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1. Zweck der Vorlage

Mit vorliegendem Beschluss soll dem Jidischen Schulverein Zirich (JSZ) ein verzinsliches,
rickzahlungspflichtiges Darlehen von héchstens Fr. 1 750 000.— zur Finanzierung des Schul-
provisoriums der Judischen Schule Zurich an der Manessestrasse 1 im Quartier Sihifeld ge-
wahrt werden.

2. Ausgangslage

Die judischen Schulen in Zirich sind traditionsreiche private Schulbetriebe, die einen festen
Platz in der Bildungslandschaft der Stadt Zirich haben. Die Judische Schule Zurich ist eine
Madchenschule. Sie besteht seit iber 60 Jahren und ist die grosste judische Schule in der
Schweiz. Es handelt sich dabei um eine von der Bildungsdirektion anerkannte private Tages-
schule fur rund 350 Schilerinnen der Primar- und Sekundarstufe. Privatschulen orientieren
sich an den Grundsatzen gemass § 2 Volksschulgesetz (VSG, LS 412.100) und am kantonalen
Lehrplan. Sie kénnen im Rahmen von § 68 Abs. 3 VSG Schwerpunkte setzen, insbesondere
inhaltlicher, padagogischer, weltanschaulicher, religiéser oder konfessioneller Art. Trager der
Judischen Schule Zurich ist der JSZ.

Die Schule war seit 2009/10 in einer Liegenschaft der Elektrizitatswerke des Kantons Zurich
(EKZ) an der Schontalstrasse 6—10 inmitten der Wohngegend jldischer Familien eingemietet.
Der Mietvertrag zwischen den EKZ und dem JSZ wurde urspringlich befristet bis Mitte 2015
abgeschlossen, weil die EKZ beabsichtigen, mittelfristig auf dem Grundstlick ein renditeorien-
tiertes Wohnbauprojekt zu realisieren. Der JSZ hatte daher bereits frih die Suche nach einem
geeigneten Ersatzstandort fur die Schule anhand genommen, allerdings ohne Erfolg. Die EKZ
gewahrten dem JSZ daraufhin eine Verlangerung des Mietvertrags. 2016 ersuchte der Vor-
stand des JSZ schliesslich die Stadt Zurich um die Prufung von allfélligen Standortoptionen im
stadtischen Liegenschaftenportfolio fiir den Weiterbetrieb der Schule.

In der Folge wurden unter Federfiihrung des Schul- und Sportdepartements (SSD) und mit
Unterstlitzung verschiedener Dienststellen der Stadt disponible Liegenschaften aus dem stad-
tischen Finanz- und Verwaltungsvermdgen auf die Eignung fur eine schulische Nutzung hin
gepruft. Die Objektsuche erwies sich als schwierig, da viele der gepruften Objekte nach ersten
Abklarungen aufgrund baurechtlicher Rahmenbedingungen, ungeniigendem Raumangebot,
schwierigen bestehenden Eigentumsverhaltnissen oder zu langem Realisierungszeitraum
ausser Betracht fielen. Letztendlich konnte im Lauf des Jahres 2018 mit dem stadtischen Teil-
grundstiick im Vorbereich der Sportanlage Sihlhdlzli an der Manessestrasse 1 ein Standort
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gefunden werden, das dem JSZ fir maximal 20 Jahre fir die Errichtung eines Schulprovisori-
ums zur Verfugung gestellt werden kann (siehe Kapitel 3). Das Schulbauprojekt wurde sodann
durch den JSZ geplant und realisiert. Im Mai 2021 konnten schliesslich die neuen Schulraum-
lichkeiten der Judischen Schule Zirich in Betrieb genommen werden.

