GR Nr. 99/241

“

Ziirich, den 26, Januar 2000

DER STADTRAT VON ZURICH

an den Gemeinderat

Sehr geehrter Herr Priisident
Sehr geehrte Damen und Herren

Am 9. Juni 1999 reichten die Gemeinderdite Hansjorg Strensen
(FDP) und Ronald Schmid (FDP) folgende Motion GR Nr. 99/241
ein:

Der Stadtrat wird beaufiragt, die Verordnung tiber die Grundséitze der Ver-
mietung von stidtischen Wohnungen und Geschiftsriumen vom 6, Septem-
ber 1995 an die aktuclen Verhiltnisse in der Stadt Zurich anzupassen.

1. Vermietung von Wohnungen

1.1 Zielist eine gute soziale Durchmischung aller Altersklassen der Mieter-
schaft namentlich innerhalb der stidtischen Wohnsiedlungen.

1.2 Der Tausch von Wohnungen bei geplanten Umbauten kann in Betracht
gezogen werden.

1.3 Bei mehreren annehmbaren Bewerbungen sind besonders folgende Kri-
terien zu beriicksichtigen:

— Angemessenes Verhilltnis zwisclien Mietzins und Einkommen
= Unbescholtener Leumund

Personen, dic mit Kindern zusammenieben, geniessen den Vograng,

1.4 Inder Regel soll die Personenzahl die Anzahl Zimmer hschstens um zwei
unterschreiten,

1.5 Im freitragenden Wohnungsbao ist der zusitzliche Raumbedarf fir eine
freiberufliche Thtigkeit angemessen zu beriicksichtigen.

1.6 Unverfindert

1.7 Bei Vermietung von neu erstellten Wohnungen an auslindische Perso-
nengruppen soll ab 1999 deren Anteil pro Wohnhaus 25 Prozent nicht
fiberschreiten.

1.8 Bei Wiedervermietung vonn Wohnungen an ausliindische Personengrup-
pen soll deren Anteil pro Wohnhaus nach Muglichkeit 25 Prozent nicht
fiberschreiten. In jedem Fall muss im subventionierten Wohnungsbau
diese Beschriinkung bis 2004 erreicht werden.

2.und 3. Unverindert

Begrindug; .

Die aktuellen Mieterstrukturen in den stiidtischen Liegenschaften sind zu-
nehmend unbefricdigend. Besonders bei Liegenschaften, die eine ethnische
Monokultur aufweisen, kann sich nachbarschaftlich sozialer Konfliktstoff auf-
bauen, der nur schwierig zv lésen ist. Mit der Verordnung vom 6, September
1995 wurde die soziale Durchmischung nicht erreicht. Das veriinderte Ver-
hiltnis von Personenzahl zu Anzahl Zimmer soll ermoglichen, angemessen
Riicksicht auf eine #ltere Mieterschaft zu nehmen, Die Festsetzung der An-
zahl ausléindischer Personengruppen auf maximal 25 Prozent soll eine avsge-
wogene Durchmischung von Schweizern und Auslindern gewiihrleisten. Die
Untetscheidung von Alt- und Neubauten soll die Durchftihrung der be-
schrinkenden Massnahmen erleichtern.

Gemiiss Art, 91 Abs. 2 der Geschiftsordnung des Gemeinderates hat
der Stadtrat innerhalb von 6 Monaten nach der Einreichung eine
schriftliche Begrtindung abzugeben, wenn er die Entgegennahme ei-
ner Motion ablehnt oder die Umwandlung in ein Postulat beantragt.



-2 -

Mit der vorliegenden Motion wird die Anderung der vom Gemein-
derat am 6, September 1995 beschlossenen Verordnung Uber die
Grunds#itze der Vermietung verlangt. Aus formellen und inhaitlichen
Grilnden muss der Stadtrat das Begehren ablehnen. In wenigen
Punkten ist er mit einer Anpassung einverstanden; diese kbnnen von
der Bedeutung her in eine spitere Revision einfliessen.

