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Gemeinderatskanzlei

Hochstrasse 1, 8330 Pfaffikon
Telefon 044 952 51 80
gemeinderatskanzlei@pfaeffikon.ch
www.pfaeffikon.ch

Protokoll Gemeinderat vom 24. September 2019

Baugenossenschaft Pfaffikon BGP, Baumgartenstrasse 4 - 12
Erweiterung des Baurechtsvertrages vom 18. September 1973
Antrag und Bericht an die Gemeindeversammlung vom 9. Dezember 2019

Antrag

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

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

3. Der Leiter-Stellvertreter Liegenschaften wird zum notariellen Vollzug dieses Rechtsgeschdaftes
ermdchtigt.

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 heutige benutzen FlGche von 7'440 m? auf dem GrundstUck Kat.
Nr. 8500, k&men weitere 2'291 m? der Kat. Nr. 8452, hinzu. Beide Fldchen befinden sich in der
Wohnzone 2.6 ES Il. Heute stehen Schrebergdrten und ein Fussballplatz auf der Teilparzelle.

Die Baugenossenschaft beabsichtigt, die Siedlung mit zwei weiteren Mehrfamilienh&usern 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 Leitffaden 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:

D\ Die Perle am Pfaffikersee 417


mailto:gemeinderatskanzlei@pfaeffikon.ch
http://www.pfaeffikon.ch/

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? a Fr. 595.-- x massgebender Zinssatz (1.5 %) = Baurechtszins pro Jahr (Fr. 58'771.--)

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

Grundstucksfldche 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.--)

Grundstucksfldche Kat. Nr. 8452 2'291 m?
Basislandpreis pro m? (70 % des Verkehrswertes) Fr. 980.--
Referenzzinssatz Bundesamt fur 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 jahrlichen Baurechtszins von Fr. 83'399.75 fUr beide
Fldchen vor. Ausserdem wird fur das Berechnungsmodell ein Mindestzinssatz von 0.5 % fest-
gelegt. Die Erweiterungsbauten sind bis spdtestens 31.12.2022 zu initieren und der Baurechtsver-
frag ist IGngstens bis 31.12.2087 zu verldngern.

Der Gemeinderat begrUsst die Initiative der Baugenossenschaft und ist bereit, ihr 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 Grundstick Kat. Nr. 8500, auf das die
Baugenossenschaft funf Mehrfamilienhduser und eine Unterniveaugarage erstellt hat. Das Bau-
recht dauert bis 31. Dezember 2072.

Am 16. Februar 2016 reichte die Baugenossenschaft Pfaffikon, vertreten durch deren Présidentin,

., einen Antrag zur Erweiterung der Baurechtsfld-
che ein. Die Erweiterung beinhaltet den eingezonten Teil des GrundstUcks Kat. Nr. 8452. Es han-
delt sich um eine FlGdche von 2291 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 verfigen Uber 20 Wohnungen mit
einer Wohnfldche von insgesamt 17950.5 m2. In der Unterniveau-Garage sind 22 Parkpl&tze und
14 2- Rad-Parkplétze vorgesehen. Im Aussenbereich sind ein VelostGnder mit 24 2-Rad-
Parkpl&tzen und 4 Besucher-Autoabstellpl&tzen 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 war Jahren vor allem deshalb erfolgt, weil eine Entwicklung
der Genossenschaft in die Ostliche Richtung mdglich werden sollte. Dass die Baugenossenschaft
Pfaffikon das Projekt der méglichen Erweiterung in Angriff nimmt, begrUsst der Gemeinderat sehr.
Er unterstUtzt deshalb deren BemUhungen fUr eine bauliche Erweiterung auf einem Teil des
GrundstUcks Kat. Nr. 8452 und ist grundsdatzlich bereit, inr die benodtigte Fidche im Baurecht zu
Uberlassen.
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2. Das Grundstick
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Die rot umrandete gemeindeeigene Parzelle Kat. 8500 weist eine Fldche von 7'440 m? auf und
wird seif 18. September 1973 der Baugenossenschaft Pfaffikon im Baurecht zur Verflgung ge-
stellt.
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Die rot gestrichelt umrandete TeilstGck der gemeindeeigene Parzelle Kat. Nr. 8452 weist eine
Fldche von 2'291 m? auf und ist Gegenstand der gewUnschten Baurechtserweiterung.

Beide FlGdchen liegen in der Wohnzone 2.6 ES II.

Heute wird die Teilfldche von 2'291 m? der Kat. Nr. 8452 je Halftig als Fussballplatz und als Schre-
bergdrten genutzt. Die deutlich gréssere Restflache, welche sich Gber 10200 m? erstreckt, befin-
det sich in der Landwirtschaftszone. Diese wird seit vielen Jahren verpachtet und wird auch in
Zukunft weiterhin zur landwirtschaftlichen Nutzung zur VerfiUgung stehen.

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

GrundstUcksflache 6'585 m?

