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Geschadft 1
Genehmigung der Jahresrechnung 2019 (inkl. Globalbudgets)

(siehe separate Broschure)

Referent

Stefan Gubler, Finanzvorsteher



Geschaft 2

Baugenossenschaft Pfaffikon BGP, Baumgartenstrasse 4 - 12
Erweiterung des Baurechtsvertrages vom 18. September 1973

Antrag und Bericht an die Gemeindeversammlung vom 15. Juni 2020
Antrag

1. Der Baurechtserweiterung zum bestehenden Baurechtsvertirag mit der Baugenossenschaft
Pfaffikon BGP, Baumgartenstrasse 4 - 12, (Grundstuck Kat. Nr. neu 13301) wird zugestimmt.

2. Der ergé@nzte Baurechtsvertrag vom 18. September 1973 gemdss Dienstbarkeitsvertrags-
Entwurf vom 18. September 2019 wird genehmigt.

3. Das Grundstuck (neu) Kat. Nr. 13301 muss vom Finanzvermoégen ins Verwaltungsvermdgen
Ubertragen werden. Es verfGgt Uber einen Buchwert von Fr. 1'832'800.00. FUr diesen Betrag
muss aus rechtlichen Grinden ein Kredit zu Lasten der Investitionsrechnung 2020 bewilligt
werden.

4. Der Leiter-Stellvertreter Liegenschaften wird zum notariellen Vollzug dieses Rechtsgeschdaftes
ermdachtigt.

Bericht
Die Vorlage in Kirze

In den siebziger Jahren hat die Baugenossenschaft Pfaffikon BGP, Baumgartenstrasse 4 - 12 im
Baurecht auf der gemeindeeigenen Parzelle Kat. Nr. 8500, funf Mehrfamilienhduser und eine
Unterniveaugarage erstellf. Der Baurechtsverirag vom 18. September 1973 [Guft am

31. Dezember 2072 aus.

Seit Anfang 2016 ist die Genossenschaft im Gesprdch mit dem Gemeinderat Uber eine Erweite-
rung der bestehenden Siedlung auf dem benachbarten Grundstick Kat. Nr. 8452, ebenfalls im
Eigentum der Gemeinde. Zu der heutigen benutzen Fidche von 7'440 m? auf dem Grundstick
Kat. Nr. 8500, kdmen weitere 2'291 m? der Kat. Nr. 8452, hinzu. Beide Fidchen befinden sich in der
Wohnzone 2.6 ES II. Heute wird die Teilparzelle fUr Schrebergdarten und als Spielwiese genutzt.

Die Baugenossenschaft beabsichtigt, die Siedlung mit zwei weiteren Mehrfamilienhdusern mit 20
Wohnungen zu erweitern. Das Bauprojekt ist jedoch nicht Gegenstand dieser Vorlage.

Gemeinsam mit der Baugenossenschaft wurde ein entsprechender Dienstbarkeitsvertragsent-
wurf ausgearbeitet. Die Berechnung des zukUnftigen Baurechtzinses orientiert sich nach dem
"Musterbaurechtsvertrag'’, ein Leitfaden welcher vom Schweizerischen Verband fir Wohnungs-
wesen und der Volkswirtschaftsdirektion des Kantons Zurich herausgegeben wird. Die ausgewie-
senen Subventionen wie der Nachlass auf den Verkehrswert und den Referenzzinsatz entspre-
chen der heutigen Praxis.

Der bisherige Baurechtszins fur das Grundstick Kat. Nr. 8500:

Grundstucksflache 6'585 m?

