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Stadtrat

Marktgasse 58
9500 Wil

stadtkanzlei@stadtwil.ch

www.stadtwil.ch
Telefon 071 913 53 53

15. August 2023

Bericht und Antrag an die Liegenschaftenkommission

Kauf Grundstiick Nr. 961W / Mehrfamilienhaus mit Parkplat-
zen, Konstanzerstrasse 48

Antrage

Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Der Stadtrat unterbreitet Ihnen folgenden Antrag:
1. Dem Kauf von Grundstlck Nr. 961W zum Gesamtpreis von Fr. 2'620'000.-- sei zuzustimmen.

2. Es sei festzustellen, dass die Liegenschaftenkommission abschliessend Gber die Zustimmung zu Be-
schlUssen des Stadtrats Gber den Erwerb von Grundstiicken des Finanzvermdégens tber Fr. 2 Mio. bis
Fr. 4 Mio. je Fall gemass Art. 23 Abs. 3 Gemeindeordnung i.V.m. Ziff. 5.1 des Anhangs entscheidet.

Zusammenfassung

Mit dem Kauf des Grundstiicks Nr. 961W wird der Stadt Wil ein Landstlck Ubertragen, das im Sinne der aktiven
Bodenpolitik eine strategisch zentrale Bedeutung zukommt. So kann insbesondere eine wichtige Erschliessungs-
frage zwischen der Konstanzerstrasse und der Uberbauung "Obere Weierwis" im Interesse der Stadt gelost wer-
den. Der ermittelte Kaufpreis grindet auf dem Wert zweier Schatzungen, die einerseits von der Ginesta Immobilien
AG seitens des Eigentiimers des Grundstticks Nr. 961W und andererseits von der Stadt Wil in Auftrag gegeben
wurden.
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1. Ausgangslage

Fur die nérdlich angrenzend geplante Wohniberbauung "Obere Weierwis" besitzt das Grundstiick Nr. 961W eine
zentrale strategische Bedeutung, weil die Erschliessung des Grundsticks Nr. 3167W Uber das Grundstlck
Nr. 961W erfolgt. Der Stadtrat hat die Planungsinstrumente fur die Wohntberbauung "Obere Weierwis" am
20. Januar 2021 erlassen. In der Folge genehmigte die Liegenschaftenkommission den Sondernutzungsplan
"Obere Weierwis" am 1. Méarz 2021 mit Quorum. Der Sondernutzungsplan "Obere Weierwis" wurde mit der
zusammenhangenden Anderung des Schutzplans und dem Erschliessungsprojekt vom 7. April 2021 bis
6. Mai 2021 offentlich aufgelegt. Nach der Durchfihrung des Einspracheverfahrens wurde das Verfahren bis zur
noch offenen Klarung der Erschliessung tber das Grundsttick Nr. 961W sistiert.

Die Sondernutzungsplanung "Obere Weierwis" ist derzeit blockiert, da die Erschliessung des zu bebauenden
Grundsticks Uber die Liegenschaft 961W erfolgt. Im laufenden Verfahren wurde es im Speziellen unterlassen,
dem aktuellen Eigentimer dieser Liegenschaft die Enteignung anzudrohen. Die Folge sind Verzégerungen im Ver-
fahren. Allenfalls drohen auch Entschadigungsklagen. Mit dem Kauf der Liegenschaft durch die Stadt kann die
Situation, als eine von vielen positiven Auswirkungen, deblockiert werden.

Zwischen den beiden privaten Grundeigentiimern der Grundstlicke Nr. 3167W bzw. Nr. 962W (Nachbarsgrund-
sticke) und Nr. 961W haben bereits Uber mehrere Jahre Verhandlungen betreffend Erschliessungsfragen und
einen maoglichen zukinftigen Landerwerb stattgefunden — es konnte indes abschliessend keine Einigung erzielt
werden. Auch verschiedene Vermittlungsversuche des Departements Bau, Umwelt und Verkehr blieben erfolglos.

Ab 2022 fanden wieder direkte Verhandlungen zwischen dem Bereich Finanzen und Verwaltung (FV; als Eigenti-
mervertreter Stadt) und den beiden Eigentiimern der Grundstiicke Nr. 3167W und Nr. 961W statt. Der Eigentimer
des Grundstlcks Nr. 961W hat der Stadt schliesslich mit Eingabe eines Bewertungsberichts der Ginesta Immobi-
lien AG, Kusnacht, vom 2. Juni 2022 ein erstes Angebot zum moglichen Verkauf gemacht. Der darin ermittelte
Verkehrswert betragt Fr. 2.71 Mio. Daraufhin beauftragte die Stadt ihrerseits die Zoller Partner AG, Wil, mit der
Erstellung einer Schatzung. Mit Bericht vom 14. Méarz 2023 ergab der Verkehrswert des Grundstlicks Nr. 961W
einen Betrag von Fr. 2.53 Mio. Es erfolgte eine finale Verhandlung zwischen dem Eigentiimer des Grundstlcks
Nr. 961W und der Stadt (Stadtprasident und Stadtschreiber-Stv.) im Marz 2023. Im Nachgang dieser Verhandlung
hat der Eigentimer sein Angebot auf Fr. 2.62 Mio. angepasst. Dieses finale Angebot zum mdéglichen Kauf des
Grundsticks Nr. 961W liegt nun aktuell der Stadt vor.

