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Von der ldee zum ersten Haus

Volksinitiative Abstimmung Grundung

= Durch die Sozialdemo- = Stadt- und = Gemeindeparlament
kratische Partei (SP) Gemeindeparlament beschliesst Statuten
«Fir die Errichtung einer empfehlen Ablehnung und Reglement und
offentlich-rechtlichen Stiftung Trotzdem stimmt wahlt Stiftungsrat
der Stadt Zurich zur Erhaltung Wahlbevolkerung mit 1991 Geschaftsauf-
von preisgunstigen Wohn- und 50,4 % zu nahme und Erwerb
Gewerberaumen wird ein Rechtsmittelverfahren erster Liegenschaften
Kredit von 50 Millionen uber 3 Instanzen bis
Franken bewilligt....» vor Bundesgericht
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Stiftungsstatut

der Stiftung zur Erhaltung von preisgiinstigen
Wohn- und Gewerberdumen der Stadt Ziirich
(Gemeindebeschluss vom 9. Juni 1985)
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Stiftungsstatuten

Gemeinderatsbeschluss vom 7. Februar 1990'
mit Anderung vom 16. Dezember 19987

I Rechtsstellung
Art. 1 'Die «Stiftung zur Erhaltung von preisgunstigen Wohn-
und Gewerberaumen der Stadt Zorich» ist eine offentlich-

rechtiche Stiftung mit eigener Rechtspersonlichkeit. Sitz der
Stiftung ist Zarich

?Die Stiftung ist gemeinnitzig und verfolgt keine Gewinnabsich-
ten.

*Fur_die Verbindlichkeiten der Sfiftung haftet ausschliesslich
das Stiftungsvermogen.

II.  Stiftungszweck

Art.2  'Die Stiftung bezweckt den Erwerb von Liegenschaf-
ten in der Stadt Zorich, um in bestehenden und allenfalls in neu

zu auten und preis-
gunstige Raumlichkeiten fur Kleinbetriebe zu erhalten bzw. zu

schaffen.
2zur Erfullung dieses Zweckes erwirbt die Stiftung Wohn- und
ewerbeliegenschaften sowie allenfalls Bauland. Die Stiftung
Kann auch Baurechte an solchen Liegenschaften und Grund-
stlicken enwverben,
" = giaat im Ab-

kulativern
gemass

Art. 2 Abs. 1 nicht entfremdet werden
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Die PWG fur eine vielfaltige Stadt Zurich

Gunstige Gewerbeflachen Umsichtige Bauprojekte
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Kurz und bundig

2p,,ec
Preisgunstige Wohn- una
Gewerberaume in der Stadt
Zurich erhalten und schaffen

Dazu erwirbt die PWG Wohn-
und Gewerbeliegenschaften,
Bauland und allenfalls
Baurechte

zl'/e i
7} ~
Aktuell 153 Liegenschafte:. 9

mit 1787 Wohnungen und 316
Gewerbeobjekten

Strikte Vermietungsrichtlinien

Mieten durchschnittlich 1/3
unter Marktniveau

s:;‘?a'm
Gemeinniitzige, éffentlich-=. 22
rechtliche Stiftung der Stadt
Zurich
Eigene Rechtsperson

Grundung 1990 nach einer
Volksinitiative

S‘{,. e

Verzinsung Eigenkapital Ve

ermoglicht kontinuierliches
Wachstum

Hauser verbleiben bei der
PWG

Handelt unternehmerisch
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Eckwerte

Liegenschaften 153
Wohnobjekte 1787
Gewerbeobjekte 316 | 36’107 m?
@ Mietzins*

... Wohnen 194 Fr./m?a
... Gewerbe 229 Fr./m?a
Anlagewert* 722 Mio. Fr.
Eigenkapital* 168 Mio. Fr.
... davon Stiftungskapital 50 Mio. Fr.
Total Mietertrage* 32,9 Mio. Fr.
Unternehmensgewinn 2018* 7,7 Mio. Fr.
Verschuldungsgrad Liegenschaften 65,6 %
(Buchwert)*

* Werte per 31.12.2018
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Organisation

