Stadt Ziirich GR Nr. 2013/178
Stadtrat

Weisung des Stadtrats von Zurich an den Gemeinderat

vom 22. Mai 2013

Elektrizitatswerk, zusatzlicher Raumbedarf, befristete Miete von Biiroraumen und
Lagerflachen, Verlangerung bestehender Mietvertrage, Genehmigung, Objektkredite

1. Zweck der Vorlage

Mit dieser Vorlage wird dem Gemeinderat die befristete Miete von zusatzlicher Blroflache an
der Schwamendingenstrasse 10 (Florahof) in 8050 Zurich, zusatzlicher Bliro-, Zusatz- und
Lagerflachen an der Tramstrasse 10 in 8050 Zirich sowie die Miete von Einstellplatzen und
Lagerflachen an der Pfingstweidstrasse 101 (Migros Herdern) in 8021 Zirich fir das Elektri-
zitatswerk der Stadt Zurich (ewz) beantragt. Zudem sollen Optionen zur Verlangerung beste-
hender Mietvertrage ausgelbt werden.

Im Weiteren werden zwei Objektkredite fur den jeweiligen Ausbau und die Einrichtung von
Arbeitsplatzen in den neu zugemieteten Buroflachen beantragt.

2. Ausgangslage

Das Elektrizitatswerk (ewz) hat an seinen Hauptstandorten die raumlichen Kapazitatsgren-
zen erreicht. Im ewz Hauptsitz Betriebsgebaude Oerlikon (BGO) an der Tramstrasse 35 in
8050 Zirich, das 1994 fir 340 Mitarbeitende erstellt wurde, arbeiten inzwischen 468 Mitar-
beitende. Auch die zwischenzeitliche Zumietung weiterer Raumlichkeiten an der Gadmsen-
strasse 2, 8006 Zurich, fir den Geschéftsbereich Energiedienstleistungen, an der Schwa-
mendingenstrasse 10 fur den Geschaftsbereich Telecom und an der Tramstrasse 10 bzw.
Pfingstweidstrasse 101 fir den Geschéaftsbereich Verteilnetze haben das Platzproblem nicht
hinreichend entscharft. Bis 2019 sind zusatzliche befristete Zumieten von Buro- und Lager-
flachen notwendig.

Der wachsende Bedarf an Raumlichkeiten ist auf verschiedene Ursachen zurtckzufihren.
Die Auswirkungen des Stromversorgungsgesetzes (StromVG; SR 734.7) hatten eine spur-
bare personelle Verstarkung der marktorientierten und regulierten Geschéaftsfelder zur Folge.
Zudem fuhrten auch die Leistungsauftrage an das ewz fir Energiedienstleistungen, Erneuer-
bare Energie und Telecom in den letzten Jahren zu einem deutlichen Zuwachs an Mitarbei-
tenden. Die bisherigen zugemieteten Standorte des ewz missen daher weiterhin beibehalten
werden, indem Optionsmdglichkeiten zur Verlangerung der Mietverhaltnisse ausgetbt wer-
den.

Mit der Zustimmung des Zircher Stimmvolks zur flachendeckenden Erschliessung der Stadt
Zurich mit Glasfasern vom 23. September 2012 wurde der Leistungsauftrag an das ewz an-
gepasst (GR Nr. 2011/2). Um die Erstellung des flachendeckenden Glasfasernetzes frist-
gerecht bis zum Jahr 2019 abzuschliessen, bendétigt der Geschéaftsbereich Telecom nicht nur
40 zusatzliche Mitarbeitende und entsprechende Blroraumlichkeiten, sondern auch zusatz-
liche Lagerflachen. Die Zumietung weiterer Raumlichkeiten ist daher fir das ewz unabding-
bar. Die entsprechenden Kosten sind in den ausgewiesenen Folgekosten des von den
Stimmberechtigten bewilligten Objektkredits fir das flachendeckende Glasfasernetz enthal-
ten (GR Nr. 2012/1, Weisung STR, Ziff. 6.2).

Nach Fertigstellung des Glasfasernetzes werden die befristeten Stellen wieder abgebaut
bzw. die befristeten Mietvertrage fur die nicht mehr bendétigten Raumflachen beendet.



Dem ewz boten sich drei optimale Moéglichkeiten, um zuséatzliche Raumlichkeiten befristet zu
mieten und damit die gegenwartig sehr prekare Raumsituation an den bisherigen Zumie-
tungsstandorten rasch zu verbessern:

— An der Schwamendingenstrasse 10 (FLO) konnten ab 1. Januar 2013 im 1. OG kurzfris-
tig und befristet 532 m? Biiroflache dazugemietet werden. Der Geschéftsbereich Tele-
com ist bereits im 3. OG eingemietet.

— An der Tramstrasse 10 (TRA) in unmittelbarer Nahe zum BGO an der Tramstrasse 35
konnten ab 1. Februar 2013 kurzfristig und befristet 209 m? Biiroflache zugemietet wer-
den.

— An der Pfingstweidstrasse 101 (MIH), unmittelbar neben dem ewz-Werkhof Herdern,
konnten ab 1. Januar 2013, angrenzend an die bereits gemietete Lagerflache, nochmals
rund 513 m? Lagerflache zugemietet werden.

Nachfolgend werden die betroffenen Mietobjekte im Detail dargelegt.
3. Raumlichkeiten an der Schwamendingenstrasse 10 (FLO)
a) Verldngerung Mietverhéltnis im 3. OG um weitere fiinf Jahre

Mit Beschluss vom 11. Juli 2007 (GR Nr. 2007/273) genehmigte der Gemeinderat den Miet-
vertrag betreffend Miete von 921 m? Biirofléche in der Liegenschaft Schwamendingenstrasse
10 (3. OG) ab dem 1. September 2007 mit einer festen Vertragsdauer von finf Jahren bis
zum 31. August 2012 sowie einem Optionsrecht fir eine zweimalige Verlangerung des Miet-
verhaltnisses um jeweils funf Jahre zu einem jahrlich indexierten Mietzins von Fr. 239 460.—
(Stand September 2007) zuzuglich jahrlichen Nebenkosten von rund Fr. 32 000.—.

