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Weisung
des Stadtrates an den Gemeinderat

Schauspielhaus Zurich AG,
Beteiligung an der Schiffoau Immobilien AG

1. Ausgangslage und Zweck

Mit vorliegender Weisung beantragt der Stadtrat beim Gemeinderat
flr die Kapitalerhéhung der Aktiengesellschaft als wirtschaftlich
unabhéngige Tragerschaft zum Betrieb der Schiffbau-Liegenschaft
an der Schiffbaustrasse 4, 8005 Zirich, einen Betrag von 5,9 Mio.
Franken als Aktienkapital. An der neuen Aktiengesellschaft wird
sich die Schauspielhaus Zirich AG mit 3 Mio. Franken beteiligen.
Die Stadt Zurich halt mit ihrer Zweidrittelmehrheit somit die Haupt-
verantwortung.

Die Aktiengesellschaft ermoglicht die angestrebte langfristige Siche-
rung des Schiffbaus fir das Theater und die erwiinschte Trennung
von Theater- und Liegenschaftsbetrieb fiir das Schauspielhaus
Zurich.

Die Aktiengesellschaft Schiffbau Immobilien AG wird vom Stadtrat
mit einem Aktienanteil von Fr. 100 000.— in eigener Kompetenz
gegriindet. Die Griindung soll so rasch wie mdglich nach dem Ent-
scheid des Stadtrates erfolgen. Fir die Erledigung der weiteren Pro-
jektarbeiten zur operativen Inbetriebnahme der neuen Gesellschaft
werden einige Monate Zeit benétigt. Damit diese Arbeiten mdglichst
bald aufgenommen werden kdnnen, beantragt der Stadtrat beim
Gemeinderat mit der |. Serie der Zusatzkredite 2010 Fr. 100 000.— fur
den stadtischen Anteil zur Griindung der Schiffbau Immobilien AG.

2. Bedeutung des Schiffbaus fur den Kulturstandort Zirich

Der Schiffbau ist ein zentraler Bestandteil des Schauspielhauses
Zurich. Mit den Hallen 1 und 2 verflgt das Schauspielhaus im Schiff-
bau Uber Spielstatten, die aussergewdhnliche Spielkonzepte erlau-
ben. Der Schiffbau ist von entsprechend grosser Bedeutung fir das
klnstlerische Renommee des Schauspielhauses. Er steigert seine
nationale und internationale Strahlkraft — und damit auch das Image
der Stadt Zurich als Theaterstandort. Der Schiffbau beherbergt
zusatzlich auch das Junge Schauspielhaus mit einer eigenen Spiel-
statte. Die drei Probebihnen sowie sémtliche technischen Werkstat-
ten mit den notwendigen Burobereichen bilden mengenmaéssig den
Grossteil der Nutzung der Liegenschaft. Von dieser Infrastruktur war
allerdings in den vergangen Jahren in der Offentlichkeit selten die
Rede. Sie war vor mehr als zehn Jahren der eigentliche Grund fir den
Kauf und den Umbau des Schiffbaus. Mit dem Kauf der Schiffbau-
halle wurden die in der ganzen Stadt verstreuten Werkstatten und
Probebiihnen an einem zentralen Ort untergebracht. Durch diese
Zentralisierung konnte die Zusammenarbeit der Angestellten am
Schauspielhaus wesentlich verbessert werden. Zusammen mit den
Zusatznutzungen des Jazzlokals Moods, des Restaurants LaSalle und
der Nietturmbar entstand mit dem Schiffbau ein einzigartiger Kul-
turort in Zurich-West.
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Awus all diesen Griinden soll der Schiffbau als bedeutender Kulturort
der Stadt Zurich unbedingt erhalten bleiben.

3. Wie das Schauspielhaus zur Schiffbau-Liegenschaft kam

3.1 Die Idee

Wéhrend Jahren war das Schauspielhaus Mieterin verschiedener
Réaumlichkeiten ausserhalb des eigentlichen Theatergebaudes am
Pfauen. Diese verursachten jahrliche Mietkosten von rund Fr.
700 000.—. Die Ablaufe zwischen den ausgelagerten Betriebsteilen
und dem Pfauen waren umstandlich und aufwéndig. Substanzielle
Verbesserungen konnten nur erreicht werden, wenn Probebihnen,
Werkstatten und Lager zentral in einem Werkzentrum zusammen-
gefasst wirden und eine Probebihne im Massstab 1:1 zur Pfauen-
bihne verfigbar ware. Das Projekt sollte bessere Arbeitsbedingun-
gen bringen und damit zur Steigerung der kinstlerischen Qualitat
beitragen. Die jahrlichen Kosten, die aus dem Kultur- und Werkzen-
trum entstehen wurden, sollten durch entsprechende Einsparungen
gedeckt werden. Arbeitsablaufe vereinfachen, Fremdmieten pro-
duktiver einsetzen und Kunst und Technik enger zusammenbringen
— das war der Ausgangspunkt zur Realisierung des Schiffbaus.

3.2 Ein Beitrag zur Stadtentwicklung

Als das Schauspielhaus 1996 auf dem Sulzer-Escher-Wyss-Areal eine
10 000 m? grosse Parzelle kaufte, war Zurich-West noch nicht das
beliebte Quartier, das es heute ist. Mit der Unterstiitzung des vom
Schauspielhaus initiierten Kultur-, Begegnungs- und Werkzentrums
Schiffbau mittels Darlehen von 38 Mio. Franken (StRB Nr. 1014/
1996) und einem Investitionsbeitrag von 7 Mio. Franken dokumen-
tierte die Stadt, dass sie gewillt war, sich kulturpolitisch zu entwickeln
und langfristig zu investieren. Wenn heute auf dem ehemaligen In-
dustrieareal und in den angrenzenden Gebieten ein eindrtcklicher
wirtschaftlicher Aufschwung mit Hotelbauten und zahlreichen wei-
teren Dienstleistungszentren festzustellen ist, so kann das Schau-
spielhaus fir sich in Anspruch nehmen, diese Dynamik mit seinem
Investitionsentscheid eingeleitet und zur positiven Entwicklung
zusammen mit der Stadt einen wichtigen Beitrag geleistet zu haben.
Der Schiffbau setzt heute einen herausragenden Akzent im Zurcher
Kulturleben. Die Mischung aus Theater, Jazzclub, Blros, Werkstatt-,
Atelier- und Proberdumen, Wohnungen, Bar und Restaurant mit all
ihren benutzerspezifischen Eigenheiten findet weit Uber die Grenzen
der Stadt hinaus Beachtung und Bewunderung.

