éORTSGEMEINDE

Raumlichkeitskauf

Gutachten und Antrage des Verwaltungsrats der Orts-
gemeinde Salez an die Burgerschaft der Ortsgemeinde
Salez zuhanden der Urnenabstimmung vom 13. Septem-
ber 2026 betreffend den Erwerb einer Raumlichkeit am
Barenlochweg 1 in Salez

Ausschnitt zum Uberbauungsprojekt am Birenlochweg 1 in Salez



Geschitzte Mitbiirgerinnen und Mitbiirger

Mit dieser Vorlage unterbreiten wir Thnen Gutachten und Antrdge betreffend den Er-
werb einer Raumlichkeit am Béarenlochweg 1 in Salez in der geplanten Mehrfamilien-
haustiiberbauung der 4D Immo GmbH, Oberriet, auf der Liegenschaft Nr. 1522.

A) GUTACHTEN DES VERWALTUNGSRATS

1. Ausgangslage

Nach dem Bekanntwerden der Schliessungspline zur Backerei und zum Dorflebens-
mittelladen von Béicker Ulrich Berger, Salez, kam in der Dorfgemeinschaft von Salez
der Wunsch auf, eine Nachfolgelosung fiir einen Dorflebensmittelladen anzudenken.
Der Verwaltungsrat der Ortsgemeinde Salez nahm diesen Wunsch in Absprache mit
dem Gemeinderat der Politischen Gemeinde Sennwald im vergangenen Jahr auf und
erklédrte sich bereit, mit einer Dorfladenumfrage die Bediirfnisse der Bevolkerung in
Bezug auf einen Dorflebensmittelladen abzuholen.

Verbunden mit einer angedachten Neuiiberbauung der Liegenschaft Nr. 1522 — beste-
hend aus den Gebadulichkeiten der ehemaligen Béckerei Berger in Salez — gelangte,
getragen vom Ansinnen, in einem bestimmten Bereich der Neuiiberbauung einen neu-
en Dorfladen einrichten zu lassen, der Wunsch an den Verwaltungsrat, die Moglichkeit
zur Erstellung eines neuen Dorflebensmittelladens in Bezug auf Notwendigkeit, Be-
diirfnis, Machbarkeit und Tragbarkeit konkret zu klaren.

Bei der Umsetzung des Gesamtabklarungsvorhabens konnte der Verwaltungsrat auf
die beratende Unterstiitzung des Architekten Nik Graber von der 4D Holzarchitektur
GmbH, Oberriet, und des Detailhandelssachverstindigen Marcel Mautz, Priasident des
Berufsverbandes Veledes (Verband Lebensmittel-Detailhandel Schweiz), Diibendorf,
zuriickgreifen. Der Verwaltungsrat kiimmerte sich um die Erstellung der Dorfla-
denumfrage und Marcel Mautz um deren Auswertung. Nik Graber lieferte die Zahl-
engrundlagen fiir die Gebdude- und Infrastrukturkosten und Marcel Mautz die Zahl-
engrundlagen zur Dorfladenwirtschaftlichkeit.

Dorfladenumfrage

Die wichtigsten fiinf Erkenntnisse aus der Dorfladenumfrage lassen sich folgender-
massen zusammenfassen:

1. Dorfladenbediirfnis — Die Bevolkerung wiinscht sich deutlich wieder einen Dorf-
laden, insbesondere auch als Ort der Begegnung und des sozialen Austauschs im
Dorf.

2. Betriebskonzept — Am meisten Zustimmung erhilt die Kombination aus Béckerei,
Lebensmittelladen und Café, idealerweise mit Treffpunktcharakter.

3. Produkterfolgsfaktoren — Frische, regionale und saisonale Produkte werden klar
bevorzugt, miissen jedoch zu fairen und konkurrenzfiahigen Preisen angeboten
werden.
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4. Bedienung — Die Mehrheit wiinscht sich eine personliche, freundliche Bedienung
und lehnt ein rein automatisiertes Bedienungskonzept eher ab.