Basislandpreis pro m? (70 % des Verkehrswertes) Fr. 595.--

Referenzzinssatz Bundesamt fur Wohnungswesen 1.75 % - Vergunstigung von 0.25 % = 1.5%
6'585 m? d Fr. 595.-- x massgebender Zinssatz (1.5 %) = Baurechtszins pro Jahr (Fr. 58'771.--)

Der zukUnftige Baurechtszins fir das GrundstUck Kat. Nr. 8500 und ein Teil von Kat. Nr. 8452

Grundstucksfladche Kat. Nr. 8500 7'440 m?
Basislandpreis pro m? (70 % des Verkehrswertes) Fr. 595.--



Referenzzinssatz Bundesamt fur Wohnungswesen 1.5 % - Vergunstigung von 0.25 % = 1.25%
7'440 m2 A Fr. 595.-- x massgebender Zinssatz (1.25 %) = Baurechtszins pro Jahr (Fr. 55'335.--)

GrundstUcksfladche Kat. Nr. 8452 2291 m?
Basislandpreis pro m? (70 % des Verkehrswertes) Fr. 980.--
Referenzzinssatz Bundesamt fir Wohnungswesen 1.5 % - VergUnstigung von 0.25 % = 1.25%
2'291 m2 & Fr. 980.-- x massgebender Zinssatz (1.25 %) = Baurechtszins pro Jahr (Fr. 28'064.75)

Somit sieht der Dienstbarkeitsentwurf einen jGhrlichen Baurechtszins von Fr. 83'399.75 fur beide
Flachen vor. Ausserdem wird fUr das Berechnungsmodell ein Mindestzinssatz von 0.5 % fest-
gelegt. Die Erweiterungsbauten sind bis spé&testens 31.12.2023 zu initiieren und der Baurechtsver-
frag ist ldngstens bis 31.12.2087 zu verldngern.

Das GrundstUck Kat. Nr. 8452 (neu 13301) befindet sich zu gut 80% in der Landwirtschaftszone
und deshalb im Finanzvermdgen. Die Kulturlandfl&che ist mit Fr. 87'000.00 bewertet. Indem die
Uberbaubare Teilfldche von 2291 m? der Baugenossenschaft zur Verfugung gestellt wird, muss
diese Fldche zuerst im Finanzvermdgen als Bauland aufgewertet und dann ins Verwaltungsver-
mogen Ubertragen werden. Nach der Aufwertung liegt der Buchwert bei Fr. 1'832'800.00. Diese
Transaktion ist wie eine Ausgabe zu behandeln (siehe Antrag Ziffer 3), obwohl kein Geld fliesst.

Der Gemeinderat begrusst die Initiative der Baugenossenschaft und ist bereit, inr das zusatzliche
Land im Baurecht zu Uberlassen. Mit den ausgewiesenen Vergunstigungen (reduzierter Landwert
und Zinssatz) unterstUtzt der Gemeinderat bewusst den gemeinnitzigen und genossenschaftli-
chen Wohnungsbau. Er empfiehlt, dieser Vorlage zuzustimmen.

1. Ausgangslage

Seit dem 18. September 1973 besteht zwischen der Gemeinde Pfaffikon und der Baugenossen-
schaft Pfaffikon ZH ein Baurechtsvertrag. Betroffen ist das Grundstuck Kat. Nr. 8500, auf das die

Baugenossenschaft funf Mehrfamilienhduser und eine Unterniveaugarage erstellt hat. Das Bau-
recht dauert bis 31. Dezember 2072.

Anfang 2016 begannen Gespréche zwischen der Baugenossenschaft Pfaffikon, vertreten durch
deren Présidentin, Rita Weber-MUggler, und dem Gemeinderat Gber eine Erweiterung der Bau-
rechtsfldche. Konkret geht es um den eingezonten Teil des GrundstUcks Kat. Nr. 8452. Davon
liegt eine Fidche von 2'291 m?in der Wohnzone 2.6 ES Il

Die Baugenossenschaft beabsichtigt, die Siedlung mit zwei Mehrfamilienhduser und einer Tief-
garage zu ergdnzen. Die beiden 4-geschossigen Gebdude verfGgen Uber 20 Wohnungen mit
einer Wohnfl&dche von insgesamt 17950.5 m2. In der Unterniveau-Garage sind 22 Parkpl&tze und
14 2- Rad-Parkpl&tze vorgesehen. Im Aussenbereich sind ein Velost@nder mit 24 2-Rad-
Parkpl&tzen und 4 Besucher-Autoabstellplatzen geplant.

Dieser Kurzbeschrieb des Bauvorhabens der Baugenossenschaft hat lediglich einen informativen
Charakter. Es ist nicht Gegenstand dieser Vorlage.

