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672. Anfrage (Vergabe giinstiger Wohnungen durch die Kantag)

Die Kantonsritinnen Natalie Vieli-Platzer und Katharina Prelicz-Huber,
Ziirich, haben am 25. Februar 2008 folgende Anfrage eingereicht:

Erschwinglicher Wohnraum ist im Raum Ziirich knapp und das wird
sich in absehbarer Zeit voraussichtlich auch nicht wesentlich 4ndern.
Zudem ist eine Zunahme der Mietzinsbelastung in den vergangenen
Jahren festzustellen. Wenig verdienende Personen und Familien sind auf
giinstige Wohnungen angewiesen, solche zu finden ist aber seit ldingerem
praktisch unmdoglich. Die Betroffenen werden daher von der gegen-
wirtigen Wohnraumsituation besonders hart getroffen.

Um diesen Menschen zu angemessenen und giinstigen Wohnungen
zu verhelfen, engagieren sich soziale Organisationen, wie zum Beispiel
die gemeinniitzige Stiftung Domicil, um als Schnittstelle zwischen Liegen-
schaftenmarkt und sozial benachteiligten Personen sowie 6ffentlichen
und privaten Sozialeinrichtungen zu fungieren. Dabei werden nicht nur
glinstige Wohnungen vermittelt, sondern auch Mieterinnen und Mieter
bei der Integration in ihr neues Wohnumfeld unterstiitzt und ein lang-
fristiges und gutes Mietverhiltnis angestrebt. Ein solches Angebot for-
dert die Integration und entlastet nicht zuletzt das Sozialbudget der
offentlichen Hand.

In letzter Zeit ist es zunehmend schwieriger geworden, giinstigen
Wohnraum zu finden und zu vermitteln. Demgegentiiber hat die Zahl
der Wohnungssuchenden, insbesondere jene der Working Poor, stark
zugenommen, gegeniiber dem Vorjahr bis jetzt um rund 91%.

Der Kanton Ziirich und die Beamtenversicherungskasse verfiigen
iiber eine grosse Zahl von Mietwohnungen im Raum Ziirich, die sie
iiber die Kantag vermieten.

In diesem Zusammenhang bitten wir den Regierungsrat um Beant-
wortung folgender Fragen:
1. Nach welchen Kriterien vermietet die Kantag Wohnungen an Private?
2. Verfiigt die Kantag iiber Richtlinien zur Vermietung von giinstigen
Wohnungen an sozial Benachteiligte bzw. an soziale Einrichtungen
oder Vermittlungsorganisationen?
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3. Verfiigt die Kantag iiber Kontingente an giinstigen Wohnungen, die
sie sozial Benachteiligten oder Einrichtungen des gemeinniitzigen
Wohnungsmarktes zur Verfiigung stellt?

Falls dies nicht zutrifft: Wie beurteilt der Regierungsrat die Moglich-
keit, solche Kontingente vorzusehen und entsprechende Richtlinien zur

Unterstiitzung des sozialen Wohnungsmarktes festzulegen?

Auf Antrag der Finanzdirektion
beschliesst der Regierungsrat:

I. Die Anfrage Natalie Vieli-Platzer, und Katharina Prelicz-Huber,
Ziirich, wird wie folgt beantwortet:

Bei der Beantwortung der Anfrage ist zwischen BVK-Liegenschaf-
ten und den Liegenschaften des Finanzvermdgens zu unterscheiden.

A. BVK-Liegenschaften

Nach Art. 51 der Verordnung vom 18. April 1984 iiber die berufliche
Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge (BVV 2, SR 831.441.1)
muss jede Vorsorgeeinrichtung einen dem Geld-, Kapital- und Immo-
bilienmarkt entsprechenden Ertrag anstreben. Die vom Regierungsrat
mit Beschluss vom 18. April 2007 festgelegte Anlagestrategie 2007-2011
sieht vor, dass 17% des BVK-Vermogens in Liegenschaften in der
Schweiz investiert werden. Weil der Immobilienmarkt sich anders als
der Kapital- oder Geldmarkt entwickelt, kommt den Investitionen in
Liegenschaften eine wichtige diversifizierende bzw. risikomindernde
Wirkung zu. Diese Wirkung konnen Immobilieninvestitionen nur ent-
falten, wenn die Moglichkeiten des Marktes ausgeschopft werden. Die
Vermietung von BVK-Liegenschaften zu Bedingungen, die unter den
Marktmoglichkeiten liegen, widerspriche dieser Zielsetzung und damit
Art.51 BVV 2.