Beim Optionsrecht handelt es sich um eine «unechte» Option, da die Vermieterin bei der
Auslésung der Option berechtigt ist, den Mietzins fir die neue Vertragsdauer entsprechend
denn dannzumal geltenden Marktverhaltnissen neu festzulegen.

Die gemietete Flache von 921 m? (einschliesslich Génge, Besprechungsraume, Nasszellen
und Sozialrdume) wird durch die Geschaftsbereiche Telecom und Verteilnetze mit derzeit
88 Mitarbeitenden belegt. Dieser Standort soll Gber die nachsten Jahre beibehalten werden,
weshalb die Option auf eine Verlangerung der Mietdauer um weitere funf Jahre ausgeldst
wird. Dazu wurde am 30. April 2013 zwischen dem ewz und der Liegenschaftsverwalterin
Privera AG, 8304 Wallisellen, der Nachtrag Nr. 1 betreffend Austibung der Option zum Miet-
vertrag vom 10. April 2007 zur Verlangerung des Mietverhaltnisses um funf Jahre abge-
schlossen, rickwirkend ab 1. September 2012 bis 31. August 2017 und unter dem Vorbehalt
der Genehmigung des Gemeinderats. Im Vertrag wurde eine weitere «unechte» Option flr
eine Verlangerung des Mietverhaltnisses um weitere funf Jahre vereinbart.

Bei der Auslésung der unechten Option zur Verlangerung des Mietverhaltnisses legte die
Vermieterin die Mietzinskonditionen neu fest. Die Biroflachen von 921 m? werden neu fiir
jahrlich Fr. 320.-/m? gemietet. Dies entspricht einem Nettomietzins pro Jahr von
Fr. 294 720.—. Die Heiz- und Betriebskosten (akonto) betragen fiir die Buroflachen jahrlich
Fr. 45.—/m?, dies entspricht einem Betrag von Fr. 41 445.—. Der neue Bruttomietzins betragt
somit Fr. 336 165.— pro Jahr.

Mit dem Nachtrag 1 wird auch das Mietverhaltnis fur die insgesamt zehn Einstellplatze im
2. und 3. UG um funf Jahre verlangert. Die Hohe des Mietzinses bleibt in diesem Fall jedoch
gleich (vgl. nachfolgend Ziff. 3 c).

Als Basis gilt der Landesindex der Konsumentenpreise vom August 2012 mit 103,1 Punkten
(Basis Dezember 2005 = 100 Punkte).
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b) Miete zusétzlicher Blirofldche im 1. OG

Das ewz konnte ab dem 1. Januar 2013 im 1. OG an der Schwamendingenstrasse 10 eine
zusatzliche Geschossflache von 532 m? mieten. Das ewz benétigt diese Flachen fiir die neu
hinzukommenden Mitarbeitenden. Eine Unterbringung in den bestehenden Buroraumlichkei-
ten im 3. OG an der Schwamendingenstrasse 10 ist wie bereits erwahnt nicht mdglich, weil
die Arbeitsplatzverhaltnisse schon heute sehr eng sind.

Mit befristetem Mietvertrag vom 30. April bzw. 14. Mai 2013 wurde die Miete fir die zusatz-
lichen Raumlichkeiten im 1. OG an der Schwamendingenstrasse 10 rickwirkend ab 1. Janu-
ar 2013 bis 31. Januar 2018 und unter Vorbehalt der Genehmigung durch den Gemeinderat
abgeschlossen, mit einer einmaligen Optionsmoglichkeit auf eine Verlangerung um funf Jah-
re. Es handelt sich um eine unechte Option, bei deren Auslésung die Mietzinskonditionen
neu festgelegt werden kénnen. Die Miete fiir die zusatzliche Biiroflache von 532 m? betragt
Fr. 320.—/m? jahrlich. Das entspricht einem Nettomietzins von jahrlich Fr. 170 240.—. Die
Heiz- und Betriebskosten (akonto) betragen fiir die Biiroflachen jahrlich Fr. 45.-/m?, insge-
samt Fr. 23 940.—. Der Bruttomietzins betragt somit Fr. 194 180.— pro Jahr. Als Basis gilt der
Landesindex der Konsumentenpreise vom August 2012 mit 103,1 Punkten (Basis Dezember
2005 = 100 Punkte).

¢) Miete von 15 Einstellpldtzen im 2. und 3. UG

Nach dem Beschluss des Gemeinderats Uber die Zustimmung zur Miete der Raumlichkeiten
in der Liegenschaft Schwamendingenstrasse 10 im Herbst 2007 konnten in der Tiefgarage
im 2. und 3. UG des gleichen Gebaudes insgesamt zehn Einstellplatze unbefristet gemietet
werden. Diese Platze sind ausschliesslich fir das Parkieren von Geschéftsautos bestimmt.
In den Einzelmietvertragen mit der Liegenschaftsverwalterin Privera vom 6. September 2007
wurde pro Einstellplatz eine Miete von monatlich Fr. 180.— vereinbart, was jahrlichen Netto-
mietkosten von insgesamt Fr. 21 600.— entspricht. Diese Einstellplatze sollen weiterhin bei-
behalten werden, kdnnen aber jederzeit unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von 6 Mona-
ten gekindigt werden. Mit dem Nachtrag 1 fiir die Austibung der Option fur die Verlangerung
der Mietdauer fur die Raumlichkeiten in Ziff. 3 a) wird auch die Miete der zehn Einstellplatze
rickwirkend ab 1. September 2012 verlangert.