5. Tragbarkeit und Beteiligung — Wichtig ist ein realistisches, finanziell tragbares
Modell. Eine Genossenschaftslosung mit lokaler Beteiligung wird als sinnvoll er-
achtet, sofern sie gut organisiert ist.

Dorfladenwirtschaftlichkeit

Marcel Mautz ermittelte die Wirtschaftlichkeit eines Dorflebensmittelladens auf der
Grundlage des Betriebskonzepts fiir einen allgemeinen Dorflebensmittelladen in Salez
mit dem {iiblichen Grundsortiment. Unter Beriicksichtigung der Haushalte, des Ein-
kaufsverhaltens und der bestehenden Lebensmittelgrundversorgung in den benachbar-
ten Dorfern ergibt sich flir Salez ein optimistisch realistischer Jahresumsatz von rund
1.2 Millionen Franken. Uberschlagsmissig und gemittelt errechnet sich dieser Jahres-
umsatz grob aus dem nachfolgenden Einkaufsansatz: 60 Franken/Woche ¢ Haushalt X
400 Haushalte X 50 Wochen/ Jahr = 1'200'000 Franken/Jahr.

Fiir einen Dorflebensmittelladen, wie er fiir Salez angedacht wére, ist eine Marge von
21.5 % die oberste realistisch erreichbare Grenze, die laut Marcel Mautz bereits als
guter Wert gilt. Das heisst, bei schlechter Bewirtschaftung des Dorflebensmitteladens
wiirde sich die Marge und damit der Bruttogewinn verkleinern.

Verrechnet man das erwirtschaftbare Bruttoergebnis im Betrag von 258'000 Franken
mit den Fixkosten im Betrag von 314'000 Franken ergibt sich ein Nettoergebnis (Jah-
resgeschéiftsverlust) von — 56'000 Franken.

Gesamtschlussfolgerung seitens des Beraters Marcel Mautz: Ein Dorflebensmittella-
den in Salez ist unter keinen realistischen Bedingungen wirtschaftlich tragfihig.
Er wiirde jahrlich wiederkehrende deutliche Verluste verursachen.

Nur mit einem deutlich grosseren Jahresumsatz und in etwa gleichbleibenden Be-
triebskosten ldsst sich ein Gewinn erwirtschaften. Jedoch selbst mit hoheren Jahresum-
sdtzen von 1.6, 1.8 oder 2.0 Millionen Franken bleibt das Nettoergebnis laut Marcel
Mautz aufgrund der zu geringen Haushaltszahl, der begrenzten Marge, der hohen Fix-
kosten und der bereits bestehenden guten Lebensmittelgrundversorgung in der ndheren
Umgebung negativ.

Erkenntnisse aus der Dorfladenumfrage und zur Dorfladenwirtschaftlichkeit

Die Erkenntnisse aus den getétigten Abkldrungen lassen sich folgendermassen zusam-
menfassen:

e Es besteht keine dringliche Notwendigkeit fiir einen Dorfladen in Salez, weil in
den benachbarten Dorfern gentligend Lebensmittelgeschifte vorhanden sind.

e Der Wunsch nach einem Dorfladen in Salez geht aus der Dorfladenumfrage klar
hervor, und er ist verhdltnismissig stark im Dorf abgestiitzt.

e Seitens der Bevolkerung bestiinde ein Genossenschaftskapitalpotential von rund
80'000 Franken.

e Es wird im Hinblick auf das Betriebskonzept mehrheitlich ein Dorfladen in der
Auspragung eines allgemeinen Lebensmittelladens gewlinscht.
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e FEin Dorfladen-Jahresumsatz von rund 1.2 Millionen Franken wiirde zu einem jdhr-
lich anfallenden strukturellen Verlust von rund 56'000 Franken fiihren.

e Dass die Bevolkerung von Salez bereit wire, wochentlich mehr als 120 Franken
pro Haushaltung im Dorfladen auszugeben, damit der benotigte Minimaljahresum-
satz von 2.4 Millionen Franken erreicht werden kann, ist eher unwahrscheinlich.

