Auszug aus dem Protokoll

des Regierungsrates des Kantons Ziirich KR-Nr- 316/2007

Sitzung vom 23. Januar 2008

97. Anfrage (Mehrbelastung der Liegenschafteneigentiimer durch eine
starke Erh6hung des Gebiudeversicherungsindexes)

Die Kantonsrite Martin Geilinger, Winterthur, und Ueli Keller, Ziirich,
haben am 22. Oktober 2007 folgende Anfrage eingereicht:

Es ist zu befiirchten, dass der Index der Gebadudeversicherung Kanton
Ziirich stark angehoben wird. Die Erhohung des Geb&dudeversicherungs-
indexes hat fiir die Liegenschafteneigentiimer einen Kostenschub zur
Folge und dies in einer Zeit, wo auf Grund der steigenden Hypothekar-
zinsen die Kosten sowieso schon stark steigen. Dies belastet nicht nur
die Vermieter, sondern erhoht auch den Druck, die mietrechtlich mogli-
chen Mietzinserhéhungen voll auszuschopfen.

Fiir die der kantonalen Wohnbauférderungsverordnung bzw. dem
«Reglement iiber das Rechnungswesen der von der Stadt Ziirich unter-
stiitzten Wohnbautréger» unterstehenden Wohnungen hat die Erhohung
des Indexes einen Mietzinsschub von 1-2,5% zur Folge. Dies ist insbe-
sondere darum hochst unerwiinscht, da erst kiirzlich die vorgeschriebene
Einlage in den Erneuerungsfonds von 0,75% auf 1% erhoht wurde, was
die laufenden Kosten ebenfalls stark erhohte.

Heute liegt der fiir den Steuerwert bzw. Eigenmietwert massgebende
Index (880% gemiss Ziff. 3.30 der Weisung des Regierungsrates an die
Steuerbehorden iiber die Bewertung von Liegenschaften und die Fest-
setzung der Eigenmietwerte ab Steuerperiode 2003) leicht unter dem
Index der GVZ (zurzeit 900%).

1. In welchem Umfang werden die laufenden Kosten welcher Katego-
rien von Liegenschaften mehr belastet?

2. Konnte die Anpassung des Indexes etappiert werden, um die Folgen
fiir die Liegenschafteneigentiimer und die Mieter abzuddmpfen?

3. Ist der Regierungsrat nicht auch der Meinung, dass es sinnvoller wire,
den Index der GVZ kontinuierlich anzupassen und Art. 27 des Geset-
zes liber die Gebidudeversicherung (und in der Folge Art. 19 der Voll-
zugsbestimmungen fiir die Gebédudeversicherung) entsprechend zu
dndern?

4. Was ist die Grundlage fiir die Festlegung des Gebidudeversicherungs-
indexes?
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5. Istder Regierungsrat bereit,die Wohnbauférderungsverordnung dahin-
gehend anzupassen, dass der fiir die Einlage in die Erneuerungsfonds
massgebende Liegenschaftenwert auf Grund des fiir den Steuerwert
giiltigen Indexstandes zu bemessen ist? Oder wire auch eine Anbin-
dung an den Stadtziircher Wohnbaukostenindex machbar?

6. Ist damit zu rechnen, dass in der Folge der Anhebung des GVZ-Inde-
xes auch der steuerrechtliche Index angehoben wird?

7. Was wiren die Voraussetzungen, dass der Gebdudeversicherungswert
und der Steuerwert entkoppelt werden konnten?

Auf Antrag der Direktion der Justiz und des Innern
beschliesst der Regierungsrat:

I. Die Anfrage Martin Geilinger, Winterthur, und Ueli Keller, Ziirich,
wird wie folgt beantwortet:

Im Rahmen der Verabschiedung des Budgets 2008 sind der Verwal-
tungsrat und die Direktion der GVZ (Gebidudeversicherung Kanton
Ziirich, GVZ) tibereingekommen, den GVZ-Index fiir 2008 in Erwar-
tung einer Abschwichung der Baukostenteuerung auf 970 Punkte fest-
zulegen. Aus Sicht der GVZ geht es nicht um eine Primienerhéhung,
sondern allein um die Anpassung der hoheren Deckung fiir den Neuwert.

Zu Frage 1:

Alle Gebiudekategorien werden gleich indexiert (§27 Gesetz iiber
die Gebdudeversicherung vom 2. Mirz 1975, GebVersG; LS 862.1). Die
Erhohung des GVZ-Indexes von 900 auf 970 Punkte fiihrt beispielsweise
bei einem Gebiude mit einer Versicherungssumme von Fr. 500000 zu
einer um Fr. 38900 erhohten Deckung und zu einer entsprechenden
Mehrprédmie von Fr. 12.45 pro Jahr.

Zu Frage 2:

Die GVZ ist verpflichtet, die Gebdude zum Neuwert auf Grund der
ortsiiblichen Baupreise zu versichern (§§ 25 und 34 GebVersG). Die durch
die Anpassung der Versicherungswerte bedingte geringfiigige Mehr-
pramie von einigen Franken pro Wohnung und Jahr braucht nicht abge-
federt zu werden.