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

Referenzzinssatz Bundesamt fur Wohnungswesen 1.75 % - VergUnstigung von 0.25 % = 1.5%
6585 m2 d Fr. 595.-- x massgebender Zinssatz (1.5 %) = Baurechtszins pro Jahr (Fr. 58'771.--)

Gemdss Artikel 8.3 des Baurechtsvertrages ist der Gemeinderat berechtigt, den Baurechtzins alle
fonf Jahre, erstmals nach zehn Jahren nach Einfragung des Baurechtes, zu Uberpriufen und den
akfuellen Landpreisen anzupassen. Gemdss Artikel 8.3 des Baurechtsvertrages ist der Gemein-
derat berechtigt, den Baurechtzins alle fUnf Jahre, erstmals nach zehn Jahren nach Eintragung
des Baurechtes, zu Uberprifen und den aktuellen Landpreisen anzupassen.

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

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

Fldche gemdss Baurechtsvertrag 18. September 1973 GrundstUcksflache in m? Fr. 7'440
mit Erg&inzungen 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 gemdss GrundstUcksflache in m? Fr. 2'291
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 m? a 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, unterstutzt die
Gemeinde das Projekt, indem Sie einen Abschlag auf den Verkehrswert und den Referenzzins-
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safz gewdhrt. Die Berechnungsformel sowie die gewdahrten Subvention orientieren sich an derim
sozialen Wohnungsbau gdngigen Praxis, welche bei Baurechtsvertrigen angewendet wird.

Was ist gemeinnUtziger und genossenschaftlicher Wohnungsbau?

GemeinnUtziger Wohnungsbau ist im Wohnraumférderungsgesetz des Bundes (WFG) (SR 842)
geregelf. Mit diesem Gesetz sollen Wohnraum fur Haushalte mit geringem Einkommen sowie der
Zugang zu Wohneigentum geférdert werden (Art. 1 WFG). Weiter heisst es unter Artikel 4 Absatz
3, dass "eine Tatigkeit, welche nicht gewinnstrebig ist und der Deckung des Bedarf an preisguns-
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 Erwirtschaftung einer Rendite, sondern Wohnraum-
versorgung zu moglichst ginstigen Konditionen.

Nebst der Anpassung des Berechnungsmodells wurden folgende relevante Vertragsbestandteile
definiert:

- Klérung der Grundstuckfl&dche des bestehenden Baurechtsvertrag von 6'585 m? auf die ef-
fektive Flche von 7'440 m? der Parzelle Kat. Nr. 8500. In der Vergangenheit wurde der Bau-
rechtszins auf der tieferen Fi&iche berechnet. Der Fehler h&ngt mit der Bauzonengrenze und
der Nutzung des Landstreifens als Schrebergarten zusammen.

- Die Baurechtsnehmerin hat die Opftion, das Baurecht bis Iangstens 31. Dezember 2087 zu
den gleichen Bedingungen zu verlngern.

- 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 spatestens per 31.12.2022. Ab dem Datum der ersten Vermietung, spd-
testens ab dem 01.01.2023 ist der neue Baurechtszins geschuldet.

- Die Dienstbarkeitsinderung ist innert 30 Tagen nach der ersten Vermietung der ersten
Wohneinheit zur Eintfragung ins Grundbuch anzumelden. Die Baurechtsnehmerin hat die
Baurechtsgeberin umgehend Uber die erste Vermietung zu orientieren. Die Anderung im
Grundbuch hat jedoch spétestens bis 31.12. 2022 zu erfolgen.

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

5. 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 weitere Wohneinheiten zu erweitern. Bei der Festlegung des Baurechtszinses hat
der Gemeinderat bewusst den Aspekt, dass es sich um gemeinnUtzigen Wohnungsbau handelt,
angemessen gewichtet.

Die Fldche 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, 8330 Pfaffikon zuzustimmen.

Behdrdliche Referentin: Rajka Frei, Liegenschaftenvorsteherin

Der Gemeinderat beschliesst:

D\ Die Perle am Pfaffikersee 421



1. Der Gemeindeversammlung vom 9. Dezember 2019 wird obiger Antrag und Bericht zur Be-
schlussfassung unterbreitet.

2. Die Rechnungsprifungskommission wird eingeladen, den vorliegenden Antrag zu prifen und
zuhanden der n&chsten Gemeindeversammlung zu verabschieden.

3. Mitteilung durch Protokollauszug an:
- Baugenossenschaft Pfaffikon ZH, i
- Rechnungspriufungskommission mit Akten gemdss Verzeichnis, per Gever
- Liegenschaftenvorsteherin
- Leiterin Finanzen
- Leiter Liegenschaften
- Leiter-Stellvertreter Liegenschaften
- Gemeinderatskanzlei

- Archiv L2.01.2
- Beschluss ist: offentlich

Gemeinderat Pfaffikon ZH

Marco Hirzel Hanspeter Thoma
Gemeindeprasident Gemeindeschreiber
Versanddatum:
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