Stadt Ziirich GR Nr. 2018/257
Stadtrat

Weisung des Stadtrats von Zurich an den Gemeinderat

vom 4. Juli 2018

Finanzdepartement, Stiftung fiir bezahlbare und 6kologische Wohnungen - Einfach
Wohnen, Kenntnhisnahme Geschiftsbericht 2017 durch den Gemeinderat

Gemass Art. 17 des Stiftungsstatuts der Stiftung fir bezahlbare und ékologische Wohnungen
(AS 843.250) reicht der Stiftungsrat dem Stadtrat jeweils Rechnung und Geschéaftsbericht zu-
handen des Gemeinderats zur Kenntnisnahme ein.

Die Rechnung 2017 wurde dem Gemeinderat bereits im Rahmen der stadtischen Rechnung
unterbreitet (GR Nr. 2018/86). Nun liegt auch der Geschaftsbericht fir das Jahr 2017 vor. Der
Stiftungsrat hat mit Beschluss vom 22. Mai 2018 den Geschéftsbericht 2017 einstimmig ver-
abschiedet. Daher ist er dem Stadtrat zuhanden des Gemeinderats zur Kenntnisnahme zu
unterbreiten.

Dem Gemeinderat wird unter Ausschluss des Referendums beantragt:

Der Geschaftsbericht 2017 der Stiftung fiir bezahlbare und 6kologische Wohnungen
— Einfach Wohnen (Beilage) wird zur Kenntnis genommen.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Finanzdepartements tiber-
tragen.

Im Namen des Stadtrats
die Stadtprasidentin
Corine Mauch

die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti
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Vorwort des Prasidenten

Die Stiftung fur bezahlbare und 6kologische Wohnungen — Einfach Wohnen (kurz:
Stiftung Einfach Wohnen) will preisglinstige und 6kologisch vorbildliche Wohnungen
und Gewerberdume vermieten und erhalten. Mit dieser Ausrichtung tragt die Stiftung
dazu bei, den Anteil der gemeinnttzigen Wohnungen in der Stadt Zurich bis 2050
auf einen Drittel des Mietwohnungsbestandes zu erhdhen. Dieses Ziel ist seit dem
27. November 2011 in der Gemeindeordnung verankert. Zusatzlich verfolgt die Stif-
tung Einfach Wohnen noch eine weitere, wichtige Zielsetzung: Die Wohnungen sol-
len einen nachhaltigen Ausbaustandard aufweisen. Damit wollen wir, Uber das ge-
samte zukinftige Liegenschaftenportfolio betrachtet, die Ziele der 2000-Watt-Ge-
sellschaft einhalten.

Die Stiftung blickt auf das dritte Geschéaftsjahr zuriick. In diesem Jahr konnten die
im Vorjahr angestossenen Projekte entschieden weiterentwickelt werden. So konn-
ten insbesondere im Projekt auf dem Guggach-Areal mit dem Start des Wettbewerbs
und im Projekt Zwischennutzung Geerenweg/Aargauerstrasse mit der Baueingabe
Meilensteine erreicht werden. Andererseits wurden die im Vorjahr geschaffenen Stif-
tungsgrundlagen angewendet und verfeinert. Ich méchte mich an dieser Stelle bei
allen Mitgliedern des Stiftungsrats und der Geschéftsstelle fur die gute und enga-
gierte Zusammenarbeit bedanken.

Gemass den vom Gemeinderat genehmigten Statuten kann die Stiftung auch Be-
standesliegenschaften erwerben. Einen Erfolg in diese Richtung konnte die Stiftung
kurz vor dem Jahresende verbuchen, indem sie die Liegenschaft Altwiesenstrasse
136, 8051 Zirich, erwerben konnte. Die Liegenschaft ist Teil eines privaten Gestal-
tungsplans, so dass sich fir die Zukunft verschiedene Optionen eréffnen.