Zur Schliessung eines Fehlbetrags in der Finanzierung der geschatzten Baukosten von rund
14 Millionen Franken ersuchte der JSZ am 23. Marz 2020 die Stadt um ein niederverzinsliches
Darlehen in der Héhe von Fr. 2 000 000.—. Das Unterstitzungsgesuch wurde jedoch am
29. Oktober 2020 zurtickgezogen, da die Finanzierung auf andere Weise sichergestellt werden
sollte. Aufgrund der im Rahmen einer intensiven Spendenkampagne bereits zugesprochenen
Beitrage ging der JSZ davon aus, dass die Baukosten mittels Spenden und Bankdarlehen
vollumfanglich gedeckt werden kénnen. Trotz vieler Bemihungen und Gesprache mit zahlrei-
chen Spendern konnte dieses Ziel jedoch nicht erreicht werden. Es wird vermutet, dass nicht
zuletzt die COVID19-Situation dazu beigetragen hat, dass die Spendeneinnahmen nicht in
dem erhofften Mass realisiert werden konnten. Der JSZ hat in der Folge am 5. Juli 2021 sein
urspringliches Unterstlitzungsgesuch an die Stadt Zurich reaktiviert und ein niederverzinsli-
ches Darlehen von Fr. 1 900 000.— beantragt. Im Rahmen der Gesuchsprifung durch die Fi-
nanzverwaltung hat sich schliesslich gezeigt, dass sich der definitive Darlehensbedarf auf
1,75 Millionen Franken belauft (vgl. Kapitel 4).

3. Schulhausprovisorium

Das oben erwahnte Grundstiick auf dem Areal Sihlhélzli ist Teil des stadtischen Verwaltungs-
vermdgens und gehoért zum Liegenschaftenportfolio von Grin Stadt Zurich (GSZ). Das Areal
Sihlhélzli wird vom Sportamt fur den Betrieb von Sportanlagen genutzt. Gemass Stadtratsbe-
schluss Nr. 146 vom 28. Februar 2019 vermietet das Sportamt dem JSZ dieses Teilgrundstiick
(3276 m? Land, Teil von Grundstiick Kat.-Nr. WD8443, Zone Oe2) zum Zweck der Errichtung
und des Betriebs einer provisorischen Schulanlage fir die Primar- und Sekundarstufe der Ju-
dischen Schule Zirich. Das auf dieser Flache im Vorbereich der Sportanlage bestehende
Beachvolleyball-Spielfeld wird weiterhin durch das SPA genutzt. Es wurde auf dem Grund-
stlick etwas versetzt neben dem Schulprovisorium neu angelegt. Der Schulbau wurde gemass
den Eckwerten in den Erwagungen des oben erwahnten Stadtratsbeschlusses ausgefiihrt. Die
Dauer des Mietverhaltnisses ist auf 10 Jahre ab Inanspruchnahme des Grundstlicks ausge-
legt, wobei dem JSZ das Recht zusteht, bis spatestens ein Jahr vor Ablauf des Mietvertrags
eine Verlangerung desselben um hdchstens zehn Jahre zu verlangen. Die stadtische Schat-
zungskommission hat am 10. Juli 2019 fur die Nutzung des Grundstuicks eine jahrliche teue-
rungsindexierte Abgeltung von Fr. 99 560.— berechnet (GV-Nr. 34/2019). Sie setzt sich zusam-
men aus einem jahrlichen Mietzins von Fr. 81 560.— und einer Entschadigung von jahrlich
Fr. 18 000.— fur den durch die Nutzung verursachten Wegfall von 15 Parkplatzen. Mit Blick auf
die aus dem Projekt entstehende jahrliche Finanzierungslast ist der Vorsteher des SSD dem
JSZ in den Mietvertragsverhandlungen entgegengekommen. Es wurde schliesslich ein Miet-
zins von Fr. 73 404.— vereinbart (Gesamtentschadigung Fr. 91 404 .—). Dieser liegt damit zehn
Prozent unter dem von der Schatzungskommission ermittelten Wert. Die Abweichung liegt je-
doch innerhalb der Schatzungsungenauigkeit und ist in diesem Umfang praxisgemass zulas-

