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GRUNDSATZE DER IMMOBILIEN-PORTFOLIOSTRATEGIEN

Stadt llinau-Effretikon

2.1

2.2

EINLEITUNG

Die vorliegenden «Grundséatze der Immobilien-Portfoliostrategien» fur die Immobilien der Stadt llinau-
Effretikon, welche durch den Bereich Immobilien der Abteilung Hochbau betreut werden, geben eine
Ubersicht Uber die Grundséatze und Parameter, die in den Portfoliostrategien zum Tragen kommen.

AUSGANGSLAGE

EINGLIEDERUNG

Die Abbildung 1 zeigt die Eingliederung des Dokuments «Grundsatze der Immobilien-Portfoliostrate-
gien» in die gesamte Dokumentation des stadtischen Immobilienmanagements.

Das daruberstehende Leitbild beschreibt die Leitsatze im Portfoliomanagement. Die «Grundsatze der
Immobilien Portfoliostrategien» gelten fur das gesamte Portfolio der Stadt llinau-Effretikon und beschrei-
ben die grundsatzlichen Rahmenbedingungen und Strukturen. Unterhalb der Grundsatze geben die Port-
foliostrategien konkrete Rahmenbedingungen zu den einzelnen Portfolios vor. Diese sind in den entspre-
chenden Areal-/Objektstrategien umzusetzen und mit den Gegebenheiten wie dem baulichen, techni-
schen und energetischen Zustand und den Nutzerbedurfnissen in Einklang zu bringen.

Leitbild

Grundsatze der Portfoliostrategien

Portfoliostrategie 1 Portfoliostrategie 2 Portfoliostrategie P...

A/O St = Areal-/Objektstrategie inkl. Nutzer-, Investitions- und Instandhaltungsstrategie

A/OSt ...

Abbildung 1: Dokumentationsstruktur

ZIEL UND ZWECK

Der Zweck der Portfoliostrategien ist die Sicherstellung eines nutzungsgerechten, nachhaltigen Immobi-
lienbestandes fur die Stadt mit dem Ziel angemessene, bedarfsgerechte und gut betreute Immobilien
fUr die Nutzerinnen und Nutzer unter der Pramisse des langfristig optimalen Mitteleinsatzes zur VerfU-
gung zu stellen.

Fur den Stadtrat dienen die Portfoliostrategien als Instrument zum Steuern des Immobilienportfolios.

Die Verwaltung nutzt die Strategien zur Planung. Mit den Portfoliostrategien wird der Immobilienprozess
steuerbar und planbar. Dies fuhrt zu einer verlasslichen Finanzplanung und einer nachvollziehbaren,
transparenten Budgetierung.

Das vorliegende Dokument beschreibt die Rahmenbedingungen und erklart die einzelnen Parameter,
welche in den Portfoliostrategien verwendet werden.
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GRUNDSATZE DER IMMOBILIEN-PORTFOLIOSTRATEGIEN Stadt llinau-Effretikon

4.1

MEHRWERT DER PORTFOLIOSTRATEGIEN FUR DEN STADTRAT

—  Steuern des bestehenden Immobilienportfolios und einzelner Objekte: Halten, Entwickeln, Abstos-
sen.

—  Steuern der Werterhaltsquote durch Festlegung des Zielwerts Zustandswert/Neuwert (Stratus-
Sicht) je Teilportfolio.

—  Steuern des Kostendeckungsgrades im Finanzvermogen.
—  Steuern der gesetzlichen Anforderungen an die Immobilien, sowie der Nachhaltigkeitsaspekte.
—  Steuern der Nutzeranforderungen

Zusammengefasst werden die Immobilienprozesse durch die Portfoliostrategien steuer- und planbar.
Dies fuhrt zu einer verlasslichen Finanzplanung und einer nachvollziehbaren, transparenten Budgetie-
rung.

