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Stadt Zirich
Stadtrat

Weisung des Stadtrats an den Gemeinderat
vom 30. Oktober 2024

GR Nr. 2024/490

Immobilien Stadt Ziirich, Liegenschaft Maneggstrasse 37, Miete, Zusatz-
kredit

1. Zweck der Vorlage

Fur den Schulbetrieb im Quartier Manegg werden seit 2020 Raume an der Maneggstrasse 37
gemietet. Diese sollen bis zum 31. Juli 2027 weiter genutzt werden. Fir die zusatzliche Miete
von zwei Jahren wird dem Gemeinderat ein Zusatzkredit von Fr. 539 906.— beantragt. Die
neuen einmaligen Ausgaben (einschliesslich Baukosten, bewilligt mit Stadtratsbeschluss
[STRB] Nr. 326/2020) betragen insgesamt Fr. 2 325 531.—.

2. Ausgangslage

Im Quartier Manegg, zwischen Wollishofen und Leimbach, entstanden in den vergangenen
Jahren zahlreiche Wohnbauten, in denen viele Familien leben. Um geeigneten Schulraum be-
reitzustellen, wurden diverse Massnahmen ergriffen. Unter anderem wurde die Schulanlage
(SA) Alimend fur neun Primarschulklassen, drei Klassen der Heilpadagogischen Schule und
zwei Kindergarten (GR Nr. 2019/170) im Februar 2023 bezogen. Auf der anderen Seite der
Bahngleise soll die SA Hockler fur Sekundar- und Primarschulklassen entstehen (GR Nr.
2020/448).

Erganzend wurden im Frihling 2020 an der Maneggstrasse 37, im Kurszentrum der Organi-
sation der Arbeitswelt Gesundheit (OdA G ZH), voll ausgebaute Raume flir den Schulunterricht
gemietet. Das Gebaude liegt unmittelbar neben der SA Allmend. Die Stadt konnte einen be-
fristeten Mietvertrag vom 1. Mai 2020 bis 31. Juli 2025 abschliessen. Gemass den aktuellen
Prognosen (Raumbedarfsstrategie Schulen 2024) zeichnet sich ab, dass der Schulraum an
der Maneggstrasse 37 auch Uber diesen Zeitpunkt hinweg benétigt wird. Die Raume werden
als Klassenzimmer, Aufenthaltsraum und Teamraum genutzt.

Die Raume an der Maneggstrasse 37 werden von der OdA G ZH ab 2027 fur eigene Zwecke
bendtigt, weshalb die Stadt zu diesem Zeitpunkt hin neue Raume fir die Deckung des Schul-
raumbedarfs benétigt. Es zeichnet sich ab, dass im Quartier geeignete Raume gemietet wer-
den kdnnen. Die Miete und der Einbau der bendtigten Infrastruktur werden dem Gemeinderat
Zu einem spateren Zeitpunkt beantragt.

3. Miete

Das Mietobjekt umfasst 691 m? im 1. OG sowie 20 m? Lagerflache im 1. UG. Der Nettomietzins
ab 1. August 2025 fiur die Schulraume betragt neu Fr. 269 953.— im Jahr (rund Fr. 385.— flr
die Hauptnutzflache im 1. OG sowie Fr. 140.— fur die Lagerflache). Zusatzlich zum Netto-Miet-
zins sind Nebenkosten-Akontozahlungen von Fr. 31 995.— zu bezahlen.
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Mit dem Abschluss des neuen Mietvertrags geht auch eine Mietzinserhéhung einher. Der bis-
herige Mietzins betrug Fr. 193 700.— und liegt weit unter dem marktiblichen Niveau. Die Stadt
hat in den letzten Jahren von einem sehr attraktiven Mietzins (Fr. 260.—/ m?und Jahr) profitiert.
Die Erhéhung der Miete rihrt daher, dass der Mietzins an den Hauptmietvertrag angeglichen
wird und der bisher gewahrte Rabatt entfallt.

Der Mietzins basiert auf einem Referenzzinssatz von 1,75 Prozent (2. Marz 2024), dem Lan-
desindex der Konsumentenpreise per 31. Marz 2024 (105,1 Punkte / Basis 2010 = 100,00 Pro-
zent) und der allgemeinen Kostensteigerung per 31. Marz 2024. Aufgrund der Mietdauer unter
funf Jahren wird die Miete nicht-indexiert abgeschlossen.

