GR Nr. 2006/370

Auszug
aus dem Protokoll des Stadtrates von Zirich

15.11.2006

1395.
Schriftliche Anfrage von Salvatore Di Concilio und Rebekka Wyler betreffend Restau-
rant Cooperativo, Kiindigung des Mietvertrages

Am 6. September 2006 reichten die Gemeinderate Salvatore Di Concilio (SP) und Rebekka
Wyler (SP) folgende Schriftliche Anfrage GR Nr. 2006/370 ein:

Die Liegenschaftenverwaltung der Stadt Zirich hat auf Ende 2006 den Mietvertrag der Societa Cooperativo,
welche zurzeit das Restaurant Cooperativo fiihrt, gekiindigt. Seit 1970 befindet sich das Restaurant Cooperativo
am Werdplatz, doch als Treffpunkt und italienisches Speiselokal gibt es das ,,Coopi* seit Uber hundert Jahren.

Der Entscheid, den Mietvertrag zu kiindigen, hat uns, die italienische Gemeinschaft (,Sfrattato il Coopi a Zurigo —
Schiaffo all'italianita®, so die italienische Wochenzeitung La Pagina), die Ziircher Linke und die Bewohnerinnen
der angrenzenden Quartiere sehr getroffen.

Die Diskussion um die Zukunft des ,,Coopi* hat politische, juristische und finanzielle Dimensionen. In diesem Zu-
sammenhang bitten wir den Stadtrat um die Beantwortung folgender Fragen:

1. Weshalb war es nicht méglich, vor der Bekanntgabe der Kiindigung einen Termin fur eine gemeinsame Sitzung
mit der betroffenen Societa Cooperativa und ihrer Anwaltin zu vereinbaren, an der (ber die Zukunft der Lokali-
tat Strassburgstrasse 5 hatte diskutiert werden kénnen? Wie uns bekannt ist, hat die Anwaltin der Societa
friihzeitig ein solches Treffen vorgeschlagen.

2. Welcher Art und Gréssenordnung sind die finanziellen Differenzen zwischen der Societa Cooperativa und der
stadtischen Liegenschaftenverwaltung? Weshalb sind die dringend nétigen Renovationen bisher nicht in An-
griff genommen worden?

3. Ist der Stadtrat der Meinung, dass einzig finanzielle Uberlegungenﬂ ausschlaggebend sein sollen bei der Ver-
mietung der Lokalitat Strassburgstrasse 5? Wenn nicht, welche Uberlegungen werden in die Entscheidung
miteinbezogen? Sieht der Stadtrat die Méglichkeit zu einem Kompromiss mit der Societa Cooperativa?

4. Hat sich der Stadtrat bereits Gedanken Uber eine rdaumliche Alternative fir die Societa Cooperativa gemacht?

5. Im (kostenlosen) Saal des heutigen Restaurant Cooperativo finden pro Jahr tber 200 verschiedene gesell-
schatftliche, politische und kulturelle Anlésse statt. Viele der beteiligten Gruppen, davon ein grosser Teil aus
dem Kreis 4 und den benachbarten Quartieren, sind auf einen kostenlosen Saal angewiesen. Plant der Stadt-
rat, einem allfélligen Neumieter diesbezlglich Auflagen zu machen? Falls nein: Wo kénnen die genannten An-
lasse in Zukunft stattfinden?

Der Stadtrat beantwortet die Anfrage wie folgt:

Vorbemerkung

Zwischen der Societa Cooperativa Italiana Zurigo (nachfolgend Coopi genannt) und der
Stadt Zurich besteht seit der Ubernahme der Liegenschaft (Mitte 1981) ein Mietverhaltnis
Uber das Restaurant Cooperativo im Erdgeschoss des stadtischen Verwaltungsgebaudes
Strassburgstrasse 5. Bis Juli 1981 gehorte das Haus aufgrund eines Baurechtsvertrages der
damaligen Gewerkschaft Bau und Holz; bei der Auflésung des Baurechtsvertrages wurde
das bestehende Mietverhaltnis mit dem Coopi tibernommen.

Der Mietvertrag ist periodisch angepasst und erneuert worden. Letztmals wurde am 4. April
1997 ein bis 31. Dezember 2006 befristeter Mietvertrag abgeschlossen. Befristete Mietver-
haltnisse enden zum festgelegten Zeitpunkt automatisch, ohne dass es dazu einer Kindi-
gung bedarf. Entgegen der Einleitung zur Schriftichen Anfrage hat die Liegenschaftenver-
waltung somit den Mietvertrag nicht gekiindigt; sie bestatigte lediglich in einem vom 14. Juli
2006 datierenden Bestéatigungsschreiben das Auslaufen des Mietverhaltnisses auf Ende Jahr
mit der Vorinformation der Neuausschreibung des Mietobjektes in der Kalenderwoche 34.
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Der Abschluss von befristeten Mietvertrdgen ist bei Geschéftslokalititen und Restaurants
heute nicht undblich. Den Parteien ist so bewusst, dass es beidseits nicht automatisch zu
einer Fortsetzung des Mietverhaltnisses kommt.