MASSNAHMEN

Um das Ziel und den Zweck erflllen zu konnen werden folgende primaren Massnahmen festgelegt:

—  Periodischer Abgleich des Gebaudeangebots mit den Anforderungen der Nutzer und Feststellung
des Bedarfsdeltas. Vorausschauende, langfristige und aktive Planung des Bedarfs unter stetigem
Einbezug der vorhandenen Bausubstanz (Zustand, Raume, Flachen), dem energetischen Zustand
und den Anforderungen der Nutzerinnen und Nutzer.

—  Langfristige Planung unter Betrachtung der Lebenszykluskosten

—  Zusammenfassung von Um-/ An- und Erganzungsbauten mit zeitgleich falligen Instandsetzungs-
massnahmen zu logischen Paketen.

— Die energetische Gebaudezustand der einzelnen Bauteile der Gebaudehullen wird periodisch Gber-
pruft.

—  Energetische Sanierungen der Gebaudehullen und der Ersatz von fossilen Heizungen durch einen
erneuerbaren Energietrager werden moglichst mit Instandsetzungsarbeiten koordiniert.

—  Fur jedes Areal/jede Liegenschaft wird eine Areal-/Objektstrategie mit enthaltener Nutzerstrategie
(vgl. Kapitel 4.1) festgelegt. Darin wird auch das Bedarfsdelta — sofern vorhanden — ermittelt.

—  Die Zustandigen setzen die Strategie in ihren Rollen mdglichst konsequent um.

—  Die Priorisierung der Baumassnahmen erfolgt gemass dem Schema unter Kapitel 8.
— Jeder Immobilie wird eine Nutzerstrategie zugewiesen.

— Jede Immobilie wird hinsichtlich des Standorts / der Lage analysiert.

OBJEKTSTRATEGIE

ELEMENTE

Fur jedes Objekt wird eine Strategie erstellt, wobei diese gegebenenfalls auch mehrere Objekte (z.B.
Schulanlage) umfassen kann.

Die Areal-/Objektstrategie (siehe Abbildung 2) umfasst folgende Elemente:

—  Gebaudezustand (inkl. Sicherheit und Energie) (siehe Kapitel 4.2)
—  Nutzerstrategie und -bedurfnis (siehe Kapitel 4.4)
—  Standort / Lage (siehe Kapitel 0)

Zum einen wird der Gebaudezustand mit dem Nutzerbedurfnis verglichen, zum anderen aber auch der
Standort / die Lage mit dem Nutzerbedurfnis abgeglichen. Beides fliesst in die Areal- und/oder Objekt-
strategie ein.
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GRUNDSATZE DER IMMOBILIEN-PORTFOLIOSTRATEGIEN

Stadt llinau-Effretikon

Daraus ergibt sind in der Folge die Investitionsstrategie (siehe Kapitel 5). Mit der Investitionsstrategie
wird zugleich die Grundlage fur die Instandsetzungs- und Instandhaltungsstrategie (siehe Kapitel 6 resp.
7) festgelegt.

Im Rahmen der Investitionsplanung (siehe Kapitel 8) werden die verschiedenen Instandsetzungen priori-
siert und auf der Zeitschiene platziert.

Areal-/Objektstrategie

Gebéaudezustand Nutzerstrategie / -bedurfnis Standort/ Lage

A 2oL

- notwendiger Unterhalt

- Anforderungen (Betrieb, Sicherheit,

Umwelt)
- Nutzungspotenzial

)

- Quantitat (Flachen, Abmessungen,
Raumprogramm)
- Qualitat (Raumkondition,

- Lage (Erreichbarkeit)
- Marktpotenzial

Funktionalitat, Asthetik, - Ausntzungspotenzial

Energiestandard, Nachhaltigkeit)

Angestrebte Qualitat

Instandhaltungsstrategie

Instandsetzungsstrategie

Abbildung 2: grafische Darstellung der verschiedenen Elemente (Gebaudezustand, Nutzerstrategie / -bedurfnis und
Standort / Lage), die in die Objektstrategie einfliessen und der daraus folgenden Investitions-, Instandhaltungs- und
Instandsetzungsstrategie
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GRUNDSATZE DER IMMOBILIEN-PORTFOLIOSTRATEGIEN Stadt llinau-Effretikon

