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ORTSGEMEINDE WEESEN

URNENABSTIMMUNG
UBER DIE GESCHAFTE
DIVERSER BAURECHTE

Sonntag, 9. Mai 2021

Die geltenden Corona-Schutzmassnahmen verunméglichen die Durchfihrung
einer ausserordentlichen Birgerversammlung. Der Ortsverwaltungsrat hat
darum - gestitzt auf eine dringliche Verordnung des Regierungsrates St. Gal-
len - entschieden, Uber die folgenden Geschéfte an der Urne zu beschliessen:

A. Einlésung des Vorkaufrechts (Kauf) der Gewerbeliegenschaft
an der Ziegelbriickstrasse 30, 8872 Weesen

B1. Anpassung und Verlangerung des bestehenden Baurechtsvertrages
Nr. 8004, an der Linthstrasse 20, 8872 Weesen

B2. Anpassung und Verlangerung des bestehenden Baurechtsvertrages
Nr. 486, an der Linthstrasse 29, 8872 Weesen

Da zum Zeitpunkt des Druckauftrags der Jahresrechnung 2020 diese Geschafte
noch nicht abgeschlossen waren, bringt der Verwaltungsrat die Geschafte
separat an dieser Urnenabstimmung vor.

Die folgenden Gutachten enthalten alle nétigen Informationen zu den einzelnen
Geschaften und dienen als Abstimmungsgutachten fir den Urnengang.

Stimmrechtsausweis und Stimmzettel werden allen stimmberechtigten Orts-
birgerinnen und Ortsbiirgern mit separater Post rechtzeitig zugestellt.

Die Gutachten Uber die beiden Antrége sind fir Interessierte unter
www.ogweesen.ch verfligbar oder kénnen bei der Ratskanzlei bestellt werden.

Der Ortsverwaltungsrat freut sich auf eine rege Stimmbeteiligung. Bei Fragen
steht Ihnen der Ortspréasident, Philippe Jolly, gerne zur Verfiigung.

Der Verwaltungsrat
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ZiegelbV

GUTACHTEN A

KAUF DER GEWERBEHALLE AN DER ZIEGELBRUCKSTRASSE 30
IN WEESEN

Die Gewerbehalle an der Ziegelbriickstrasse 30, Bau-
recht 8006 auf der Parzelle 642, wurde am 5. Marz
2021 auf dem Grundbuchamt Kaltbrunn verschrie-
ben.

Herr Louis Fillemann hat die Gewerbehalle mit
der Assekuranznummer 796 an die Firma Zirich Ink
GmbH aus Zirich, vertreten durch Tarkan Fejzu-
lovski, zum Preis von CHF 2'227'000.00 verkauft.

Der Ortsgemeinde Weesen wird nun als Bau-

rechtsgeberin die Moglichkeit eingeraumt, vor Ab-
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lauf einer dreimonatigen Frist, beginnend ab dem
Verschreibungstag, ein Vorkaufsrecht auszutiben.

Situation

Die Gewerbehalle an der Ziegelbriickstrasse 30 ist
im Zonenplan als Industrie- und Gewerbezone klas-
siert und hat eine Flache von ca. 1'967 m?.

Die Parzelle Nr. 642 grenzt westseitig an die
Landwirtschaftsflache der Landig. Die Gewerbe-
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halle wurde im 1984 ohne Grenzabstand direkt auf  Im Untergeschoss, wie auch im Erdgeschoss, sind

die Parzellengrenze gebaut. zahlreiche Gewerbebetriebe untergebracht. Im
Auf der Ost- und Nordseite grenzt diese an weitere  Obergeschoss befinden sich Aufenthaltsrdume
Gewerbeliegenschaften. dieser Betriebe und eine Wohnung.

Das Gebiude ist in Massivbauweise (Beton- und
Kalksandsteinmauerwerk) erstellt und mit einer Aus-
sendammung versehen. Der sldseitige Anbau ist
teilweise in Skelettbauweise mit zusatzlichen Stahl-
bauelementen konzipiert.
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Baurechtsvertrag

Die Gewerbehalle wurde im Jahr 1984 im Baurecht
mit einer Vertragslaufzeit von 99 Jahren erstellt. Die
im Vertrag festgelegte periodische Anpassung des
Kapitalwertes, alle 10 Jahre, wurde vom Baurechts-
nehmer wiederholt in Frage gestellt. Die Ortsge-
meinde Weesen, wie auch ein beratender Grund-
buchexperte, verstehen den Vertragstext betreffend
Kapitalwertanpassung als klar definiert.

Eine mogliche Einigung konnte nach einigen Be-
sprechungen mindlich formuliert und sollte noch
vor dem bevorstehenden Verkauf der Liegenschaft
in schriftlicher Form festgehalten werden. Leider
fand diese vereinbarte, schriftliche Vertragsanpas-
sung betreffend des Bodenverkehrswerts nicht mehr
vor der Verschreibung der Gewerbehalle statt.

