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FCZ AG Ziirich und Neue Grasshopper Fussball AG Niederhasli

IDG-Status: offentlich

1. Ausgangslage

Seit Eréffnung des neuen Stadions Letzigrund im Jahr 2007 dient dieses als Austragungsort
fur die Heimspiele der ersten Herrenteams des Fussballclubs Zirich (FCZ) und des Grass-
hopper Clubs Zirich (GCZ). Urspriinglich war vorgesehen, dass FCZ und GCZ nur wenige
Jahre im Stadion Letzigrund spielen und danach in das neue, spezifisch fur die Bedurfnisse
des Fussballs vorgesehene Stadion auf dem Hardturmareal umziehen. Da bis heute kein
Fussballstadion auf dem Hardturmareal realisiert werden konnte, wurden die im Jahr 2007
(STRB Nr. 757/2007) abgeschlossenen Vertrage mit FCZ und GCZ in den Jahren 2010
(STRB Nr. 775/2010) und 2013 (STRB Nr. 361/2013; nur FCZ) neu verhandelt und abge-
schlossen. Dabei wurden zum Teil der Mietzins und andere Bestimmungen den jeweils aktu-
ellen Verhaltnissen angepasst, jedoch darauf geachtet, dass die Vertrage mit beiden Fuss-
ballclubs inhaltlich so weit als moglich gleich ausgestaltet sind.

Die Betriebsgesellschaft FCZ AG (FCZ AG), Tragerorganisation des ersten Herrenteams des
FCZ, und die neue Grasshopper Fussball AG (GC AG), Tragerorganisation des ersten Her-
renteams des GCZ, die formal Vertragspartner der Mietvertrdge mit der Stadt Zurich sind,
haben die aktuell geltenden Vertrage fristgerecht auf das Ende der Fussballsaison 2014/15
gekindigt. Sie wiinschen vor allem ein sich starker am sportlichen und damit wirtschaftlichen
Erfolg anknipfendes Mietzinsmodell, weil die Verhaltnisse im Stadion Letzigrund fur die
Durchfiihrung von Fussballspielen nicht ideal und damit wirtschaftlich schwierig sind. Zudem
sind sie bereit, kiinftig die Verantwortung fiir das Gewabhrleisten der Sicherheit im Stadion
Letzigrund wahrend den Fussballspielen ihrer ersten Herrenteams zu Gbernehmen.

2. Besonderes Mietverhaltnis

Das Mietverhaltnis zwischen der Stadt Zurich und der FCZ AG sowie der GCZ AG ist aus
verschiedenen Grinden besonders. Im Gegensatz zu einem normalen Mietverhaltnis steht
den Tragerorganisationen das Stadion Letzigrund nicht dauernd, sondern nur an einzelnen
Tagen fur die Heimspiele ihrer ersten Herrenteams zur Verfligung. Zudem mussen sie es mit
einem Konkurrenten teilen. Diesbeziglich unterscheiden sich die Verhaltnisse der FCZ AG
und der GCZ AG bzw. ihrer ersten Herrenteams gegenliber denjenigen der Gbrigen Teams
der Super League, die in der Regel ihr Heimstadion exklusiv wahrend des ganzen Jahres
nutzen kénnen. Hinzu kommt, dass das Stadion Letzigrund kein eigentliches Fussballstadion
ist, sondern hauptsachlich als Leichtathletik- und Eventstadion konzipiert und gebaut wurde.
Daher geniessen gewisse Grossveranstaltungen Vorrang, insbesondere das Leichtathletik
Meeting «Weltklasse Zirich» und Openair-Konzerte. Deshalb kommt es regelmassig zu Ver-
schiebungen von Fussballspielen. Vor diesem Hintergrund und angesichts des Umstands,
dass die Finanzierung sowie die Eigentums- und Betriebsverhaltnisse bei den Ubrigen Super
League-Stadien in der Schweiz — insbesondere bei solchen mit Mantelnutzung — sehr unter-
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schiedlich sind und sich nicht mit denjenigen in Zurich vergleichen lassen, lasst sich fur die
vorliegenden Mietverhaltnisse kein Marktpreis bestimmen.