Stiftungsrat

= 19 Mitglieder gemass Parteiproporz des
Gemeindeparlaments

» Gewahlt durch Parlament fur 4 Jahre

= Tagt 6 — 8 Mal pro Jahr

STR
Ausschuss
* Eng in die Geschafte einbezogen
Ausschuss » Tagt i.d.R. alle 2 Woche

» 5 Stiftungsrate aus unterschiedlichen
Fachgebieten

Geschaftsstelle Geschiftsstelle
» 3 Geschaftsbereiche fur Bewirtschaftung,
Bauprojekt- & Portfoliomanagement und

Finanzen & Controlling sowie Stabstellen
= 22 Mitarbeitende (19,0 VZS)
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Portfolio
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Liegenschaften im ganzen Stadtgebiet

‘Geschaftsbericht 2016

Unsere
150 Liegen-

schaften auf
einen Blick

Stand per 31. Dezember 2018

Die Bewirtschaftung der Stiftung PWG betreut
1’725 Wohnungen und 313 Gewerberaume
personlich und individuell.

www.pwd.ch/liegenschaften

* Neue Lisgenschatten vlmuq-m

b
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Entwicklung

Wachstum seit 1991
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Altersstruktur der Liegenschaften

Baujahr der PWG-Liegenschaften
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Grundsatze

= Steter Erwerb, ohne Rucksicht auf Konjunktur

» Hausverkaufer ansprechen, welchen der Verbleib der Mietenden
wichtig ist

* Erneuerung so spat wie moglich

» Enge Zusammenarbeit (in house) von Bewirtschaftung, Portfolio- und
Bauprojektmanagement
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Strategische Erneuerungsplanung
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Grundlagen

» Breite Datenbasis fur Portfoliomanagement (Filemaker Datenbank)
— Zustandanalyse (Gegliedert in 15 Elemente, Bauteile)
— Ausnutzungspotential
— Energiekennzahl
— Erdbebensicherheit

» Jahrliche Zustandsanalyse der Bewirtschaftung, je nach Beurteilung
Verlangerung der (Rest-) Lebensdauer
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PWG Immo-Bezeichnun:
PORT Bezeichnung

Bergstrasse 118
Bergstrasse 118

02. Oktober 2019

Kreis / Quartier T Hottingen
PLZ / Orf 8032 Zirich
PWG Immao- Mr, 1066
1D/ Abrechungskreis G666 66
Bewirtschafter Michéle Pedrolini
Erwerb
LS Kaufdatum 1. Dezember 1999
LS Kaufpreis Z300'000.00
Bemerkung Fluchtwege [ Treppenhaus frei?
Feuerléscher vorhanden?
Abschreibungsbeitrige paen summ LS Bildquelle
Anlagewert Wert I Fr. Dalum
4'797'290 31.03.2019
Gebaudeversicherung Bemerkung
GWVZ Nummei 1520
GWVZ Schatzungsdatum 18.05.2017
GVZ Gebaudevolumer 4570
GVZ Wert 3830000
Marktwertentwickiung Ltzle Chrangiagle
LS Bewertung Stichtag 01.04.201% 01072004 30082007  31.032011  3.01.2015  01.04.2018
LS Marktwerte Betrag 285000 4455000 4803000 4'858'000 4a80'000 285000
Mietzinspotenziale Wiert In From? Quantll In % Dratum
LS Potenzial Wohnen 307 40 10.06.2015
LS Potenzial Gewerbe
LS Potenzial Blre 260 24 10.06.2015
LS Potenzial Verkauf 5238 a5 10.06.2015
LS Potenzial Lager u.a. ao
LS Potenzial Durchschnitt 343 10.06.2015
Grundbuch
Katasternummer HO2708
GE Datum Kaufvertrag 30 AUETITELY]
Datum Grundbuchauszug 12.06.2007 Teilauszug
Eigentumsform falls nicht Alleineigentum
LS Baurecht Keines
LS Baurechiszins
Mietobjekte
Wohnen Gewerbe Parkplatze
1 umd 112 2W3E, Anzahl 0 Anzahl Blro 1 Anzahl Aussen PP 3
2und 2 1/2 ZWG, Anzahl 0 Anzahl Gewerbe 1 Anzahl Garagen PP 0
Jund 3 172 2ZWG, Anzahl 3 Anzahl Laden o