Stadtrat Daniel Leupi
Stiftungsratspréasident



Stiftungsrat

Der Stiftungsrat besteht aus neun Mitgliedern. Er ist auf Vorschlag des Stadtrats
vom Gemeinderat fur die Amtsdauer 2014 — 2018 gewabhit.

Daniel Leupi, Prasident (Stadtrat, Vorsteher Finanzdepartement Stadt Zirich)
Marianne Dutli Derron, Vizeprasidentin (Architektin, Immobilienentwicklung)
Felix Bosshard (Geograf, Prasident GBMZ)

Veronika Harder (Unternehmung fir Immobilienentwicklung, Gesamtleitungen,
Baumanagement)

Julika Kotai (Architektin, Energie-Coach Stadt Zrich)

Urs Rdbsamen (Bauingenieur, Immobilienentwickler und -bewirtschafter)
Thomas Schlepfer (Jurist, Projektleiter Wohnen Finanzdepartement)
Christine Steiner Bachi (Architektin, Bauherrenberatung und Nachhaltigkeit)
Karl Viridén (Architekt, Unternehmer)

Bericht des Stiftungsrats

l. Tatigkeiten des Stiftungsrats

Der Stiftungsrat hat sich 2017 zu acht Sitzungen getroffen. Eine davon war
eine halbtagige Klausur.

Die Klausur fand am 21. November 2017 im Green City statt. Der Stiftungs-
rat setzte sich dabei vertieft mit den Themen Nachhaltigkeitsstandards und
Organisationsstrukturen auseinander.

. Weitere Organe der Stiftung

Die Geschéftsstelle war bis zum 31. Marz 2017 dem Finanzdepartement
der Stadt Zirich angegliedert. Seit dem 1. April 2017 werden die Aufgaben
der Geschéftsstelle im Mandatsvertrag durch die Baugenossenschaft Fro-
hes Wohnen Zirich wahrgenommen. Dadurch konnte Markus Gantenbein,
der gleichzeitig den Rechtsdienst im Departementssekretariat des Finanz-
departements leitet, entlastet werden. Die Rechnungsfihrung wurde
ebenfalls auf Mandatsbasis durch die Stiftung Wohnungen fur kinderreiche
Familie ausgefiihrt. Revisionsstelle ist die Finanzkontrolle der Stadt Zirich.



Organisationsstruktur

Die Organisationsstruktur der Stiftung sieht gesamthaft sechs Kommissio-
nen vor, wovon drei Kommissionen fir konkrete Bauprojekte zusténdig sind
(Baukommissionen Guggach; Rotbuch-, Seminarstrasse und Zwischennut-
zung Geerenweg/Aargauerstrasse). Die anderen drei Kommissionen sind
die Kommission Entwicklung & Organisation, die Finanzkommission und die
Kommission Akquisitionen. Je 3 bis 4 Stiftungsratsmitglieder bilden eine
Kommission, wobei einige Mitglieder des Stiftungsrats zwei Kommissionen
angehoren. Operative Aufgaben wurden in geringem Umfang durch Mitglie-
der des Stiftungsrats versehen. Mit der Mandatierung der neuen Geschéfts-
stelle strebt der Sitzungsrat schrittweise die Ubertragung dieser Tatigkeiten
auf die Geschéftsstelle an.

Die sechs Kommissionen tagten gesamthaft an 62 Sitzungen. Dies stellt
eine Verdreifachung der Anzahl Kommissionssitzungen gegeniber dem
Vorjahr dar. Dies ist hauptsachlich damit zu erklaren, dass der Stiftungsrat
den Beschluss fasste, das Projekt Zwischennutzung Geerenweg/Aargau-
erstrasse zu realisieren, was entsprechenden Kommissionsaufwand gene-
rierte.

Anlagestrategie

Die Ende 2015 genehmigte Anlagestrategie sowie das Papier «Themen
und Eckwerte fur die Umsetzung von Projekten (Projektentwicklung, Reali-
sierung, Nutzung und Betrieb)» konnten auch im Jahr 2017 noch nicht aus-
reichend angewendet und Uberprift werden. Daher ist die definitive Verab-
schiedung auf Ende 2018 vorgesehen.