Zu Frage 1:

Die Vermietung der durch die Kantag Liegenschaften AG (Kantag)
verwalteten Mietobjekte der BVK erfolgt auf der Grundlage eines Ver-
trags zwischen der BVK und der Kantag vom 12. Mirz 2007. Der Auf-
trag lautet in diesem Zusammenhang wie folgt:

«Bei Neuvermietungen und Mietvertragsverldngerungen sind die
Mietzinse durch die beauftragte Kantag mit dem Ziel der Ertragsopti-
mierung festzusetzen, unter Bertiicksichtigung der bisherigen Mietzinse,
der Marktverhéltnisse, der Ortsiiblichkeit, des Verwendungszwecks sowie
der Lage und Grosse der Mietlokalititen.
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Die Kantag hat dafiir zu sorgen, dass die Mietzinse im Rahmen der
gesetzlichen und vertraglichen Méglichkeiten periodisch bestmoglich den
verdanderten wirtschaftlichen Verhiltnissen angepasst werden konnen
und in den Mietvertrigen vorgesehene Mietzinsanpassungen rechtzeitig
und formrichtig vorgenommen und durchgesetzt werden.

Uber die Mietinteressenten sind vor Vertragsabschluss in der Regel
Auskiinfte nach verwaltungsiiblichen Usancen einzuholen (finanzielle
Verhiltnisse, bisherige Titigkeit usw.).»

In diesem Auftrag kommt die klare Ausrichtung zum Ausdruck, mit
Investitionen von BVK-Mitteln in Immobilien einen marktkonformen
Ertrag zu erzielen.

Zu Frage 2:

Die Kantag hat sich nach dem ihr erteilten Auftrag zu verhalten. Im
Rahmen dieses Auftrages werden einzelne Wohnungen oder Gebiude
an Vermittlungsorganisationen, soziale Einrichtungen oder sozial Be-
nachteiligte vermietet. Bei der Sanierung von Wohnungen wird auf die
Mieterinnen und Mieter insofern Riicksicht genommen, als in Bezug auf
den Sanierungszeitpunkt und die Hohe der Mietzinsanpassung soweit als
moglich auf soziale Anliegen eingegangen wird. Auch bei der Anpas-
sung der Mietzinse infolge Kosten- oder Hypothekarzinssteigerungen
wird im Einzelfall auf Hértefille eingetreten und nach vertretbaren
Losungen gesucht.

Die BVK will eine faire Vermieterin sein, die sich an gesetzliche Vor-
gaben hilt, auf die sozialen Gegebenheiten der Mieterinnen oder Mieter
Riicksicht nimmt und Versténdnis fiir sozial benachteiligte Menschen in
unserer Gesellschaft zeigt.

Zu Frage 3:

Aus BVK-Mitteln konnen keine Kontingente an Wohnungen zu unter
dem Marktpreis liegenden Mietzinsen zur Verfiigung gestellt werden.
Das widerspriache dem gesetzlichen Auftrag, aus Vorsorgemitteln einen
marktkonformen Ertrag zu erzielen (Art. 51 BVV 2).

