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Baurechts-Nr. (wird mit dem Eintrag ins Grundbuch vergeben)
Baurechtsnehmer Xxxx
Xxxx
XXXX
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Kategorie [J Wohnbauten Wohnbauten gemeinniitzig O Ubrige
] reine Biirobauten L] Gewerbe- und Industriebauten
Risikozuschl 0.50 % Richtlinien (Ausfillhilfe):
gikgpanaces . filr nicht gemeinniitzige Wohnbauten: 0.50 % bis 0.75 %
fiir gemeinniitzige Wohnbauten: 0.25 % bis 0.50 %
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fir Gewerbe- und Industriebauten:  0.75 % bis 1.50 %
Baurechtsdauer 100 Jahre Richtlinien (Ausfilhilte):
fiir nicht gemeinniitzige Wohnbauten: 100 Jahre
fiir gemeinniitzige Wohnbauten: 80 Jahre
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fiir Gewerbe- und Industriebauten: 30 bis 60 Jahre
zwingende Mindestdauer fir alle Baurechte: 30 Jahre
Heimfall-Quote 759 Richtlinien (Ausfiillhilfe):
€ Q % fir nicht gemeinniitzige Wohnbauten: 80 %
fiir gemeinnlitzige Wohnbauten: 5%
fiir reine Biirobauten: 50 %
fiir Gewerbe- und Industriebauten: 0%

Sonderbestimmungen
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Genossenschaft eins

Bewerbung um die
Abgabe der Liegenschaft

Oberhaus, Oberstadt 23

im Baurecht

27. Februar 2023
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Genossenschaft 1 Konzept Oberhaus Zusammenfassung

Zusammenfassung

Eine vielfaltige und lebendige Stadtburg als offenes und attraktives Tor zur Altstadt
mit einer ausgewogenen Mischung aus Leben, Arbeiten und Kultur.

Erhalten

Die gut erhaltene Liegenschaft «Zum Oberhaus» mit ihrer wertvollen historischen
Bausubstanz wird durch minimale und wohl Giberlegte Eingriffe als wichtiger
Zeitzeuge der Stadt Schaffhausen erhalten bleiben und geschiitzt.

Offnen

Die Liegenschaft mit ihrem markanten Innenhof wird einer breiten Offentlichkeit
zuganglich gemacht werden und mit einer vielfaltigen Nutzung attraktiver Teil und
Tor zur Altstadt. Zentral steht dafiir der umgestaltete und umgenutzte Vorplatz an
der Ecke zur Grabenstrasse mit einem dort neu geschaffenen bodenebenen Zugang
in das Gebdude und den Innenhof.

Beleben

Durch ein Gastroangebot sowie mit einer kulturelle Nutzung 6ffnen und bespielen
wir die Liegenschaft. Ein kleiner Gastbetrieb, tagsiber Café und abends Bar, ladt im
schmucken Innenhof zum Verweilen ein und belebt gleichzeitig den neu
geschaffenen Vorplatz am Eingang zur Altstadt.

Im Hinterhaus werden die Raumlichkeiten der heutigen Buchbinderei zu einem
kulturellen Projektraum: Ausstellungsraum, Atelier oder innovatives Pop-up-Konzept.
Der Aussenraum kann und soll fiir Vernissagen oder Ausstellungen miteinbezogen
werden.

Wohnen und Arbeiten

Die hohen, grossen Raume im historischen Vorderhaus erméglichen attraktive und
reprasentative Arbeitsplatze.

Im Verbindungsbau und Hinterhaus werden mit moéglichst sanften baulichen
Eingriffen drei neue, attraktive und grosszligige Wohneinheiten geschaffen — ideal
fir Wohngemeinschaften oder Familien.



Genossenschaft 1 Konzept Oberhaus Uber uns

Die Genossenschaft eins

Ziel der Genossenschaft

2017 haben wir die Genossenschaft eins gegriindet, um in Schaffhausen
hochwertigen Wohn-, Arbeits- und Begegnungsraum fiir alle Bevolkerungsgruppen
zu schaffen. Soziale Diversitat, Offenheit und 6kologische Sensibilitat sind

unser Programm. Wir teilen gerne und setzen auf gemeinschaftliche Raume und
Nutzungen.

Liegenschaften und Projekte

Aufgrund unserer erfolgreichen Bewerbung um das Baurecht Schl6ssliweg 6-10 in
Schaffhausen konnten wir die knapp hundertjahrige Liegenschaft mit 18 4-Zimmer-
Wohnungen im Juli 2020 von der Stadt im Baurecht ilbernehmen. Bis im Marz 2022
sanierten wir die drei baugleichen Hauser etappenweise in Zusammenarbeit mit
dem Schaffhauser Architekten Dejan Mikavica und anderen Firmen aus der Region.

Das Wohnangebot am Schldssliweg besteht heute aus 20 preisglinstigen Wohnungen
mit 2, 2.5, 3.5 und 4.5 Zimmern sowie einem Gemeinschaftsraum und grossziigigen
gemeinschaftlichen Aussenrdumen. Nach der nach Sanierung hat sich die Anzahl
Bewohner:innen auf aktuell 47 mehr als verdoppelt.

Im Studienauftrag Wagenareal der Stadt Schaffhausen 2018 erreichten wir mit
unserem Projekt «Viuzza» den 2. Rang.



Uber uns

Unsere Schliisselpersonen:

Florian Keller,
Prasident

Res Keller,
Vizeprasident

Seit April 2022 im Immobilien-Rechnungswesen bei der IT3

CAS in Real Estate Management, ZHAW: Corporate Finance,
Rechnungslegung und Recht

CAS in Real Estate Management, ZHAW: Internationales,
strategisches und digitales Immobilienmanagement

Lehrgang Management in gemeinnitzigen
Wohnbautragern, WBG Schweiz

Davor 17 Jahre bei Unia und Schweizerischem
Gewerkschaftsbund

2004-2014 Mitglied des Schaffhauser Kantonsrates

Mitglied der Baukommission Schldssliweg; im Fall des
Zuschlags Mitglied des Projektentwicklungsteams Stadtburg

Projektentwickler, seit 2017 selbstandig

Erfahrungen / Referenzen:

2007-2017 Genossenschaft Kalkbreite, Zlrich: Geschafts—
fihrung, Aufbau Genossenschaft; Projektentwicklung,
Finanzierung, Vermietung und Bewirtschaftung des Wohn-
und Gewerbebaus Kalkbreite, Zirich (98 Wohnungen / 26
Gewerbeobjekte); Entwicklung und Finanzierung des
Projekts Zollhaus, Ziirich (56 Wohnungen / 19 Gewerbe—
objekte)

2004-2007 Genossenschaft Wogeno, Ziirich: Prasidium
Baukommission, Projektentwicklung, Projektmanagement



Susanne Albrecht,
Vorstandsmitglied

Uber uns

1995-2004 Genossenschaft Dreieck, Zurich: Mitglied
Vorstand und Baukommission, Projektentwicklung und
Projektmanagement bei der Sanierung Dreieck (11
Altbauten und 2 Ersatzneubauten mit 60 Wohnungen / 14
Gewerberdumen)

1984-1995 Genossenschaft IGA, Ziirich: Restaurierung
historischer Wandmalerei

Erfahrung in der Sanierung denkmalgeschiitzter Bauten im
Rahmen der Sanierung Dreieck:

Wohn- und Geschaftshaus Ankerstrasse 6, Zirich (erbaut
1896, kommunales Schutzobjekt, Instandsetzung 1998)

Wohn- und Geschaftshaus Ankerstrasse 20, Zirich (erbaut
1894, kommunales Schutzobjekt, Instandsetzung 1999)

Architektin Msc Arch. ETH, Geschaftsinhaberin Neustadt
Architekten Schaffhausen
Vorstandsmitglied Schaffhauser Architektur Forum

Erfahrungen / Referenzen:

Seit 2017 Studienauftrag Hohberg Schaffhausen

1.Rang «Caran d’ache»: 9 Hauser mit Tiefgarage und 18
Wohneinheiten, Bauherr: gemeinnitzige
Wohnbaugenossenschaft (Fertigstellung 2024)

2018-2022 Projektentwicklung, Architektur und Verkauf
Neubau «Zum Hemmensberg» (5 Reihenhauser mit
Tiefgarage) als Ensemble mit dem Bauernhaus an der
Ellikonerstrasse, Alten Kleinandelfingen (vgl.
denkmalgeschitzte Objekte unten)
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Uber uns

2019 Umbau/Sanierung Hohenweg, Schaffhausen:
Zweifamilienhaus, Zusammenlegung Wohnungen
(Verzeichnis schitzenswerter Kulturdenkmaler)

2020 An- und Umbau Kinderkrippe «Rabhuus»,
Schaffhausen

2014-2019 Projektentwicklung, Architektur und Verkauf
«Siedlung Rehgtietli» Schaffhausen (9 Hauser mit Tief—
gargage und 13 Wohneinheiten)

Erfahrung in der Sanierung denkmalgeschitzter Bauten:

2018-2022 Bauernhaus Ellikonerstrasse 12, Alten
Kleinandelfingen (erbaut 1810, kommunales Schutzobjekt,
Umbau Wohnteil und Scheune in 6 neue Mieteinheiten).