4.2

4.3

BAULICHER GEBAUDEZUSTAND

Der bauliche Zustand wird mittels Stratusbeurteilung ermittelt. In Stratus werden die einzelnen Gebaude
oder Gebaudeteile erfasst (in der Folge Objekt genannt). Jedem Objekt wird die passende Nutzung zu-
gewiesen. Dadurch ergibt sich eine zu erwartende Verteilung der Baukosten und damit des Wertes, der
instandgehalten werden muss. Die einzelnen Bauteile werden in der Folge beurteilt. Der Zustandsver-
lust Uber die Zeit wird in Stratus automatisch nachgerechnet, wenn keine manuellen Anpassungen erfol-
gen. Wertverbessernde Sanierungen und Erneuerungen sind laufend nachzutragen. Dartber hinaus wird
eine periodische Uberpriifung vorgenommen. Es wird eine Uberpriifung alle 5 Jahren empfohlen.

Der Zustand in Stratus rechnet sich wie folgt:

Z _ Zustandswert [CHF]
N Neuwert [CHF]

Folglich liegt der hochste zu erreichende Wert bei 1, wenn das Gebaude dem Neuwert entspricht. Die
weitere Abstufung wird in Stratus wie folgt beschrieben:

BEZEICHNUNG WERT BESCHREIBUNG

Gut — sehr gut > 0.85 Guter bis sehr guter Zustand

mittel 0.7-0.85 Vermutlich noch keine Probleme im Gebrauch. Allenfalls erster IS-Bedarf bei einzelnen
Bauteilen.

schlecht 0.5-0.7 Gebrauch ist allenfalls eingeschrankt. Risiko von Folgeschaden. Umfassende Instand-
setzung erforderlich.

sehr schlecht <05 Gebrauch nicht mehr moglich oder stark eingeschrankt, allenfalls auch Probleme mit der
Tragsicherheit.

Tabelle 1: Bedeutung Zustandsbeurteilung (Z/N Wert) in Stratus

Seitens Stratus werden folgende Zielwerte empfohlen:
— angestrebter Portfoliomittelwert (Z/N-Wert) flr Immobilien mit langerfristiger Nutzung: 0.8 - 0.85
—  Sanierung / Ersatz bei Immobilien mit Z/N-Wert von 0.7 oder weniger.

ENERGETISCHER GEBAUDEZUSTAND

Ebenfalls im Rahmen der Zustandsbeurteilung werden der energetische Zustand und die betriebliche
Sicherheit beurteilt.

Die Bewertung des energetischen Zustands erfolgt differenziert als:

—  Effizienz der Gebaudehllle (einzelne Bauteile)
—  Gesamteffizienz (Gebaudehulle plus Gebaudetechnik)
— direkte CO2 -Emissionen

Effizienz Effizienz Direkte

B EWE rt u n g Gebaudehiille Gesamtenergie CO;-Emissionen
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GRUNDSATZE DER IMMOBILIEN-PORTFOLIOSTRATEGIEN

Stadt llinau-Effretikon

4.4

Die Einteilung geschieht in Form von Energieklassen A-G, analog dem Gebaudeenergieausweis der Kan-
tone (GEAK).

Stratus weist vorderhand nur die Bewertung der direkten CO, -Emission aus. Diese ist abhangig davon,
wie viel erneuerbare Energien eingesetzt werden und wie hoch die Energieeffizienz ist. Null CO2-Emissi-
onen entsprechen der Klasse A, der Klassenwechsel geschieht in Schritten von 5 kg/(m2a). Somit kann
Uber das gesamte Immobilienportfolio oder von einzelnen Objekten ein Absenkpfad der Treibhausgase
bis zum Netto-Null-Ziel aufgezeigt werden.