Gemass IMMO-Monitoring 2024/1 von Wiist & Partner betrégt der durchschnittliche Mietpreis
fur ahnliche Nutzungen (Buroflachen) im Kreis 2 Fr. 460.— / m? und Jahr. Gemass der Ein-
schatzung der Schatzungskommission der Stadt Zurich wird fur Buroflachen mit Vollausbau
ein Mietwert von Fr. 340.— / m? und Jahr fur Buroflachen angenommen. Der Mietzins fur die
Hauptnutzflache im 1. OG mit rund Fr. 385.— / m? und Jahr liegt Gber der Einschatzung der
Schatzungskommission, jedoch strebt der Hauptmieter, wie bereits erwahnt, eine Angleichung
des Mietzinses an den Hauptmietvertrag an. Die Flachen werden vollausgebaut fir Schulzwe-
cke gemietet. Zudem kann mit der Weiterfihrung der Miete der Schulraumbedarf in der Ma-
negg an einem etablierten Standort gedeckt werden.

4. Zusatzkredit

Da es sich bei der Maneggstrasse 37 um eine befristete Miete handelt, wird der Mietzins fur
die Mietdauer kapitalisiert. Fur die Verlangerung der Mietdauer um zwei Jahre ist ein Zusatz-
kredit von Fr. 509 710.— (Preisstand April 2019, Landesindex der Konsumentenpreise, ent-
spricht Fr. 539 906.— mit Preisstand September 2024) erforderlich. Der Gesamtkredit betragt
somit neu Fr. 2 295 335.— und setzt sich wie folgt zusammen:

Bewilligt Zusatzkredit Total
STRB Nr. 326/2020
Baukredit 754 000 0 754 000
Nettomiete Maneggstrasse 37 1031 625 509 710 1541 335
Gesamtkredit 1785 625 509 710 2 295 335
Preisstand: April 2019, Landesindex der Konsumentenpreise

5. Budgetnachweis und Zustandigkeit

Die Mietausgaben werden ab 2025 ordentlich budgetiert. Das Vorhaben ist im Finanz- und
Aufgabenplan 2025-2028 enthalten.

Die neuen einmaligen Ausgaben setzen sich aus dem Baukredit und der kapitalisierten Netto-
miete zusammen. Der Baukredit (Preisstand April 2019, Zircher Index der Wohnbaupreise)
wurde vom Amt fiir Hochbauten bereits abgerechnet. Fiir die Bauausfiihrung sind tatsachliche
Kosten von Fr. 568 076.— angefallen. Die jahrliche Nettomiete von Fr. 196 500.— wurde per
Juli 2024 angepasst. Die Nettomiete betragt von 1. Juli 2024 bis 30. Juli 2025 Fr. 206 674.—
(Preisstand: April 2024, Landesindex der Konsumentenpreise).
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Uberschreitet der Gesamtbetrag von Verpflichtungskredit und Zusatzkredit die Zustandigkeit
jenes Organs, das den Verpflichtungskredit beschloss, richtet sich die Zustandigkeit fir den
Zusatzkredit nach der Hohe des Gesamtbetrags (vgl. 8 109 Abs. 2 Gemeindegesetz [GG,
LS 131.1]). Massgeblich ist somit die Hohe des Gesamtkredits nach dem derzeit giltigen
Preisstand (September 2024, Landesindex der Konsumentenpreise), vorliegend
Fr.2 431 306.— (bzw. nach dem Preisstand der urspringlichen Ausgabenbewilligung
Fr. 2 295 335.-). Die neuen einmaligen Ausgaben erhdhen sich somit von Fr. 1 891 400.— um
Fr 539 906.— auf Fr. 2 431 306.— (bzw. nach dem Preisstand der urspriinglichen Ausgabenbe-
willigung von Fr. 1 785 625.— um Fr. 509 710.— auf Fr. 2 295 335.-). Fur den vorliegenden Zu-
satzkredit ist gestutzt auf Art. 59 lit. a Gemeindeordnung (GO, AS 101.100) der Gemeinderat
zustandig.

Da es sich um ein departementsibergreifendes Geschéaft handelt, bestimmt der Stadtrat ge-
mass Art. 45 Abs. 2 ROAB das fiir die Umsetzung zustandige Departement. Vorliegend ist das
Hochbaudepartement fir die Umsetzung zustandig. Die departementsinterne Zustandigkeit
richtet sich nach den jeweiligen Organisationsreglementen (Art. 45 Abs. 3 ROAB).

Dem Gemeinderat wird beantragt:

Fur die Miete der Liegenschaft Maneggstrasse 37 vom 1. August 2025 bis 31. Juli 2027
wird zu den mit STRB Nr. 326/2020 bewilligten neuen einmaligen Ausgaben von
Fr. 1785 625.— ein Zusatzkredit von Fr. 509 710.— bewilligt. Die neuen einmaligen Aus-
gaben betragen somit insgesamt Fr. 2 295 335.— (Preisstand: April 2019, Landesindex
der Konsumentenpreise).

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist den Vorstehenden des Hochbau- sowie des
Schul- und Sportdepartements tbertragen.

Im Namen des Stadtrats

Die Stadtprasidentin Der Stadtschreiber
Corine Mauch Thomas Bolleter