sig.
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Der JSZ hat damit eine zweckmassige und kostenglnstige Lésung innert kurzer Frist — weni-
ger als drei Jahre von der Machbarkeitsstudie bis zum Schulbaubezug — realisiert. Die Laufzeit
des Mietvertrags einschliesslich echter Option auf Verlangerung um maximal 10 Jahre gibt
dem JSZ ausreichend Zeit fur die Findung eines definitiven Standorts fir die Schule. Ware
dieses Projekt nicht zustande gekommen und hatte die Schule schliessen missen, ware ein
Ubertritt der Schiilerinnen in die 6ffentliche Volksschule wenig wahrscheinlich gewesen, da die
betroffenen judischen Familien wollen, dass ihre Kinder nach judischem Glauben und nach
judischer Kultur und Lebensweise unterrichtet werden. Der JSZ hatte im Rahmen des Volks-
schulgesetzes zwar notgedrungen ein privates Home Schooling Angebot bereitstellen kénnen.
Es hatte aber gemass Aussagen des JSZ eher damit gerechnet werden muissen, dass viele
judische Familien mit Madchen im Schulalter an einen Ort umgezogen waren, wo es eine sol-
che judische Schule gibt.

Privatschulen wie die Jidische Schule Zirich erbringen Bildungsangebote, die spezifische Be-
dirfnisse von Familien mit Schulkindern abdecken, welche die 6ffentlichen Schulen nicht be-
dienen koénnen. Privat finanzierte Schulen stellen daher eine sinnvolle Erganzung des stadti-
schen Bildungssystems dar. Vor diesem Hintergrund erscheint die bisherige Unterstlitzung
dieses Projekts durch die Stadt und die Gewahrung des nun beantragten Darlehens sinnvoll.
Es handelt sich um ein Vorhaben, das auch im Interesse der Stadt liegt.

4. Kosten und Finanzierung

Fir die Errichtung des Schulprovisoriums wurden folgende Investitionen getatigt (einschliess-
lich Mehrwertsteuer):

Kostenposition Betrag Fr.
Grundstuick 210 000
Vorbereitungsarbeiten 110 000
Gebaude 12 215 000
Umgebung 280 000
Baunebenkosten 175 000
Ausstattung 80 000
Sicherheit 660 000
Total 13 730 000

Die Finanzierung soll zu einem grossen Teil durch Spenden, eine Hypothek (Lastend auf der
Liegenschaft Brandschenkesteig 12), Unterstltzungsbeitrdge an Sicherheitsvorkehrungen
von Bund, Kanton und Stadt sowie durch ein Darlehen der Stadt erfolgen.

Im Detail wird folgende Finanzierung angestrebt:

Position Betrag Fr.
Spendengelder, bereits eingegangen 8 660 000
Spendengelder, kurzfristig erwartet 200 000
Hypothek 2 500 000
Beitrag Kanton (Lotteriefonds) 500 000
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Beitrag Kanton (Sicherheitsdirektion) 30 000
Beitrag Stadt (Sicherheitsdepartement) 30 000
Beitrag Bund (Eidgendssisches Justiz und Poli- 60 000
zeidepartement)
Darlehen Stadt 1 750 000
Total 13 730 000

Die bereits eingegangenen und die noch erwarteten Spendengelder wurden bzw. werden lau-
fend fur die Bezahlung der eingehenden Rechnungen verwendet. Die Zircher Kantonalbank
(ZKB) gewahrte ein Hypothekardarlehen von Fr. 4 000 000.-. Dieses kann im Umfang von
Fr. 2 500 000.— fur die Erstellung des Schulhausprovisoriums verwendet werden. Weitere
Fr. 1 400 000.— setzt der JSZ firr die Sanierung der vereinseigenen Liegenschaft am Brand-
schenkesteig 12 ein (siehe Ausfuhrungen unter Kapitel 6). Fr. 100 000.— werden durch die
ZKB als Sicherheit fuir Zins- und Amortisationszahlungen zurtickbehalten. Der Kanton Zirich
gewahrte mit Schreiben vom 1. Dezember 2020 aus dem Lotteriefonds fur Sicherheitsmass-
nahmen einen Beitrag von Fr. 500 000.—. Ebenso der Bund, der mit Verfigung vom 15. Juni
2020 fur Massnahmen zur Unterstitzung der Sicherheit von Minderheiten mit besonderen
Schutzbedirfnissen einen Beitrag von Fr. 60 000.— zusagte. In der Folge haben die Sicher-
heitsdirektion des Kantons und das Sicherheitsdepartement der Stadt die Unterstitzungsleis-
tung des Bunds mit je Fr. 30 000.— verdoppelt. Der verbleibende Fehlbetrag von
Fr. 1 750 000.— soll durch ein verzinsliches, riickzahlungspflichtiges Darlehen der Stadt ge-
deckt werden.

