Stadt Ziirich GR Nr. 2017/115
Stadtrat

Weisung des Stadtrats von Zurich an den Gemeinderat

vom 10. Mai 2017

Immobilien Stadt Ziirich, Liegenschaft Todistrasse 48, Quartier Enge, Mietverlangerung
1. Zweck der Vorlage

Seit 1957 mietet die Stadt Zirich Blro- und Lagerraume in der Liegenschaft Todistrasse 48
im Quartier Enge. Die Rdume werden seit 2002 durch das Sportamt belegt. Um Fremdmieten
abzubauen, ist der Umzug des Sportamts in das neue Verwaltungszentrum (VZ) Eggbuihl ge-
plant, das 2020 bezogen werden soll. Der entsprechende Kreditantrag fiir die Ubertragung der
Liegenschaft Eggbuhlstrasse 21/23/25 ins Verwaltungsvermogen und deren Instandsetzung
wird dem Gemeinderat in Kirze (Mitte 2017) zuhanden der Gemeinde vorgelegt. Bis zum Be-
zug des VZ Eggbuhl soll das Sportamt am heutigen Standort verbleiben. Dem Gemeinderat
wird deshalb beantragt, das Ende Marz 2018 auslaufende Mietverhaltnis Todistrasse 48 mit
einem jahrlichen Nettomietzins von Fr. 416 250.—, zuzuglich Fr. 15 206.— Nebenkostenakonto,
um drei Jahre zu verlangern.

2. Ausgangslage

Letztmals genehmigte der Gemeinderat am 6. Februar 2013 eine Verlangerung des seit 1957
bestehenden Mietverhaltnisses an der Tddistrasse 48 bis Ende Marz 2018 (damalige Jahres-
Nettomiete Fr. 443 000.-). Die ebenfalls beantragte Ermachtigung der Immobilien Stadt
Zurich [IMMQO] zur Ausubung der Option fir die Verlangerung des Mietvertrags von April 2018
bis Marz 2023 (auszulben bis Marz 2017) hingegen lehnte der Gemeinderat ab
(GR Nr. 2012/431) — mit der Begriindung, dass eine gunstigere Liegenschaft zu suchen sei.
Er bekraftigte dies mit der Uberweisung des Postulats GR Nr. 2013/19 betr. «Aufgabe des
Mietobjekts Todistrasse nach Ablauf des festen Mietvertrags mit der SIAT im Marz 2018».

2015 erwarb der Stadtrat in Zirich Nord gemass den in der «Portfoliostrategie 2020 Engere
Verwaltung» (STRB Nr. 257/2014) verankerten raumstrategischen Grundsatzen die zwei Ge-
schéaftshauser Eggbulhlstrasse 21/23/25 und Thurgauerstrasse 40 (Airgate). Er nahm damit die
Stossrichtung des erwahnten Anliegens und weiterer Postulate des Gemeinderats zur stadti-
schen Raumstrategie auf (Erstellung eines neuen Verwaltungszentrums zur Zentralisierung
der Verwaltung [GR Nr. 2011/176] und Geschafts- und Wohnhaus Schwamendingen-
strasse 10, Prifung eines kostengiinstigeren Standorts nach Ablauf des Mietvertrags 2018
[GR Nr. 2013/258]).

Wahrend die Liegenschaft Thurgauerstrasse 40 (Airgate) derzeit zu einem grossen Teil an
Dritte vermietet wird und mittelfristig der Verwaltung dienen soll, deckt die Liegenschaft
Eggbuhlstrasse den kurzfristigen Raumbedarf der Stadtverwaltung ab. Mit dem Erwerb dieses
Geschaftshauses stehen einerseits Rochadeflachen fur die Instandsetzung von Verwaltungs-
gebauden zur Verfigung, andererseits lassen sich teure Mieten in Privatliegenschaften ablo-
sen. So soll im Sinne der Postulate u. a. die Fremdmiete Tédistrasse 48 aufgegeben und das
Sportamt in das kinftige Verwaltungszentrum (VZ) Eggbuhl, dessen Instandsetzung zurzeit
projektiert wird, verlegt werden.

Der Bezug des VZ Eggbuhl ist 2020 geplant. Bis dann soll das Mietverhaltnis Todistrasse fur
das Sportamt aufrechterhalten werden. Anfang 2016 wurden deshalb das erste Mal mit der
Wincasa AG (Eigentimervertreterin der SIAT Immobilien AG) Verhandlungen fur eine Verlan-
gerung des Mietvertrags Todistrasse 48 aufgenommen. Absicht war, die Mietvertragsverlan-
gerung dem Gemeinderat als Teil einer Gesamtschau Uber die Verwaltungsbautenstrategie



zusammen mit der Objektkredit-Weisung Eggbuhlstrasse vorzulegen. Aufgrund des damali-
gen Fahrplans fur die Eggbuhlstrasse-Vorlage wurde von einem Gemeinderatsentscheid An-
fang 2017 ausgegangen, womit die Option zur Mietverlangerung noch rechtzeitig per 31. Marz
2017 hatte ausgeubt werden kdnnen. Allerdings verzogerten Fragen zur Belegung und den
damit verbundenen baulichen und finanziellen Konsequenzen das Geschéaft Eggbulhlstrasse.
Die Kreditvorlage fiir den Ubertrag der Liegenschaft ins Verwaltungsvermégen und deren In-
standsetzung kann dem Gemeinderat erst Mitte dieses Jahres unterbreitet werden.