Der Stadtrat hat sich aufgrund der bestehenden Situation bereit erklart, die Mietbedingungen
fur die FCZ AG und GCZ AG umfassend und ergebnisoffen zu priifen. Gestutzt darauf flhrte
das Sportamt die Vertragsverhandlungen mit der FCZ AG und der GCZ AG. Es wurde ge-
meinsam ein neues Mietzinsmodell entworfen, das den sportlichen Erfolg und damit die wirt-
schaftliche Leistungsfahigkeit der FCZ AG und der GCZ AG starker berticksichtigt. Der Vor-
steher des Schul- und Sportdepartements stellte dem Stadtrat das neue Mietzinsmodell am
17. und 18. Dezember 2014 vor. Der Stadtrat erklarte sich damit einverstanden, dass der
Vorsteher des Schul- und Sportdepartements bzw. das Sportamt die Vertragsverhandlungen
auf dem vorgeschlagenen, erfolgsbasierten Mietzinsmodell fortfiihrten. In der Folge wurden
die Vertragsverhandlungen zu Ende gefuhrt und die Vertrage von der FCZ AG und der GCZ
AG einerseits und dem Vorsteher des Schul- und Sportdepartements anderseits unterzeich-
net, jeweils unter Vorbehalt der Genehmigung des Vertrags durch den Stadtrat.

3. Neue Mietvertrage

Die neuen Mietvertrage sind inhaltlich Gber weite Teile gleich wie die alten und fur beide Mie-
terinnen, die FCZ AG und die GCZ AG, gleich lautend. Namentlich wurde wiederum eine fes-
te Vertragsdauer von drei Jahren, dieses Mal bis zum 30. Juni 2018, und fir die Zeit danach
ein beidseitiges Kindigungsrecht mit einer Frist von zwolf Monaten auf das Ende einer
Fussballsaison vereinbart. Wesentlich anders ist das Mietzinsmodell (nachfolgend Ziff. 3.1)
und das Gewabhrleisten der Sicherheit im Stadion (nachfolgend Ziff. 3.2). Dartber hinaus
wurden verschiedene weniger bedeutende Anpassungen vorgenommen (nachfolgend
Ziff. 3.3).

3.1 Neues Mietzinsmodell

Das neue Mietzinsmodell gemass Ziff. 5 der Vertrage setzt sich aus folgenden Komponenten
zusammen:

Fr.
Fix-Mietzins pro Fussballsaison (Super League, Schweizer Cup [ohne Finalspiel]): 500 000
Erfolgsabhangige Mietzins-Zuschlage pro Fussballsaison:
Nationale Meisterschaft (Super League) Platz 1 300 000
Nationale Meisterschaft (Super League) Platz 2 250 000
Nationale Meisterschaft (Super League) Platz 3 175 000
Nationale Meisterschaft (Super League) Platz 4 150 000
Erfolgsabhangige Mietzins-Zuschlage pro einzelnes Spiel:
Finalspiel Schweizer Cup (zu Hause oder auswarts) 50 000
Europa League, Qualifikationsrunde 5000
Europa League, Play-off 50 000
Europa League, Gruppenphase (einschl. Finalspiele) 100 000
Champions League, Qualifikationsrunde 20 000
Champions League, Play-off 200 000
Champions League, Gruppenphase (einschl. Finalspiele) 500 000
Freundschaftsspiel national 20 000
Freundschaftsspiel international 50 000

Hinzu kommen wie bisher Einnahmen aus dem Catering bei den Fussballspielen, die sich in
den vergangenen Jahren fiur die FCZ AG und die GCZ AG zusammen durchschnittlich auf
etwa Fr. 170 000.— beliefen. Die Nebenkosten werden wie bisher je nach erbrachter Leistung
entweder nach Aufwand oder mittels Pauschalen verrechnet. Fir die Kosten zur Gewahrleis-
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tung der Sicherheit ausserhalb des Stadions gilt wie bis anhin die Vereinbarung zwischen
der Stadtpolizei sowie der FCZ AG und der GCZ AG bezuglich Kostenersatz fir die polizei-
lichen Leistungen ausserhalb des Stadions Letzigrund.

