Auszug
aus dem Protokoll des Stadtrates von Ziirich

vom 10. November 1999

1887. Interpellation von Niklaus Scherr betreffend Revision der kan-
tonalen Wohnbanférderungsverordnung, Am 30, Juni 1999 reichte
Gemeinderat Niklaus Scherr (AL) folgende Interpellation GR
Nr. 997292 ein:

Auf den 1. Januar 1999 hat der Regierungsrat eine Neufassung der Wohn-
bauférderungs-Verordnung beschlossen. Dabei wurden die Einkommens-
grenzen, dic zum Bezug einer subventionierten Alters- oder Familien-
wohnung berechtigen, zum Teil drastisch gesenkt. So wurden die bisherigen
Bezugsgrenzen beim Familienwohnungsbau I um Fr, 2000~, im Familien-
wohnungsbau II um Fr. 5000.- gesenkt; zudem entfilit die Regelung, welche
nach drei Jahren ab Bezug eine Uberschreitung der Einkommenslimite um bis
zu 20 Prozent erlaubt. Dazu kommt cine verschiirfte Anrechnung des Ver-
mogens. Je nach Kinderzahl reduzieren sich damit die Bezugsgrenzen beim
Familienwohnungsbau I um Fr. 13 000~ bis Fr. 16 900.—, beim Familienwoh-
nungsbau II um Fr. 18 600~ bis Fr. 26 000.—. Das entspricht einer Reduktion
um 20 bis 25 Prozent. Berticksichtigt man, dass Rentnerinnen und Rentner ab
1999 die AHV voll versteuern miissen, so ergeben sich bei den Alterswoh-
nungen Reduktionen der Einkommensgrenzen zwischen 12 und 19 Prozent.

Verschiirfend kommt hinzu, dass die neven Einkommensgrenzen nicht bloss
filr Neubeziigerinnen und -bezilger, sondern nach einer dreijihrigen Uber-
gangsfrist auch fiir alle bisherigen Micterinnen und Mieter gelten sollen (§ 91
Abs. 2 und 3). Bei Uberschreitungen, auch wenn diese riickwirkend eintreten,
miissen die Betroffenen mit Kiindigungen und/oder Mehrzinsen rechnen, die
m Falle der Stadt Zirich rasch mehrere hundert bis weit tiber tausend Fran-
ken pro Monat ausmachen konnen. Gegen diese Neufassung der Wohn-
bauforderungs-VQ ist zurzeit eine staatsrechtliche Beschwerde des Mieterin-
nen- und Mieterverbandes Ziirich (MV) hiingig.

In diesem Zusammenhang bitte ich den Stadtrat um Beantwortung folgender
Fragen:
1. Wieviele subventionierte Wohnungen, aufgeschlisselt nach Kategorien,
existieren zurzeit in der Stadt Ziirich?

2. Wie stellt sich der Stadtrat zu der drastischen Senkung der Einkommens-
grenzen? Wie hat der stiidtische Vertreter in der kantonalen Wohn-
bauférderungskommission dazu Stellung genommen? Was wurde kon-
t{c:‘ unt.}-.rnommen, um die ErhShung der Einkommensgrenzen zu ver-

indern

3. Steht diese Neufestsetzung nicht in klarem Widerspruch zu den Ergeb-
nissen der im Auftrag der Regierung erstellten Studie «Der Wohnungs-
markt im Kanton Zirich 1996 bis 2010», wonach Haushalte mit einem ver-
fiigbaren Einkommen von Fr. 6000- pro Monat sich nur gerade 8 der auf
dem freien Wohnungsmarkt angebotenen 4-Zimmer-Wohnungen vnd
20 Prozent der 3-Zimmer-Wohnungen finanziell leisten konnten (Seite 38
des Sonderdruckes)?

4, Wie stellt sich der Stadtrat insbesondere zur riickwirkenden Anwendung
der neuen Limiten auf alle bisherigen Mietverhiltnisse? Verfugt er iiber
Zahlen, wievicle Alt-Mieterinnen und -Mieter, die heute die Subventi-
onsvorschriften erfilllen, von der Neufestsetzung der Einkommensgren-
zen betroffen sind?

5. Ist der Stadtrat nicht auch der Meinung, dass die Durchsetzung der neven
Bezugsgrenzen namentlich bei den Alterswohnungen zu grossen sezialen
Hirten fithren wird? Erachtet er es als zumutbar, dass #ltere Menschen,
die bereits aus ihrer angestammien Wohnung neu in cine Alterswohnung
umgezogen sind, nun durch eine Kindigung erneut aus ihrem sozialen
Umfeld herausgerissen werden? Ist er bereit, sich beim Regierungsrat
dafiir einzusetzen, dass im Bereich der Alterswohnungen generell auf cine
riickwirkende Anwendung verzichtet wird?
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6. Wie stelit sich der Stadtrat dazu, dass Familien mit schulpflichtigen
Kindern mit staatlichem Zwang aus ihrem sozialen Umfeld verdriingt
werden? Erachtet er eine bloss dreijahrige Ubergangsfrist fir Alt-Miete-
rinnen und Mieter als hinreichende Korrekturmassnahme?

7. Ist dem Stadtrat bewusst, dass die aufgrund des Zweckerhaltungsregle-
mentes vom stidtischen Biiro fiir Wohnbauférderung verfligten Miet-
zinszuschlége oft mehrere hundert bis Gber tausend Franken pro Monat
ausmachen und damit Mieterinnen und Mieter ohne formelle Kiindigung
praktisch zum fluchtartigen Verlassen ihrer Wohnung gedriingt werden?
Wie stelit er sich vor diesem Hintergrund zur Bestimmung der kantona-
len Wohnbauférderungs-Verordnung, dass wihrend der Kiindigungsfrist
und einer anschliessenden Erstreckung allféllige Mietzinszuschlige wei-
ter bezahlt werden miissen (§ 55 Abs 2)? Wird damit nicht die mietrecht-
lich garantierte Erstreckung faktisch vereitelt?

8. Hiufig werden Mehrzinsverfigungen des stidtischen Biiros fiir Wohn-
bauforderung dusserst kurzfristig verfilgt. Ist der Stadtrat nicht auch der
Meinung, nach dem Prinzip von Treu und Glauben miisste zumindest die
vertragliche Kindigungsfrist eingehalten werden? Ist er bereit, dafir zu
sorgen, dass die Verfiigungen so erfolgen, dass die Genossenschaft sie den
Betroffenen unter Einhaltung der Kiindigungsfrist zustellen kann?

9. Dem Interpellanten sind Fille bekannt, wo anlisslich einer Neuiiber-
priifung Mehrzinsen von Gber 1000 Franken pro Monat verfiigt wurden.
Findet es der Stadtrat richtig, dass solch massive Zuschlige den betroffe-
nen Baugenossenschaften kommentarlos eréffnet werden? Sollte in sol-
chen Extremfillen nicht zuerst das Gesprich gesucht werden?

