Stadt Ziirich GR Nr. 2013/413

Stadtrat

Weisung des Stadtrats von Zurich an den Gemeinderat

vom 27. November 2013

Liegenschaftenverwaltung, Kauf der Gewerbe- und Wohnliegenschaft
Roschibachstrasse 24/26, Quartier Wipkingen, von der Ziircher Kantonalbank ZKB;
Abschluss eines befristeten Mietvertrags lUber Gewerbe- und Biiroflichen mit der
Verkauferin

1. Zweck der Vorlage

Der Stadt bietet sich die Gelegenheit, die Gewerbe- und Wohnliegenschaft Rdschibach-
strasse 24/26 im Quartier Wipkingen fir 34,7 Millionen Franken von der Zircher Kantonal-
bank (ZKB) zu erwerben. Das Gebaude eignet sich optimal als kinftiges Domizil fir das
Sozialzentrum Honggerstrasse und verfligt daneben noch Gber 23 Wohnungen.

Far den Fall des Erwerbs der Liegenschaft schliesst die Stadt zugleich mit der ZKB einen bis
am 30. Juni 2014 (evtl. bis am 31. Dezember 2014) befristeten Mietvertrag tUber die von der
Verkauferin bis anhin genutzten Flachen im Kaufobjekt ab.

2. Ausgangslage

Die Zircher Kantonalbank schrieb die Gewerbe- und Wohnliegenschaft Rdéschibach-
strasse 24/26 im Marz des laufenden Jahres 6ffentlich zum Verkauf aus, da sie gemass ihrer
eigenen Portfolio-Strategie das Objekt nicht mehr selber bendtigt.

Auf die Ausschreibung hin meldete die Immobilien-Bewirtschaftung der Stadt ihr Interesse
am gewerblich genutzten Teil der Liegenschaft zwecks zuklnftiger Nutzung durch das
Sozialzentrum Hénggerstrasse. Da die Liegenschaft neben einem Quartiercafé auch Uber
23 Wohnungen verflugt, entspricht der Erwerb zudem den Zielen des von den Stimmberech-
tigten am 27. November 2011 beschlossenen wohnpolitischen Grundsatzartikels. Gemass
dem Artikel 29""** der Gemeindeordnung soll der Bestand an Mietwohnungen im Eigentum
von gemeinnutzigen Tragern bis 2050 auf einen Drittel des Gesamtbestands angehoben
werden.

Der Erwerb der Liegenschaft soll ins Finanzvermégen (Liegenschaftenverwaltung, Rech-
nungskreis 2027, Gewerbe-Immobilien, und Rechnungskreis 2022, Einzelwohnliegenschaf-
ten) erfolgen. Mit der spateren Umbauvorlage soll dann der gewerbliche, kiinftig vom Sozial-
zentrum HOngg genutzte Teil ins Ubrige Verwaltungsvermogen der Immobilien-Bewirt-
schaftung Ubertragen werden.

3. Sozialzentrum Honggerstrasse

Das Sozialzentrum Hénggerstrasse ist heute in unmittelbarer Nachbarschaft zum Kaufobjekt
in der Liegenschaft Honggerstrasse 24 untergebracht (Fremdmiete). Die Stadt entrichtet dort
einen jahrlichen Nettomietzins von Fr. 749 256.— (indexiert zu 100 Prozent). Fir den bis am
31. Marz 2018 befristeten Mietvertrag besteht zugunsten der Stadt ein Optionsrecht fur eine
weitere Mietdauer von finf Jahren bis am 30. September 2023. Anfang 2005 wurde das
Dachgeschoss fir rund Fr. 400 000.— ausgebaut. Der Umbau wurde damals vom Vermieter
vorfinanziert. Die Rickzahlungspflicht belauft sich auf Fr. 28 308.— pro Jahr (15 Jahre bei
4,5 Prozent Verzinsung).