Mit der Wincasa AG wurde von 2016 bis zum heutigen Zeitpunkt verhandelt. Die Wincasa AG
bzw. die Eigentimerin SIAT Immobilien AG ist aber nicht bereit, das Objekt bis Ende Marz
2018 mit dem Risiko zu reservieren, dass die Verwaltung bei einem negativen Entscheid des
Gemeinderats auszieht. Aus diesem Grund muss die Mietvertragsverlangerung fur die Todi-
strasse getrennt von der Eggbuhlstrasse-Vorlage beantragt werden.

3. Mietvertrag Todistrasse 48

Mit der Eigentimerin SIAT Immobilien AG, vertreten durch die Wincasa AG, wurden folgende
Konditionen fur die Fortfuhrung des Mietvertrags verhandelt:

Die Mietvertrage (ein Vertrag flr 739 m? Biroflache im 2. und 3. OG sowie 180 m? Lagerflache
im 2. UG sowie ein separater Vertrag fiir 138 m?2 Buroflache im 4. OG) laufen ab 1. April 2018
weiter und sind neu echt befristet bis 31. Marz 2021. Zum Zeitpunkt der Weisungserstellung
und der Mietvertragsverhandlungen war es angezeigt, aufgrund der Unsicherheiten im Pro-
jektverlauf (z. B. Verzdgerungen im Planungs- oder Bewilligungsprozess) und des nach dem
Auszug zu tatigen Rickbaus eine zeitliche Reserve von wenigen Monaten bzw. eine Mietver-
l&ngerung von drei Jahren zu berlcksichtigen.

Der Nettomietzins fiir die Buroflache von 877 m? im 2. bis 4. OG wurde von bisher Fr. 473 —
auf neu Fr. 450.— pro m? und Jahr reduziert, derjenige fir die Lagerflachen von 180 m? im UG
verbleibt bei Fr. 120.— pro m2. Dies ergibt einen indexierten Jahres-Nettomietzins von insge-
samt Fr. 416 250.—, zuziglich Fr. 15 206.— Nebenkostenakonto und im Schnitt rund Fr. 4200.—
Nachzahlungen pro Jahr. Wie bereits in den Mietvertragen festgehalten, sind die Mietflachen
auf Ende der Vertragsdauer in den Rohbauzustand zuriickzubauen. Die IMMO geht von Riick-
baukosten in der Hohe von rund Fr. 100 000.— aus. Diese fallen unabhangig vom Entscheid
des Gemeinderats an und werden zur gegebenen Zeit von der Dienstchefin der IMMO als
gebundene Ausgaben freigegeben (Art. 45 lit. b Geschéaftsordnung des Stadtrats,
AS 172.100).

Die Offerte der Wincasa AG bleibt bis zum Entscheid des Gemeinderats glltig. Das Mietobjekt
wird aber nicht fir die Stadt reserviert. Ein allfalliger Nachtrag zu den Mietvertragen wird daher
erst unterzeichnet, wenn der Gemeinderatsentscheid rechtskraftig vorliegt und sofern die Win-
casa AG die Flachen zwischenzeitlich nicht an einen Dritten vermietet hat. Wird die Verlange-
rung nicht bewilligt oder vermietet die Wincasa AG die Flachen in der Zwischenzeit weiter,
enden die Vertrage definitiv am 31. Marz 2018.

4. Termine

Ein Entscheid des Gemeinderats bis spatestens Anfang September 2017 ist zwingend, zumal
mit einer raschen Beschlussfassung das Risiko einer zwischenzeitlichen Drittvermietung der
Todistrasse 48 durch die Wincasa AG minimiert wird.

5. Budgetnachweis

Die Mietausgaben fiir die Todistrasse 48 sind im Budget 2017 enthalten und im Aufgaben- und
Finanzplan 2017-2020 eingestellt.
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6. Zustandigkeit

FUr den Abschluss der Mietvertragsverlangerung im Fall Todistrasse 48 mit einem jahrlichen
Nettomietzins von Fr. 416 250.— ist gemass Art. 41 lit. n der Gemeindeordnung (AS 101.100)
der Gemeinderat zustandig.

Dem Gemeinderat wird beantragt:

Immobilien Stadt Ziirich wird erméachtigt, mit der SIAT Immobilien AG, vertreten durch
Wincasa AG, Reitergasse 9, 8004 Ziirich, einen Nachtrag zur Verlangerung der Mietver-
triage liber 877 m? Biiro- und 180 m? Lagerflichen an der Todistrasse 48, 8002 Ziirich,
vom 1. April 2018 bis 31. Marz 2021 abzuschliessen. Der jahrliche indexierte Nettomiet-
zins betragt Fr. 416 250.— zuziiglich Nebenkostenakonto von Fr. 15 206.-.

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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