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Vorlage des Stadtrats vom 13. Februar 2024
Umstellung alte Baurechtsvertrage auf Referenzzinssatz
Sehr geehrter Herr Prasident

Sehr geehrte Damen und Herren

Der Stadtrat unterbreitet dem Grossen Stadtrat eine Vorlage zur Umstellung der
alten Baurechtsvertrage auf den Referenzzinssatz. Der Stadtrat soll vom Gros-
sen Stadtrat ermachtigt werden, den Baurechtsnehmerinnen und Baurechtsneh-
mern eine Anpassung der Bedingungen anzubieten, welche bei gleichbleiben-
dem Baurechtszins eine Umstellung auf den Referenzzinssatz erlaubt.
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Ausgangslage

Die Stadt Schaffhausen unterhdlt aktuell 268 Baurechtsverhaltnisse mit
Baurechtsnehmerinnen und Baurechtsnehmern. In 211 davon oder
knapp 80% der Vertrage ist der Zinssatz der 1. Althypotheken der Schaff-
hauser Kantonalbank als massgeblicher Zinssatz zur Anpassung des
Baurechtszinses hinterlegt.

Der Zinssatz der 1. Althypotheken wird von der Schaffhauser Kantonal-
bank weiterhin gefuhrt und nach eigenen Aussagen auch weiterhin als
Produkt angeboten. Unbestritten ist aber, dass die Bedeutung dieses
Zinssatzes nach Einfihrung des hypothekarischen Referenzzinssatzes
im Jahr 2008 an Bedeutung verloren hat. Einige Kantonalbanken haben
sogar darauf verzichtet, diesen Zinssatz weiterhin zu flhren, nicht aber
die Schaffhauser Kantonalbank.

Die Hbhe des Zinssatzes der 1. Althypotheken der SHKB blieb von 2009
bis zum Sommer 2023 wéhrend rund 14 Jahren unverandert auf 2.75%.
Als Mitte 2023 die Hypothekenzinsen angezogen haben, hat die Schaff-
hauser Kantonalbank diesen Zinssatz erstmals seit langem wieder ange-
passt auf zuerst 3.25% und schliesslich per 1. August 2023 auf 3.5%.
Die in den Baurechtsvertragen vorgesehene Anpassung der Baurechts-
zinsen gemass diesem Zinssatz hat bei einigen betroffenen Baurechts-
nehmerinnen und Baurechtsnehmern Befremden ausgeldst, einerseits
bezlglich Hohe, andererseits wurde auch die Verwendung des genann-
ten Zinssatzes generell in Frage gestellt.

Der Stadtrat verfolgt grundsatzlich das Bestreben, die Baurechtsverhalt-
nisse bei sich bietenden Gelegenheiten an die im Jahre 2018 definierten
Standardkonditionen anzupassen. Dabei kommt anstelle des erwahnten
Zinssatzes der 1. Althypotheken der Schaffhauser Kantonalbank der
vom Bundesamt fir Wohnungswesen erhobene hypothekarische Refe-
renzzinssatz plus ein Risikozuschlag zur Anwendung. Die Baurechtsver-
tradge kbnnen aber nur im gegenseitigen Einvernehmen auf neue Grund-
lagen gestellt werden.

Anpassungen von Baurechtsvertragen ausserhalb der Standardkonditi-
onen bedlrfen zudem der Zustimmung durch den Grossen Stadtrat. Der
Stadtrat kann die alten Baurechtsvertrage entsprechend nicht frei anpas-
sen.

Mit dieser Vorlage soll der Stadtrat vom Grossen Stadtrat ermachtigt wer-
den, den Baurechtsnehmerinnen und Baurechtsnehmern eine Anpas-
sung der Bedingungen anzubieten, welche bei gleichbleibendem Bau-
rechtszins eine Umstellung auf den Referenzzinssatz erlaubt. Auf die-
sem Weg soll eine moglichst einvernehmliche Lésung erreicht werden.



2.1

Losungsvorschlag und Vorgehen

Angebot zur Anpassung der Baurechtsvertrage

Basierend auf der Ausgangslage (Kap. 1) hat der Stadtrat Mdglichkeiten
evaluiert, um den bisherigen Zinssatz der 1. Althypotheken der Schaff-
hauser Kantonalbank in den betroffenen Baurechtsvertrdgen mit dem
besser akzeptierten und breiter bekannten hypothekarischen Referenz-
zinssatz plus Risikozuschlag zu ersetzen.