B. Liegenschaften des Finanzvermogens

Zu Frage 1:

Mit der Uberfiihrung der Liegenschaftenverwaltung von der Finanz-
direktion ins Immobilienamt der Baudirektion erfolgt die Bewirtschaf-
tung der Liegenschaften im Finanzvermégen seit 1. Oktober 2007 neu
gemdiss den strategischen Vorgaben des Immobilienamtes. Die Vermie-
tung der einzelnen Objekte durch die Kantag hat nach marktwirtschaft-
lichen Grundsitzen zu erfolgen. Auf der Grundlage des bestehenden
Vertrages zwischen der Finanzdirektion und der Kantag vom 14. Okto-
ber 1998 lautet der Auftrag in diesem Zusammenhang wie folgt:
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«Bei der Vermietung hat die Kantag fiir eine vollstindige Vermietung
bzw. fiir eine wirtschaftlich optimale Vermietung der Liegenschaft zu
sorgen; falls notwendig durch Inserate, Vermietungstafeln oder andere
geeignete und verhéltnisméssige Massnahmen.

Bei Neuvermietungen und/oder Mietvertragsverldngerungen sind die
Mietzinse durch die Kantag mit dem Ziel der Ertragsoptimierung fest-
zusetzen, unter Beriicksichtigung der bisherigen Mietzinse, der Markt-
verhiéltnisse, der Ortsiiblichkeit, des Verwendungszweckes sowie der Lage
und Grosse der Mietlokalitédten.

Bei Mietzinsanpassungen hat die Kantag dafiir zu sorgen, dass die
Mietzinse im Rahmen der gesetzlichen und vertraglichen Moglich-
keiten periodisch bestmoglich den verdnderten wirtschaftlichen Ver-
hiltnissen angepasst werden kénnen und in den Mietvertrdgen vorge-
sehene Mietzinsanpassungen rechtzeitig und folgerichtig vorgenom-
men und durchgesetzt werden.»

Die vertraglichen Vorgaben an die Kantag mit Bezug auf BVK-Liegen-
schaften und Liegenschaften des Finanzvermogens sind damit praktisch
deckungsgleich.

Zu Frage 2:

Im bestehenden Vertrag zwischen der Finanzdirektion und der Kantag
fiir die operative Bewirtschaftung der Liegenschaften im Finanzvermogen
wurden keine Richtlinien fiir die Vermietung von giinstigen Wohnungen
an sozial Benachteiligte bzw. an soziale Einrichtungen oder Vermitt-
lungsorganisationen festgelegt. Die Kantag richtet sich deshalb nach den
strategischen Vorgaben des Immobilienamtes und vermietet im Rahmen
dieses Auftrags Wohnungen und Wohnliegenschaften nach marktwirt-
schaftlichen Kriterien. Im Einzelfall kann von diesen Vorgaben abge-
wichen und es konnen giinstige Wohnungen an soziale Einrichtungen
vermietet werden (vgl. Beantwortung der Frage 3). Ahnlich wie bei
BVK-Liegenschaften wird bei Instandsetzungsarbeiten von Wohnungen
auf die Mieterinnen und Mieter insofern Riicksicht genommen, als der
Instandsetzungszeitpunkt und die Hohe der Mietzinsanpassung so weit
als moglich mit berechtigten sozialen Anliegen abgestimmt werden. Bei
der Erhohung der Mietzinse infolge Wert- oder Hypothekarzinssteige-
rungen wird im Einzelfall nach vertretbaren Losungen gesucht.

Zu Frage 3:

Bei den Liegenschaften des Finanzvermogens werden durch die
Kantag einzelne Mietobjekte und Wohnliegenschaften an Einrichtungen
des gemeinniitzigen Wohnungsmarktes vermietet. Von den giinstigen
Mietbedingungen sind in der Stadt Ziirich sechs Wohnliegenschaften
betroffen, die von der Stiftung fiir studentisches Wohnen und vom Ver-
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ein Jugendwohnnetz belegt werden. In Egg wird eine Wohnliegenschaft
dem Verein Interessengemeinschaft fiir Sozialpsychiatrie vermietet, der
seit vielen Jahren ein Wohnheim fiir Menschen mit einer psychischen
Behinderung betreibt. Zum gleichen Zweck mietet der Verein fiir Sozial-
psychiatrie Region Winterthur eine Wohnliegenschaft in Winterthur.

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

Vor dem Regierungsrat
Der Staatsschreiber:
Husi



