Stadt Ziirich GR Nr. 2013/95

Stadtrat

Weisung des Stadtrats von Zirich an den Gemeinderat

vom 20. Marz 2013

Liegenschaftenverwaltung, Verldngerung von zw6lf vor dem Jahr 2030 ablaufenden
Baurechtsvertragen mit gemeinnitzigen Bautragerschaften

1. Zweck der Vorlage

In den nachsten 16 Jahren laufen zwolf Baurechtsvertrage aus den Jahren 1953-1986 mit
verschiedenen gemeinnitzigen Bautragerschaften ab. Damit sowohl fur die Baurechtsneh-
menden und ihre Mieterinnen und Mieter wie auch fur die Stadt als Grundeigentiimerin lang-
fristig Sicherheit Gber die Zukunft der Bauten besteht, sollen die Baurechte angemessen ver-
langert werden. Dies entspricht auch dem wohnpolitischen Auftrag der Stadt Zurich.

Die Verlangerungen erfolgen zu den aktuell giltigen Bedingungen. Insbesondere wird am
System der Landwertberechnung nach den so genannten «Richtlinien 65» (Anrechnung von
Land beim Wohnungsbau auf stadtischen Grundstiicken gemass Beschluss Nr. 3251 des
Stadtrats vom 3. Dezember 1965 samt Anpassungen) keine Anderung vorgenommen.

Der Stadtrat soll mit diesem Antrag erméachtigt werden, die zwolf zu verlangernden Baurech-
te auf Basis von zwei vorgegebenen Modellvarianten im Einvernehmen mit den betreffenden
Bautragerschaften in eigener Kompetenz abzuschliessen.

Alifallige Verlangerungen der nicht gemeinnutzigen Baurechte, die vor dem Jahr 2030 ablau-
fen, werden dem Gemeinderat aufgrund der unterschiedlichen Grundlagen und Bestimmun-
gen jeweils einzeln separat zur Genehmigung unterbreitet.

2. Ausgangslage

Seit Anfang der 1950er-Jahre vergibt die Stadt Zurich ihr Land in der Regel mittels Bau-
rechtsvertrag an Dritte, oftmals verbunden mit einem Leistungsauftrag. Schon vorher trat die
Stadt an Baugenossenschaften und Dritte Land ab, damals aber durch Verkauf, allenfalls
verbunden mit Auflagen.

Die Abgabe im Baurecht war vorher mangels genlgender gesetzlicher Grundlagen nicht
maoglich. Seither hat sich das Instrument vor allem in Zirich, aber auch andernorts (insbe-
sondere bei der 6ffentlichen Hand) etabliert. Bis Ende 2012 schloss die Stadt insgesamt 207
noch bestehende Baurechte ab:

Gemein-

Kreis nutzige onhn- EF- Gewerble/ Sport | Restaurants Diverses Total
BR aus Haus | Industrie
1 1 3 0 0 0 1 3 8
2 9 2 2 0 0 0 3 16
3 12 1 0 0 0 0 1 14
4 7 0 0 0 0 0 0 7
5 0 0 0 2 0 0 0 2
6 5 1 0 0 0 1 0 7
7 4 2 1 0 1 0 4 12
8 2 1 1 0 0 1 4 9
9 22 1 1 2 1 0 1 28
10 15 3 1 0 0 1 0 20
11 21 2 0 4 0 2 6 35
12 6 0 0 0 0 0 1 7
Ausserhalb
Stadt 1 5 1 30 0 1 4 42
Total 105 21 7 38 2 7 27 207




Insgesamt erzielt die Stadt jahrliche Baurechtszinseinnahmen von 21,7 Millionen Franken
(Rechnungsjahr 2012). In der Regel werden die Baurechtszinse alle finf Jahre zu 50 Prozent
der Teuerung und dem aktuellen Durchschnittszinsfuss (Referenzzinssatz des Bundes) an-

gepasst.

Der tberwiegende Teil der Vertrage wurde mit einer Nutzungsdauer von 60 Jahren abge-
schlossen. Seit 2007 raumt die Stadt den Bauberechtigten eine Option von 2 x 15 Jahren
(insgesamt kann der Bauberechtigte somit von einer Dauer von 90 Jahren ausgehen) ein.
Bei den élteren Vertragen fehlt diese Option.