Auftritt gegen aussen

Der am 16. Dezember 2015 beschlossene Namenszusatz wurde in der ers-
ten Halfte 2016 betreffend Design und Wording optimiert sowie grafisch um-
gesetzt. Die offizielle Schreibweise lautet seitdem «Einfach Wohnen — Stif-
tung fur bezahlbare und 6kologische Wohnungen» (Kurzform: Stiftung
Einfach Wohnen; Abkiirzung: SEW).

Projektentwicklung

Projekte

Guggach-Areal

Die vom Stiftungsrat eingesetzte Baukommission Guggach hat in Zusam-
menarbeit mit dem Amt fir Hochbauten (AHB) die Vorbereitungen fur den
Architekturwettbewerb vorangetrieben. Es handelt sich um ein komplexes
Vorhaben: Auf dem Gelande sollen Wohnungen und Gewerberaume, eine
Grunflache fir das Quartier sowie ein Schulhaus und ein Kindergarten ent-
stehen. Zu prifen ist beispielsweise auch, wie dem Quartierbedtrfnis nach
einem Laden (Lebensmittelverteiler) Rechnung getragen werden kann. Das



Vorhaben muss bei den Kosten und der Okologie den anspruchsvollen Zie-
len der Stiftung gerecht werden. Nach Vorliegen des Wettbewerbsergebnis-
ses wird die Stadt die Umzonierungs- und Baurechtsvorlage ausarbeiten. Im
Berichtsjahr konnte das Wettbewerbsprogramm verabschiedet und die
Praqualifikation durchgefuhrt werden. Der Einbezug der Quartierbevélke-
rung geniesst hohen Stellenwert. Unter anderem fand eine offentliche Préa-
sentation des Projekts an einer Quartierveranstaltung statt und es konnten
Anliegen der Bevolkerung aufgenommen werden, die im Projekt berticksich-
tigt werden.

Rotbuch-/Seminarstrasse

Die Stiftung hat die Mdglichkeit der Durchfiihrung eines Wettbewerbs mit
dem AHB vorbesprochen. Ob sich das Projekt konkretisieren |asst, ist stark
von der Frage abhéngig, ob denkmalpflegerische Beurteilungen eine Unter-
schutzstellung der Liegenschaft und/oder der Gartenanlage ganz oder teil-
weise nach sich zieht. Die Antworten auf diese Fragen gingen bis Ende 2017
nicht ein. Der Stiftungsrat ist zuversichtlich, dass im Verlaufe des Jahres
2018 Kilarheit geschaffen werden kann.

Thurgauerstrasse

Die Stiftung hat gemeinsam mit Dritten noch einmal offiziell bei der Stadt ihr
Interesse als Bautragerin angemeldet. Der Stiftungsrat sieht hier die Mog-
lichkeit, eine Siedlung mit rund 150 Wohnungen im Sinne des Stiftungs-
zwecks zu realisieren.

Zwischennutzung Geerenweg/Aargauerstrasse

Das gemeinsame Projekt mit der Asyl-Organisation Zirich und dem Jugend-
wohnnetz umfasst eine tempordre modulare Wohnsiedlung mit rund 140
Wohngelegenheiten sowie einem Gemeinschaftsraum. Es ist eine Mischnut-
zung durch Flichtlinge und Jugendliche in Ausbildung vorgesehen. Ein sol-
ches Zusammenleben ist in Zirich neuartig und weist 6konomische, tkolo-
gische und soziale Aspekte auf. Die Wohnsiedlung soll die Anforderungen
der 2000-Watt-Gesellschaft erfiillen; auf dem Dach ist eine Photovoltaik-An-
lage geplant. Die Kommission fuihrte einen Wettbewerb durch und der Stif-
tungsrat konnte am 14. Juli 2017 den Vergabeentscheid féllen. Das Projekt
wurde danach weiterbearbeitet, so dass im Oktober 2017 eine Baueingabe
erfolgen konnte. Der Zeitplan sieht vor, dass nach Eingang der Baubewilli-
gung im Marz 2018 umgehend mit der Realisierung gestartet werden kann.
Als Bezugstermin wird Herbst 2018 angestrebt.



