Stadtrat Stadt Winterthu r\%\*\

Protokollauszug vom 23.10.2019

Departement Finanzen / Immobilien:

Darlehen zur Férderung von gemeinnutzigem Wohn- und Gewerberaum im Betrag von
4 Millionen Franken an die Genossenschaft fur selbstverwaltetes Wohnen, Gesewo, Winterthur
IDG-Status: teilweise 6ffentlich

SR.19.745-1

Der Stadtrat hat beschlossen:

1. Gestutzt auf die Verordnung Uber die Vergabe von Darlehen zur Férderung des gemeinnutzi-
gen Wohn- und Gewerberaums in der Stadt Winterthur wird der Genossenschaft fur selbstver-
waltetes Wohnen, Gesewo, Obergasse 15, 8400 Winterthur, ein Darlehen von 4 Millionen Fran-
ken gewahrt fur die Erstellung des Wohnbauprojektes ,EinViertel“, Haus Krokodil, Lokstadt, Win-
terthur.

2.1. Der Bereich Immobilien wird ermachtigt, mit der Gesewo den entsprechenden Darlehensver-
trag abzuschliessen und den zugehérigen Pfand- und Vorkaufsrechtsvertrag offentlich beurkun-

den und grundbuchamtlich vollziehen zu lassen.

2.2. Der Bereich Immobilien wird ermachtigt, die Zustimmung zu allfalligen, dem stadtischen

Grundpfandrecht vorangehenden zusatzlichen Kapitalvorgangen zu erteilen.

3. Das Finanzamt wird ermé&chtig, die Auszahlung des Darlehens und die Einforderung der Amor-

tisationsraten zu veranlassen.

4. Die Medienmitteilung wird gemass Beilage genehmigt und nach der &ffentlichen Beurkundung

der Vertrage in Absprache mit dem DFI versendet.

5. Dieser Beschluss wird nach der 6ffentlichen Beurkundung der Vertrage in Absprache mit dem
DFI veroffentlicht.

6. Mitteilung an: Departement Finanzen, Immobilien, Finanzamt; Finanzkontrolle; Notariat Win-
terthur-Altstadt, Stadthausstrasse 12, 8401 Winterthur (im Dispositiv mit Originalunterschrift).



Vor dem Stadtrat
Der Stadtschreiber:

A A o

A. Simon



Begriindung:

1. Ausgangslage

Der Grosse Gemeinderat hat am 19. Marz 2018 die Verordnung uber die Vergabe von Darlehen
zur Foérderung des gemeinnutzigen Wohn- und Gewerberaums in der Stadt Winterthur erlassen.
Die Verordnung ist am 1. Juni 2018 in Kraft getreten und regelt die Gewahrung von zinslosen,
ruckzahlbaren Darlehen zur Férderung des gemeinnitzigen Wohn- und Gewerberaums auf dem
Gemeindegebiet der Stadt Winterthur. Mit der Gewahrung der Darlehen soll die Anzahl gemein-
natziger Wohnungen und Gewerberaume in der Stadt Winterthur erhoht werden (Verordnung
Art. 1 Abs. 2).

Fur die Finanzierung der Darlehen steht der mit Volksabstimmung vom 30. November 2014 be-
willigte Rahmenkredit in der Hohe von 10 Millionen Franken zur Verfigung. Fur die Gewahrung
der Darlehen werden jahrlich mindestens eine Million Franken in die Investitionsrechnung des

allgemeinen Verwaltungsvermdgens eingestellt (Verordnung Art. 2).

2. Darlehensgesuch

Mit Schreiben vom 17. Juli 2019 stellte die Gesewo, Gesellschaft fiir selbstverwaltetes Wohnen,
Obergasse 15, 8401 Winterthur, ein Gesuch fir ein zinsloses Darlehen in Héhe von 4 Millionen
Franken fir das Bauvorhaben ,EinViertel, Haus Krokodil, im neu entstehenden Stadltteil
Lokstadt. Gemass Projektbeschrieb baut die Gesewo eine Wohnsiedlung mit 71 Wohnungen und
Gewerbenutzung im Erdgeschoss. Mit dem Gesuch wurden die vollstandigen Unterlagen gemass

Art. 9 Abs. 1 der Verordnung eingereicht.

