Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 2. Oktober 2019

KR-Nr. 218/2019

903. Anfrage (Erwerb von Liegenschaften im Finanzvermogen
ohne Limit?)

Die Kantonsrite Stefan Schmid, Niederglatt, Hans-Peter Amrein, Kiis-
nacht, und Lorenz Habicher, Ziirich, haben am 24. Juni 2019 folgende An-
frage eingereicht:

Am 8. Mai 2019 teilte der Stadtrat von Ziirich mit, dass er Liegenschaf-
ten ins Finanzvermogen eigenstindig erwerben will. Der Stadtrat beab-
sichtigt, die Gemeindeordnung dahingehend zu dndern, dass er Liegen-
schaften ins Finanzvermégen abschliessend in eigener Kompetenz erwer-
ben kann. Damit soll ein Vorstoss der SP-, Griine- und AL-Fraktionen
umgesetzt und die Rechtssicherheit gewéhrleistet werden.

Heute ist der Stadtziircher Gemeinderat ab zwei Millionen Franken so-
wohl fiir den Erwerb ins Finanz- wie ins Verwaltungsvermogen zustin-
dig. Nur bei zeitlicher und sachlicher Dringlichkeit bewilligt der Stadtrat
Anlagegeschifte in unbeschriankter Hohe. Der Stadtrat argumentiert,
dass er neu analog dem Ziircher Regierungsrat fiir simtliche Kaufe von
Finanzliegenschaften zusténdig sein will.

Dieses stddtische Ansinnen birgt diverse Gefahren fiir den Finanz-
haushalt der Stadt Ziirich und damit indirekt auch fiir den Haushalt des
Kantons Ziirich und ultimo ratio alle seine Gemeinden: Falls der Im-
mobilienmarkt nach Wertberichtigungen des stddtischen Immobilien-
portfolios verlangt, konnte dies entsprechende Auswirkungen haben.

Wiéhrend Kantone und Bund aus iibergeordneten Interessen entspre-
chende Flexibilitidt benotigen (so um strategische Landkaufe fiir Infra-
strukturbauten zu titigen oder als spitere Abgeltung von Realersatz) be-
steht bei den Kommunen keine unmittelbare Dringlichkeit, um ein sol-
ches Vorgehen zu erlauben.

In diesem Zusammenhang stellen sich folgende Fragen:

1. Wie wertet der Regierungsrat das stadtziircherische Ansinnen, Inves-
titionen in Liegenschaften in das Finanzvermogen der Stadt in unbe-
grenzter Hohe dem Ziircher Stadtrat zu iibertragen?

2. Inwiefern sieht oder unterscheidet der Regierungsrat seine eigenen
Aufgaben und Kompetenzen im Bereich Land- und Immobilienerwerb
im Vergleich mit der Exekutive einer Stadt oder einer Gemeinde?

3. Welche Risiken sieht der Regierungsrat einhergehend mit steigenden
Immobilienportfolios der Ziircher Stidte und Gemeinden?
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4. Wie wertet der Regierungsrat eine Akkumulierung von Wohnimmo-
bilien durch die 6ffentliche Hand in Bezug auf die freie Marktwirt-
schaft?

5. Sieht der Regierungsrat regulatorischen Handlungsbedarf fiir allfil-
lige Obergrenzen entsprechender Anlagekategorien?

6. Welche gesetzliche Grundlage miisste angepasst werden, um risiko-
mindernde Bestimmungen festzusetzen?

Auf Antrag der Baudirektion

beschliesst der Regierungsrat:

I. Die Anfrage Stefan Schmid, Niederglatt, Hans-Peter Amrein, Kiis-
nacht, und Lorenz Habicher, Ziirich, wird wie folgt beantwortet:

Der Regierungsrat nimmt zu politischen Entscheiden von Gemein-
den grundsétzlich keine Stellung, sofern der Kanton vom Gegenstand
nicht direkt betroffen ist. Im Rahmen der Gemeindeautonomie ordnen
die Gemeinden ihre Angelegenheiten selbst und regeln die Grundziige
ihrer Organisation in der Gemeindeordnung. Deshalb beantwortet der
Regierungsrat die vorliegende Anfrage lediglich im Allgemeinen.