3.3 Anderung der urspriinglichen Plane

Bei der Verabschiedung der Weisung fiir einen Investitionskredit von
7 Mio. Franken im Gemeinderat am 30. Oktober 1996 (GRB Nr.
2375) war noch nicht bekannt, wer das Schauspielhaus ab der Saison
2000/2001 kunstlerisch fiihren wiirde, war doch das Auswahlverfah-
ren zum damaligen Zeitpunkt erst angelaufen. Auch die Teilverwei-
gerung der Ausbauplane in der Schiffbauhalle durch die Denkmal-
pflege erfolgte erst 1997. Stadtrat und Gemeinderat waren somit auf-
grund der ihnen damals bekannten Fakten davon ausgegangen, dass
ausser dem Investitionskredit keine weiteren Mittel von Seiten der
Stadt ben6tigt wirden.

Am 26. Juni 1997 lag ein erster, detaillierter Kostenvoranschlag vor,
der zum Teil auf der Basis von vorliegenden Offerten erstellt worden
war. Dieser lag 25 Prozent uber dem Budget und musste stark tber-
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arbeitet werden (Projektanderungen, Anderungen von Standards,
Reduktion eingebauter Reserven, Bericksichtigung bereits abge-
schlossener Leistungen). So konnte der Kostenvoranschlag auf
60 Mio. Franken reduziert werden, ohne das Projekt in seiner Subs-
tanz zu beeintrachtigen. Dem Planungsstand entsprechend wurden
10 Prozent bzw. 6 Mio. Franken offene Reserven dazugeschlagen,
sodass sich die Kosten auf insgesamt 66 Mio. Franken beliefen. In die-
sem Budget waren enthalten:

— das Projekt Schauspielhaus mit Probeblhnen, Werkstéatten und
Off-Theater

— der Wohnungsbau
— Rohbauten flr den Jazzclub Moods
— Rohbauten fur das Restaurant

— die Erstellung des Biirogebaudes fir die Gruppe Schnittpunkt
sowie

— ein Anteil zur Sanierung der Schiffbauhalle.

Bei dieser Berechnung ging das Schauspielhaus davon aus, dass die
Schiffbauhalle teilweise verkauft wiirde. So bestand bereits ein \or-
vertrag mit der Gruppe Stahl+Traumfabrik AG. Danach hatte die
Gruppe einen Deckungsbeitrag an die Gesamtkosten geleistet.
Zudem hétte die Schiffbauhalle nur zum Teil saniert werden mussen.

Am 4. September 1997 fand eine ausserordentliche Verwaltungs-
ratssitzung statt, in der Uber das gesamte Projekt des Kultur- und
Werkzentrums entschieden wurde. Mit diesem positiven Entscheid
stand dem Baubeginn nichts mehr entgegen. Die Grundsteinlegung
erfolgte am 7. November 1997.

Waéhrend die Erstellung des Neubauteils plangemass voranschritt
und realisiert werden konnte, ergaben sich Schwierigkeiten bei der
vorgesehenen Nutzung der Schiffbauhalle, weil die Denkmalpflege
den projektierten Baukorper fur die Buhnenbildfirma Stahl- &
Traumfabrik AG nicht bewilligte. Das fUhrte zu einer Auflésung des
bereits abgeschlossenen Vorvertrags und zur Suche nach neuen
L&sungen, da nach wie vor die Absicht bestand, einen Teil der Halle
aus finanziellen Grinden an Dritte zu verkaufen. Diverse Projekte,
u.a. flr das Zircher Kammerorchester, fiir ein bekanntes Auktions-
haus sowie fur weitere Kulturveranstalter wurden gepriift, doch liess
sich keines verwirklichen. Im Laufe dieses Prozesses kam die Direk-
tion des Schauspielhauses zum Schluss, fur die Schiffbauhalle ein
neues Konzept zu entwickeln. Die vorgesehenen Standorte des Jazz-
clubs und des Restaurants wurden tberprift. Es wurde die Absicht
verfolgt, den hinteren Teil der Halle so zu belassen, wie er ist,und ihn
lediglich im Rahmen der finanziellen Moglichkeiten fur Theater- und
andere Nutzungen auszubauen. In Gesprachen mit Christoph Mar-
thaler, dem designierten kinstlerischen Direktor, aber auch mit
anderen Fachleuten sowie Besucherinnen und Besuchern der Ort-
lichkeiten zeigte sich jedoch schon bald, dass der Verzicht auf die
Nutzung dieses faszinierenden Hallenteils ausserordentlich bedau-
erlich ware, zumal das Off-Theater (Ersatz fir die am Pfauen weg-
fallende Kellerbiihne) den Dimensionen des von Marthaler konzi-
pierten Theaters nicht ganz entsprach. So wuchs beim Schauspielhaus
der Wunsch, die Halle fir eigene Zwecke zu verwenden.
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Der letztlich durch die Teilverweigerung der Baubewilligung fur die
Schiffbauhalle ausgeloste Prozess fiihrte somit zu folgenden Ande-
rungen des ursprunglich geplanten Projekts:

— Die Schiffbauhalle wurde im hinteren Teil nur unmerklich verén-
dert und zu einem Hallentheater fir verschiedene Nutzungen
umgebaut.

— In der Mitte der Halle kam der Jazzclub Moods zu stehen.

— Am Kopf der Halle war das Restaurant positioniert, das im Som-
mer auf dem Turbinenplatz und entlang der Schiffbaustrasse ein
Gartenrestaurant betreiben kann.

— Das imposante Tor der Schiffbauhalle wurde zum Haupteingang
des Zentrums, womit die angrenzende Schiffbauwerkstéatte als
Foyer genutzt werden kann, in welchem sich Ausstellungen und
kleinere kulturelle Veranstaltungen durchfuhren lassen.