. Weitere gepriufte Angebote

Kauf Postgeb&dude Wipkingen

Die Stiftung prifte die Moglichkeit eines Kaufs. Es zeigte sich aber sehr
schnell, dass sich die Lage fur den Bau von Wohnungen als sehr schwierig
erweisen wirde. Auf eine Konkretisierung des Projekts wurde deshalb einst-
weilen verzichtet.

Kauf Altwiesenstrasse 136, 8051 Ziirich

Die Stiftung konnte nach eingehender Prifung im Dezember 2017 die Lie-
genschaft Altwiesenstrasse 136, 8051 Zirich erwerben. Es handelt sich um
den ersten Liegenschaftenerwerb der Stiftung. Die Liegenschaft ist Teil ei-
nes Gebiets, in dem zurzeit ein privater Gestaltungsplan (Landumlegung)
erarbeitet wird. Die Stiftung ist zuversichtlich, dass weitere Nachbarn der
Altwiesenstrasse 136 den Verkauf ihrer Parzelle an die Stiftung ins Auge
fassen.

Kauf Seestrasse 355-361, 8038 Ziirich

Die Stiftung prifte im September 2017 eingehend den Kauf der Liegenschaft
Seestrasse 355-361, 8038 Zurich. Die Liegenschaft wurde im Rahmen eines
Bieterverfahrens verkauft. Angesichts der gebotenen Kaufpreise musste die
Stiftung von einem Erwerb absehen. Es hatte ein Preis bezahlt werden mis-
sen, zu dem sich die Zwecke und Ziele der Stiftung kaum mehr hatten rea-
lisieren lassen.

Weitere Kaufobjekte

Die Akquisitionskommission prifte diverse weitere Objekte. Leider lagen die
Voraussetzungen fir eine vertiefte Prifung aus verschiedenen Griinden
nicht vor.

Zahlen

l. Anlage des Stiftungsvermdgens

Die Situation auf dem Finanzmarkt war auch im Jahre 2017 angespannt.
Dank der im Jahre 2016 vorgenommenen Festgeldanlagen bei verschiede-
nen Banken konnten Negativzinse ganzlich vermieden und es konnte ein
Finanzertrag von Fr. 178'062.40 erwirtschaftet werden. Mit diesem Ertrag
konnte der entstandene Aufwand vollumfanglich gedeckt werden (Jahres-
gewinn von Fr. 23'971.40).



Sitzungsgelder und Entschéadigungen

Gemass Entschadigungsreglement vom 28. Oktober 2014 richtet die Stif-
tung den Mitgliedern des Stiftungsrats eine Grundentschadigung von
Fr. 2’000.00 pro Jahr aus. Fur Sitzungen bis maximal zwei Stunden wird ein
Sitzungsgeld von Fr. 180.00, fir jede weitere angebrochene Stunde
Fr. 90.00 bezahlt. Gestutzt auf den Beschluss vom 15. Dezember 2015 wer-
den dariiber hinaus Arbeiten im Zusammenhang mit dem Aufbereiten von
Entscheidungsgrundlagen im Stundenansatz (Fr. 132.00) entschadigt.

Neben den 8 Stiftungsrats- und 62 Kommissionssitzungen machten die Mit-
glieder des Stiftungsrats total 349,5 Stunden geltend, die geméss genann-
tem Beschluss entschadigt wurden. Dem Stiftungsrat wurden 2017 folglich
insgesamt rund Fr. 101'063.95 an Sitzungsgeldern und Entschadigun-
gen ausbezahlt (ohne Sozialleistungen). Als Fachstiftungsrat ohne entspre-
chende Fachkompetenzen einer Fachstelle konnten dadurch Kosten fir ex-
terne Beratungsdienstleistungen vermieden werden. Die Anstellung einer
Fachperson, die die entsprechenden Qualifikationen auf sich vereint, wéare
bei aufgelaufenen rund 350 Stunden nicht realistisch. Mittelfristig ist jedoch
die Auslagerung der operativen Arbeiten an die Geschéftsstelle beabsich-
tigt.

