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Ein wohnpolitischer Fehltritt

Mischa Schiwow, Gemeinderat AL

Bis 2050 soll ein Drittel aller Mietwohnungen in der Stadt gemeinnitzig und der Spekulation entzo-
gen sein. Das haben die Stimmberechtigten 2011 mit Uberwaltigendem Mehr (76%) entschieden.

Der Immo-Deal der Stadt mit der Swiss Life setzt jedoch wohnpolitisch ein vollig verkehrtes Zei-
chen. Das Seefeld weist mit Abstand die wenigsten gemeinnitzigen Wohnungen und die hdchsten
Mietpreise auf. Ausgerechnet in diesem Quartier soll ein Grundstlick an bester Lage verschachert
werden. Ausgerechnet an den grossten Player im Miet-Monopoly, die Swiss Life, die vor drei Jah-
ren von Urs Ledermann 19 Seefeld-Liegenschaften zu Rekordpreisen erworben hat und mit ihrer
spekulativen Mietpolitik massgeblich zur Gentrifizierung im Kreis 8 beitragt.

Dieser Deal ist schlecht fir das Seefeld-Quartier. Ich sage das als Gemeinderat der Kreise 7/8, der
gerade erst nach sechs Monaten intensiver Suche eine einigermassen bezahlbare Wohnung am
Kreuzplatz gefunden hat.

Ramistrasse 39: Drastische Mietaufschlage oder Rausschmiss

Die Liegenschaft Ramistrasse 39 beherbergt seit Uber drei Jahrzehnten ein stadtbekanntes Tradi-
tionsgeschaft, den Brillenspezialisten Iselin mit einer speziellen Abteilung flr Kinder. Daneben be-
stehen weitere Angebote, welche die gesundheitliche Nahversorgung in den Kreisen 1, 7 und 8 si-
cherstellen: ein Spezialist flir Kinderzahnmedizin, zwei Arztpraxen und ein Therapiezentrum der
Stadt Zirich fir Logopéadie und Psychomotorik. Im Moment sind die Mieten tragbar. Nach der
Ubernahme drohen massive Mietaufschldge oder gar der Rausschmiss, wenn die Swiss Life profi-
tablere Nutzungen wie Wirtschaftskanzleien etc. einquartieren will. Notabene: Fir die bisherigen
Mieter hat die Stadt — ausser flir die von ihr selbst gemieteten Raume - keinerlei Schutzklauseln
(Mindestmietdauer, Sperrfrist fir Erhéhungen) ausgehandelt...

Luxus-Lofts an der Hallenstrasse im Seefeld

Statt selber preisglinstige Wohnungen zu erstellen, gibt die Stadt am Eingang des Seefelds ein
Grundstick aus der Hand, auf dem ein funktionsuntiichtiges Parkhaus vor sich hin modert, das
langst abgerissen sein sollte. Es besteht kein Zweifel, dass die Swiss Life hier Luxus-Lofts erstel-
len wird. In einem Quartier wohlgemerkt, wo eine 4-Zimmer-Wohnung im ,mittleren Preissegment®
jetzt schon gerne 4‘000 Franken kostet.

Uberteuerte Wohnungen an der Spiegelgasse

An der Spiegelgasse 1 erwirbt die Stadt zusammen mit dem Cabaret Voltaire vier Wohnungen mit
Mieten im oberen Preissegment: von 2500 Franken fiir eine 2.5 Zimmerwohnung bis 5200 Fran-
ken fir eine 4.5 Zimmerwohnung. An diesen Preisen soll sich nach dem Willen des Gemeinderats
nichts andern. Dass hier Wohnungen der Spekulation entrissen werden, wagen nicht einmal die
Beflirworter zu behaupten.

Negative wohnpolitische Bilanz
Die wohnpolitische Bilanz ist rundum negativ:

e Neben sechs Wohnungen in der Enge erhalt die Stadt vier komplett Uberteuerte Altstadt-
wohnungen, die gemass Gemeinderatsentscheid explizit nicht der Kostenmiete unterstellt,
sondern weiterhin nach Marktmietprinzipien bewirtschaftet werden sollen;

¢ Im Gegenzug opfert sie ein Areal im Seefeld der Spekulation, auf dem sie oder ein gemein-
natziger Bautrdger 15 bis 20 kostenglnstige 3-Zimmer-Wohnungen erstellen kann.



Medienkonferenz 30. August 2017 NEIN zum Immo-Deal mit der Swiss Life

Hallenstrasse: Preisgunstige Wohnungen sind moglich

Christina Schiller, Gemeinderatin AL

In der Abstimmungszeitung schreibt der Stadtrat zum Areal Hallenstrasse 8, das an die Swiss Life
abgetreten werden soll: «Die bis heute nicht amortisierten damaligen Anlagekosten stehen der
Realisierung eines Ersatzneubaus durch die Stadt — zum Beispiel mit kostenglinstigen, gemein-
nitzigen Wohnungen — entgegen.»