10, Ist dem Stadtrat bekannt, dass verschiedene Bavgenossenschaften beab-
sichtigen, wihrend der Ubergangsfrist grossiliichig bisher subventionierte
Wohnungen auszukaufen, um der Anwendung der neuen Vorschriften zu
entgehen? Erachtet der Stadtrat dies ais wilinschbar? Witrde damit nicht
das genaue Gegenteil der vorgegebenen Zielsetzung erreicht, indem die
Zahl der subventionierten Wohnungen massiv verringert, statt diese ge-
zielter an einkommensschwache Bevélkerungskreise vermictet wiirden?
Wiirde so nicht der staatlich geférderte Wohnungsbau auf kaltem Wege
liquidiert?

11. Wieviele subventionierte Wohnungen wurden in den letzten zehn Jahren
in der Stadt Ziirich ausgekauft? Wieviel Mio. Franken flossen dabei an
Kanton und Stadt Ziirich zuriick? Wieviele wurden neu tiber Wohnbau-
aktionen investiert?

Auf den Antrag des Vorstehers des Finanzdepartements beantwor-
tet der Stadtrat die Interpellation wie folgt:

Der Regierungsrat hat zur Revision der Wohnbauforderungsverord-
nung keine Vernehmlassung durchgefithrt, Der Stadtrat hatte somit
keine Gelegenheit, sich dazu vorgingig offiziell zu dussern. Hingegen
wurde das Biiro fiir Wohnbauférderung im Rahmen informeller
Kontakte auf Amtsstufe in unregelmissigen Zeitabsténden itber die
seit 1996 laufenden Revisionsbestrebungen bei der kantonalen
Wohnbauférderung orientiert. Weiter war die Stadt mit dem Leiter
des Biros filr Wohnbauférderung in der kantonalen Wohnbaukom-
mission vertreten und konnte ihre Anliegen in diesem Rahmen di-
rekt einfliessen lassen.

Die Wohnbaukommission unterbreitete dem Regierungsrat in ¢inem
Bericht von August 1997 Empfehlungen zur kiinftigen Ausrichtung
der staatlichen Wohnbauférderung, Die wichtigsten, im Bericht for-
mulierten Zielsetzungen sind im Antrag des Regierungsrates vom
28, Oktober 1997 tiber die Bewilligung neuer Rahmenkredite filr die
Wohnbauférderung an den Kantonsrat zusammengefasst. Betreffend
die Anforderungen an die MieterInnen schlug die Kommission fol-
gende, iber eine Gesetzes- und/oder Verordnungsrevision zu errei-
chende Massnahmen vor:
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1. Ehepaare ohne Kinder oder mnt Kindern, die ausgezogen sind,
sollen ebenfalls als Familie gelten und daher grundsitzlich be-
rechtigt sein, eine Dreizimmerwohnung zu belegen.

2. Neu sollen auch (finanzschwache) Einzelpersonen die Moglich-
keit erhalten, eine preisglinstige subventionierte Wohnung zu mie-
ten.

3. Anstelle des Zivilstandes der MieterInnen soll die Mindestbe-
legung einer Wohnung festgeschrieben werden. Neu soll die Zahl
der in einem gemeinsamen Haushalt lebenden Personen mindes-
tens der um eins verminderten Zimmerzahl entsprechen, das
heisst Zimmerzahl minus 1 = Personenzah! statt Zimmerzahl =
Personenzahl. Auf diese Weise konnten zum Beispiel auch fi-
nanzschwache Alleinstehende unter 60 Jahren eine 2-Zimmer-
wohnung belegen.

4. Statt der bisherigen Wohnungskategorien (Familienwohnungen
sowie Alterswohnungen) soll nur noch auf die Zahl der in einer
Wohnung lebenden Personen (eine oder zwei bzw. mehrere Per-
sonen) und deren finanzielle Verhiltnisse abgestellt werden.

5. Reduktion der Einkommensgrenzen mit einer Abstufung gemiss
Personenzahl (1 bis 7 BewchnerInnen).

6. Erhohung und Vereinheitlichung der Vermogensgrenze auf
Fr. 300000~ fir alle Wohnkategorien; das Vermdgen, das
Fr. 100 000.— Ubersteigt, ist generell zu Yy als Einkommen anzu-
rechnen.

Mit den Massnahmen 1 bis 3 wollte die Wohnbaukommission den be-
troffenen Wohnbautrigern die seit lingerem geforderte grossere
Flexibilitit bei der Vermietung subventionierter Wohnungen ermog-
lichen. Angesichts der beschriinkten Mittel der offentlichen Hand
hielt es die Kommission grundsitzlich aber fiir richtig, subventio-
nierte Wohnungen mdoglichst denjenigen Personen zur Verfilgung zu
stellen, welche effektiv - aufgrund ihrer bescheidenen finanziellen
Verhiltnisse — darauf angewiesen sind. Deshalb sprach sich die
Wohnbaukommissicn fiir eine Reduktion der Einkommenslimiten
aus. Der Kommissionsvertreter der Stadt Zirich konnte mit einem
Antrag erreichen, dass die Kommission statt eine massive nur eine
massvolle Reduktion der Einkommenslimiten vorgeschlagen hat.
Der stidtische Vertreter wies insbesondere auf die kontraproduktive
Wirkung hin, die eine massive Senkung der Einkommenslimiten be-
wirken wirde. Das dringe Genossenschatten bloss dazu, subventio-
nierte Wohnungen auszukaufen - mit dem Effekt, dass viele Woh-
nungen ihrem urspriinglichen Zweck entzogen wiirden.

Der Regierungsrat hat sich dann in seiner am 9. Dezember 1998 ver-
abschiedeten Revisionsvorlage einseitig fir eine Senkung der Ein-
kommenslimiten (Massnahme 5) sowie ftir den Verzicht auf die Un-
terscheidung von Familien- und Alterswohnungen (Massnahme 4)
entschieden; neu gibt es beztiglich MieterInnen-Anforderungen nur
noch die Wohnungskategorie I und die Wehnungskategorie II. Nicht
beriicksichtigt hat die Regierung hingegen die ersten drei, von der
Stadt als wichtig erachteten Massnahmen aus dem Vorschlagspaket
der Wohnbaukommission.