Erneuerungsstrategie

Jahr der nachsten strategischen Gesamterneuerung 2046
Bauteile 1 bis 10 3439'931
Theoretischer Emmeuerungsbedar im Jahre 2046 I554'831
Zustand
LS Baujahr 1923
Zustand in % des Wert GVZ 46%
Jahr Bemerkungen
Letzie Aussensanierung 2002
Letzte Innensanierung 2002
Erdbebensicherheit Gendude 1 Gebdude 2 Gebdude 3
AZPS 7
WZ 33
RZPS 23
Priaritatsstufe 4
Erdbebentberprifung
Energiedaten und Kennwerte finher akhusll
Energiekennzahl MJd/im2a 274 -
Energiekennzahl EWh/im2a 76 Bemerourgen zu energetschen Massnahmen
Energiebezugsflache EBF  1373.3
Verbrauch Durchschmitt 104337
Warmwassererzeugung zentral ber Zentral (wie Warmeerzeugung) ke aus 2uslansaiassing!
- N AEwkherde Datn
Warmeerzeugung ol o] Ewu.emwﬁmmm
Warmeverteilung Radiatzren
Beliftung
Baurechtliches BZO 1991 Teilrevision 201€
BZ0 Zone W4 BZ0 Voligeschosse 3

Potentialabschatzung Ausnitzungsreserve 202 m2 aGF

Kommunaler Richiplan 2018

Siedlungsentwicklung kein Eintrag
Quartierzentren kein Eintrag
Verkehr Radweq geplant (lbergeordnete Festlegung)
Diverses Im Gebiet fur Standortsuche Sicherheitsbaute

Denkmalschutz

Stand 2013:
Geschitzt Mein

Maher spezifizieren
Altlasten | Belastete Biden

Bei Zustandsanderung untersuchungsbedirftiger belasteter Standort

Stiftung zur Erhaltung von preisgiinstigen Wohn- und Gewerberaumen der Stadt Ziirich
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Stiftung PWG - Portfoliomanagement Zustandserfassung & Checkliste BEWI

——
Yo, BETINT

Liegenschaft PORT Bergstrasse 118 , Hottingen, 8032 Zurich

Bauteil Beschrieb Konstruktion EHIE"UHQSJEII’IF Bauteilalter Zustand Neubeurteilung
Liegenschaft Abacus Bergstrasse 118 Immo Nr. 1066
Erwerbsdatum: 1. Dez. 1999 Kat Nr. HO2708
Aufnahmedatum: Datum letzte Erfassung 25. Okt. 2018
Aufnahme durch: Michéle Pedrolini Datum letzte Flachenerfassung
Bautell Beschrieb Konstruktion EFSIE"I.JHQSJEIHF Bauteilalter Zustand Neubeurteilung
Rohbau 1923 96 gut (1 [ 0O
Art ¥ Massivbau X Holzbalkendecken | Skelettbau Mischbauweise gﬁeuh’ﬁﬁr‘tﬁmﬁﬁt
IMaterialien ¥ Beton | Holz | |Stanl | | Mauerwerk
Keller *Xija [ Inein X trocken | feucht/ nass
Beschrieb Massivbau mit Holzbalkendecken
Bemerkung
Dach 2002 17 gut 1 1 T[]
gut rittel  schlecht
B4 Steildach - ‘gedammt | Unterdach | |Dammung Estrichboden X Tonziegel | | Faserzement (Eternit)
[1Flachdach ~ Kies |begrint | begehbar | |gedammt — Umkehrdach — Folie (PVC) — Schwarzdach
Spenglerbleched Kupfer | |Uginox | anderes
Sicherheit | Absturzsicherungen

Beschrieb Steildach mit Biberschwanziegeln / Dachwohnung mit Dachterrasse

Stiftung zur Erhaltung von preisgiinstigen Wohn- und Gewerberaumen der Stadt Ziirich zawonet 24.10.2019
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Altersentwertung

1.20 -

Zustand bei linearer

1.00 \
0.80 \
0.60

Abwertung

Zustand gut

Zustand mittel

0.40 \

Zustand schlecht

0.20 ¥
0.00 ;