Die neue Ldsung war Uberzeugend. Damit die denkmalgeschiitzte
Halle jedoch wahrend allen Jahreszeiten uneingeschrankt benutzt
werden konnte, waren verschiedene, nicht vorgesehene bauliche
Massnahmen erforderlich (u.a. Isolation der Halle im Bereich des
Foyers und der Hallenblhne, Deckenisolation, Installation einer
Heizung und von sanitéren Anlagen, Erstellung eines bespielbaren
Hallenbodens, Einhaltung feuerpolizeilicher Vorschriften). Diese
Sanierungsarbeiten waren unter Bericksichtigung des bereits im
ersten Kostenvoranschlag enthaltenen Betrags mit zuséatzlich rund
14 Mio. Franken veranschlagt worden, womit sich die gesamten Anla-
gekosten auf rund 80 Mio. Franken beliefen (urspriinglicher Kosten-
voranschlag 60 Mio. Franken, Reserven 6 Mio. Franken, Planande-
rungen 14 Mio. Franken).

Das Schauspielhaus war von Anfang an darauf bedacht, das Kultur-
und Werkzentrum mit minimalen &éffentlichen Mitteln zu erstellen
und den Grossteil der Kosten selber oder mit Hilfe privater Unter-
stiitzung zu tragen. Dies galt selbstredend auch fir die Aufstockung
des urspringlichen Budgets.

3.4 Baukostenuberschreitung

Direktion und Verwaltungsrat des Schauspielhauses hatten in den
Jahren 1997 und 2000 auf der Grundlage klarer Finanzierungsplane
Kostenvoranschlége in der Hohe von insgesamt rund 81 Mio. Fran-
ken bewilligt. Zu dieser Zeit hatten weder der Verwaltungsrat noch
die Direktion Kenntnis von den Kosteniberschreitungen. Das bewei-
sen die vielen Schritte der Direktion fir Kosteneinsparungen oder
Verzichte auf Investitionen.

Die periodisch erstellten Zwischenberichte und Kostentbersichten
liessen noch im Dezember 2000, als das Kulturzentrum Schiffbau
bereits seit drei Monaten erdffnet war, keine Kostentiberschreitung
erkennen. Erst die am 21. Januar 2001 vorgelegte provisorische Bau-
abrechnung wies Mehrkosten von rund 11 Mio. Franken aus. Diese
wurden in der Folge von Fachleuten des Hochbaudepartements
Uberprift, wobei das Ausmass der Kostenliberschreitung bestatigt
wurde.

3.5 Uberbriickung der Liquiditatsschwierigkeiten

Am 7. Marz 2001 beschloss der Stadtrat die Gewahrung eines kurz-
fristigen Darlehens von 11 Mio. Franken zur Uberbriickung der
Liquiditatsschwierigkeiten. Der Zins fur das Darlehen richtete sich
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nach dem Satz der Ziurcher Kantonalbank fir 1. Hypotheken auf
Wohnliegenschaften. Diese Bedingung gewahrleistete der Stadt eine
marktibliche Kapitalverzinsung. Das Darlehen konnte der Stadtrat
deshalb in eigener Kompetenz bewilligen (StRB Nr. 420/2001).
Basierend auf StRB Nr. 43/2002 wurde im Zuge der Erhdéhung des
als Sicherheit dienenden Grundpfandrechts um 11 Mio. Franken der
Swiss Re als weiterer Darlehensgeberin ein Nebenrang von 5 Mio.
Franken an gleicher ersten Pfandstelle eingerdumt. Dies war not-
wendig, weil die Swiss Re die Zustimmung zur Pfandrechtserhéhung
der Stadt von der Gleichstellung ihres Pfandrechts abhéngig machte.

Zur finanziellen Sanierung und Deckung der aufgelaufenen Ver-
bindlichkeiten schlugen Direktion und Verwaltungsrat des Schau-
spielhauses folgende Massnahmen vor:

— Abzahlung von 6,5 Mio. Franken durch Aufnahme von Hypothe-
ken bei der Swiss Re und Credit Suisse, unter Abtretung des die
Schiffbauhalle betreffenden Teils des Pfandrechts.

— Abzahlung von 2 Mio. Franken durch den Verkauf der letzten
noch dem Schauspielhaus gehérenden Wohnungen an die Perso-
nalvorsorgestiftung des Schauspielhauses.

— Ubernahme von 2,5 Mio. Franken durch die Stadt als Sanierungs-
beitrag.

3.6 Sanierung

Nachdem der Gemeinderat den Sanierungsbetrag abgelehnt hatte,
konnte die Sanierung nur zum Teil umgesetzt werden. Dies hatte zur
Folge, dass die in Aussicht gestellten Hypotheken von Dritten teil-
weise nicht geleistet werden konnten. Demgegentber bewilligten die
Zurcher Stimmberechtigten am 2. Juni 2002 den Antrag von Stadtrat
und Gemeinderat fiir einen festen Beitrag von 2,5 Mio. Franken an
die Kostentberschreitung.

Betreffend den Verkauf der Wohnungen ergab sich im Gesprach mit
der als K&uferin vorerst vorgesehenen Personalvorsorgestiftung eine
neue Ldsung. Sie verzichtete auf den Kauf der Wohnungen, gewéhrte
dem Schauspielhaus jedoch einen Hypothekarkredit von 1,5 Mio.
Franken, gesichert durch ein Pfandrecht auf die Wohnungen. Ange-
sichts des Umstandes, dass das Schauspielhaus das urspriingliche
stadtische Darlehen nicht vollumfanglich in Anspruch nehmen muss-
te, verblieb nach Abzug der gewéhrten Beitrage eine Darlehens-
schuld gegentiber der Stadt von 7,1 Mio. Franken. Diese reduzierte
die Schauspielhaus AG durch Riickzahlung von 1,1 Mio. Franken auf
6 Mio. Franken. Die Schuld wurde auf Antrag der Schauspielhaus AG
am 26. November 2003 (StRB Nr. 1779/2003) vom Stadtrat in ein ver-
zinsliches, grundpfandrechtlich gesichertes und riickzahlungspflich-
tiges Darlehen mit Wirkung ab 1. Januar 2004 Uberfuhrt.

Aufgrund der bestehenden Liquiditat konnte das Schauspielhaus das
Darlehen bereits anderthalb Jahre spéater per 1. Juli 2005 vollum-
fanglich zurtickzahlen (StRB Nr. 868/2005).