Beim Vermdgen entschied sich der Regierungsrat fir eine Zwi-

schenposition: Er erhohte die zulissige Limite generell auf
Fr. 200 000.—, statt auf Fr 300 000.-, wie es die kantonale Wohnbau-
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kommussion beantragt hatte Fur den ehemahgen Famihenwoh-
nungshau I bedeuten che Fr 200 000 — eme Erhohung um Fr 70 000 —,
fur den emstigen Familienwohnungsbau I1 bleibt alles beun Alten
Bei beiden neu geltenden Anforderungskategonen (fruher betraf
das nur den Alterswohnungsbau) wird jener Ted des steuerbaren Ver-
mogens, der Fr 100 (30 — ubersteigt, zu '/ als Emkommen ange-
rechnet

Prinzipiell gilt die Limite von Fr 200 000 - auch fur die emnstigen An-
forderungskategorien Alterswohnungsbau I und 11, fur die es bisher
kemne Vermogensbeschrankung gab Allerdings lasst der Regie-
rungsrat hier eme Aufweichung zu Mieterlnnen von Alterswohnun-
gen durfen solange mehr als Fr 200 000 — Vermogen besitzen, als sie
sich - trotz Vermogensuberhang - an die Emkommensgrenze halten
Ein Bespiel Ein bejahrtes Ehepaar der Wohnungskategorie I hat emn
steuerbares Emkommen von Fr 38 000 - Weil die neue Emkom-
menslimite hier Fr 53 000 - betragt, hat das Paar emne Einkommens-
reserve von Fr 15000 - Folgerichtig darf es bis zu Fr 400 000 -
steuerbares Vermogen besitzen, denn erst dann erreicht das fur
den Vermogensuberhang angerechnete Einkommen (/3 von
Fr 300 000 -) die besagten Fr 15 000 -

Fur den Stadtrat uberraschend hat die Regierung am 9 Dezember
1998 nicht bloss die Emkommenshimiten lescht gesenkt, sondern den
bislang ab dem vierten Jahr nach Bezug emner subventionierten Woh-
nung zulassigen Emkommensuberhang von 20 Prozent ersatzlos ge-
strichen Fur die subventionterten Wohnungen n der Stadt Zurich
war cheser Uberhang von 20 Prozent allerdings me relevant, da die
Stadt in threm Zweckerhaltungsreglement, das vom Kanton geneh-
mugt wurde, fur bereits bestehende Mietverhaltnisse einen Emnkom-
mensuberhang von maximal 30 Prozent zulasst Fur den Uberhang
verlangt die Stadt aber, anders als bisher der Kanton, emen Jahres-
Mehrzins von 20 Prozent, der anteilsmassig {den Subventionen ent-
sprechend) dem Bund, dem Kanton und dem stadtischen Zweck-
erhaltungsfonds zuguie kommt

Mat Schreiben vom 21 Dezember 1998 an den Volkswirtschafis-
dwrektor zeigte sich der Vorsteher des Finanzdepartements denn auch
enttauscht daruber, dass die Regierung nur die Emkommenshmiten
herabsetzte, auf die Flexibiisierungsvorschlage aber nicht emngetre-
ten st Er wies insbesondere darauf hin, dass mit der blossen Senkung
der Einkommenslimiten uberhaupt micht auf dhe schwierige Vermie-
tung von Klemmwohnungen (3 und wemger Zimmer) eingegangen
werde In manchen Fallen, so beturchtete der Vorsteher des Finanz-
departements, konnte die neue Regelung dazu fuhren, dass che ge-
memnutzigen Wohnbautrager kunftig gar kemne Subvenuonen mehr
nachfragen, und dass sie bishenige Subventnionen vermehrt fruhzeitig
zuruckzahlen Der Volkswirischaftsdirektor wurde deshalb ersucht,
die Wohnbautorderungsverordnung so bald als moghch doch noch
entsprechend der von der Wohnbaukommussion erarbeiteten Ziel-
setzungen zu korrgieren

Ahnliche Bedenken - bezuglich der Alterswohnungen - meldete
auch der Vorsteher des Gesundheits- und Umweltdepartements 1n
semem Brief an den Volkswirtschaftsdirektor vom 30 November
1998 an

Dieser memte m semem Antwortschreiben vom 19 Januar 1999 an
die beiden staduschen Vorsteher, dass aufgrund der zur Verfugung
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stehenden Mhttel bedauerlicherweise nicht alle Wunsche der bera-
tenden Kommussion hatten berucksichugt werden konnen Im Ubni-
gen seien die Anderungen bewusst so vorgenommen worden, dass
die tatsachlich Bedurftigen in den Genuss von Wohnbausubventio-
nen kommen und dadurch auch ein gewisses Gleichgewichi zwischen
der Stadt Zurich und dem ubngen Kantonsgebiet erreicht werden
konne

Ausgehend von dieser abschlagigen Antwort und den nachgerade
bekannten Schwierigkeaten der Baugenossenschaften mmt der Nicht-
anerkennung von Ehepaaren als Farmlie und nut den - vor allem bei
kleinraunigen Wohnungen in Altbauten - zu ngiden Belegungsvor-
schnften, suchte das stadtische Buro fur Wohnbauforderung nach
Abhilfemoglchkerten In Verhandlungen mmt der Fachstelle Wohn-
bauforderung des Kantons konnte eine Ausnahmeregelung der Be-
legungsvorschnften fur klemne 3-Zimmer-Wohnungen erreicht wer-
den Wenn eme subventionierte 3-Zimmer-Wohnung mit wemger als
70 m? oder emem gefangenen Zimmer oder emem Zimmer unter
10 m? erfolglos fur emne Famihe ausgeschrieben wurde, darf sie auch
emem kinderlosen Paar vermietet werden

Anzufugen bleibt, dass der Kanton nicht bloss die Emkommenshm-
ten verandert hat Mt der Steuergesetzrevision ist auch die Bemes-
sungsgrundlage emne andere geworden Bislang wurde fur die Limzte
das Reineinkommen bzw. das Reinvermogen herangezogen Neu giit
jetzt seit Januar 1999 das stenerbare Einkommen bzw. das stenerbare
Vermogen Diese Anderung der Bemessungsgrundlage 1st vor allem
fur Famihien mit Kmdern von Bedeutung Im neu massgebenden
steuerbaren Emkommen sind die Kinderabzuge (pro Kind
Fr 5400 -) bereits emgerechnet Im bisher massgeblichen Reinen-
kommen hingegen war der Kinderabzug (von damals noch
Fr 6000 -} nicht enthalten Um die beiden «Remnemkommen» ver-
glerchbar zu machen, muss man zum jetzt geltenden steuerbaren Em-
kommen jeweils Fr 5400 - pro Kind himzuzahlen

Weil der Kanton den tolenerten Emmkommensuberhang von 20 Pro-
zent fur bestehende Mietverhaltmisse uberraschend und ersatzlos ge-
strichen hat (fur diese MieterInnen gilt eine Ubergangsfrist bis Ende
2001), ergeben sich fur WohnungsmieterInnen ausserhalb der Stadt
Zunch markante Verschlechterungen Im Famihenwohnungsbau 1
lag die normale Limite bislang be1 Fr 55 000 -, dank Uberhangs-
regelung durfte em bestehendes Mietverhaltnis bis zu emem maxi-
malen Emkommen von Fr 66 000 - aufrechterhalten bleiben
(Fr 55 000 - Linute + Fr 11 000 - Uberhang) — Beim Farmhenwoh-
nungsbau 11 befand sich die Grenze islang ber 68 000 Franken Ein-
kommen, das heisst, jemand konnte bis zu emem Emkommen von
Fr 81600 - in der Wohnung verbleiben (Fr 68 000 - Limite +
Fr 13 600 - Uberhang)

