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Sitzung vom 4. Juli 2024

Anfrage (Verkauf Areal Harsplen in Witikon durch ZKB
Swisscanto Anlagestiftung)

Kantonsrat Claudio Zihlmann sowie die Kantonsritinnen Susanne
Brunner und Ruth Ackermann, Ziirich, haben am 8. April 2024 folgende
Anfrage eingereicht:

Die Swisscanto Anlagestiftung der Ziircher Kantonalbank hatin einem
zweistufigen Studienauftrag vom Dezember 2019 bis Februar 2021 ein
Konzept fiir die Uberbauung des Gebietes Harsplen in Ziirich-Witikon
erarbeitet. Dies beinhaltete fast 370 dringend benétigte neue Wohnungen
im mittleren Preissegment, mannigfaltige Sozialrdume, eine KITA sowie
viele neue Biaume. Fiir die Umsetzung des Vorhabens ist eine kleine An-
derung der Bau- und Zonenordnung (BZO) der Stadt Ziirich notwendig.
Bereits im Sommer 2023 drohten die Gemeinderatsfraktionen der AL,
der SP und der Griinen aus rein ideologischen Griinden, die vom Stadt-
rat beantragte Umzonung zu verweigern.

Dass nun die Stadt kurznach dem links-griinen Powerplay im Gemein-
derat das unbebaute Areal fiir satte 211 Millionen CHF Steuergelder von
der Swisscanto Anlagestiftung der Ziircher Kantonalbank kauft, l4sst nur
einen Schluss zu: Nur wer den links-griinen Parteien genehm ist, soll in
Ziirich noch bauen diirfen.

Der Stadtrat wird den zuriickgezogenen BZO-Anderungsantrag wohl
umgehend wieder einreichen. Es ist abzusehen, dass die BZO-Anderung
fiir eine sinnvolle Erschliessung des Areals, welche der links-griinen
Mehrheit als Druckmittel diente, nun ohne Probleme genehmigt wird.
Dies zeigt deutlich, dass die geplante Anpassung nicht aus sachlichen
Griinden verhindert werden sollte, sondern nur, um Swisscanto unter
Druck zu setzen.

In diesem Zusammenhang wird der Bankrat gebeten, folgende Fragen
zu beantworten:

1. Wie wurde der Verkauf des Areals Harsplen angebahnt, insbesondere
wann und von wem wurde erstmals die Moglichkeit eines Kaufs durch
die Stadt Ziirich angesprochen?

2. Haben Angestellte der ZKB oder der Swisscanto Anlagestiftung mit
Mitgliedern des Stadtrats oder der Stadtverwaltung, mit Dritten (bei-
spielsweise Mitgliedern des Gemeinderats, Vertretungen politischer
Parteien, Quartiervereinen) die Moglichkeit eines Kaufs durch die
Stadt Ziirich besprochen? Wann, mit welchem Inhalt und Ergebnis?
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3. Hat Swisscanto mit dem Verkauf an die Stadt eine hohere Rendite er-
zielt als bei der Durchfithrung des Projekts (risiko-adjustiert und auf
net present value Basis)?

4. Hat Swisscanto das «Eintreten» der Stadt in das Projekt von vorne-
herein in Erwédgung gezogen?

5. Ab wann hatte Swisscanto Anzeichen, dass die Stadt Ziirich als Kiu-
ferin auftreten konnte, und ab wann begannen die Verhandlungen?

6. Hat Swisscanto einen Verkauf an andere Parteien in Erwdgung gezo-
gen?

7. Liegt Swisscanto eine Bewertung des Projekts/Areals durch eine un-
abhingige Drittpartei vor?

8. Fordert es die bekannte Interessensdisposition der Stadt, moglichst
aggressiv zu planen, um eine Ubernahme des Projekts durch die Stadt
zu provozieren?