e Ein Dorfladen in Salez mit dem angedachten Betriebskonzept ist unter keinen rea-
listischen Bedingungen wirtschaftlich tragfahig.

e Die Gebidude- und Ladeninfrastruktur eines Dorflebensmittelladens im Kostenauf-
wand von rund 1.2 Millionen Franken zu erwerben und zu unterhalten, iibersteigt
die Moglichkeiten der Ortsgemeinde Salez, insbesondere wenn die Investition we-
gen der schlechten Dorfladenwirtschaftlichkeit zu einem beachtlichen Teil unver-
zinst bleiben miisste.

e Einen unwirtschaftlichen Dorfladenbetrieb jéhrlich mit der Verlustiibernahme zu
unterstiitzen, iibersteigt die bestehende Finanzkraft der Ortsgemeinde Salez.

Ortsgemeindeversammlung vom 28. Mirz 2026

An der Ortsgemeindeversammlung vom 28. Miérz 2026 kam das Dorfladengeschift,
woriiber der Verwaltungsrat die Biirgerschaft im Geschiftsbericht 2025 eingehend in
Kenntnis gesetzt hatte, mit dem eindringlichen Wunsch und Vorstoss zur Sprache, eine
Riumlichkeit in der kiinftigen Uberbauung auf der Liegenschaft Nr. 1522 in Salez fiir
einen Dorfladen zu erwerben, um in der Folge die spitere Nutzung als Ladenrium-
lichkeit oder gegebenenfalls als Familienwohnung zu klaren. Der Antrag lautete im
Sinn des Vorstosses wie folgt:

Es sei betreffs eines moglichen Erwerbs einer geplanten Riumlichkeit am Bdiren-
lochweg 1 in Salez durch den Verwaltungsrat so rasch wie moglich ein Gutachten
mit Antrag zu erstellen auf eine ausserordentliche Biirgerversammlung oder allen-
falls auf eine Urnenabstimmung.

Mit der Erstellung des vorliegenden Gutachtens mitsamt dem gewiinschten Antrag
sowie der Planung einer Urnenabstimmung auf den 13. September erfiillt der Verwal-
tungsrat den Willen der Biirgerschaft, wie er in der durchgefiihrten Grundsatzabstim-
mung zum Ausdruck kam.

2. Hinweise zum Kaufgegenstand

Die Liegenschaft Nr. 1522 befindet sich am Barenlochweg 1 inmitten des Dorfes
Salez. Es geht um den Kauf einer Raumlichkeit (Wohnung) in der geplanten Uberbau-
ung der 4D Immo GmbH, Oberriet, auf dem besagten Grundstiick. Der Ortsgemeinde
Salez wird von der Bauherrschaft die Wohnung 1 (fiir einen Dorfladen) angeboten.

Die nachfolgenden Ubersichtspline sind der Verkaufsdokumentation der 4D Immo

GmbH entnommen, die unter der Internetseite "https://4d-holzarchitektur.ch/salez/" ein-
sehbar sind.
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Uberbauungsplan bestehend aus zwei Mehrfamilienhiiusern

Gemadss Planung befindet sich die Wohnung 1, die fiir eine Ladenlokalitit angedacht
ist, im Haus A am Bérenlochweg 1 in Salez. Das Haus A besteht neben der Wohnung 1
aus 14 weiteren Wohneinheiten.
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Erdgeschosse der Gesamtiiberbauung

Erdgeschoss

Obergeschosse der Gesamtiiberbauung

Obergeschoss
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Grundriss der Wohnung 1 (fiir einen Dorfladen)

Wohnung 1

Wohnung 1

Hinweise: Dieser hellgraue Bereich ist fiir Ladenflachen vorgesehen. Er umfasst rund
140 m?.

Grundriss der Wohnung 11

Wohnung 11
1
| |
i A11.03 Zigmer 2
BF11.18 )
Whg.11, 4,5 Zimmerwohnung
Aussen-Nutzflache 2349 m?
Wohnfldche 112.34 m?
Total 13583 m* ‘l
A11.06 Ko/ES/Wo ‘
BF.4247 m?
_______ FFADTOm?