Jahresrechnung 2017

Kenntnisnahme des Gemeinderats im Rahmen von GR Nr. 2018/86.

Bericht der Revisionsstelle

Anhang



Anhang

» Stadt Ziirich
Finanzkontrolle

Bericht der finanztechnischen Priifstelle zur Jahresrechnung 2017
an den Stiftungsrat
der Stiftung fiir bezahlbare und 6kologische Wohnungen, Ziirich

Als finanztechnische Prifstelle haben wir die beiliegende Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrech-
nung und Anhang) der Stiftung fiir bezahlbare und 6kologische Wohnungen, Ziirich fir das am
31.12.2017 abgeschlossene Geschaftsjahr gepriift.

Verantwortung des Stiftungsrates

Der Stiftungsrat ist fur die Aufstellung der Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den far
die Organisation geltenden Rechtsgrundlagen verantwortlich. Diese Verantwortung bein-
haltet die Ausgestaltung, Implementierung und Aufrechterhaltung eines internen Kontroll-
systems mit Bezug auf die Aufstellung einer Jahresrechnung, die frei von wesentlichen fal-
schen Angaben als Folge von Verstéssen oder Irrtimern ist. Dariiber hinaus ist der Stif-
tungsrat fir die rechtméssige Rechnungslegung verantwortlich.

Verantwortung der finanztechnischen Priifstelle

Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Priifung ein Prifungsurteil Uber die Jahres-
rechnung abzugeben. Wir haben die Prifung in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften und den Schweizer Priafungsstandards vorgenommen. Nach diesen Stan-
dards ist die Prifung so zu planen und durchzufihren, dass mit hinreichender Sicherheit
eine Aussage dariiber gemacht werden kann, ob die Jahresrechnung frei von wesentlichen
falschen Angaben ist.

Eine Prufung beinhaltet die Durchfilhrung von Prifungshandlungen zur Erlangung von
Prufungsnachweisen fur die in der Jahresrechnung enthaltenen Wertansétze und sonsti-
gen Angaben. Die Auswahl der Prifungshandlungen liegt im pflichtgeméssen Ermessen
der Prifenden. Dies schliesst eine Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben
in der Jahresrechnung als Folge von Verstéssen oder Irrtimern ein. Bei der Beurteilung
dieser Risiken bericksichtigen die Prifenden das interne Kontrollsystem, soweit es fir die
Aufstellung der Jahresrechnung von Bedeutung ist, um die den Umst4nden entsprechen-
den Prufungshandlungen festzulegen. Die Prifung umfasst zudem die Beurteilung der
rechtméssigen Anwendung der Rechnungslegung. Wir sind der Auffassung, dass die von
uns erlangten Priifungsnachweise eine ausreichende und angemessene Grundlage fiir un-
ser Prufungsurteil bilden.

Priifungsurteil und Empfehlung
Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung fur das am 31.12.2017 abge-
schlossene Rechnungsjahr den fiir die Organisation geltenden Vorschriften.

Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.



ys Stadt Ziirich
A Finanzkontrolle

Fachkunde sowie Unabhéngigkeit

Wir bestétigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen an die Fachkunde und Unabhéan-
gigkeit erflllen und keine mit unserer Unabhéangigkeit nicht vereinbare Sachverhalte vor-
liegen.

FINANZKONTROLLE DER STADT ZURICH

/Y ¢ k. etk

amuel Brunner Karin Hefti
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassene Revisionsexpertin
Mandatsleiter Leitende Revisorin

Zirich, 30. Januar 2018
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