3. Verlangerung von zwdlf Baurechtsvertragen

Bei den folgenden zwolf Baurechten bzw. Wohniberbauungen enden die bestehenden Bau-
rechtsvertrage mit gemeinnitzigen Bautragerschaften vor dem Jahr 2030:

a) Wohnsiedlung Letzigraben 195-199 in Albisrieden der Gemeinnltzigen Baugenossen-
schaft Limmattal (GBL):

Grundstiick | Zone Datum Bau- Ablauf Richtlinien- Jéahrlicher Anzahl
Kat.-Nr. rechtsvertrag Baurecht Landwert | Baurechtszins | Wohnungen
in Mio. Fr. Fr.
AR5194 W3 15.05.1953 31.10.2014 0,35 11 393.— 18
b) Wohnsiedlung Hellmutstrasse 5/7 /9 / 15 bzw. Hohlstrasse 82 in Aussersihl der Genos-
senschaft WOGENO Ziirich:
Grundstiick | Zone Datum Bau- Ablauf Richtlinien- Jéahrlicher Anzahl
Kat.-Nr. rechtsvertrag Baurecht Landwert | Baurechtszins | Wohnungen
in Mio. Fr. Fr.
Teil
AU6415 Q1 19.12.1986 23.06.2019 0,4 14 119.— 28

c) Wohnsiedlung Fellenbergstrasse 184-188 in Albisrieden der Gemeinnutzigen Baugenos-
senschaft Limmattal (GBL):

Grundstick | Zone Datum Bau- Ablauf Richtlinien- Jahrlicher Anzahl
Kat.-Nr. rechtsvertrag Baurecht Landwert | Baurechtszins | Wohnungen
in Mio. Fr. Fr.
AR5666 w3 19.10.1959 31.12.2020 0,78 23 344.— 30
d) Wohnsiedlung Badenerstrasse 767 / 769 in Altstetten der Baugenossenschaft Halde Zi-
rich:
Grundstiick | Zone Datum Bau- Ablauf Richtlinien- Jéahrlicher Anzahl
Kat.-Nr. rechtsvertrag Baurecht Landwert | Baurechtszins | Wohnungen
in Mio. Fr. Fr.
AL6287 w4 14.09.1961 21.03.2022 0,77 23178.— 28

e) Wohnsiedlung Wunderlistrasse 63 / 65 bzw. Waidfussweg 57 / 59 in Wipkingen der Bau-
genossenschaft Turicum:

Grundstiick | Zone Datum Bau- Ablauf Richtlinien- Jahrlicher Anzahl
Kat.-Nr. rechtsvertrag Baurecht Landwert | Baurechtszins | Wohnungen
in Mio. Fr. Fr.
Teill
WP5083 w2 27.06.1963 30.06.2025 1,33 43 345.— 28
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f)  Wohnsiedlung Hegianwandweg 27 / 29 bzw. Uetlibergstrasse 230 (Albishof) in Wiedikon
der Baugenossenschaft der Strassenbahner Zirich:

Grundstick | Zone Datum Bau- Ablauf Richtlinien- Jahrlicher Anzahl
Kat.-Nr. rechtsvertrag Baurecht Landwert | Baurechtszins | Wohnungen
in Mio. Fr. Fr.
Teill
wD8642 w2 13.02.1964 31.12.2025 0,96 31184.— 27

Landeigentiimerin: Elektrizitatswerk der Stadt Zirich (ewz), Verwaltung LVZ

g) Wohnsiedlung Hammerstrasse 70 / 72 in Hirslanden der Baugenossenschaft der Stras-

senbahner Zrich:

Grundstick | Zone Datum Bau- Ablauf Richtlinien- Jahrlicher Anzahl
Kat.-Nr. rechtsvertrag Baurecht Landwert | Baurechtszins | Wohnungen
in Mio. Fr. Fr.
Teil HI4745 | W3 12.02.1964 31.12.2025 0,48 15 409.— 16

Landeigentiimerin: Elektrizitatswerk der Stadt Zirich (ewz), Verwaltung LVZ

h) Wohn- und Gewerbesiedlung Schauenbergstrasse 4 / 6 bzw. Wehntalerstrasse 549 / 551
in Affoltern der Initiativ-Genossenschaft Zentrum Zirich Affoltern:

Grundstiick | Zone Datum Bau- Ablauf Richtlinien- Jéahrlicher Anzahl
Kat.-Nr. rechtsvertrag Baurecht Landwert | Baurechtszins | Wohnungen
in Mio. Fr. Fr.
AF4379 W4 31.01.1967 25.05.2027 2,30 34 446.— 30
I) Wohnsiedlung Birmensdorferstrasse 486 / 488 in Wiedikon der Baugenossenschaft
Turicum:
Grundstick | Zone Datum Bau- Ablauf Richtlinien- Jahrlicher Anzahl
Kat.-Nr. rechtsvertrag Baurecht Landwert | Baurechtszins | Wohnungen
in Mio. Fr. Fr.
wD8381 w3 14.10.1965 27.07.2028 0,97 31652.— 28

i)  Wohnsiedlung Mattackerstrasse 77—-83 in Seebach der ASIG Wohngenossenschaft:

rten:

Grundstiick | Zone Datum Bau- Ablauf Richtlinien- Jahrlicher Anzahl
Kat.-Nr. rechtsvertrag Baurecht Landwert | Baurechtszins | Wohnungen
in Mio. Fr. Fr.
SE5463 W3 26.09.1966 15.02.2029 1,66 49 667.— 81
k) Wohnsiedlung Altstetterstrasse 188 in Altstetten der Baugenossenschaft Sonnenga
Grundstiick | Zone Datum Bau- Ablauf Richtlinien- Jahrlicher Anzahl
Kat.-Nr. rechtsvertrag Baurecht Landwert | Baurechtszins | Wohnungen
in Mio. Fr. Fr.
AL3633 W3 21.03.1967 24.04.2029 0,49 14 683.— 21

[) Wohnsiedlung Friesenbergstrasse 240 bzw. Friesenberghalde 3—19 in Wiedikon der Fa-

milienheim-Genossenschaft Zurich:

Grundstiick | Zone Datum Bau- Ablauf Richtlinien- Jahrlicher Anzahl
Kat.-Nr. rechtsvertrag Baurecht Landwert | Baurechtszins | Wohnungen
in Mio. Fr. Fr.
WD8025 W2 07.04.1967 01.09.2029 6,1 182 538.— 162

Die aktuellen Landwerte beruhen auf den Richtlinien des Stadtrats fir die Anrechnung von
Land beim Wohnungsbau auf stadtischen Grundsticken vom 3. Dezember
(STRB 3251) bzw. den seitherigen Anderungen dazu aus den Jahren 1996 und 2002.

Nach der Annahme des neuen wohnpolitischen Grundsatzartikels in der Zircher Gemeinde-
ordnung mit der Volksabstimmung vom 27. November 2011 soll der Anteil gemeinnutziger

1965
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Wohnungen in der Stadt bis im Jahr 2050 auf einen Drittel aller Mietwohnungen erhéht wer-
den. Die Forderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus als Beitrag zur Attraktivitat der
Wohnstadt Zirich ist auch im Programm Wohnen des Stadtrats vom Juli 2012 festgehalten.
Die gesamthaft rund 100 bestehenden Baurechtsvertrage mit gemeinnitzigen Bautréger-
schaften leisteten in der Vergangenheit und aktuell einen wesentlichen Beitrag zur Errei-
chung dieses Ziels.

4. Vorgehen fur die Verlangerung der Baurechte

Mit der Verlangerung von bestehenden Baurechten werden zwar noch keine neuen Woh-
nungen gebaut. In der Regel stehen aber die betreffenden Wohnbauten aufgrund ihres Alters
vor einem ersten oder zweiten Sanierungszyklus, so dass vom Bautrager im Einvernehmen
mit der Stadt zu entscheiden ist, ob er diese bloss im Bestand erneuern, durch zuséatzliche
Elemente (Dachaufbauten, Anbauten, neue Gebaude) erweitern bzw. verdichten oder ob er
sie durch Ersatzneubauten ersetzen will. Je nachdem wird auf diese Weise zuséatzlicher
Wohnraum realisiert, mindestens aber wird dadurch der aktuelle Bestand flir eine weitere
Generation gesichert.

Hinsichtlich der Dauer der jeweiligen Verlangerung der zwolf dargelegten Baurechte sind
zwei Modellvarianten zu unterscheiden:

Variante 1: Eine Verlangerung von 30 Jahren (Regelfall) ist fur diejenigen Baurechte vorzu-
sehen, wo die bestehenden Siedlungen mit den Ublichen Renovationen auf den aktuellen
Standard erneuert und ohne Erweiterungen weiterbetrieben werden.

Variante 2: Plant hingegen eine Bautragerschaft im Einvernehmen mit der Stadt fir ihre
Siedlung einen Ersatzneubau oder eine wesentliche Erweiterung mit umfangreichen Investi-
tionen (z. B. durch einen Anbau, eine Aufstockung, Verdichtung oder eine vergleichbare
Massnahme), soll die Verlangerung des betreffenden Baurechts um 60 Jahre einschliesslich
einer Verlangerungsoption fir 2 x 15 Jahre erfolgen. Erstmals wurde mit Zustimmung des
Gemeinderats am 25. November 2009 eine solche Verlangerung vorgenommen (Baurecht
der Gemeinnitzigen Baugenossenschaft Limmattal an der Eugen-Huber-, Rauti- und
Dunkelholzlistrasse in Altstetten, GR-Nr. 2009/137).

