27. April 2026 / Direktion Finanzen und Dienste (ta)

AUSZUG AUS DEM PROTOKOLL DES STADTRATES

Uberparteilicher Auftrag: ”Boden behalten — Olten nachhaltig gestalten”

Zuhanden der Parlamentssitzung vom 29. Januar 2026 wurde ein Uberparteilicher Auftrag mit
folgendem Wortlaut eingereicht:

Der Stadtrat wird beauftragt, dem Parlament eine Vorlage zur Anpassung der
Gemeindeordnung zu unterbreiten. Die Anpassung hat vorzusehen, dass die Verdusserung
von Liegenschaften und Grundstiicken der Gemeinde grundsétzlich ausgeschlossen ist.
Zuléssig bleibt die Uberlassung von Grundstiicken an Dritte im Rahmen der von
Baurechtsvertrégen.

Von diesem Grundsatz abweichende Ausnahmen sind in folgenden Féllen zuldssig:

1. Bei einem Grundstiickaustausch mit einem mindestens gleichwertigen Grundstiick
hinsichtlich Flache, Nutzung und Wert (6konomisch, 6kologisch und sozial),

2. Wenn ein Grundstiick flir die Realisierung 6ffentlicher Bauvorhaben des Kantons oder
des Bundes bendtigt wird.

Weitere eng begrenzte Ausnahmen — beispielsweise im Fall von gewichtigen 6ffentlichen
Interessen — sind zu priifen und in der Vorlage an das Parlament vorzusehen.

Begriindung
Strategischer Wert von gemeindeeigenem Boden

Der Besitz von eigenem Land und eigenen Liegenschaften stellt fiir eine Gemeinde einen
wesentlichen strategischen Wert dar. Grundstiicke werden der Spekulation entzogen und
kbénnen gezielt an gemeinnlitzige Bautrdger abgegeben oder im Rahmen von Verhandlungen
zum Landabtausch eingesetzt werden. Eine aktive Bodenpolitik erméglicht es der Gemeinde,
ihren Einfluss auf den lokalen Wohnungsmarkt wahrzunehmen, die stadtebauliche Entwicklung
aktiv zu steuern und auch Einfluss darauf zu nehmen, welche Nutzungen, Ldden und Angebote
in strategisch wichtigen Liegenschaften angesiedelt sind, und die Rahmenbedingungen flir die
Schaffung von preisgtinstigem Wohnraum nachhaltig zu verbessern.

Langfristige Handlungsféhigkeit durch Baurecht

Wird Bauland nicht verkauft, sondern im Baurecht abgegeben, bleibt die Gemeinde
Eigenttiimerin des Bodens. Nach Ablauf des Baurechts kann das Grundstiick den dann
bestehenden Bedlirfnissen entsprechend einer neuen Nutzung zugefiihrt oder erneut im
Baurecht vergeben werden. So bleibt die Gemeinde langfristig handlungsféhig und kann
flexibel auf verdnderte Anforderungen reagieren.



Finanzielle Vorteile gegeniiber einem Verkauf

Angesichts stetig steigender Bodenpreise und der kaum mehr vorhandenen Mbglichkeiten
neuer Einzonungen ist eine zuriickhaltende Verkaufspolitik besonders wichtig. Bei einer
Abgabe im Baurecht partizipiert die Gemeinde am Wertzuwachs, da der Baurechtzins
proportional zum Landwert steigt. Sie erzielt damit einen dauerhaften und angemessenen
Ertrag. Ein Verkauf hingegen fiihrt lediglich zu einem einmaligen Erlés, der ausschliesslich vom
aktuellen Marktwert abhéngt und die langfristige Einflussnahme auf die értliche Entwicklung
dauerhaft schmélert.

Erprobte Praxis in anderen Stadten

Zahlreiche Schweizer Stadte haben bereits vergleichbare Regelungen verankert. Sie haben
erkannt, dass der Erhalt des kommunalen Bodens ein zentrales Instrument fiir eine nachhaltige
Stadtentwicklung sowie fiir die Férderung bezahlbaren Wohnraums ist.

