Auszug
aus dem Protokoll des Stadtrates von Ziirich

vom 26, November 1997

2149. Interpellation von Max Fritz iiber die Ertragsoptimierung
bei stiidtischen Liegenschaften. Am.9. Juli 1997 reichte Gemeinderat
Max Fritz (FDP) folgende Interpellation GR Nr. 97/289 ein:

Es ist hinlinglich bekannt, dass die Stadt Zilrich als Liegenschaften-
eigentlimerin in den kommenden Jahren mit steigendem Nachholbedarf an
Unterhaltsarbeiten und somit mit einer erheblichen Verschlechterung der
Ertragslage ihrer Liegenschaften rechnen muss. Dass die Finanzlage der
Stadt Ziirich diese zwingt, den Ertrag ihrer Betriebe, Liegenschaften usw. zu
optimieren, bedarf keiner nsheren Erliuterung,

In diesem Zusammenhang stellen sich folgende Fragen:

1. Sind die Mietvertriige der stidtischen Liegenschaften im Lichte der
neuesten Rechtsprechung zur Mietzinsgestaltung auf die Mdglichkeit hin ge-
priift worden, den Ertrag zu optimieren?

2. Wird bei allfilligen Senkungsbegehren von Mietern bzw. vor einer
freiwilligen Mietzinssenkung geprilft, inwieweit eine geniigende Nettorendite
oder das Nichterreichen der Orts- und Quartieriiblichkeit geltend gemacht
werden kann?

3. Wird bei einem allfiilligen Senkungsbegehren von Mietern der Ver-
such unternommen, einvernehmliche Ldsungen zu finden, welche die Ertrags-
lage der stddtischen Liegenschaften verbessern?

4. Was spricht dagegen, dass die Stadt Liegenschaften, welche sie nicht
fiir bestimmte Zwecke bendtigt und welche keinen nach kaufminnischen Kri-
terien angemessenen Ertrag abwerfen, veriussert?

Auf den Antrag des Vorstehers des Finanzdepartements beant-
wortet der Stadtrat die Interpellation wie folgt: .

Der Stadtrat hat sich in den vergangenen Jahren mehrmals aus-
fiihrlich zu diesem Themenkreis gedussert. Letztmals tat er dies mit
den Stellungnahmen vom 6. November 1996 zur Motion Knorr/
Walther (mit Gemeinderatsbeschluss vom 11. Juni 1997 als Postulat
iiberwiesen) und zu den zwei Interpellationen Kndrr/Walther und
Rosenheim/Walther sowie ferner am 9. April 1997 zur Interpellation
Walther/Rosenheim. Es sei daher vorab auf diese Antworten verwie-
sen.

Zusammenfassend sei wiederholt, dass die Unterhaltsmassnah-
men bei den Wohn- und Geschiftsliegenschaften des Finanzvermé-
gens aus Mietzinseinnahmen finanziert werden und den stiidtischen
Finanzhaushalt nicht belasten. Wurden in fritheren Jahren vereinzelt
Zuschiisse aus allgemeinen Mitteln an werterhaltende Renovationen
von Wohnsiedlungen ausgerichtet, ist dies auf absehbare Zeit nicht
mehr vorgesehen. Die entsprechende Finanzierung erfolgt aus-
nahmslos iiber getiitigte Riickstellungen sowie Beitrige aus dem
Zweckerhaltungsfonds. Letzterer enthélt Pflichteinlagen von Miete-
rinnen und Mietern in subventionierten Wohnungen, welche die
Einkommens- und Vermdgensgrenzen iiberschreiten oder die Min-
destbelegung nicht mehr erfiillen. Die Riickstellungen bei den
Wohnsiedlungen betrugen Ende 1996 rund 115 Millionen Franken
und bei den iibrigen Wohn- und Geschiiftsliegenschaften 76 Millio-
nen Franken.