Die Geschidftsleitung tiberweist mit Beschluss
vom 4. Juli 2024 folgende Antwort des Bankrates:

I. Die Anfrage Claudio Zihlmann, Susanne Brunner und Ruth Acker-
mann, Ziirich, wird wie folgt beantwortet:

In Absprache mit der rechtlich selbststdndigen Swisscanto Anlagestiftung,
die mit der direkten Beantwortung der Anfrage des Kantonsrates durch
die Ziircher Kantonalbank einverstanden ist, nimmt die Ziircher Kan-
tonalbank dazu gerne Stellung:

Einleitende Bemerkungen

Die Swisscanto Anlagestiftung ist eine Stiftung im Sinne von Art. 8o ff.
ZGB in Verbindung mit Art.53g ff. BVG und wird von der Oberauf-
sichtskommission Berufliche Vorsorge OAK BV beaufsichtigt. Sie be-
zweckt die gemeinschaftliche Anlage und Verwaltung der ihr anvertrau-
ten Vermogenswerte. Von der Anlagestiftung als Anleger aufgenommen
werden konnen in der Schweiz domizilierte, steuerbefreite Vorsorgeein-
richtungen. Die Anleger stellen mit der Anlage ihrer Gelder die Erfiillung
der Rentenverpflichtungen sicher. An dem von der Swisscanto Anlage-
stiftung verwalteten Anlagevermogen —inklusive Immobilien —sind ent-
sprechend die Anleger berechtigt.

Die Swisscanto Anlagestiftung ist rechtlich unabhingig von der Ziir-
cher Kantonalbank. Die Ziircher Kantonalbank verfiigt iber keine
Kapital- oder Stimmrechte iiber die Swisscanto Anlagestiftung. Diese
Anfrage bezieht sich somit nicht auf Angelegenheiten des Bankrates
der Ziircher Kantonalbank gemiss § 59 Abs. 1 des Kantonsratsgesetzes
(LS 171.1). Die Beantwortung dieser Anfrage ist ohne prijudizierende
Wirkung und erfolgt freiwillig und ohne gesetzliche Pflicht.
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Die Swisscanto Anlagestiftung hat die Swisscanto Fondsleitung AG,
eine Gruppengesellschaft der Ziircher Kantonalbank, mit der Geschéfts-
fithrung beauftragt, und die Ziircher Kantonalbank selbst ist mit der
Verwaltung des Anlagevermogens beauftragt. Dazu gehort auch die Ver-
waltung eines Immobilienportfolios, und im Rahmen ihrer Aufgaben
trifft die Ziircher Kantonalbank auch die Entscheide iiber den Kauf oder
Verkauf von Immobilien. Dabei hat die Ziircher Kantonalbank als Be-
auftragte ausschliesslich die Interessen der Swisscanto Anlagestiftung
(und damit die Interessen der Anleger) wahrzunehmen.

Aus Best-Practice-Sicht werden beim Management von Liegenschaf-
ten und Bauprojekten grundsétzlich verschiedene Handlungsoptionen
evaluiert. Diese beinhalteten beim Projekt «Harsplen» sowohl die eigen-
standige Umsetzung des Wohnbauprojekts (mit und ohne BZO-Revision)
als auch den Verkauf. Es existierten verschiedene Optionen zur Erschlies-
sung des Areals, die sich unabhiingig vom Zonenabtausch hétten reali-
sieren lassen.

Der Verkauf wurde aus den folgenden Griinden im Interesse der Swiss-
canto Anlagestiftung (und somitim Interesse von deren Anlegern) getitigt:
a. Vorliegen eines attraktiven Kaufangebots
b. Existenz von unmittelbar Mietertrdagen generierenden Reinvestitions-

moglichkeiten (die Swisscanto Anlagestiftung erwarb im August 2023

mit dem «Hardturmpark» und «Am Eschenpark» zwei erstklassige

Wohniiberbauungen in der Stadt Ziirich)

c. Reduktion der Projektrisiken fiir die Swisscanto Anlagestiftung

Aus diesen Griinden wurde der Verkauf des Wohnbauprojekts «Har-
splen» als attraktivste Handlungsoption eingeschétzt.