Thomas First beantwortet den Vorstoss im Namen des Stadtrates wie folgt:

Bei der Beantwortung des Auftrages geht der Stadtrat von folgenden Uberlegungen aus:

1. Operative Auswirkungen mit einem Verkaufsverbot

1.1 Strategische Einflussnahme bei Abgabe von Liegenschaften oder Grundstticken im
Baurecht (Strateqgischer Wert)

Vorab ist festzuhalten, dass die Stadt Olten eine verantwortungsbewusste Immobilienpolitik
betreibt. Insbesondere ist sich der Stadtrat der Bedeutung stadtischer Immobilien im
Zusammenhang mit der langfristigen Entwicklung der Stadt bewusst und prift allfallige
Verausserungen entsprechend stets unter Einbezug samtlicher relevanter Umstande.

Im Auftrag wird ausgefuhrt, dass gemeindeeigener Boden einen strategischen Wert hat. Wenn
kinftig jedoch Land nur noch im Baurecht abgegeben werden durfte, wirden sich die
strategischen Mdoglichkeiten der Stadt deutlich reduzieren. Bei einer Abgabe von Land im
Baurecht bindet sich der Baurechtsgeber meist auf eine Laufzeit von 50 — 99 Jahren. Wahrend
dieser Zeit ist das Land bzw. der Gegenwert blockiert und kann nicht fur strategische Zwecke
genutzt werden.
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1.2 Erfahrungen mit Vergaben im Baurecht

Die Abgabe von Bauland im Baurecht beinhaltet Risiken und ist nicht immer zielfuhrend. So lief
in jungerer Zeit ein Baurecht auf einem stadtischen Grundstuck im Industriegebiet aus. Das Areal
war durch den urspringlichen Baurechtsnehmer mit Altlasten belastet, das Land erlitt eine
deutliche Abwertung. Die Lésungssuche dauerte mehrere Jahre. Als weiteres Beispiel dient die
Kirchgasse 8 (Liegenschaft Kunstmuseum). Dort war die urspringliche Absicht, diese
Liegenschaft im Baurecht abzugeben und das Kunstmuseum in der Liegenschaft Kirchgasse 10
einzuquartieren. Im Rahmen der 6ffentlichen Ausschreibung des Baurechtes in Zusammenarbeit
mit einem spezialisierten Unternehmen wurde kein einziges Angebot eingereicht. Es gibt jedoch
auch ein positives Beispiel im Hagberg. An topografisch und geometrisch anspruchsvoller Lage
wird mittels Public-Private-Partnership ein nachhaltiges Wohnprojekt entwickelt, bei welchem die
stadtischen Flachen im Baurecht abgegeben werden. Solche Projekte entstehen bei idealen
Voraussetzungen, welche sehr einzelfallabhangig sind.

Sofern die Stadt eine aktive Bodenpolitik betreiben soll, ist es wichtig, dass sie auch samtliche
Instrumente ausschépfen kann. Eine Einschrankung koénnte dazu flihren, dass offentliches
Bauland ohne Nutzen bleibt und dass keine sachgerechte Strategie umgesetzt werden kann. Fur
eine stadtische Wohnraumpolitik, wie dies in der Begriundung geltend gemacht wird, ist ein
Verkaufsverbot nicht sinnvoll

1.3 Liegenschaftspolitik des Stadtrates

Der Stadtrat ist bereits heute in seiner Liegenschaftspolitik stark eingeschrankt. Kdufe und
Verkaufe Uber den unter Ziffer 3 aufgefuhrten Limiten sind nicht méglich. Die letzten 10 Jahre
wurden lediglich 4 massgebende Verkaufe vorgenommen.

2. Finanzpolitische Uberlequngen

Die Stadt Olten bilanziert Grundstlicke und Liegenschaften, die nicht dem Zweck der
offentlichen Aufgabenerflllung dienen, im Finanzvermogen. Liegenschaften, welche einer
offentlichen Aufgabenerflllung dienen (Schulhduser, Stadthaus, Museen etc.) werden im
Verwaltungsvermogen bilanziert. Verkaufe kdnnen nur aus dem Finanzvermdgen erfolgen. Fur
verwaltungszwecke nicht mehr bendtigte Liegenschaften mussen vor einem Verkauf zuerst
vom Verwaltungsvermoégen ins Finanzvermdgen transferiert werden.