4. Problem Schiffbau fur die Schauspielhaus Zurich AG

Zurzeit befindet sich die Liegenschaft Schiffbau zu 100 Prozent im
Besitz der Schauspielhaus Zirich AG. Die Zusténdigkeit fir alle
Geschéftstatigkeiten und Entscheidungen, die den Schiffbau betref-
fen, liegt beim Verwaltungsrat der Schauspielhaus Zirich AG.
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Mit seinen hohen Betriebs-, Sach- und Personalkosten und dem Auf-
wand fur Hypothekarzinsen, Abschreibungen und Liegenschaftsun-
terhalt wurde der Schiffbau wahrend der letzten Jahre zu einer wach-
senden Herausforderung fir die Schauspielhaus Zurich AG.

Immer wieder anfallende, unvorhergesehene Unterhaltskosten be-
lasteten das Budget stark. Aufgrund der nicht vorhandenen Res-
sourcen fur diesen Unterhaltsaufwand mussten die fehlenden Mittel
mit den Ressourcen des Theaterbetriebs kompensiert werden. Der
jéhrliche Fehlbetrag belief sich auf mindestens 0,7 Mio. Franken.
Facility Management war zudem zu keinem Zeitpunkt eine Kern-
kompetenz des Schauspielhauses. Die Risikofahigkeit der Schau-
spielhaus Zirich AG fir diese grosse, komplexe Immobilie ist wegen
des geringen Eigenkapitals der Gesellschaft kritisch und die langfris-
tige Tragbarkeit der Liegenschaft gefahrdet.

Der Verwaltungsrat hat wiederholt auf die Problematik hingewiesen
und in Zusammenarbeit mit der Stadt auf Basis einer eingehenden
Analyse Losungsszenarien entwickelt, die den Medien im April 2009
prasentiert wurden.

5. Wirtschaftlichkeitsanalyse zum Schiffbau des Verwaltungsrates der
Zurcher Schauspielhaus AG

Der Verwaltungsrat der Schauspielhaus Ziurich AG hat die Prob-
lemstellung der Schiffbauhalle 2008 eingehend untersucht.

Bis anhin werden die Hallen 1 und 2 in freien Zeitfenstern als beson-
dere Veranstaltungsrdume fir Firmenanlasse, Events und andere
Anlasse vermarktet. Die Ertrage aus den Vermietungen sind fur die
Mitfinanzierung des Theaterbetriebs unerlésslich. In der Vergangen-
heit waren sie allerdings von Jahr zu Jahr sehr unterschiedlich. In
einer Analyse wurde das wirtschaftliche Potenzial der gesamten
Schiffbau-Liegenschaft — und vor allem das der Halle 1 — speziell
gepruft. Als Rahmenbedingung der Schauspielhausfihrung galt
dabei, dass die Fremdvermietung der Hallen die Identitat der Schiff-
bauhalle als Teil des Schauspielhauses nicht verwéssern diirfte.

Vier Szenarien fir eine wirtschaftliche Nutzung gingen aus der Ana-
lyse hervor:

1. Kommerzielle Nutzung der Halle 1 und Aufgabe des Theaterbe-
triebs

2. Aufgabe der Events, ausschliessliche Nutzung der Hallen fir
Theater

3. Jéhrlich zwei Eigenproduktionen und zwei Gastspiele
4. Jéhrlich eine Eigenproduktion und zwei Gastspiele

Das Szenario 1 dient aus Sicht der Schauspielhaus Zirich AG aus-
schliesslich der Darstellung des wirtschaftlichen Potenzials der
Halle 1 und keinesfalls als gangbare Option, weil mit diesem Spiel-
stattenverlust international gesehen ein grosser Qualitatsverlust ver-
bunden ware. Der jahrliche Nettomietertrag fiir dieses Szenario
wurde in Zusammenarbeit mit renommierten externen Immobilien-
Fachexperten errechnet. Der Ertrag wirde knapp Fr. 450 000.— fur
die Halle 1 betragen. Dabei wurde davon ausgegangen, dass die
Halle im jetzigen Zustand ohne weitere Investitionen fur Gastrono-
mie und Verkaufsflachen vermietet wiirde.

Fir das Szenario 2 14ge der Nettoertrag logischerweise bei Fr.0.—. Fur
das Szenario 3 wurde ein Nettomietertrag von rund Fr. 300 000.— und
flr das Szenario 4 Fr. 355 000.— errechnet. Um die Glaubwirdigkeit
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des Szenarios 3 zu untermauern, wurden Offerten von professionel-
len Event-Veranstaltern eingeholt. Gemaéss diesen Agenturen kdnn-
ten Nettoertrage zwischen Fr. 289 000.— und Fr. 344 000.— erwirt-
schaftet werden. Dies entspricht nach Ansicht des Verwaltungsrates
der Schauspielhaus Zirich AG den eigenen Berechnungen und
Annahmen. Die Ergebnisse zeigten auch, dass eine kommerzielle
Nutzung des Schiffbaus ein gewisses zusétzliches Potenzial birgt.

6. Losungsoptionen fur die Liegenschaft Schiffbau

Die wirtschaftlichen Mdoglichkeiten der Nutzung der Schiffbauhalle
bilden einen wichtigen Faktor fur die Entwicklung von Tréager-
schaftsmodellen fir die ganze Liegenschaft. Per April 2009 haben der
Stadtrat und der Verwaltungsrat der Schauspielhaus Zirich AG
gemeinsam L&sungsvorschlége fur den Theater- und Liegenschafts-
betrieb des Schiffbaus erarbeitet. Ziel dabei war die Trennung der
beiden Bereiche. Denn eine Verbesserung der wirtschaftlichen und
organisatorischen Situation von heute lasst sich nur mit einem pro-
fessionell betriebenen Facility Management des Schiffbaus generie-
ren, fir welches das Schauspielhaus weder die Kompetenz noch die
Kapazitat besitzt.

