Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Zirich KR-Nr. 329/1996

Sitzung vom 29. Januar 1997

190. Anfrage (Neubewertung der Liegenschaften des Finanzvermodgens der
Gemeinden per 1. Januar 1996)

Kantonsrat Ernst Jud, Hedingen, hat am 11. November 1996 folgende Anfrage eingereicht:

Gemass Kreisschreiben der Direktion des Innern vom 15. November 1995 haben die
Gemeinden ihre Liegenschaften des Finanzvermdgens neu zu bewerten und den
Buchgewinn per Ende 1996 zum Eigenkapital zu schlagen.

Ein Postulat von G. Schellenberg und H.P. Frei (SVP) vom 15. Januar 1996 betreffend
andere Verbuchung des Bewertungsgewinns wurde im Kantonsrat am 28. Oktober 1996
abgelehnt.

In diesem Zusammenhang dr&ngen sich folgende Fragen auf:
1.Wieviel betragt der Buchgewinn gesamthaft bei allen Gemeinden aus dieser Aktion?
2.Wieviel betragt der Buchgewinn bei den Steuerfussausgleich-Gemeinden?
3.Muss die Stadt Zirich die Neubewertung ebenfalls vornehmen und den Gewinn
verbuchen?
— wenn ja: wie verandert sich das Eigenkapital?
—wenn nein: wie begriindet der Regierungsrat die Ausnahme?
4.Werden die Liegenschaften des Kantons ebenfalls zu diesen Ansatzen neu bewertet?
—wenn ja: wieviel betragt der Buchgewinn?
—wenn nein: warum nicht? (Begriindung)

Ich bitte den Regierungsrat um Beantwortung der Fragen.

Auf Antrag der Direktion des Innern
beschliesst der Regierungsrat:
I. Die Anfrage Ernst Jud, Hedingen, wird wie folgt beantwortet:

Die Bewertung des Finanzvermdgens ist in 816 der Verordnung Uuber den
Gemeindehaushalt (VGH) geregelt. Geméss 816 Abs. 4 VGH erfolgt eine generelle
Neubewertung der Liegenschaften nach Weisungen der Direktion des Innern nach jeweils
langstens zehn Jahren. Die erste generelle Neubewertung der Liegenschaften wurde 1986
anlasslich der Einfihrung des neuen Rechnungsmodells bei den Gemeinden durchgefihrt.
Eine zweite generelle Neubewertung hatte deshalb spatestens 1996 zu erfolgen;
dementsprechend erliess die Direktion des Innern mit Kreisschreiben vom 15. November
1995 die entsprechenden Anordnungen.

Der 1996 bei den Gemeinden aufgrund dieser zweiten generellen Neubewertung des
Finanzvermoégens erzielte Buchgewinn betragt Fr. 969405789. Dieser Betrag enthéalt die
buchmassigen Veranderungen bei den Liegenschaften von 826 der 832 zur Neubewertung
aufgeforderten offentlichrechtlichen Kérperschaften. Ausstehend sind die Werte von sechs
Kdrperschaften; darunter ist auch die Stadt Zdrich. Im Vergleich zur ersten generellen
Neubewertung der Liegenschaften im Jahr 1986 ergibt sich buchméassig eine Zunahme der
entsprechenden Bilanzwerte von 34%. Zum Vergleich lasst sich einer im Jahre 1996 von
der Ziurcher Kantonalbank durchgefihrten Studie «Immobilienmarkt Zirich» entnehmen,
dass im Zeitraum von 1986 bis 1996 bei den Einfamilienhdusern Wertsteigerungen von
45%, bei Mehrfamilienhausern sogar von 52% zu verzeichnen sind.

Fur das Haushaltsjahr 1997 haben 31 Gemeinden um einen Steuerfussausgleich
nachgesucht. Fir diese Gemeinden beziffert sich der Bewertungsgewinn auf den
Liegenschaften auf Fr. 102914793. Davon entfallen rund 55% auf die Stadt Winterthur.