Fur die Zuweisung zum Finanz- oder Verwaltungsvermogen sind die Richtlinien des Kantons
Solothurn (Kapitel 14.2) massgebend.

https://so.ch/fileadmin/internet/vwd/vwd-agem/pdf/hrm2/Handbuch  HRMZ2/14-Bilanzbewertung-6.0 02.pdf

Bei der Zuweisung zu Finanz- oder Verwaltungsvermogen sind insbesondere Kriterien wie
Verausserbarkeit oder Rendite massgebend.
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https://so.ch/fileadmin/internet/vwd/vwd-agem/pdf/hrm2/Handbuch_HRM2/14-Bilanzbewertung-6.0_02.pdf

2.1 Verausserbarkeit

In Kapitel 14.2 wird ein Entscheidungsbaum aufgezeigt, mit welchem die Zuordnung
vorzunehmen ist. Bei der Zuweisung nach dem vorgegebenen Entscheidungsbaum zeigt sich,
dass Liegenschaften, welche nicht veraussert werden kénnen (Gebrauch fiir die Erfillung von
offentlichen Zwecken oder freiwillige Einschrankungen eines Verkaufs) nicht mehr dem
Finanzvermogen zugerechnet werden durfen. Gegebenenfalls zu prifen ware, ob Grundsticke,
fur welche ein Baurechtsvertrag oder die Moglichkeit dazu besteht, davon ausgenommen werden
konnten.

Ob dieser Problematik entgegnet werden kénnte, wenn eine Regelung eingefihrt wiirde, wonach
in begrenzten Ausnahmefallen dennoch eine Verausserung maglich bliebe, ist fraglich und ware
im Falle einer Erheblicherklarung des vorliegenden Vorstosses durch das Amt flir Gemeinden
kostenpflichtig vorzuprfen.

Zur Zuordnung der Aktivposten ist folgender Entscheidungsbaum zu beachten:

JA Offentliche NEIN
Aufgabenerfillung
(vgl. auch Ziffer 28.1.4)
r
NEIN Verdusserung der Aktiva
- maglich?
JA
h J
NEIN Marktubliche Rendite wird er-
< wirtschaftet?
JA
L 4 L 2
Verwaltungsvermdgen (VV) Finanzvermagen (FV)
Kontogruppe 14 Kontogruppe 10

Handbuch Gemeindefinanzen Kanton Solothurn, Kapitel 6
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2.2 Abweichung zu anderen Kantonen und zum Handbuch HRM2 der KFDK)

Bei der Auslegung von HRM2 kann es zu Unterschieden kommen.

Das Handbuch des Harmonisierten Rechnungsmodells flr Kantone der Konferenz der
Finanzdirektorinnen und Finanzdirektoren hat in seiner Fachempfehlung 11, Ziffer 10 zur Bilanz
lediglich festgelegt, dass das Finanzvermogen jene Vermodgenswerte zu erfassen hat, welche
nicht unmittelbar der Ooffentlichen Aufgabenerfullung dienen. Die beim Kanton Solothurn
festgelegten Zuweisungspunkte der Verdusserbarkeit und der marktiblichen Rendite werden
nicht explizit erwahnt.

https://www.srs-cspcp.ch/sites/default/files/pages/2026-01-16-handbuch-hrm2-2.-auflage.pdf

Das kann auch der Grund sein, wieso in anderen Kantonen eine Bilanzierung von nicht
verausserbaren Liegenschaften im Finanzvermogen trotzdem maoglich ist.

Weiter qgilt es zu beriicksichtigen, dass einige der im Auftrag aufgefiihrten Gemeinden lediglich
entsprechende strategische Dokumente (Richtlinien, Strategien, Exekutivbeschllsse) erstellt
haben, welche keine rechtliche Bindung haben.

Selbst bei bindenden Vorschriften sind Verkaufseinschrankungen jeweils nicht strikt
durchgezogen. In der Gemeindeordnung von Winterthur sind z.B. Liegenschaften erst ab
Flachen von 1’500m2 (respektive 2’500m2 bei Gewerbezonen) von Verkaufsverboten betroffen.