Beantwortung der Fragen

Zu Frage 1:

Aufgrund attraktiver alternativer Anlagemoglichkeiten sowie des
bekannten Bestrebens der Stadt Ziirich, Land zwecks Schaffung von zu-
siatzlichem kommunalem Wohnraum zu kaufen, kontaktierte die Swiss-
canto Anlagestiftung, vertreten durch das Ziircher Kantonalbank Asset
Management, die Stadt Ziirich im Mérz 2023, ob allenfalls ein stédti-
sches Erwerbsinteresse am Areal «<Harsplen» bestehe. Dies war zeitlich
deutlich vor der Beratung der BZO-Revision «Harsplen» in der gemeinde-
réitlichen Kommission im Sommer 2023.

Zu Frage 2:

Vertreter des Ziircher Kantonalbank Asset Managements oder der
Swisscanto Fondsleitung AG als Geschéftsfiihrerin der Swisscanto An-
lagestiftung hatten zu einem moglichen Verkauf keinen Austausch mit
Mitgliedern des Stadtrates oder Drittpersonen, sondern im Rahmen der
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Kaufverhandlungen bestand Kontakt ausschliesslich mit den verant-
wortlichen Personen innerhalb der Stadtverwaltung. Wie bei solchen Ver-
handlungen iiblich, wurden die Kaufverhandlungen durch die Parteien
bis zur 6ffentlichen Bekanntmachung des Stadtratsbeschlusses vertrau-
lich behandelt.

Zu Frage 3:

Der Verkaufsentscheid zu «Harsplen» folgte dem bewidhrten Trans-
aktionsprozess bei der Verwaltung von Immobilienportfolios. Eine un-
abhingige Anlagekommission evaluierte den Verkaufsantrag der verant-
wortlichen Portfolio- und Transaktionsmanager und unterbreitete den
Entscheidungstrigern eine Empfehlung fiir den Verkauf. Abschliessend
wurde der Verkauf von den zustdndigen Gremien und Entscheidungs-
tragern bewilligt. Unter anderem gestiitzt auf Bewertungen unabhén-
giger Schitzungsexperten zu unterschiedlichen Entwicklungsszenarien
(vgl. Antwort auf Frage 7) wurde der Verkauf von der Anlagekommission
und den Entscheidungstriagern als attraktiver eingeschitzt als die Um-
setzung des Wohnbauprojekts, zumal sich der Verkauf rascher und mit
geringeren Risiken umsetzen liess.

Zu Frage 4:

2019 beim Kauf des Areals stand fiir die Swisscanto Anlagestiftung
die Entwicklung eines attraktiven Wohnbauprojekts und nicht der Weiter-
verkauf im Fokus.

Zu Frage 5:

Die Swisscanto Anlagestiftung, vertreten durch das Ziircher Kanto-
nalbank Asset Management, kontaktierte die Stadt Ziirich im Mérz 2023,
ob allenfalls ein stiddtisches Erwerbsinteresse am Areal «Harsplen»
bestehe. Die Verhandlungen wurden in den Folgemonaten gefiihrt.
Der Kaufvertrag wurde am 14. November 2023 unter Vorbehalt der Ge-
nehmigung der zustdndigen Instanzen beurkundet.

Zu Frage 6:

Wir bitten um Verstdandnis, dass wir uns zu allfilligen weiteren Kauf-
interessenten nicht dussern konnen.

Zu Frage 7:

Anlagestiftungen miissen Immobilien gemiss den gesetzlichen Vor-
gaben jahrlich und zusitzlich vor einer Verdusserung durch unabhéngige
Schétzungsexperten schétzen lassen. Im Hinblick auf den Verkauf wurden
unabhingige Bewertungen zu unterschiedlichen Entwicklungsszenarien
erstellt.
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Zu Frage 8:

Die Swisscanto Anlagestiftung verfiigt iiber eine attraktive Projekt-
pipeline mit substanziellen Wohnbauprojekten schweizweit und insbe-
sondere in Ziirich. Die Schaffung von neuem Wohnraum an zentralen
Lagen im Rahmen von Projektentwicklungen in der Absicht, mit den
Mieteinnahmen langfristig stabile Ertrdge zu erwirtschaften, ist und
bleibt ein strategisches Ziel der Swisscanto Anlagestiftung.

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

Im Namen der Geschiftsleitung
des Kantonsrates

Der Prisident: Der Generalsekretir:
Jiirg Sulser Moritz von Wyss