Folgende Lo6sungsoptionen wurden in Zusammenarbeit mit einem
Ausschuss des Verwaltungsrates und der Direktion des Schauspiel-
hauses erarbeitet:

1. Status Quo: Liegenschaft bleibt zu 100 Prozent im Besitz der
Schauspielhaus AG

2. Verkauf der Liegenschaft an die Stadt Ziirich

3. Verkauf der Liegenschaft an eine Tochtergesellschaft der Schau-
spielhaus Zurich AG, an Dritte oder an eine Stiftung

4. Sale and Lease Back der Liegenschaft

6.1 Losungsbeurteilung aus Sicht der Schauspielhaus Zurich AG
Der Verwaltungsrat der Schauspielhaus Zurich AG prifte anschlies-
send die verschiedenen Vorschléage. Er favorisierte klar die Varian-
ten 2 und 3. Szenario 1, Status Quo, Uberzeugte aus Sicht des Schau-
spielhauses nicht, weil zumindest das Facility Management und die
Kostenrechnung verbessert werden missten. Mit diesen Massnah-
men allein kénnte aber die finanzielle Unabhé&ngigkeit zwischen
Theater- und Liegenschaftsbetrieb weiterhin nicht gewéhrleistet wer-
den. Das Szenario 4, Sale and Lease Back, vermochte wegen des
mangelnden Risikomanagements nicht zu Uberzeugen. Bei dieser
Variante wére das Unterhaltsrisiko der Liegenschaft weiterhin voll
zulasten der Schauspielhaus Zirich AG gegangen.

Der Verwaltungsrat Ubergab dem damaligen Stadtprasidenten
anschliessend seine Analyse und das Prufungsergebnis.

6.2 Losungsbeurteilung aus Sicht der Stadt

Der Stadtrat hat sich in der Folge mit den vom Verwaltungsrat des
Schauspielhauses vorgeschlagenen Lésungsoptionen intensiv befasst
und dazu wie folgt Stellung genommen.

Bei Vorschlag 1, Status Quo, teilt der Stadtrat die Beurteilung des
Verwaltungsrates des Schauspielhauses vollumfénglich. Option 2,
Kauf des Schiffbaus durch die Stadt, kam fir den Stadtrat aus finan-
ziellen Uberlegungen nicht in Frage, da dadurch andere notwendige
Investitionen nicht getétigt werden kénnten oder um Jahre zuruck-
gestellt werden mussten.
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Vorschlag 4, Sale and Lease Back, war auf den ersten Blick
verlockend, weil dadurch die unmittelbaren Liegenschaftskosten tie-
fer als heute und fiir die jahrliche Betriebsrechnung genau kalku-
lierbar wéaren. Allerdings beinhaltet diese Variante den grossen
Nachteil, dass samtliche mit der Liegenschaft verbundenen Risiken
bei der Schauspielhaus Zirich AG bleiben — und unweigerlich zu
schwer kalkulierbaren, volatilen Zusatzkosten fiihren wurden.

Dies wirde zu zusatzlichen Abschreibungen in der jeweils Laufen-
den Rechnung fuhren und die ungiinstige Vermischung zwischen der
Rechnung des Schauspielhauses und der Liegenschaft Schiffbau bei-
behalten. Mindestens ein Teil des komplexen Liegenschaftsmanage-
ments musste zudem weiterhin durch die Schauspielhaus Ziirich AG
geleistet werden, was nicht deren Kernkompetenzen entspricht.

Vorschlag 3, Verkauf an Tochtergesellschaft, Dritte oder Stiftung,
wurde vom Stadtrat und vom Verwaltungsrat der Schauspielhaus
Zirich AG Klar favorisiert. Die Grundung einer Stiftung war keine
valable Option, weil der Stadtrat keine Mdglichkeit zur Beschaffung
des notwendigen Stiftungskapitals sah und weil die Rechtsform der
Stiftung unflexibel ist. Die beiden Untervarianten Tochtergesell-
schaft der Schauspielhaus Zirich AG und neue selbstandige Gesell-
schaft wurden intensiv weiter verfolgt. Mit der Ziircher Kantonal-
bank wurden langwierige und bis am Schluss erfolgsversprechende
Verhandlungen flr eine gemeinsame Tragerschaft gefuhrt, die letzt-
lich aber nicht zu einem einvernehmlichen Ergebnis flhrten.

7. Gemeinsame Lo6sung der Stadt Zirich und der Schauspielhaus
Zirich AG

Die gemeinsame L&sung, die der Stadtrat und der Verwaltungsrat der
Schauspielhaus Zirich AG im Februar 2010 der Offentlichkeit pra-
sentiert haben, sieht eine neu gegriindete Aktiengesellschaft als wirt-
schaftlich unabhéngige Tragerschaft des Schiffbaus vor — und damit
die vollumfangliche Trennung des Theater- und des Liegenschafts-
betriebs.

Die Stadt Zurich beteiligt sich insgesamt mit 6 Mio. Franken, das
Schauspielhaus mit 3 Mio. Franken an der neuen Aktiengesellschaft.
Die Stadt tragt mit ihrer Zweidrittelmehrheit dabei die Hauptver-
antwortung, wéahrend fir das Schauspielhaus mit einem Drittel die
Interessenvertretung fiir das Theater garantiert bleibt. Mit dieser
Losung kann die angestrebte langfristige Sicherung der Schiffbau-
halle fur das Theater erreicht werden. Sie deckt sich zudem mit der
Vorzugsvariante des Schauspielhauses.

Die Miete fur die Schiffbauhallen, Werkstatten und Probebiihnen
wird sich fir das Schauspielhaus kiinftig im Rahmen der heutigen
Kosten bewegen (Hypothekarzins, Abschreibungen und Beitrag an
Erneuerungsfonds).

7.1 Die wichtigsten Eckwerte der Statuten, des Kauf-, Aktionéarsbin-
dungs- und Mietvertrags

Fur die Grindung der neuen Gesellschaft werden Statuten bendtigt,
die vom Handelsregister geprift und genehmigt werden missen. Der
Zweck der neuen Gesellschaft ist der Betrieb einer Immobilienfirma.
Der Zweckartikel ist so allgemein wie méglich formuliert und lehnt
sich stark an den Zweckartikel der Statuten der Schauspielhaus AG
an. Damit die Gesellschaft ihre Tatigkeit aufnehmen kann, braucht
es weiter den Kaufvertrag fur den Liegenschaftskauf und einen
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Aktionarsbindungsvertrag. Der Verwaltungsrat der Schauspielhaus
AG hat diese Dokumente an seiner letzten Sitzung genehmigt. Der
Stadtrat genehmigt sie zeitgleich mit der Verabschiedung dieser Wei-
sung.