T ECEE P EEERE
™ = = A AN AN ANAN NN NN NN

Q

Zustandsverlauf unter Bertcksichtigung

er Zustandsbeurteilung
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Portfoliomanagement - Zustandsbeurteilung

Bergstrasse 118

Baujahr 1923

Erwerb 1. Dezember 1999

Wert GVZ J'830°000

Parameter der Zustandsbeurteilung

Ersterfassung 5. August 2014

Letzte Zustandsbeureilung 25. Oktober 2018

Zustandsbeurteilungsfaktoren gut 0.50 mittel 0.25 schlecht 010

EUSEMMEI'ITHEEUHQ des ErﬂEbl'IiSSES ohne Rahbau it Rehbau

Zustand mit Bertcksichtigung der Zustandsbeurteilung 47 1% 46.0%

Theoretische Altersentwertung in Fr. (Altersentwertung x Wert GvZ) 1'377'632 2'068'149

Zustandsbeurteilung und Altersentwertung S antNetng Inear Zustandsbeurtelingund — ARerisntiseing

Bauited anteil in % Beschrieb Konstruktion Erstellungsjahr _GLD Zustandsbeurteilung Zustandsbeuntellung

Rohbau 35% Massivbau mit Holzbalkendecken 1923 150 64.0% gut 0.50 56.1%

oa. 35 T Regel Massiv: 120 Jahre | Holz: 100 Jahee

Dach 3% Steildach mit Biberschwanziegeln / 2002 50 34.0% gut 0.50 34.0%
ca. 3% Dachwohnung mit Dachterrasse Regel Flachdach: 30 Jahre / Steddach: S0 Jahre

Fassade 5% Verputzt 2002 30 56.7% gut 0.50 53.1%
ca. G Balkonvergrésserungen Regel Verputz: 30 Jahre | Verkleidet: 50 Jahre

Fenster 7% Holz- Metallfenster 2002 30 56.7% gut 0.50 53.1%
ca. B% Regel: 30 Jahra

Sonnenschut; 1% teilw. Holzladen (Zustand eher mittel) 2002 30 56, 7% mittel 0.25 56, 7%
za. 1% Rollladen (Holz?) Regel : 30 Jahre ! Markisen: 20 Jahne

Elektra 6% Kippsicherungen in den Wohnungen, guter 2002 40 42 5% gut 0.50 42 5%
ca. 8% Standard Ragel : 40 Jahrg
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19



Vorgehen

» Festlegen des Jahres der strategischen Erneuerung

= Jahrlicher Entscheid, bei welchen LS eine Potentialanalyse und ein
Variantenvorschlag erarbeitet werden soll

= Je, nach Ergebnis und Variantenentscheid, Start mit einem
Planungskredit

Stiftung zur Erhaltung von preisgiinstigen Wohn- und Gewerberaumen der Stadt Ziirich  zawonet 24.10.2019
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Haufige erarbeitete Varianten

= Bestand weiterfuhren mit minimalstem Unterhalt

» Gesamterneuerung
— mit Balkonen, Balkonerweiterung
— mit Grundrisserweiterung
— mit Grundrissanpassung
— mit Aufstockung
— mit Erganzungsneubau

= Neubau

Stiftung zur Erhaltung von preisgiinstigen Wohn- und Gewerberaumen der Stadt Ziirich  zawonet 24.10.2019
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Treiber / Kriterien (seit 2017)

» Realisieren von Ausnutzungspotential (frUher Platz 3)
» Erhalt gunstigster Mieten (fruher Platz 1)

» Reduktion Energieverbrauch (friher Platz 4)

» Verbleib der Mieter in der Liegenschaft (fruher Platz 2)

= Die Wirtschaftlichkeit wird anhand der resultierenden Mieten beurteilt,
nicht anhand der Rendite.