Zwischenfazit: Aufgrund der Ausfihrungen (Handbuchordner, Kapitel 14) zur Rechnungslegung
durften voraussichtlich Immobilien mit Einschrankungen in der Verausserbarkeit nicht im
Finanzvermdgen gefuhrt werden und mussten ins Verwaltungsvermdgen tberfuhrt werden. Wird
der Auftrag erheblich erklart, misste eine detaillierte, kostenpflichtige Prifung durch das Amt fur
Gemeinden vorgenommen werden.

2.3 Voraussichtliche finanzielle Konsequenzen

Sollten aufgrund von Einschrankungen die Liegenschaften ins Verwaltungsvermégen
transferiert werden missen, so hat die Uberflihrung Auswirkungen auf folgende Kennzahlen
und kunftige Jahresabschlisse:

- Nettoverschuldungsquotienten - steigt > Einschrankung des Investitionsspielraums

- Pro-Kopf-Verschuldung - steigt > Einschrankung des Investitionsspielraums

- Kinftige Jahresabschlisse - Sachwerte im Verwaltungsvermégen muissen
abgeschrieben werden.

Untenstehende Tabelle zeigt die Auswirkungen auf die Bilanz und die strategische
Finanzsteuerung, anhand des Jahresabschlusses 2024.

Position in TCHF 2024 Korrektur | 2024 nach Transfer
Finanzvermdgen 111°751 -28’510 83’241
Verwaltungsvermdgen 185272 +28’510 213’782
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https://www.srs-cspcp.ch/sites/default/files/pages/2026-01-16-handbuch-hrm2-2.-auflage.pdf

Fremdkapital 137’711 137’711
Eigenkapital 159’312 159’312
Nettoschuld* 25’959 +28’510 54’610
Pro-Kopf-Verschuldung 1’247 Franken 1'489 Franken 2’736 Franken
Nettoverschuldungsquotient 32.2% 67.7%

*Die Nettoschuld berechnet sich: Fremdkapital - Finanzvermogen

2.4 Kunftige Belastung der Erfolgsrechnungen

Grundstlcke und Liegenschaften des Verwaltungsvermdgens muissen unabhangig von der
Entwicklung des Wertes abgeschrieben werden. Liegenschaften des Finanzvermdgens
unterliegen einer alle 5 Jahre anstehenden Wertepriifung. Wertveranderungen werden in den
Aktiven Korrigiert.

Bei einer kontinuierlichen Abschreibung wirde die Erfolgsrechnung jahrlich mit rund 825'000
Franken belastet werden.

Anlagegut in TCHF Buchwert 2024 | Abschr. Satz | Jahrl. Abschreibungen

Grundstucke 7'349 2.50% 184
Gebaude 21’162 3.03% 641
Total 28'511 825

https://so.ch/fileadmin/internet/vwd/vwd-agem/pdf/hrm2/Handbuch HRM2/07-Anlagenbuchhaltung-6.0 01.pdf

2.5 Fazit aus finanzpolitischen Griinden:

Aus finanzpolitischen Griinden macht ein faktisches Verkaufsverbot keinen Sinn. Voraussichtlich
I0st dies eine bilanzielle Wertvernichtung aus, schrankt den finanziellen Handlungsspielraum der
Stadt weiter ein und kiinftige Jahresrechnungen wirden durch zusatzliche Abschreibungen stark
belastet. Weitere Sparprogramme oder Steuererhéhungen waren wahrscheinlich, da fir
Interventionen massgebende Kennzahlen wie die Pro-Kopf-Verschuldung oder der
Nettoverschuldungsquotient schneller steigen wirden.

3. Heutige Einflussnahme der Politik auf Kaufe und Verkdufe im Finanzvermégen

3.1 Bis Ende 2025 geltende Regelung

Uber den Verkauf von Liegenschaften, welche nicht zur Erflillung von o&ffentlichen Aufgaben
dienen, wird in den Richtlinien flr das strategische Vorgehen beim Verkauf und Kauf von
Liegenschaften und Grundsticken (SR 513) festgelegt, dass gemass Gemeindebeschluss
betreffend Erwerb und Verausserung von Grundstlcken zur Férderung der Stadtentwicklung
vom 4. Dezember 1988 fur die Verdusserung bis zum Betrag von 1 Mio. Franken im Einzelfall
der Stadtrat zustandig ist, fur solche mit hdherer Preissumme das Gemeindeparlament (Art. 9).
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https://so.ch/fileadmin/internet/vwd/vwd-agem/pdf/hrm2/Handbuch_HRM2/07-Anlagenbuchhaltung-6.0_01.pdf

Beim Kauf von Liegenschaften besagt derselbe Beschluss, dass der Stadtrat eine Kompetenz
von 2.5 Mio. Franken hat (Art. 12). Die Richtlinie wurde eingefiihrt, um die diversen
Urnenabstimmungsbeschlisse bezliglich Landerwerb zu regeln.

