reformierte
kirche zurich

Les piliers des stratégies immobiliéres de I'Eglise

(a I'exemple de la paroisse de Zurich)

Matthias Haag
Paroisse réformée de Zurich

Comment les biens immobiliers sont-ils utilisés et financés?
Comment optimiser l'utilisation?
Quels criteres pour les strategies immobilieres de I'Eglise?
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Paroisse réeformée de Zurich

Fondement des stratégies immobiliéres de I'Eglise: Modéle immobilier

Stratégie de I'immobilier ecclésiastique

Utiliser en commun, utilisation intermédiaire, réutiliser, investir

Résumeé
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Paroisse fusionnée de Zurich
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La plus grande paroisse d'Europe

« D'une paroisse de quartier a une paroisse urbaine

« 72'000 membres dans la ville de Zurich et Oberengstringen
* Mise en commun des ressources, force de mise en ceuvre
» Exigence de professionnalisme et d'expertise

* Poids et fonction de modeéle

» Opportunité de «penser et d'agir en grand»

Evangelisch-reformiert

Anteil in %
14,5-18,5
source: Stadt ZE]rich 18,6—22,6
Analyse Stadtzlrcher : :
Religionsgemeinschaften | - 22,7267
Y 268-3038

1er septembre 2023
B 309-350 °




reformierte
kirche zurich

Erosion du nombre de membres

- De I'Eglise marquante a une
minorité dans le canton

* Réduction du nombre de
membres depuis les années
soixante

* Ville de Zurich: de 260'000 a
75'000 membres
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Vaste portefeuille immobilier

43 églises

35 maisons de paroisse

50 presbytéres

24 immeubles d'habitation et

commerciaux
320 appartements

e
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Revenus et finances fragiles

3500 9

Recettes fiscales relativement

stables 3000
7
« Comptes éguilibrés (en partiedes ..,
effets spéciaux) 6
 Réserves latentes 2000 5
» Baisse attendue des recettes 1500 4
fiscales

1000

== Recettes fiscales de la ville de Zurich
500

— |ImpOts ecclésiastiques 100 2 150 Mio. 7 1
— Part des impots ecclésiastiques 0 0
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Paroisse réformée de Zurich

Fondement des stratégies immobiliéres de I'Eglise:
Modele immobilier

Stratégie de I'immobilier ecclésiastique
Utiliser en commun, utilisation intermédiaire, réutiliser, investir

Résumeé
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Modele et stratégie de I'immobilier

Réglement de la paroisse

Art. 25 Pouvoirs administratifs généraux

Le parlement de la paroisse est compétent pour:

définir la charte, les conditions-cadres et les
valeurs de référence du développement et de la
gestion des biens immobiliers

Art. 36 Pouvoirs administratifs généraux

Le conseil de paroisse s'occupe...

la planification stratégique ainsi que la
définition des objectifs de Iégislature et des
priorités de travalil

Journée suisse du patrimoine religieux — Stratégies immobiliéres de I'Eglise

La charte définit 'attitude, I'image de soi
ou les principes fondamentaux d'une
organisation.

Elle formule un état cible sur la maniere
dont nous nous comportons les uns
avec les autres ou sur le comportement
souhaite.

La stratéegie déetermine les mesures
concretes a mettre en ceuvre.

1¢" septembre 2023 9
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Modele de I'immobilier — Options a I'exemple du presbytere

Stratégie de vente
a) Vente a un investisseur — construction d'appartements en propriété?
b) Cession en droit de superficie — Construction de logements locatifs?

Stratégie Investir
c) Construction de logements locatifs dans le segment locatif supérieur?
d) Nouvelle construction de logements familiaux a prix avantageux?

Stratégie Conservation

e) Nouvelle location bureau représentatif pour cabinet d'avocats?
f) Location a la ville comme garderie?

g) Formes de logement alternatives — colocation?

h) Presbytére représentatif pour famille pastorale active?

i) Poursuite de la location temporaire a des étudiants?

Journée suisse du patrimoine religieux — Stratégies immobiliéres de I'Eglise 1¢" septembre 2023 10
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Modele de 'immobilier

Journée suisse du patrimoine religieux — Stratégies immobiliéres de I'Eglise

refo rm i e rte reformiert-zuerich.ch
kirche zurich

Leitbild Immobilien

Die i Kir i Zirich besitzt histori: und kulturell

Diese sollen vielféltig genutzt und fir kiinftige Generationen weiterentwickelt werden.