Was die Beitrdge aus den jeweils von den Stimmberechtigten
beschlossenen Wohnbauaktionen an Neubauten oder wertvermeh-
rende Investitionen betrifft, so werden diese in gleicher H8he und
unter den gleichen Voraussetzungen wie bei Baugenossenschaften,
d. h. beschrénkt auf die subventionierten Wohnungen, ausgerichtet.
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Im iibrigen ist es dem Stadtrat unerkldrlich, weshalb der Inter-
pellant von der Feststellung ausgeht, bei den stidtischen Wohn- und
Geschiftsliegenschaften miisse in den kommenden Jahren mit einem
steigenden Nachholbedarf an Unterhaltsarbeiten gerechnet werden.
Insbesondere bei den sogenannten Fiskalliegenschaften, die wegen
frither geplanter Strassenausbauten ldngere Zeit grosstenteils als Ab-
bruchobjekte galten, ist der Unterhaltsnachholbedarf dank der 1986
gebildeten Vorfinanzierung praktisch vollstindig aufgeholt worden.

Zu Frage 1: Als kostendeckend werden Mietzinse bezeichnet,
die auch eine ausreichende und sich am Neuversicherungswert orien-
tierende Riickstellung fiir kiinftige werterhaltende Renovationen er-
lauben. Diese Zielsetzung ist zurzeit noch nicht in vollem Umfang
erreicht. Bei den Wohnsiedlungen fehlen derzeit im Durchschnitt
noch rund 3 Prozent und bei den Uibrigen Wohn- und Geschiftslie-
genschaften rund 7 Prozent bis zum kostendeckenden Niveau. Die-
ser Anteil reduziert sich kontinuierlich, da jahrlich zwischen 800 und
1000 Wohnungen zu kostendeckenden Ansitzen neu vermietet wer-
den.

Die rechtlich zuldssigen Moglichkeiten fiir Mietzinsanpassun-
gen werden von der Liegenschaftenverwaltung regelmissig ausge-
schopft. Was der Interpellant mit der «neuesten Rechtsprechungy
anspricht, ist dem Stadtrat nicht klar. Méglicherweise meint er damit
ein Bundesgerichtsurteil, wonach der Vermieter einen Mietvertrag
kiindigen darf, wenn er — ohne einen iibersetzten Ertrag zu erzielen —
mit einer Neuvermietung hohere Mietzinseinnahmen erreichen
kann. Der Stadtrat zieht indessen die Kiindigung von Mietverh#ltnis-
sen nicht in Betracht, zumal diese nicht mit dem Angebot eines
neuen Mietvertrages zu hoheren Bedingungen verbunden werden
darf. Die Geltendmachung einer Mietzinserh6hung unter Andro-
hung einer Kiindigung ist némlich klar untersagt.

Zu den Fragen 2 und 3: Schon heute gibt die Liegenschaftenver-
waltung Hypothekarzinssenkungen, d.h. gesunkene Kapitalkosten,
ausschliesslich in jenen Fillen weiter, in denen bereits kostendek-
kende Mietzinse vorliegen. Hier haben die Mieterinnen und Mieter
einen Anspruch im Sinne des Obligationenrechtes auf Senkung des
Mietzinses.

Bei Geschéftsriumen, bei denen beispielsweise die Vereinba-
rung einer erneuten festen Vertragsdauer oder Investitionen zur Dis-
kussion stehen, wird hingegen stets auch eine generelle Anpassung
des Mietzinses gepriift.

Zu Frage 4: Namentlich in der Antwort auf die Motion Kndrr/
Walther hat der Stadtrat dargetan, dass die Verdusserung kleinerer,
aufwendig zu renovierender Liegenschaften oder deren Abgabe im
Baurecht bereits stindiger Praxis entspricht. Gleichzeitig listete er
die in den letzten Jahren aktuellen Fille auf.

Mitteilung an den Vorsteher des Finanzdepartements, die {ibri-
gen Mitglieder des Stadtrates, den Stadtschreiber, den Rechtskonsu-
lenten, die Liegenschaftenverwaltung (3) und den Gemeinderat.

Fiir getreuen Auszug
der Stadtschreiber