5. Darlehen Stadt und Sicherstellung

Dem JSZ wurden durch die Stadt bis anhin noch keine Darlehen gewahrt. Das Darlehen soll
zu folgenden Konditionen gewahrt werden:

1. Darlehenssumme Fr. 1 750 000.— héchstens

Sollten die in den Erwagungen umschriebenen Investitionskosten von
Fr. 13 730 000.— kostenmassig tiefer ausfallen, wird das Darlehen ent-
sprechend reduziert.

2. Zweckbestimmung Erstellung einen Schulhausprovisoriums an der Manessestrasse (Sihl-
holzli)

3. Zinssatz 1,625 % fix wahrend der gesamten Laufzeit

4. Laufzeit 20 Jahre ab erster Auszahlung

Die Laufzeit bleibt unverandert, auch wenn der Mietvertrag zwischen
dem Sportamt und dem JSZ von urspriinglich 10 Jahren fiir das Land,
auf dem das Schulhausprovisorium errichtet wird, nicht um weitere 10
Jahre verlangert werden sollte.

5. Amortisation Spatestens ab dem 3. Laufjahr jahrlich Fr. 97 222 — jeweils Fr. 48 611
per 30. Juni und 31. Dezember.

Sollte das Darlehen aufgrund tieferer Investitionen reduziert werden,
passen sich die Amortisationsraten betragsmassig im Verhaltnis an die
Hohe des tatsachlich bezogenen Darlehens an.

6. Vorzeitige Rickzahlung Die freiwillige vorzeitige Rickzahlung oder Teilriickzahlungen sind im
Einvernehmen mit dem SSD und nach Absprache mit der Finanzverwal-
tung jederzeit maoglich.
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7. Sofortige Riickzahlung Die Stadt hat das Recht, das beanspruchte Darlehen sofort zurlickzufor-
dern, falls:

- die Mittel nicht zweckentsprechend eingesetzt werden oder das
Schulhausprovisorium zweckentfremdet wird

- das Schulhausprovisorium und die dazugehérige Infrastruktur nicht
ordnungsgemass unterhalten wird

- die als Grundpfandsicherheit dienende Liegenschaft am Brandschen-
kesteig 12 nicht ordnungsgemass unterhalten wird

- Uber den JSZ die Nachlassstundung oder der Konkurs er6ffnet oder
der JSZ liquidiert wird

- die Bestimmungen des Darlehensvertrags oder weiterer Vertrage des
JSZ mit der Stadt im Zusammenhang mit dem Schulhausprovisorium
trotz schriftlicher Abmahnung nicht eingehalten werden

8. Sicherstellung Errichtung eines Registerschuldbriefs an 2. Pfandstelle zulasten der Lie-
genschaft Brandschenkesteig 12, Grundbuchblatt 451, Kataster
EN2782, mit einem Kapitalvorgang von Fr. 4 000 000.—

9. Auszahlung Nach Rechtskraft des Stadtratsbeschlusses, nach Errichtung des als Si-
cherheit dienenden Schuldbriefs auf Antrag des JSZ. Ein Ruckbehalt
von 10 % wird erst ausbezahlt, nachdem die von einer unabhangigen
dritten Stelle (z.B. Bautreuhander) geprifte Bau-Schlussabrechnung ein-
gereicht und vom SSD als korrekt befunden worden ist.