Der Gemeinderat beobachtet die Entwicklung der Baugenossenschaft Pfaffikon aufmerksam
und ist im Vorstand durch die Liegenschaftenvorsteherin vertreten. Die Erweiterung der Bauzone
auf dem GrundstUck Kat. Nr. 8452 vor Jahren war vor allem deshalb erfolgt, weil eine Entwick-
lung der Genossenschaft in die dstliche Richtung méglich werden sollte. Dass die Baugenossen-
schaft Pfaffikon das Projekt der Erweiterung in Angriff nimmt, begrUsst der Gemeinderat sehr. Er
unterstUtzt deshalb deren BemUhungen fur eine bauliche Erweiterung auf einem Teil des Grund-
stUcks Kat. Nr. 8452 und ist grundsatzlich bereit, ihr die bendtigte Fidche im Baurecht zu Uberlas-
sen.



2. Das Grundstick

\'l- - Iy, S/ 2 SQ\Z “‘ K Ve i x615
ﬂl \\./Z—J\B-E/‘]ﬁféﬁm(}km S 3 . \/I
- H_Nr4A2 SAONNGwS

s

Die rot umrandete gemeindeeigene Parzelle Kat. 8500 weist eine Fidche von 7'440 m? auf und
wird seit 18. September 1973 der Baugenossenschaft Pfaffikon im Baurecht zur VerfGgung ge-
stellt.

Die rot gestrichelt umrandete TeilstUck der gemeindeeigenen Parzelle Kat. Nr. 8452 (neu 13301)
weist eine Fl&dche von 2291 m? auf und ist Gegenstand der gewunschten Baurechtserweiterung.

Beide Fl&chen liegen in der Wohnzone 2.6 ES II.

Heute wird die Teilfldche von 2291 m? der Kat. Nr. 8452 je Halftig als Spielwiese und als Schre-
bergarten durch die Baugenossenschaft genutzt. Die deutlich grdssere Restfldche, welche sich
Uber 10200 m? erstreckt, befindet sich in der Landwirtschaftszone. Diese wird seit vielen Jahren
verpachtet und wird auch in Zukunft weiterhin zur landwirtschaftlichen Nutzung zur Verfigung
stehen.



3. Der Baurechtszins heute
Gemadass Baurechtsvertrag vom 18. September 1973 errechnete sich der Baurechtszins wie folgt:

Grundstucksfldche 6'585 m?

Basislandpreis pro m? (70 % des Verkehrswertes) Fr. 595.--

Referenzzinssatz Bundesamt fir Wohnungswesen 1.75 % - VergUnstigung von 0.25 % = 1.5%
6585 m? & Fr. 595.-- x massgebender Zinssatz (1.5 %) = Baurechtszins pro Jahr (Fr. 58'771.--)

Gemass Artfikel 8.3 des Baurechtsvertrages ist der Gemeinderat berechtigt, den Baurechtzins alle
fOnf Jahre, erstmals nach zehn Jahren nach Eintfragung des Baurechtes, zu Uberprifen und den
aktuellen Landpreisen anzupassen.

4. Die Baurechtserweiterung / Kinftiger Baurechtszins / Unterstitzung durch die Gemeinde
In enger Zusammenarbeit mit der Baugenossenschaft Pfaffikon ZH wurden die einzelnen vertrag-

lichen ModalitGten ausgearbeitet. Ein besonderes Augenmerk lag auf der Berechnung des zu-
kUnftigen Baurechtszinses. Das Berechnungsmodell zeigt sich wie folgt:

Fldche gemdss Baurechtsvertrag 18. September 1973 GrundstUcksfldche in m? 7'440
mit Ergéinzungen vom 21. Dezember 1973 (Kat. Nr. 8500)  Basislandwert pro m?
(70% des Verkehrswertes Fr. 850.--) Fr. 595.00
Referenzzinssatz Bundesamt
fir Wohnungswesen in % 1.5
Vergunstigung von 0.25% in % 1.25
Baurechtszins pro Jahr Fr. 55'335.00
Grundstucksfldche fur Baurechtserweiterung gemass GrundstUcksflache in m? 2291
Mutationsgesuch Nr. 2860 (Kat. Nr. 8452) Basislandwert pro m?
(70% des Verkehrswertes Fr. 1'400.--) Fr. 980.00
Referenzzinssatz Bundesamt
fir Wohnungswesen in % 1.5
VergUnstigung von 0.25% in % 1.25
Baurechtzins pro Jahr Fr. 28'064.75
Total Baurechtszins pro Jahr Fr. 83'399.75