Bei der ersten generellen Neubewertung per 1. Januar 1986 wurde der Stadt Zirich auf
ihr Gesuch hin fiur die Bewertung der tberbauten Liegenschaften nach 816 Abs. 1 lit. d
VGH eine Ausnahmebewilligung erteilt. Laut 816 Abs. 1 lit. d VHG sind uberbaute
Liegenschaften im Finanzvermégen grundsatzlich zum Verkehrswert nach der Formel
«einfacher Realwert plus dreifacher Ertragswert, geteilt durch 4» zu bewerten. Die in dieser
Bestimmung durch die Wendung «grundsatzlich» vorgesehene Moglichkeit, von der
generellen Regelung abzuweichen, gelangte in der Ausnahmebewilligung fur die Stadt



Zurich zur Anwendung. Danach war es der Stadt Zurich erlaubt, Gberbaute Liegenschaften
nicht nach dem Verkehrswert, sondern nach dem Ertragswert zu bewerten, wobei ihr bei
den Kapitalisierungsséatzen ein Spielraum eingerdumt wurde. Dieses Vorgehen wurde
insbesondere durch die damals (ber dem kantonalen Durchschnitt liegenden Preise des
stadtischen Liegenschaftenmarktes sowie die besonderen sozial- und verkehrspolitischen
Verhéltnisse der Stadt Zirich gerechtfertigt, welche Vergleiche ihrer Liegenschaftenpreise
mit jenen der Ubrigen Gemeinden nicht zuliessen. Da die Stadt Zirich bis heute nicht in den
kantonalen Finanzausgleich einbezogen ist, hat sich diese Ausnahmebewilligung auf die
Ubrigen Gemeinden des Kantons nicht auswirken kénnen.

Im Zusammenhang mit der generellen Neubewertung per 1. Januar 1996 hat die Stadt
Zurich bezuglich der Uberbauten wie auch nicht Uberbauten Liegenschaften ihres
Finanzvermdgens bei der Direktion des Inneren um Verzicht auf eine generelle
Neubewertung und Erneuerung der Ausnahmebewilligung fur die nachsten 10 Jahre
nachgesucht. Es steht fest, dass auf eine generelle Neubewertung der
Finanzliegenschaften der Stadt Zirich nicht verzichtet werden kann. Indessen erscheint es
aufgrund der nach wie vor fur die Stadt Zlrich bestehenden besonderen sachlichen
Umstande allenfalls als angezeigt, eine individuelle Ldésung zu suchen. Uber die
buchméssigen Wertveranderungen der Liegenschaften im Finanzvermégen der Stadt
Zurich und damit tber die Auswirkung auf ihr Eigenkapital sind daher im jetzigen Zeitpunkt
noch keine Angaben moglich.

In Kanton und Gemeinden finden auf die Bewertung von Liegenschaften im
Finanzvermdgen unterschiedliche gesetzliche Bestimmungen Anwendung. Wé&hrend in den
Gemeinden fir die Bewertung 816 Abs. 1 lit. d—g VGH und fir die periodisch
durchzufihrende generelle Neubewertung der Liegenschaften 8§16 Abs. 4 VGH
massgeblich sind, sind gestitzt auf 81 Abs. 2 Finanzhaushaltsgesetz (FHG) die
Vermogenswerte und damit die Liegenschaften im Finanzvermégen des Kantons nach 8§15
Abs. 1 FHG zu bewerten. Danach werden die Aktiven zu ihrem Beschaffungs- und
Herstellungswert unter Berlcksichtigung der den Umstdanden angemessenen
Wertberichtigungen bilanziert. Im Gegensatz zu den Gemeinden kennt der Kanton also
keine periodische generelle Neubewertung der Liegenschaften. Das Gemeindegesetz (GG)
erklart zwar in 8139 das Finanzhaushaltsgesetz als anwendbar; der fir den Kanton allein
massgebliche 8§15 Abs. 1 FHG ist von der Verweisung jedoch ausdriicklich ausgenommen.

Die in 8§15 Abs. 1 FHG vorgesehenen Wertberichtigungen wurden in grésserem Umfang
letztmals mit Beschluss vom 16. November 1994 vorgenommen. Diese Wertberichtigungen
bilden die Voraussetzung daftr, dass als Massnahme zur Erreichung des
Haushaltsgleichgewichts vermehrt Liegenschaften, die fir aktuelle oder kinftige
Staatsaufgaben nicht bendtigt werden, veraussert werden koénnen. Die aus solchen
Verkaufen erzielten Buchgewinne werden der Laufenden Rechnung gutgeschrieben und
betragen seit 1994 durchschnittlich rund 22 Mio. Franken jahrlich. Dazu ist zu bemerken,
dass dieser Wert dem Saldo des bei Verausserungen von Liegenschaften vereinnahmten
Aufwertungsgewinnes (stille Reserven) und der gleichzeitig auf anderen Liegenschaften
des Kantons verbuchten Abschreibungen (Ab- und Auszonung usw.) entspricht.

Il. Mitteilung an die Mitglieder des Kantonsrates und des Regierungsrates sowie an die
Direktion des Innern.

Vor dem Regierungsrat
Der Staatsschreiber:
Husi



