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SEKTION ZURICH

Anpassung der Baurechts-
vertrage fiir gemeinniitzigen
Wohnungsbau

Am 26. November 1996 lud die Liegen-
schaftenverwaltung der Stadt Ziirich all ihre
Baurechtsvertrags-Partner ins «Landhus»
in Seebach ein. Vorgestellt wurden die bis-
herigen sowie die neuen Baurechtsbedin-
gungen fiir den gemeinniitzigen Woh-
nungsbau.

Die Richtlinien fiir die Anrechnung von
Land beim Wohnungsbau auf stidtischen
Grundstiicken beruhen auf dem Stadtrats-
Beschluss aus dem Jahre 1965. Darin wird
unter anderem ein Revisionsturnus von 10
Jahren festgehalten. Die Zinsfussanpassung
erfolgte in der Hohe des Durchschnittszins-
fusses. Die verschiedenen Subventionskate-
gorien wurden dementsprechend bertick-
sichtigt, und Wertvermehrungen wurden zu
50% angerechnet. Der Landwert unterlag
keiner Anpassung. Die Abschreibung be-
trug 1%, die Heimfallentschidigung sank
nach 60 Jahren auf 40%, der Erneuerungs-
fonds wurde nicht mitberticksichtigt.

Die neuen von der Stadt vorgelegten Bedin-
gungen sehen einen Revisionsturnus von 5
Jahren vor. Die Anpassung erfolgt ebenso zu
einem Durchschnittszinsfuss. Die Wertver-
mehrungen werden noch zu 25% bertick-
sichtigt und der Landwert mit 50% des Lan-
des-Indexes angepasst. Eine Abschreibung
von 2% muss jeweils ab dem 11. Jahr vorge-
nommen werden. Die Entschidigung beim
Heimfall wurde nach 60 Jahren auf 75%
festgelegt, und der Erneuerungsfonds wird
mitberticksichtigt.

Nach Ansicht des Stadt- und Gemeindera-
tes sind die neuen Bedingungen ausgewo-
gen und bieten beiden Parteien Vorteile. Si-
cher kann es als gewissen Anreiz gewertet
werden, wenn erst ab dem 10. Jahr mit der
Amortisation begonnen werden muss. Auf
der anderen Seite sind die steuerlichen Aus-
wirkungen noch nicht restlos geklirt. Die
Mitberiicksichtigung des Erneuerungs-
fonds beim Heimfall wiederum konnte fiir
Renovationen einen Anreiz geben. Beim
Heimfall wirkt die geringere Amortisation
fiir den Baurechtsnehmer entlastend.

Wie Rolf Sibler, Prisident der Sektion
Zirich, bei dieser Gelegenheit orientierte,
erhoht sich der Baurechtszins mit den neu-
en Bedingungen (bei einer geschitzten
Teuerung von 3% pro Jahr und einer Total-
sanierung der Liegenschaft nach 30 Jahren)
um etwa 35%, was in der angenommenen
Baurechtsdauer von 60 Jahren gerade 0,6%
pro Jahr ausmacht. Bei genauerer Betrach-
tung ist es sicher so, dass die hohere Zinsbe-
lastung erst beim Heimfall wieder ausgegli-
chen wird. Je nach Situation kann sie sich
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sogar zu einem kleinen Vorteil fiir die Bau-
rechtsnehmer auswirken. Bei WEG-Ge-
schiften ist eine spezielle Regelung mit der
Stadt zu treffen.

Wir empfehlen Thnen jedoch, Thren Bau-
rechtsvertrag genau durchzusehen und die
Auswirkungen anhand einer Schattenrech-
nung zu ermitteln. Bei Unklarheiten wen-
den Sie sich an unsere Geschiftsstelle, wir
sind Thnen gerne behilflich.

BALZ FITZE

KURZ NOTIERT

Jubilium. Im Januar 1997 feiert der
Fondsverwalter des SVW, Willy Wasser,
sein 10jihriges Dienstjubildum. Seit sei-
nem Dienstantritt 1987 haben sich die
beiden Fonds des Verbandes ganz be-
trachtlich vergrossert und damit die An-
zahl der zu betreuenden Darlehen. Paral-
lel zu den Fonds hat sich die gesamte Ge-
schiftsstelle diversifiziert und entwickelt,
was wiederum mit zusitzlichen Aufgaben
fiir die Buchhaltung verbunden war.

KALEIDOSKOP

Kanton Genf soll
Genossenschaften fordern

Ein Forderungsprogramm des Kantons zu-
gunsten der Wohnbaugenossenschaften
verlangt eine Motion, die im Grossen Rat
des Kantons Genf eingereicht worden ist.
Angestrebt werden namentlich Steuerer-
leichterungen, die Schaffung einer Institu-
tion zur Beschaffung von Land und leerste-
henden Liegenschaften sowie eine bevor-
zugte Gewihrung von Hypotheken durch
die Kantonalbank und von staatlichen Bei-
hilfen. In der Begriindung wird ausgefiihrt,
dass die Baugenossenschaften im Gegensatz
zu den Kapitalgesellschaften sich nach dem
Auslaufen der staatlichen Forderung mit
deutlich tieferen Mietzinsen begniigten.

Besuch aus Osterreich

Der osterreichische Verband fiir Wohn-
baufoérderung hat eine Studienreise mit der
Verbandsleitung, Medienvertretern und Po-
litikern in die Schweiz durchgefiihrt. Die
Stationen waren Lausanne (EPFL, Vortrag
iiber Holzbauten), Vevey (Holzbauten der
SC Biolley, SVW-Mitglied) und Ziirich (Be-
sichtigung der stidtischen Wohnsiedlung
Selnau). An einer Pressekonferenz orien-
tierte der Geschiftsfithrer des SVW die
osterreichischen Medienvertreter tiber die
Wohnbauférderung in der Schweiz.

PEHSONELL ES

Prokura. Vorstand und Verbandsleitung des
SVW haben im November beschlossen,
Bruno Burri die Prokura zu erteilen. Neben
seinen bisherigen Zustindigkeiten fiir Re-
daktion und Verlag «wohnen», zeichnet er
neu zusitzlich verantwortlich fiir das Res-
sort Logistik sowie Beschaffung und Be-
treuung EDV. In dieser Funktion wird sich
Bruno Burri unter anderem mit dem Ein-
stieg ins Internet zu befassen haben.

Stellenwechsel. Per Ende Dezember 1996
hat RA Stefan Blum, Rechtsberater des
SVW, seine Stelle gekiindigt. Stefan Blum
wird sich fortan vollamtlich seiner Anwalts-
praxis widmen. Dem Verband wird er als
Kursdozent erhalten bleiben.

Als Nachfolgerin konnte RA Dr. iur. Salome
Zimmermann Oertli gewonnen werden. Sie
tritt die Stelle im Januar an. Eine umfassen-
dere Vorstellung folgt in einer der nichsten
Ausgaben.

Neuwahl. Balz Fitze wurde an der letzten
Sitzung des Verbandsvorstandes als zusitz-
liches Mitglied in die Fondskommission der
Deutschschweiz gewihlt.
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