Das alte Mietzinsmodell setzte sich aus folgenden Komponenten zusammen:

Fr.
10 % der Ticketerldse, mindestens aber Grundbetrag von 475 000
Pauschale fur Logen, Business- und Club-Seats 300 000
Pauschale fur Werbemaoglichkeiten 95 000
Pauschalen bei Partien des europaischen Wettbewerbs:
Europa League, Play-off 5000
Europa League, ab Gruppenphase 50 000
Champions League, Play-off 50 000
Champions League, ab Gruppenphase 100 000

Das neue Mietzinsmodell berticksichtigt im Gegensatz zum alten Modell durch einen insge-
samt tieferen Fixmietzins und erfolgsabhangige Mietzinszuschlédge sowie hdhere Mietzins-
pauschalen fir Spiele im Rahmen der Clubwettbewerbe des europaischen Fussballverbands
(Champions League, Europa League) starker den sportlichen Erfolg und damit die wirtschaft-
liche Leistungsfahigkeit der FCZ AG und der GCZ AG. Haben ihre ersten Herrenteams sport-
lich Erfolg und generieren sie dadurch mehr Einnahmen von den Fussballverbdnden und
-ligen sowie aus Ticketverkaufen, profitiert auch die Stadt Zurich als Vermieterin davon. Sind
die ersten Herrenteams hingegen sportlich und in der Folge die FCZ AG und die GCZ AG
wirtschaftlich weniger erfolgreich, gibt es auch weniger Mietzinseinnahmen fur die Stadt Zi-
rich. Vergleicht man die Mietzinseinnahmen der Stadt Zurich, die sie unter dem alten Miet-
zinsmodell in den sechs Fussballsaisons von 2008/09 bis 2013/14 tatsachlich eingenommen
hat, mit denjenigen, die sie — bei gleichem Erfolg der ersten Herrenteams der FCZ AG und
GCZ AG - unter dem neuen Mietzinsmodell eingenommen hétte, zeigt sich, dass bei An-
wendung des neuen Mietzinsmodells gut 3 Prozent mehr Einnahmen erzielt worden waren.
Dabei ist allerdings zu berlcksichtigen, dass sich das erste Herrenteam der FCZ AG in der
Saison 2009/10 fur die Gruppenphase der Champions League qualifizierte und nach dem
neuen Mietzinsmodell einen sehr hohen Mietzins zu entrichten gehabt hatte. Es liegt somit in
der Natur des neuen Mietzinsmodells, dass die Mietzinseinnahmen der Stadt Zurich kunftig
starker variieren und in Jahren, in denen die Fussballclubs sportlich wenig erfolgreich sind,
tiefer ausfallen kdnnen als unter dem bisherigen Mietzinsmodell. In der praktischen Umset-
zung bringt das neue Mietzinsmodell eine wesentliche Vereinfachung, da die in der Vergan-
genheit nicht immer einfache Ermittlung der Anzahl verkaufter Tickets und der dadurch er-
zielten Erlose wedfallt.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass das neue Mietzinsmodell nicht nur den Bedurfnis-
sen der FCZ AG und der GCZ AG besser entspricht und bei gleichem Erfolg ihrer ersten
Herrenteams Uber die Jahre gerechnet etwas hohere Mietzinseinnahmen fir die Stadt Zirich
zur Folge hat, sondern auch sachgerecht ausgestaltet und einfach zu handhaben ist.

3.2 Neue Zusténdigkeit fiir die Sicherheit im Stadion

Die Zustandigkeit fur die Gewahrleistung der Sicherheit im Stadion Letzigrund liegt gemass
altem Mietvertrag beim Sportamt. In der Vergangenheit wurde wiederholt diskutiert, ob diese
Zustandigkeit nicht besser der FCZ AG und der GCZ AG ubertragen werden soll. Sie sind
namlich Veranstalter der Fussballspiele und gegenlber den entsprechenden nationalen und
internationalen Fussballverbanden und -ligen fur die Sicherheit verantwortlich. Zudem sind
bei anderen Grossveranstaltungen, namentlich bei den Openair-Konzerten, ebenfalls die
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Veranstalter und nicht das Sportamt fur die Sicherheit im Stadion zustandig. Vor diesem Hin-
tergrund erklarte sich der Stadtrat bereit zu prufen, ob die Verantwortung fur die Sicherheit
im Stadion Letzigrund den Fussballclubs Ubertragen werden soll. Es wurde eine Arbeits-
gruppe eingesetzt, in der Personen der FCZ AG und der GCZ AG sowie von Sportamt und
Stadtpolizei vertreten waren. Sie empfahl, die Zustandigkeit fur die Sicherheit im Stadion
Letzigrund fur die jeweiligen Heimspiele vom Sportamt an die FCZ AG und die GCZ AG zu
ubertragen. Die Fussballclubs haben die nétigen Schritte in die Wege geleitet, um die Ver-
antwortung fur die Sicherheit im Stadion ab der kommenden Fussballsaison 2015/16 Uber-
nehmen zu kénnen. Dementsprechend ist in den neuen Mietvertragen mit der FCZ AG und
der GCZ AG vorgesehen, dass diese fur die Sicherheit im Stadion zustandig sind. Das
Sportamt wird aber weiterhin unterstiitzend tatig bleiben. Fir die Gewahrleistung der Sicher-
heit ausserhalb des Stadions auf 6ffentlichem Grund ist wie bisher und unverandert die
Stadtpolizei zustandig.