Zusammen mit der Miete der zusatzlichen Biroflache gemass Ziff. 3 b) bot sich dem ewz die
Mdglichkeit, in der Einstellhalle im 3. UG noch funf weitere Parkplatze ab dem 1. Januar
2013 zu den gleichen Konditionen, also fur monatlich Fr. 180.— pro Platz, zu mieten. Auch
diese Parkplatze sind Geschéaftsautos vorbehalten. Im gleichen Vertrag vom 30. April bzw.
14. Mai 2013 wurde mit der Privera AG auch die Miete dieser Einstellplatze vereinbart, unter
Vorbehalt der Genehmigung durch den Gemeinderat. Der Nettomietzins betragt jahrlich ins-
gesamt Fr. 10 800.—. Das Mietverhaltnis fir diese Einstellplatze wurde rickwirkend ab
1. Januar 2013 bis 31. Januar 2018 abgeschlossen mit der Option, die Mietdauer einmalig
um finf Jahre zu den gleichen Konditionen zu verlangern.

Der Mietzins fur die insgesamt 15 Einstellplatze betragt somit Fr. 32 400.— pro Jahr. Als Ba-
sis gilt der Landesindex der Konsumentenpreise vom August 2012 mit 103,1 Punkten (Basis
Dezember 2005 = 100 Punkte).

d) Gesamtmietkosten

Die indexierte Jahresnettomiete fiir insgesamt 1453 m? Biiroflache fiir 118 Mitarbeitende
sowie 15 Einstellplatze fur Geschéaftsfahrzeuge betragt fur die Liegenschaft Schwamendin-
genstrasse 10 neu Fr. 493 760.—. Die Zumiete von 532 m? Raumflache im 1. OG und von
funf Parkplatzen entspricht einer Erhéhung des gesamten Mietzinses von jahrlich netto
Fr. 254 300.-.
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e) Entschéadigungen bei Nichtgenehmigung der Vertrdge

Die Vertrage betreffend Ausibung der Option bzw. betreffend die Zumietung zusatzlicher
Buroraumlichkeiten sowie betreffend die Einstellplatze wurden unter Vorbehalt der Zustim-
mung des Gemeinderats abgeschlossen. Falls die Zustimmung zu den Vertragen nicht er-
folgt, wurde eine Entschadigung an die Vermieterin vereinbart. Das ewz nutzt diese Rdum-
lichkeiten bereits, bezahlt jedoch bis zur Genehmigung der Vertrage durch den Gemeinderat
keine Miete. Die Entschadigung bei einer Nichtgenehmigung umfasst daher die Mietzinse fir
die Monate, in denen das ewz die Raumlichkeiten belegte und nutzte sowie eine Umtriebs-
entschadigung.

Im Fall des Nachtrags 1 betreffend Auslibung der Option wird bei einer Nichtgenehmigung
eine Entschadigung an die Vermieterin in Héhe von pauschal Fr. 210 500.— fur Ertragsausfall
und Umtriebe fallig.

Bei einer Nichtgenehmigung des Mietvertrags betreffend Miete von zusatzlicher Buroflache
(1. OG und funf Einstellplatze) ist eine pauschale Entschadigung an die Vermieterin in Hohe
von Fr. 204 980.— geschuldet. Das Mietobjekt gilt als gekiindigt und die Entschadigung wird
fallig, wenn bis zum 30. September 2013 der Vertrag nicht durch den Gemeinderat geneh-
migt ist.

f)  Erméchtigung des Direktors des ewz zur Auslibung der Optionen

Bei der Ausubung der unechten Optionen werden die Mietzinskonditionen entsprechend
denn dannzumal geltenden Marktverhaltnissen neu festgelegt. Der Direktor des ewz soll er-
machtigt werden, die «unechten» Verlangerungsoptionen ausiben zu kdnnen, wenn eine
aliféllige Mietzinserhdhung in der Toleranzmarge von Art. 4 der Finanzverordnung
(AS 611.100) liegt.

Im Falle des Mietverhaltnisses betreffend Miete von 921 m? Biiroflache im 3. OG mit einem
jahrlichen Nettomietzins von Fr. 294 720.— bedeutet dies in Anwendung von
Art. 4 Abs. 1 Ziff. 2 lit. b) der Finanzverordnung eine Ausubung der Option bis zu einer Erho-
hung des jahrlichen Mietzinses um hdchstens Fr. 50 000.—.

Beim Mietverhéltnis betreffend Miete von 532 m? Biiroflache im 1. OG mit einem jahrlichen
Nettomietzins von Fr. 170 240.—. kann die Option, gestutzt auf Art. 4 Abs. 1 Ziff. 2 lit. a) der
Finanzverordnung, bis zu einer Erhdhung des jahrlichen Mietzinses um hochstens
Fr. 25 000.— ausgelbt werden.

Werden die Optionen fur die Verlangerung beider Mietverhaltnisse ausgeubt, gilt die Er-
machtigung fir eine Erhdhung des jahrlichen Mietzinses um insgesamt hochstens
Fr. 50 000.—.

g) Verldngerung Mietvertrag fiir Stadtammann- und Betreibungsamt, Friedensrichteramt
und Sekretariat Musikschule Konservatorium

Seit 2003 sind das Stadtammann- und Betreibungsamt Kreis 11, das Friedensrichteramt
Kreise 11 und 12 sowie das Sekretariat der Musikschule Konservatorium Zirich fur den
Schulkreis Schwamendingen in der Liegenschaft Schwamendingenstrasse 10 eingemietet.
Das Mietverhéltnis umfasst Biirordume mit einer Fliche von insgesamt 1001 m? sowie zwei
Lagerrdume mit einer Fliache von 60 m? bzw. 140 m?. Die Verlangerung dieses am 30. Sep-
tember 2013 auslaufenden Mietverhaltnisses, zu denselben Konditionen wie sie fir das ewz
gelten, wird dem Gemeinderat mit einer separaten Vorlage zur Genehmigung unterbreitet.
Die entsprechenden neuen Nettokosten belaufen sich auf Fr. 324 940.— bzw. ab Okto-
ber 2015 auf Fr. 344 960.— pro Jahr.
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4. Raumlichkeiten an der Tramstrasse 10
a) Verldngerung der Mietverhéltnisse um fiinf Jahre