Fur die MieterInnen von subventiomerten Wohnungen auf stadti-
schem Gebiet wirkt sich der kantonal verfugte Wegfall des Uber-
hangs nicht aus, weil er gemass stadtischem Zweckerhaltungsre-
glement seit Jahren fur bereits bestehende Mietverhaltnisse emne se-
parate Regelung mut emnem Emkommensuberhang von maximal
30 Prozent glt Allerdings muss fur Uberhang ein Mehrzins geleistet
werden, dieser macht pro Jahr 20 Prozent der Uberhangssumme aus
Der Mehrzins st em Entgelt fur die Fehlbelegung der subventio-
merten Wohnung
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Dne Stadt st uberseugt, dass thre Losung, die fur bereits bestehende
Mieiverhaltmsse emnen Emkommensuberhang zulasst, diesen aber
nut emmem betrachthichen Mehrzins versieht, sowohl zweckmassig als
auch menschengerecht 1st So berucksichtigt ste den Umstand, dass
es oftmals schwer 1st, 1m angestammten Quartier eine nicht subven-
nonierie, aber imanziell tragbare Ersatzwohnung zu finden Die stad-
tische Losung 1st zudem eine Massnahme gegen den vorzeitigen oder
voreihgen Auskauf subventiomerter Wohnungen Letzthch kommit es
bihger, emen Bestand an subventiomerten Wohnungen zu halten als
nur immer neue Wohnungen zu subventiomeren

In der nachfolgenden tabelarischen Ubersicht sind die Veranderun-
gen zwischen den «alten» und den «neuen» Emkommenshmiten dar-
gestellt Die Ubersicht zeigt, dass der Interpellant bet semen Re-
chenbeispielen ~ bezughich der Situation 1n der Stadt Zunch — von
tellweise unzutreffenden Uberlegungen ausgegangen st

Tabelle 1 Vergleich alte/neue Lirmten der Wohnbauforderungs-
verordnung

Famihenwohnungen I (FWI)  Famlie mut zwer Kindern
{neu Wohnungskategorie I)

al Kanton nev Kantoa altnd Stadt neaind Stadi
{Rememkommen) | {steverb Exsk } {Rememkommen) | {sleverb Emnk )
20% Uberhang Uberh chmmert | 30% Uberhag | 30% Uberhang
Fr fr Fe k

Zuschlag Jur Kinder 12 000 10300 12000 10 %00+

Lamue Rememkommen 54000 25000 -

Limite steverbares Emkommen | - Y3000 M0

Esnkommensuberhang 11006 - 16 200 100

manma) moghiches Enkommen | 78000 63 8 A4 818

Familienwohnungen II (FW II}  Famibie mit zwel Kindern
(neu Wohnungskategone II)

alt Kanton neu Kanton altin § Stadt newmnd Stadt
{Remenkommen} | (steus b Emk ) {Rememkommen) | {steuert Exnk }
2% Uberhang Uberb ehmmert ) 0% Uberhang | 30% Uberhang
Fr F Fr F

Zuschlag iyt Kmider 12000 103 12000 10 300+

Limn: Rewmemkommen 8000 - 64000 -

Lmute sleverbares Emkommen | - 63000 - S1008

Ewkommensuberhang 13600 - 04 1590

masieal mosliches Emkommen | 92600 T 100 400+ 9 T

* Um mat dem bisher geltenden Reincinkommen vergleichen zu konnen,
werden die Kinderabzuge, die beim neu massgebenden steuerbaren Eimn-
kommen berents abgezogen sind, dennoch ausgewsesen Beispiel Wer bis-
herim FW [ Fr 67 000 - Reineinkommen hatte, erreichte mit zwet Kindern
gerade noch die bisher zulassige Limite von Fr 55000 - Neu sind bloss
noch Fr 63 800 - «altes» Reinewnkommen zugelassen, um der neuen mass-
geblichen Limite vor Fr 53 000 - (steuerbares Einkommen) zu genugen

*+ Beim «alten» maximal zulassigen Einkommen von Fr 100 400 - betragt
der Einkommensuberhang, fur den 20 Prozent Mehrzins zu bezahlen sind,
Fr 20400 -, das ergibt emen Jahres-Mehrzins von Fr 4080 - oder emen
Monats Mehrzins von Fr 340 - Beum «neuen» zulassigen Maximalen-
kommen von Fr 92 700 - betragt der Emnkemmensuberhang Fr 18 900 -,
das ergibt emnen Jahres-Mehrzms von Fr 3780 - oder emen Monats-Mehr-
zins von Fr 315 -
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Die beiden Beispiele aus dem enstigen Famihenwohnen I und 11 zei-
gen klar Wenn sich eme Familie, die eine subventronierte Wohnung
bewohnt, an der obersten Grenze des 20-Prozent-Emkommens-
uberhangs befindet, dann wirken sich die neven kantonalen Limuten
- wegen des Streichens des Emnkommensuberhangs - ganz massiv aus
(Vergleich der Kolonnen 1 und 2) Die jeweilige Familie darfab 1 Ja-
nuar 2002 nur dann weiter in der subventiomerten Wohnung ver-
bleiben, wenn sich das Einkommen um Fr 14 200 - {Famihienwoh-
nungen I} bzw um Fr 19 800 - vernngert

Um emiges mulder fallt die Wirkung fur die subventiomerten Fam-
henwohnungen in der Stadt Zurich aus - dank des eigenen Zwecker-
haltengsreglements, das fur bereits bestehende Mietverhaltnisse ei-
nen Einkommensuberhang vom maximal 30 Prozent zulasst und fur
diesen Uberhang einen Mehrzins verlangt Unter Anwendung der
neuen kantonalen Einkommenshmrten ergeben sich fur subventio-
nierte Wohnungen 1n der Stadt folgende Anderungen Beim Famih-
enwohnen I (neu Wohnungskategorie I) sinkt das zulassige Ein-
kommen um Fr 3800 -, beim Famihienwohnen II (neu Wohnungs-
kategone II} um immerhin Fr 7700 — Diese Verscharfung lasst sich
sicher vertreten, denn subventionierte Wohnungen sind tatsachlich
em knappes Gut

Anzumerken 1st, dass der Einkommensuberhang nur bet bereuts be-
stchenden Mietverhaitnissen zur Anwendung gelangt Beim Ab-
schluss von neuen Mietverhaltmssen fur subventiomerte Wohnungen
sind hingegen die Einkommens- und Vermogensliniten einzuhalten

Zu Frage I:
Tabelle 2 Subvenuionierte Wohnungen nach Subventionskategoren

Wohnungskategorie Anzahl Wohmungen*
Familienwohnungen [ 426%
Familienwohnungen 11 24
Alterswohnungen | 2434
Alterswehnungen 11 935
Behindertenwohnungen [ 52
Behindertenwohnungen Il L
Wohnung fur emkommensschwache Ailenstehende 28
Total 101%

* Stand 30 August 1999

Insgesamt gibt es 1n der Stadt Zunch rund 44 000 gememnutzige
Wohnungen (genossenschaftiche und kommunale sowie Wohnun-
gen von Stftungen), das 15t knapp €in Vierte] des gesamien Woh-
nungsbestandes Von diesen 44 000 Einhenten sind 10 139 (siche Ta-
belle oben) subventiomert, und genau diese sind von den neuven Ein-
kommenshimiten des Kantons betroffen Negative Auswirkungen hat
das aber nur fur die 6690 Familienwohnungen I und I1, denn nur fur
sie wurden die Limiten gesenkt Be1 den Alterswohnungen dagegen
hat der Kanton die Limiten erhoht