Esistzu beflrchten, dass diese Diskussionspunkte
Uber den Kapitalwert auch mit dem neuen Besitzer
wieder zu einem endlosen «Hin und Her» flhren
werden.

Gutachten
In der dem Ortsverwaltungsrat vorliegenden Grund-
stlicksschatzung aus dem Jahr 2017 wird der Sach-
wert ohne Land auf CHF 2'335'000.00 (Zeitwert)
geschatzt.

An der Ziegelbrickstrasse 30 haben sich zahl-
reiche Gewerbebetriebe eingemietet, mit welchen
mehrjahrige Mietverhaltnisse bestehen. Gemass den
von der Immobilienverwaltung zur Verfigung ge-
stellten Mietvertrége, belaufen sich die monatlichen
Mieteinnahmen auf circa CHF 15'000.00 (inkl. Neben-
kosten). Auf das ganze Jahr hochgerechnet, kann mit
Brutto-Mieteinnahmen von bis zu CHF 180'000.00
gerechnet werden.

Dem Ortsverwaltungsrat liegen bereits zwei schrift-
liche Finanzierungsangebote aus lokal ansassigen
Bankgesellschaften vor. Beide erachten den Kauf-
preis von CHF 2°227°000.00 mit den vorliegenden
Mietertragen als realistisch.

Der Ortsverwaltungsrat stellt fest:

Mit dem Einlésen des Vorkaufsrechts ist es der
Ortsgemeinde moglich, den bestehenden Bau-
rechtsvertrag aufzuheben und juristische Abklarun-
gen mit der neuen Kauferschaft zu vermeiden.

Mit dem Kauf der Gewerbehalle konnte die Orts-
gemeinde an ihre Liegenschaftspolitik anknipfen
und so, wie bei den letzten beiden Baurechten an
der Moosstrasse 1 und 3, diese in rentablere Miet-
liegenschaften umwandeln. Der Biirgerschaft wird es
zu einem spateren Zeitpunkt jederzeit méglich sein,
die Liegenschaft mit einem zeitgemaéssen, angepass-
ten Baurechtsvertrag wieder zu verdussern.

Einige Mieter sind bereits an die Ortsgemeinde
herangetreten, sie sind verunsichert und haben
Bedenken, ob ihre Betriebe nach Ablauf der aktuel-
len Mietvertrdge weiterhin an der Ziegelbriick-
strasse 30 bleiben dirfen. Der Ortsverwaltungsrat
erachtet es als sinnvoll, die noch zur Verfiigung
stehende Industrie- und Gewerbezone fiur lokale
Unternehmungen sicherzustellen. So kann die Orts-
gemeinde Weesen einen wichtigen Teil zur Erhal-
tung von Arbeits- und Ausbildungsplatzen leisten.

Wie aus der Jahresrechnung 2020 zu entnehmen
ist, liegt die Fremdkapitalquote bei ca. 44,65% und
wirde auch nach dem Kauf der Gewerbehalle gut
zu vertreten sein.



Empfehlung der Geschiaftspriifungs-
kommission

Die Geschaftsprifungskommission der Ortsgemein-
de Weesen empfiehlt der Birgerschaft, aufgrund
der vorliegenden und gepriften Unterlagen, das
Vorkaufsrecht fur die Gewerbehalle an der Ziegel-
briickstrasse 30 wahrzunehmen.

ANTRAG

Der Ortsverwaltungsrat beantragt den Stimm-
blrgerinnen und Stimmbirgern, das Vorkaufs-
recht fur die Gewerbehalle (Baurecht 8006) an
der Ziegelbrickstrasse 30, auf der Parzelle Nr.
642 zum Preis von CHF 2'227'000.00 wahrzu-
nehmen und die mit dem Kauf zusammenhan-
genden Vertrage abzuschliessen.

ORTSGEMEINDE WEESEN AUSSERORDENTLICHE BURGERVERSAMMLUNG
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GUTACHTEN B

ERSATZ BAURECHTSVERTRAGE AN DER LINTHSTRASSE

Die in den 60er-Jahren erstellten Baurechtsver-
trage der Ortsgemeinde Weesen an der Linth-
strasse in Weesen zahlten damals zu den ersten im
Kanton St.Gallen abgeschlossenen Vertragen die-
ser Art.

Die diversen, im Vertrag fixierten Prazisierungen,
sind heute nicht mehr zeitgeméss formuliert und
auch der damals gewéhlte Wortlaut und deren Be-
schreibungen der Berechnungsmechanismen lassen
Interpretationsspielraum offen.

