Winterthur, 06.05.2026
Parl-Nr. 2026.15

An das Stadtparlament

Winterthur

Beantwortung der Schriftlichen Anfrage betreffend Zweck der Immobilien im Finanzhaushalt,
eingereicht von Stadtparlamentarier M. Wackerlin (namens der SVP Fraktion)

Am 2. Marz 2026 reichte der Stadtparlamentarier Marc Wackerlin (SVP) folgende Schriftliche
Anfrage ein:

«Welche Immobilien im Finanzvermégen sind reine Renditeobjekt welche sind strategisch und zu welchem Zweck?
Wir bitten um eine aktuelle Liste aller stddtischen Immobilien mit:

1. Deren Typ, wie Grundstiick, Wohnungen (allenfalls mit weiteren Spezifizierungen, z.B. «verginstigter Wohnraumy»),
Restaurant, Gewerbe, ...?

2. Dem Zweck wozu sie gehalten werden, also als Renditeobjekt oder strategisch?
3. Wenn die Immobilie strategisch gehalten wird, zu welchem Zweck?

4. Wie kommt es, dass sich die «Durchschnittliche Nettorendite», wie sie in Rechnung und Budget ausgewiesen wird
scheinbar Véllig zuféllig bewegt?

5. Welchen Einfluss hat der Zweck auf die Rendite, gibt es da eine Korrelation (z.B. hohere Rendite bei Renditeob-
jekten, tiefere Rendite bei strategisch gehaltenen Objekten? Und wenn ja, in welchem Rahmen?

6. Oder wirken sich die Investitionen derart stark auf die Nettorenditen aus, wenn ja, wie werden diese geplant und
verrechnet?

7. Was ist der Grund dieser erheblichen Schwankungen?

Begriindung

Immobilien im Finanzvermdégen dienen keinem direkten Verwaltungszweck. Sie kénnen reine Renditeobjekte sein, oder
andernfalls auch aus strategischen Griinden gehalten werden. Die Mindestrendite der Immobilien im Finanzvermégen
legte der Gemeinderat in den letzten Jahren auf lediglich 1% fest. Ublicherweise rentieren Immobilien zwischen 4-5%.
Eine tiefere Rendite kann angemessen sein, wenn eine Immobilie aus strategischen Griinden gehalten wird, aber auf
dem Markt keine héhere Rendite erwirtschaftet werden kann. Zudem ist die Renditeerwartung unterschiedlich, ob es
sich um reine Grundstiicke handelt, Gewerbebetriebe, Restaurants, Bliros oder Wohnungen.

Wir sind der Ansicht, die Stadt muss sich diese Uberlegungen bereits gemacht haben und daher eine entsprechende
Liste fithren und kann diese somit im Rahmen einer schriftlichen Anfrage ohne grossen Aufwand zusammenstellen.

Wir stellen fest, dass sich die Durchschnittsrenditen véllig stochastisch verhalten, beispielsweise bei den Wohnungen:
2024: 8.42%, 2025: 3.15%, 2026: 3.40%, 2027: 2.87%, 2028: 9.67%, 2029: 2.31%. Dies verunmdéglicht es, eine ver-
nlinftige Mindestrendite festzulegen, was der Grund sein dlirfte, warum diese noch immer durchgehend bei 1% liegt.

Wir erwarten, dass sich Investitionen liber ein derart grosses Portfolio ausgleichen, so dass diese keine derart massi-
ven Auswirkungen haben sollten. Wir kénnen uns diese Schwankungen daher nicht erkldren und suchen mit dieser
Anfrage nach den Hintergriinden.»



Der Stadtrat erteilt folgende Antwort:

Gemass § 121 Abs. 2 des Gemeindegesetzes (GG) werden die Vermdgenswerte in Finanz- und
Verwaltungsvermdgen gegliedert. Das Finanzvermdgen umfasst jene Vermdgenswerte, die ohne
Beeintrachtigung der 6ffentlichen Aufgabenerfillung veraussert werden kénnen (§ 121 Abs. 3
GG). Dazu gehoren nicht Gberbaute Grundsticke, die nicht unmittelbar der Erfillung einer 6ffent-
lichen Aufgabe dienen, darunter Landreserven (vorsorglicher Landerwerb), landwirtschaftliches
Kulturland sowie Grundsticke mit Baurechten. Im Weiteren dazu zéhlen Gebaude inkl. deren
Grundsticke (Liegenschaften), die zu Anlagezwecken gehalten oder die zurzeit nicht fur die 6f-
fentliche Aufgabenerfullung bendtigt werden. Diese Gebaude werden im Rahmen der Siedlungs-
politik fur einen Wiederverkauf oder im Hinblick auf eine erneute 6ffentliche Aufgabenerfillung im
Finanzvermdogen gefiihrt.’