Bei Neubauten und energetischen Sanierungen gelten die Vorgaben des Gebaudestandards 2019.1 ge-
mass der Richtlinie «Gebdudestandards fur stadtische Immobilien» vom 14. Mai 2020. Dieser entspricht
bei Neubauten mindestens der «Effizienz Gesamtenergie» B. Bei Sanierungen wird mindestens die «Ef-
fizienz Gesamtenergie» C angestrebt.

Es werden folgende Zielwerte angestrebt:
—  Ersatz der fossilen Heizungen bei Defekt nur durch nicht fossile Heizungen maoglich.
—  Ersatz von Elektroheizungen und reinen Elektroboilern bis 2030 gemass kantonalem Energiegesetz.

—  Das Tempo der Transformation von fossilen Heizsystemen zu erneuerbaren Heizsystemen wird
durch die Klimaschutzstrategie vorgegeben (in Arbeit).

—  Die energetische Sanierung der Gebaudehullen im Portfolio wird durch die Klimaschutzstrategie
vorgegeben (in Arbeit).

NUTZERSTRATEGIE UND BEDURFNIS

Die Grundlage fur die langerfristige Beurteilung einer Immobilie und Definition der Areal-/Objektstrategie
ist die Nutzerstrategie. Die Immobilien im Verwaltungsvermogen werden durch Nutzerinnen und Nutzer
der Stadt genutzt. Sie kdnnen somit bezuglich ihrer Nutzerstrategie befragt werden. Bei Immobilien im
Finanzvermogen wird keine Nutzerstrategie bendtigt, da diese Immobilien in der Regel als strategische
Elemente (z.B. fUr spatere Arrondierung, etc.) eingesetzt werden.

BEZEICHNUNG DEFINITION NUTZUNG AM STAND-  BEDEUTUNG FUR NUTZER
ORT

Langfristig bleiben Langfristige Fortfuhrung der heutigen Nutzung langfristig gesichert Betrieb starken
am bestehenden Standort (> 11 Jahre).

mittelfristig bleiben Vorlaufige Fortfihrung der heutigen Nutzung mittelfristig gesichert Betriebsentwicklung abwarten
am bestehenden Standort (6-10 Jahre).

beobachten / halten Heutige Nutzung am bestehenden Standort unsicher Betriebsentwicklung abwarten
mittelfristig nicht gesichert.

auflosen Heutige Nutzung am bestehenden Standort wird sicher aufgegeben Betrieb aufgeben
wird kurzfristig aufgegeben (< 5 Jahre).

unbekannt Unbekannt, ob heutige Nutzung am bestehen-  unbekannt Unbekannt
den Standort weitergefihrt wird. > Klarungsbedarf > Klarungsbedarf

Tabelle 2: Nutzerstrategie

Zusatzlich ist durch die Nutzer anzugeben, ob Bedurfnisse bestehen (beispielsweise Ausbauten), und in
welcher Dringlichkeit diese umgesetzt werden sollen.

DRINGLICHEKIT BEZEICHNUNG

1 Dringend (innert 2 Jahren)
Mittel (2 bis 5 Jahre)
Langfristig (langer als 5 Jahre)
Tabelle 3: Nutzerbedurfnis
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GRUNDSATZE DER IMMOBILIEN-PORTFOLIOSTRATEGIEN Stadt llinau-Effretikon

4.5

STANDORT / LAGE

Die Nutzerstrategie steht immer auch im Kontext des Standortes. Deswegen hat dieser Aspekt eben-
falls in die Betrachtung mit einzufliessen.

Betrachtet werden insbesondere:

—  Lage/ Erreichbarkeit
—  Marktpotenzial
— Ausnutzungspotenzial

Diese Faktoren sind vor allem bei «austauschbaren» Immobilien relevant. Dies betrifft primar Objekte im
Finanzvermogen.

INVESTITIONSSTRATEGIE

Aufgrund der Ergebnisse aus der Beurteilung des Gebaudezustandes und der Nutzerstrategie ergibt sich
eine konkrete Objektstrategie und eine Investitionsstrategie, siehe Tabelle 4. Da es um die Beurteilung
der Immobilien, die bereits im Eigentum der Stadt sind, geht, gibt es in diesem Zusammenhang keine
Strategie «Kaufeny.