Hinweise: 4.5 Zimmer Wohnung, die sich iiber der Wohnung 1 befindet. Sie umfasst
112.34 m? Wohnfliche und 23.49 m? Aussennutzfliche und ist mit einem Kaufpreis
von 895'000 Franken angeschlagen.
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3. Kosten fiir die Wohnung 1 (fiir einen Dorfladen)

Variante Dorflebensmittelladen 1: Die Kosten fiir die Dorfladeninfrastruktur in einer
Nutzfliche von rund 182 m? wiirden sich auf rund 1.2 Millionen Franken belaufen,
wovon a) rund 805'000 Franken auf die Gebduderohbauten, b) rund 115'000 auf sieben
Parkplétze sowie c) rund 280'000 Franken auf die Innenausbauten und Einrichtungen
entfielen. Diese Variante ist nicht Gegenstand der Abstimmung. Die Zahlen sollen
lediglich aufzeigen, was wéhrend der Projektabklarungszeit als grosstmogliche Dorfla-
denprojektvariante in Betracht gezogen wurde.

Variante Dorflebensmittelladen 2: Plant man mit einer geringeren Nutzfliche von
rund 140 m? (ohne Keller und Tiefgaragenparkplatz und Warenlift), konnte man mit
einem Gesamtkostenaufwand im Betrag von 970'000 Franken rechnen; bestehend aus
a) rund 660'000 Franken fiir die Gebduderohbauten, b) rund 60'000 Franken fiir fiinf
Parkplédtze und c) rund 250'000 Franken fiir die Innenausbauten und Einrichtungen.
Die Wirtschaftlichkeitsberechnungen beziehen sich auf diese Variante, die Ge-
genstand der Abstimmung ist. Fiir die Ortsgemeinde Salez entstiinden Kosten be-
treffs der Dorfladeninfrastruktur im Betrag von 970'000 Franken. Die Kosten fiir die
Innenausbauten und Einrichtungen sowie zur Bewirtschaftung der Gebduderauminfra-
struktur konnten unter Umsténden einer Betreibergenossenschaft iibertragen werden.

4. Fiir und Wider zum Erwerb der Wohnung 1 (fiir einen Dorfladen)
Pro: Argumente fiir den Erwerb der Raumlichkeit:

- Das Dorf Salez hat mit dem Dorfladen eine Lebensmittelnahversorgung.

- Das Vorhandensein eines Dorfladens ist fiir das Projekt "Wohnen im Alter mit
Service" von Vorteil.

- Das Dorf Salez hat mit dem Dorfladen einen weiteren sozialen Treffpunkt.

- Die Ortsgemeinde Salez kann bestimmen, was im Bereich der Wohnung 1 zum
Wohle fiirs Dorf Salez geschehen soll.

Contra: Argumente gegen den Erwerb der Rdumlichkeit:

- In unmittelbarer Umgebung von Salez bestehen ausreichend und gut erreichbare
Einkaufsmdglichkeiten, was gegen die Errichtung eines neuen Dorflebensmit-
telladens in der Wohnung 1 spricht. Die Bevolkerung ist vollstindig (umfas-
send) und hinreichend versorgt. Es ist davon auszugehen, dass auch nach einer
Neuerrichtung eines Dorflebensmittelladens in Salez ein beachtlicher Teil der
Kaufkraft ausserhalb von Salez gebunden bleibt.

- Die Kosten fiir den Rohbau der Wohnung 1 im Betrag von rund 660'000 Fran-
ken belasten die Ortsgemeinde Salez erheblich. Hinzu kommen Parkplatzkosten
von rund 60'000 Franken und Innenausbaukosten von rund 250'000 Franken.