Das jahrliche WOV-Reporting des Bereichs Immobilien (Teil B des Budgets und der Jahresrech-
nung) weist in den Parlamentarischen Zielvorgaben die durchschnittliche Nettorendite der Kate-
gorien Wohnliegenschaften, Gewerbeliegenschaften und Restaurantbetriebe aus. Die grossen
Renditeschwankungen entstehen Uberwiegend durch die gemass § 131 Abs. 1 GG vorgeschrie-
benen periodischen Neubewertungen der entsprechenden Liegenschaftskategorien.? Die daraus
entstehenden positiven oder negativen Wertanderungen werden erfolgswirksam in der Erfolgs-
rechnung verbucht.

Zur Relativierung der jahrlich unterschiedlichen Nettorenditen wird im jahrlichen WOV-Reporting
im Kommentar zur Zielabweichung auch die um die Einmaleffekte bereinigte Nettorendite gezeigt.
Die um die Einmaleffekte der letzten drei Jahre bereinigten Nettorenditen prasentieren sich wie
folgt:

Kategorie 2023 2024 2025

Wohnliegenschaften 3.30 % 3.28% |4.92%
Gewerbeliegenschaften 3.29 % 3.14% |3.63%
Restaurantbetriebe 4.23 % 3.10% |4.89%

Zu den einzelnen Fragen:

Zu den Fragen 1 — 3:

«Welche Immobilien im Finanzvermégen sind reine Renditeobjekt welche sind strategisch und zu welchem Zweck?

1. Deren Typ, wie Grundstiick, Wohnungen (allenfalls mit weiteren Spezifizierungen, z.B. «vergiinstigter Wohnraumy»),
Restaurant, Gewerbe, ...?7

2. Dem Zweck wozu sie gehalten werden, also als Renditeobjekt oder strategisch?

3. Wenn die Immobilie strategisch gehalten wird, zu welchem Zweck?»

Die Stadt Winterthur als Eigentiimerin méchte ihre Liegenschaften im Rahmen ihrer Immobilien-
bewirtschaftung zweckmassig nutzen. Eine klare Trennung zwischen Renditeobjekten und stra-
tegischen Immobilien ist nicht moglich.

"Vgl. Handbuch Finanzhaushalt, Kapitel 08 Bilanzierung und Bewertung des Finanzvermégens, Ziff. 2.13 und 2.14.

2Vgl. dazu die Beantwortung der Schriftlichen Anfrage betreffend Neubewertung von stadtischen Liegenschaften und Grundstiicken
(Parl-Nr. 2025.127) und die Beantwortung der Schriftlichen Anfrage betreffend unbebaute Grundstiicke der Stadt Winterthur (Parl-
Nr. 2026.2).



Da die Liegenschaften des Finanzvermdgens nicht primar stadtischen Raumbedirfnissen dienen,
konzentriert sich deren Bewirtschaftung auf wirtschaftliche Kriterien und insbesondere auf die
Ertragsoptimierung. Dabei werden angemessene Ertrage und eine nachhaltige Wertentwicklung
angestrebt.

Vor diesem Hintergrund sind die Liegenschaften im Finanzvermdgen der Stadt Winterthur zu An-
lagezwecken zu halten. Sie erwirtschaften eine Rendite. Bei den landwirtschaftlichen Pachtbe-
trieben und bei den unbebauten Grundstlicken handelt es sich mitunter um Landreserven sowie
um landwirtschaftliches Kulturland.

Die folgende Tabelle bietet einen Uberblick iber die Liegenschaften im Finanzvermdgen der
Stadt Winterthur und deren Zweck (Stand per 31. Dezember 2025):

Kategorien Anzahl®
Wohnliegenschaften 133
Gewerbeliegenschaften 53
Restaurantliegenschaften 7
Landwirtschaftliche Pachtliegenschaften 6
Baurechte 37
Unbebaute Grundstiicke rund 370

(415 ha)

Zur Frage 4:

«Wie kommt es, dass sich die «Durchschnittliche Nettorendite», wie sie in Rechnung und Budget ausgewiesen wird
scheinbar véllig zuféllig bewegt?»