Einerseits mdchte die Immobilien-Bewirtschaftung aus grundsétzlichen strategischen Uber-
legungen aus Fremdmieten aussteigen, zumal so auch kinftige Mehrbelastungen aus-
geschlossen werden kénnen. Anderseits befriedigt der Nutzwert des Gebaudes nicht unein-
geschrankt; die Gebaudehllle ist instandsetzungsbedurftig, der sommerliche Warmeschutz



angesichts der vollen Studausrichtung ungentiigend. Auch zeichnet sich mittelfristig eine Ver-
scharfung des bereits bestehenden Platzmangels an der Hénggerstrasse 24 ab.

Aus diesen Grunden prufte die Stadt die angebotene Liegenschaft der ZKB auf ihre Eignung.
Der Nutzflichenbedarf des Sozialzentrums betragt rund 3500 m? (171 Arbeitsplatze zu
20 m?, einschliesslich Aufenthaltsrdume, Sitzungszimmer, Toiletten usw.). Im Objekt Réschi-
bachstrasse 24/26 mit rund 5000 m* Gewerbe- und Biiroflachen kann das Sozialzentrum
demnach optimal eingerichtet werden.

Welche weiteren stadtischen Verwaltungseinheiten die Restflaiche von 1500 m? belegen
werden, ist im Moment noch offen. Wahrend die Restflache bereits nach Raumung seitens
der ZKB bzw. nach den anschliessenden baulichen Anpassungen bezogen werden kann, ist
der Umzug des Sozialzentrums erst bei Ablauf der festen Mietvertragsdauer im Objekt
Honggerstrasse 24 vorgesehen. In der Zwischenzeit wird die Immobilien-Bewirtschaftung
diese Flachen mit Zwischennutzungen belegen.

Die fur den Ausbau der Buroflachen (einschliesslich Umzug des Sozialzentrums) erforder-
lichen Kosten werden auf rund 10 Millionen Franken geschatzt. Die Schatzung beruht auf
Erfahrungswerten der Immobilien-Bewirtschaftung von vergleichbaren, bereits ausgefihrten
Objekten.

4. Kaufobjekt

Das Grundstiick Kat.-Nr. WP5028 misst 2370 m® und befindet sich in der Quartiererhal-
tungszone | mit einem vorgeschriebenen Wohnanteil von 40 Prozent. Das Grundstuick ist
vollstandig ausgenutzt.
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1. Kaufobjekt Roschibachstrasse 24, 26

2. Heutiger Standort Honggerstrasse 24

Auf dem Kaufgrundstlick befindet sich ein im Jahr 1985 in Massivbauweise erstelltes Mehr-
zweckgebaude, das in drei Untergeschosse, sechs Vollgeschosse (einschliesslich Erd-
geschoss) und ein Dachgeschoss gegliedert ist. Das Gebaude verfugt Gber rund 5000 m?
Gewerbe- und Buroflachen, diverse Technik- und Lagerraume, ein Café/Restaurant, 99 Ein-
stellplatze (davon 34 o6ffentlich), 3 Aussenparkplatze und 23 Wohnungen, die sich wie folgt
zusammensetzen:
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Anzahl Wohnungstyp @-Mietfliche (m?) J-Netto-Mietzins pro Monat (Fr.)

2 1-Zimmer-Wohnung 37 871
3 2-Zimmer-Wohnung 57 1117
10 2,5-Zimmer-Wohnung 73 1344
5 3,5-Zimmer-Wohnung 95 1587
3 4,5-Zimmer-Wohnung 110 1822

Im Erdgeschoss befinden sich Buroflachen, eine Schalterhalle der Zircher Kantonalbank mit
einem in der Aussenfassade angebrachten Bankautomaten sowie das Quartiercafé Roschi-
bach, das Uber eine langjahrige Stammkundschaft verfigt.

Im 1. Obergeschoss bestehen ausschliesslich Biroflachen. Im 2. bis 5. Obergeschoss sind
neben Buroflachen auch Wohnungen untergebracht. Das Dachgeschoss besteht aus-
schliesslich aus Wohnungen.

Die bestehenden Mietvertrage mit den Fremdmietern werden ubernommen. Der aktuelle
Nutzungsmix prasentiert sich wie folgt:

Geschoss Nutzung

1.-3. UG 99 PP, Lager (2380 m?)

EG Biro (746 m?), Restaurant (193 m?), 3 Aussen-PP
1.0G Biro (1132 m?)