- Ein Dorflebensmittelladen in Salez kann in der rund 140 m? umfassenden Woh-
nung 1 auch aufgrund der teuren Infrastruktur und hohen Betriebskosten unter
keinen realistischen Bedingungen kostendeckend betrieben werden.
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Die hohen Infrastrukturkosten der Ortsgemeinde Salez, welche durch die Uber-
nahme der Dorfladeninfrastruktur entstehen, verschlechtern die Wirtschaftlich-
keit eines Dorfladens fiir den Dorfladenbetreiber zusétzlich.
Unterhaltsriickstellungen fiir Immobilien (1.5 % der Kosten) und Mobilien (1.5 %
der Kosten), Gebdaudenebenkosten (1 % des Gesamtkostenaufwands), Objektren-
dite (2 % des Gesamtkostenaufwand) und Fremdkapitalkosten sind durch einen
(tragbaren) Mietzins von nur 1'000 Franken/Monat (Rendite: rund 1.2 %) bei
weitem nicht abgedeckt. Ein Monatszins von 4'500 Franken (Rendite: rund 5.5
%) ist wiinschenswert.

Die Tiefgaragenzufahrt ist ungliicklich ausgestaltet und beansprucht zulasten
der Parkmoglichkeiten zu viel Fliche.

Es stehen zu wenig Kundenparkplétze bereit. Fiinf Parkplitze sind geméss Mit-
teilung des Detailhandelssachverstindigen Marcel Mautz zu knapp bemessen.
Eine verbesserte Raumnutzung, mehr Parkplitze und weitere Zusatzangebote,
wie zum Beispiel Coffee-to-go, dndern das strukturelle Defizit (50'000 bis
60'000 Franken Verlust pro Jahr) des angedachten Dorflebensmittelladens nicht
nachhaltig.

Ein neu errichteter Dorfladen braucht eine gewisse Anlaufzeit. In dieser Zeit-
spanne muss mit einem zusétzlichen Betriebsdefizit gerechnet werden.

In einer stark mobilen Gesellschaft, wie sie heutzutage vorliegt, ist die Bindung
der potenziellen Kéuferschaft an einen bestimmten Dorfladen eher gering.

Wird nur ein kleiner Verkaufsladen eingerichtet, stellt sich sogleich die Frage,
womit und wie die restliche Raumlichkeit sinnvoll und grundkostendeckend
genutzt werden kann.

Der Betrieb eines Dorfladens bringt ein erhdhtes Verkehrsaufkommen und da-
mit erhoht sich auch die Larmbelastung fiir die unmittelbare Nachbarschaft.
Trotz verschiedener Anfragen konnten weder eine Betreibergesellschaft noch
eine Privatperson als Betreiber fiir ein greifbares und nachhaltiges Dorfladen-
projekt gewonnen werden.

Es liegt kein kostendeckendes beziehungsweise gewinnbringendes Betriebskon-
zept fiir die Wohnung 1 vor, wobei neben dem klassischen Dorflebensmittella-
den auch andere Dorfladenmodelle betrachtet wurden.

Neben der Wohnung 1 der Ortsgemeinde Salez bestehen 14 weitere Wohnein-
heiten.

Die Ortsgemeinde Salez benétigt die ihr zur Verfligung stehenden Geldmittel
fiir kommende Bauauslagen an den Gebduden Nr. 559 (Gasthaus Lowen Salez)
und Nr. 561 (Stallwohnung Léwengut Salez).

Die Ortsgemeinde Salez hat, wenn man die Investitionen (— Invest-2 und In-
vest-3 in Abschnitt 10) ins Lowengut aufrechterhalten mdchte, nicht geniigend
eigene Geldmittel fiir die Finanzierung der Wohnung 1 (— Kauffinanzierung in
Abschnitt 9).

Die notwendige Fremdfinanzierung der Wohnung 1 durch die Raiffeisenbank
Sennwald verursacht aufgrund der erforderlichen Kreditkiindigung und Grund-
stiicksneubewertung zusétzliche Verwaltungskosten im Umfang von rund 11'000
Franken.