Weil nur die Anpassung des massgeblichen Zinssatzes alleine fur die
Stadt unvorteilhaft ware, soll allen Baurechtsnehmerinnen und Bau-
rechtsnehmern die Anpassung auf den Referenzzinssatz bei gleichzeiti-
ger Anpassung des massgeblichen Landwertes angeboten werden.
Letztlich soll derselbe Baurechtszins resultieren wie zuvor. Zur Berech-
nung wirde dabei der Baurechtszins vom ersten Halbjahr 2023 — korri-
giert um allféllige zwischenzeitlich vorgenommene Landwertanpassun-
gen — hinzugezogen. Wer also eine Vertragsanpassung gemass dieser
Vorlage annimmt, kann dadurch die Zinssatzerh6hung vom August 2023
vermeiden.

Mit dieser Vorgehensweise wird kein Vertragspartner Ubervorteilt.
Gleichzeitig wird das Angebot fur die Baurechtsnehmerinnen und Bau-
rechtsnehmer attraktiv sein, so dass das Ziel, moglichst alle Vertragsver-
haltnisse anzupassen, erreicht werden kann.

Der Stadtrat beantragt deshalb die Erméchtigung durch den Grossen
Stadtrat, die bestehenden Baurechtsvertrdge beziglich der beiden ge-
nannten Parameter (mit Zustimmung der jeweiligen Baurechtsnehmerin-
nen und Baurechtsnehmer) abzuandern.

Ausser den beiden Parametern «massgeblicher Zinssatz» (neu inklusive
Risikozuschlag) und «massgeblicher Landwert» werden in den Vertra-
gen keine Parameter angepasst. Das bedeutet, dass sowohl die Laufzeit
der Vertrage, die Heimfallquoten als auch die zukiinftigen Landwertan-
passungen den gleichen Regeln folgen wie bisher vereinbart.

Als Alternative steht allen Baurechtsnehmerinnen und Baurechtsneh-
mern im Grundsatz die Moglichkeit offen, ihre Baurechtsverhéltnisse ge-
mass der aktuell giltigen Richtlinie neu aufzustellen. Dies dirfte fir die
meisten Baurechtsnehmerinnen und Baurechtsnehmer aber unvorteil-
haft sein, weil in den alten Baurechtsvertragen die Landwertanpassun-
gen fur sie vorteilhafter geregelt waren und eine Anpassung an heute
reale Landwerte fir sie deutlich hohere Baurechtszinsen bedeuten
wirde.
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Vorgehen

Das Geschaft unterliegt einer gewissen Dringlichkeit, weil die Ent-
scheide, die sich daraus ableiten, riickwirkend per August 2023 Auswir-
kungen haben und es entsprechend winschenswert ist, mdglichst
schnell klare Verhaltnisse zu schaffen. Angestrebt wird daher, alle Ver-
tragsverhaltnisse bis Ende 2024 anzupassen.

Nach der Beschlussfassung durch den Grossen Stadtrat (idealerweise
bis Mitte 2024) erfolgt die schriftliche, grundséatzliche Angebotsunterbrei-
tung an die jeweiligen Baurechtsnehmerinn und Baurechtsnehmer mit
Frist zur Interessenbekundung (zwei Monate). Bei positiver Interessen-
bekundung wirde dann das individuelle Angebot von der Abteilung Im-
mobilien berechnet und unterbreitet. Bei gegenseitigem Einverstandnis
erfolgt die Vertragsanpassung inkl. Eintragung ins Grundbuch (Ziel: vier
Monate).

Zustandigkeit

Dem Grossen Stadtrat kommt die grundsatzliche und abschliessende
Kompetenz zum Abschluss von Baurechtsvertragen wie auch deren An-
derungen und Verlangerungen zu (Art. 27 Abs. 1 lit. d Stadtverfassung).
Vorbehalten bleibt die Kompetenz des Stadtrates zur selbsténdigen
Vergabe, Erweiterungen und Anderung sowie Verlangerung von Bau-
rechten nach Art. 44 lit. | der Stadtverfassung, sofern die in den Richtli-
nien des Grossen Stadtrats zur Vergabe von Grundsticken der Stadt
Schaffhausen im Baurecht definierten Standardkonditionen eingehalten
werden.

Auch wenn die beiden Parameter «Zinssatz» und «Landwert» angepasst
werden, so werden die Richtlinien beziiglich der Gibrigen Parameter nicht
vollumfanglich eingehalten. Aus diesem Grund liegt die abschliessende
Kompetenz zur Vertragsanpassung beim Grossen Stadtrat.