INVESTITIONS- OBJEKSTSTRATEGIE BESCHREIBUNG
STRATEGIE
Halten Fortflihren Diese Objekte sollen weiter im bestehenden Umfang genutzt werden und sind ent-

sprechend zu unterhalten.

Abwarten Strategie ist zu definieren.
Rahmenbedingungen, Bedarf und Nutzung sind zu klaren.

Entwickeln Verandern Bedarf und Potenzial an geeignetem Standort vorhanden.
Machbarkeitsstudie/Entwicklungskonzept erstellen fur Gebaude oder Bauland. Die Im-
mobilie soll einem wesentlich verbesserten oder neuen Nutzwert bzw. einer besseren
Wertschopfung zugefihrt werden.

Erweitern Bedarf und Potenzial an geeignetem Standort vorhanden.
Bauliche Investitionen sind zu tatigen, um den Nutzwert bzw. die Wertschopfung der
Gebaude (Zustand, Flachenqualitat, Ausnutzung, usw.) zu erhohen.

Ersetzen Kostenintensive / unwirtschaftliche Gebéude (ineffizient, veraltete Grundrisse, hohe
anstehende Investitionen usw.) an geeigneter Lage mit Flachenbedarf. Diese Ge-
baude sind durch Neubauten zu ersetzen.

Abstossen Verkauf Objekte ohne Bedarf geméass den nachfolgenden Kriterien.
Diese Immobilien sind grundsatzlich am Markt zu veraussern (Verkauf, Abgabe im
Baurecht bzw. als Realersatz).

Tabelle 4: Investitionsstrategien fur Immobilien und Grundstlcke im Eigentum der Stadt

Nachfolgend werden die Kriterien fur den Behalt einer Immobilie aufgefthrt. Sind diese nicht erflllt, ist
ein Verkauf in Betracht zu ziehen. Im Falle eines moglichen Immobiliengeschéaftes konnen dieselben Kri-
terien herangezogen werden:

— Unterstutzen die Erfullung einer offentlichen Aufgabe

— Dienen als Landreserve flr Aufgaben der Stadt und/oder Erholung, Sport, Freizeit und Kultur
—  Fordern des preisgunstigen Wohnungsbaus

— Beeinflussen die Stadtentwicklung an strategisch wichtigen Lagen

—  Dienen der Arrondierung oder Vernetzung stadtischer Grundstlcke

—  Tragen zum Erhalt oder zur Entwicklung des Ortsbildes bei

—  Sichern Natur-, Umwelt- und Landschaftsschutz

— Dienen als langfristige Kapitalanlage

—  Lassen eine marktubliche Rendite zu
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GRUNDSATZE DER IMMOBILIEN-PORTFOLIOSTRATEGIEN Stadt llinau-Effretikon

6. INSTANDHALTUNGSSTRATEGIE

Die Abbildung 3 ordnet die verschiedenen Massnahmen (Instandhaltung, Instandsetzung, Erneue-
rung/Modernisierung/Ausbau) im Kontext vom Immobilienwert und der Zeit ein.

Wert
A

dof An't{of'lﬁlgft e 3

Sleigerld === Wertvermehrende Massnahmen
Emeuerung, Modemisierung, Ausbau

_——m===""""Ausgangsniveau (Neuwert, Zeitwert)

A

Wentwiederherstellende Massnahmen
Instandsetzung. Ermeuerung

erterhaltende Massnahmen
Unterhgit, Instandhaltung

Abbruchzeitpunkt

Landwert

Gebaude \ Gebdude
ohne Unterhalt mit Unterhait

» Zeit

Abbildung 3: Philipp Rutsche, IRL ETHZ, aus «Bewertung von Immobilien Schwerpunkt klassische Schatzungs-
lehre», 2006

Im Rahmen der Instandhaltungsstrategie geht es primar um die Methodik, wie die Instandhaltung ge-
plant wird. Zudem wird damit auch festgelegt, welche Aufwande als angemessen beurteilt werden. Die
Tabelle 5 zeigt die moglichen Strategien. Da die bestehenden Bauten zurzeit Uber keine Systeme aus
der Kategorie Sensorik, loT-Plattform oder Machine Learning verfigen, kommen nur die beiden Instand-
haltungsmassnahmen «reaktive Instandhaltung» und «vorbeugende Instandhaltung» in Frage.