Der Mietvertrag wird zwischen der neu gegrindeten Gesellschaft
und dem Schauspielhaus abgeschlossen. Die theaterspezifischen
Nutzungsverhaltnisse werden bewusst im Mietvertrag geregelt. Der
Mietvertrag lehnt sich stark an den Vertrag fur den Pfauen zwischen
der IMMO und der Schauspielhaus AG an. Die detaillierte Ausge-
staltung bendtigt viel Zeit. Die neue Liegenschaftenverwaltung der
Schiffbau-Immobilien AG soll bei der Ausgestaltung von Beginn weg
involviert sein.

Statuten

— Zweck der Gesellschaft: Die Gesellschaft bezweckt den Erwerb,
den Bau, die Vermietung, die Verwaltung und den Verkauf von
Immobilien.

— Das Aktienkapital betragt 9 Mio. Franken. Die Aktien werden
vollstandig libriert.

— Die Stadt halt Zweidrittel des Aktienkapitals.

— Die Generalversammlung fasst ihre Beschllsse mit der absoluten
Mehrheit.

— Der Verwaltungsrat besteht aus drei Personen, zwei stadtischen
Vertretungen und einer Vertretung des Schauspielhauses.

Kaufvertrag

Die Investition fiir den Schiffbau im Jahr 2000 betrug 83,5 Mio. Fran-
ken. Der Verwaltungsrat der Schauspielhaus AG hat in den letzten
Jahren verschiedene Liegenschaftenschatzungen durchfiihren lassen.
Die aktuellste Schatzung belief sich auf einen Schatzwert von 60 Mio.
Franken. Die realistischste Schétzung geht von einem Liegen-
schaftswert von 50 Mio. Franken aus. In den Buchern der Schau-
spielhaus AG ist die Liegenschaft aktuell mit knapp 47 Mio. Franken
enthalten. Die Darlehens- und Hypothekarbelastungen belaufen sich
zurzeit auf 43 Mio. Franken. Der Stadtrat und der Verwaltungsrat
haben sich auf einen Kaufpreis méglichst nahe dem Buchwert am
31. Dezember 2010 geeinigt. Der Verwaltungsrat kann diese Ver-
kaufssumme vor den Aktiondren gut vertreten und der Mietzins
belauft sich dadurch ungeféhr auf dem Niveau der heutigen Liegen-
schaftskosten der Schauspielhaus AG. Damit sind mit dem Verkauf
der Liegenschaft keine Subventionsanpassungen verbunden.

— Der Kaufpreis betragt 46 Mio. Franken.

— Als Zeitpunkt der Eigentumstbertragung wird der 1. Januar 2011
festgelegt.

— Der Nettomietzins fur die Raumlichkeiten des Schauspielhauses
betragt pauschal 2,431 Mio. Franken pro Jahr.

— Die Mietdauer istvom 1. Januar 2011 bis 31. Dezember 2021, Opti-
onsrecht von einmal fiinf Jahren. Danach kann das Mietverhaltnis
im gegenseitigen Einvernehmen verlangert werden.

Aktionarshindungsvertrag

— Verfigungsbeschrdnkung und Vorkaufsrecht: Verhéltnis zu Statu-
ten und anderen Vertragen: Sofern sich Bestimmungen des
Aktionarshbindungsvertrags und der Statuten der Gesellschaft
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oder sonstiger Gesellschaftsdokumente oder Vertrage widerspre-
chen sollten, gelten zwischen den Parteien die Bestimmungen des
Aktionarsbindungsvertrags vorrangig.

— Dauer des Vertrags: Der Aktionarsbindungsvertrag wird fest und
unkindbar wahrend der Dauer des Mietvertrags des Schauspiel-
hauses Zirich mit der Gesellschaft beztglich des Schiffbaus abge-
schlossen.

— Der Vertrag tritt in Kraft, sobald er von beiden Parteien unter-
zeichnet und die Gesellschaft gegriindet worden ist. Vorbehalten
bleiben die rechtskraftige Genehmigung der zustédndigen Instan-
zen der Stadt zu diesem Vertrag und zur Beteiligung der Stadt an
der Gesellschaft.

— Bei Vorliegen wichtiger Griinde kann der Vertrag unter Einhal-
tung einer sechsmonatigen Frist auf das Ende eines Jahres hin auf-
gel6st werden.

Mietvertrag

Der Mietvertrag zwischen der Schauspielhaus AG und der neuen
Liegenschaftsgesellschaft ist der arbeitsintensivste Vertrag. Er ist in
Bearbeitung und muss in Zusammenarbeit mit allen zukunftig invol-
vierten Beteiligten erarbeitet werden. Der Mietvertrag kann erst
nach der umfassenden Inventarisierung, der genauen Bestandesauf-
nahme des Gebaudes, der Festlegung der operativen Facility Ma-
nagementfirma, der Beschlussfassung des Gemeinderates und der
vollen Librierung des Aktienkapitals abgeschlossen werden. Deshalb
werden die wichtigsten Eckwerte des Mietvertrags auch bereits im
Kaufvertrag festgehalten und sind weiter oben beschrieben.

— Der wichtigste zusatzliche Bestandteil flir die Schauspielhaus AG
im Mietvertrag ist die Praambel, die wie folgt lautet:

Der Schiffbau ist ein zentraler Bestandteil des Schauspielhauses
Zurich und von grosser Bedeutung fir das kinstlerische Renom-
mee des Schauspielhauses. Mit der Halle 1 und der Halle 2 im
Schiffbau verfugt das Schauspielhaus Uber Spielstéatten, die aus-
sergewohnliche Spielkonzepte zulassen.

Die Ausnutzung dieser Moglichkeiten bereichert das Theateran-
gebot in der Stadt und steigert seine Strahlkraft national und inter-
national. Die besonderen Spielmdglichkeiten im Schiffbau préagen
das kiinstlerische Profil des Schauspielhauses wesentlich mit.

Der Schiffbau beherbergt weiter das Junge Schauspielhaus mit
einer eigenen Spielstatte, drei Probebiihnen sowie samtlichen
technischen Werkstatten mit den notwendigen Blirobereichen.