Die Renditen sind keine zufalligen Angaben, sondern sie basieren auf dem jeweiligen Rech-
nungsergebnis pro Kategorie bzw. dem eingereichten Budget und den weiteren Finanzplandaten.
Die grossen Renditeschwankungen entstehen Uberwiegend durch die periodischen oder projekt-
spezifischen Neubewertungen der entsprechenden Liegenschaftskategorien (vgl. Einleitung). Die
daraus entstehenden positiven oder negativen Wertanderungen werden erfolgswirksam in der
Erfolgsrechnung verbucht. Zudem werden Unterhaltsarbeiten an Gebauden, die jahrlich in unter-
schiedlicher Hohe anfallen kénnen, direkt der Erfolgsrechnung belastet.

Zur Frage 5:

«Welchen Einfluss hat der Zweck auf die Rendite, gibt es da eine Korrelation (z.B. hohere Rendite bei Renditeobjekten,
tiefere Rendite bei strategisch gehaltenen Objekten? Und wenn ja, in welchem Rahmen?»

Eine klare Trennung zwischen Renditeobjekten und strategischen Immobilien ist nicht mdglich
(vgl. Antwort auf Fragen 1 — 3). Liegenschaften, die als Anlageobjekte gehalten werden, erreichen
in der Regel eine héhere Rendite als landwirtschaftliche Pachtbetriebe und die unbebauten
Grundstucke.

Die Mietobjekte in den Wohn- und Gewerbeliegenschaften werden bei Neuvermietungen zu an-
gemessenen Mieten vermietet. Die Verpachtung eines landwirtschaftlichen Gewerbes bedarf ei-
ner Bewilligung durch das kantonale Amt fur Landschaft und Natur (ALN). Die Pachtzinseinnah-
men sind Teil dieser Bewilligung. Die Stadt Winterthur verfugt hier GUber keinen Handlungsspiel-
raum.

3 Eine Liegenschaft ist ein im Grundbuch eingetragenes, fest umrissenes Grundstiick, das unbebaut oder bebaut sein kann.



Zur Frage 6:

«Oder wirken sich die Investitionen derart stark auf die Nettorenditen aus, wenn ja, wie werden diese geplant und
verrechnet?»

Im Handbuch tber den Finanzhaushalt der Zircher Gemeinden ist die Bewertung des Finanzver-
mdgens naher geregelt.* Die Gebaude inkl. deren Grundstiicke (Liegenschaften) werden zum
Verkehrswert, nach der Formel «einfacher Realwert plus dreifacher Ertragswert, geteilt durch
vier», bewertet. Die Stadt Winterthur wendet fir die Berechnung des Ertragswertes die folgenden
Kapitalisierungsprozentsatze an:®

Wohnliegenschaften 5%
Gewerbeliegenschaften 7%
Restaurantbetriebe 9%

Die von der Stadt Winterthur angewendeten Kapitalisierungsprozentsatze liegen im Mittel der
Empfehlungen gemass Handbuch Uber den Finanzhaushalt.®

Die periodischen Neubewertungen und die jahrlich in unterschiedlicher Héhe anfallenden In-
standsetzungsarbeiten an Gebauden haben direkten Einfluss auf das Ergebnis und somit auf die
Nettorendite (vgl. oben Einleitung und Antwort auf Frage 4).

Zudem werden Investitionen in Gebaude aktiviert, wenn dadurch ein zusatzlicher kinftiger wirt-
schaftlicher Nutzen geschaffen wird oder sich die Nutzungsdauer des bestehenden Gebaudes
verlangert. Unmittelbar nach einer solchen Investition ist eine Neubewertung und eine allfallige
Wertberichtigung vorzunehmen (vgl. § 24 Abs. 2 lit. a der Gemeindeverordnung [VGG]). Die
dadurch entstehende Wertanderung ist erfolgswirksam in der Erfolgsrechnung zu verbuchen.
Bei einer Totalsanierung wird vorab eine Renditeberechnung erstellt. Grundsatzlich sollte die
Rendite gleich hoch sein oder besser. Die Stadt Winterthur sorgt fiir einen nachhaltigen Unterhalt

ihrer Vermogenswerte und bericksichtigt dabei die Lebenszyklen der Gebaude und ihrer Be-
standteile.

Zur Frage 7:

«Was ist der Grund dieser erheblichen Schwankungen?»

Vgl. die Antworten auf die Fragen 4 und 6.

Vor dem Stadtrat
Der Stadtprasident:

M. Kinzle

Der Stadtschreiber:

A. Simon

4 Handbuch Finanzhaushalt, Kapitel 08 Bilanzierung und Bewertung des Finanzvermégens, Ziff. 2.13 und 2.14.
5Vgl. Art. 31 Abs. 3 der Vollzugsverordnung Giber den Finanzhaushalt [VVFH].
8 Vgl. Handbuch Finanzhaushalt, Kapitel 08, Ziff. 2.14.2.1.