Zu Frage 2: Wie ewnleitend bereits erwahnt tnifft es zu, dass mit der
zur Frage stehenden Verordnungsrevision die Emkemmenshmten
ber den Farmhenwohnungen 1 um Fr 2000 - (von Fr 55 000 - auf
Fr 53 000 -) und be1 den Famihenwohnungen I um Fr 5000 - (von
Fr 68 000 - auf Fr 63 000 ~) gesenkt worden sind Die neuen Limu-
ten smd allerdings micht direkt vergleichbar, weil der Kanton gleich-
zeitig die Bemessungsgrundlage geandert hat Neu 1st das steuerbare
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Einkommen massgebend, bis Ende 1998 war es das Rememnkom-
men

Bisher konnte die Einkommenshimute um Fr 6000 - pro Kind uber-
schritten werden, jetzt 1st der Kinderabzug von bloss noch Fr 5400 -
im neu massgebhichen steuerbaren Emkommen bereits enthalten

Die Anderung be1 den Kinderabzugen fallt somut entgegen der Mei-
nung des Interpellanten nmcht besonders gross ms Gewicht Die Re-
duktion betragt Fr 600 - pro Kand

Zusammen mut der Reduktion der Einkommenshimite fahrt emne Fa-
mihe mit zwei Kindern im Fasmhenwohnungsbau I (neu Wohnungs-
kategonie I) um Fr 3200 —schlechiter als fruher (Fr 2000 — Limite plus
2 x Fr 600 - pro Kind), :im Famulienwohnungsbau II (neu Woh-
nungskategorie I} geht es um Fr 6200 — (Fr 5000 - Limite plus 2 x
Fr 600~ pro Kind)

Weit bedeutsamer fur die Situation von Mietennnen und Mietern in
der Stadt Zurich 18t aber die Tatsache, dass die vom Kanton jetzt eh-
minterte Einkommensuberschreitung von 20 Prozent {ab dem wvier-
ten Jahr nach Mietanintt) fur die subventiomerten Wohnungen auf
Stadtgebiet kemne Gultigkeit hatte Seit Jahren akzeptiert die Stadt —
gestutzt auf das staduische Zweckerhaltungsreglement und mit Zu-
stimmung des Kantons - fur bereits bestehende Mietverhaltnisse ei-
nen Emmkommensuberhang, der die Lirmien um maximal 30 Prozent
uberschreiten darf Zurich verlangt fur dieses Mehremnkommen aber
emen Jahres-Mehrzins m der Hohe von emem Funfiel des Uber-
hangs Der Mehrzins fliesst entsprechend dem Subventionsanteil in
die Bundes- und Kantonskasse sowie 1n den stadtischen Zweck-
erhaltungsfonds Diese Regelung hat auch weiterhin Bestand

We die Praxis der Stadt eine andere 1st, werden in Zurich die vom
Interpellanten 1n semnen emleitenden Bemerkungen angefuhrten
Verschlechterungen der Emnkommenshmiten (Je nach Kinderzahl)
nicht annahernd erreicht

Bei den Alterswohnungen hat die Neuregelung des Kantons nicht
etwa emne Senkung, sondern eme Erhohung der Einkommenslimiten
zur Folge Das fuhrt dazu, dass die Erhohung des steuerbaren En-
kommens durch die neu geliende Versteuerung der AHV-Rente (zu
100 Prozens statt zu 80 Prozent) grosstenteus mehr als wettgemacht
wird (siehe nachtolgende Tabellen) Emzig beun emnstigen Alters-
wohnen I (neu Wohnungskategone I) 1st fur em Ehepaar mit eaner
hohen bis maximalen Rente ene lechte Verschlechterung moghch
(vg! dazu auch die stadtrathche Antwort auf che Motion der CVP-
Gemeinderate Hug/Stener vom 1 September 1999)

Tabelle 3 Erhohung der Emkommenshmuten ber Alterswohnungen

Erhohung der Emkommenslumten
Fr.
Alterswohnongen T | Person + 5000
2 und mehr Personen + 5000
Alterswohnungen Il | Person + 700
2 und mehr Personen + 90K}
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Tabelle 4 AHV-Renten (20-Prozent-Wert)

Jahresrente | 20% der Jahresrente
Fr fr
Mitumale einfache AHV-Rente 12 460 2412
Maximale einfache AHYV Rente 24120 4824
Mimmale AHV Rente fur Ehepaare 18050 3618
Maximale AHV Rente fur Ehepaare 36180 7236%

* Seit Januar 1999 muss die AHV-Rente zu 100 Prozent statt zu 80 Prozent
versteuert werden Wenn man die Erhohung der Einkommenshmuten (Ta-
belle 3) mit der maximalen Ehepaar-Rente in Tabelle 4 vergleicht, so wird
ersichtlich, dass einzig ein Ehepaar 1m einstigen Alterswohnungsbau 1
schlechter als vorher gestellt ware wober kaum anzunchmen ist, dass emn
Ehepaar, das eine Wohnung in der Wohnungskategone [ erhalt, die maxi-
male AHV-Rente bezicht

Trotz all dieser Relativierungen erachtet der Stadtrat die Senkung
der Einkommensiimiten und insbesondere die Streichung des bisher
zulassigen Emkommensuberhanges von 20 Prozent (fur bereits be-
stechende Mietverhaltnisse) als gravierend und unerfreulich Dhe
Folge werden zahlreiche angeordnete Umzuge bisheniger, mogh-
cherwese sehr it threm Wohnort verwurzelter Mieternnen sen,
und das bereits auf Ende 2001 Fur die Mietverhaltrusse in der Stadt
sind die Auswirkungen des regierungsrathichen Entscheides dank
stadtischem Zweckerhaltungsreglement aber wer weniger drama-
tisch und mnsgesamt zumutbar

Bis zum 9 Dezember 1998, dem Tag der Verabschiedung der Revi-
sion der Wohnbauforderungsverordnung durch den Regierungsrat,
koante man - aufgrund fehlender gegenteihger Ausserungen seitens
des Kantons ~ davon ausgehen, dass fur die Umsetzung der Vor-
schlage der Wohnbaukommssion gute Chancen bestanden Ent-
sprechend gab es fur die Stadt kemen Aniass fur besondere Inter-
ventionen

Der Entscheid der Kantonsregierung hat dann aber uberrascht, und
zwar 1n doppelter Hinsicht Zum emen fielen die flankierenden
Massnahmen, die den Genossenschaften mehr Flexibthtat beim Ver-
mueten klemnraumiger Wohnungen ermoghcht hatten, ohne weitere
Begrundung weg, zum andern wurde der hisher zulassige Em-
kommensitberhang von 20 Prozent - der fur die Stadt dank eigener
Regelung keme Wirkung hatie — gestrichen