3. Vorgaben der Verordnung

3.1. Anwendungsbereich

Mit der Gewahrung eines stadtischen Darlehens wird unter anderem der Bau von Wohnbauten
mit einem Gewerbeanteil von maximal 40 Prozent der Bruttogeschossflache unterstitzt (Verord-
nung Art. 3 Abs. 1 lit. d).

Gemass dem eingereichten Projektbeschrieb umfasst das Bauprojekt 71 Wohnungen mit einer

Gewerbeflache von 600 m2. Damit wird der hochstzulassige Gewerbeanteil eingehalten.

3.2. Anspruchsberechtigung
Anspruchsberechtigt sind Genossenschaften oder andere gemeinnitzige Organisationen mit Sitz

in der Schweiz, welche die Voraussetzungen von Art. 4 der Verordnung erfiillen.



Die Gesewo ist gemass Handelsregisterauszug eine Genossenschaft mit Sitz in Winterthur. Auf-
grund ihrer Statuten sind ihre Liegenschaften unverkauflich und werden ihre Wohnungen und
Gewerberaume nach den Grundsatzen der Kostenmiete vermietet. Die Charta der gemeinnitzi-

gen Wohnbautrager in der Schweiz wird gemass Bestatigung angewendet.

Damit steht fest, dass mit dem vorliegenden Bauprojekt der Gesewo zusatzlicher gemeinnutziger

Wohn- und Gewerberaum in Winterthur geschaffen wird.

3.3. Darlehensbetrag

FUr Bauprojekte richtet sich die zulassige Darlehenshéhe nach den Baukosten. Mit dem Darlehen
werden in der Regel héchstens 20 Prozent der Baukosten gedeckt, welche fir die Schaffung von
zusatzlichen gemeinnutzigen Wohnungen sowie zusatzlichem Gewerberaum aufgewendet wer-
den. Im Einzelfall kann ein Darlehen von maximal vier Millionen Franken ausgerichtet werden
(Art. 8 der Verordnung).

Von den 71 Wohnungen des Bauprojektes werden 10 Wohnungen gestltzt auf das kantonale
Wohnbauférderungsgesetz mit Darlehen des Kantons Zirich und der Stadt Winterthur von je
812 200 Franken, somit insgesamt 1 624 400 Franken subventioniert (GGR-Beschluss 2019.9.
vom 15.04.2019). Da der Erwerb oder Bau von Wohnungen, fiir welche Subventionen gestutzt
auf das kantonale Wohnbauférderungsgesetz ausgerichtet werden, nach Art. 3 Abs. 2 lit. f der
Verordnung nicht mit einem zusatzlichen stadtischen Darlehen unterstitzt werden, ist diese

Summe von den Baukosten in Abzug zu bringen.

Das Investitionsvolumen betragt gemass Gesamtkostenvoranschlag 47,3 Mio. Franken, abzig-
lich der gewahrten Wohnbauférderungs-Darlehen im Betrag von 1 624 400 Franken betragen die
zur Ermittlung des Darlehensbetrages massgebenden Baukosten 45 675 600 Franken. Das be-

antragte Darlehen von 4 Millionen Franken entspricht 8,76% der anrechenbaren Baukosten.

3.4. Rahmenkredit

Stand per 1.1.2019 10 Mio.
aktuelles Darlehen Gesewo 4 Mio.
aktuelles Darlehen Mehr als Wohnen 4 Mio.
Restbetrag 2 Mio.

Im Investitionsprogramm des allgemeinen Verwaltungsvermdgens ist fur 2019 eine Million Fran-
ken eingestellt (Projekt-Nr. 11924). Mit der Gewahrung der beantragten Darlehen wird der

Budgetkredit zwar Uberschritten, der Rahmenkredit jedoch insgesamt eingehalten.



3.5. Vergabeentscheid
Aufgrund der vorstehenden Ausfuhrungen steht fest, dass die Vorgaben der Verordnung Uber die
Vergabe von Darlehen zur Férderung des gemeinnitzigen Wohn- und Gewerberaums in der

Stadt Winterthur vom 19. Marz 2018 erfillt sind und der Rahmenkredit nicht ausgeschopft ist.

Der Gesewo ist somit ein Darlehen von 4 Millionen Franken fur die Erstellung des Wohnbaupro-

jektes ,EinViertel“, Haus Krokodil, Lokstadt, in Winterthur zu gewahren.

