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Kleine Anfrage Matthias Frick, «Kinderkrippe im Werk | der Stahlgiesserei
und Baurechtsabgabe der Liegenschaft Ringkengédsschen» (Nr. 9/2021)

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Datum vom 5. Méarz 2021 hat Grossstadtrat Matthias Frick eine Kleine Anfrage
zum Thema Kinderkrippe in der Stahlgiesserei und zur Baurechtsabgabe der Lie-
genschaft Ringkengéasschen eingereicht. Darin stellt er Fragen zu den Miet- und
Pachtausgaben sowie den Miet- und Pachteinnahmen der Stadt, wie auch zur Im-
mobilienstrategie des Stadtrats.

Einleitende Bemerkungen:

Die Stadt Schaffhausen betreibt eine aktive Boden- und Immobilienpolitik. Zu un-
terscheiden sind die Bereiche Verwaltungs- und Finanzvermégen.

Im Verwaltungsvermogen wird der Grundsatz «Eigentum vor Miete» verfolgt, so-
fern der stadtische Bedarf zeitlich unbefristet, finanziell tragbar und die Méglichkeit
fur eine Eigentumslésung besteht bzw. vorhanden ist. Die Stadt schliesst jedoch
nicht aus, auch attraktive Mietangebote anzunehmen, so wie dies auch in der vom
Grossen Stadtrat zurlickgewiesenen Vorlage flir eine Kinderkrippe in der Stahl-
giesserei der Fall gewesen ware. Speziell im Schulbereich gibt es tUber die Jahre
eine sich &ndernde Nachfrage nach Raumlichkeiten fir die Bildung und die Kin-
derbetreuung. Die Stadt hat in den letzten Jahren einen starken Fokus auf die Er-
neuerung und optimale Nutzung der Liegenschaften im Verwaltungsvermdgen ge-
setzt: Dazu gehoéren das Projekt Stadthausgeviert, der neue Werkhof fur SH
POWER, das Depot der vbsh, das neue Magazin im Birch fir Griin Schaffhausen
sowie die Erneuerung und Sanierung von Schulbauten.

Im Bereich des Finanzvermdgens steht die aktive Steuerung der Entwicklung der

Stadt im Vordergrund: Dazu gehdrt die Ansiedelung von Unternehmen und die
Wohnraumentwicklung.
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Eigentum an Liegenschaften erfordern eine professionelle und zielgerichtete Be-
wirtschaftung. Mit Leerstdnden und schlecht genutzten Liegenschaften werden
nicht nur betriebswirtschaftliche Defizite verzeichnet, sondern auch Chancen fir
eine optimale Stadtentwicklung verpasst. In der Vergangenheit wurden der Unter-
halt und die Entwicklung von Liegenschaften im Finanzvermdégen leider aus finan-
Ziellen und/oder politischen Grunden verzégert. Bekannte Beispiele dafiir sind das
Hotel Tanne, der Nordteil des Stadthausgeviertes und der Westfligel der Kamm-
garn. Auch in diesem Bereich hat die Stadt in den letzten Jahren Entwicklungspro-
jekte gestartet. Den gemeinnitzigen Wohnungsbau unterstiitzt die Stadt als Teil
der Wohnraumentwicklung gezielt mit der 4-S&ulenstrategie, welche u.a. die ex-
klusive Abgabe von geeigneten Baurechtsgrundstiicken und Sonderkonditionen
fir Wohnbaugenossenschaften beinhaltet.

Beantwortung der einzelnen Fragen:

1. Wie hoch ist die Gesamtsumme der Miet- und Pachtausgaben, die von der
Stadt pro Jahr getatigt werden (exkl. Parkplatze)?

Der Aufwand fir Miete und Pacht von Liegenschaften (Konto 3160.00 Uber die
ganze Stadtverwaltung ohne Betriebe und ohne Finanzstelle 4220 Parkgebuhren)
betrug im Rechnungsjahr 2020 insgesamt 1.4 Mio. Franken.

a. Auf wie viele Miet- resp. Pachtobjekte verteilen sich diese Ausgaben und
wo befinden sie sich (ich bitte um Auflistung samtlicher Objekte inkl. An-
schrift resp. GB Nr.)?