Das seit lingerer Zeit offene (unschliissige) Dorfladenprojekt ist dem Bauherr
eher ein Hindernis in der weiteren Uberbauungsplanung und -abwicklung.
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5. Das Fiir und Wider zum Erwerb der Wohnung 1 (fiir eine Famili-
enwohnung), der Wohnung 11 oder einer anderen Wohnung

Pro: Argumente fiir den Erwerb der Raumlichkeit:

- Die Ortsgemeinde Salez befindet sich im Besitz eines wertbestdndigen Rendite-
objekts. Fiir eine 2.5 Zimmerwohnung ldsst sich aus der Nettomiete ein Rendite
von 3.2 bis 3.7 % errechnen.

- Eine andere (vor allem kleinere) Wohnung anstelle der Wohnung 1 oder 11 eig-
net sich besser als Mietwohnung. Sie ist kostengiinstiger und ldsst sich besser
vermieten.

Contra: Argumente gegen den Erwerb der Radumlichkeit:

- Sowohl die kleineren Wohnungen als auch die grossen Wohnungen 1 und 11
binden viel Geld in der Grossenordnung von 495'000 Franken (2.5 Zimmer) bis
915'000 Franken (4.5 Zimmer) geméiss Verkaufsdokumentation der 4D Immo
GmbH.

- Mit 969'000 Franken sind die Kosten fiir die Wohnung 1 als Familienwohnung
(Wohnung und Parkpldtze) ebenfalls recht hoch.

- Sowohl die Wohnung 1 als auch die Wohnung 11 miissen im Hinblick auf die
Vermietung als iiberdurchschnittlich grosse und teure Wohnobjekte betrachtet
werden, was eine Vermietung erschwert.

- Die zu erwartende Rendite aus der Wohnung 1 oder 11 liegt mit 3.0 bis 3.5 %
derzeit etwas unter der Renditeerwartung des Geldanlagefonds (Vermdgens-
verwaltungsauftrag der Raiffeisenbank Sennwald) der Ortsgemeinde Salez mit
rund 4.0 %.

- Die Wohnung 1 hat als Familienwohnung keinen gliicklichen Standort, da sie
auf drei Seiten von befestigten Flichen (Barenlochweg, Parkplédtze und Tiefga-
ragenzufahrt) umgeben ist.

- Neben der Wohneinheit der Ortsgemeinde Salez bestehen 14 weitere Wohnein-
heiten.

- Die Ortsgemeinde Salez benoétigt die ihr zur Verfligung stehenden Geldmittel
fiir kommende Bauauslagen an den Gebduden Nr. 559 (Gasthaus Lowen Salez)
und Nr. 561 (Stallwohnung Lowengut Salez).

- Die Ortsgemeinde Salez hat, wenn man die Investitionen (— Invest-2 und In-
vest-3 in Abschnitt 10) ins Lowengut aufrechterhalten mochte, nicht geniigend
eigene Geldmittel fiir die Finanzierung der Wohnung 1 (— Kauffinanzierung in
Abschnitt 9) oder 11.

- Angesichts der seit dem Sommer 2026 bestehenden neuen Ausgangslage — Frei-
werdung der Stallwohnung auf dem Lowengut in Salez — war an der Infoveran-
staltung der Ortsgemeinde Salez vom 10. August 2026 zum Abstimmungsgegen-
stand spiirbar, dass viele Biirgerinnen und Biirger nachhaltigen Investitionen ins
eigene Lowengut gegentliber dem Kauf einer Rdumlichkeit am Béarenlochweg 1 in
Salez den Vorrang geben.
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6. Nutzung des Kaufgegenstands

Seitens des Detailhandelssachverstindigen Marcel Mautz liegt ein Betriebskonzept fiir
einen allgemeinen Dorflebensmittelladen vor, das jedoch unter keinen realistischen
Bedingungen wirtschaftlich tragfahig ist. Auf der Grundlage dieses Befunds liess
sich weder eine der bekannten Ladengesellschaften noch eine Privatperson als
Betreiber fiir ein greifbares und nachhaltiges Dorfladenprojekt gewinnen. Andere
Nutzungsformen zur Wohnung 1 liegen in Ermangelung konkreter Interessenten und
Nutzungskonzepte nicht vor.