2020-2022 Scheune Taa, Winterthur-Seen
(erbaut 1910, kommunales Schutzobjekt, Umbau in
Wohnhaus)

2020-2022 Mitglied der Baukommission Schléssliweg; Im
Fall des Zuschlags Mitglied des Projektentwicklungsteams
Stadtburg



Jurg Tanner,
Vorstandsmitglied

Adrian Ackermann,
Vorstandsmitglied

Uber uns

Rechtsanwalt, seit 1998 selbstandig.
Prasident Mieterinnen- und Mieterverband Schaffhausen

Erfahrung/Referenzen:
1986-1998 Juristischer Mitarbeiter Rechtsdienst im

Baudepartement des Kantons Schaffhausen

1986-2001 Vorstandsmitglied der Genossenschaft zum
Eichenen Fass, Schaffhausen.

Im Fall des Zuschlags Mitglied des
Projektentwicklungsteams Stadtburg

Journalismus, Kommunikation, aktuell selbstandig

Journalist und Produzent unter anderem bei SRF,
Schaffhauser AZ, Radio Munot

Seit 2015 Vorstandsmitglied der Genossenschaft zum
Eichenen Fass, Schaffhausen

2020 Wettbewerbseingabe fir den Schlossliweg zusammen
mit Genossenschaft «wohnen plus»

Seit 2021 Vorstandsmitglied der Genossenschaft «wohnen
plus», Diessenhofen

Im Fall des Zuschlags Mitglied des
Projektentwicklungsteams Stadtburg



Genossenschaft 1 Konzept Oberhaus Nutzungskonzept
Nutzungskonzept

Die Stadtburg soll erlebbar werden

Seit Gber 1000 Jahren ist die Adresse fester Bestandteil der Schaffhauser Altstadt.
Einst reprasentative Stadtburg, diente die Liegenschaft zuletzt viele Jahre
unscheinbar als Blirokomplex. Unser Konzept will die Liegenschaft 6ffnen und zu
einem attraktiven und zuganglichen Begegnungs-, Arbeits- und Wohnort machen.

Bei Planung und Umsetzung wird auf die historisch wertvollen Bestandteile
besonders geachtet — die baulichen Eingriffe beim Umbau werden so leicht wie
moglich gehalten.

Ein lebendiges Tor zur Altstadt
Zentraler Baustein unseres Konzepts ist ein neuer Zugang, ein Eingang zur Stadtburg
an der Ecke zur Grabenstrasse.

Es gibt dort einen kleinen, unscheinbaren, Platz am Eingang zur Altstadt, der heute
als Toffparkplatz genutzt wird. Ein Unort also? Nur vermeintlich. Hier wird ein
attraktiver Aussenplatz unseres Gastrobetriebs entstehen — ein Treffpunkt mitten im
Leben, am Rande der Altstadt und gut wahrnehmbar von aussen. Abendsonne
inklusive.

Zur Strasse hin wird der Vorplatz durch eine bepflanzte, «griine» Mauer vom Verkehr
abgegrenzt und larmgeschtzt.

Uber den Gastraum gelangt man hindernisfrei von diesem Aussenplatz in den
Zwischentrakt im Erdgeschoss: die Innenrdaumlichkeiten unseres Gastrobetriebs. Hier
1



Nutzungskonzept

bietet sich Platz fiir ein gemiitliches Café tagsiiber und eine elegante Bar abends, ein
Lagerraum ist gleich angeschlossen.

Unser Konzept einer gemischten Nutzung der Liegenschaft erlaubt attraktive und
realistische Konditionen fiir einen nachhaltig wirtschaftlichen Betrieb.

Treffpunkt Innenhof

Der markante, historische Innenhof ist der Ort, der dieser Liegenschaft Charakter
gibt und Erinnerungen schafft. Ihn gilt es zu 6ffnen, zu beleben und zu bespielen.
Einerseits gelingt das durch den Gastrobetrieb, der hier tagstiber seine zweite
Aussenflache betreibt. Die ruhige Atmosphare, das mittelalterliche Flair — ein
lauschiger Ort, der zum Verweilen einladt.

Andererseits schaffen wir im Hinterhaus einen neuen «Kulturort», der gegen den
Innenhof gedffnet und zuganglich ist.

Werken und Ausstellen

Dieser Raum fiir kulturelle Projekte entsteht dort, wo heute noch die Buchbinderei
geschaftet. Die Innenraume werden schlicht gehalten, sollen sich wandeln und der
jeweiligen Nutzung anpassen kénnen. Es ist ein Ort flr Ausstellungen, ein
offentliches Atelier flir Kunst oder Kunsthandwerk — fiir Projekte also, die eine gute
Zuganglichkeit brauchen — und schaffen. Der Innenhof wird dabei ebenfalls
bespielbar sein und kann in die Konzepte mit einbezogen.



Nutzungskonzept

Fir den Kulturraum ist lediglich eine minimale Miete budgetiert, um eine moglichst
vielfaltige Nutzung zu ermaéglichen.

Arbeiten

Das Vorderhaus an der Oberstadt besticht gerade im zweiten und dritten
Obergeschoss durch hohe, grosse und herrschaftlich anmutende Raume mit
genlgend Tageslicht — diese sollen fir stilvolle Biros genutzt werden. Bei der
sanften Sanierung wird Wert auf Helligkeit und den reprasentativen urspriinglichen
Charakter der Raume gelegt: fiir gediegenes Arbeiten im Barockbau.

Wohnen

Das historische Gebaude befindet sich in unmittelbarer Bahnhofsndhe und am

Rande der Altstadt — eine ausgezeichnete Lage fiir komfortables, zentrumsnahes
Wohnen im Altbau.



Nutzungskonzept

Unser Konzept sieht neu vier charakteristische Wohnungen fiir unterschiedliche
Beddrfnisse vor. Es sind grosse, attraktive Wohnungen mit hohen Raumen,
grossziigigen Zimmern, mit Luft zum Atmen — Wohnungen wie sie sonst in der
Altstadt nur schwer zu finden sind.

Unterschiedliche Wohnformen sind hier denk- und wiinschbar, ob Familien oder
Wohngemeinschaften. Voraussetzung ist unsere genossenschaftlich verankerte

Mindestbelegung.

Der markante Innenhof wird durch ein Gastroangebot sowie einen kulturellen Projektraum

neu genutzt und so ein erlebbarer, 6ffentlicher Treffounkt — mit hindernisfreien Zugéngen
von der Oberstadt und vom neu erschlossen Vorplatz her.



Nutzungskonzept

Vielfaltig genutzt

Wir schaffen einen attraktiven Beitrag zu einer vielfaltigen Altstadt, geben dem Ort
seine verdiente Offentlichkeit und tragen gleichzeitig der historischen Bedeutung
Sorge —in unserem Entwicklungsprozess haben wir zahlreiche Nutzungsideen
durchgespielt und verschiedene Expert:innen hinzugezogen.

Unser Konzept fokussiert auf eine gemischte Nutzung und moglichst schlichte
bauliche Eingriffe. Dies ermoglicht reprasentative Bliroraumlichkeiten und sehr
grosszligige Wohnungen. Die Wohn- und Biliroeinheiten helfen dabei mit, die
kulturelle Nutzung zur ermoglichen und fiir ein nachhaltig betriebenes
gastronomisches Angebot die nétigen Bedingungen zu schaffen — fiir einen offenen
und erlebbaren Ort, ein echtes Tor zur Altstadt.