Mit Beschluss vom 4. November 2009 (STRB 1446/2009) genehmigte der Stadtrat den Ver-
trag vom 15. April 2009 betreffend die Miete von 595 m? Biiroflache im 2. und 3. Oberge-
schoss an der Tramstrasse 10 mit der KVG Immobilien AG, 8004 Zirich, zu einem jahrlichen
Nettomietzins von total Fr. 130 900.— (Basis Stand des Landesindexes der Konsumenten-
preise im Dezember 2008 mit 103,4 Punkten; Basis Dezember 2005 = 100 Punkte) zuzuglich
Nebenkosten, laufend ab 1. Mai 2009 mit einer festen Dauer bis am 30. April 2014 ein-
schliesslich Option zu gleichen Konditionen fir weitere finf Jahre. Die Liegenschaft ist zwi-
schenzeitlich auf die ELSAG AG, 8807 Freienbach, Gbergegangen, die als Rechtsnachfolge-
rin die bestehenden Mietvertrage zu den gleichen Konditionen tbernommen hat.

Auch dieser Standort soll Uber die nachsten Jahre beibehalten werden, weshalb mit Nach-
trag Nr. 1 vom 30. April bzw. 14. Mai 2013 zum ordentlichen Mietvertrag vom 15. April 2009
die Option ausgelbt und das Mietverhaltnis um weitere funf Jahre ab dem 1. Mai 2014 bis
zum 30. April 2019 verlangert wurde. Der Nachtrag 1 enthalt eine weitere Option zur Verlan-
gerung der Miete vom 1. Mai 2019 bis am 30. April 2024 zu den gleichen Konditionen.

Die Biroflachen von 595 m? werden wie bisher fiir jahrlich Fr. 220.-/m? vermietet, dies ent-
spricht einem Nettomietzins von jahrlich Fr. 130 900.—. Die Nebenkosten (akonto) betragen
fir die Biroflachen jahrlich Fr. 30.—/m?, also insgesamt Fr. 17 850.—. Der jahrliche Brutto-
mietzins betragt somit Fr. 148 750.— und ist indexiert auf Basis des Landesindexes der Kon-
sumentenpreise vom Dezember 2008 mit 103,4 Punkten und der Basis Dezember 2005 =
100 Punkte.

b) Nachtrdgliche Genehmigung bereits genutzter Kleinflachen

In der Liegenschaft Tramstrasse 10 konnten zudem einzelne Kleinflachen gemietet werden.
Die entsprechenden Mietvertrage werden vorliegend zur Genehmigung beantragt.

—  Zusatzflache 1 von 58 m? im 3. OG

Mit Mietvertrag vom 30. April bzw. 14. Mai 2013 betreffend Miete der Zusatzflache 1 wird im
3. OG 58 m? Biiroflache riickwirkend ab 1. Juli 2011 gemietet. Dieser Vertrag ist verkniipft
mit dem Mietvertrag vom 15. April 2009 in lit. 4 a), die dortigen Bestimmungen gelten auch
fur diesen Vertrag.

Zu diesem Mietvertrag wurde am 30. April bzw. 14. Mai 2013 der Nachtrag Nr. 1 abge-
schlossen betreffend Austuibung der Option zur Verlangerung des Mietverhaltnisses um wei-
tere funf Jahre ab dem 1. Mai 2014 bis zum 30. April 2019. Es wurde eine weitere Option zu
gleichen Konditionen fur funf Jahre vom 1. Mai 2019 bis zum 30. April 2024 vereinbart.

Die Zusatzflache 1 von 58 m? wird fiir jahrlich Fr. 220.-/m? vermietet, dies entspricht einem
Nettomietzins von jahrlich Fr. 12 760.—. Die Nebenkosten (akonto) betragen fir diese Flache
ebenfalls jahrlich Fr. 30.—/m? also insgesamt jahrlich Fr. 1740.—. Der jahrliche Bruttomietzins
betragt somit Fr. 14 500.—. Als Basisindex gilt der Landesindex der Konsumentenpreise vom
Dezember 2008 mit 103,4 Punkten und der Basis Dezember 2005 = 100 Punkte.

— Lagerflache 1 von 85 m?im 1. UG

Diese Lagerflache wird seit dem 1. Januar 2007 durch das ewz gemietet. Auch dieser Miet-
vertrag vom 19. Dezember 2006 soll im Rahmen der Genehmigung aller bestehenden Miet-
vertrage in der Liegenschaft Tramstrasse 10 nachtraglich genehmigt werden.

Der bestehende Mietvertrag kann mit einer Kindigungsfrist von sechs Monaten auf Ende
eines Monats, ausgenommen auf Ende Dezember, gekundigt werden.
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Die Lagerflache 1 von 85 m? wird fiir jahrlich Fr. 30.-/m? vermietet, dies entspricht einem Net-
tomietzins von jahrlich Fr. 2550.—. Die Nebenkosten betragen pauschal jahrlich Fr. 50.—. Der
jahrliche Bruttomietzins betragt somit Fr. 2600.—. Als Basisindex gilt der Landesindex der
Konsumentenpreise vom Oktober 2006 mit 100,7 Punkten und der Basis 2005 = 100 Punkte.

— Lagerflache 2 von 55 m?im 1. UG

Das ewz mietet diese Kleinflache seit dem 1. November 2010. Die Genehmigung dieses
Mietvertrags vom 30. April bzw. 14. Mai 2013 mit der ELSAG AG ist im Rahmen der Geneh-
migung aller bestehenden Mietvertrage in der Liegenschaft Tramstrasse 10 noch offen.