Bei den Baurechtsverlangerungen sollen weiterhin die tblichen flr die Anrechnung von Land
beim Wohnungsbau auf stadtischen Grundstiicken geltenden Richtlinien des Stadtrats vom
3. Dezember 1965 (STRB 3251) samt den vom Gemeinderat am 27. Marz 1996 und
27. Februar 2002 beschlossenen Anderungen sowie allfalligen weiteren Anderungen bis zum
Zeitpunkt der Verlangerung Anwendung finden. Zusammengefasst sind dies aktuell:

— Baurechtszins
Fir die Berechnung des Baurechtszinses sind der Basislandwert (Berechnung nach den
erwahnten Richtlinien) und der Durchschnitt des mietrechtlichen Referenzzinssatzes der
vergangenen funf Jahre massgebend. Es erfolgt alle fiinf Jahre eine Anpassung des
Baurechtszinses (Anpassung des Basislandwerts zu 50 Prozent an die Teuerung und
Anwendung des giltigen Durchschnitts-Zinssatzes sowie allenfalls Anpassung wegen
Anderung der Subventionskategorien bzw. Erhéhung der Nutzflache).

Bei einem Ersatzneubau oder bei einer wesentlichen Erweiterung der Nutzflache erfolgt
eine komplette Neuberechnung des Landwerts und somit des Baurechtszinses.

—  Heimfall
Beim Ablauf des Baurechts gehen die durch die Bauberechtigte erstellten Bauten und
Anlagen ins Eigentum der Grundeigentimerin Uber. Diese entschadigt die ausgewiese-
nen, noch nicht amortisierten Nettoanlagekosten (Erstellungskosten zuziglich spaterer
Wertvermehrungen, abzuglich allfalliger Subventionen). Weiterhin sind die Nettoanlage-
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kosten mit jahrlich 0,5 Prozent zu amortisieren. Fur die Festsetzung der Entschadigung
beim vorzeitigen Heimfall gilt sinngemass die Regelung des ordentlichen Heimfalls.

—  Bewirtschaftung
Die Bauberechtigte hat wahrend der Baurechtsdauer die einschlagigen stadtischen
Grundsatze und Bestimmungen fir den gemeinnitzigen Wohnungsbau (insbesondere
Rechnungsreglement, Mietzinsreglement und Verordnung Uber die Grundsatze der
Vermietung betreffend Belegung und Nutzung als Zweitwohnsitz wahrend der Mietdau-
er) einzuhalten.

5. Erméachtigung, Berichterstattung, spatere und andere Félle

Um fiur die anstehenden Gesprache mit den Bautrdgern Uber eine gesicherte Grundlage zu
verfigen und um die zwolf erwdhnten Geschéfte rationell abwickeln zu kénnen, ersucht der
Stadtrat den Gemeinderat um eine Erméchtigung, die zwoIf genannten Baurechtsvertrédge im
Einvernehmen mit den betreffenden Bautrdgerschaften je nach jeweiliger Strategie um 30
oder 60 Jahre zu verlangern.

Der Stadtrat wird dem Gemeinderat nach Abschluss tber die Erledigung der zwolf Félle Be-
richt erstatten.

Sieht ein Bautrager von einer Verlangerung ab, erfolgt vertragsgemass der ordentliche Heim-
fall, was eine Ubernahme der Bauten durch die Stadt zur Folge hat. Denkbar ist, dass die
Stadt, wenn sie die Bewirtschaftung nicht selber ibernehmen will, einem andern gemeinniit-
zigen Bautréger ein neues Baurecht einrdumt. Ein solcher Neuabschluss wirde dem Ge-
meinderat zur Genehmigung unterbreitet

Allfallige im Zusammenhang mit der Neuberechnung der Landwerte entstehende Buchge-
winne werden nach den haushaltrechtlichen Vorschriften zugunsten der Stadtkasse ver-
bucht.

Bezliglich den erst ab 2030 zum Heimfall gelangenden Baurechten wird der Stadtrat zu ge-
gebener Zeit aufgrund der Erfahrungen mit den ersten zwolf Fallen erneut Antrag stellen.

Allfallige Verlangerungen der nicht gemeinniitzigen Baurechte, die vor dem Jahr 2030 ablau-
fen, werden dem Gemeinderat aufgrund der unterschiedlichen Grundlagen und Bestimmun-
gen jeweils einzeln separat zur Genehmigung unterbreitet.

Dem Gemeinderat wird beantragt:

Der Stadtrat wird erméchtigt, die Verlangerung der zwolf vor dem Jahr 2030 ablaufen-
den Baurechtsvertrage mit gemeinnitzigen Bautrdgern um 30 bzw. 60 Jahre gemass
Ziff. 3 und 4 der Erwégungen in eigener Kompetenz vorzunehmen. Fir die einzelnen
Verlangerungen kommen die dannzumal fiir die Landabgabe im Baurecht giltigen Be-
dingungen zur Anwendung. Dem Gemeinderat wird nach Vollzug dieser Geschéfte
Bericht erstattet.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Finanzdepartements
Ubertragen.

Im Namen des Stadtrats
die Stadtprasidentin
Corine Mauch

die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti
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