SCHLAGWORT BESCHREIBUNG TECHNSICHE REIFEGRAD
VORAUSSETZUNGEN

Reaktive Instandhaltung Maschine oder Anlage wird so lange benutzt bis sie nicht keine 1
mehr funktioniert. (ad-hoc)

Vorbeugende Instandhal-  Instandhaltungsmassnahmen werden in regelméssigen Ab-  Keine 2

tung standen geplant und durchgeflhrt. (geplant)

Zustandsbasierte Instand- Zustand der Maschine oder Anlage wird Uber Sensoren er-  Sensorik 3

haltung fasst und eine notwendige Instandhaltungsmassnahme (Uberwacht)
wird aus regeln abgeleitet.

Vorausschauende Instand- Zustand der Maschine oder Anlage wird erfasst und zusam-  Sensorik, loT-Plattform, 4

haltung men mit weiteren Informationen wird der Zeitpunkt eines Machine Learning (smart)
Versagens prognostiziert.

Empfehlende Instandhal-  Zustand der Maschine oder Anlage wird erfasst und zusam-  Sensorik, loT-Plattform, 5

tung men mit weiteren Informationen werden Instandhaltungs- Machine Learning (intelligent)

empfehlungen gegeben, um ein Ausfall der Maschine oder
Anlage zu vereiden.

Tabelle 5: Instandhaltungsstrategie

Mit der Objektstrategie wird teilweise auch die Instandhaltungsstrategie festgelegt (siehe Abbildung 4).
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Angestrebte Qualitat

Instandhaltungsstrategie

; Vorbeugende oder
Vorbeugende Reaktive reaktive

Instandhaltung Instandhaltung Instandhaltung

Instandsetzungsstrategie

Abbildung 4: Instandhaltungsstrategie aufgrund der Investitionsstrategie

Es wird festgelegt, dass Objekte, welche mittel- und langerfristig bestehen bleiben sollen, vorbeugend
instandgehalten werden. Fur die Budgetierung wird als Basis der Wert aus Stratus eingesetzt (Erfolgs-
rechnung).

Gebaude, welche ersetzt werden sollen (Ersatzneubau), sind so kostenglnstig wie moglich zu betrei-
ben. Das heisst, es erfolgt grundsatzlich eine reaktive Instandhaltung oder umgangssprachlich gesagt,
sie werden «auf Abbruch» bewirtschaftet.

Bei Objekten, die entweder verandert oder abgestossen werden sollen, ist je nach Strategie zu definie-
ren, ob sie vorbeugend oder reaktiv instand zu halten sind.

7. INSTANDSETZUNGSSTRATEGIE

Im Rahmen der Zustandsbeurteilung und der Erstellung der Areal-/Objektstrategien wird flr die Bauteile
aller Objekte gepruft, wann diese rechnerisch instand zu setzen sind. Dies kann in Stratus abgebildet
werden. Aus diesen angestrebten Instandsetzungszeitpunkten wird eine Instandsetzungsstrategie er-
stellt, indem bauliche Massnahmen soweit machbar und sinnvoll gebtndelt werden. Die Planung ist so
vorzusehen, dass die Objekte moglichst kurze Zeit nicht genutzt werden konnen. Stickelungen sind zu
vermeiden. Stattdessen sind baulichen Massnahmen in Gesamtsanierungen zu blndeln. Das Risiko ei-
ner plotzlichen Gebrauchsuntauglichkeit (Schliessung eines Objektes aus Risikogrinden) gilt es bei der
Planung maglichst zu reduzieren.