Wie sieht es damit wirklich aus?
Parkhaus Hallenstrasse: Verlust de facto schon abgeschrieben

Das rund 585 m2 umfassende Parkhausareal Hallenstrasse 8 figuriert mit einem Buchwert von
2.67 Mio Franken in der stadtischen Bilanz. Dazu kommt ein aufgelaufener Verlustvortrag von 6.87
Mio Franken. Dieser geht auf die vom Stadtrat 2001 getatigte Fehlinvestition von 5.52 Mio Franken
fur die Aufstockung und das automatische Parkierungssystem zurlick, das nie zum Tragen kam.
Der Verlustvortrag kann und muss zulasten des geschlossenen Rechnungskreises Parkhauser
(Konto 2032) abgeschrieben werden, wo er auch entstanden ist. Dieser Rechnungskreis — aus
dem Ubrigens jedes Jahr Uberschiissige Reserven von 0.75 bis 1.5 Mio Franken in die Stadtkasse
abgeflihrt werden — ist flr die betrieblichen Bedulrfnisse reichlich dotiert. Ende 2016 verflgte er
uber Reserven in H6he von 20.67 Mio Franken (Vorjahr: 19.45 Mio). Und: In diesem Betrag ist der
aufgelaufene Verlust von 6.87 Mio Franken bereits berlicksichtigt. Um das Areal zu akzeptablen
Bedingungen zu Uberbauen, ist also gar kein zusatzlicher Abschreiber nétig, es reicht, den bereits
abgebuchten Verlust als definitiv zu erklaren. Eine Belastung der Stadtkasse respektive der Steu-
erzahlenden entsteht damit in keiner Weise, da es sich um einen geschlossenen Rechnungskreis
handelt. Mit dem Liegenschaftentausch wiirden dagegen - fiir die Tilgung eines bereits verbuchten
Verlustes - zusatzliche Millionen in den Parkhaus-Reservefonds eingelegt und dieser unnétig auf-
geblaht.

19 dusserst preisgiinstige 3-Zimmer-Wohnungen

Bei einem Neubau sind gemass Weisung 1'347 m2 Hauptnutzflache mdglich. Damit kénnen 19 3-
Zimmer-Wohnungen a 70 m2 erstellt werden. Finanziell prasentiert sich die Situation wie folgt:

Die kantonale Wohnbauférderungsverordnung sieht fir 3-Zimmer-Wohnungen(Mindestflache: 70 m2) maxi-
male Erstellungskosten bei Minergie-P von 339'000 Franken vor. Daraus ergeben sich folgende Anlagekos-
ten:

Arealkosten (Buchwert) 2'670°000
Baukosten: 19 x 339 000 6'441°000
Total 9'111°000
Gesamtanlagekosten pro Wohnung 480000
Daraus resultiert folgende Kostenmiete fiir eine 3-Zimmer-Wohnung:

1.5% Verzinsung auf 480'000.- Anlagewert 7°200.-
3.25% auf 305'100.- Gebaudeversicherungswert (=90% Baukosten) 9'915.-
Jahresmiete total 17'115.-
Monatsmiete 1'426.-

Damit ist klar: die stadtratliche Behauptung in der Abstimmungszeitung, auf dem Areal Hallen-
strasse 8 sei kein preisgunstiger Wohnungsbau méglich, trifft Gberhaupt nicht zu.
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NEIN zu diesem schabigen Erpressungs-Deal

Andrea Leitner, Gemeinderatin AL

Bis 2002 war die Spiegelgasse 1 als Geburtsstatte des Dadaismus (was sie genau genommen nicht
ist) im kollektiven Zircher Kultur- und Geschichtsbewusstsein ganz, ganz nach hinten gerutscht.
1997 verschlief die Stadt die Mdglichkeit, das Gebaude glinstig zu erwerben. Dann wurde es 2001
von der Rentenanstalt (heute Swiss Life) erworben, die damit Renditetrachtiges vorhatte, aber zu-
wartete. Nur dank der Besetzung durch eine Gruppe geschichtsbewusster Kinstler*innen landete
das Cabaret Voltaire wieder in der Gegenwart und 2008 stimmte eine Mehrheit der Zircher*innen
dafiir, dass die Stadt fir den Mietzins aufkommt. Heute, ein Jahr nach dem 100-Jahr-Dada-Jubi-
lAum, mit dem die Stadt eifrig internationales Standortmarketing betrieb, ruft es nun aus aller mogli-
chen Zircher Munde: ,Ich bin Dada!“ und Markus Notter, um blumige Spriiche nie verlegen, preist
die doch relativ neu wiederentdeckte Spiegelgasse 1 geradezu als «Eiffelturm von Zirich». Das
Ganze erinnert weniger an den internationalistischen Geist von Dada als an die wendehalsige Pro-
vinzseele, die dem Kellerschen Seldwyla innewohnt.