Der bestehende Mietvertrag kann mit einer Kiindigungsfrist von drei Monaten auf Ende eines
Monats, ausgenommen auf Ende Dezember, gekiindigt werden.

Die Lagerflache 2 von 55 m? wird fiir jahrlich Fr. 25.—/m? gemietet, dies entspricht einem Net-
tomietzins von jahrlich Fr. 1375.— (einschliesslich Nebenkosten). Als Basisindex gilt der Lan-
desindex der Konsumentenpreise vom Juli 2010 mit 103,4 Punkten und der Basis Dezem-
ber 2005 = 100 Punkte.

¢) Miete von 13 Einstellplédtzen

Mit STRB 1446/2009 wurde neben den Buroraumlichkeiten an der Tramstrasse 10 auch die
Miete von fUnf Einstellplatzen an der Tramstrasse 10 mit einem jahrlichen Mietzins von Total
Fr. 9000.— (einschliesslich Nebenkosten), laufend ab dem 1. April 2009, sowie acht Einstell-
platzen an der Tramstasse 6/8 zu einem jahrlichen Mietzins von Fr. 14 880.— zuzlglich Ne-
benkosten, laufend ab dem 1. Mai 2009 genehmigt. Diese Platze sind ausschliesslich fur das
Parkieren von Geschéaftsautos bestimmt. Die Miete von funf Einstellplatzen an der Tram-
strasse 10 vom 25. Marz 2009 bzw. von acht Einstellplatzen an der Tramstrasse 6/8 vom
3. April 2009 wurden unbefristet mit einer dreimonatigen Kindigungsfrist abgeschlossen. Da
die Buroraumlichkeiten an der Tramstrasse durch Einlésung der Option Uber weitere
funf Jahre gemietet werden, werden auch alle diese Einstellplatze fur die Geschéaftsautos
weiterhin bendtigt und deshalb die entsprechenden Mietvertrage weitergefihrt.

Die Miete pro Einstellplatz an der Tramstrasse 6/8 ist nicht indexiert und betragt einschliess-
lich Nebenkosten monatlich Fr. 160.—. Somit betragt der Bruttomietzins fur die acht Einstell-
platze an der Tramstrasse 6/8 insgesamt unverandert pro Jahr Fr. 15360.— (netto
Fr. 14 880. -).

Die Miete pro Einstellplatz an der Tramstrasse 10 betragt monatlich Fr. 150.— einschliesslich
Nebenkosten. Der Pauschalmietzins betragt unverandert pro Jahr Fr. 9000.—.

d) Miete zusétzlicher Blirofldche im 3. OG

Per 1. Februar 2013 konnte im 3. OG an der Tramstrasse 10 eine zusatzliche Buroflache von
209 m? ausreichend fiir etwa 15 Arbeitsplatze, gemietet werden. Mit Mietvertrag vom
30. April bzw. 14. Mai 2013 wurde das Mietverhaltnis per 1. Februar 2013 fir eine feste
Mietdauer von funf Jahren bis zum 30. April 2019 abgeschlossen, wobei fiir das Mietverhalt-
nis die Bestimmungen im Mietvertrag vom 15. April 2009 gelten, soweit nichts Abweichendes
geregelt wurde. Es wurde eine «unechte» Option fur eine Verlangerung des Mietverhaltnis-
ses um weitere finf Jahre vereinbart, bei deren Auslésung der Mietzins neu festgelegt wer-
den kann.

Die Zusatzflache 2 von 209 m? wird fiir jahrlich Fr. 245.—/m? vermietet, dies entspricht einem
Nettomietzins pro Jahr von Fr. 51 205.—. Die Nebenkosten (akonto) betragen fir die Burofla-
chen jahrlich Fr. 30.-/m? dies entspricht einem Betrag von Fr. 6270.—. Der Bruttomietzins
betragt somit fur die zusatzlichen Raumlichkeiten im 3. OG jahrlich Fr. 57 475.—. Als Basis
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gilt der Landesindex der Konsumentenpreise vom Dezember 2008 mit 103,4 Punkten (Basis
Dezember 2005 = 100 Punkte).

Der Direktor des ewz soll ermachtigt werden, auch diese «unechte» Verlangerungsoption
auszuiben (vgl. vorne Ziff. 3 lit. f). Gestutzt auf Art. 4 Abs. 1 Ziff. 1 lit. a) der Finanzverord-
nung kann die Option bis zu einer Erhdhung des jahrlichen Mietzinses um hdchstens
Fr. 14 369.— (25 Prozent des Mietzinses) ausgeubt werden.

e) Miete von vier zusétzlichen Einstellpldtzen

In der Tiefgarage werden zwei zusatzliche Einstellplatze fiur Geschéftsautos seit dem
1. Juli 2011 sowie zwei weitere seit dem 1. Februar 2013 fur jeweils Fr. 150.— monatlich (ein-
schliesslich Nebenkosten) gemietet. Dies entspricht einem zusatzlichen Pauschalmietzins
von Fr. 7200.— pro Jahr. Der Mietvertrag vom 30. April bzw. 14. Mai 2013 mit der ELSAG AG
kann mit einer Kiindigungsfrist von drei Monaten jeweils auf Monatsende geklndigt werden.

f)  Gesamtmietkosten

Gesamthaft betragt neu die indexierte Jahresnettomiete fiir insgesamt 862 m? Biirofléche (fiir
neu 61 Mitarbeitende, bisher 41) und 17 Einstellplatze sowie 140 m? Lagerflache
Fr. 229 870.—. Die Zumiete von 407 m? Biiro- und Lagerflache sowie von vier Parkplatzen
entspricht einer Erhdhung des Mietzinses an der Tramstrasse 10 von jahrlich netto
Fr. 75 090.—.

g) Entschédigung bei Nichtgenehmigung des Vertrags

Die Vertrage betreffend Ausibung der Option (Ziff. 4 lit. a) sowie betreffend Miete zusatz-
licher Blro- und Lagerflachen und zusatzlicher Einstellplatze (Ziff. 4 lit. ¢, d und e) wurden
unter Vorbehalt der Zustimmung des Gemeinderats abgeschlossen. Die Mietobjekte konnten
ab Beginn der Mietvertrage, die Neuzumietung vorab provisorisch und flachenmassig redu-
ziert, durch das ewz genutzt werden. Falls der Gemeinderat den Mietvertrag zur Miete von
zusatzlicher Buroflache im 3. OG nicht genehmigt, schuldet das ewz der Vermieterin per
30. September 2013 eine Pauschalentschadigung von Fr. 60 000.—.