Die Folgen der Anpassung der Indexwerte beziiglich Steuerwert und
Eigenmietwert sowie beziiglich Mietzinshohe ergeben sich aus den ent-
sprechenden steuerrechtlichen und mietrechtlichen Bestimmungen
(vgl. Ausfithrungen zu Fragen 3 und 5).
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Zu Frage 3:

Die Gebidudeversicherungswerte werden gemiss §27 GebVersG
bei erheblichen Anderungen der Baukosten angepasst. Dies ist gemiss
§19 der Vollzugsbestimmungen fiir die Gebidudeversicherung (GVYV,
LS 862.11) dann der Fall, wenn sich der Baukostenindex (heute: Ziir-
cher Index der Wohnbaupreise) gegeniiber der letzten Anpassung um
iiber 5% verédndert hat. Die bewidhrte Festlegung des GVZ-Indexes bei
erheblichen Anderungen der Baukosten ist fiir die Anforderungen der
Versicherung zweckmissig. Laufende unterjdhrige Anpassungen kénnen
unter anderem zu Rechtsunsicherheiten bei der Schadenabwicklung
fiihren.

Beziiglich der Auswirkungen auf die Mietzinse, namentlich auch bei
den vom Kanton subventionierten Wohnungen, kann die heutige Rege-
lung der Anpassung des Indexes der GVZ als nachteilig empfunden
werden, weil die Mietzinserh6hungen verhéltnisméssig hoch ausfallen.
Dennoch ist der heute geltende Grundsatz der in der Anfrage vorge-
schlagenen kontinuierlichen Anpassung an den Ziircher Index der
Wohnbaupreise aus folgenden Griinden vorzuziehen:

Erstens verringern sich Verwaltungsaufwand und -kosten stark, da
nicht jedes Jahr fiir jedes Objekt von der Fachstelle Wohnbauforderung
eine neue Mietzinsverfiigung erstellt werden muss, die dann wiederum
von den Verwaltungen/Baugenossenschaften an die Mieterinnen und
Mieter weitergegeben werden wiirde, wie das bei einer laufenden
Anpassung der Fall wire. Zweitens erhalten die Mieterinnen und
Mieter nicht jedes Jahr eine Mietzinserhohung zugestellt. Und drittens
kommt die heutige Regelung sowohl die Mieterinnen und Mieter als
auch die Liegenschaftseigentiimerinnen und -eigentiimer wesentlich
giinstiger zu stehen. Dadurch dass die Gebidudeversicherungswerte erst
angepasst werden, wenn sich der Baukostenindex (heute: Ziircher Index
der Wohnbaupreise) gegeniiber der letzten Anpassung um iiber 5% ver-
andert hat, entfallen alle Zwischenanpassungen. Das heisst, die Mieten
und Einlagen in den Erneuerungsfonds bleiben bis zur néchsten gros-
seren Anpassung auf dem tieferen Niveau.

Zu Frage 4:

Die Anpassung der Versicherungswerte bei Anderung der Baukos-
ten — Festlegung des GVZ-Indexes — erfolgt von Gesetzes wegen. Sie ist
weder strategisch noch politisch begriindet, sondern wird einzig auf
Grund der technischen Fakten der Baukostenentwicklung vorgenom-
men. Grundlage ist wie erwidhnt der vom Statistischen Amt der Stadt
Ziirich jahrlich ermittelte und im Juni veroffentlichte Ziircher Index
der Wohnbaupreise. Deshalb erfolgt die Festlegung des GVZ-Indexes
in der Zustiandugkeit der Direktion (§19 GVV).
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Zu Frage 5:

Ein Hauptziel der Wohnbauf6rderung ist es, die Mieten der subven-
tionierten Wohnungen maoglichst tief und somit erschwinglich zu halten.
Die Mieten basieren daher auf der reinen Kostenmiete. Einerseits
werden Fremd- und Eigenkapital verzinst (in der Regel zum Zinssatz
der variablen Hypotheken der Ziircher Kantonalbank; derzeit 3,5%).
Anderseits darf ein Zuschlag von hochstens 3,25% des Gebdude-
versicherungswertes fiir 6ffentliche Abgaben, Einlagen in Erneuerungs-
und Heimfallfonds sowie Abschreibungen, Versicherungen, Unterhalt
und Verwaltung erhoben werden (§15 Abs. 2 Wohnbauférderungs-
verordnung, LS 841.1).

Der Gebidudeversicherungswert beruht gemaiss §25 GebVersG grund-
sdtzlich auf dem geschétzten Neuwert eines Gebdudes (vgl. Beantwor-
tung der Frage 2). Diesen gilt es im Falle eines Brandes, aber eben auch
bei Erneuerungen, mindestens wieder zu erreichen. Der Versicherungs-
wert ist ein Abbild der Baukosten, amtlich erhoben, immer aktuell und
kann bei einem Gesuch um eine neue Mietzinsverfiigung eingereicht
und belegt werden.