7'440 m?2 & Fr. 595.-- x massgebender Zinssatz(1.25%)= Baurechtszins pro Jahr (Fr.55'335.00)
2291 m2 4 Fr. 980.-- x massgebender Zinssatz(1.25%)= Baurechtszins pro Jahr (Fr.28'064.75)
9'731 m? (Fr.83'399.75)

Zur Berechnung des Baurechtszinses wurde der Leitfaden "Musterbaurechtsvertrag”, welcher
vom Schweizerischen Verband fir Wohnungswesen und der Volkswirtschaftsdirektion des Kan-
tons ZUrich herausgegeben wird, angewendet.

Um den gemeinnitzigen und genossenschaftlichen Wohnungsbau zu férdern, unterstitzt die
Gemeinde das Projekt, indem Sie einen Abschlag auf den Verkehrswert und den Referenzzins-
safz gewdhrt. Die Berechnungsformel sowie die gewdhrten Subvention orientieren sich an derim
sozialen Wohnungsbau géngigen Praxis, welche bei Baurechtsvertrdgen angewendet wird.

Was ist gemeinnuUtziger und genossenschaftlicher Wohnungsbau?

GemeinnUtziger Wohnungsbau ist im Wohnraumférderungsgesetz des Bundes (WFG) (SR 842)
geregelt. Mit diesem Gesetz sollen Wohnraum fUr Haushalte mit geringem Einkommen sowie der
Zugang zu Wohneigentum gefordert werden (Art. 1 WFEG). Weiter heisst es unter Artikel 4 Absatz
3, dass "eine Tatigkeit, welche nicht gewinnstrebig ist und der Deckung des Bedarf an preisgins-
figem Wohnraum dient" als gemeinnUtzig bezeichnet wird. Eine wesentliche Eigenschaft von
preisgunstigem Wohnraum ist der Grundsatz der Kostenmiete, der besagt, dass die monatlich zu
enfrichtende Miete lediglich so hoch ist, das Aufwendungen (Kapitalkosten) fir den Wohnraum
und Unterhalts-, beziehungsweise Betriebskosten gedeckt werden. Es handelt sich also um eine




Art kostendeckende Gebuhr. Ziel ist nicht die Erwirtschaftfung einer Rendite, sondern Wohnraum-
versorgung zu moglichst ginstigen Konditionen.

Nebst der Anpassung des Berechnungsmodells wurden folgende relevante Vertragsbestandteile
definiert:

- Klarung der Grundstickfldche des bestehenden Baurechtsvertrag von 6'585 m? auf die ef-
fektive Fldche von 7'440 m? der Parzelle Kat. Nr. 8500. In der Vergangenheit wurde der Bau-
rechtszins auf der tieferen Fiiche berechnet. Die Differenz hdngt mit der Bauzonengrenze
und der Nutzung des Landstreifens als Schrebergarten zusammen.

- Die Baurechtsnehmerin hat die Option, das Baurecht bis Idngstens 31. Dezember 2087 zu
den gleichen Bedingungen zu verldngern.

- Sollte der Referenzzinssatz unter die Marke von 0.75 % fallen, wird der Baurechtszins mit 0.75
% abzUglich dem Abschlag von 0.25%, also mit 0.5% berechnet (=Mindestzinssatz).

- Die vorstehende Anderung des Baurechtsvertrages erfolgt per erster Vermietung der ersten
Wohneinheit, jedoch spdatestens per 31.12.2023. Ab dem Datum der ersten Vermietung, spa-
testens ab dem 01.01.2024 ist der neue Baurechtszins geschuldet.