Dazu formuliert die reformierte Kirchgemeinde Ziirich ein Leitbild. Dieses soll ihr in den kommen-
den Jahren als Kompass dienen.

Unsere Kirchen stiften Identitat,
bieten spirituelle Heimat und sind offen.

Die Kirchgemeinde pflegt ihre Kirchen und Sakralrdume als historisches und kulturelles
Erbe. Bei ihrer Nutzung steht der Auftrag im Vordergrund, das Evangelium zu verkiin-
den und christliche i und Spiritualitat zu leben. Die Ki inde belebt
sie mit kirchli t und ivitdten und stellt sie verwandten
Glaubensgemeinschaften und weiteren Gruppen zur Verfiigung. Alle Nutzungen sollen
im Einklang mit christlichen Werten stehen. Kirchen stehen offen und diirfen still sein.
Neue Formen von Sakralbauten werden unter Einbezug der Interessen kiinftiger Gene-
rationen i Die it mit anderen i und Religionen
wird gepriift.

Unsere o6ffentlichen Gebdude sind Begegnungsorte und stehen
unserer Gemeinde und der Gesellschaft zur Verfiigung.

Die Kirchgemeinde lebt in ihren Raumen und Wil
Unsere Innen- und Aussenraume sollen belebt und mit Dritten geteilt werden. Sie bieten

Orte filr Feste und Alltag ebenso wie fiir Erneuerung und Experimente, und sie fordern
das Gemeinde- und Quartierieben.

Wenig ausgelastete Gebaude und Raume kénnen teilweise oder ganz vermietet wer-
den. Die Ki inde nimmt bei i ihre soziale Verantwortung wahr und
beachtet, dass alle Mietenden ihre Werte teilen.

Wir achten die Schopfung
und schonen die Umwelt.

«der Nachhaltigkeit. Sie orientiert sich dabei an den Grundsatzen der Nachhaltigkeit der
Stadt Ziirich und setzt den «Griinen Giiggel» um. Sie schdpft die Maglichkeiten fiir
Energieeffizienz bei der Erstellung und im Betrieb aus, achtet auf Gentigsamkeit und
senkt die CO,-Emissionen bis 2040 auf Netto Null. Aussenraume und Freiflachen
tragen zu Biodiversitat und einem guten Lokalklima bei.

B3 gm
WBE 5 Griner Giggel:
24 zhref.ch/intern/umwelt/gueggel

g Die Kirchgemeinde baut, betreibt und bewirtschaftet die Gebaude nach den Zielen

— Klimaziele Stadt Zirich:
stadt-zuerich.ch/zuerich-co2

reformiert-zuerich.ch >

Organisation > Immobilien

1¢" septembre 2023 11
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Modele de I'immobilier — Themes

Nos églises créent une identité, offrent un foyer spirituel et
sont ouvertes.

‘f Nos batiments publics sont des lieux de rencontre et sont a la
‘ disposition de notre communauté et de la société.

0 Nous respectons la création et protégeons I'environnement.

?2 Nous gérons nos biens immobiliers de maniéere responsable.

Journée suisse du patrimoine religieux — Stratégies immobiliéres de I'Eglise 1¢" septembre 2023
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Chiffres clés du modele de 'immobilier

Unsere Kirchen stiften Identitat, bieten

reformiert-zuerich.ch
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Eckwerte Immobilien

Die reformierta Kirchgemeinde hat fiir den Umgang mit ihren bedeutenden Gebauden ein

«Leitbild iliens formuliert. zu dessen i definiert sie mit
den «Eckwerten ilien» die
Entwicklung und Bewirtschaftung.

und konkrete Ziele fir die kinftige

gpirituelle Heimat und sind offen.

Leitbild Eckwerte

Bai der Nutzung von Kirchen steht

st2020 Ziel 2028

dar Auftrag im Verdergrund, das = Anzahi ger kirchlichen Handlungen

Bum zu verkiinden und

christliche Gemainschalt und Spiri- Kirchen und Sakralriumen

i

Kirchen stehen affen und - Freie Zugainglich!

und kulturelien AktivitEten in 4.2

Aniisse/Woche  Aniisse/Woche

kgt — Nicht mind. 35

dirfen still sein. Otfnungszeiten der Kirchen bekannt Std. /Woche

« Voraussetzung Kr die Nutzung der Kirchen sind ein attrak-
tives Programm und Ressourcen in den KKirchenkraisen
(Plarrschatt, Musik, Diakonie ete.)