3.2 Seit 2026 geltende Regelung, gesetzlicher Anpassungsbedarf

Am 19. September 2023 hat der Kantonsrat den Auftrag «Mitte-Fraktion. Die Mitte - EVP:
Kompetenzen beim Finanzvermogen regeln» (A 0222/2022) mit gedndertem Wortlaut erheblich
erklart. Demnach wurde der Regierungsrat beauftragt, die kantonale Gesetzgebung so
anzupassen, dass die Gemeinden und die Zweckverbande die Finanzkompetenzen auch im
Bereich des Finanzvermdgens regeln mussen. Dieser vom Kantonsrat erheblich erklarte
Vorstoss bedingte eine Teilrevision des Gemeindegesetzes (GG). Botschaft und Entwurf fur
diese Teilrevision wurden mit RR-Beschluss vom 20. August 2024 (RRB Nr. 2024/1302) dem
Kantonsrat zugeleitet, welcher die Gesetzesanpassungen mit Inkraftsetzung per 1. Januar
2026 beschloss.

Ab dem Jahr 2026 haben alle Gemeinden und Zweckverbande gestitzt auf § 56 Abs. 1 Bst. b
Ziff. 3 GG neu auch die Finanzkompetenzen fir Geschafte tUber im Rechnungslegungsmodell
definierte Finanz- und Sachanlagen des Finanzvermaogens in ihrer Gemeindeordnung oder
ihren Statuten zu regeln. Der Regelungsbedarf wurde im Rechnungslegungsmodell allein auf
Geschafte der Bilanzgruppe «Sachanlagen im Finanzvermogen (Bilanzgruppe 108)»
beschrankt. Fir alle anderen Positionen in der Bilanzgruppe 10 («Finanzvermoégen» inkl.
Position 107 langfristige Finanzanlagen) bleibt gestutzt auf § 70 Abs. 2 bzw. § 97 Abs. 2 GG
unverandert der Stadtrat als vollziehendes und verwaltendes Organ (Exekutive) zustandig.
Bezuglich dieser Regelung stehen den Gemeinden grundsatzlich drei Wahlimaoglichkeiten zur
Festlegung der Finanzkompetenzen fir Geschafte der Sachanlagen im Finanzvermdgen zur
Verfligung:

1. Die Bestimmung von neuen, separaten Finanzkompetenzen fir solche Geschafte im
Finanzvermdogen.

2. Die Ubernahme der gleichen Finanzkompetenzen wie jene, welche fiir die Ausgaben im
Verwaltungsvermogen gelten.

3. Die vollstandige Ubertragung der Finanzkompetenz an den Stadtrat.

Soweit in der Gemeindeordnung oder in den Statuten fur diese Geschafte noch keine Betrage
bestimmt wurden, ab welchen das Gemeindeparlament zustandig ist, gelten als
Ubergangsbestimmung nach § 217nonies GG bis auf weiteres die fiinffachen Betrége wie sie
heute flr Geschafte Uber das Verwaltungsvermdgen in der Gemeinde festgelegt sind.

Somit hat der Stadtrat aktuell eine Kaufs- und Verkaufskompetenz von 2 Mio. Franken.

Die Thematik wird aktuell vom Stadtrat auch im Rahmen einer vorgesehenen Anpassung der
Gemeindeordnung aufgegriffen, worin eine Anpassung der entsprechenden Kompetenzen
beantragt werden wird.
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Antraqg:

Der Stadtrat beantragt, den Auftrag aufgrund der strategischen Einschrankungen bei der
stadtischen Immobilienpolitik, der bereits gemachten Erfahrungen mit Vergaben im Baurecht
sowie der finanziellen Auswirkungen als nicht erheblich zu erklaren.

Der Stadtschreiber a.i.
;_\}L i
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