- Die Dienstbarkeitsdnderung ist innert 30 Tagen nach der ersten Vermietung der ersten
Wohneinheit zur Einfragung ins Grundbuch anzumelden. Die Baurechtsnehmerin hat die
Baurechtsgeberin umgehend Uber die erste Vermietung zu orientieren. Die Anderung im
Grundbuch hat jedoch sp&testens bis 31.12. 2023 zu erfolgen.

- Im Ubrigen gilt der Baurechtsvertrag vom 18.09.1973 mit Ergénzungen vom 21.12.1973 un-
verdndert weiter auch in Bezug auf die neue Flache.

5. Grundstiick muss ins Verwaltungsvermoégen verschoben werden

Das Grundstick Kat. Nr. 8452 (neu 13301) befindet sich zu gut 80% in der Landwirtschaftszone
und deshalb im Finanzvermdgen. Die KulturlandflGche ist mit Fr. 87'000.00 bewertet. Indem die
Uberbaubare Teilfldche von 2291 m? der Baugenossenschaft zur VerfUgung gestellt wird, muss
diese Fldche zuerst im Finanzvermdgen als Bauland aufgewertet und dann ins Verwaltungsver-
mogen Ubertragen werden. Nach der Aufwertung liegt der Buchwert bei Fr. 1'832'800.00. Diese
Transaktion ist wie eine Ausgabe zu behandeln (siehe Antrag Ziffer 3), obwohl kein Geld fliesst.

Dem Buchwert von 1,8 Mio. Franken liegt ein mutmasslicher Landpreis von Fr. 800.00 pro m2 zu-
grunde. Wie wurde dieser berechnet?

Der Verkehrswert fUr Bauland liegt unter BerGcksichtigung von tatsdchlich gehandelten Liegen-
schaften an vergleichbarer Lage bei etwa Fr. 1'400.00 pro m2 (Angaben Gemeindesteueramt).
Allerdings kann dieser Werte fUr die zus@tzlich der Baugenossenschaft abgegebene FlGche nicht
einfach Ubernommen werden. Die Form der Baulandfl&éche und die Tatsache, dass die Fldche
nur Uber das GrundstUck Kat. Nr. 8500 erschlossen werden kann, schmdlern den moglichen Ver-
kehrswert massiv. Der Gemeinderat setzt den Wert auf Fr. 800.00 pro m2, womit er sich eher im
oberen Bereich bewegt.

Zur Information: Gemdss kantonalem Gemeindegesetz befinden sich im Finanzvermdgen Grund-
stUcke und andere Vermdgenswerte, die die Gemeinde nicht fUr 6ffentliche Zwecke bendtigt
und verdussern konnte. GrundstlUcke fUr 6ffentliche Bauten und Anlagen oder Vermdgenswerte
zur ErfUllung einer 6ffentlichen Aufgabe mUssen dem Verwaltungsvermdgen zugeteilt werden.
Alle Anlagen im Finanzvermdgen mussen einmal pro Amtsdauer neu bewertet werden. Die lefz-
te Uberprofung erfolgte im Jahr 2016 und steht in diesem Jahr wieder an.




6. Schlussbemerkung und Antrag

Der Gemeinderat befUrwortet das Engagement der Baugenossenschaft Pfaffikon BGP die be-
stehende Wohnsiedlung Baumgartenstrasse 4 -12 auf dem benachbarten Grundstick

Kat. Nr. 8452 um zusétzliche Wohneinheiten zu erweitern. Bei der Festlegung des Baurechtszinses
hat der Gemeinderat bewusst den Aspekt, dass es sich um gemeinnUtzigen Wohnungsbau han-
delt, angemessen gewichtet.

Die FiGche von 2291 m? auf der Kat. Nr. 8452 war seit jeher fUr eine zukUnftige Erweiterung von
gemeinnUtzigen und genossenschaftlichen Wohnungsbauten vorgesehen und gUnstiger Wohn-
raum ist in Pfaffikon rar. Der Gemeinderat empfiehlt, der Baurechtserweiterung zum bestehen-
den Baurechtsvertrag vom 18. September 1973 mit der Baugenossenschaft Pfaffikon BGP,
Baumgartenstrasse 4 - 12, neu Kat. Nr. 13301, unter den definierten Bedingungen zuzustimmen.