3.3 Weitere Anpassungen

Neben dem neuen Mietzinsmodell und der Ubertragung der Sicherheit an die FCZ AG und
die GCZ AG wurden weitere, weniger bedeutende Anpassungen vorgenommen. Der Vertrag
wurde formal Uberarbeitet, insbesondere verstandlicher aufgebaut und mit einem Inhaltsver-
zeichnis erganzt, und die Inhalte der bisherigen Anhange wurden in den Vertrag integriert.
Inhaltlich wurden verschiedene Bestimmungen prazisiert und/oder an die bestehende Praxis
angepasst sowie bisher fehlende Regelungen aufgenommen. Insbesondere wurde:

— die Kostentragung beim Umbau von Steh-/Sitzplatzen in der Stdkurve — und falls in Zu-
kunft allenfalls einmal in der Nordkurve vorhanden — ausdricklich geregelt (Ziff. 1.2.5);

— ein ausserordentliches Kiindigungsrecht fur folgende Falle aufgenommen: bei Verfig-
barkeit eines neuen Fussballstadions in der Stadt Zirich (Ziff. 4.1.3); bei Nichtnutzung
des Stadions wegen Lizenzverweigerung, bei Rickzug des ersten Herrenteams aus der
obersten nationalen Spielklasse (Super League) oder bei Fusion der FCZ AG oder GCZ
AG oder ihrer ersten Herrenteams mit einer anderen Gesellschaft oder einem anderen
Fussballteam (Ziff. 4.1.4); fur den Fall, dass die FCZ AG oder die GCZ AG mit ihrem ers-
ten Herrenteam ab einer neuen Fussballsaison in einem anderen als dem Stadion Let-
zigrund spielen sollte (Ziff. 4.1.5); bei Verzug der FCZ AG oder der GCZ AG mit der Zah-
lung von Mietzinsen oder Nebenkosten und Entschadigungen flir Sonderleistungen
(Ziff. 4.1.7);

— eine Pflicht zur Nutzung des Stadions Letzigrund fiir Spiele der Champions League und
Europa League bei dessen Verflgbarkeit statuiert bzw. eine Pflicht, in jedem Fall die
Mietzinspauschale zu bezahlen (Ziff. 5.4);

— eine bessere Sicherung des Mietzinses sowie der Nebenkosten und Entschadigungen
fur Sonderleistungen durch Verrechnung der Einnahmen aus dem Verkauf von Tickets
an den Tageskassen zugunsten der Stadt implementiert (Ziff. 6.3);

— eine Ziffer bezuglich Sicherheit ausserhalb des Stadions aufgenommen (Ziff. 11).
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Auf Antrag des Vorstehers des Schul- und Sportdepartements beschliesst der Stadtrat:

1. Dem mit der «Betriebsgesellschaft FCZ AG» abgeschlossenen Mietvertrag vom 12. Juni
2015/ 18. Juni 2015 gemass Beilage (einschliesslich deren Beilagen 1 und 2) zur Nut-
zung des Stadions Letzigrund wird zugestimmt.

2. Dem mit der «Neuen Grasshopper Fussball AG» abgeschlossenen Mietvertrag vom
16. Juni 2015 / 18. Juni 2015 gemass Beilage (einschliesslich deren Beilagen 1 und 2)
zur Nutzung des Stadions Letzigrund wird zugestimmt.

3. Mitteilung je unter Beilagen an die Vorsteher des Polizei- sowie des Schul- und Sport-
departements, die Ubrigen Mitglieder des Stadtrats, die Stadtschreiberin, den Rechts-
konsulenten, die Stadtpolizei und das Sportamt.

Far getreuen Auszug
die Stadtschreiberin
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