Der Kauf und die Nutzung der Wohnung 1 als Familienwohnung oder einer anderen
Wohnung am Bérenlochweg 1 in Salez als Vermietungsobjekt im Sinne einer reinen
Finanzinvestition ist nur bedingt wirtschaftlich durchfithrbar und tragbar. Man
miisste a) auf die Investitionen (— Invest-2 und Invest-3 in Abschnitt 10) ins Lowen-
gut verzichten und/oder b) den Geldanlagefonds (Vermogensverwaltungsauftrag der
Raiffeisenbank Sennwald) auflosen.

7. Kaufbedingungen

Variante Dorflebensmittelladen 2: Zur Wohnung 1 (fiir einen Dorfladen) gehdren
fiinf Aussenparkplétze.

Variante Familienwohnung: Zur Wohnung 1 (fiir eine Familienwohnung) miissen
zwel Tiefgaragenparkplitze hinzugekauft werden.

Anzahlung: Die geforderte Anzahlung auf den Gesamtkaufpreis (Wohnung und Park-
plétze) betragt 20 %.

Grundbuchverschreibungsgebiihren: Es muss die Hilfte der 1.5 % Grundbuchver-
schreibungsgebiihren auf den Gesamtkaufpreis (Wohnung und Parkplatz) {ibernom-
men werden.

8. Geldmittel der Ortsgemeinde Salez und deren Verfiigbarkeit

Die Ortsgemeinde Salez verfiigt geméss Geschiftsbericht 2025 iiber 250'000 Franken
freie Geldmittel auf einem Sparkonto sowie rund 1'025'000 Franken (Stand: 15. Juli
2026) freie Geldmittel in einem bewirtschafteten Geldanlagefonds (Vermdgensverwal-
tungsauftrag der Raiffeisenbank Sennwald). Ferner hélt sie Renditeaktien der St.Galler
Kantonalbank im Umfang von rund 340'000 Franken.

Hinweise:

- Die 250'000 Franken auf dem Sparkonto stehen zur freien Verfligung und konnen
fiir Investitionen eingesetzt werden.
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- Aus dem Geldanlagefonds (Vermogensverwaltungsauftrag) kann Geld grundsitz-
lich bis zu einer bestimmten Hohe jederzeit herausgenommen werden, oder der
Geldanlagefonds (Vermdgensverwaltungsauftrag) kann ginzlich aufgelost werden.
Allerdings ist es finanzpolitisch nicht sinnvoll, daraus Geld fiir Projekte abzuzie-
hen, deren Rendite unter 4.0 % liegt. Zudem ist bei einer Geldentnahme darauf zu
achten, dass keine Geldanlagen aufgelost werden, deren Schlussertrag unter dem
Einstandswert liegt.

Wichtig: Der Geldanlagefond (Vermogensverwaltungsauftrag) dient derzeit der
Sicherung einer Darlehensschuld (— Hypothek 1 und Hypothek 2 im Geschéftsbe-
richt 2025 auf Seite 24) zum Gasthaus Lowen Salez im Betrag von 585'000 Fran-
ken.

Deshalb konnen ohne Kiindigung des Geldanlagefonds (Vermogensverwaltungs-
auftrags) aus diesem aufgrund einer bankbedingten Belehnungsgrenze (rund 64.4
%) nur hochstens rund 75'000 Franken als Eigenmittel entnommen werden.

Wenn man den Geldanlagefond (Vermogensverwaltungsauftrag) zur Génze aufhebt,
konnen daraus nach Abzug der Darlehensschuld im Betrag von 585'000 Franken
derzeit rund 440'000 Franken (Stand: 15. Juli 2026) erlost werden. Zu beachten
ist, dass bei diesem Vorgehen wegen der vorzeitigen Kiindigung der Darlehens-
schuld (Laufzeit bis zum 30. September 2031) noch 6000 Franken Strafgebiihren
an die Raiffeisenbank Sennwald zu bezahlen wéren.