Gemeinsam mochten die Baurechtsnehmer und
die Ortsgemeinde Weesen, als Baurechtsgeberin,
mit einem Ersatz des Baurechts einige dem heuti-
gen Vertragsmodell entsprechenden Prazisierun-
gen einfliessen lassen. Diese Anpassungen ermog-
lichen beiden Parteien zukiinftig eine nachvollzieh-

bare Berechnung der Baurechtszinsen und somit

eine langfristige Planungs- und Bestandessicher-
heit fir die Baurechtsnehmer.

Grundlagen der bestehenden Baurechtsvertrdage
Die im April 1960 abgeschlossenen Baurechtsver-
trdge wurden mit einer Laufzeit von 99, respektive
100 Jahren vereinbart. Sie erméachtigten die Bau-
rechtsnehmer zur Erstellung eines Ein- oder Zwei-
familienhauses.

Der anfénglich festgesetzte Bodenpreis sollte nach
den ersten 20 Jahre periodisch der amtlichen Schat-
zung des Bodenverkehrswerts angepasst werden.
In der Zwischenzeit weichen die angewendete Be-
rechnung des Bodenverkehrswerts durch die GVA
von den damals vorgesehenen Berechnungsmodel-
len ab. Eine verstandliche Auslegung der Berech-
nungsparameter erweist sich so als sehr schwierig.

Als Festsetzung des Baurechtszinses wurde fir die
ersten 20 Jahre ab Vertragsbeginn ein Baurechts-
zins von 3,5% festgesetzt. Nach dessen Ablauf
wurde dann derjenige des 1. Hypothekarzinssatzes
fur Festhypotheken der St. Galler Kantonalbank hin-
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zugezogen. Dieser Zinssatz wurde mit der Einfiih-
rung des hypothekarischen Referenzzinssatzes ab-
gel6st und kann deshalb nicht mehr angewendet
werden. Der damals eingerdumte «Ortsbirger-Bo-
nus» von 0.25% ist gemass dem revidierten Ge-
meindegesetz des Kantons St.Gallen nicht mehr
zuldssig und muss ersatzlos gestrichen werden.

Die Baurechtsnehmer stellt die noch verblei-
bende Vertragslaufzeit von 39 Jahren vor diverse
Probleme. Zum einen werden diese aktuellen Ver-
trdge durch Bankinstitute zunehmend als kritisch
bewertet und allfadllige Hypothekardarlehen missen
bis einige Jahre vor Vertragsablauf getilgt werden.
Zum anderen stellen diese noch verbleibenden
kurzen Laufzeiten bei einem zukinftigen Verkauf
der Gebédude die Baurechtsnehmer vor Finanzie-
rungsprobleme. Aus Sicht der Bankinstitute misste
praktisch der ganze Kaufbetrag von der Kaufer-
schaft als Eigenkapital eingebracht werden. Die
Finanzierung eines Hypothekardarlehens mit einer
Laufzeit unter 20 Jahren ist eher als unrealistisch
einzustufen.

Ersatz der Baurechtsvertriage

Der Ortsverwaltungsrat hat mit diversen Baurechts-
nehmern Verhandlungsgespréche aufgenommen
und sieht einem moglichen Vertragsabschluss -
nach Zusage durch die Birgerschaft - positiv ent-
gegen. Entsprechende Vertragsentwirfe wurden
erstellt und von Matthias Oettli, Leiter des Gund-
buchamts Gaster, geprift.

Berechnungsbeispiel Einfamilienhaus:

Flache 807 m? a Bodenpreis von CHF 225.00/m? = CHF 181'575.00

Mit diesem Vorschlag méchte der Ortsverwaltungs-
rat an den ehrenhaften Gedanken und den friiheren
Absichten der Ortsgemeinde Weesen festhalten, mit
welchen bei der Erstellung von Baurechten fir junge
Familien sowie &ltere Einwohner eine preiswerte
Bodenpolitik geschaffen wird. Die vorgenommenen
Anpassungen und die vorzeitige Verlangerung der
Baurechtsvertrage zu den weiterhin giinstigen Be-
dingungen sind im Interesse beider Parteien.

Im neuen Berechnungsmodell sind folgende Para-

meter festgelegt:

1. Vertragsabschluss mit einer Laufzeit von 100 Jah-
ren bis 2121

2. Bodenpreis-Festsetzung auf:

- CHF 225.00 pro m? fir ein Einfamilienhaus ohne
Linth-Anstoss

- CHF 300.00 pro m? fir ein Einfamilienhaus mit
Linth-Anstoss

- CHF 300.00 pro m? fir alle Zweifamilienhduser

(amtliche Schatzung entfallt)

3. Der Bodenwert wird 5-jéhrlich dem schweizeri-
schen Landesindex der Konsumentenpreise (LIK)
angepasst.

4. Der hypothekarische Referenzzinssatz wird als
Zinssatz festgelegt.

5. Dieser Zinssatz darf 1,5% nicht unterschreiten
und wird auf maximal 3,5% plafoniert.

6. Die Heimfallentschddigung berechnet sich auf
80% des zum Heimfall-Zeitpunkt festgesetzten
Verkehrswertes des Gebaudes.