Genossenschaft 1 Konzept Oberhaus Sanierungskonzept

Sanierungskonzept

Die sehr gut erhaltene Liegenschaft «Zum Oberhaus» mit ihrem wertvollen
historischen Bestand wird durch minimale und wohl tberlegte Eingriffe und den
Riickbau von Elementen aus der jlingsten Zeit als Zeitzeuge der Stadt Schaffhausen
erhalten bleiben und geschitzt.

Die Hauptstruktur der Liegenschaft kann in drei Teile gegliedert werden: Vorderhaus,
Hinterhaus und Verbindungsbau. Die von uns geplanten Nutzungseinheiten folgen
moglichst der Hauptstruktur, um diese zu bewahren und die Eingriffe gering zu
halten.

Die Struktur der Liegenschaft ist in drei Teile gegliedert: Vorderhaus, Hinterhaus und
Verbindungsbau.



Sanierungskonzept

Fassaden und Umgebung

Die neue hindernisfreie Verbindung im Erdgeschoss zum Herzstlick der Liegenschaft,
dem Innenhof, wird an der nordwestlichen Ecke geplant. Dort soll der Vorplatz
abgesenkt werden, aus den zwei Bogenfenstern werden bodenebene Fenstertiren.

Der Vorplatz und die Fassadenanpassung wird mit einem kleinen Ideenwettbewerb
entwickelt werden. Die urspriingliche Altstadtgrenze soll neu freundlich und
einladend Gaste der Stadtburg empfangen.

Die Verbindung zum Innenhof wird auch im hofseitigen Bereich durch ein
bodenebenes Fenster ermdglicht. Der idyllische Innenhof wird im Gegensatz zum
Vorplatz aber unverandert bleiben und nur durch ein paar Tische und Stiihle sowie
temporare Objekte des Projektraumes bespielt werden.

Die Uibrigen Fassaden bleiben unverandert und werden wo notig restauriert.

Das Vorderhaus

Im reprasentativen barocken Blirgerhaus werden die funf separaten Bluroraume
lediglich von den neusten Einbauten, wie Trennwanden, Schalter- oder
Treseneinbauten, sowie technischen Einbauten befreit und als Ganzes wieder
erlebbar gemacht. Kunststoff- und Teppichbeldage und abgehangte Decken werden
rickgebaut und die alten Holzbéden und Stuckdecken instandgesetzt. So entstehen
vom Erdgeschoss bis ins 2. Obergeschoss grosszligige, reprasentative Blirordaume.

Die Wohnung im 3. Obergeschoss wird erhalten und nur leicht saniert werden. Das
Dachgeschoss kann zu einem spateren Zeitpunkt ausgebaut werden, allenfalls bei
einer umfassenden Sanierung dieser Wohnung.

Verbindungsbau

Die im Erdgeschoss stark veranderten Raume und Oberflachen werden ebenfalls
rickgebaut und ermoglichen dadurch neue Raumkonstellationen und Verbindungen.
Durch die Offnung der alten Bogenstruktur entsteht die Fliche fiir den geplanten
Gastrobetrieb. Dieser wird durch die Vegrosserung der bestehenden Fenster durch
Abbruch der Briistung mit den zwei Aussenraumen, Innenhof und Vorplatz,
verbunden. Die Gestaltung und Innenaustattung dieses Raumes soll mit dem
kiinftigen Mieter zusammen geplant und umgesetzt werden.



Sanierungskonzept

Die neue WC-Anlage fir die Bliro-, Gastro- und Gewerberaume liegt zentral und ist
direkt vom Innenhof zuganglich. Heute wird der Ort als Abstellkammer und
Technikraum genutzt. Das neue Dach Giber diesem Raum wird begehbar und dient
den Wohnungen im ersten Obergeschoss als gemeinschaftlicher Aussenraum.

Im ersten Obergeschoss sowie im Dachgeschoss wird eine einzige grosse
Wohneinheit entstehen. Der historisch sehr wertvolle Laubengang mit Klapptischen
an den Wanden eignet sich perfekt als Bibliothek und Arbeitsraum fur eine
Wohngemeinschaft von Menschen, die die einzigartigen Raume zu schatzen und
schiitzen wissen. Die heutige kleine Kiiche wird durch eine grosszigige Kliche ersetzt
und die bestehende WC-Anlage zum Bad umgebaut.

Der heutige Pausenraum wird zukiinftig das Wohn- oder Esszimmer der neuen
Wohnung mit einem direkten Zugang zum neuen Innenhof. Weiter erreicht man
Uber eine interne Treppe das Dachgeschoss. Ausgebaut und mit einer zusatzlichen
Gaube wird die Belichtung und Belliftung von drei zusatzlichen Schlafzimmer
ermoglicht.

Das Hinterhaus

Der Haupteingriff im Erdgeschoss des Hinterhauses ist der neue Vorraum zum
Treppenhaus und Projektraum. Die Wohnungen kénnen somit direkt Giber den
Innenhof erschlossen werden und es entfallen lange Verbindungsraume mit
erhohten Brandschutzanforderungen.

Die heutige Buchbinderei wird auf die rohen Oberflachen riickgebaut und dank
kleinen Eingriffen wie Lichtinstallationen als Projektraum den unterschiedlichsten
Nutzungen dienen.

Im ersten Obergeschoss entsteht mit minimalen Eingriffen eine Familienwohnung
mit grosszligiger Wohnkiche. Die bereits vorhandene Nasszelle wird zu einem
grosseren Bad umgebaut. Die Wohnkiiche wird durch die Offnung der Fenster
ebenfalls Zugang zum neuen Aussenraum oberhalb der WC-Anlage im Erdgeschoss
erhalten.

Im zweiten Obergeschoss und Dachgeschoss ist durch den Einbau einer
Wohnungsabschlusswand im Treppenhaus schliesslich eine weitere, grossere
Wohneinheit geplant. Die neue Kiiche und das Bad werden so platziert, dass sie an
die bereits bestehenden Leitungen angeschlossen werden kénnen.
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Sanierungskonzept

Das bestehende Biro und Archivim Dachgeschoss wird ebenfalls durch Abbruch der
bestehenden Leichtbauwand und einer neue Raumanordnung zum neuen
Schlafgeschoss der Wohnung mit drei Zimmern. Auch hier wird durch nur eine
zusatzliche Gaube die Belichtung und Belliftung der Raume ermoglicht.

Nebenrdaume, Abstellrdaume
Die Kellerraume im Vorderhaus werden der Warmeerzeugung dienen und den

Wohnungen noch zusatzlichen Stauraum bieten. Grundsatzlich haben alle
Wohnungen Stau- und Nebenrdaume nah oder direkt in den Wohnungen (Whg, 3.
OG: Estrich, Whg. 2. OG: Waschkiiche).

Der Kellerraum im Hinterhaus gehort zum Projektraum.

Hindernisfreier Zugang
Der Innenhof und Bereiche im Erdgeschoss werden durch den Ausbau des
Gastrobetriebes und die Senkung des Vorplatzes neu hindernisfrei zuganglich.

Der Projektraum wird mit einem Treppenlift hindernisfrei zuganglich.

Die hindernisfreie Erschliessung der Obergeschosse, der Wohnungen und
Blirordume, durch einen Lift wurde geprift und aufgrund der grossen Eingriffstiefe in
die geschitzte Substanz als nicht geeignet empfunden. Diverse Schwellen und
Treppen innerhalb Wohnungen verhindern ein hindernisfreies Wohnen.

Wir bewegen uns damit innerhalb der entsprechenden Vorschriften, nach denen bei
unserer geplanten Anzahl der Wohneinheiten und Arbeitspldtze in den oberen
Geschossen keine hindernisfreien Zugange notig sind.

Okologie / Energie

Durch die geplanten Dachausbauten im Verbindungsbau sowie im Hinterhaus wird
die Gebaudehiille energetisch wesentlich verbessert und der Warmeverlust
minimiert. Zudem wird die Gebaudehiille mit einer Warmebildkamera tberprift und
die Schwachstellen werden, sofern aus aus denkmalpflegerischer Sicht moglich,
optimiert.