Referentin

Rajka Frei, Liegenschaftenvorsteherin

Abschied der Rechnungs- und Geschdftsprifungskommission

Die Rechnungs- und Geschdaftsprofungskommission beantragt Zustimmung.

Die RGPK folgt den Uberlegungen des Gemeinderats und beurteilt die Abgabe des Grundsticks
Kat Nr. neu 133301 im Baurecht an die Baugenossenschaft Pfaffikon BGP als sinnvoll und die
Konditionen als angemessen.

Einzig die Landbewertung fir den Ubertrag des Grundsticks ins Verwaltungsvermégen (Kapitel 5
des Antrages) war Anlass fUr eine vertiefte Diskussion unter Einbezug von Gemeinderat und Ver-
waltung.

Der Gemeinderat legt den massgebenden Verkehrswert fir den Ubertrag ins Verwaltungsver-
maogen auf 800 Fr. pro m2 fest. FUr die Baurechtszinsberechnung wird als Marktpreis 1'400 Fr. pro
m2 angenommen.

Die RGPK hat erwogen, ob nicht derselbe Landpreis fUr die Baurechtszinsberechnung und den
Ubertrag ins Verwaltungsvermégen zur Anwendung kommen musste:

- Mit der Baugenossenschaft Pfaffikon wurde ein Baurechtsnehmer gefunden, fir den das
Grundstuck einen Wert von CHF 1'400.- pro m2 hat. Damit wird die Baugenossenschaft zum
Hochstbietenden und legt somit wie bei GrundstUckhandeln Ublich den massgebenden
Verkehrswert des GrundstUcks fest. Damit wére das Geschdaft Gber 2 Mio. CHF wert und
muUsste durch eine Urnenabstimmung entschieden werden.

- Durch die Aufwertung von stillen Reserven der Gemeinde entsteht der Gemeinde ein nicht-
liguiditatswirksamer Gewinn (nur Buchgeld, kein Cash). FUr die langfristige Betrachtung des
Haushaltgleichgewichtes und damit fur die Steuererhebung zahlt aber auch dieser Gewinn
mit. WUrde der Wert des Baurechtsvertrages von CHF 1'400.- pro m2 zugrunde gelegt, ergda-
be sich ein Landwert von CHF 3.21 Mio. im Gegensatz zu nur CHF 1.83 Mio. bei CHF 800.- pro
m2. Um diese Differenz von CHF 1.38 Mio. reduziert sich der Ertfrag der Gemeinde. Dies ent-
spricht einem freiwilligen Verzicht auf 4.5 Steuerprozente (Steuerjahr 2019).

Die RGPK folgt letztlich der vom Gemeinderat nachgelieferten Argumentation, dass die unter-
schiedlichen Landpreise fir a) die Baurechtszinsberechnung und b) fir den Ubertrag ins Verwal-
tungsvermdgen aufgrund der nétigen unterschiedlichen Betrachtungsweisen zustande kommen:
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a)

b)

Beim Baurechtszins geht es um den Wert, den das GrundstUck fUr die Baugenossenschaft
Pfaffikon hat. Da sie es Uber ihr eigenes angrenzendes Grundstick erschliessen kann, wird
ein aktuell Gblicher Marktwert von CHF 1'400.- pro m2 eingesetzt. Die Erschliessung kann oh-
ne Stérung der Nachbarn Uber die Tiefgarage erfolgen.

Beim Ubertrag ins Verwaltungsvermdgen kommt eine Betrachtung fUr einen nicht bevorteil-
ten interessierten Kaufer zum Zuge: Aus dessen Sicht ist das GrundstUck nur schwer er-
schliessbares Bauland. Neben den baurechtlichen Problemen sind die Form (schmaler Land-
streifen) und die Notwendigkeit der Erstellung einer Zufahrt zu bedenken, die das Bebauen
erschweren und verteuern, und es ist mit méglichen Einsprachen anderer Anwohner zu
rechnen. Der so um das Risiko korrigierte Verkehrswert ist CHF 800.- pro m2.