* Die Sicht der Stiftung PWG hat Vorrang gegenuber
Individualinteressen der Mietenden.
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Entscheid

= Aufgrund der Potentialanalyse wird ein Variantenentscheid
beschlossen

* VVom Ausschuss oder dem Stiftungsrat

* Meistens beinhaltet der Beschluss auch gleich einen Planungskredit

Stiftung zur Erhaltung von preisgiinstigen Wohn- und Gewerberaumen der Stadt Ziirich  zawonet 24.10.2019

23



Wohn- und Gewerberaum erhalten

Erneuern
= Tobelhofstrasse 10, 12

= Kernstrasse 32

= Josefstrasse 52
= Schreinerstrasse 42

» Sennhauserweg 18 (Bild)

<] X< Fafala

= Quellenstrasse 6

Umnutzen
= IM VIADUKT (Bild)
= Farbenfabrik Boller-Benz °

Neu bauen
» Witikonerstrasse 517-521 (Bild)

= Rautihalde 15, 19
= Freihofstrasse 32, 34

= Backerhof

= Eierlager Dubsstrasse

= Waldmeisterweg 3, 5 = Zigarrenfabrik Weber

= Sihlweidstrasse 26

= Hohlstrasse 78

Stiftung zur Erhaltung von preisgiinstigen Wohn- und Gewerberaumen der Stadt Ziirich  zawonet 24.10.2019
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Umbau im bewohnten oder unbewohnt
Zustand

Stiftung zur Erhaltung von preisgiinstigen Wohn- und Gewerberaumen der Stadt Ziirich  zawonet 24.10.2019
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Kriterien bewohnt / unbewohnt

Gesamterneuerung bewohnt

Gesamterneuerung unbewohnt

Eindringtiefe muss das Bewohnen erlauben,
das heisst einzelne Zimmer sind wahrend der
gesamten Bauzeit nicht tangiert und
abschliessbar.

Bewohnbar wenn:

Nicht alle Zimmer betroffen sind (einzelne
Zimmer konnen durch die Mieter benutzt und
tagsuber abgeschlossen werden)
Stromversorgung hochstens stundenweise
ausser Betrieb

Heizung und Warmwasser hochstens
tageweise ausser Betrieb

Kaltwasser (fur Kochen, WC-Spulung,
Handewaschen) hochstens stundenweise
ausser Betrieb oder Provisorien im Keller fur
WC und Duschen maoglich.

Alle Zimmer sind tangiert.

Unbewohnbar wenn:

= Alle Zimmer betroffen (keine Zimmer konnen durch
die Mieter benutzt und tagsuber abgeschlossen
werden)

= Stromversorgung tageweise ausser Betrieb

» Heizung und Warmwasser tage- bis wochenweise
ausser Betrieb

» Kaltwasser (fur Kochen, WC-Spulung,
Handewaschen) wochenweise ausser Betrieb
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Kriterien bewohnt / unbewohnt (Forts.)

Gesamterneuerung bewohnt Gesamterneuerung unbewohnt

» Sanierung belasteter Materialien nur an » Sanierung belasteter Materialien an vielen Stellen
einzelnen Stellen (z.B. Plattenbelage an (z.B. Fenster, Verputze, Plattenbelage)
einzelnen Stellen)

» Hauptarbeiten weniger als 8 Wochen » Hauptarbeiten mehr als 8 Wochen

Stiftung zur Erhaltung von preisgiinstigen Wohn- und Gewerberaumen der Stadt Ziirich  zawonet 24.10.2019
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Umgang mit Mietenden bei erforderlicher
Kundigung.

Mundliche Mieterinformation (Versammlung) uber Umfang und
Eingriffstiefe nach Vorliegen des Vorprojektes (Bewilligung
Planungskredit, resp. Projektierungskredit), Mietende konnen Fragen
stellen und Anregungen einbringen.

Schriftliche Mieterinformation jeweils nach jedem weiteren Schritt
(Bewilligte Kredite)

= Reduktion der Kundigungsfrist bei Kindigung durch die Mietenden
auf einen Monat, Kundigung auf jedes Monatsende ohne
Jahresende, kein Nachmieter notig

» Vorzug bei Bewerbung fur andere, geeignete PWG-Wohnung

» Mithilfe bei der Suche nach Ersatzwohnungen in schwierigen Fallen

= Temporare Unterbringung in schwierigen Fallen
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Resumee

* Erneuerung, so spat als moglich
= Wenn, dann umfassend (fur weitere 30 Jahre)

= Gute Mieterinformation
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Vielen Dank.