Sanierungskonzept

Bauen im Bestand: Die im Gebaude enthaltene graue Energie bleibt durch den Erhalt
der gesamten Baustruktur und die minimalen Eingriffe erhalten. Zudem werden fir
die neuen Ausbauten nur 6kologische und nachhaltigen Materialien verwendet.

Die bestehende Gasheizung soll durch den Anschluss an den zuklinftig geplanten
«Warmeverbund Altstadt Stid» ersetzt werden.

Die komplette Liegenschaft wird ausschliesslich mit Okostrom «Naturstrom
Schaffhausen» versorgt werden.

Einen kleinen Beitrag gegen die Uberhitzung der Stadt wird unser Vorplatz bieten.
Der heutige Belag aus Pflastersteinen soll bei der Senkung durch einen sickerfahigen
Belag ersetzt werden. Einheimische Hecken oder Kletterpflanzen und ein grosser
Solitarbaum sollen Schatten spenden. Die Bepflanzung bietet zudem Futter fir
Haussperlinge und andere Vogel.



Sanierungskonzept
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Genossenschaft 1 Konzept Oberhaus Finanzierungskonzept

Finanzierungskonzept

Die Stadtverwaltung plant, das Oberhaus im Jahr 2026 Jahren zu verlassen. Wir
sehen vor, das Baurecht zu ilbernehmen, sobald die Liegenschaft bis auf die allenfalls
noch vermieteten Raume (Wohnung und Werkstatt) leer ist.

Die Planung der Sanierungsarbeiten wird auf diesen Termin hin soweit
fortgeschritten sein, dass die Sanierungsarbeiten unmittelbar nach dem
Baurechtsantritt beginnen kdnnen — wir gehen zurzeit von etwa Mitte des Jahres
2026 aus. Damit kdnnen wir eine aufwandige Zwischennutzung vermeiden.

Dank unserer Baurechtsliegenschaft am Schldssliweg, die seit Friihjahr 2022 fertig
saniert und voll vermietet ist, konnten wir bereits im vergangenen Jahr eine
Riickstellung von CHF 100'000 vornehmen und zugleich ein ausgeglichenes
Jahresergebnis erreichen. Da wir sowohl im laufenden als auch in den kommenden
Jahren aufgrund der ganzjahrigen Vollvermietung einen wesentlich hoheren Ertrag
als 2022 erzielen werden, rechnen wir weiterhin mit jahrlichen Rickstellungen von
mindestens CHF 100'000. Da am Schldssliweg erst ab 2035-2040 wieder bauliche
Investitionen notwendig sein werden, moéchten wir die Rickstellungen zunachst in
die Stadtburg investieren.

Dank den Riickstellungen kdnnen wir trotz massigem Pflicht-Anteilkapital — pro m2
sehen wir denselben Betrag wie am Schldssliweg vor — einen Eigenmittelanteil von
knapp 15% der Gesamtkosten erreichen.

Zudem rechnen wir damit, wiederum ein Darlehen aus dem Fonds de Roulement
(CHF 30'000 pro Wohnung) und auch ein Darlehen aus dem Solidaritatsfonds des
Genossenschaftsverbands wbg zu erhalten. Sollte letzteres nicht moglich sein,
wirden wir dieses Darlehen durch Privatdarlehen ersetzen.

Wir planen, die attraktiven Bliroflaichen zu CHF 240/m2/Jahr netto zu vermieten, die
ebenso attraktiven Wohnflachen zu CHF 200/m2/Jahr netto. In Anbetracht der
unschlagbar zentralen Lage, der wertvollen historischen Bausubstanz und der
vielfaltigen Aussenraume sind dies durchaus glinstige Preise.

Insgesamt rechnen wir mit einem Netto-Mietertrag von CHF 173'080 pro Jahr, womit
wir — unter Berlicksichtigung des angenommenen Baurechtszinses — bei einem
Kapitalisierungssatz von 5.0% Investitionen in die Gebaude von CHF 3'200'000
tatigen und langfristig sichern kénnen.



Finanzierungskonzept

Finanzierung Kauf + Sanierung

1. Finanzierung Gebaude- und Projektierungskosten bis Baufreigabe Mittelbedarf 3. Quartal 2026

Gebaudekosten bei Eigentumsiibertragung 1'650'000.00

Planungs- und Projektentwicklungskosten Sanierung bis Baufreigabe 150'000.00

Gebaude- und Projektierungskosten bis Baufreigabe 1'800'000.00

Finanzierung Fremdmittel  Hypothek Bank 1. Pfandstelle 75.0% der Anlagekosten 1'350'000.00

Eigenmittel Pflicht-Anteilkapital 7.7% der Anlagekosten 139'000.00

Eigenmittel Anteilkapital weitere Mitglieder 11'000.00

Eigenmittel Ruckstellungen 3 Jahre x 100~000.00 16.7% der Anlagekosten 300'000.00

Total Finanzierung Gebdude- und Projektierungskosten (3. Quartal 2026) 1'800'000.00

2. Finanzierung Sanierung 1.-3. Quartal 2027

Planungs- und Baukosten 1'400'000.00

Finanzierung Fremdmittel  Hypothek Bank 1. Pfandstelle 82.1% der Anlagekosten 1'150'000.00

Darlehen Fonds de Roulement 2. Pfandstelle 8.6% der Anlagekosten 120'000.00

Darlehen Solidaritatsfonds wbg 3. Pfandstelle 8.7% der Anlagekosten 100'000.00

Eigenmittel Pflicht-Anteilkapital 2.1% der Anlagekosten 30'000.00

Total Finanzierung Sanierung (1.-3. Quartal 2027) 1'400'000.00

3. Finanzierung gesamte Anlagekosten Total Mittelbedarf

Gebaudekosten bei Eigentumsiibertragung 1'650'000.00

Kosten Sanierung und Umgebung total 1'550'000.00

Total Anlagekosten 3'200'000.00

Finanzierung Fremdmittel  Hypothek Bank 1. Pfandstelle 78.1% der Anlagekosten 2'500'000.00

Darlehen Fonds de Roulement 2. Pfandstelle 3.8% der Anlagekosten 120'000.00

Darlehen Solidaritatsfonds whbg 3. Pfandstelle 3.1% der Anlagekosten 100'000.00

Eigenmittel Anteilkapital+Ruckstellungen 15.0% der Anlagekosten 480'000.00

Total Finanzierung 3'200'000.00
Eigenmittelstruktur

Anteilkapital Pflichtanteile Wohnungen 3.7% der Anlagekosten 117'000.00

Anteilkapital Pflichtanteile Gewerbe+Ateliers 1.6% der Anlagekosten 52'000.00

Ruckstellungen Genossenschaft eins 9.4% der Anlagekosten 300'000.00

Anteilkapital Weitere Mitglieder 0.3% der Anlagekosten 11'000.00

Total Eigenmittel 14.7% der Anlagekosten 480'000.00




Finanzierungskonzept

Objektspiegel nach Sanierung / Grobkostenschitzung

Vorderhaus Hinterhaus Verbindungsbau
Umbau- CHF/m2/) CHF/Mon.

Geschoss Nutzung HNFm2  NNFm2 |osten/m2 Umbaukosten netto netto Pflichtanteil
EG 1 Biro 1 50 600.00 30’000.00 220 917 10°000
EG Bar 50 1’800.00 90’000.00 240 1’000 10'000
EG WC+Vorraum 30 1’300.00 39’000.00 0 0 0
EG Lager 32 600.00 19'000.00 80 213 0
EG Projektraum 70 800.00 56’000.00 100 583 0
1.0G links Biiro 2 38 600.00 23'000.00 220 697 8’000
1.0G links Biro 3 40 600.00 24’000.00 220 733 8’000
1.0G mitte Wohnung 1 173 1’400.00 242'000.00 180 2’595 35’000
1.0G rechts Wohnung 2 140 1’000.00 140°000.00 180 2’100 28’000
2.0G links Biro 4 38 600.00 23’000.00 220 697 8’000
2.0G links Biro 5 40 600.00 24’000.00 220 733 8’000
2. OG rechts Wohnung 3 160 1’300.00 208’000.00 180 2’400 32’000
3. OG links Wohnung 4 108 600.00 65’000.00 195 1'755 22°000

Erschliessung Annahme 70°000.00

Gebaudehiille Annahme 100°000.00

Umgebung Annahme 100000.00

Reserve fiir Unvorhergesehenes ca. 25% 297°000.00
Total 1’550’000.00
Total HNF Wohnen+Gewerbe m2 907
Total Pflicht-Anteilkapital CHF 169000
Total Mietertrag netto / Jahr CHF 173’080
Baurechtzins / Jahr CHF 13’125
Ertrag Gebdude ohne Land CHF 159955
Kapitalisierungssatz 5.00%
Max. Investitionssumme CHF 3'200°000
Kaufpreis Gebdude inkl. Abgaben CHF 1'650’000
Maximal investierbare Baukosten CHF 1'550'000
Landwert CHF 875’000
Zinssatz Baurecht Annahme 1.50%
Baurechtszins / Jahr CHF 13’125

Bemerkung zu den Beilagen

Dieser Einreichung liegt die Rechnung sowie die Bilanz 2021 bei, da Rechnung und
Bilanz 2022 noch in Arbeit und nicht genehmigt sind. Im Jahr 2021 war allerdings
unser Sanierungprojekt «Schldssliweg» in vollem Gang — die Zahlen sind daher wenig
aussagekraftig fur unsere kiinftige Finanzkraft. Flr detailliertere Auskiinfte stehen
wir gerne zu Verfligung.