Mitten im Dada-Jubildaums-Hype hat die Stadtprasidentin eine Vorlage prasentiert, die — so AL-Ge-
meinderatin Rosa Maino im Rat — ,90% Liegenschaftspolitik mit 10% Kulturférderbelangen ver-
mischt‘. Dem darin eingepackten Liegenschaftenschacher kann niemand ernsthaft zustimmen, der
wohnpolitisch das Herz auf dem linken Fleck hat.

Kulturpolitisch verkehrte Welt

Vollends unverdaulich gemacht wurde die Vorlage aber erst durch eine Mehrheit des Gemeinderates
unter Anfihrung der Rappenspalter-Fraktion der Grinliberalen. Sie kirzte den vom Stadtrat vorge-
schlagenen, eh schon mageren Betriebsbeitrag von 150°000 auf 101‘000 Franken pro Jahr und
knupfte ihn direkt an das Zustandekommen des Liegenschaftentauschs. So wird, wer nicht bereit
ist, dem Immo-Specki Swiss Life stadtisches Land in den Rachen zu werfen, gleich auch zum Feind
der Zurcher Kultur gestempelt. Jene dagegen, die im Rat gezeigt haben, dass ihnen die Finanzie-
rung von kiinstlerischen Inhalten eher egal ist, sitzen jetzt im Pro-Cabaret-Voltaire-Komitee und dir-
fen sich als Retter*innen von Dada und der Freiheit der Kunst aufspielen. AL und Griine haben sich
im Rat als Einzige diesem erpresserischen Junktim verweigert und fir den ungekirzten, nicht an
Bedingungen geknlpften Betriebsbeitrag gestimmt.

Kapitulation vor dem «Wirtschafts-Fatalismus»?

Die Spiegelgasse 1 ist ein geschichtstrachtiger Ort und soll das auch bleiben. Auch weil in unseren
Augen die Stadtbevdlkerung unveranderbare Orte braucht. Leider werden mit dieser ,Vogel-friss-
oder-stirb“-Vorlage auch die Betreiberlnnen des Cabarets Voltaire — so sie nicht vom Spekulations-
Virus infiziert sind, was wir nicht annehmen - gezwungen, sich hinter diesen unsaglichen Immobilien-
Deal zu stellen und sich ganz dada-a-typisch dem von Hugo Ball kritisierten ,Wirtschaftsfatalismus*
hinzugeben. Sie, die sich flr den kinstlerischen Betrieb eigentlich 250‘000 Franken gewlinscht hat-
ten, kriegen im besten Fall gerade genug, um als Nachlassverwalter des Cabaret Voltaire zu fungie-
ren. Von ihnen wird erwartet, dass sie eine gegenwartsbezogene Reflektion des ideellen Dada-Er-
bes garantieren und Hoéhenflige der kiinstlerischen Freiheit inszenieren, doch sie werden gezwun-
gen, wenige Fingerbreit Uber dem Boden zu flattern.

Es braucht die staatlich garantierte kunstlerische Freiheit. Und kunstlerische Leistungen brauchen
entsprechende Subventionen. Und natirlich braucht es dafiir die nétigen Raumlichkeiten. Fallt der
Immo-Deal Stimmvolk durch, muss eine kulturpolitische Vorlage her, die fir Dada nicht nur ein Lip-
penbekenntnis ubrig hat.
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Swiss Life: ein aggressiver Immo-Gigant

Niklaus Scherr, Alt-Gemeinderat AL

Urspringlich wurde die Spiegelgasse 1 von der Swiss Life (SL) resp. deren Immobilientochter
Swissville AG erworben. Die jetzt fur 12.8 Mio Franken verkaufte Liegenschaft wechselte um die
Jahrtausendwende flir geschatzte 4.5 bis hdchstens 6 Mio Franken die Hand. Am 10. November
2010 verlangerte der Gemeinderat den Mietvertrag mit der Swissville AG bis 2017. Kurz danach,
am 18. Januar 2011, Ubertrug die Swiss Life die Liegenschaft auf die Anlagestiftung Swiss Life.
Der Zeitpunkt war nicht zufallig: die Swiss Life wusste, dass sie mit der Stadt einen langfristigen
Mieter mit einer Maximalmiete auf sicher am Haken hatte, und konnte mit dem Ubertragungsge-
winn Kasse machen. Die Anlagestiftung verwaltet fur die dort investierten Pensionskassen aktuell
ein Immobilien-Portfolio von 2'669 Mio Franken. Sie stellt fur die Swiss Life eine Art finanzielles
Perpetuum Mobile dar:

¢ In einem ersten Schritt lagert die Swiss Life ein Paket eigener Immobilien in die Stiftung aus
und kassiert den Aufwertungsgewinn samt 2% Provision;

¢ Anschliessend kassiert die Immobilienabteilung der Swiss Life von der Anlagestiftung re-
gelmassig ein unverschamtes Geschéaftsfuhrungs-Honorar: 2015/16 waren das — neben
dem ordentlichen Bewirtschaftungshonorar fiir die Swiss-Life-Tochter Livit — knapp 16 Mio
Franken oder nicht weniger als 11.42% der Mieteinnahmen! Dass es auch ganz anders
geht, zeigt etwa die von verschiedenen Pensionskassen getragene Immobilien-
Anlagestiftung Turidomus: sie begnlgt sich mit 0.5 — 0.8% der Mieteinnahmen...

Laut Geschéaftsbericht operiert die Anlagestiftung mit hohen Bruttorenditen von 4.7 — 4.8%. Um
dieses Niveau zu erreichen, missten die heutigen Mieten an der Ramistrasse 39 um mindestens
ein Drittel erhoht werden.

Swiss Life: Von der Genossenschaft zum Immo-Specki

Vor 25 Jahren hiess sie noch Rentenanstalt, war eine Genossenschaft auf Gegenseitigkeit und
nicht an der Bdrse kotiert. Und betrieb eine pragmatische, eher zurliickhaltende Mietpolitik. Tempi
passati. Heute heisst sie Swiss Life, ist an der Bérse und betreibt eine forsche Acquisitions- und
Vermietungspolitik. 2014 hat sie von Urs Ledermann fir 273 Mio Franken 28 Liegenschaften — da-
von 19 im Seefeld — erworben und treibt damit die Gentrifizierungs-Spirale im Kreis 8 weiter an.
2012 hat sie der Swiss Prime Site die Eckliegenschaft am Helvetiaplatz (Café BANK) flir einen Re-
kordpreis von 34.5 Mio Franken abgekauft. Und den Kleingewerbler Andys Tierhisli nach 15 Jah-
ren harter Arbeit mit einer vollig Uberrissenen Mieterhdhung rausgeekelt. Uber ihre Tochter Livit
AG - hinter Wincasa die Nummer 2 - bewirtschaftet die Swiss Life 150'000 Mietobjekte mit einem
Liegenschaftenwert von 36 Milliarden Franken.

Manor: Swiss Life als Bahnhofstrasse-Killer

Mit acht Liegenschaften — letzte Acquisition das Franz-Carl-Weber-Haus — ist Swiss Life heute der
grosste Grundeigentimer an der Bahnhofstrasse und einer der aggressivsten Player im City-
Monopoly. Statt dem Warenhaus Manor will die Swiss Life an der Bahnhofstrasse kleinere Bou-
tiquen und Anwaltskanzleien einquartieren, die mehr Profit bringen. Flr die Vertragsverlangerung
bis zum definitiven Rausschmiss verlangt sie fur die 10'000 Quadratmeter Mietflache 19 statt der
bisher 6 Millionen Franken Miete - mehr als das Dreifache, weit iber dem, was ein Verkaufsge-
schaft vom Umsatz her erwirtschaften kann. Der unmittelbar benachbarte Jelmoli zahlt — nach ei-
ner kraftigen Mieterh6hung im Jahr 2013 — an die Swiss Prime Site AG aktuell 29 Millionen Fran-
ken — allerdings flir die dreieinhalbfache Flache. Das sind 788 Franken pro m2 und Jahr, etwas
mehr als Manor heute zahlt, aber weit entfernt von den 1’900 Franken, die Swiss Life neu fordert.



2.8 Milliarden steuerfreie Dividenden

Um die Manor-Abzocke zu rechtfertigen, erklarte Swiss-Life-lmmobilienchef Martin Signer sal-
bungsvoll: «In unseren Immobilien steckt das Geld der Versicherten, ihnen sind wir verpflichtet.»
(20 Minuten 25. September 2013) Traurige Tatsache ist, dass von den aus eigenen und verwalte-
ten Immobilien herausgepressten Mieteinnahmen ein schéner Teil in den Taschen der Swiss-Life-
Aktionare und nicht auf den Konten der Rentnerinnen und Rentner landet.

Seit 2005 hat die Swiss Life insgesamt 2 808 Millionen Franken Dividenden ausgeschuttet. Alle-
samt steuerfrei: von 2005 bis 2011 reduzierte Swiss Life durch Rickzahlungen schrittweise den
Nennwert der einzelnen Aktien, ab 2012 schittete sie — Merz sei Dank — die Kapitaleinlagereser-
ven aus.
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