Der Erwerb von Liegenschaften an zentralen Lagen erfolgt heutzu-
tage oft in dynamischen Bieterverfahren. Neben dem Preis und weite-
ren Vertragsbestandteilen gewinnt die Fahigkeit der Kéduferin oder des
Kiufers, einen Kauf schnell abwickeln zu konnen, zunehmend an Bedeu-
tung. Viele Verkduferinnen oder Verkéufer sind kaum bereit, mehrere
Monate auf einen (ungewissen) Entscheid der politischen Instanzen zu
warten. Sollte eine Verkéduferin oder ein Verkédufer dazu dennoch bereit
sein, wird oftmals eine Stillhaltepramie bzw. ein Zuschlag fiir die Warte-
frist bis zum endgiiltigen politischen Entscheid gefordert. Dies kann
Kéufe der 6ffentlichen Hand verteuern und erschweren. Teilweise fithrt
dies auch dazu, dass die 6ffentliche Hand auf dem Liegenschaftenmarkt
nicht geniigend agil auftreten kann und damit als Vertragspartei von Be-
ginn an ausscheidet. Regelungen, welche die Handlungsfahigkeit eines
Gemeinwesens gewihrleisten, konnen somit grundsétzlich einem 6ffent-
lichen Interesse entsprechen.

Zu Frage 1:

Der kantonale Gesetzgeber raumt den Gemeinden einen grossen Hand-
lungsspielraum zur Bestimmung des zustindigen Organs fiir die Téatigung
von Anlagegeschiften ein. § 117 Abs. 2 lit. a des Gemeindegesetzes vom
20. April 2015 (GG; LS 131.1) gibt den Gemeinden lediglich vor, dass ab
einem in der jeweiligen Gemeindeordnung bestimmten Betrag die Ver-
dusserung von sowie die Investitionen in Finanzliegenschaften von der
Gemeindeversammlung oder vom Gemeindeparlament beschlossen wer-
den miissen.
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Der Regierungsrat priift im Rahmen der Genehmigung einer Ge-
meindeordnung oder einer Anderung einer Gemeindeordnung (§ 4 Abs. 1
GQ@G), ob die entsprechenden Bestimmungen in der Gemeindeordnung
rechtmaissig sind.

Zu Frage 2:

Kanton und Gemeinden erfiillen die ihnen gemiss Gesetz zugeord-
neten Aufgaben. Zu diesem Zweck erwerben beide Liegenschaften, die
sie in erster Linie fiir ihre Verwaltungsaufgaben verwenden. Wihrend der
Kanton Landkéufe fiir Infrastrukturbauten beispielsweise im Bereich
der Justiz oder der Bildung tétigt, nehmen die Gemeinden Liegenschafts-
erwerbe unter anderem im Volksschulbereich, fiir Alterszentren, Werk-
gebiude oder auch fiir den kommunalen Wohnungsbau vor. Beide Ge-
meinwesen benotigen Flexibilitit, um sich strategisch, d. h. vorsorglich
Land sichern zu konnen. Entsprechend sehen sowohl § 58 Abs. 1 lit. a
des Gesetzes iiber Controlling und Rechnungswesen vom . Januar 2006
(CRG:; LS 611) fiir den Kanton als auch § 117 GG fiir die Gemeinden
grundsétzlich vor, dass die Exekutive Finanzliegenschaften erwerben
kann.