Leitung

Bank Cler AG
Vordergasse 54
Postfach

8201 Schaffhausen
Telefon 052 632 32 32
www.cler.ch

Dr. Josef Matthias Montanari
Telefon 052 632 32 11
josef.montanari@cler.ch

Genossenschaft eins
Schléssliweg 8
8200 Schaffhausen

17. Februar 2023

Genossenschaft eins, Finanzierung des Projekts ,,Oberhaus “, Schaffhausen

Sehr geehrte Damen und Herren

Herzlichen Dank fur |hre Anfrage zur Finanzierung lhres Projekts ,Oberhaus” in
Schaffhausen.

Sie beabsichtigen, von der Stadt Schaffhausen die Liegenschaften GB Nr. 340 im Baurecht
zu erwerben und anschliessend zu sanieren.

Kauf der Liegenschaft (im Baurecht) CHF 1'650'000
Kosten Sanierung und Neubau CHF 1'550'000
Total Anlagekosten CHF 3'200'000
Eigenmittel inkl. Darlehen FdR CHF  700'000
Bankfinanzierung CHF 2'500'000

Aufgrund der uns bisher zur Verfigung gestellten Unterlagen sowie unter der
Voraussetzung, dass vor der Beanspruchung der Finanzierung in der jeweiligen Phase
(Kauf, Sanierung, Neubau) die Eigenmittel vorhanden und die Belehnungs- und
Tragbarkeitskriterien erfillt sind, kénnen wir Ihnen die gewinschte Finanzierung
bestdtigen. Nach dem Zuschlag und der Konkretisierung des Projekts bedarf die
Baufinanzierung noch der Bewilligung unserer kreditgewdhrenden Gremien.

Wir wirden uns sehr freuen, diese Finanzierung mit lhnen realisieren zu durfen.

Freundliche Grisse

Bank Cler AG

OI é& (/\/
Dr. Josef Matthias Montanari Lukas RUedlinger
Leiter Marktgebiet Winterthur-Schaffhausen Kundenberater
Mitglied der Direktion Mitglied der Direktion
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Allgemeine Baurechts-Bedingungen der Stadt Schaffhausen

Fassung vom 02.06.2020
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Berechnung des Baurechtszinses

Der jahrlich geschuldete Baurechtszins wird basierend auf
dem Landwert multipliziert mit dem massgeblichen Zinssatz
berechnet. Der massgebliche Zinssatz besteht aus dem Basis-
zins gem. Ziff. 1.1 zuzuglich dem Risikozuschlag gem. Ziff. 1.2.
Vom Baurechtszins konnen Rabatte gem. Ziff. 1.3 in Abzug ge-
bracht werden.

Fur gemeinnitzige Wohnbauten' betrégt der massgebliche
Zinssatz maximal 5.0 %.

Basiszins

Als Basiszins wird der aktuelle Stand des Referenzzinssatzes
gemdss Art. 12a der Verordnung tber Miete und Pacht von
Wohn- und Geschéftsraumen (VMWG) verwendet.

Der Basiszins betrégt mindestens 1.50 %.

Fur den Fall, dass der erwéhnte Referenzzinssatz im Mietrecht
aufgehoben werden sollte, haben die Parteien im gegenseiti-
gen Einvernehmen einen neuen Zinssatz zu vereinbaren, der
mit dem bisherigen Zinssatz vergleichbar ist.

Risikozuschlag

Zum Basiszins wird ein Risikozuschlag nach Kategorie der
Baute addiert. Sofern in den indviduellen Bestimmungen nichts
anderes definiert ist, gelten folgende Zuschiédge:

- Fur nicht gemeinniitzige Wohnbauten:0.50 % bis 0.75 %

- Fur gemeinnitzige Wohnbauten: 0.25 % bis 0.50 %

- Fur reine Blrobauten: 0.50 % bis 1.00 %

- Fur Gewerbe- und Industriebauten:  0.75% bis 1.50 %
Bei Verlust der Gemeinnitzigkeit von Wohnbauten gilt auto-
matisch der Mindestzuschlag fir Wohnbauten.

Rabatte
Sofern in den individuellen Bestimmungen nichts anderes de-
finiert ist, werden basierend auf der Kategorie der Baute fol-
gende Rabatte auf dem Baurechtszins gewahrt:
Fur nicht gemeinniitzige Wohnbauten: 0 %
Fur gemeinnltzige Wohnbauten: 25 %, bei Verlust der Ge-
meinnitzigkeit entféllt der Rabatt.
Fur Dienstleistungs-, Industrie- und Gewerbebauten kann im in
den individuellen Bestimmungen fiir die ersten 10 Jahre nach
der erstmaligen Vergabe (ohne Baurechtsverléangerung) 25 %
Rabatt gewahrt werden. Ab dem 11. Jahr entféllt der Rabatt.

Beginn der Zinspflicht

Allgemeine Bedingungen fir den Beginn der Zinspflicht

Die Zinspflicht beginnt mit dem Eintrag des Baurechts im
Grundbuch, spéatestens aber 12 Monate nach der Vergabe des
Baurechts.

Beginn der Zinspflicht fur gemeinnitzige Wohnbauten

Fur Baurechte der Kategorie «gemeinnutzige Wohnbauten»
gilt folgendes: Die Zinspflicht beginnt bei einer Etappierung der
Uberbauung am Tage der mittieren Bezugsbereitschaft, ohne
Etappierung mit der Bezugsbereitschaft samtlicher Wohnun-
gen. Die mittlere Bezugsbereitschaft ist erreicht, wenn die
Hélfte der Wohnungen fertiggestellt ist und vermietet werden
kann, ungeachtet der Grésse der Wohnungen, des Mietertra-
ges, der mit den fertiggestellten Wohnungen im Verhéltnis zum
Mietertrag uber die ganze Uberbauung erzielt werden kann so-
wie allfélliger Leerstéande.

Falligkeit des Baurechtszinses

Baurechtszins wird halbjahrlich vorschiissig auf Rechnungs-
stellung der Baurechtsgeberin zur Zahlung fallig.

Sicherung des Baurechtszinses

Allgemeine Bedingungen fiir die Sicherung des Baurechtszinses
Zur Sicherung des Baurechtszinses wird zu Gunsten der Bau-
rechtsgeberin im Sinne von Art. 779 i ZGB eine Grundpfand-
verschreibung im Umfang von drei Jahreszinsen im Grund-
buch eingetragen.

Sicherung des Baurechtszinses fir gemeinnitzige Wohnbauten
Fur Baurechte der Kategorie «gemeinnitzige Wohnbauten»
gilt folgendes: Die Baurechtsgeberin erklart sich bereit, die
Grundpfandverschreibung zur Sicherung des Baurechtszinses

52

53

6.2

6.3

Formular 1.1

auf Begehren der Baurechtsnehmerin in einen nachfolgenden
Rang zuriickzuversetzen und einen Kapitalvorgang voranstel-
len zu lassen, um die von einem vertrauenswirdigen Kreditge-
ber gewiinschte Sicherheit fur Baukredit- oder Hypothekar-
schulden der Baurechtsberechtigten zu gewéhrleisten.