5. Raumlichkeiten an der Pfingstweidstrasse 101
a) Miete zusétzlicher Lagerfldche

Mit STRB 1602/2011 vom 21. Dezember 2011 wurde die befristete Miete von 619 m? Biiro-
flache im 2. OG, acht Abstellplatzen auf dem Parkdeck sowie 420 m? Lagerflache im 1. OG
in der Liegenschaft Pfingstweidstrasse 101 ab dem 1. Januar 2012 befristet bis zum
31. Dezember 2014 zu einem jahrlichen Nettomietzins von Fr. 173 580.— bewilligt. Dem ewz
steht das Recht zu, den Mietvertrag fir zwei weitere Perioden von jeweils einem Jahr bis
langstens 31. Dezember 2016 zu den gleichen Mietkonditionen zu verlangern.

Fir die fristgerechte Umsetzung des Leistungsauftrags Telecom ist das ewz dringend auf
weitere Lagerflachen in der Nahe des ewz-Werkhofs Herdern angewiesen.

Angrenzend an die bereits gemietete Lagerflache im 1. OG konnten ab 1. Januar 2013 wei-
tere 513 m? Lagerflache zu den bisherigen Konditionen gemietet werden. Dazu wurde am
30. April bzw. 8. Mai 2013 der entsprechende Mietvertrag abgeschlossen. Die Miete ist be-
fristet bis zum 31. Dezember 2017 und beinhaltet keine Optionsmdglichkeit. Der Nettomiet-
zins und die pauschalen Nebenkosten sind fir die ganze Mietdauer fest fixiert.

Der jahrliche Nettomietzins betragt Fr. 66 690.— (Fr. 130.— pro m?) zuziiglich Nebenkosten
von pauschal Fr. 10 260.—.

7/11



b) Gesamtmietkosten

Gesamthaft betragt die Jahresnettomiete fiir 619 m? Biiroflache, acht Abstellplatze und total
926 m? Lagerflache neu Fr. 240 270.—.

¢) Entschédigung bei Nichtgenehmigung des Vertrags

Der Vertrag wurde unter dem Vorbehalt der Zustimmung des Gemeinderats abgeschlossen.
Die zuséatzliche Lagerflache wurde durch das ewz ab dem 1. Januar 2013 behelfsméssig und
flachenmassig reduziert genutzt. Wenn der Mietvertrag durch den Gemeinderat nicht ge-
nehmigt wird, ist eine Umtriebsentschadigung in Hohe von Fr. 40 000.— an die Vermieterin
geschuldet.

6. Uberblick iiber die Verianderung der Mietkosten

Netto- Erh6hung wegen Zumiete Netto-Jahresmiete
Jahresmiete | von Biiro-, Lager- und neu (ohne Neben-
bisher Parkpldtzen (netto) kosten)
Fr. Fr. Fr.
Schwamendingen-strasse 10 (FLO) 239 460 254 300 493 760
Tramstrasse 10 (TRA) 154 780 75090 229 870
Pfingstweidstrasse 101 (MIH) 173 580 66 690 240 270
Total 567 820 396 080 963 900

Die Ausgaben filr die zusatzlichen Mietkosten fur das Jahr 2013 von Fr. 396 080.— sind im
Voranschlag des ewz nicht enthalten. Das Gewinnziel 2013 des ewz gemass Globalbudget
wird auch unter Berucksichtigung dieser Ausgaben erreicht werden. Die Ausgaben werden
im Aufgaben- und Finanzplan (AFP) der Jahre 2014—-2016 eingestellt.

7. Wirtschaftliche Aspekte

Aufgrund der erheblichen Mietzinserhéhung fir die Verlangerung der Miete von Blrordum-
lichkeiten an der Schwamendingenstrasse 10 wurde eine Mietwertbeurteilung beim Amt fur
Stadtebau (AfS) in Auftrag gegeben. Das AfS schatzte den durchschnittlichen Mietwert fir
die Biiroraumlichkeiten auf Fr. 283.— bis Fr. 292.— pro m?. Der neu zu entrichtende Mietzins
von Fr. 320.— pro m? ist somit zwar hoch, aber nicht (iberrissen. Die Mietpreise fiir die Lager-
flachen und Parkplatze werden als marktkonform bezeichnet. Auch die Preise flr die Zumie-
tungen in den Liegenschaften Tramstrasse 10 und Pfingstweidstrasse 101 sind marktkon-
form.

Obwohl der neue Mietzins fiir die Buroflachen in der Liegenschaft Schwamendingenstrasse
10 knapp zehn Prozent Uber dem von der stadtischen Liegenschaftenbewertung errechneten
Preis liegt, rechtfertigt sich bei einer Gesamtbetrachtung die Verlangerung des Mietverhalt-
nisses sowie die Zumietung weiterer Buroflache fur héchstens zehn Jahre.

Vor dem Bezug der Raumlichkeiten im Jahr 2007 fielen fur die baulichen Anpassungen so-
wie EDV- und Telefon-Verkabelungen Investitionskosten von Fr. 250 000.— an. Bei einem
alifalligen Umzug in ein anderes Mietobjekt misste mit Investitionen von wiederum rund
Fr. 250 000.— gerechnet werden. Zudem ware bei einem Umzug in eine andere Liegenschaft
in der Stadt Zirich mit Kosten von tber Fr. 120 000.— zu rechnen.