* Angabote der Kirchankreise sollen Qualitat und Anforde-
rungen an den i Ange-

Mbgliche Massnahmen

« Kirchliche Angebote an susgewdhiten Standorten
bingeln.

- Reglement beziiglich Btinungszeiten und standort-
spezifische Vorgaben i Kirchen definiersn.

bete milssen nicht unbedingt in eigenen Li

. tar Sicherheit,
ete. vorsehen ische Zutritte-

stattfinden; Kirche dart auch unlerwegs sein.

« Kirchliche Anisse sind volisténdig und einheitich in
BrpKG Zu erfassen.

+ Die Offnungszeiten des Kirchen sind zu regein und zu
artassen

+ Die Attrakirvisat der Kirchen lir Besucher ist sehr unter-
schisdlich; das Viergehen bel wenig genutzie Kirchen ist
I prifen

- Die Présenz vor Ort ist sicherzustellen; Kirchen offen zu
halten badeutet Autwand

und Schiiesssystems, Licht).
- Pikettdienstifutsicht sowie Massnahmen gegen
Vandalismus profen resp. organisieren.

o Unsere offentlichen Gebéaude sind Begegnungsorte und stehen

‘ unserer G inde und der G

haft zur Verfiigung.

Dia Innan- und AusSenraume der = Ausiastung flr kirchliche,

Kirchgemainda scllen balebt werden.  intema Veranstaiungen Std./Woche

:;m“:::ﬂﬁﬁ:;s:?:ﬁ“ﬁz = Auslastung fir &lle Veranstaliungen a9 20
gel (inkl. inteme Veranstallungen) Std. /Woche $td./Woche

i ]

- Kirchliche REume sind 1 interme und exteme Nutzer
attraktiv und kinnen flaxibel genutrt werden.

+ Kirchenkoeise pllegen attraktive kirchiiche.
und Veranstaltungen und bauen diese sz, Werig belagte
Raume gind fr exteme Veranstaltungen oder s
Vermigtung freizugeben.

+ Ressourcen fir Batrieb der Raume sind sicherzustelian
brw. autzubauen.

- Dis Nutzungen des Rsume sind dber ampkG einheltich
und vollsténdia zu erfassen.

Migliche Massnahmen

- Kemmunikation und Werbung fiir unser Raumangebot
2u Riumen und
erhihen (Raumeriassung und Berichierstatiung
varbagsam).
* Raumangebat optimieren; Bndelung von
en

orten prilen.
- Gualitat, Flexibilitst und Attraktivitat der Fidume durch
durch neus Batriebskonzepte und Investitionen steigam.
= Ressourcen durch Badung von Mitarbeitenpools und Ab-
deckung von Spitzen mit Dritten sicherstellen.

reformiert-zuerich.ch >

Journée suisse du patrimoine religieux — Stratégies immobiliéres de I'Eglise

Organisation > Immobilien
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Valeurs de référence du modele de I'immobilier

est I’objectif

Nos églises créent une identité, offrent un
foyer spirituel et sont ouvertes.

4.2 5

événements ecclésiastiques / semaine

A Nos batiments publics sont des lieux de rencontre et sont a la
‘ disposition de notre communauté et de la société.

9 20

ccupation des salles en heures / semaine

0 Nous respectons la création et protégeons lI'environnement.

20% 100%

part d'énergie renouvelable

Nous gérons nos biens immobiliers de maniére
% responsable.

-5.6 0.0

Résultat des immeubles en millions de francs

Journée suisse du patrimoine religieux — Stratégies immobiliéres de I'Eglise
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Impact du schéma directeur immobilier — Public

Soll die Stadtziircher Kirche mit ihren
Immobilien Rendite erwirtschaften? Jetzt
kann die BaSiS mitreden m Neue Regeln fiir Wuhnungsuermietung

Die reformierte Kirchgemeinde Zlrich besi KirChe Speklﬂiel't I'lllrl dOCh
Portfolio im Wert von einer Milliarde Frank IliCht mit Immobilien

demokratischen Prozess. Die reformierte Kirchgemeinde Zirich will nun doch nicht hauptsachlich
Geld machen mit ihren Wohnungen. Zudem trifft sie Massnahmen gegen

werden soll, entscheiden nun die 70 000 |

Vetternwirtschaft.
Dorothee Vogeli (>3 Horen N

2 Kommentare —

21.01.2022, 05.05 Uhr

g Corsin Zander
AP Publiziert: 19.07.2020, 16:22 OB =2 W

2 Aktualisiert: 19.07.2020, 16:22

Journée suisse du patrimoine religieux — Stratégies immobiliéres de I'Eglise 1¢" septembre 2023
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Paroisse réformée de Zurich