10. Vorbehalte - Rechtskraft des Stadtratsbeschlusses

- Genehmigung der erforderlichen Budgetkredite durch den Gemeinde-
rat

- Zustandekommen der Finanzierung und Akzeptanz derselben durch
die Stadt

- Weitere im Darlehensvertrag aufzufiihrende Bestimmungen, insbe-
sondere die dauernde Anerkennung der Schule durch den Kanton Zi-
rich

Darlehen des Verwaltungsvermoégens sind zum Zinssatz der stadtischen Selbstkosten fur ex-
terne  Fremdmittel (Selbstkostensatz) zu verzinsen. Dieser betrdgt gemass
STRB Nr. 318/2020 derzeit 1,625 Prozent. Gemass § 27 Gemeindeverordnung (VGG,
LS 131.11) sind Darlehen mit festgelegtem Rickzahlungszeitpunkt nicht abzuschreiben und
verursachen somit keine weiteren Folgekosten.

Das Schulhausprovisorium wurde auf stadtischem Land errichtet. Aus diesem Grund ist eine
grundpfandrechtliche Sicherstellung zulasten des durch das stadtische Darlehen mitfinan-
zierte Objekt im vorliegenden Fall nicht mdglich. Als Sicherheit wird deshalb ein Schuldbrief
zulasten der Liegenschaft Brandschenkesteig 12 errichtet. Diese Liegenschaft befindet sich
im Eigentum des JSZ. Sie soll umgebaut und anschliessend an den Kindergarten Cheder
Taschbar fur ein- und zweijahrige Kinder vermietet werden. Die sich im Gebaude befindende
Turnhalle wird vom JSZ selber fur die Turnstunden der Schule an der Manessestrasse und
durch den Kindergarten Cheder Taschbar genutzt. Eine Marktwertschatzung ergibt fur diese
Liegenschaft per Fertigstellung des Umbaus einen Wert von Fr. 10 360 000.—. Die beiden
Schuldbriefe von Fr. 4 000 000.— zugunsten der ZKB an 1. Pfandstelle und von Fr. 1 750 000.—
zugunsten der Stadt an 2. Pfandstelle ergeben eine Belehnung von rund 56 Prozent, die fur
ein derartiges Objekt als akzeptabel bezeichnet werden kann.
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6. Budgetnachweis und Zustandigkeit

Gemass Art. 39 lit. | Geschaftsordnung des Stadtrats (GeschO STR, AS 172.100) ist der
Stadtrat zustandig fur die Gewahrung von Darlehen im Betrag von mehr als Fr. 500 000.—- bis
Fr. 2 000 000.—. Somit ist fur die Gewahrung des vorliegenden Darlehens von hdchstens
Fr. 1 750 000.— der Stadtrat zustandig.

Fir den Abschluss des Darlehensvertrags gemass Kapitel 6 ist gestutzt auf Art. 14 Abs. 2
GeschO STR der Vorsteher des SSD zustandig.

Die Investitionsausgaben flir das Darlehen sind in den Budgets 2021 und 2022 (Budgetvorlage
Stadtrat) enthalten.

Die Zinsertrage sowie die Amortisationen sind im Finanz- und Aufgabenplan 2022-2025 ent-
halten bzw. werden in zuklnftige Finanz- und Aufgabenplane aufgenommen.

Auf Antrag des Vorstehers des Schul- und Sportdepartements beschliesst der Stadtrat:

1. Dem Judischen Schulverein Zirich (JSZ) wird flr die Finanzierung des Schulhausproviso-
riums Manessestrasse ein innert 20 Jahren riickzahlungspflichtiges, zum Zinssatz von
1,625 Prozent wahrend der gesamten Laufzeit verzinsliches Darlehen von héchstens
Fr. 1 750 000.— gewahrt.

2. Die Finanzverwaltung wird mit der grundbuchrechtlichen Sicherstellung des Darlehens be-
auftragt.

3. Die Ausgaben sind wie folgt zu verbuchen:
Konto (5000) 525003, Darlehen an Jidischen Schulverein Zirich
5460 00 000, Darlehen an private Organisationen ohne Erwerbszweck
Innenauftrag Nr. 5000520003.

4. Mitteilung an die Vorstehenden des Finanz- sowie des Schul- und Sportdepartements, die
ubrigen Mitglieder des Stadtrats, die Stadtschreiberin, den Rechtskonsulenten, die Finanz-
verwaltung und den Judischen Schulverein Zurich.

Im Namen des Stadtrats
Die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti
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