Verletzung iibergeordneter Rechts

Mit der neuen Ziff, 1.8 der Vermietungsgrundsitze wird verlangt,
dass bei der Wiedervermietung

— der Anteit an auslindischen Personen pro Haus nach Moglichkeit
25 Prozent nicht Uiberschreitet;

- beim subventionierten Wohnungsbau der Anteil der ausléndi-
schen Personen bis 2004 zwingend auf 25 Prozent zu beschriinken
ist.

Die von den Moticniiren geforderte Erglinzung der Vermietungs-

richtlinien bzw. die entsprechend formulierten Ausschreibungen

neuer oder freigewordener Wohnungen stimmt mit dem Gehalt von

Art. 8 Abs. 1 und 2 der Bundesverfassung (in Kraft ab 1. Januar 2000)

nicht iberein, wonach alle Menschen vor dem Gesetz gleich sind und

eine Diskriminierung nach der Herkunft und der Rasse untersagt ist.

Die vorgeschlagene Beschriinkung lisst sich aber auch sachlich nicht

begriinden, Es geht bei ihr nicht um das gerechtfertigte Anliegen der

guten sozialen Durchmischung, sondern um einen starren, auf einer
willktirlichen Quote beruhenden Ausschluss von Personen anderer

Herkunft oder Rasse, Die Stadt als dffentliches Gemeinwesen sollte

das Gleichbehandlungsgebot auch bei ihrem privatrechtlichen Han-

deln beachten.

Ausserdem stellt die tibergeordnete kantonale Wohnbauférderungs-
verordnung auslindische Personen mit Niederlassungsbewilligung
Schweizern und Schweizerinnen gleich, verlangt aber anderseits die
Niederlassungsbewilligung filr den Bezug einer subventionierten
Wohnung. Anch aus dieser Sicht wiire es fragwlirdig, wenn die Stadt
eigene Beschrinkungen beim subventionierien Wohnungsbau fir
diese Personengruppe einfithren wiirde.

Schliesslich wiire die bis 2004 durchzusetzende Quote im subventio-
nierten Wohnungsbau nur durch Vertragsaufldsungen realisierbar.
Eine Kiindigung wegen der Staatszugehtrigkeit der Mieterinnen und
Mieter wiirde jedoch dem Gleichbehandlungsprinzip widersprechen
und vor den Bestimmungen des Obligationenrechts tiber den Kiin-
digungsschutz (Art. 271fE), welche sowohl fur freitragende als auch
subventionierte Wohnungen gelten, nicht standhalten. Eine solche
Kindigung kdnnte zu Recht und erfolgreich angefochten werden.

Anderung der Verordnung iiber die Grundsitze der Vermietung
(Gemeinderatsbeschluss vom 6. September 1995)

Der Stadtrat hat sich unlingst bereits zur Vermietung von stidti-
schen Wohnungen an auslindische Personen gesussert (Interpella-
tion Schwyn GR Nr, 98/437, StRB Nr. 1078/1999).

Er nimmt deshalb unter Verzicht auf ausfihrliche Darlegungen nach-
stehend synoptisch Stellung zu den mit der Motion verlangten An-
derungen und flhrt eine aus seiner Sicht mogliche Anpassung der
Vermietungsgrundsitze auf ’



Der Hinweis auf zwingend 7 beach.
tendes, stindig im Fluss befindliches
libergeordnetes  (Mict-)Recht und
Wolinbauforderungserlasse ist zweck-
milssig.

Ziel ist cine gute soziale
Durchmischung aller Alters-
mmdermtermmm-

- | mentlich innerhalb der stid-
- | tischen Wohnsiedluugen.

Bisherige Formolierung belassen.
Die zusiitzliche Nennung der Aliers-
HmnmchlmmgSmn,bmgldoch
nue ¢ine verbesserte soziake Durchmi-
schong die angestrebie Wirkung, un-
abbiingig von den «Alicrsklassen».
Letztere kann schwerlich Gibeeall er-
reicht werden. Wo gut situierte altere
Personen und junge Familien mit be-
wheldcneremEmkwuhmn :sl
zwar dic soziale vad die
Durchmischung erreicht, nicht aber
die soziale Dmuhmischung aller Al
tersklassen. Wo aber neu ¢in Angebot
mit grossen Familienwohnungen ent-
steht, fehlen Alterswohnungen, wouit
wicderum die altersméssige Durchmi-
schung nicht erreicht wird.
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Prioritdt erhill der
Tansch von Wohnungen
bei geplanten Umbay-
ten und Uber oder Un-

Biskerige Formulierung belassen.