Die Gebdudeversicherungswerte werden gemiss §27 GebVersG bei
erheblichen Anderungen der Baukosten angepasst. Dies ist wie erwihnt
gemiss § 19 GVV dann der Fall, wenn sich der Baukostenindex (heute:
Ziircher Index der Wohnbaupreise) gegeniiber der letzten Anpassung
um iiber 5% verdndert hat. Die vorgeschlagene Anbindung an den
Zircher Wohnbaukostenindex (heute: Ziircher Index der Wohnbau-
preise) ist hier also bereits gegeben. Eine laufende Anpassung an die
jéhrliche Verdnderung des Indexstandes wire aus Sicht der Wohnbau-
forderung nicht vorteilhafter (vgl. Beantwortung der Frage 2).

Keine geeignete Grundlage fiir die Bemessung der Hohe der Einlagen
in den Erneuerungsfonds bildet der fiir den Steuerwert giiltige Index-
stand. Der steuerrechtliche Zeitbauwert stiitzt sich auf den Gebidude-
versicherungswert, wobei vom so genannten Basiswert, d.h. dem Wert
von 1939, auszugehen ist; dieser ist — geméss der Weisung des Regierungs-
rates an die Steuerbehorden iiber die Bewertung von Liegenschaften und
die Festsetzung der Eigenmietwerte ab Steuerperiode 2003 (Weisung
2003) vom 19. Mirz 2003 (LS 631.32) — mit einem besonderen Index von
880% auf den Neubauwert hochzurechnen. Vom so ermittelten Neu-
bauwert wird alsdann die dem Alter des Gebéudes entsprechende
Altersentwertung abgezogen; diese betrigt pro Jahr 1% des Neubau-
wertes, jedoch hochstens 30%. Daraus ergibt sich schliesslich der
erwihnte Zeitbauwert.
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Der Zeitbauwert, einschliesslich des Indexes von 880%, ist gemdéss
der Weisung des Regierungsrates besonders auf die Eigenmiet- und
Vermogenssteuerwerte fiir Einfamilienhduser und Stockwerkeigentum
sowie auf die Vermogenssteuerwerte fiir industrielle oder gewerbliche
Liegenschaften ausgerichtet. Weder der Zeitbauwert noch der Index
von 880% gemdss der Weisung des Regierungsrates stellen daher geeig-
nete Grossen dar, die bei der Bemessung der Einlagen in den Erneue-
rungsfonds von subventionierten Wohnbautrigerschaften herangezogen
werden konnten.

Zu Frage 6:

Bis zu einer Anderung der Weisung des Regierungsrates an die Steuer-
behorden iiber die Bewertung von Liegenschaften und die Festsetzung
der Eigenmietwerte ab Steuerperiode 2003 (Weisung 2003) vom 19. Mirz
2003 bleibt auch der besondere Index von 880% geméss dieser Weisung
des Regierungsrates — im Zusammenhang mit der Ermittlung der Eigen-
miet- und Vermogenssteuerwerte fiir Einfamilienhduser und Stockwerk-
eigentum sowie der Vermogenssteuerwerte fiir industrielle und gewerb-
liche Liegenschaften — unverindert.

Zurzeit prift das kantonale Steueramt, in Absprache mit der Finanz-
direktion, ob und inwieweit dem Regierungsrat eine Anderung der
erwahnten Weisung auf die Steuerperiode 2009 hin zu beantragen ist,
um der Entwicklung auf dem Immobilienmarkt — seit Erlass der Wei-
sung des Regierungsrates von 2003 — Rechnung zu tragen. In diesem
Zusammenhang wird auch der besondere Index von 880% zu {iber-
priifen sein.

Zu Frage 7:

Das Steuergesetz (StG, LS 631.1) sieht vor, dass die Eigenmiet- und
Vermogenssteuerwerte fiir Liegenschaften auf Grund einer «schema-
tischen, formelméssigen Bewertung» ermittelt werden kénnen (§§21
Abs. 2 und 39 Abs. 2 StG). Bei einer solchen Bewertung der Eigenmiet-
und Vermogenssteuerwerte fiir Einfamilienhduser und Stockwerkeigen-
tum sowie der Vermogenssteuerwerte fiir industrielle oder gewerbliche
Liegenschaften ist es unerldsslich, dass neben dem Landwert auch der
Bauwert ermittelt wird. Es ist nicht ersichtlich, wie dieser Bauwert — der
so genannte Zeitbauwert — im Rahmen einer «schematischen, formel-
missigen Bewertung» anders ermittelt werden konnte, als dass vom
Gebaudeversicherungswert ausgegangen wird. Geb4dudeversicherungs-
wert und Steuerwert konnten nur entkoppelt werden, wenn man zu
einer anderen Methode der Bestimmung der Eigenmiet- und Vermo-
genssteuerwerte iibergehen wiirde.
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Abschliessend ist zu betonen, dass der GVZ-Index versicherungs-
technisch bedingt ist und dazu dient, die Neuwertdeckung zu garantie-
ren. Fiskalische Uberlegungen spielen dabei keine Rolle.

II. Mitteilung an die Mitglieder des Kantonsrates und des Regierungs-
rates sowie an die Direktion der Justiz und des Innern.

Vor dem Regierungsrat
Der Staatsschreiber:
Husi