Das Coopi war bis zur Pensionierung des langjahrigen Geschaftsfihrers ein gut besuchter
und stadtbekannter Gastronomiebetrieb. Es wurde dank seines vielfaltigen Angebots und
des guten Preis-/Leistungsverhaltnisses von einer vielfaltigen Kundschaft frequentiert. In den
90-er Jahren erzielte das Coopi Umsétze weit Giber 2 Mio. Franken pro Jahr.

Zu Frage 1: Unter Fuhrung des Prasidenten des Coopi einerseits und dem Vorsteher des
Finanzdepartements anderseits verhandelten die Parteien die Zukunft des Lokals und die
Erneuerung des Mietverhaltnisses Uber einen Zeitraum von rund drei Jahren. Mitte Mai 2006
wurde der Prasident des Coopi von der Liegenschaftenverwaltung der Stadt Zirich fur eine
erneute Sitzung auf den 11. Juli 2006 eingeladen. In der Folge ergab sich kurz vor der Sit-
zung eine Konfusion dartber, ob der Termin wegen der Verhinderung der neu bestellten
Rechtsvertreterin des Coopi hinféllig geworden wére. Die Liegenschaftenverwaltung besta-
tigte daher den Besprechungstermin dem Prasidenten mit E-Mail vom 10. Juli 2006 unter
Verweis auf die Unmdglichkeit eines Ersatztermins infolge der Uberbuchten Agenda des Fi-
nanzvorstandes. Die Vertretung des Coopi erschien indessen am 11. Juli 2006 nicht, son-
dern liess sich nachtraglich per E-Mail entschuldigen, da der fragliche Termin weder verein-
bart noch bestétigt worden sei.

Der erfolglose Verlauf der langjahrigen Verhandlungen, wiederholt auch von Drittseite ge-
mahnte Mangel in der Betriebsfihrung (u. a. auch Hygiene), die ausgebliebene erhoffte Um-
satzsteigerung sowie uniberbriickbare Differenzen in der Gestaltung der Mietzinskonditio-
nen waren in der Summe fir die Stadt ausschlaggebend, die Verhandlungen abzubrechen
und die Neuausschreibung des Lokales vorzunehmen. Das Coopi war im Ubrigen wahrend
der Verhandlungen bereits von Anfang an rechtskundig beraten. Die Beauftragung der neu-
en Rechtsvertreterin &ndert nichts am Sachverhalt und vermag keinen Aufschub zu rechtfer-
tigen.

Zu Frage 2: Der Mietvertrag vom 4. April 1997 sah nach der letzten Staffelung ab dem Jahr
1999 eine Umsatzmiete von 10 Prozent bei einem Jahresnetto-Mindestmietzins von
Fr. 200 000.-- zuzuglich Heizung-Akontozahlung vor. Auf Ersuchen der Mieterin und wegen
der markant zurickgegangenen Umsatze wurde der Mindestmietzins nachtraglich auf Zuse-
hen schrittweise um rund einen Drittel reduziert. Dieser ist nicht kostendeckend, was nur
vortbergehend und in Ausnahmefallen toleriert werden kann. Die Stadt ging bei der Redukti-
on davon aus, dass sie so dem Coopi einen Neustart ermdglicht, um an die eingangs er-
wahnte frihere Erfolgsgeschichte ankniipfen zu kénnen. Das Coopi verlangte hingegen eine
Vertragsverlangerung unter Fortfihrung der reduzierten Mietzinskonditionen, wahrenddes-
sen die Stadt auf einer zumindest kostendeckenden und (nach Auffassung der Liegenschaf-
tenverwaltung und von externen Fachpersonen) dem Potenzial des Lokales entsprechenden
Jahresnetto-Mindestmiete von Fr. 180 000.-- beharrte. Auf dieser Mietzinsbasis erfolgte En-
de August 2006 die Ausschreibung des Lokales. Die bisherigen Rickmeldungen und Ver-
handlungen mit Interessenten bestatigen die Einschatzung beziiglich dem Umsatz- und Er-
tragspotenzial.