~ Mit der neven Formulienmg wéirden
Tausche abschllessend geregelt und
witren nur noch bei Ummbaiten mog-
fick,

- Ist zine Woluing filr eine Familie zu
gross oder zu klein geworden, soll ein
Tistesch nack wie vor Prioritit haben.

dass eins Mietvertrag aufgeltist wird,
Durch den Tausch ethsht sich der
Bestand an subventionierser: Woh-
sungent nicht, Auf gthelich eowa 900
Vermietungen entfollen rund 200
Tausche.
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Bei mehreren in Be-

Bd o

tracht kommenden Be- | Bewerbungen sind beson- | - Kem ersichilicher Unterschied zws-
werbungen sind unter | ders folgende Kriterien zu| schen sun Betracht kommendens und
anderen folgende Krite- | benicksichtipen: cannehmbareny Bewerbungen.
ricg zu berucksichtigen: . Gemilss der af 1. Jankar 2000 gean-
- Angemessenes Ver- | Unverandert derten Verordnung zum Strafregisier
Mictzins uad Ein- register m Bern (die hentonalen
kommen; Strafregister werden aufsehoben) nur
- Einbezug von Perso- | Sireichen noch durch die betreffenden Perso-
nen und Personen- nen gegen Gebithr empeholt werden.
gruppen, die auf det Dadurch erglibe ssch fier den Vermue-
freien  Wohnungs- tungsentscherd eine unerwunschie
markl benachteiligt Verzogerung. Eu unbescholtoner
Leumnund bietet uberdies keme Ge-
- Dnnghchkat eines | Streichen wilhr filr ein gutes Verhalton als Mie-
ierm und Mieter. Enischeidend st
aber, dass das Etnveriangen emes
Unbescholtener Leumund Leumundberichies bei Vermuetungen
garz uniiblich wirre.
Personen, die mit Kin- | Personc, die mit Kindern | B Personen, Danghch-
dern zusammenleben, | zusammenleben, geniessen | ke Hier beweist sich das soziale
geniessen Vorrang. den Vorreng. Engagement der Stads, das aber aner-
kanriienmassen v Rahumert der an-
gesirebten guten sozialen Durchim
schung erfolgen miss {vgl Zuff 1.1
der Venmuetimpsgrundsaize).
14 |In der Regel solt die | In der Regel soll die Perso- | Anpassung:
Personenzahl die An- | nenzahl die Anzahl Zimmer | «Unter Vorbehalt des kantonalen
zahl Zimmer hochstens | hochstens vm zwei unter- | Rechus soll die Personenzahl die An-
um 1 unterschreiten. | schresten. zahl Zimmer blicher Grosse in der
Regel hochstens om zwei unierschrei-
ten.
Allewmerzichende wer- | Streichen Alleinerziehende werden eipem El-
den einem Elternpaar ternpaar glewchgestellt.
gleichgestellt,
Der Raumbedarf fiir | Neue Zif 1.5: Der Raumbedarf fur cine freiberuf-
eme  freiberufliche | [ freitragenden Wohoungs. | liche Tatigkeit kann angemessen
Tatigkeit kann ange- | bauist derzusatzliche Raum- | berucksichtigt werden.
messen bericksichtigt | bedarf fur ¢ine freiberufliche
werden, Tatigheit - gngemessen . Zu
- Dne bishenge Mindestpersonenzahl
enspricht dem Famienwohmngs-
bau I (schwach subventwrniert).
Bet den subvennonierien Wohnun-
gen gelien zwingend due ibergeord-
neten Belegungsvorschnfien. Berden

micht subvennoneerten Wolmungen
karm der Spielraum jedoch etwas
vergrossert werden,

- Der bisherige Hinwess auf Allemner-
gtehende duntledighch der (notigen)
Klarstellung und entspricht auch den