3.6. Darlehens-, Pfand- und Vorkaufsrechtsvertrag

Das Darlehen wird gestutzt auf Art. 5 und 6 der Verordnung zu den nachfolgenden Konditionen

und Auflagen gewahrt:

— Auszahlung bei Vollendung des Rohbaus;

— Keine Verzinsung;

— Laufzeit von 25 Jahren;

— Keine Amortisation in den ersten 11 Jahren;

— Amortisation ab 12. Jahr bis und mit 19. Jahr in jahrlichen Raten von Fr. 200 000.00;

— Amortisation ab 20. Jahr bis und mit 25. Jahr in jahrlichen Raten von Fr. 400 000.00;

— Rulckzahlungspflicht, wenn die mit der Gewahrung des Darlehens verbundenen Auflagen ge-
mass Art. 5 der Verordnung nicht mehr erflillt werden;

— Sicherstellung der Forderung mit einer Grundpfandverschreibung an 2. Pfandstelle;

— Sicherstellung des Darlehenszwecks mit einem Vorkaufsrecht zugunsten der Stadt Winterthur
wahrend der gesetzlich zulassigen Hochstdauer von 25 Jahren;

— Jahrliche Vorlage von Geschéftsbericht mit Bilanz, Erfolgsrechnung und Revisionsbericht;

— Jahrlicher Nachweis Uber die Einhaltung der Kostenmiete und Anforderungen an die Mieter
und Mieterinnen bezuglich der Einkommens- und Vermogensverhaltnisse und die Belegungs-
vorschriften der Gesellschaft;

— Ubernahme der Gebiihren des Notariats und Grundbuchamtes durch die Darlehensnehmerin.

Neben dem Darlehensvertrag sind fir die Sicherstellung der Forderung und des Darlehens-

zwecks ein Pfand- und Vorkaufsrechtsvertrag abzuschliessen.

Die Darlehensforderung wird mit einer Grundpfandverschreibung im Betrag von 4 Millionen Fran-
ken an 2. Pfandstelle sichergestellt mit einem aktuellen Kapitalvorgang von 28,375 Millionen
Franken an 1. Pfandstelle sowie zwei weiteren Grundpfandverschreibungen von je 812 200 Fran-

ken an 2. Pfandstelle. Es ist nicht auszuschliessen, dass fiir die Realisierung des Bauvorhabens



weitere Darlehen sichergestellt werden, weshalb der Bereich Immobilien bereits heute zu er-
machtigen ist, die entsprechende Zustimmung fir allfallige weitere Kapitalvorgange zum gege-

benen Zeitpunkt zu erteilen.

4. Zustandigkeiten

Gestutzt auf Art. 10 Abs. 2 und Art. 12 der Verordnung Uber die Vergabe von Darlehen zur For-
derung des gemeinnitzigen Wohn- und Gewerberaums in der Stadt Winterthur vom
19. Méarz 2018 ist der Stadtrat fur die Gewahrung der Darlehen und das Departement Finanzen

fur den Vollzug zustandig.

Die Bereich Immobilien und Finanzamt sind zu beauftragen und ermachtigen, die entsprechen-
den Vertrage abzuschliessen sowie die Auszahlung und Amortisation des Darlehens zu veran-

lassen.

5. Kommunikation
Die Medienmitteilung wird gemass Beilage genehmigt und nach der 6ffentlichen Beurkundung

der Vertrage in Absprache mit dem DFI versendet.

6. Veroffentlichung
Dieser Beschluss wird nach der 6ffentlichen Beurkundung der Vertrage in Absprache mit dem
DFI verdffentlicht.

Beilagen (nicht 6ffentlich):

1. Gesuch vom 17. Juli 2019

Handelsregisterauszug vom 19.07.2019

Statuten vom 22.05.2019

Bestatigung betr. Einhaltung der Charta der gemeinnitzigen Wohnbautrager in der Schweiz
vom 31.07.2019

Reglement fur die Vermietung von Wohn- und Gewerberdumen vom 19.10.2018
Projektbeschrieb EinViertel vom 26.06.2019

Broschire ,Gemeinsam in der Stadt*

N
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Gesamtkostenvoranschlag EinViertel

9. Aufstellung ,Gesamte Investitionskosten®
10. Berechnung der Darlehenshéhe

11. Entwurf Darlehensvertrag

12. Entwurf Pfandvertrag



13. Entwurf Vorkaufrechtsvertrag
14. Medienmitteilung