Anpassung des Landwertes

Allgemeine Bedingungen fiir die Anpassung des Landwertes
Der Baurechtslandwert wird alle zehn Jahre mittels Neuschét-
zung durch das Amt fur Grundstiickschatzung angepasst. Zu-
dem wird der Baurechtslandwert funf Jahre nach jeder Neu-
schétzung und erstmals funf Jahre nach Baurechtsbeginn den
Veranderungen des Landesindexes der Konsumentenpreise
zu 100 % angepasst.

Anpassung des Landwertes fiir gemeinnitzige Wohnbauten
Fir Baurechte der Kategorie «gemeinnitzige Wohnbauten»
wird der Landwert alle fiinf Jahre, gerechnet ab dem Eintrag
des Baurechtes im Grundbuch, den Veranderungen des Lan-
desindexes der Konsumentenpreise zu 50% angepasst.

Anpassung des Landwertes bei Verlust der Gemeinniitzigkeit
Falls die Gemeinnttzigkeit der Baurechtsnehmerin — aus jed-
welchem Grund — wegfallen sollte, wird der Landwert auf die-
ses Datum hin neu durch das Amt fir Grundsttickschatzungen
(AGS) geschatzt und muss zu 100 % geméss dem dannzumal
glltigen Referenzzinssatz zuzuglich Risikozuschlag gem. Ziff.
1.2 verzinst werden. Die Hohe des Risikozuschlages wird
durch den Stadtrat festgelegt.

Im Ubrigen gilt die Anpassung des Landwertes nach Ziff. 5.1.
Verkaufsfall

Vorkaufsrecht der Baurechtsgeberin

Verdussern Baurechtsberechtigte das Baurechtsgrundstuick,
so kann die Baurechtsgeberin das gesetzliche Vorkaufsrecht
ausuben.

Bedingungen bei Ubertragung des Baurechts

Die Baurechtsenehmerin ist verpflichtet, bei einer Ubertragung
des Baurechts auf einen Dritten sé@mtliche in diesem Vertrag
begriindeten Verpflichtungen zu Uberbinden, mit der Auflage,
alle spateren Rechtsnachfolger in gleicher Weise zu verpflich-
ten.

Ausserdem werden auf den Zeitpunkt der Verdusserung die
Regelungen allfélliger neuer Richtlinien, welche noch nicht auf
das Baurechtsgrundstiick Anwendung gefunden haben, in die
Baurechtsvertrdge aufgenommen.

Weiter wird auf den Zeitpunkt der Verdusserung der Landwert
(festgelegt durch das AGS) nach den dannzumaligen Bedin-
gungen neu angepasst.

Spezielle Vorgaben fiir gemeinntitzige Wohnbauten

Fir Baurechte der Kategorie «gemeinnitzige Wohnbauten»

gilt zuséatzlich zu Ziff. 6.1. und 6.2. Abs. 1 und 2:
Mit den Gebauden darf keine Spekulation betrieben wer-
den.
Die Ubertragung des Baurechts auf Rechtsnachfolger ist
grundsatzlich méglich, bedarf aber der Zustimmung der
Baurechtsgeberin. Die Zustimmung darf nur verweigert
werden, wenn der Rechtsnachfolger nicht alle Vertragsbe-
stimmungen Ubernimmt, nicht als gemeinnutziger Wohn-
bautrager anerkannt ist, nicht kreditwirdig ist und/oder
Stockwerkeigentum bestellt werden soll.
Bei einer Ubertragung des Baurechts an einen Rechts-
nachfolger ohne Zustimmung der Baurechtsgeberin oder
ohne vollstandige Uberbindung der vertraglichen Bestim-
mungen behélt sich die Baurechtsgeberin vor, wegen gro-
ber Verletzung der vertraglichen Verpflichtungen den vor-
zeitigen Heimfall herbeizufiihren.

" Als gemeinniitzige Wohnbauten gelten Bauten von gemeinniitzigen Wohnbautra-
gemn, die den Vorgaben von Art. 36 ff. der Verordnung tber die Férderung von preis-
gunstigem Wohnraum (WFV; SR 842.1) entsprechen, oder wegen Gemeinnutzig-
keit
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13.

Heimfall

Nach Ablauf der Baurechtsdauer oder im Fall des vorzeitigen
Heimfalls hat die Baurechtsgeberin die Heimfall-Entschadi-
gung zu entrichten. Diese bemisst sich mit einem in den indivi-
duellen Bestimmungen festgelegten Prozentwert des dannzu-
maligen Verkehrswertes der Baurechtsbaute inklusive aller
Verkehrsflachen und Anlagen, welcher mittels einer Verkehrs-
wertschétzung durch das Amt fur Grundstiickschatzungen
(AGS) zu erheben ist. Der Verkehrswert ist nach den aner-
kannten Regeln der Schatzungspraxis zu ermitteln, unter Be-
rlcksichtigung der Altersentwertung, der Zeitgemassheit der
Bauweise und der weiteren Verwendbarkeit.

Im Falle des entschadigungslosen Heimfalls ist die Baurechts-
geberin berechtigt, auf diesen Zeitpunkt hin den Abbruch samt-
licher Bauten und Anlagen zu verlangen oder diese in ihr Ei-
gentum zu Ubernehmen.

Vorbehalten bleibt die Verlangerung des Baurechts durch die
Baurechtsgeberin, sofern es im Interesse beider Parteien sein
sollte.

Altlasten

Die wahrend der Baurechtsdauer allféllig entstandenen oder
vermuteten Verunreinigungen, verursacht durch die Bau-
rechtsnehmerin, sind vollstédndig auf deren Kosten zu beseiti-
gen (Altlastensanierung). Flankierend kann die Baurechtsge-
berin eine Bodenanalyse zu Lasten der Baurechtsnehmerin
durch die zusténdige Umweltbehérde verlangen, welche ab-
schliessend Uber den Grad der Verunreinigung und die erfor-
derlichen Massnahmen Auskunft gibt.

Sollten bereits bei der Abgabe des Baurechtsgrundstiicks Alt-
lasten vermutet werden, so gehen die Entsorgungskosten bis
50'000 Franken zu Lasten der Baurechtsnehmerin. Weiterge-
hende Kosten tragt die Baurechtsgeberin, wenn sie Verursa-
cherin ist. Eine entsprechende Bodenanalyse verbunden mit
der allfélligen Sanierung ist durch die Baurechtsnehmerin in
Absprache mit der Baurechtsgeberin auszuldsen. Der 50'000
Franken (ibersteigende Betrag kann der Baurechtsgeberin in
Rechnung gestellt werden.

Erschliessung der Parzelle

Sofern in den individuellen Bestimmungen nichts anderes ver-
merkt ist, gilt die Baurechtsparzelle im Zeitpunkt der Bau-
rechtsvergabe als erschlossen. Die Baurechtsnehmerin hat
nur die Anschlussgebiihren und Aufwendungen fir die Werk-
leitungen zu Ubernehmen, die fiir ihre Baute nétig sind.

Pflicht zum ordnungsgemaéssen Unterhalt

Die Baurechtsnehmerin ist verpflichtet, Gebdude sowie das
zum Baurecht gehdérende Umgelénde wéhrend der Baurechts-
dauer ordnungsgemadss zu unterhalten.

Nutzung unbebauter Flachen

Die Nutzung nicht bebauter Flachen der Baurechtsgrundstu-
cke und der Bezug von Friichten darauf stehender Baume, Bi-
sche, Strducher und dergleichen durch die Baurechtsnehmerin
ist erlaubt.

Die Baurechtsnehmerin ist verpflichtet, nicht bebaute Flachen
der Baurechtsgrundstticke auf eigene Kosten in stets einwand-
freiem Zustand zu halten und insbesondere den Astschnitt der
Baume, Busche, Strducher und dergleichen — die weiterhin im
Eigentum der Baurechtsgeberin verbleiben — vorzunehmen.

Weitere Ausbauten

Samtliche Umbau- oder Erweiterungsbauten sind von der Bau-
rechtsgeberin genehmigen zu lassen.

Bauliche Erweiterungen und wesentliche Veranderungen, die
baubewilligungspflichtig sind, sowie eine Veranderung des
Verwendungszweckes diirfen ohne ausdriickliche Genehmi-
gung der Baurechtsgeberin nicht ausgefiihrt werden. Die Bau-
rechtsnehmerin hat ein allfalliges Baugesuch der Baurechtsge-
berin zum Mitunterzeichnen vorzulegen. Die baupolizeilichen
Vorschriften bleiben in jedem Fall vorbehalten.

