Stadt Ziirich GR Nr. 2017/402
Stadtrat

Weisung des Stadtrats von Zurich an den Gemeinderat

vom 22. November 2017

Immobilien Stadt Zirich, Gewerbegebdude Robert-Maillart-Strasse  12-18
(Tramonthalle), Quartier Oerlikon, Mietverlingerung fiir die Sozialen Betriebe und
Einrichtungen

1. Zweck der Vorlage

Seit 2004 mietet die Stadt Werkstatt- und Gewerberdume in der Tramonthalle in Oerlikon. Der
Standort wird von den Sozialen Einrichtungen und Betrieben (SEB) genutzt und ist ein wichti-
ges Standbein der Arbeitsintegration der Stadt Zirich.

Die Stadt steht in einem Untermietverhaltnis mit der Asyl-Organisation Zirich (AOZ). Deren
Vertrag mit dem Vermieter wiederum ist befristet abgeschlossen, wobei eine schriftliche Be-
statigung zur Verlangerung des Vertrags noch nicht vorliegt. Aus diesem Grund konnte bislang
trotz intensiven Bemuhungen auch keine Verlangerung des Untermietverhaltnisses konkreti-
siert werden.

Da sich mittlerweile eine Verlangerung des Hauptmietverhaltnisses abzeichnet, wird dem Ge-
meinderat beantragt, das bis 31. Marz 2018 bewilligte Untermietverhaltnis Robert-Maillart-
Strasse 12-18 zu unverandertem Nettomietzins von Fr. 617 817.— pro Jahr, zuziglich
Fr. 68 552.— Nebenkostenakonto, bei einer Gewerbe-, Biiro- und Lagerflaiche von 3265 m?
einschliesslich Allgemeinflachenanteil, 415 m? Aussenflache und sechs Parkplatzen, um zehn
Jahre, bis 31. Marz 2028, zu verlangern.

2. Ausgangslage

In der Tramonthalle 3 an der Robert-Maillart-Strasse 12-18, einer ehemaligen Industriehalle
der ABB, bestehen seit 2004 verschiedene Angebote der Arbeitsintegration des Sozialdepar-
tements. Der Gemeinderat bewilligte dazu ein Untermietverhaltnis der Stadt mit der AOZ (zum
damaligen Jahresnettomietzins von rund Fr. 400 000.-) und einen Objektkredit von
Fr. 1 270 000.— fir den Ausbau und die Einrichtung der Raume (GR Nr. 2003/398). 2008 ge-
nehmigte der Gemeinderat eine Zusatzmiete von jahrlich rund Fr. 217 000.— und einen Ob-
jektkredit von Fr. 828 000.— fiir den Ausbau von zusatzlich rund 1200 m? Gewerbe-, Biiro- und
Lagerflache (GR Nr. 2008/168).

Die Tramonthalle ist neben den Standorten Badenerstrasse 435—441 und Aemtlerstrasse 203
ein grosses Standbein der Arbeitsintegration der Stadt Zirich. In den Tramonthallen sind die
Betriebe von «Gewerbe und Industrie» beheimatet. « Gewerbe und Industrie» verfugt tber
Teillohnarbeitsplatze und gibt arbeitslosen Sozialhilfebeziehenden die Méglichkeit, an einem
Qualifikationsprogramm teilzunehmen. Jugendliche kdénnen im Betrieb ein Briickenangebot
besuchen oder sich im Rahmen des Back-to-School-Programms wahrend eines Time-outs bei
«Gewerbe und Industrie» wieder neu fur die Schule motivieren. Daruber hinaus stellt der Be-
trieb Dauerarbeitsplatze fir Menschen mit Behinderung zur Verfigung und fuhrt berufliche
Massnahmen fur Klientinnen und Klienten der IV durch.

Insgesamt arbeiten 160 Klienten und Klientinnen in den Arbeitsintegrations-Betrieben in der
Tramonthalle und werden von 20 Mitarbeitenden der SEB begleitet.