Zu Frage 3: In der vom Interpellanten erwahnten Studie «Der
Wohnungsmarkt im Kanton Zurnich 1996-2010», die das Amt fur
Wohnbauforderung des Kantons Zurich (heute Fachstelle Wohn-
bauforderung) in Auftrag gegeben hat, wird festgestellt, dass die re-
lative Belastung fur Wohnausgaben gesamtschweizerisch im Kanton
Zurich am hochsten 15t Der schweizerische Mattelwert liegt bex
17,3 Prozent, jener des Kantons Zurich bet 19 Prozent Die relativ
hochsten Budgetausgaben fur das Wohnen (24 Prozent) verzeichnen
die Haushalte mut einem Emkommen von wemger als 4000 Franken
Zusatzlich zeigt die Studie auf, dass neben den 1-Personen-Haushal-
ten vor allem die 3- und 4-Personen-Haushalte am messten fur Woh-
nen {(und Energie) ausgeben Beun 3-Personen-Haushalt betrug dex
Anteil 1992 rund 21 Prozent, berm 3- und 4-Personen-Haushalt wa-
ren es je rund 22 Prozent der Haushaltausgaben Die Studic hat alle
auf dem freien Markt angebotenen Wohnungen der entsprechenden
Grossenklasse erfasst und sie an den Haushaltemkommen von we-
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niger als 5000 Franken gemessen Fazit Die Kaufkraft dieser Haus-
halte wurde nur gerade fur knapp 6 Prozent der angebotenen Woh-
nungen ausreichen Und Die Angebote auf dem freien Markt haben
sichim untersuchten Jahr (1996) leicht zvungunsten der tieferen Ein-
kommensklassen (unter Fr 5000 -) entwickelt

Zieht man nun m diesem Zusammenhang die neuen, tieferen En-
kommenshimiten des Kantons bei, so zeigt sich, dass diese durchaus
auf die in der Studie angesprochenen tieferen Enkommen (unter
Fr 5000 -) reagieren, dass sie also jene Haushalte im Bhickfeld haben,
die von threm Budget her relativ am meisien fur das Wohnen auf-
wenden So darf gemass den neuen kantonalen Limiten eine Farmhe
mit zwel Kmdern 1n der tieferen Wohnungskategorie 1 monatlich
maximal knapp 5000 Franken (13-mal) verdienen {Limite von
Fr 53 000 ~ plus Fr 5400 — pro Kind), in der Wohnungskategonie 11
(Limute von Fr 63 000 - plus Fr 5400 — pro Kind} betragt das max-
male monathche Emkommen genau Fr 5677 - (siehe auch Tabelie 1,
Seute 9, sowie die Austuhrungen auf Seite 7)

Fur viele, die im Grenzbereich der alten Emnkommensiimiten hegen
und die ausserhalb der Stadt Zunich wohnen, wird die Senkung der
Lamiten zu Hartefallen fuhren, insbesondere dann, wenn MieterIn-
nen zum Beispiel aus ihrem Quartier, mit dem sie verwurzelt sind,
auszichen mussen, weil dort keine Wohnung zu finden 1st, die threm
Emkommen entspricht

Aus Sicht der Stadt, die emn Zweckerhaltungsreglement zur Verfu-
gung hat, das weiterhin emen Emkommens- und Vermogensuber-
hang zulasst, egt das zentrale Problem micht ber den Limtten Ins
Gewicht fallt luer wert mehr die Tatsache, dass viel zu wenig subven-
tionmerte Famihenwohnungen existieren Ein grosser Tesl des sub-
ventionierten Wohnungsbestandes besteht aus kleinen 3-Zimmer-
Wohnungen, die heutigen Familienbedurfnissen mcht mehr genugen
und die — ahnlich wie klemmraumige - und 2-Zimmer-Wohnungen -
schlecht vermietbar sind Und genau fur dieses Problem schafft der
regierungsrathche Beschluss keme Flexibalitat zugunsten der ver-
mictenden Wohnbautrager Immerhin st es rm Nachhmein gelun-
gen, beim Kanton fur kieme 3-Zimmer-Wohnungen emne Ausnah-
meregelung auszuhandeln, die jetzt auch ewne Vernmetung an Paare
zulasst

Zu Frage 4: Dre Frage, ob die ab dem Jahre 2002 {(nach Ablauf der
Utergangstnst) auch fur die im Zewpunkt der Verordnungsande-
rung bereits bestehenden Subventions- bzw Mietverhaltnisse vorge-
schniebenen tieferen Emkommensliriten eme Rechtsverletzung be-
mhalten, 1st Gegenstand der vom Interpellanten erwahnten, hang-
gen, staatsrechtlichen Beschwerde gegen die Verordnungsrevision
Die Frage wird also vom Bundesgericht entschieden werden mussen
Nachdem dieses eme aufschiebende Wirkung der staatsrechtlichen
Beschwerde abgelehnt hat, 15t die Verordnungsanderung bis auf wei-
teres rechtsvertindlich

Ohne 1m Detail auf die hangige Rechtsfrage emntreten zu wollen, ist
darauf hinzuweisen, dass die neuen Einkommenshmiten bei berets
bestehenden Mietverhaltmssen erst nach emner dreijahngen Uber-
gangsfrist angewendet werden Diese Zeit durfte in der Regel genu-
gen, um notige Anpassungen wie Wohnungswechsel, Umlegung des
Subventionsverhaltmsses auf eme andere Wohnung oder Ruckzah-
lung der Subvention vornehmen zu konnen Unter dem Gesichis-
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punkt der rechtsgleichen Behandlung der MieterInnen ist die ge-
troffene Massnahme des Kantons jedenfalls nicht zu beanstanden.

Da die neuen Bestimmungen fitr die Alt-Mieterinnen und -Mieter
erst anf Anfang 2002 Geltung haben, sind Uber die Auswirkungen der
neven Limiten auf die bestehenden Mietverhilinisse noch keine aus-
sagekriiftigen, flichendeckenden Zahlen vorhanden. Eine Stich-
probe, die das Biro fir Wohnbauforderung/Zweckerhaltung in vier
unterschiedlich zusammengesetzten Genossenschaftssiediungen mit
132 subventionierten Wohnungen vorgenommen hat, ergab folgen-
des: 106 MieterInnen oder 80,3 Prozent genilgen den alten Einkom-
menslimiten und weitere 13,6 Prozent befinden sich innerhalb des
zugelassenen Einkommensilberhangs von 30 Prozent. Die neuen
kantonalen Limiten hingegen (fir bisherige MieterInnen gilt eine
dreijiihrige Ubergangsfrist) werden bloss noch von 80 Mietverhlt-
nissen bzw. von 60,6 Prozent errcicht; weitere 25 Prozent liegen in-
nerhalb des in der Stadt (mit Mehrzins) auch kiinftig zulissigen Ein-
kemmensiuberhanges.