Im Rahmen der Instandsetzungsstrategie sind neben den rein baulichen Aspekten auch die energeti-
schen Massnahmen sowie Massnahmen aus dem Bereich Sicherheit (Bestandsschutz) einzubinden.

8. INVESTITIONSPLANUNG

Die Gewichtung der Anliegen aus Sicht der Nutzerinnen und Nutzer (NutzerbedUrfnis) gegentber der
Sicht Eigentimervertretung / Betrieb (Instandsetzungsbedarf) erfolgt in einem gemeinsamen Prozess
der Interessenabwagung. Basis zur Festlegung der Reihenfolge in der Investitionsplanung bildet die
Dringlichkeit der Bedurfnisse wie in Abbildung 5 schematisch dargestellt.

Separat zu beachten sind allfallige Dringlichkeiten aufgrund von Vorschriften. Dies konnen beispiels-
weise Verbote von fossilen Brennstoffen oder Kihimitteln sein, welche zu einer hoheren Dringlichkeit
von Massnahmen fuhren.
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GRUNDSATZE DER IMMOBILIEN-PORTFOLIOSTRATEGIEN Stadt llinau-Effretikon

Nutzerstrategie / -bedlrfnis Gebaudezustand Energieklasse

[ Y- Dringend N\ sehr schlecht
&8® (innert 2 Jahren) (o) =2Z/N <050

e Mittel schlecht = Z/N
&® (2 bis 5 Jahre) >0.50 bis 0.70

as Langfristig mittel = Z/N
&B® (inger als 5 Jahre) >0.70 bis 0.85

Prio 1

as Dringend I\ sehr schlecht Ersatz von fossile Heizungen
@&8™® (innert 2 Jahren) () Z/N < 0.50 bei Defekt

as Mittel A\ schlecht = ZN Ersatz von Elektroheizungen
&8® (2 Dbis 5 Jahre) A 0.50 bis 0.69 (bis 2030)

Prio 3

as Langfristig . mittel = Z/N
&B*® (inger als 5 Jahre) () 0.70 bis 0.85

Abbildung b: Priorisierung der notwendigen Investitionen

9. PORTFOLIO

Das Immobilienportfolio der Stadt llinau-Effretikon umfasst gemass Gebaudeversicherung 169 Gebaude
mit einem Gebaudeversicherungswert von Fr. 412 Mio., welche durch die Stadt betrieben und unterhalten
werden. Im Finanz-vermoégen sind 239 bebaute und unbebaute Grundsticke mit einem Finanzwert von Fr.
54.7 Mio. enthalten.

Die Abbildung 6 zeigt die Unterteilung in die einzelnen Portfolios, welche durch den Bereich Immobilien
betreut werden. Es wird unterschieden zwischen Immobilien im Verwaltungs- und im Finanzvermogen der
Stadt sowie Immobilien, welche angemietet werden. Die Immobilien im Verwaltungsvermogen werden
zudem abhangig von der Nutzung in einzelne Portfolios zusammengefasst. Je Portfolio wird eine eigene
konkrete Strategie festgelegt, in der soweit notig und sinnvoll Standards definiert werden. Exemplarisch
genannt seien: Werterhaltungsquote, Kostendeckungsgrad, Flachen je Nutzungseinheiten, Qualitaten, Si-
cherheitsstandards, Materialstandards. Innerhalb der Teilportfolios konnen die Objekte bei Bedarf in wei-
tere Untergruppen eingeteilt werden.
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GRUNDSATZE DER IMMOBILIEN-PORTFOLIOSTRATEGIEN