2.-5.0G Biiro (3042 m?), 17 Wohnungen (1301 m?)

1.-2. DG 6 Wohnungen (479 m?), Technik (318 m?)
Fassade 7 Werbeplakate, Bancomat

Total Nutzfliche (m?) 9591

Total Netto-Mietzinsertrag pro Jahr (Fr.) * 2704 094

* einschliesslich interne Miete der ZKB (gewichtetes Mittel: Fr. 279.—/m? Nutzflache)

Das Gebaude wurde laufend unterhalten und prasentiert sich in einem guten Allgemein-
zustand. Im Jahr 2002 (etwa) wurden die Gasheizung sowie Teile der Kihltechnik instand
gesetzt. Das Flachdach wurde 2006 saniert. Der heutige Ausbau der Blros ist abgenitzt und
ersatzbedurftig. Eine mittelfristige Aufwertung der Bader und Kiichen in den Wohnungen wird
notig sein. Der Warmedammstandard entspricht dem aus dem Jahr 1985.

Fir den Fall des Kaufs der Liegenschaft durch die Stadt hat diese mit der ZKB einen bis am
30. Juni 2014 befristeten Mietvertrag, mit einem Optionsrecht auf Verlangerung des Mietver-
haltnisses um weitere sechs Monate bis langstens 31. Dezember 2014, Uber die bis anhin
von der Verkauferin genutzten Buroflachen abgeschlossen.

Der Restaurantbetrieb ist befristet bis am 31. Marz 2018 vermietet. Der Mietvertrag fur die
Werbeplakate lauft befristet bis am 31. Dezember 2014 und verlangert sich jeweils um ein
weiteres Jahr. Die Ubrigen Mietvertrdge (Wohnungen, Parkplatze, Lager) sind auf unbefriste-
te Dauer abgeschlossen worden und unterliegen den ortsublichen Klindigungsfristen.

Der kostendeckende Mietzins fur die Liegenschaft betragt rund 2,2 Millionen Franken pro
Jahr. Dieser basiert auf einer Verzinsung der Anlagekosten zum aktuellen hypothekarischen
Referenzzinssatz von 2 Prozent und einer Betriebsquote von 2,75 Prozent bei den Gewerbe-
raumen und 3,25 Prozent bei den Wohnungen auf dem Gebaudeversicherungswert von
Total 53,6 Millionen Franken.

Mit dem aktuellen Netto-Mietzinsertrag von jahrlich Fr. 2 704 094.— (die ZKB verrechnet sich
intern ebenfalls eine Ubliche Miete) kann die Liegenschaft nach dem Kauf kostendeckend
bewirtschaftet werden.
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Auch wenn nach Ablauf des Mietvertrags mit der ZKB fur die Zeit bis zum Umbau des ge-
werblichen Teils der nachhaltig erzielbare Mietzins auf insgesamt rund 2,2 Millionen Franken
pro Jahr (also knapp 20 Prozent tiefer) eingeschatzt wird, ist das Objekt immer noch kosten-
deckend.

5. Mietvertrag

Ab Datum Eigentumsubertragung wird der am 20. August 2013 unterzeichnete Mietvertrag
zwischen der Stadt Zirich als Vermieterin und der Zircher Kantonalbank als Mieterin wirk-
sam. Der Mietvertrag lauft befristet bis 30. Juni 2014, im Falle der Ausubung des Options-
rechts bis langstens 31. Dezember 2014. Mietobjekt sind samtliche von der ZKB heute ge-
nutzten Raumlichkeiten gemass nachstehender Aufstellung:

Geschoss Nutzung Fliche m*

1.-3. UG Lager 2341 m?), 51 PP 2341
EG Biiro / Bancomat, 3 Aussen-PP 746
1.0G Biro 1132
2.0G Biro 756
3.0G Biro 762
4.0G Biro 762
5.0G Biro 762
1. DG Technik 298
2. DG Technik 20
Total Nutzfliche (m?) 7579
Total Netto-Mietzinsertrag pro Jahr (Fr.) 2201970

Zur Deckung der Nebenkosten entrichtet die ZKB jahrlich einen Pauschalbetrag von
Fr. 172 200.-. Dies ergibt einen Bruttomietzins von Fr. 2 374 170.— pro Jahr.