Fir einen auch kostenmassig effizienten Arbeitsablauf beim flachendeckenden Ausbau des
Glasfasernetzes ist es ferner zentral, dass sich die Telecom-Arbeitsplatze in derselben Lie-
genschaft und nahe beim BGO, wo auch das ewz-Verteilnetz untergebracht ist, befinden.
Eine andere Liegenschaft mit einer vergleichbaren Mietflache und ausreichender Nahe zum
BGO steht derzeit nicht zur Verfligung.
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8. Objektkredite fiir Installations- und Einrichtungsarbeiten der neuen Arbeitsplatze

Die fur die Einrichtung der neuen Arbeitsplatze anfallenden Kosten fiur Ausbau und Installa-
tionen sind in den nachfolgenden Tabellen aufgefuhrt.

a) Schwamendingenstrasse 10, 25 neue Arbeitsplétze

b) Tramstrasse 10, 3. OG, 15 neue Arbeitsplétze

Art Kosten

Fr.
Ausbauarbeiten (Schreiner, Bodenbelage, Maler, Decken) 159 000
Elektroinstallationen / IT-Erschliessung und 25 Arbeitsplatzanschlusse 155 000
Neumdblierung 25 Arbeitsplatze 230 000
Unvorhergesehenes, Reserve 55000
Mehrwertsteuer 8 % 48 000
Total Objektkredit 647 000

Art Kosten

Fr.
Ausbauarbeiten (Schreiner, Bodenbelage, Maler, Decken) 35000
Elektroinstallationen / IT-Erschliessung und 20 Arbeitsplatzanschlusse 32 000
Teilneumablierung 15 Arbeitsplatze 90 000
Unvorhergesehenes, Reserve 16 000
Mehrwertsteuer 8 % 14 000
Total Objektkredit 187 000

Die einmaligen Ausbau- und Einrichtungskosten fur die Rdumlichkeiten an der Schwamen-
dingenstrasse 10 in H6he von Fr. 647 000.— und fur die Raumlichkeiten an der Tramstrasse
10 in Héhe von Fr. 187 000.— gehen zulasten der Laufenden Rechnung des ewz und sind im
Voranschlag 2013 nicht enthalten. Das Gewinnziel 2013 des ewz gemass Globalbudget wird
auch unter Beriicksichtigung dieser Ausgaben erreicht werden.

Dem Gemeinderat wird beantragt:

1.

Dem Nachtrag 1 vom 30. April 2013 zwischen der Stadt Ziirich (Elektrizitatswerk)
und der Privera AG als Verwalterin der Liegenschaft betreffend Ausiibung des Op-
tionsrechts zum Mietvertrag vom 10. April 2007, betreffend Miete von 921 m? Biiro-
flaiche und zehn Einstellplatzen in der Liegenschaft Schwamendingenstrasse 10,
8050 Ziirich, mit einem jahrlich indexierten Mietzins von Fr. 294 720.— und von
Fr. 21 600.- (Basis Stand des Landesindex der Konsumentenpreise August 2012)
zuziiglich Nebenkosten, laufend ab 1. September 2012 mit einer festen Dauer bis
am 31. August 2017, einschliesslich einer «unechten» Option zur Verlangerung
der Miete um weitere fiinf Jahre, wird zugestimmt.

Dem Vertrag zwischen der Stadt Ziirich (Elektrizititswerk) und der Privera AG als
Verwalterin der Liegenschaft vom 30. April bzw. 14. Mai 2013, betreffend Miete von
532 m? Biirofliche im 1. OG sowie von fiinf Einstellplitzen im 3. UG an der
Schwamendingenstrasse 10, 8050 Ziirich, mit einem jahrlich indexierten Mietzins
von Fr. 170 240.— fiir die Biiroflache und von Fr. 10 800.— fiir die Einstellplatze
(Basis Stand des Landesindex der Konsumentenpreise August 2012) zuziiglich
Nebenkosten, laufend ab 1.Januar 2013 mit einer festen Dauer bis am
31. Januar 2018, einschliesslich einer «unechten» Option zur Verlangerung der
Miete um weitere fiunf Jahre, wird zugestimmt.
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Dem Nachtrag Nr. 1 zwischen der Stadt Ziirich (Elektrizitatswerk) und der ELSAG
AG, 8807 Freienbach, vom 30. April bzw. 14. Mai 2013, betreffend Ausiibung des
Optionsrechts zum Mietvertrag vom 15. April 2009 betreffend Miete von 595 m? im
2. und 3. OG an der Tramstrasse 10, 8050 Ziirich, mit einem jahrlich indexierten
Mietzins von Fr. 130 900.— (Basis Stand des Landesindex der Konsumentenpreise
Dezember 2008) zuziiglich Nebenkosten und zum Mietvertrag vom 30. April bzw.
14. Mai 2013, betreffend Miete der Zusatzfliche 1 von 58 m? im 3. OG an der Tram-
strasse 10, 8050 Ziirich, gemass nachfolgend Ziff. 4, laufend ab 1. Mai 2014 mit ei-
ner festen Dauer bis am bis 30. April 2019, einschliesslich einer weiteren Option
zur Verlangerung des Mietverhiltnisses um fiinf Jahre, wird zugestimmt.

Dem Vertrag zwischen der Stadt Ziirich (Elektrizititswerk) und der ELSAG AG,
8807 Freienbach, vom 30. April bzw. 14. Mai 2013, betreffend Miete der Zusatz-
fliche 1 von 58 m? im 3. OG an der Tramstrasse 10, 8050 Ziirich, mit einem jahrlich
indexierten Mietzins von Fr. 12 760.— (Basis Stand des Landesindex der Konsu-
mentenpreise Dezember 2008) zuziiglich Nebenkosten, laufend ab 1. Juli 2011,
wird zugestimmt.