Zu Frage 5: Wie bereits in der Antwort auf Frage 2 aufgezeigt, bringt
die Verordnungsrevision fiir die Alterswohnungen, im Gegensaiz zu
den Ubrigen Wohnungskategorien, keine Herabsetzung der Ein-
kommens- und Vermogenslimiten. Im Gegenteil: Die Einkommens-
limiten sind erhdht worden, was die Nachiteile der 100-prozentigen
Anmnrechnung der AHV-Rente bei den Steuern in fast allen Fillen
mehr als wettmacht. Das ist auch der Grund, warem das Biiro filr
Wohnbaufsrderung/Zweckerhaltung die neuen Bestimmungen bei
den Alterswohnungen als «lex mitior» bereits fiir bestehende, bishe-
rige Mietverhilinisse anwendet, Fiir die vom Interpellanten vorge-
schlagene Intervention beim Regierungsrat besteht somit kein An-
lass.

Zu Frage 6: Die Fragen des Interpellanten suggerieren Auswirkun-
gen der Verordnungsrevision, welche zumindest fiir die Stadt Ziirich
vom Ausmass her zu relativieren sind. Dass Mietverhiltnisse von
subventionierten Wohnungen bei erheblichen Zweckentfremdungen
aufgelist werden miissen, liegt im Wesen der Objekthilfe begriindet.
Ab welcher Einkommenshohe eine Zweckentfremdung vorliegt,
bleibt immer auch Ermessenssache. Aus der Erfahrung weiss man
aber, dass zum Beispiel eine Familie mit zwei Kindem, die in der
Stadt Ziirich lebt und Fr. 6000.— monatlich verdient, finanziell kaum
noch Spielraum: hat.

Nur gerade bei Wohnungen fiir Familien — mit Riicksicht auf die vom
Interpellanten angesprochene Situation der schulpflichtigen Kinder
— generell auf subventionsrechtlich begriindete Kindigungen zu ver-
zichten, ist rechtlich problematisch. Mit den verschiirften Finkom-
mens- und Vermégenslimiten werden zwar kilnftig etwas mehr Miet-
verhilinisse aufgelost werden mitssen als unter den alten Limiten.
Weil die Stadt aber ihre bisherige Regelung flr bestehende Miet-
verhiltnisse weiterfijhrt (30 Prozent Einkommensiiberhang mit Jah-
res-Mehrzins von einem Flinftel des Uberhangs), wird sich das Aus-
mass der Kindigungen in engen Grenzen halten,

Zudem bemiihen sich die betroffenen Wohnbautriger - in Zusam-
menarbeit mit dem stidtischen Biro fir Wohnbauforderung/
Zweckerhaltung und der zusténdigen kantonalen Stelle — in jedem
konkreten Fall, eine sachlich und menschlich vertrigliche Losung
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herbeizufithren. Schliesslich steht gerade fiir diejenigen Fille, bei
welchen aufgrund der Einkommenslimitensenkung ein Umzug ins
Auge gefasst werden muss, ein Zeitrahmen zur Verfilgung, welcher
in anderen Filien nicht gegeben ist. Damit dirften filr die meisten
Fille auch Losungen gefunden werden, welche die vom Interpelian-
ten angefilhrten Konsequenzen nicht eintreten lassen (z.B. durch
Umlegung eines Subventionsverhdltnisses auf eine freitragende
Wohnung, durch Umzug im seiben Quartier oder allenfalls durch
Auskauf der Subvention),

Zu Frage 7: Es trifft nicht zu, dass die Mehrzinse vom Bilro filr Wohn-
bauforderung/Zweckerhaltung verfiigt werden. Es handelt sich bei
der Mehrzinsleistung vielmehr um ewne gesetzlich vorgesehene Mog-
lichkeit, in beschriinktem Rahmen auf vertraglicher Basis (soge-
nannte Zusatzvertrige) eine subventionsrechtlich begriindete Kiin-
digung abzuwenden — falls sowohl der Wohnbautriger als auch die
betroffenen MieterInnen damit einverstanden sind.

Falls der Zusatzvertrag von der Mieterin oder dem Mieter nicht un-
terschrieben wird, erfolgt eine Aufldsung des Mietverhiltnisses auf
den néchsten Kiindigungstermin, und zwar ohne Mehrzinsleistung.
Sehr hohe Mehrzinsvorgaben ergeben sich nur dort, wo auch ent-
sprechend hobe Einkommens- und Vermégensverhiltnisse vorlie-
gen. Fur die betreffenden MieterInnen ist es angesichts des derzeit
entspannten Wohnungsmarktes zumutbar, dass sie ihre nicht mehr
bestimmungsgemiiss belegte subventionierte Wohnung bis zum
nichsten Kiindigungstermin freigeben.

Zu § 55 Wohnbaufdrderungsverordnung ist Folgendes zu sagen: Die
Bestimmung soll sicherstellen, dass der Staat nicht Leistungen zu-
gunsten von Mieterinnen und Mietern erbringt, welche die Subven-
tionsanforderungen nicht (mehr) erfilllen. Es ist deshalb folgerichtig,
wenn die betreffenden MieterInnen wihrend der mietrechtlich ge-
wiihrten Erstreckung - trotz subventionsrechtlich korrekter Kiindi-
gung — die in dieser Zeit ausgerichteten Subventionen {iber den
Mehrzins abgelten.

Zu Frage 8: Das Biiro filr Wohnbauforderung/Zweckerhaltung erhilt
monatlich eine Liste derjenigen kontrollierten Wohnungen, bei wel-
chen sich betreffend Personenzah! und/oder finanziellen Verhiltnis-
sen der BewohnerInnen Verinderungen ergeben haben. Die darauf
notwendig werdenden Zusatzvertrige werden datumsmissig auf
zwei bis drei Monate nach Benachrichtigung des betreffenden Wohn-
bautriigers ausgestellt, Diese Lasung ist gegenliber dem vom Inter-
pellanten vorgeschlagenen Vorgehen unter Beriicksichtigung der
mietrechtlichen Kundigungsfristen und -termine jedenfalls vorzu-
zichen. Wiirden die Zusatzvertriige nimlich auf die mietrechtlichen
Kiindigungstermine hin ausgestellt, hiitten die betroffenen Miete-
rInnen in Abhiingigkeit des Ablaufes der verwaltungsinternen Kon-
trolltdtigkeit und der Weiterleitung der Zusatzvertrige durch den
Wohnbautriger je nach dem Erodffnungsdatum erst sehr spit oder be-
reits sehr frih nach Feststellung einer Zweckentfremdung den ent-
sprechenden Mehrzins zu leisten. Beispielsweise wiiren ~gemass den
vorgeschlagenen mietrechtlichen Vorschriften - die den betroffenen
Mieterinnen und Mietern unterbreiteten Zusatzvertrige bei Mittei-
lung am 19. Juni 1999 bei dreimonatiger Kiindigungsfrist und ortsitb-
lichen Ktindigungsterminen bereits am 1, Oktober in Kraft getreten,
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wihrend zweiTage spéter mitgeteilte Zusatzvertrige erst am 1. April
2000 rechtswirksam wilrden. Die Mehrzinse gemiss Zweckerhal-
tungsreglement sind jedoch keine Mietzinse. Als Abgeltungen fiir
Zweckentfremdungen wiren sie an sich unmittelbar mit Eintreten
des betreffenden Tatbestandes geschuldet. Die geltende Praxis er-
scheint unter dem Aspekt der Rechisgleichheit sinnvoll und wurde
gegeniiber dem Biiro filr Wohnbauférderung/Zweckerhaltung bis
anhin weder mieterseitig noch seitens eines Wohnbautriigers jemals
beanstandet.