Die verlangte Einzelauflistung wiirde den Ublichen Rahmen der Beantwortung ei-
ner Kleinen Anfrage sprengen. Alternativ werden nachfolgend die Miet- und Pacht-
zinsen nach Finanzstelle aufgelistet:

Aufwand fiir Miete und Pacht Liegenschaften im Jahr 2020
(Konto 3160.00 exkl. Finanzstelle 4220 Parkgebiihren)

Finanzstelle Aufwand fiir Miete und Pacht Liegenschaften [Franken]
Nr. Bezeichnung
1100 | Grosser Stadtrat 18'458.00
3200 | Betrieb Immobilien Finanzvermégen 180'386.00
4120 | Jugend (vormals Jugendarbeit) 44'503.39
4140 | Jugendberatung 11'094.55
4150 | Soziales Wohnen Geissberg 180'540.00
4170 | Quartierentwicklung 65'744.20
4210 | Stadtpolizei 97'543.30
4320 | Alterszentrum Emmersberg 39920.00
4350 | Spitexleistungen Region Schaffhausen 56'853.00
5120 | Betrieb Schulanlagen 513'940.59
6200 | Bau und Unterhalt Verwaltungsvermdgen 186'668.00
6460 | Wald 3'152.00
6470 | Verpachtungen 976.50
Total 1'399'779.53




b. Wie viel dieser Gesamtsumme wird fur
— Immobilien bezahlt, welche zu 100 % in 6ffentlichem Besitz sind?
— Immobilien bezahlt, welche einer Gesellschaft gehdren, die sich
mehrheitlich in 6ffentlichem Besitz befindet?

Die Aufschlisselung der Miet- und Pachtvertrdge nach Eigentimerschaft wirde
den Ublichen Rahmen der Beantwortung einer Kleinen Anfrage sprengen. Unter
den gemieteten bzw. gepachteten Objekten befinden sich auch solche des Finanz-
vermdégens (Nutzung Park Casino durch Grossen Stadtrat) und solche im Eigen-
tums des Kantons (Miete Sporthalle Kantonsschule).

c. Wie hoch ist der theoretische Investitionskredit (approximativ), der gemass
heutigen Marktkonditionen bei einer Abschreibungsdauer von 25 Jahren
mit dieser Gesamtsumme finanziert werden kénnte?

Basierend auf einer marktiiblichen Bruttorendite von 3 % ergibt sich ein theoreti-
sches Investitionsvolumen von knapp 50 Mio. Franken. Diese Zahl ist deshalb als
theoretisch zu klassifizieren, weil bei allen Eigentiimern auch eine Verkaufsabsicht
bestehen miisste. Zudem ist zu beachten, dass mit der Eigentumsibernahme nicht
alle laufenden Verpflichtungen entfallen: Unterhalt und Nebenkosten missen wei-
terhin getragen werden.

2.  Wie hoch ist die Gesamtsumme der Einnahmen, die von der Stadt durch Ver-
mietung resp. Verpachtung von Immobilien pro Jahr erzielt wird (exkl. Park-
platze)?

a. Wie hoch ist der Anteil der Einnahmen aus dem im Baurecht abgegebenen
Immobilien?

Die Stadt verzeichnete im Rechnungsjahr:
a) insgesamt 2.3 Mio. Franken Ertrdge aus Baurechtszinsen
b) insgesamt 1.0 Mio. Franken aus Vermietungen des Finanzvermégens

b. Wie viel dieser Gesamteinnahmen wird von Gemeinden oder juristischen
Personen bezahlt, die zu 100 % in 6ffentlichem Besitz sind?

c. Wie viel dieser Gesamteinnahmen wird von juristischen Personen bezahilt,
die im Mehrheitsbesitz der Stadt Schaffhausen sind?

Die verlangte Einzelauflistung wiirde den tblichen Rahmen der Beantwortung ei-

ner Kleinen Anfrage sprengen.