In diesen Féllen behalt sich die Baurechtsgeberin eine Land-
wertanpassung, gestiitzt auf eine Schatzung des AGS, vor.

Ausschluss Stockwerkeigentum

Die Begrindung von Stockwerkeigentum wird ausgeschlos-
sen.

14.

15.

16.

17.

18.
18.1

18.2

18.3

19.

20.

Aushubmaterial

Beim Aushub Uberschiissiger Humus, Kalkgrien oder Kies
bleibt im Eigentum der Baurechtsgeberin und ist nach ihren
Weisungen und auf Kosten der Baurechtsberechtigten zu de-
ponieren.

Baubewilligung & Baubeginn

Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich, bis spétestens neun
Monate nach Vergabe des Baurechts durch die zustandige Be-
hérde eine bewilligungsféahige Baueingabe einzureichen.
Ebenso verpflichtet sich die Baurechtsnehmerin bis spatestens
sechs Monate nach Erhalt der rechtskréaftigen Baubewilligung
mit den Bauarbeiten zu beginnen.

Soll das Baurechtsgrundstiick mittels Quartierplan bebaut wer-
den, so ist dieser bis spatestens neun Monate nach Zusprache
des Baurechts durch die Baurechtsberechtigte einzureichen.
In diesem Falle hat die Baurechtsberechtigte die bewilligungs-
fahige Baueingabe bis spéatestens neun Monaten nach Rechts-
kraft des Quartierplans einzureichen.

Konventionalstrafen

Sofern die Bedingungen nach Ziff. 15 nicht erfullt werden, ist
die Baurechtsgeberin berechtigt, den Baurechtsvertrag aufzu-
heben. Eine Konventionalstrafe in der Héhe von 10°000 Fran-
ken ist dabei von der Baurechtsberechtigten zu bezahlen. Dies
zuziglich der anfallenden Grundbuchkosten.

Werden innerhalb von funf Jahren nach Zusprache durch die
durch die zusténdige Behorde die Baurechtsbauten durch die
Baurechtsberechtigte nicht vollstéandig bezugsbereit fertig er-
stellt, kann die Baurechtsgeberin eine zusatzliche Konventio-
nalstrafe im Betrage von 50'000 Franken geltend machen.
Tritt die Baurechtsnehmerin nach der Vergabe durch die fir
den Vertragsabschluss zustdndige Behorde und vor der
Grundbucheintragung vom Baurecht zuriick, so hat sie der
Baurechtsgeberin eine Konventionalstrafe in der Héhe von
pauschal 10'000 Franken fir Grundstiicke bis 1000 m? und
20'000 Franken fiir grossere Grundstlicke zu bezahlen. Nach
dem grundbuchlichen Vollzug ist ein Rucktritt nicht mehr még-
lich.

Samtliche Konventionalstrafen gelten kumulativ.

Bauokologie/Energie
Neubauten sowie Umbauten haben die "Richtlinie Energie und
Bauctkologie" der Stadt Schaffhausen einzuhalten (beschlos-
sen am 12. Mai 2020).

Gebiihren/Kosten

Grundbuchgebihren

Die Gebuhren zur grundbuchlichen Eintragung der Baurechte,
allfallige Vermessungsgebiihren und die Kosten der Bewertun-
gen des Landwertes alle zehn durch das Amt fur Grundstuck-
schétzungen werden den Parteien je hélftig auferlegt.

Kosten Neubewertung Landwert, Heimfall und Altlasten
Auftraggeberin und Ausléserin fur die Neubewertungen und
Kostenanalysen geméss Art. 5, 7 und 8 ist die Baurechtsgebe-
rin unter Verrechnung der oben erwédhnten halftigen Kosten an
die Baurechtsberechtigten.

Verwaltungs- und Bewirtschaftungsgebuihren

Zusatzlich zum Baurechtszins wird gestitzt auf die stadtische
Verwaltungsgebihrenverordnung eine jéhrliche Gebuhr fir
den Verwaltungs- und Bewirtschaftungsaufwand von 250
Franken bei einer Parzelle bis 1000 m? bzw. von 500 Franken
bei einer Parzelle iber 1000 m? fllig. Die Gebiihren kénnen
alle funf Jahre vom Stadtrat angepasst werden.

Eintrag im Grundbuch

Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich zum Eintrag des Bau-
rechtes im Grundbuch innerhalb von 60 Tagen nach Zuspra-
che durch die zustandige Behérde. Sofern dies nicht erfolgt, ist
die Baurechtsgeberin berechtigt, die Annullierung des Bau-
rechtsvertrages unter Verrechnung der Konventionalstrafe zu
verlangen.

Individuelle Bestimmungen
Die individuellen Bestimmungen gehen den allgemeinen vor.

STADT s SCHAFFHAUSEN



Formular 2

Finanzreferat

Teilnahmeantrag

FINANZREFERAT

Fronwagplatz 24
Postfach 1000

8200 Schaffhausen
TEL. 052-6325211

www stadt-schaffhausen.ch

fiir die Ausschreibung Oberhaus, Oberstadt 23, 8200 Schaffhausen
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Eidgendssisches Departement fiir

Schweizerische Eidgenossenschaft
Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

Confedération suisse

Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Confederaziun svizra Recht :
|P. P.CH-2540 Grenchen POST CH AG

BWO,; 80858951

A-Post

Genossenschaft eins
Herr Res Keller
Schl¢ssliweg 8

8200 Schaffhausen

Aktenzeichen: BW0O-472.6-9/1/81
Grenchen, 10. Mirz 2021

Statutenpriifung der Genossenschaft eins
Sehr geehrter Herr Keller

Wir beziehen uns auf Ihr Schreiben vom 5. Marz 2021 betreffend Statutenpriifung (Ergénzung des Art.
40, Genehmigung durch die a.0. GV vom 8. Februar 2021) der Genossenschaft eins.

Die Statutenpriifung des Bundesamtes fir Wohnungswesen (BWO) bezieht sich im Besonderen auf
das Kriterium der Gemeinnitzigkeit der betreffenden Organisation des gemeinnitzigen Wohnungsbaus
(vgl. Art. 37 Abs. 1 der Verordnung zym Wohnraumférderungsgesetz [WFV; SR 842.1]). Eine Organi-
sation gilt dann als gemeinn(itzig, wenn sie den Zweck verfolgt, dauerhaft den Bedarf an Wohnraum zu
tragbaren finanziellen Bedingungen zu decken. Zudem ist die Dividende auf eine Héhe gemass Artikel
6 Absatz 1 des Bundesgesetzes iiber die Stempelabgaben (StG; SR 641.10) zu beschranken und
keine Gewinnbeteiligung (Tantiemen) vorzusehen. Bei der Aufldsung hat die Genossenschaft den nach
Ruckzahlung des einbezahlten Kapitals verbleibenden Teil des Vermodgens einem Zweck zuzuwenden,
der die Deckung des Bedarfs an Wohnraum zu tragbaren finanziellen Bedingungen verfolgt. Dabei darf
das Kapital héchstens zum Nennwert zuriickbezahit werden. Ferner sind die Statuten und ihre Ande-
rungen dem BWO zur Zustimmung vorzulegen. Die Rechnungslegung solite im Ubrigen nach kaufman-
nischen Grundsatzen erfolgen. Um dies sicherzustellen, empfehlen wir auf die Artikel 957 bis 960e des
Obligationenrechts (OR) zu verweisen.

Das Bundesamt fur Wohnungswesen (BWO) hat die Statuten der Genossenschaft eins (Statutenver-
sion vom 8. Februar 2021) gepruft und wir kdnnen thnen bestatigen, dass diese den Anforderungen an
die Gemeinn(tzigkeit gemass Wohnraumférderungsgesetz (WFG) entsprechen.

Bundesamt fur Wohnungswesen BWO
Andrea Kéch

Storchengasse 6

2540 Grenchen

Tel.: +41 58 463 13 04
andrea.kaech@bwo.admin.ch
https://iwww.bwo.admin.ch

BWO-D-86623401/63.



Fur weitere Fragen stehen wir lhnen gerne zur Verfugung.

