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Von der Idee zum ersten Haus

Volksinitiative
 Durch die Sozialdemo-

kratische Partei (SP)
 «Für die Errichtung einer 

öffentlich-rechtlichen Stiftung 
der Stadt Zürich zur Erhaltung 
von preisgünstigen Wohn- und 
Gewerberäumen wird ein 
Kredit von 50 Millionen 
Franken bewilligt.…»

Abstimmung
 Stadt- und 

Gemeindeparlament 
empfehlen Ablehnung

 Trotzdem stimmt 
Wahlbevölkerung mit 
50,4 % zu

 Rechtsmittelverfahren 
über 3 Instanzen bis 
vor Bundesgericht

Gründung
 Gemeindeparlament 

beschliesst Statuten 
und Reglement  und 
wählt Stiftungsrat

 1991 Geschäftsauf-
nahme und Erwerb 
erster Liegenschaften

1982 1985 1990

Neue Zürcher Zeitung, 10.6.1985 Abstimmungsplakat Stiftungsstatuten
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Die PWG für eine vielfältige Stadt Zürich

Lebendige Quartiere Erschwinglicher Wohnraum

Günstige Gewerbeflächen Umsichtige Bauprojekte
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Kurz und bündig

6

 Preisgünstige Wohn- und 
Gewerberäume in der Stadt 
Zürich erhalten und schaffen

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

 Gemeinnützige, öffentlich-
rechtliche Stiftung der Stadt 
Zürich

 Eigene Rechtsperson
 Gründung 1990 nach einer 

Volksinitiative

 Aktuell 153 Liegenschaften 
mit 1787 Wohnungen und 316 
Gewerbeobjekten

 Strikte Vermietungsrichtlinien
 Mieten durchschnittlich 1/3 

unter Marktniveau

 Verzinsung Eigenkapital 
ermöglicht kontinuierliches 
Wachstum

 Häuser verbleiben bei der 
PWG

 Handelt unternehmerisch
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Eckwerte
Liegenschaften
Wohnobjekte
Gewerbeobjekte

Ø Mietzins*
… Wohnen
… Gewerbe

Anlagewert*
Eigenkapital*
… davon Stiftungskapital

Total Mieterträge*
Unternehmensgewinn 2018*
Verschuldungsgrad Liegenschaften 
(Buchwert)*
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* Werte per 31.12.2018

153
1787

316 | 36’107 m²

194 Fr./m²a
229 Fr./m²a

722 Mio. Fr.
168 Mio. Fr.
50 Mio. Fr.

32,9 Mio. Fr.
7,7 Mio. Fr.

65,6 %
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Organisation
Stiftungsrat
 19 Mitglieder gemäss Parteiproporz des 

Gemeindeparlaments
 Gewählt durch Parlament für 4 Jahre
 Tagt 6 – 8 Mal pro Jahr

Ausschuss
 Eng in die Geschäfte einbezogen
 Tagt i.d.R. alle 2 Woche
 5 Stiftungsräte aus unterschiedlichen 

Fachgebieten

Geschäftsstelle
 3 Geschäftsbereiche für Bewirtschaftung, 

Bauprojekt- & Portfoliomanagement und 
Finanzen & Controlling sowie Stabstellen
 22 Mitarbeitende (19,0 VZS)

STR

Ausschuss

Geschäftsstelle
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Portfolio
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Liegenschaften im ganzen Stadtgebiet
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Entwicklung

2030 2040
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Altersstruktur der Liegenschaften
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Grundsätze

 Steter Erwerb, ohne Rücksicht auf Konjunktur

 Hausverkäufer ansprechen, welchen der Verbleib der Mietenden 
wichtig ist

 Erneuerung so spät wie möglich

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

 Breite Datenbasis für Portfoliomanagement (Filemaker Datenbank)
– Zustandanalyse (Gegliedert in 15 Elemente, Bauteile)
– Ausnutzungspotential
– Energiekennzahl
– Erdbebensicherheit

 Jährliche Zustandsanalyse der Bewirtschaftung, je nach Beurteilung 
Verlängerung der (Rest-) Lebensdauer
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Altersentwertung
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Vorgehen

 Festlegen des Jahres der strategischen Erneuerung

 Jährlicher Entscheid, bei welchen LS eine Potentialanalyse und ein 
Variantenvorschlag erarbeitet werden soll

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

zawonet 24.10.2019 20



Stiftung zur Erhaltung von preisgünstigen Wohn- und Gewerberäumen der Stadt Zürich