In diesem Sinne soll der Grosse Stadtrat mit Zustimmung zu dieser Vor-
lage die generelle Vertragsanpassung der beschriebenen, alteren Bau-
rechtsvertrage bezlglich der beiden Parameter «Zinssatz» und «Land-
wertanpassung» im vorbeschriebenen Sinne genehmigen. Weil es un-
praktikabel wére, jeden einzelnen Baurechtsvertrag vom Grossen Stadt-
rat genehmigen zu lassen, beauftragt er den Stadtrat mit dem konkreten
Vollzug der Vertragsanpassungen.



Wirdigung und finanzielle Auswirkungen

Aufgrund vieler Haltungswechsel in den vergangenen Jahrzehnten und
der naturgemass sehr langfristigen Vertragslaufzeiten bei Baurechten ist
ein eigentlicher Wildwuchs an Grundlagen und Parametern in den alten
Baurechtsvertragen der Stadt Schaffhausen entstanden. Aus diesem
Grund wurden die Parameter mit der Vorlage «Aufwertung des Instru-
mentes Baurecht» im Jahre 2018 standardisiert. Diese Standardisierung
greift aber nur bei den Baurechtsvertragen, welche seither neu abge-
schlossen, verlangert oder angepasst wurden.

Schon heute werden Gelegenheiten zur Anpassung der Baurechtspara-
meter an die geltende Richtlinie wahrgenommen. Das kann aber nur im
gegenseitigen Einvernehmen zwischen beiden Vertragspartnern oder
bei Auslaufen der Vertrage geschehen und dauert deshalb sehr lange.

Der Stadtrat verspricht sich vom vorgeschlagenen Vorgehen, dass alle
oder fast alle betroffenen Vertragsverhaltnisse auf einheitliche Grundla-
gen gestellt werden kénnen. Dadurch entsteht langfristig Rechtssicher-
heit und weniger Aufwand in der Handhabung der unterschiedlichen Ver-
trdge. Es ware ein grosser Fortschritt, wenn in allen Baurechtsvertragen
ein einheitlich berechneter Zinssatz zur Anwendung gelangen wirde. Die
derzeitige Diskussion um die Legitimitat des Zinssatzes nach den 1. Alt-
hypotheken der Schaffhauser Kantonalbank wirde sich damit auch erle-
digen.

Bei allen Baurechtsverhéltnissen, welche gemass dieser Vorlage ange-
passt werden, verzichtet die Stadt auf die Erhdhung der Baurechtszinsen
per August 2023. Unter der Annahme, dass alle Vertragsverhéltnisse an-
gepasst werden, fihrt das zu einem Minderertrag von aktuell rund
175'000 Franken pro Jahr. Der Verzicht auf die derzeitige Baurechtszins-
erhdéhung durch die Stadt soll ein Anreiz fir die Baurechtsnehmerinnen
und Baurechtsnehmer sein, um moglichst alle Baurechtsverhaltnisse auf
die neuen Grundlagen umstellen zu kénnen.

Die Veranderung des Baurechtszinses basiert kiinftig auf dem Referenz-
zinssatz. Aufgrund des konstant eingesetzten Risikozuschlags variieren
die Baurechtszinsen kiinftig weniger stark.

Der Stadtrat erachtet das Angebot als fair und zielfiihrend. Die unmittel-
baren Minderertrage stehen in einem angemessenen Verhaltnis zur ge-
wonnenen Rechtssicherheit und der Vereinheitlichung der Vertrags-
grundlagen.



Gestutzt auf die vorstehenden Ausfuhrungen stellt der Stadtrat die folgenden

Antrage:

1. Der Grosse Stadttrat nimmt Kenntnis von der Vorlage des Stadtrats vom
13. Februar 2024 betreffend «Umstellung alte Baurechtsvertrage auf Refe-
renzzinssatz».

2. Der Grosse Stadtrat erméchtigt den Stadtrat, bestehende Baurechtsver-
trage, welche als massgeblichen Zinssatz auf den Hypothekarzins der 1.
Althypothek der Schaffhauser Kantonalbank abstitzen, auf den hypotheka-
rischer Referenzzinssatz zzgl. Risikozuschlag bei gleichzeitiger Anpassung
der Landwerte umzustellen, so dass die Baurechtszinsen im Umstellungs-
zeitpunkt unverandert bleiben.

Freundliche Grisse

IM NAMEN DES STADTRATS
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Marijo Caleta
Stadtschreiber i.V.