Freundlighe Grlusse

Cipriano Alvarez
Leiter
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Jahresrechnung 2021

Bilanz 31.12.2021 31.12.2020
CHF CHF
Aktiven
Umlaufvermégen
Bankguthaben 44'254.03 218'106.38
Kurzfristige Forderungen 4'337.90 8'199.95
Aktive Rechnungsabgrenzung 0.00 8'026.55
Total Umlaufvermogen 48'591.93 234'332.88
Anlagevermdgen
Gebaude Schldssliweg 6-10 888'666.60 895'000.00
Sanierung Schlgssliweg 6-10 1'846'374.45 147'156.25
Total Anlagevermdgen 2'735'041.05 1'042'156.25
Total Aktiven 2'783'632.98 1'276'489.13
Passiven
Fremdkapital kurzfristig
Kurzfristige Verbindlichkeiten 10'689.15 16'983.10
Mietersammelkonto 12'309.00 7'213.95
Akontozahlungen Heiz- und Nebenkosten 3'400.00 14'358.20
Total Fremdkapital kurzfristig 26'398.15 38'555.25
Fremdkapital langfristig
Darlehen / Hypotheken 2'315'499.90 971'833.30
Erneuerungsfonds 33'525.00 11'175.00
Solidaritatsfonds 148.00 0.00
Total Fremdkapital langfristig 2'349'172.90 983'008.30
Eigenkapital
Genossenschaftsanteile Stiftung Solinvest 100'000.00 100'000.00
Genossenschaftsanteile Ubrige 337'400.00 151'500.00
Gewinn- / Verlustvortrag 3'425.58 -7'266.85
Total Eigenkapital 440'825.58 244'233.15
Gewinn -32'763.65 10'692.43
Total Passiven 2'783'632.98 1'276'489.13




CHF CHF
Ertrag
Mietertrag 72'412.90 52'247.35
Mietausfall / Leerstand -3'750.00 11'175.00
Ubriger Ertrag 7'000.00 22'550.00
Total Ertrag 75'662.90 74'797.35
Aufwand
Liegenschaftenaufwand
Unterhalt / Reparaturen 122.20 5'083.50
Nicht verrechenbare Nebenkosten 12'284.15 0.00
Sachversicherungen / Abgaben / Gebuhren 2'748.80 1'841.95
Einlage Erneuerungsfonds 22'350.00 11'175.00
Honorare Bewirtschaftung / Ubriger Liegenschaftenaufwand 5'897.10 136.80
Total Liegenschaftenaufwand 43'402.25 18'237.25
Verwaltungsaufwand
Honorare / Sitzungsgelder Vorstand 24'371.20 23'830.85
Aufwand Generalversammlung & Vorstandsanlasse 830.00 379.95
Spesen / Weiterbildung Vorstand 4'548.00 1'700.00
Raumaufwand 172.15 502.25
Aufwand Revisionsstelle 1'195.45 0.00
Ubriger Verwaltungsaufwand 878.20 1'077.90
Total Verwaltungsaufwand 31'995.00 27'490.95
Werbeaufwand
Website / Inserate 720.05 2'782.80
Anlasse / Prasente 381.10 119.60
Total Werbeaufwand 1'101.15 2'902.40
Abschreibungen / Riickstellungen
Abschreibungen Gebaude 6'333.40 0.00
Finanzerfolg
Zinsaufwand Hypotheken 8'720.95 4'264.45
Baurechtszinsen 16'053.10 8'026.57
Bank- und Postspesen 319.70 267.35
Total Finanzerfolg 25'093.75 12'558.37
Steuern 501.00 2'915.95
Total Aufwand 108'426.55 61'202.52
Gewinn -32'763.65 13'594.83




Anhang zur Jahresrechnung (OR 959c) 2021
Firma / Name: Genossenschaft eins

Rechtsform: Genossenschaft

Sitz: 8200 Schaffhausen

Art der Buchfiihrung: gemdass OR Art. 957 ff.

Wesentliche Beteiligungen keine
Gebdudeversicherungswerte

Schldssliweg 6-10, 8200 Schaffhausen 4'218'000
Total Gebaudeversicherungswert 4'218'000
Biirgschaft/Belastung von Aktiven zur Sicherung von Verpflichtungen Dritter keine
Belastung von Aktiven zur Sicherung eigener Verpflichtungen

Buchwerte der verpfandeten Liegenschaften 2'735'633
darauf errichtete Grundpfandrechte - nominell 5'021'660
hinterlegt zur Sicherstellung von Krediten 4'975'000
in Anspruch genommene Kredite 2'315'500
Langfristige, verzinsliche Verbindlichkeiten

sofern nicht aus Bilanz ersichtlich keine
Eventualverbindlichkeiten keine
Erlauterung zu ausserordentlichen oder periodenfremden Positionen der Erfolgsrechnung
Ausserordentlicher Ertrag: Spenden, Eintritts- und Reservationsgebiihren

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag keine
Anzahl Vollzeitstellen (im Jahresdurchschnitt) 0.0
Wohnungsbestand nach Zimmerzahl

1 und 1"/, Zimmer-Wohnungen 0
2 und 2"/, Zimmer-Wohnungen 2
3 und 3"/, Zimmer-Wohnungen 5
4 und 4"/, Zimmer-Wohnungen 12
Total Anzahl Wohnungen 19
davon 4-Zimmer-Wohnungen leer (im Umbau) 12
Gewerberdume, Lokale , Kindergarten etc. 0
Antrag uUber die Verwendung des Bilanzgewinnes

Gewinnvortrag 3'426
Jahresgewinn -36'189
Der verfligbare Bilanzgewinn betragt -32'763
Der Vorstand beantragt der Generalversammlung folgende Gewinnverwendung:

Zuweisung an gesetzliche Gewinnreserven 0
Vortrag auf neue Rechnung -32'763
Total verfligbarer Bilanzgewinn -32'763
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wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

coopératives d’'habitation Suisse
fédéeration des maitres d'ouvrage d'utilité publique

cooperative d'abitazione svizzera
federazione dei committenti di immobili d'utilita pubblica

Bericht Uiber die priiferische Durchsicht der Jahresrechnung nach den
Vorgaben des Bundesamtes fiir Wohnungswesen (BWO)

an die Generalversammlung der

Genossenschaft eins mit Sitz in Schaffhausen

Auftragsgemass haben wir eine priiferische Durchsicht der Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgs-
rechnung und Anhang) der Genossenschaft Eins fir das am 31. Dezember 2021 abgeschlossene
Geschaftsjahr vorgenommen.

Fur die Jahresrechnung ist der Vorstand beziehungsweise die Verwaltung verantwortlich, wahrend
unsere Aufgabe darin besteht, aufgrund unserer priferischen Durchsicht einen Bericht Uber die
Jahresrechnung abzugeben.

Unsere priiferische Durchsicht erfolgte nach dem Schweizer Priifungsstandard 910 sowie der
Anleitung fir die priferische Durchsicht der Jahresrechnung von gemeinniitzigen Organisationen
des Bundesamtes fiir Wohnungswesen BWO. Danach ist eine priferische Durchsicht so zu planen
und durchzufuhren, dass wesentliche Fehlaussagen in der Jahresrechnung erkannt werden, wenn
auch nicht mit derselben Sicherheit wie bei einer eingeschrankten Revision. Eine priferische
Durchsicht besteht hauptsachlich aus der Befragung von Organen und Mitarbeitenden sowie
analytischen Prifungshandlungen in Bezug auf die der Jahresrechnung zugrunde liegenden Daten.
Wir haben eine priiferische Durchsicht, nicht aber eine eingeschrankten Revision durchgefiihrt und
geben aus diesem Grund kein Prifungsurteil ab.

Bei unserer priferischen Durchsicht sind wir nicht auf Sachverhalte gestossen, aus denen wir
schliessen missten, dass die Jahresrechnung nicht dem schweizerischen Gesetz und nicht in allen
wesentlichen Punkten den anzuwendenden Regeln Uiber die Rechnungslegung sowie der Antrag
Uber die Verwendung des Bilanzgewinns nicht dem schweizerischen Gesetz und den Statuten des
gemeinnitzigen Wohnbautragers entspricht.

Zurich, 13. April 2022

wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnitzigen wohnbautrager
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Michael Hauser Gian-Marco Huber
Leitender Prifer Prifer
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