Zu Frage 9: Die Zusatzvertrige werden den betreffenden Wohnbau-
tréigern regelmissig mit einem Begleitbrief, also nicht kommentarlos,
zugesteilt. Zudem ergibt sich aus der Kontrolltitigkeit des Biiros fiir
Wohnbauftrderung/Zweckerhaltung selbstredend ein stindiger
Kontakt mit den betreffenden Wohnbautriigern. Dabei haben diese
auch jederzeit die Moglichkeit, allfillige Unklarheiten im Zusam-
menhang mit Zusatzvertrigen noch vor deren Weiterleitung an die
betreffenden MieterInnen mit den Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern des Biros fir Wohnbauftrderung/Zweckerhaltung za bespre-
chen. Das Gespriich ist sicher auch mit den betroffenen Mieterinnen
und Mietern zu fihren, aber das ist Sache des jeweiligen Wohnbau-
trigers.

Bei grossen Abweichungen, mithin bei Zusatzveririgen mit sehr ho-
hen Mehrzinsen sowie bei Fillen mit hochbetagten Mieterinnen und
Mietern, nimmt das Biro filr Wohnbauftrderung/Zweckerhaltung
mit dem betreffenden Wohnbautriger regelmiissig Kontakt auf, be-
vor ein Zusatzvertrag versandt wird, Der Interpellant erwiihnt ihm
bekannte Fille mit Mehrzinsen von iiber Fr. 1000.~. Solche gibt es
tatséichlich.

Ein Beispiel: Die Familie Z. hat zwei Kinder und bewohnt eine eins-
tige Familienwohnung I mit einer alten Einkommenslimite von
Fr. 55 000.— und einer Anrechnung von Fr. 6000.— pro Kind. Tats#ch-
lich steigerte die Familie aber ihr massgebliches Einkommen auf
Fr. 82 000.—, zugelassen wiiren aber bloss Fr. 67 000.—. Fiir den Uber-
hang von Fr. 15 000.- hat Familie Z. einen Mehrzins von 20 Prozent
oder Fr. 3000.— zu entrichten, was monatlich Fr. 250.— ergibt. Infolge
Erbschaft stieg das Vermbgen der Familie markant auf Fr. 340 000.-
an; zulissig sind nach alter Regelung aber bloss Fr. 130 000.—. Fiir den
Vermdgensiiberhang von Fr. 210 000.— ist gemdiss stiidtischem
Zweckerhaltungsreglement ein Jahres-Mehrzins von 5 Prozent zu
entrichten. Das sind im konkreten Fall Fr. 10 500.— pro Jahr oder
Fr. 875.— pro Monat. Zusammengezihlt bedeutet das flir den Ein-
kommens- und Vermogensiiberhang einen monatlichen Mehszins
von Fr, 1125.— (Fr. 250.— + Fr. 875.-). Tats#chlich wird ein Mehzrzins
von dieser Hohe aber kaum je entrichtet, da in solchen Fillen eine
Verinderung der Wohnsituation erfolgt.

Werden ganze Bauetappen, das heisst simtliche subventionierten
Wohnungen einer Uberbauung, iberprilft, dann wird der Verwalter
des betroffenen Wohnbautrigers vom Biiro fir Wohnbauftrde-
rung/Zweckerhattung vor dem Versand der Unterlagen zu einer Be-
sprechung eingeladen, wobei simtliche Mehrzins-Fille vorbespro-
chen werden.

Zu Frage 10: Das beschriebene unerwiinschte Szenario eines gross-
flachigen Auskaufs von subventionierten Wohnungen kann nicht
zum vornherein ausgeschlossen werden. Dennoch kann hier Gegen-
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steuer gegeben werden: Wohnbautriger, die sich mit den kantonalen,
nicht aber mit den stidtischen Bedingungen schwer tun, kénnen nur
die kantonalen Subventionen zuriickbezahlen. Stadt und Kanton
kénnen dem Auskauf zudem mit mehr Flexibilitit bei den Vermie-
tungsvorschriften entgegentreten. Die vor kurzem ausgehandelte
Ausnahmeregelung fir kleine 3-Zimmer-Wohnungen (Vermietung
neu auch an Paare zugelassen) ist eine solche Massnahme. Sie gibt
auf ein konkretes Problem vieler Wohnbautriger oftmals eine prak-
tikable Antwort.

Zu Frage 11: Die nachfolgende Tabelle gibt Auskunft iiber die in den
letzten Jahren erfoigten Auskiufe subventionierter Wohnungen. Die
Neusubventionen werden aus den jeweiligen Wohnbauaktionen (pe-
riodisch zu bewilligende Rahmenkredite) finanziert, die Riickzah-
lungen fliessen hingegen in die Laufende Rechnung,

Auskiufe kénnen im {ibrigen eine durchaus positive Wirkung haben.
Wenn beispielsweise in einer Gross-Siedlung aus den 60er Jahren
mit ausschliesslich subventionierten Wohnungen ein Teil ausgekauft
wird, so verbessert das die soziale Durchmischung und hat damit
einen durchaus gewlinschten Effekt.

Tabelle 5: Subventionen und Rilckzahlungen bzw. Auskiiufe

Jahr Ausgekaufie Riickzahlung Riickzahlung Gesprochene
Wohnungen an den Kanton an die Stadt Subventionen*
Ft. Fr. Fr.
1988 1858 5742527 6 444 949 0
1989 1768 3534921 4347404 0
1990 148 596117 586926 1703 400
1991 1377 3702040 4697518 13 354 000
1992 213 555710 536823 8 769 260
1993 37 373133 632175 3 060 500
1994 638 912 160 1255539 6965225
1995 989 2234 343 2609724 3447180
1996 1164 2534532 4191788 1242620
1997 1098 1736 500 4 880728 5 237 560
1908 721 1090 427 5571027 100 000
Total 10291 23012 410 35754 601 43 879 765

* In den Jahren 1988 und 1989 wurden keine Subventionen gesprochen. Von
den 43,88 Mio. Franken, die zwischen 1990 und 1998 bewilligt wurden, gin-
gen 22,24 Mio. in Neubauten und 21,64 Mio. Franken (49,3 Prozent) in Woh-
nungserneverunger.

Mitteilung an den Vorsteher des Finanzdepartements, die ibrigen
Mitglieder des Stadtrates, den Stadtschreiber, den Rechtskonsulen-
ten, das Biiro fliir Wohnbauférderung (3), die Liegenschaftenverwal-
tung and den Gemeinderat.

Fir getreuen Auszug
der Stadtschreiber
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