Unter den Baurechtsnehmern befinden sich:

— private Haushalte (Wohneigentum);

— private Unternehmen (Gewerbe und Industrie);

— Offentliche Unternehmen (z.B. Baurecht fir Depot vbsh, Baurecht fir KBA
Hard, Baurecht fur KSS);

— der Kanton (z.B. Baurecht fur Strassenverkehrs- und Schifffahrtsamt; Miete fur
Betreibungsamt, Zivilstandsamt, Schulzahnklinik);

— andere Gemeinden (z.B. Beringen fur Dienstbarkeit fir Pumpstation).



3.  Welche Immobilienstrategie verfolgt der Stadtrat im Grundsatz?

a. Ist er bereit, dem Prinzip, "Eigentum vor Miete" zu folgen und zukinftig auf
Verhandlungen mit Dritten zu verzichten, die auf Mietldsungen herauslau-
fen?

Der Grundsatz «Eigentum vor Miete» wird verfolgt, sofern der stadtische Bedarf
zeitlich unbefristet, finanziell tragbar und die Mdglichkeit fir eine Eigentumslésung
besteht bzw. vorhanden ist. Die Stadt schliesst jedoch nicht aus, auch attraktive
Mietangebote anzunehmen. Speziell im Schulbereich gibt es tber die Jahre eine
sich &ndernde Nachfrage nach Raumlichkeiten fur die Bildung und Kinderbetreu-
ung.

b. Wenn die Stadt Schaffhausen als Mieterin aulftritt,

— schliesst der Stadtrat dann in gewissen Fallen auch ohne Konsultation
des Parlaments unbefristete Mietvertrage ab, welche die H6he von
20'000 Franken pro Jahr ubersteigen?

— waére es dann denkbare Praxis, Mietvertrage mit Kosten von tiber 20'000
Franken pro Jahr generell dem Parlament vorzulegen oder jeweils auf
ein Jahr zu befristen?

Der Stadtrat halt sich an die verfassungsmassigen Finanzkompetenzen.

Die Finanzkompetenz des Stadtrates betragt fur neue, wiederkehrende Ausgaben
20'000 Franken pro Jahr. Daruber liegende Ausgaben sind durch den Grossen
Stadtrat zu bewilligen. Der Stadtrat halt sich an die Finanzkompetenzen.

Eine Befristung von Mietverhaltnissen auf ein Jahr ware im Markt kaum akzeptiert
und wirde zu hohen administrativen Aufwendungen fihren.

c. Wenn die Stadt Schaffhausen am Wohnungsmarkt als Vermieterin auftritt,
— verlangt sie dann "Marktmieten" in ortsiiblicher H6he?

Ja, Liegenschaften im Finanzvermdgen sind nach marktwirtschaftlichen Kriterien
Zu bewirtschaften.

— vermag sie dann die Anforderungen von Art. 37ff. der eidgendssischen
Wohnraumférderungsverordnung (WFV) zu erfiillen?

In Artikel 37 ff. der Wohnraumférderungsverordnung (WFV) wird der gemeinndit-
zige Wohnungsbau geregelt. Die Stadt tritt nicht selbst als Vermieterin gemeinndit-
ziger Wohnungen auf sondern unterstiitzt den gemeinnttzigen Wohnungsbau mit
der 4-Saulen Strategie (u.a. mit verglinstigten Baurechtszinsen und der exklusiven
Vergabe geeigneter Grundstiicke an Genossenschaften).

— ware es ein denkbares Ziel, das Prinzip der Kostenmiete einzufiihren?

Die Wohnbaugenossenschaften auf stadtischen Baurechtsland, welche von ver-
gunstigten Baurechtszinsen profitieren, erfiillen das Prinzip der Kostenmiete. Die
nach der Abgabe der 100 gemeinnitzigen stadtischen Wohnungen an die Neue
Wohnbaugenossenschaft Schaffhausen (NWGS) im stadtischen Portfolio verblei-



benden Wohnliegenschaften eignen sich grossmehrheitlich nicht fur gemeinnitzi-
gen Wohnraum. Es handelt sich vorwiegend um Spezialobjekte (Tanne, Abwarts-
wohnungen, Pachterwohnungen, Munot).

Freundliche Grisse

IM NAMEN DES STADTRATS

_—

\\/?\\

Peter Neukomm
Stadtprasident

K (paldvog,f

(Yvonne Wald&o@el
Stadtschreiberin