Bei der Ubergabe wird ein Grobprotokoll tiber den Zustand des Mietobjekts erstellt. Mieter-
ausbauten gehen nach Beendigung des Mietverhaltnisses entschadigungslos ins Eigentum
der Stadt Uber.

6. Kaufpreis

Die stadtische Schatzungskommission hat den Verkehrswert des Kaufobjekts mit Schatzung
vom 2. Mai 2013 auf 34,82 Millionen Franken geschatzt. Unter Berucksichtigung der mut-
masslichen Sanierungskosten aufgrund vorhandener Gebaudealtlasten einigten sich die Par-
teien in der Folge auf einen Kaufpreis von 34,7 Millionen Franken.

Aufgrund der Mietzinsertrage und der Flachen ist der Kaufpreis intern im Verhaltnis 83 Pro-
zent (Gewerbeteil) zu 17 Prozent (Wohnteil) aufzuteilen.

7. Kaufvertrag

Der am 20. August 2013 offentlich beurkundete Kaufvertrag weist folgende wesentlichen
Bestimmungen auf:

— Die Ziircher Kantonalbank verkauft der Stadt Zirich das 2370 m? messende Grundstiick
Kat.-Nr. WP5028 mit einem Bilro, Gewerbe- und Wohnhaus, Vers.-Nr. 20, Roschi-
bachstrasse 24/26, Zurich-Wipkingen, zum Kaufpreis von Fr. 34 700 000.-.

—  Der Besitzantritt durch die Stadt mit Ubergang von Rechten und Pflichten, Nutzen und
Gefahr, findet mit der Eigentumsibertragung statt. Die Eigentumsibertragung erfolgt
innert 60 Tagen nach der rechtskraftigen Genehmigung durch die zustandige Instanz
der Stadt Zurich.
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— Die Gewahrleistung flr Rechts- und Sachmangel wird seitens der Verkauferschaft weg-
bedungen. Das Grundstuick wird von der Kauferin im heutigen Zustand mitsamt teilwei-
ser Belastung von Bausubstanz dbernommen. Vorbehalten bleiben verschwiegene
Mangel.

— Die bestehenden Mietverhaltnisse werden von der Stadt ibernommen.

—  Mit der Verkauferschaft wurde bei der Beurkundung ein Mietvertrag Uber die von der
Verkauferschaft genutzten Raumlichkeiten unterzeichnet.

— Das Kaufobjekt wird pfandrechtsfrei Ubertragen.

— Die Gebiuhren des Notariats und des Grundbuchamts bezahlen die Parteien je zur
Halfte.

— Eine allfdllige Grundstlickgewinnsteuer geht zulasten der Verkduferschaft. Gemass
Schreiben des Steueramts der Stadt Zirich vom 18. September 2013 resultiert aus die-
sem Verkauf voraussichtlich keine Grundstlickgewinnsteuer.

9. Zustandigkeit

Der zwischen den Parteien vereinbarte Kaufpreis betragt 34,7 Millionen Franken. Aufgrund
von Art. 41 lit. m der Gemeindeordnung der Stadt Zirich (AS-Nummer 101.100) ist der Ge-
meinderat fir die Genehmigung des Kaufgeschéafts (Erwerb ins Finanzvermdgen) zustandig.
Fir die Vermietung der Liegenschaft ist der Stadtrat zustandig (Art. 49 der Gemeinde-
ordnung i.V.m. Art. 39 lit. h der Geschaftsordnung des Stadtrates).

Dem Gemeinderat wird beantragt:

Der Kaufvertrag vom 20. August 2013 mit der Ziircher Kantonalbank iiber die 2370 m?
messende Liegenschaft Kat.-Nr. WP5028 an der Roschibachstrasse 24/26, mit dem
Gebaude Vers.- Nr. 20, Quartier Wipkingen, zum Preis von Fr. 34 700 000.—, wird ge-
nehmigt.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist an die Vorsteher des Finanz- und des Hoch-
baudepartements libertragen.

Im Namen des Stadtrats
die Stadtprasidentin
Corine Mauch

die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti
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