Heute werden auf einer Mietflache von rund 2780 m? folgende Arbeitsintegrationsangebote
betrieben:

— Die Holzbearbeitung von «Gewerbe und Industrie» fertigt Serienprodukte im Schreine-
reibereich. Unter anderem werden die Standardsarge fir Bestattungen in der Stadt Zirich,
Massivholz-Mdbelteile, Spielgerate sowie Artikel fir den Imkereibedarf produziert. Zusatz-
lich fuhrt die Holzbearbeitung Reparaturen aus.

— Das Nahwerk stellt v. a. Produkte aus Planenmaterial/PVC her. Dabei handelt es sich um
Eigenprodukte, die direkt oder uber den Handel, wie etwa die Marktlicke in Zurich, ver-
trieben werden. Zudem fertigt das Nahwerk Produkte im Kundenauftrag an, wie z. B. das
Modell «<Messenger Bag» fir die Firma Freitag.

— In der Velowerkstatt werden Velos restauriert und repariert, Serviceauftrage ausgefuhrt
(u. a. auch fir Publibike ab 2018), Recyclingvelos hergestellt und eigene Velorahmen ge-
fertigt. In der Werkstatt arbeiten die Klientinnen und Klienten in der Zerlegung und dem
Zusammenbau der Velos, fuhren Kundenauftrage aus und machen Qualitatskontrollen.
Im Eigenbau der Velorahmen arbeiten die Klientinnen und Klienten an allen Produktions-
schritten des Herstellungsprozesses.

Der Flachenangebotsmix in der Tramonthalle mit Werkstatt-, Schulungs- und Lagerraumen ist
einmalig. Ahnliche derart geeignete Flachen in dieser Grosse und Vielfalt finden sich im stad-
tischen Gebaudeportfolio nicht. Im attraktiven Mietzins ist zudem auch der Allgemeinflachen-
anteil (Verkehrsflache) eingerechnet: Werkstattflichen zu 185.—/m?, Schulungsraume zu
222.—/m?, Lagerflachen zu 125.—/m?, Aussenflachen zu 16.—/m? und Parkplatze zu 85.— pro
Platz und Monat.

3. Untermietvertrag Robert-Maillart-Strasse 12-18

Das Untermietverhaltnis mit der AOZ begann am 1. Januar 2004 und war erstmals auf
31. Marz 2013 kundbar, mit einer Option zur Verlangerung um weitere finf Jahre bis 31. Marz
2018. Die Verlangerungsoption wurde 2012 entsprechend eingeldst.

Ende 2016 nahm die Immobilien Stadt Zurich (IMMO) Gesprache mit der AOZ Uber eine Ver-
langerung des Untermietverhaltnisses auf. Die AOZ konnte jedoch keine Offerte erstellen, da
sie selbst an die Verhandlungen mit ihrem Vermieter gebunden war. Erst im zweiten Halbjahr
2017 einigten sich die AOZ und ihr Vermieter mindlich dahingehend, das Hauptmietverhaltnis
um zehn Jahre zu gleichbleibenden Konditionen weiterzufiihren. Ein entsprechender Mietver-
trag ist aber bis dato noch nicht unterzeichnet worden. Aus diesem Grund konnte bislang auch
kein konkreter Vertrag — als Ubliche Basis flr einen Kreditantrag zuhanden Gemeinderat — fur
eine weitere feste Dauer flir das Untermietverhaltnis der Stadt mit der AOZ ausgearbeitet wer-
den. In Anbetracht der auslaufenden Vertragsbewilligung wird dem Gemeinderat beantragt,
das Mietverhaltnis fur weitere zehn Jahre bis 31. Marz 2028 zu bewilligen. Die AOZ hat der
Fortflihrung des Vertrags zu gleichbleibendem Mietzins schriftlich zugestimmt.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Verhandlungen zwischen der AOZ und ihrem
Vermieter in den nachsten Wochen abgeschlossen werden. Als Obergrenze fir die Verhand-
lungen der IMMO mit der AOZ gilt die derzeitige jahrliche Nettomiete:
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Objekt Stock | Nettogeschossflache Nettogeschossflache Preis Nettomiete
in m?2 inm? | prom? pro Jahr
inkl. Allgemeinflachenanteile
Werkstatt Metall UG 490.0 575.5 185.30 106 640.00
Werkstatt Holz UG 353.9 415.7 185.30 77 030.00
Werkstatt Maler UG 146.0 171.5 185.30 31 779.00
Werkstatt Sieb- UG 234.9 275.9 | 211.78 58 430.00
druck
Lager Zivilschutz UG 51.4 60.4 127.07 7 676.00
Lager Zivilschutz UG 112.7 132.4 127.07 16 825.00
Schulung UG 597.3 701.6 211.78 148 585.00
Lagerraum UG 178.2 209.3 130.90 27 398.00
Lagerraum UG 202.5 237.6 127.07 30 192.00
Lager Zivilschutz UG 32.0 37.6 127.07 4 778.00
Lager Zivilschutz UG 32.0 37.6 127.07 4 778.00
Wascherei/Naherei | OG 263.9 310.0 222.37 68 935.00
Teilnehmerbildung oG 84.5 99.3 222.37 22 081.00
Subtotal innen 2779.3 3264.4 605 127.00
6 Parkplatze 84.71 6 099.00
Werkplatze 60.0 15.88 953.00
Lagerplatze 145.0 15.88 2 303.00
Hofraum 210.0 15.88 3 335.00
Subtotal aussen 12 690.00
| Total Nettomietzins 617 817.00 |
| Zuziiglich Nebenkosten akonto 68 552.00 |
| Total Bruttomietzins 686 369.00 |