Wohnbauforderungsvorschrifien




15 [Dic ‘Vermietuag von

Dic Streichen
Wohnungen als Zweit- Zweitwohnungen sind in aller Regel
wobnsitz oder an Wo- nicht «Mitielpunkt der personlichen
chenaufenthalterinnen Beziehurngens und daher auch nicht
und Wochenaufenthal- Steuersitz,
ter ist ausgeschlossen.
Davon ausgenommen
Isi_nd Personen in Auvs-
bildung,
1.6 {Fir der | Unverdnden
Stadt Ziirich gelten dic
|gleichen Grandsiitze.
17 Newe Ziff 1.7, Al der Exginzung
Bei Vermietung von ne cz- | f der Praxis it die Forderung bei der
stellten Wohnungen an aus- | Erstvermiemung in der Regel automa-
fandische Personiengruppen | sch erfiillt. Aus grundsiitzlichen Uber-
sofl ab 1999 deren Anteilpre | legingen soll sie aber nicht in die Ver-
Wohnhaus 25 Prozent uicht | mietwmgsrichilinien aufgenonmen wer-
Gberschreiten, der:

- Die iibergeordnete kantonale Wohn-
bauforderungsverordning siellt mus-
lindische Personen mit Nieder-
lassungsbewilligung Schweizern und
Schweizerinnen gleich.

= Ausschlaggebend fir eine guie so-
zinle Durchmischung it nichs die
blosse Staatszugehisrigheit, sondern
der Integrationsgrad der jeweiligen
Personen.

= Der Vermietungsgrundsotz  einer
guten sozialen Durchmischung gitt
auch ohne den verlangten Zusatz,

18 Neue Ziff. 18 Abletiunag der Erginzoag
Bei Wiedervermictuag von | - Der drdich itberdurchschnittiche
Wohnunpen an auslindischie{ Anseif ausidndischer Personen er:
Peonengzuppen soll deren | Mirt sich mit der fehlenden Bereit-
Anteil pro Wohnhaus gach | schaft von Schweizer/inmen, eint Mies-
Maglichkeit 25 Prozent nicht |  verhdfinis einzugehen, weil 2.B. das
fibeschreiten, In jedem Fall |  soziale Umfeld, die Bnmmissionssitug-
mss_im subventioniorten |  fion oder die Grundrissqualitiit nichi
Wobnungshau diese Be-|  diren Anspriichen gentigen. Die An-
schrinkung bis 2004 erveicht |  dering der Vermietungsgrundsitze
werden. vermag hier keine Abhilfe zu schaf-

fen. Vielmehr ist die Wohngualisit
wirksam anzuheben, 7.B. durch
Massnahunen im Ralunen des Pro-
Jekies «Aufwertung von Stadigebies
iens undioder eingreifende bawliche
Vorkehrungen

- Dig zwingende Durchseizung bei
den subventionierien Wohnungen bis
2004 liesse sich - wie eingangs er-
willnt - wegen der kantonalen
Woknbaufrderungserlasse  sowie
aus mietrechtlichen Grinden nicht
reglisieren.

= Vgl im Ubrigen auch Begrindung
w17




Vermietung-von Geschétftsriwmen

21

Bei der Vermicting von
Gegchiftsriumen wird
Betrieben, die der
Quarticrversorgung
diengn, sowic gemein-
niizigen oder kulture)-
len Institutionen ange-
messen Prioritit einge-
riumt.

Unverindert

Informations- und Anhorungsrecht

31

Micterinnen uad Mie-
ter sowic  gewihite
Siedhongskommissio-
nes und -vereine erhal-
ten auf Verlangen Ein-
sicht in die Berech-
nungsgrundlagen ihres
Mietzinses, in die akty-
elle Bilanz und is die
Rechnung der Liegen-
schaft. Bei Modemisie-
rungen, Grundrissver-
inderungen, Fragen der
Umgebungsgestaltung,
der Regelung der Haus-
ordoung wsw. sind sie
anzuhiren.

Der Beschluss des
Grossen Stadtratesvom
15, Dezember 19260

Unveriindert

Mit vorziiglicher Hochachtung
Im Namen des Stadtrates

der Stadtpréisident
Josef Estermann
der Stadeschreiber

Martin Brunner
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