Die Halle 1 und die Halle 2 werden in fest definierten Zeitraumen
als besondere Veranstaltungsrdume professionell fir Firmenan-
lasse, Events und andere Anlasse vermarktet. Die Ertrage aus die-
sen Vermietungen sind fur die Mitfinanzierung des Theaterbe-
triebs unerlasslich. Die Fremdvermietung darf allerdings die Iden-
titat des Schiffbaus als Teil des Schauspielhauses nicht geféahrden.

Verwaltungsrat und Direktion der Schauspielhaus Zirich AG sind
sich einig, dass der Schiffbau als bedeutender Kulturort der Stadt
Zurich unbedingt erhalten bleiben muss.
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7.2 Grundung der Schiffbau Immobilien AG

Die Grindung der Gesellschaft erfolgt in eigener Kompetenz des
Stadtrates und soll unmittelbar an die Hand genommen werden,
damit die neue Gesellschaft per 1. Januar 2011 ihre operative
Geschéftstatigkeit aufnehmen und die Verantwortung wahrnehmen
kann. Bis zu diesem Zeitpunkt sind noch umfangreiche Vorarbeiten
zu erledigen. Den grossten Aufwand generiert die Inventarisierung
der ganzen Liegenschaft. Die Auswahl der Facility Management-
Firma, die Erstellung der Gesellschafts- und Liegenschaftsbuchhal-
tung, die Grindung der Firma und die Prifung der Statuten ein-
schliesslich der Eintragung der Firma ins Handelsregister sowie der
ganzen Notariatsgeschéfte sind einige weitere Téatigkeiten, die in der
Zeit bis zum 1. Januar 2011 zu erfolgen haben. Einen wichtigen
Bestandteil bildet auch die Kommunikation gegentiber den Stock-
werkeigenttiimern, die von der Schiffbau Immobilien AG mit Infra-
strukturleistungen versorgt werden (z. B. Heizung). Die neue AG soll
mit einem Aktienkapital von Fr. 150 000.— gegriindet werden. Die
Schauspielhaus AG soll Fr. 50 000.—, die Stadt Fr. 100 000.— Aktien-
kapital beisteuern. Der Verwaltungsrat der Schauspielhaus AG hat
der Grundung der Schiffbau Immobilien AG an seiner Sitzung vom
28. April 2010 einstimmig zugestimmt und die Statuten, den
Aktionarsbindungsvertrag und den Kaufvertrag genehmigt. Der
erforderliche Budgetkredit fur den stédtischen Anteil der Griindung
der Gesellschaft wird dem Gemeinderat im Rahmen der 1. Serie der
Zusatzkreditbegehren 2010 beantragt.

In einem zweiten Schritt soll das Aktienkapital der neuen AG auf
9 Mio. Franken aufgestockt werden, wozu die Stadt weitere 5,9 Mio.
Franken und die Schauspielhaus AG 2,95 Mio. Franken beisteuern
sollen. Die Ausgabenbewilligung dieses stadtischen Anteils bildet wie
bereits erwahnt Gegenstand dieser Weisung.

8. Planbilanz und Planerfolgsrechnung

Die Finanzplanung fiir die neue Tragergesellschaft wurde einer exter-
nen Prifung unterzogen. Sie erfillt die Bedingungen und Vorgaben
des schweizerischen Handelsrechts und hélt den Standards der Revi-
sion stand.

Per Datum der Eigentumsiibertragung der Liegenschaft an die neue
Gesellschaft wird das heute bestehende Darlehen der Stadt Zurich
von 38 Mio. Franken zurtickgefiihrt. Es ist geplant, 32 Mio. Franken
(gemass Planbilanz) durch die neue Gesellschaft am Kapitalmarkt zu
finanzieren.

8.1 Planbilanz

Die Gesellschaft startet im Jahr 2011 mit einer Liquiditat von 9 Mio.
Franken. Die Liquiditat wird fiir den Eigenanteil am Kauf der Lie-
genschaft Schiffbau sowie flr Investitionen verwendet. Die erwor-
bene Liegenschaft kann in zehn Jahren auf rund 33 Mio. Franken
abgeschrieben werden, wodurch stille Reserven auf die Liegenschaft
gebildet werden. Gleichzeitig kann in derselben Periode ein Erneue-
rungsfonds in der Hohe von 4,7 Mio. Franken geaufnet werden.

Die Eigenmittel der neuen Schiffbau AG sind mit einem Eigenkapi-
tal von 9 Mio. Franken wesentlich héher als die der Schauspielhaus
AG von heute. Dank dem Eigenkapital von 9 Mio. Franken kann die
neue Tragergesellschaft die Schuldenlast der Liegenschaft also
wesentlich verringern.
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Aus dem Betrieb wird aus den jéhrlichen Unternehmenserfolgen das
Eigenkapital der Gesellschaft jahrlich um den Betrag von rund
Fr. 60 750.— erhoht, so dass Ende 2021 ein Eigenkapital von rund
8,7 Mio. Franken ausgewiesen wird. Der Eigenfinanzierungsgrad
wird somit in dieser Periode von 16,7 Prozent auf 20,8 Prozent gestei-
gert. Effektiv ist der Eigenfinanzierungsgrad um einiges hdher, da die
stillen Reserven auf der Liegenschaft bei der Berechnung nicht
berucksichtigt sind.

01.01.2011| 31.12.2011

Finanzanlagen

Immaterielles Anlagevermogen

Ruckstellungen fur Grossrenovationen
Total Ifr. Fremdkapital

AKTIVEN

Umlaufvermégen
Flussige Mittel (inkl. Wertschriten) 8'900'000 1'382'072
F orderungen/Aktive Rechnungsabgrenzungen - 20'000
Vorrate, Halbfabrikate - -
Angefangene Arbeiten - -

Total Umlaufvermégen 8'900'000 1'402'072
Liegenschatft Schifbau - 44'802'728
Griundungskosten / Emissionsabgabe 100'000 80'000
Erneuerungsfonds - 200'000
Immobilien - -

PASSIVEN

Fremdkapital
Lieferantenschulden - 20'000
ubriges kfr. Fremdkapital / Passive Rechnungsabgr. - 200'000
kfr. Fremdkapital - 220’000
Darlehen Bank verzinslich - 32'000'000
Darlehen Dritte - 5'000'000

200'000

Eigenkapital
Grundkapital 9'000'000 9'000'000
Zuwachskapital - 64'800
Total Eigenkapital 9'000'000 9'064'800
TOTAL PASSIVEN 9'000'000 46'484'800

8.2 Planerfolgsrechnung

Der jahrliche Nettomietzinsertrag lasst sowohl steigende Einlagen in
den Erneuerungsfonds wie auch vom Erfolg abhangige Abschrei-
bungen des Immobilienbestands zu. Die jéhrlichen Einlagen und
Abschreibungen betragen im ersten Betriebsjahr rund 1,4 Mio. Fran-
ken und ab dem zweiten Jahr zusammen mindestens 1,7 Mio. Fran-
ken. Die Einlagen und Abschreibungen kénnen in den letzten Jah-
ren einer zehnjahrigen Planungsperiode sogar auf Gber 2,3 Mio. Fran-
ken gesteigert werden.