Häufige erarbeitete Varianten

 Bestand weiterführen mit minimalstem Unterhalt 
 Gesamterneuerung

– mit Balkonen, Balkonerweiterung
– mit Grundrisserweiterung
– mit Grundrissanpassung
– mit Aufstockung
– mit Ergänzungsneubau

 Neubau
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Treiber / Kriterien (seit 2017)

 Realisieren von Ausnutzungspotential (früher Platz 3)
 Erhalt günstigster Mieten (früher Platz 1)
 Reduktion Energieverbrauch (früher Platz 4)
 Verbleib der Mieter in der Liegenschaft (früher Platz 2)

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

 Die Sicht der Stiftung PWG hat Vorrang gegenüber 
Individualinteressen der Mietenden.
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Entscheid

 Aufgrund der Potentialanalyse wird ein Variantenentscheid 
beschlossen

 Vom Ausschuss oder dem Stiftungsrat

 Meistens beinhaltet der Beschluss auch gleich einen Planungskredit
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Wohn- und Gewerberaum erhalten

Neu bauen
Witikonerstrasse 517–521 (Bild)

Rautihalde 15, 19

Freihofstrasse 32, 34

Waldmeisterweg 3, 5

Sihlweidstrasse 26

Hohlstrasse 78

Umnutzen
 IM VIADUKT (Bild)

Farbenfabrik Boller-Benz

Bäckerhof

Eierlager Dubsstrasse

Zigarrenfabrik Weber

Erneuern
Tobelhofstrasse 10, 12

Kernstrasse 32

Josefstrasse 52

Schreinerstrasse 42

Sennhauserweg 18 (Bild)

Quellenstrasse 6
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Umbau im bewohnten oder unbewohnt 
Zustand
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Kriterien bewohnt / unbewohnt
Gesamterneuerung bewohnt Gesamterneuerung unbewohnt

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

Bewohnbar wenn:
 Nicht alle Zimmer betroffen sind (einzelne 

Zimmer können durch die Mieter benutzt und 
tagsüber abgeschlossen werden)

 Stromversorgung höchstens stundenweise 
ausser Betrieb

 Heizung und Warmwasser höchstens 
tageweise ausser Betrieb

 Kaltwasser (für Kochen, WC-Spülung, 
Händewaschen) höchstens stundenweise 
ausser Betrieb oder Provisorien im Keller für 
WC und Duschen möglich.

Alle Zimmer sind tangiert.

Unbewohnbar wenn:
 Alle Zimmer betroffen (keine Zimmer können durch 

die Mieter benutzt und tagsüber abgeschlossen 
werden)

 Stromversorgung tageweise ausser Betrieb

 Heizung und Warmwasser tage- bis wochenweise 
ausser Betrieb

 Kaltwasser (für Kochen, WC-Spülung, 
Händewaschen) wochenweise ausser Betrieb
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Kriterien bewohnt / unbewohnt (Forts.)
Gesamterneuerung bewohnt Gesamterneuerung unbewohnt

 …..
 Sanierung belasteter Materialien nur an 

einzelnen Stellen (z.B. Plattenbeläge an 
einzelnen Stellen)

 Hauptarbeiten weniger als 8 Wochen

 …..
 Sanierung belasteter Materialien an vielen Stellen 

(z.B. Fenster, Verputze, Plattenbeläge)

 Hauptarbeiten mehr als 8 Wochen
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Umgang mit Mietenden bei erforderlicher 
Kündigung.
Mündliche Mieterinformation (Versammlung) über Umfang und 
Eingriffstiefe nach Vorliegen des Vorprojektes (Bewilligung 
Planungskredit, resp. Projektierungskredit), Mietende können Fragen 
stellen und Anregungen einbringen.

Schriftliche Mieterinformation jeweils nach jedem weiteren Schritt 
(Bewilligte Kredite)

 Reduktion der Kündigungsfrist bei Kündigung durch die Mietenden 
auf einen Monat, Kündigung auf jedes Monatsende ohne 
Jahresende, kein Nachmieter nötig

 Vorzug bei Bewerbung für andere, geeignete PWG-Wohnung
 Mithilfe bei der Suche nach Ersatzwohnungen in schwierigen Fällen
 Temporäre Unterbringung in schwierigen Fällen
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Resümee

 Erneuerung, so spät als möglich

 Wenn, dann umfassend (für weitere 30 Jahre)

 Gute Mieterinformation

zawonet 24.10.2019 29



Stiftung zur Erhaltung von preisgünstigen Wohn- und Gewerberäumen der Stadt Zürich zawonet 24.10.2019 30

Vielen Dank.

Stiftung zur Erhaltung von 
preisgünstigen Wohn- und 
Gewerberäumen der Stadt 
Zürich