Dem Mietvertrag zwischen der Stadt Ziirich (Elektrizitaitswerk) und der ELSAG AG,
8807 Freienbach (Rechtsnachfolgerin der KGV Immobilien AG, 8004 Ziirich), vom
19. Dezember 2006, betreffend Miete der Lagerflache 1 von 85 m? im 1. UG an der
Tramstrasse 10, 8050 Ziirich, mit einem jahrlich indexierten Mietzins von
Fr. 2550.— (Basis Stand des Landesindex der Konsumentenpreise Oktober 2006)
zuziiglich Nebenkosten, wird zugestimmt.

Dem Mietvertrag zwischen der Stadt Ziirich (Elektrizitaitswerk) und der ELSAG AG,
8807 Freienbach, vom 30. April bzw. 14. Mai 2013, betreffend Miete der Lagerflache
2 von 55 m? im 1. UG an der Tramstrasse 10, 8050 Ziirich, mit einem jahrlich inde-
xierten Mietzins von Fr. 1375.— (Basis Stand des Landesindex der Konsumenten-
preise Juli 2010) zuziiglich Nebenkosten, wird zugestimmt.

Den Mietvertragen zwischen der Stadt Zirich (Elektrizitatswerk) und der ELSAG
AG, 8807 Freienbach (Rechtsnachfolgerin der KGV Immobilien AG), sowie der
Wohn- und Siedlungsgenossenschaft Ziirich, 8050 Ziirich, vom 25. Marz 2009 und
3. April 2009, betreffend Miete

a) von acht Einstellplatzen an der Tramstrasse 6/8 mit einem jahrlichen Mietzins
von Fr. 14 880.- zuziiglich Nebenkosten und

b) von fiinf Einstellpldtzen an der Tramstrasse 10, 8050 Ziirich, mit einem jahrli-
chen Mietzins von pauschal Fr. 9000.—, wird zugestimmt.

Dem Mietvertrag zwischen der Stadt Ziirich (Elektrizitaitswerk) und der ELSAG AG,
8807 Freienbach, vom 30. April bzw. 14. Mai 2013, betreffend Miete der Zusatz-
fliche 2 von 209 m? im 3. OG an der Tramstrasse 10, 8050 Ziirich, mit einem jahr-
lich indexierten Mietzins von Fr. 51 205.- (Basis Stand des Landesindex der Kon-
sumentenpreise Dezember 2008) zuziiglich Nebenkosten, laufend ab 1. Februar
2013 mit einer festen Dauer bis am 30. April 2019, einschliesslich einer «unech-
ten» Option zur Verlangerung der Miete um weitere fiinf Jahre, wird zugestimmt.

Den Mietvertragen zwischen der Stadt Ziirich (Elektrizitaitswerk) und der ELSAG
AG, 8807 Freienbach, vom 30. April bzw. 14. Mai 2013, betreffend die Miete von
vier Einstellplatzen an der Tramstrasse 10, 8050 Ziirich, seit 1. Juli 2011 bzw.
1. Februar 2013 zu einem Mietzins von jahrlich pauschal Fr. 7200.—, wird zuge-
stimmt.
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10.

11.

12.

13.

14.

Dem Mietvertrag zwischen der Stadt Ziirich (Elektrizitatswerk) und der Genossen-
schaft Migros Ziirich betreffend Miete von 513 m? Lagerfliche an der Pfingstweid-
strasse 101, 8021 Ziirich (Migros Herdern), vom 30. April bzw. 8. Mai 2013 zu ei-
nem Mietzins von jahrlich Fr. 66 690.— zuziiglich Nebenkosten, laufend ab 1. Janu-
ar 2013 mit einer festen Dauer bis am 31. Dezember 2017, wird zugestimmt.

Der Direktor des Elektrizitatswerks wird ermachtigt, im Bedarfsfall die echten Op-
tionen zur Verlangerung der Mietverhaltnisse auszuiiben.

Der Direktor des Elektrizitaitswerks wird erméachtigt, im Bedarfsfall die folgenden
«unechten» Optionen zur Verlangerung der Mietvertrage auszuiiben:

a) Nachtrag 1 betreffend Miete von 921 m? Biirofliche in der Liegenschaft
Schwamendingenstrasse 10, 8050 Ziirich, gemass Dispositivziffer 1 bis zu ei-
ner maximalen Mietzinserh6hung von Fr. 50 000.—

b) Mietvertrag betreffend Miete von 532 m? Biirofliche im 1. OG sowie von fiinf
Einstellplatzen im 3. UG an der Schwamendingenstrasse 10, 8050 Ziirich, ge-
mass Dispositivziffer 2 bis zu einer maximalen Mietzinserh6hung von
Fr. 25 000.—

c) Verlangerung beider Mietverhéaltnisse zusammen bis zu einer maximalen Miet-
zinserhohung von Fr. 50 000.—-

d) Mietvertrag betreffend Miete der Zusatzfliche 2 von 209 m? im 3. OG an der
Tramstrasse 10, 8050 Ziirich, gemass Dispositivziffer 9 bis zu einer maximalen
Mietzinserh6hung von Fr. 14 369.—.

Fur die Einrichtung, die Ausstattung und die Installation von 25 neuen Arbeits-
platzen an der Schwamendingenstrasse 10, 8050 Ziirich (Florahof), wird ein Ob-
jektkredit von Fr. 647 000.— bewilligt.

Fur die Einrichtung, die Ausstattung und die Installation von 15 neuen Arbeits-
platzen an der Tramstrasse 10, 8050 Ziirich, wird ein Objektkredit von Fr. 187 000.—
bewilligt.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Departements der Indus-
triellen Betriebe libertragen.

Im Namen des Stadtrats

die Stadtprasidentin

Corine Mauch

die Stadtschreiberin
Dr. Claudia Cuche-Curti
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