Die gewahlten Annahmen wurden auf der heutigen Zahlenbasis der
Schauspielhaus AG getroffen und lassen einen dauernden Be-
triebserfolg vor Steuern von jéhrlich Fr. 75 000.—- zu.
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2011 %

Liegenschaftsertrag 3'115'000 100.00
- Anteil Park platzvermietung (36 PP) 64000

- Anteil Fremdmieter 620'000

- Anteil Vermietung Halle 1 fir Events 331000

- Anteil Eigenmiste SHZ (inkl. 10 PP) 2'100'000

Mietzinsausfall -12'400 -0.40
Bruttogewinn | o 3'102'600 99.60
Personalaufwand (Betrieb) - -117'728 -3.78
Bruttogewinn Il 2'984'872 95,82
Verwaltungskosten Liegenschaft -140'000 -4.49
Betriebskosten (kl. Unterhalt, Versicherungen etc.) -160'000 -5.14
Buchflihrungs- und Beratungsaufwand -20'000 -0.64
Sonstiger Beratungsaufwand -10'000 -0.32
Verwaltungsrat, GV, Rewvsion -10'000 -0.32
Uebriger Betriebsaufwand -20'000 -0.64
Bildung Rickstellungen fur Grossrenovationen -200'000 -6.42
[Total Betriebsaufwand -560'000 -17.98
Betriebserfolg vor Zinsen und Steuem und

Abschreibunggen (EBITDA) 2424872 7.8
/Abschreibungen Liegenschaft Schiffoau -1'197'272 -38.44
/Abschreibungen Grindungskosten -20'000 -0.64
Betriebserfolg vor Zinsen und Steuemn (EBIT) 1'207'600 38.77
Zinsaufwand Darlehen Bank -1'049'600 -33.70
Zinsaufwand Darlehen Dritte -100'000 -3.21
Zinsertrag filssige Mittel 22'000 0.71
Betriebserfolg vor Steuemn 80000 2.57
/Ausserordentlicher oder betriebsfremder Erfolg 0.00
Unternehmenserfolg vor Steuemn 80000 2.57
Steueraufwand -15'200 -0.49
Unternehmenserfolg 64'800 2.08

9. Zusammenfassung: Langfristige Sicherung der Spielstatte Schiff-
bau

Mit der vom Stadtrat und dem Verwaltungsrat der Schauspielhaus
Zirich AG vorgeschlagenen Ldsung einer wirtschaftlich unabhéngi-
gen Aktiengesellschaft als Tragerin der Schiffbau-Liegenschaft wer-
den die Schiffbauhallen 1 und 2 langfristig als Theaterspielstatten
gesichert und stehen im gleichen Umfang wie bisher fiir Theaterpro-
duktionen zur Verfugung. Das Schauspielhaus wird vom Facility
Management entlastet, behalt aber Gber die Beteiligung an der neuen
Tragergesellschaft ein Mitspracherecht und kann die Interessen des
Theaters wahren. Gleichzeitig wird der Nettoertrag fur die Fremd-
vermietung fur die Halle 1 an Dritte mit Fr. 330 000.— festgesetzt. Die-
ser Ertrag wird Bestandteil des neuen Mietvertrags. Im neuen Sub-
ventionsvertrag, der Anfang 2011 fertig ausgehandelt sein sollte, wird
die Vermietung der Halle 1 an Dritte ebenfalls festgelegt und zwi-
schen der Stadt und der Schauspielhaus AG schriftlich vereinbart.

Zusammen mit der Neubesetzung des Verwaltungsrates der Schau-
spielhaus Zirich AG, dem Engagement von Barbara Frey als Kiinst-
lerischer Direktorin, der Neubesetzung der Kaufméannischen Direk-
tion mit Ernst Jaggli, der vom Gemeinderat im Januar 2010 beschlos-
senen Subventionsanpassung von Fr. 700 000.— (Anpassung ans
Lohnstatut, Nachvollzug analog der Tonhalle und des Kunsthauses)
und dem neuen Mietvertrag zwischen der Stadt und dem Schau-
spielhaus flr den Pfauen, stellt die neue, von allen Beteiligten mit-
getragene Tragergesellschaft fir den Schiffbau einen letzten wichti-
gen Meilenstein bei der Bereinigung der langjahrigen wirtschaft-
lichen Herausforderungen des Schauspielhauses dar.
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Dem Gemeinderat wird beantragt:

1.

Fur die Aktienkapitalerh6hung von Fr. 100 000.— auf 6 Mio. Fran-
ken des stadtischen Anteils der Schiffbau Immobilien AG, werden
Investitionsausgaben von héchstens 5,9 Mio. Franken zulasten
Konto Nr. 550010 (1501 Kultur) bewilligt.

. Der Gemeinderat nimmt davon Kenntnis, dass der Stadtrat die

Statuten der Gesellschaft genehmigt und mit der anderen
Aktionérin einen Aktionarsbindungsvertrag abgeschlossen hat, in
der 1. Serie der Zusatzkreditbegehren 2010 Fr. 100 000.— fur die
Griundung der Schiffbau Immobilien AG eingestellt sind und im
Budget 2011 Fr. 5 900 000.— auf Konto Nr. 1501.55010 furr die Ak-
tienkapitalerhohung eingestellt werden.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist der Stadtprasidentin Uber-
tragen.

Im Namen des Stadtrates
die Stadtprésidentin
Corine Mauch
der Stadtschreiber
Dr. André Kuy