Fondement des stratégies immobiliéres de I'Eglise: Modéle immobilier

Stratégie de I'immobilier ecclésiastique

Utiliser en commun, utilisation intermédiaire, réutiliser, investir

Résumé

Journée suisse du patrimoine religieux — Stratégies immobiliéres de I'Eglise 1¢" septembre 2023 16
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Modele immobilier — Mesures, projets, stratégies

Réglementation déterminée Utilisation des
batiments sacrés

Sites pour les églises de migrants

Nos batiments publics sont des lieux de rencontre et sont a la

Nos églises créent une identité, offrent un
foyer spirituel et sont ouvertes.
®
‘ disposition de notre communauté et de la société.

Plate-forme spatiale https://raum.reformiert-zuerich.ch/

Principes directeurs «Hospitalité»

Mise en ceuvre du «Guggel vert»

Stratégie de durabilité de I'immobilier

Nous gérons nos biens immobiliers de maniére

0 Nous respectons la création et protégeons I'environnement.
L]
ﬁ responsable.

Réglement de location / modéle de location
basé sur les colits

Stratégie de financement et d'investissement

Journée suisse du patrimoine religieux — Stratégies immobiliéres de I'Eglise
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Nouveau modele de l'immobilier — Options a I'exemple du presbytere

Stratégie de vente

IE')} G“E"te. an "'l”e.slt'sl SO :.s'.'St' kG'Et's'l' d a||.a|aau tlenlnents en||a||s|a||ertie 5

Stratégie Investir

\_Construction de.| s locatifs dans.]  locatif SUBSHeUr?

d) Nouvelle construction de logements familiaux a prix avantageux?

Stratégie Conservation

f) Location a la ville comme garderie?

g) Formes de logement alternatives — colocation?

h) Presbytére représentatif pour famille pastorale active?
i) Poursuite de la location temporaire a des étudiants?

Journée suisse du patrimoine religieux — Stratégies immobiliéres de I'Eglise 1¢" septembre 2023 18
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Valeurs de réeférence de l'immobilier — Budget — Objectifs financiers

!63 Nous gérons nos biens immobiliers de maniére responsable.

Modele Valeurs de référence

Les maisons utilisées par
I'Eglise ne doivent pas
couvrir leurs frais. En
revanche, les maisons qui ne
sont pas utilisées par I'Eglise
contribuent a la vie de
I'Eglise avec un rendement
approprié.

Amélioration du résultat des
immeubles du patrimoine
financier et administratif
grace a l'augmentation des
recettes.

Journée suisse du patrimoine religieux — Stratégies immobiliéres de I'Eglise

est 2020

ca. 8%

Part en francs
d'impéts

-5.6

Mio. CHF / année

I’objectif 2035

0%
Part en francs

d'impébts

0

Mio. CHF / année

1¢" septembre 2023
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Valeurs de réference de I'immobilier — Budget — Utilisation

;o} Nous gérons nos biens immobiliers de maniere responsable.

Modele Valeurs de référence est 2020 I’objectif 2035
Si un batiment n'est pas = ) 6
majoritairement occupé par la Amélioration du résultat des Eglises reutilisees
paroisse, il peut faire I'objet biens immobiliers grace a (15%)
d'une utilisation intermédiaire une utilisation multiple et a

ou d'une nouvelle utilisation, la réaffectation de biens - 6

la priorité étant donnée aux  immobiliers peu utilisés. _ _
utilisations publiques. Maisons de paroisse

réaffectées (18 %)

Journée suisse du patrimoine religieux — Stratégies immobiliéres de I'Eglise 1¢" septembre 2023 20
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Paroisse réformée de Zurich
Fondement des stratégies immobiliéres de I'Eglise: Modéle immobilier

Stratégie de I'immobilier ecclésiastique

Utiliser en commun, utilisation intermédiaire, réutiliser,
iInvestir

Résumeé
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Utiliser ensemble — Exemple de I'église Auf der Egg

* Une «nouvelle» église peu utilisée
dans le quartier de Wollishofen

« Situation marquante, batiment
remarquable

* Grande salle attrayante avec un
bon rayonnement et une bonne
acoustique

 Sous-sol inutilisé

» Lieu idéal pour les concerts et les
manifestations

Journée suisse du patrimoine religieux — Stratégies immobiliéres de I'Eglise 1¢" septembre 2023 22
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Utiliser ensemble — Exemple de I'église Auf der Egg

é
E
!
b
3
!