= 2'723.60 CHF/Jahr

100 x 1,5 (% Referenzzinssatz)

Berechnungsbeispiel Zweifamilienhaus:

Flache 590 m? a Bodenpreis von CHF 300.00/m? = CHF 177'000.00 = 2'655.00 CHF/Jahr

100 x 1,5 (% Referenzzinssatz)

Der Ortsverwaltungsrat stellt fest:

Die Anpassung der Baurechtsvertrage an die heuti-
gen Standards bietet beiden Vertragspartnern eine
langfristige Rechtssicherheit. So ist es der Ortsge-
meinde zukinftig moglich, die jahrlichen Bau-
rechtszinsen nach einem auch fir den Baurechts-
nehmer nachvollziehbaren Berechnungsmodell zu
fakturieren. Mit einem neu ausgestellten Vertrag
Uber 100 Jahre ist es den Baurechtsnehmern auch

ORTSGEMEINDE WEESEN

moglich, diverse Investitionen zu finanzieren und
auch bei einem Verkauf der Liegenschaft keine
Nachteile zu haben. Die Finanzinstitutionen werden
den Baurechtsnehmern und deren Nachfolgern mit
dieser langfristigen Sicherstellung auch bessere
Konditionen anbieten kénnen.
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ANTRAG B1
Ersatz des Baurechtsvertrages 8004,
an der Linthstrasse 20 in Weesen

Situation

Das Einfamilienhaus an der Linthstrasse 20 liegt
nordlich der Quartierstrasse und ist dementspre-
chend ohne Linth-Anstoss. Es ist im Zonenplan als
W2 klassiert. Die Baurechtsflache 8004 beinhaltet
eine Gesamtflache Uber ca. 807 m?und umfasst die
Parzelle 252 der Gemeinde Weesen.

Vertragsgrundlagen

Begriindung des Baurechtes: 24.03.1960
Dauer des Baurechtes: 31.03.2060
Ersatz-Baurecht: 2021 bis 2121
Wahl des Baurechtes: Einfamilienhaus
Bodenpreis: CHF 225.00/m?
Landflache: 807 m?

ANTRAG

Der Ortsverwaltungsrat beantragt den Stimm-
birgerinnen und Stimmburgern, den Ersatz des
Baurechtes, respektive die vorzeitige Vertrags-
verlangerung des Baurechtes Nr. 8004, an der
Linthstrasse 20, 8872 Weesen auf der Parzelle
Nr. 252, gemass beiliegenden Vertragsbestim-
mungen im Gutachten zu genehmigen. Der Orts-
verwaltungsrat wird ermachtigt, die mit der Ver-
tragsverlangerung zusammenhangenden Ver-
trége abzuschliessen.

263




ANTRAG B2
Ersatz des Baurechtsvertrages 486,
an der Linthstrasse 29 in Weesen

Situation

Das Zweifamilienhaus an der Linthstrasse 29 istim
Zonenplan als W2 klassiert und hat eine Flache von
ca. 590 m?. Die Baurechtsflache Nr. 486 ist ein Teil
der Parzelle Nr. 270 und liegt sidseitig direkt an der
Linth.

Vertragsgrundlagen

Begriindung des Baurechtes: 01.05.1960
Dauer des Baurechtes: 30.04.2060
Ersatz-Baurecht: 2021 bis 2121
Wahl des Baurechtes: Zweifamilienhaus
Bodenpreis: CHF 300.00/m?
Landflache: 590 m?

ANTRAG

Der Ortsverwaltungsrat beantragt den Stimm-
blrgerinnen und Stimmbdrgern, den Ersatz des
Baurechtes, respektive die vorzeitige Vertrags-
verlangerung des Baurechtes Nr. 486, an der
Linthstrasse 29, 8872 Weesen auf der Parzelle
Nr. 270, gemass beiliegenden Vertragsbestim-
mungen im Gutachten zu genehmigen. Der Orts-
verwaltungsrat wird ermachtigt, die mit der Ver-
tragsverlangerung zusammenhédngenden Ver-
trdge abzuschliessen.

KM16.181 m
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<<Adresse Zeile 1 (Anrede)>>
PP > <<Adresse Zeile 2 (Rufname/Name)>>
CH-8872 Weesen <<Adresse Zeile 3 (Strasse/Hnr.)>>
PostCHAS <<Adresse Zeile 4 (PLZ/Ort)>>

<<Adresse Zeile 5>>

<<Adresse Zeile 6>>

Ortsgemeinde Weesen
Rathaus, Marktgasse 4
8872 Weesen
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