Ein Kauf des Grundstlcks Nr. 961W wirde zusammenfassend die baurechtliche Situation bereinigen und vorhan-
dene Beschrankungen fir eine weitere nachhaltige Entwicklung auf dem Areal "Obere Weierwis" beseitigen.

2. Grundstticksbeschrieb

Das Grundstlck Nr. 961W umfasst 698 m2 und befindet sich in der Wohnzone W2. Auf dem Grundstlck befindet
sich ein Wohnhaus (Assek. Nr. 3831W) sowie ein Parkplatz 6stlich davon. Es besteht ein Ortsbildschutz A (Bedeu-
tung lokal/unbestimmt). Das Grundstick ist voll erschlossen, die Zu- und Wegfahrt erfolgt via die Konstan-
zerstrasse. Das Grundstiick Nr. 961W weist einen Marktwert zwischen Fr. 2.53 Mio. und Fr. 2.71 Mio. auf.

Auf dem Grundstlick steht ein neuwertiges Mehrfamilienhaus mit sechs 2.5-Zimmerwohnungen, zugehérigen
Nebenrdumen und neun Abstellplatzen im Freien. Das Mehrfamilienhaus samt Umgebung wurde 2016 neu
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aufgebaut. Der dussere Zustand des Wohnhauses und der Umgebung wird als gut bis sehr gut bewertet.
Die aktuellen Mietzinseinnahmen belaufen sich auf ca. Fr. 96'000.-- pro Jahr. Es ist mit jahrlichen Unterhalts- bzw.
Betriebskosten im Rahmen von ca. 1% des Gebaudewerts zu rechnen (d.h. max. Fr. 30'000.--). Bei kalkulatorischen
Zinsen von 2% (Fr. 52'400.--) erwirtschaftet die Liegenschaft somit einen Netto-Ertrag von schatzungsweise
Fr. 14'000.--.

3. Nutzung des Grundstiicks

Fur die Erschliessung der nérdlich angrenzenden geplanten Wohndberbauung "Obere Weierwies" spielt das
Grundstick Nr. 961W eine zentrale Rolle, denn die gesamte Erschliessung der WohnUberbauung erfolgt Uber
dieses Grundstlick. Dabei ist vorgesehen, dass die Zu- und Wegfahrt zur geplanten Tiefgarage, die Fuss-/Rad-
wegerschliessung sowie allenfalls die Anordnung von Aussenparkpldtzen auf dem Grundstick Nr. 961W erfolgen
sollen. Zur Erschliessung der geplante Wohnlberbauung "Obere Weierwies" bestehen detaillierte Projektplane.
Sowohl die Zufahrt zur Tiefgarage als auch die Fuss-/Radwegerschliessung sollen nach dem Strassengesetz 6ffent-
lich klassiert werden. Strasse (Gemeindestrasse 2. Klasse) und Weg (1. Klasse) werden somit (aufgrund Klassierung)
in das Eigentum der Stadt Ubergehen und werden zu einem spateren Zeitpunkt mit den entsprechenden Kre-
ditantragen im Falle einer spateren Eigennutzung in das Verwaltungsvermdgen Uberfihrt.

Seitens Stadt ergeben sich mit diesem Kauf des Grundsticks diverse Méglichkeiten bzw. Chancen:

—  GrundstUckskauf im Sinne der "aktiven Bodenpolitik";

—  strategische Position der Stadt im Rahmen des Verfahrens bzw. Projekts "Obere Weierwis" wird tendenziell
gestarkt bzw. es kdnnen proaktiv Losungen in der entsprechenden Erschliessung im Interesse der Stadt ge-
funden werden;

—  Die Erschliessung im Rahmen des Projekts Stadtpark liegt im 6ffentlichen Interesse;

—  weitere Opportunitaten fir die Stadt betreffend Alternativen beispielsweise fir Sozial-/Flichtlingswohnun-
gen, eigene Vermietung oder allenfalls einen Standort fir zuktnftige Entsorgungsstellen der Arealentwick-
lung etc. (mit allf. zukinftigem Ubertrag in das Verwaltungsvermdgen durch das Parlament);

—  Wohnhaus bzw. Grundstick als Investitionsobjekt im Finanzvermégen der Stadt.