Die Aufgaben einer Gemeinde sind im kantonalen Recht nicht ab-
schliessend aufgezihlt. Die Gemeinden sind befugt, freiwillig zusétzli-
che Aufgaben zu iibernehmen, soweit es sich um typisch lokale Angele-
genheiten handelt, um welche sich Kanton oder Bund nicht umfassend
kiimmern. Voraussetzung ist, dass die Aufgabenerfiillung auf einer vom
zustdndigen Gemeindeorgan erlassenen hinreichenden Rechtsgrundlage
beruht (Urteil des Verwaltungsgerichts VB.2017.00266 vom 20. Dezem-
ber 2017, E. 6.5). 2011 haben die Stimmberechtigten der Stadt Ziirich
einen wohnpolitischen Grundsatzartikel in der Gemeindeordnung ver-
ankert (Art. 2auater). Damit stellt die Forderung von kostengiinstigem
Wohnen ein von der Bevolkerung der Stadt Ziirich angenommenes, kom-
munales offentliches Interesse dar.

Die kantonale Kompetenzordnung hat sich grundsitzlich bewéhrt.
Eine Problematik auf kantonaler Stufe stellen beabsichtigte Kdufe von
bereits angemieteten Liegenschaften dar. Solche Liegenschaften dienen
bereits einem bestimmten, im Offentlichen Interesse liegenden Zweck
(z. B. Schulnutzung). In diesen Fallen muss ein Erwerb direkt ins kanto-
nale Verwaltungsvermogen erfolgen, da der Kaufpreis als Ausgabe im
Sinne von § 34 CRG zu qualifizieren ist. Wegen der Hohe des Kaufprei-
ses und der Qualifikation der Ausgabe fillt die Ausgabekompetenzin den
meisten Fillen in die Zustdndigkeit des Kantonsrates (gemass § 36 lit. a
CRG). Wie dargelegt, kann die Dauer bis zum Vorliegen des Ausgaben-
beschlusses, die Unsicherheit der Genehmigung und auch die mit der
Beratung im Kantonsrat verbundene Offentlichkeit simtlicher Vertrags-
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bestandteile dazu fiihren, dass der Kanton trotz marktkonformem An-
gebot keinen Zuschlag erhélt. Damit wird die Umsetzung der kantonalen
Immobilienstrategie (vgl. RRB Nr. 9o1/2017) gerade bei Liegenschaften,
in denen der Kanton bereits Mieter ist, erschwert. Das kantonale Immo-
bilienamt priift deshalb derzeit, wie die eingeschrankte Handlungs- und
Marktfahigkeit des Kantons in diesen Fallen verbessert werden kénnte.

Zu Fragen 3 und 4:

Die Anhiufung von Wohneigentum durch Stddte und Gemeinden kann
problematisch sein, wenn daraus wettbewerbsverzerrende Strukturen
entstehen. Eine Marktbeherrschung durch eine Stadt oder Gemeinde
kann zudem zu einer unerwiinschten Risikokonzentration zulasten der
Steuerzahlenden fiihren.

In der Stadt Ziirich ist weniger als ein Zehntel der Wohnungen im
Eigentum der 6ffentlichen Hand. Z&hlt man die Wohnungen im Eigen-
tum von Baugenossenschaften dazu, kommt man auf einen Anteil von
rund einem Drittel. Demnach gehdren rund zwei Drittel privaten Perso-
nen, Unternehmen und institutionellen Anlegern.

Zu Fragen 5 und 6:

Die Bestimmung des Gemeindegesetzes, wonach der Erwerb von
Finanzliegenschaften ohne anderslautende Regelung in der jeweiligen
Gemeindeordnung vom Gemeindevorstand vorgenommen werden darf
(§ 117 GG), ist seit dem 1.Januar 2018 in Kraft. Es steht in der Kompe-
tenz der Gemeinden, auch in diesem Bereich differenzierte Regelungen
vorzusehen. Es sind keine Anhaltspunkte dafiir ersichtlich, dass der Kan-
ton die Autonomie der Gemeinden in diesem Bereich einschranken sollte.
Der Regierungsrat sieht deshalb keinen regulatorischen Handlungsbe-
darf.

I1. Mitteilung an die Mitglieder des Kantonsrates und des Regierungs-
rates sowie an die Baudirektion.

Vor dem Regierungsrat
Die Staatsschreiberin:
Kathrin Arioli