Uber die im Restaurant notwendigen Renovationsarbeiten einigten sich die Parteien dem
Grundsatze nach schon im Februar 2003. Es wurde ein Gesamtbudget von 1 Mio. Franken
vereinbart, welches zu 80 Prozent durch die Stadt und zu 20 Prozent durch das Coopi zu
finanzieren gewesen ware. Das Coopi hatte gemass beschlossenem Konzept die Kosten der
Moblierung sowie der Erneuerung von Einrichtung/Ausstattung im Betrag von Fr. 200 000.--
Ubernommen. Die im Jahr 2003 unter Leitung der Sozialdemokratischen Partei der Stadt
Zirich durchgeflihrte Sammelaktion vermochte jedoch nicht geniigend Mittel fir das Coopi
zu beschaffen. Damit war fir die Stadt die geforderte Voraussetzung nicht erfillt, das Reno-
vationsprojekt zu realisieren. Ausgefiihrt wurden im Jahr 2005 von der Stadt lediglich unauf-
schiebbare Sanitararbeiten im Bereich der Toilettenanlagen im Untergeschoss.
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Zu Frage 3: Wie bei der Ausschreibung von stadtischen Gastronomielokalen oftmals tblich,
sind fir den Stadtrat auch bei der Ausschreibung des ,,Coopi“ nicht bloss finanzielle Uberle-
gungen fur den Zuschlag ausschlaggebend. Im Rahmen der Neuvermietung wird angestrebt,
den geeignetsten Partner fir ein Mietobjekt zu finden. Gesucht ist eine Lésung, die eine
nachhaltig erfolgreiche objektadaquate Betriebsfiihrung verspricht. Selbstverstandlich stellen
Wirtschaftlichkeitsaspekte ein wichtiges Entscheidungskriterium beim Offertvergleich dar
(nach den ubergeordneten kantonalen haushaltsrechtlichen Erlassen ist die Stadt gehalten,
ihre Liegenschaften im Finanzvermégen nach kaufménnischen Grundsétzen zu bewirtschaf-
ten). Genauso geprift werden aber auch die Person des Bewerbers oder der Bewerberin
(Personlichkeit, Ruf, Solvenz), der berufliche und ausbildungsmassige Werdegang, der Leis-
tungsausweis sowie die betrieblichen Konzeptvorstellungen. Analoges gilt fr juristische Per-
sonen.

Der Stadtrat sieht nach den rund dreijahrigen, im Ergebnis erfolglosen Verhandlungen keine
Maglichkeit mehr fir einen Kompromiss mit dem Coopi, zumindest nicht, was eine freiwillige
Fortfiihrung der Miete anbelangt. In der Vergangenheit hat die Stadt sehr viel Goodwill und
Geduld gezeigt, ohne dass sich ein spurbarer Fortschritt ergeben hatte. Den vielfaltigen lang-
jahrigen Bemihungen, das Mietverhaltnis auf eine neue Basis zu stellen, war kein Erfolg
beschieden. Der Stadtrat bedauert dies sehr; er ist sich der grossen Tradition der Institution
Coopi bewusst. Fur die Betriebsfiihrung und das Betriebsergebnis ist jedoch ausschliesslich
die Leitung des Coopi verantwortlich. Die Abgabe des operativen Geschéaftes an einen
~Gastro-Profi* wurde von der Stadt verschiedentlich angeregt, von der Spitze des ,Coopi*
jedoch stets verworfen.

In der Zwischenzeit hat das Coopi bei der Schlichtungsbehérde Zirich ein Begehren um
Erstreckung des befristeten Mietverhéltnisses gestellt. Vom Entscheid dieser Stelle oder
beim Weiterzug von lbergeordneten Instanzen wird es abhdngen, wann das Coopi definitiv
das Lokal verlasst.

Zu Frage 4: Der Stadtrat kann dem Coopi kein Ersatzdomizil fir ein neues Restaurant an-
bieten. Unter Wirdigung der beschriebenen Ursachen und Umstdnde der Trennung wére es
unverstandlich, wenn das Coopi an neuer Adresse in einer stadtischen Liegenschaft einen
Gastronomiebetrieb fihren wirde. Nicht ausschliessen will der Stadtrat ein Mietverhaltnis zu
Marktkonditionen flr einen Sitz mit einem Versammlungslokal, damit die Societa Cooperati-
va Italiana Zurigo ihre ideelle Zweckverfolgung fortflihren kann. Dazu ist das Coopi jedoch
nicht zwingend auf eine stadtische Liegenschaft angewiesen. Aufgrund der Entwicklung der
Verhandlungen war die Konsequenz des Domizilverlusts absehbar. Es ist dem Stadtrat nicht
bekannt, ob das Coopi schon selber Ersatzobjekte evaluiert hat; deren Leitung hat sich im
Verlauf der Verhandlungen mit der Stadt immerhin auch schon dahin gehend geédussert, e-
ventuell ein Objekt k&uflich zu erwerben, anstatt wie bisher ein Mietverhéltnis einzugehen.

Zu Frage 5: Die Saalvermietungspolitik bildete im Rahmen der Verhandlungen ebenfalls ein
Gesprachsthema. Die bisher praktizierte kostenlose Saalbenitzung war fur die Stadt in An-
betracht der enttauschenden Umsatzentwicklung und finanziellen Schwierigkeiten des ,,Coo-
pi“ schwer nachvollziehbar.

Die Stadt hat im Wissen um die bestehenden Bedirfnisse in der Ausschreibung die Auf-
rechterhaltung des Saales vorgesehen. Von den Bewerbern werden konzeptionelle Vorstel-
lungen verlangt, wie der Saal kiinftig den interessierten Quartierbewohnerinnen und -
bewohnern, Vereinen und politischen Gruppierungen kostengunstig zur Verfiigung gestellt
werden kann. Wie bei anderen stadtischen Lokalen mit Saalangebot ist eine moderate Ent-
schadigung des Betreibers fur die Saalnutzung angebracht.

Vor dem Stadtrat
der Stadtschreiber

Dr. André Kuy
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