Parallel wurden ebenfalls Verhandlungen mit dem Eigentimer des Grundsticks Nr. 3167W bzw. Nr. 962W (Nach-
barsgrundstlicke) durchgefiihrt. Seitens Eigentiimers wurde zugesichert, dass im Rahmen der Uberbauung Obere
Weierwis ein ginstiger Abtausch zwischen entsprechenden Tiefgaragenpldtzen und Géasteparkplatzen im Freien
gewahrleistet werden kann. Zudem wirde noch eine Moglichkeit bestehen, bei den aussenstehenden Parkplatzen
einen Mobility-Standplatz zu realisieren.

4. Kaufpreis

Nach den Verhandlungen zwischen der Stadt und dem Eigentimer des Grundsticks Nr. 961W hat dieser der Stadt
ein erstes Verkaufsangebot auf Grundlage des Bewertungsberichts der Ginesta Immobilien AG, Kusnacht, vom
2. Juni 2022 gemacht (siehe Beilage). Der darin ermittelte Verkehrswert betragt Fr. 2.71 Mio.

Daraufhin beauftragte die Stadt ihrerseits die Zoller Partner AG, Wil, mit der Erstellung einer Schatzung. Mit Bericht
vom 14. Marz 2023 ergab der Verkehrswert des Grundstlicks Nr. 961W einen Betrag von Fr. 2.53 Mio. (siehe
Beilage). Es erfolgte eine finale Verhandlung zwischen dem Eigentimer und der Stadt (Stadtprasident und
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Stadtschreiber-Stv.) im Méarz 2023. Im Nachgang dieser Verhandlung hat der Eigentimer sein Angebot auf Fr. 2.62
Mio. angepasst. Dieses finale Angebot zum maéglichen Kauf des Grundstiicks Nr. 961W liegt nun aktuell vor.

Das Grundstiick ist nach dem Kauf im Finanzvermégen der Stadt zu fiihren. Deshalb wird das Liegenschaftenge-
schaft direkt Gber die Bilanz abgewickelt. Da der Kaufpreis héher ist als der amtliche Schatzwert (Steuerwert/Ver-
kehrswertschatzung) fallt ein Buchverlust von rund Fr. 650'000.-- zu Lasten der Erfolgsrechnung an. Diese negative
Wertberichtigung respektive dieser Buchverlust entspricht den Bewertungsvorschriften des Gemeindegesetzes
(RMSG). Demnach sind die Sachanlagen im Finanzvermégen nach amtlichen Verkehrswerten zu fuhren. Die Diffe-
renz der Anlagen- und Transaktionskosten zum amtlichen Schatzwert ist folglich der Erfolgsrechnung als Buchver-
lust weiterbelastet (Kostenstelle 96901, Konto 344100). Das Ergebnis fallt dementsprechend tiefer aus.

Soll die Liegenschaft zu einem spateren Zeitpunkt nicht extern vermietet, sondern fiir Gemeindeaufgaben verwen-
det werden (bspw. Sozialwohnungen, Verwaltungsstandorte etc.), ist die Liegenschaft in das Verwaltungsvermo-
gen zu Ubertragen. Dies Bedarf gemass den Finanzkompetenzen einen Beschluss des Stadtparlaments mittels Be-
richt und Antrag.

Die Voraussetzungen fir den Kaufpreis von insgesamt Fr. 2'620'000.-- sind gemass Kaufvertrag gegeben. Der
Kaufpreis grindet auf dem Mittelwert der Schatzungen (siehe Beilagen), die einerseits vom Eigentimer und an-
dererseits von der Stadt Wil ermittelt wurden.

Die amtlichen Kosten und Gebuhren des Grundbuchamts sowie die Handanderungssteuer werden von der Stadt
Gbernommen. Die Eigentumsibertragung soll nach der Zustimmung durch die Liegenschaftenkommission zeitnah
abgewickelt werden. Der Besitzesantritt findet am 31. Dezember 2023 statt.

5. Zustandigkeit

Anlasslich der Stadtratssitzung vom 15. August 2023 hat sich der Stadtrat fur einen Kauf des Grundstiicks
Nr. 96 TW ausgesprochen. Der Stadtprasident sowie der Stadtschreiber-Stellvertreter werden erméchtigt, den ent-
sprechenden Kaufvertrag zu unterzeichnen und die erforderlichen Grundbuchanmeldungen vorzunehmen. Der
Bericht und Antrag zuhanden der Liegenschaftenkommission wurde anlasslich dieser Sitzung vom Stadtrat geneh-
migt.

Die Liegenschaftenkommission priift die in die Zustandigkeit des Stadtparlaments fallenden Grundstlickgeschafte.
Sie entscheidet abschliessend tber die Zustimmung zu Beschlissen des Stadtrats Gber den Erwerb von GrundstU-
cken des Finanzvermdgens Uber Fr. 2 Mio. bis Fr. 4 Mio. je Fall gemass Art. 23 Abs. 3 Gemeindeordnung i.V.m.
Ziff. 5.1 des Anhangs. Erforderlich sind mindestens funf Stimmen.

Stadt Wil

Hans Mader
Stadtprasident Stadtschreiber-Stellvertreter