Die Benutzung der allgemeinen Raume und Erschliessungsflachen bleibt ohne Veranderung
bestehen. Der Allgemeinflachenanteil betragt unverandert 17,458 Prozent. Nach Ablauf der
Mindestvertragsdauer am 31. Marz 2018 kann der Nettomietzins entsprechend den geltenden
gesetzlichen Bestimmungen angepasst werden:

falls der Vertrag unbefristet abgeschlossen werden sollte: mogliche Anpassung aufgrund

von geanderten Kostenfaktoren (allg. Kostensteigerung, Veranderungen Referenzzins-
satz, Teuerung auf dem risikotragenden Kapital) gem. OR 269ai.V.m. Art 12, 12a, 13 und
16 VMWG, oder

falls die Mindestlaufzeit funf Jahre betragt: mégliche Anpassung aufgrund der Verande-

rungen des Landesindexes fur Konsumentenpreise gem. OR 269b i.V.m. Art. 17 VMWG.

Die IMMO strebt an, im Vertrag eine feste Laufzeit von funf oder zehn Jahren zu stipulieren.
Die AOZ kann dazu aufgrund der noch nicht abgeschlossenen Verhandlungen mit ihrem Ver-
mieter noch keine verbindlichen Aussagen machen. Der Untermietvertrag der IMMO mit der
AOZ kann nur rechtsguiltig vereinbart werden, wenn die Verlangerung des Hauptmietvertrags

zustande kommt.
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4. Budgetnachweis

Die Mietausgaben sind im Budgetantrag 2018 enthalten und im Aufgaben- und Finanzplan
2018-2021 eingestellt.

5. Zustandigkeit

Far den Abschluss der Mietvertragsverlangerung mit einem jahrlichen Nettomietzins von
Fr. 617 817.— ist gemass Art. 41 lit. n der Gemeindeordnung (AS 101.100) der Gemeinderat
zustandig.

Dem Gemeinderat wird beantragt:

Die Immobilien Stadt Ziirich wird erméchtigt, mit der Asyl-Organisation Ziirich, Zypres-
senstrasse 60, 8004 Ziirich, den bestehenden Untermietvertrag iiber 2780 m? Werk-
statt-, Schulungs- und Lagerfliche zzgl. Aligemeinflichenanteil (total 3265 m?), 415 m?
Aussenflache und 6 Aussenparkplatze an der Robert-Maillart-Strasse 12-18, 8050
Ziirich, bis zum 31. Marz 2028 zu verlangern. Der nach Schweizer Recht anpassbare
Jahresnettomietzins betragt unverandert Fr. 617 817.—, zuziiglich Nebenkostenakonto
von Fr. 68 552.—.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Hochbaudepartements
ubertragen.

Im Namen des Stadtrats
die Stadtprasidentin
Corine Mauch

die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti
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