01 Wohnen

03 Bildung

05 Gewerbe

Stadt llinau-Effretikon

08 Bauten FV

01.1 Wohngebaude

03.1 Schulen

05.1 Gastronomie /
Hotellerie

08.1 Wohngebaude FV

10.1 Miete
Verwaltungsaufgaben

01.2 Heime

03.2 Betreuung

05.2 Ubriges Gewerbe

08.2 Gewerbe FV

10.2 Miete Bildung

02 Verwaltung

03.3 Musikschule

06 Verkehrs-
infrastruktur

08.3 Parking FV

10.3 Miete
Nebenobjekte

02.3 Schutzraume in
offentl. Bauten

04.2 Spielplatz

07 unbebaute
Grundestuicke

02.1 Verwaltungs- 04 Freizeit, Sport und . .
gebiude Erholung 06.1 Parking 08.4 Nebenobjekte FV
02.2 Feuerwehr- und ) 09 unbebaute
Werkgebéude 04.1 Sportzentrum 06.2 Veloparkierung Grundstiicke FV

09.1 Baurecht FV

02.4 Schutzraume in
privaten. Bauten

04.3 Jugendhaus

07.1 Baurecht

09.2 Pacht, Gebrauchs-
leihe, Bewi-Auftrag

Legende

04.4 Vereinsimmobilien

07.2 Pacht, Gebrauchs-
leihe, Bewi-Auftrag

09.3 Wald FV

07.3 Wald

09.4 brige unbebaute
Grundsutcke FV

07.4 ubrige nbebaute
Grundestlicke

Verwaltungsvermogen Finanzvermogen Miete

Abbildung 6: Portfoliostruktur
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GRUNDSATZE DER IMMOBILIEN-PORTFOLIOSTRATEGIEN Stadt llinau-Effretikon

10. ROLLEN UND ZUSTANDIGKEITEN

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Rollen und Zustandigkeiten im Portfoliomanagement:

ROLLE BESCHREIBUNG FUNKTION
Eigentimer Eigentimer des Grundstlicks / der Immo-  Stadt llinau-Effretikon vertreten durch:
bilie Stadtprasident/in
Stadtschreiber/in
Eigentimervertreter Vertritt den Eigentumer hinsichtlich der Stadtrat/Stadtratin Ressort Hochbau
Immobilienrelevanten Fragestellungen Leiter/in Immobilien
Nutzer Menschen bzw. Institution, welche das Abhangig vom Portfolio:
Gebaude hauptsachlich nutzen z.B. Schuleiter/Schuleiterinnen, Lehrer-
personen und Schulerinnen und Schler
Nutzervertreter Vertritt die Nutzenden in immobilienrele-  Abhangig vom Portfolio:
vanten Fragestellungen z.B. Schulprésident/in
Baumanagement Ist fUr die Durchfihrung von Baumassnah- Projektleiter/in Hochbau

men (Bauprojekte) verantwortlich.

Betreiber (technisches und infrastrukturelles Ist fur das technische und infrastrukturel-  Abhéngig vom Portfolio:

Gebaudemanagement) les Gebaudemanagement verantwortlich  Leitung Facility Management
Fachverantwortliche/r kaufm. Bewirt-
schaftung

Bewirtschaftung (KGM) Ist fur die kaufméannische Bewirtschaf- Fachverantwortliche/r kaufm. Bewirt-

tung (kaufméannisches Gebaudemanage-  schaftung
ment) verantwortlich

SIBE Ist Ubergeordnet fur alle Sicherheitsthe- Leiter/in Sicherheit
men verantwortlich

BESIBE Immo Ist fur die Sicherheitsthemen im Kontext ~ Abhangig vom Portfolio:
der Immobilie verantwortlich (z.B. Einhal-  Leitung Facility Management mit Lei-
tung geringer Brandlasten in Verkehrsfla-  tung Hauswartung

chen) Fachverantwortliche/r kaufm. Bewirt-
schaftung
Verantwortlicher Nutzersicherheit Ist fur die Sicherheitsthemen im Kontext ~ Abhangig vom Portfolio:
der Nutzerprozesse verantwortlich z.B. Schulleitung

Tabelle 6: Rollen und Zustandigkeiten

Genehmigt mit Beschluss des Stadtrates vom 24. Oktober 2024
SRB-Nr. 2024-236
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