”’

Journée suisse du patrimoine religieux — Stratégies immobiliéres de I'Eglise

Sous-sol: nouvelles archives de la
paroisse

Espace de I'église — Utilisation commune
« Contrat d'utilisation avec le collectif
d'artistes Projektil

« Exploitation hebdomadaire et en
soirée: spectacle audiovisuel «Pixel
Zoo Oceanny.

» Objectif: utilisation a long terme (site
culturel établi)

- Exploitation a I'essai une saison a
partir de septembre 2023

1¢" septembre 2023 23
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Utilisation intermeédiaire — Exemple de I'h6tel de ville Bullinger

Centre d'église peu utilisé
Situation bien accessible dans la ville de Zurich

Groupe de batiments avec église, maison de
paroisse et presbhytére

Journée suisse du ;l)atrimoine religieux — Stratégies immobiliéres de I'Eglise 1¢" septembre 2023 24
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Utilisation intermeédiaire — Exemple de I'h6tel de ville Bullinger

Journée suisse du patrimoine religieux — Stratégies immobiliéres de I'Eglise

2022 — 2027
Hoétel de ville provisoire de Zurich

L'église devient une salle du conseil

Les salles communales deviennent des
salles de réunion

Empore pour le public
Location au canton de Zurich

Transformations et aménagements par
le canton

Location sur le marché
Obligation de déconstruction
Une nouvelle affectation ouverte

Ancien presbytére transformé en
centre pour le cercle ecclésial
1¢" septembre 2023 25
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Nouveaux avantages — Exemple de I'église de Wipkingen

Petite église de quartier mal desservie
A proximité immédiate de I'école
Dernier service religieux en 2019

Depuis 2019
Utilisation de la sacristie comme table de midi
Utilisation du presbytére comme jardin d'enfants

Depuis 2021
Utilisation temporaire par le mouvement climatique
(prét a usage)

Journée suisse du patrimoine religieux — Stratégies immobiliéres de I'Eglise 1¢" septembre 2023
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Nouveaux avantages — Exemple de I'église de Wipkingen

Dés 2025
Utilisation scolaire par la ville de
Zurich

EG: encadrement, restauration
OG: bibliothéque, salle polyvalente

Contrat de location a long terme
Loyer du marché

Réaménagement par la ville de
Zurich

Obligation de démolition

Journée suisse du patrimoine religieux — Stratégies immobiliéres de I'Eglise 1¢" septembre 2023 27
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Investir — Exemple de I'h6pital de la fondation Pfarrer Sieber

Zurich Affoltern
Terrain utilisé de maniere minimale

Nouveau batiment pour la fondation du
pasteur Sieber

Hopital et hébergement

Construction par la paroisse
Contrat de location a long terme

Investissement/crédit 42 millions de CHF
(avec aménagement par le locataire)
Rendement raisonnable

Journée suisse du patrimoine religieux — Stratégies immobiliéres de I'Eglise 1¢" septembre 2023 28



reformierte
kirche zurich

Paroisse réformée de Zurich
Fondement des stratégies immobiliéres de I'Eglise: Modéle immobilier
Stratégie de I'immobilier ecclésiastique

Utiliser en commun, utilisation intermédiaire, réutiliser, investir

Résume

Contact

Matthias Haag

teléphone 079 624 30 52
matthias.haag@reformiert-zuerich.ch

Journée suisse du patrimoine religieux — Stratégies immobiliéres de I'Eglise 1¢" septembre 2023 29
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Résume

] Il y a un conflit d'objectifs entre les principes de I'Eglise et la recherche de profit.
| Une stratégie présuppose une attitude commune et assumée (modele, vision ...)

Il Les biens immobiliers de I'Eglise sont un potentiel et une chance pour la communauté et
la société

IV L'intensification et la concentration de l'utilisation est une tache centrale de la paroisse

V  Les batiments peu exploités doivent étre utilisés ou loués en commun avec des tiers La
préférence est donnée aux utilisations publiques

VI Ce sont surtout les utilisations supplémentaires, les nouvelles utilisations et les
investissements qui influencent le résultat financier

Pour plus d'informations: reformiert-zuerich.ch > Organisation > Immeubles
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