- Die Renditeaktien der St.Galler Kantonalbank haben einen hohen jihrlichen Divi-
dendenertrag, welcher hilft, die Jahresrechnung der Ortsgemeinde Salez zu stiitzen,
weshalb diese aus Sicht des Verwaltungsrats keinesfalls zugunsten eines Kaufvor-
habens abgestossen werden sollten.

9. Kauffinanzierung

Die Ortsgemeinde Salez besitzt neben den bereits eingeplanten Geldmitteln fiir Bauin-
vestitionen (Invest-2 und Invest-3 in Abschnitt 10) auf dem Lowengut Nr. 1504 (Ge-
bdude Nr. 559 und 561) in Salez nicht hinreichend eigene beziehungsweise freie
Geldmittel fiir die Finanzierung des Kaufs der Wohnung 1 oder einer anderen Woh-
nung der kiinftigen Uberbauung auf der Liegenschaft Nr. 1522 am Bérenlochweg 1 in
Salez.

Werden die derzeit vorhandenen Eigenmittel fiir die Wohnung 1 verwendet, muss fiir
die Umsetzung der geplanten Investitionen ins Lowengut neues Fremdkapital aufge-
nommen werden, was seitens der Raiffeisenbank Sennwald die Loschung des Wohn-
rechts zum Gebédude Nr. 561 sowie eine Neubewertung des Lowenguts bedingt wiirde.
Damit verbunden sind zusétzliche Kosten im Betrag von 5000 Franken.

Variante Dorflebensmittelladen 2: Rechnet man fiir die Wohnung 1 mit einem Kos-
tenaufwand von 970'000 Franken, konnten dafiir in einen Szenario A 325'000 Franken
Eigenkapital aufgewendet werden, jedoch nur unter Aufgabe der geplanten Investitio-
nen (— Invest-2 und Invest-3 in Abschnitt 10) ins Lowengut. Fiir 645'000 Franken
miissten Fremdfinanzierungen angedacht werden.
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- Eigene Geldmittel konnte die Ortsgemeinde Salez abgesehen vom Sparkontobetrag
im Umfang von 250'000 Franken mit weiteren 75'000 Franken durch Verdusserung
von eigenen Wertschriften aus dem Geldanlagefonds (Vermdgensverwaltungsauf-
trag) bereitstellen, wobei die Realisierungsmoglichkeit wegen der Darlehens-
schuldbelehnungsgrenze auf diese 75'000 Franken beschriankt bliebe.

- Eine Fremdmitfinanzierung wire in jedem Fall anzudenken. Bleibt der Geldanlage-
fonds (Vermogensverwaltungsauftrag) bestehen, wird seitens der Raiffeisenbank
Sennwald wegen der zu geringen Eigenmittel der Ortsgemeinde Salez keine Fremd-
finanzierung gewahrt.

Szenario A: Die Raiffeisenbank Sennwald gewéahrt in diesem Fall das von der
Ortsgemeinde Salez benotigte Fremdkapital nicht.

Rechnet man fiir die Wohnung 1 mit einem Kostenaufwand von 970'000 Franken,
konnten dafiir in einen Szenario B 690'000 Franken Eigenkapital aufgewendet wer-
den, jedoch nur unter Aufgabe der geplanten Investitionen (— Invest-2 und Invest-3 in
Abschnitt 10) ins Lowengut sowie bei Auflésung des Geldanlagefonds (Vermogens-
verwaltungsauftrags). Fiir 280'000 Franken miissten Fremdfinanzierungen angedacht
werden.

- Eigene Geldmittel konnte die Ortsgemeinde Salez abgesehen vom Sparkontobetrag
im Umfang von 250'000 Franken mit weiteren 440'000 Franken aus dem aufgelos-
ten Geldanlagefonds (Vermogensverwaltungsauftrag) erbringen.

- Eine Fremdmitfinanzierung wire in jedem Fall anzudenken und seitens der Raiffei-
senbank Sennwald moglich.

Szenario B: Die Raiffeisenbank Sennwald gewihrt in diesem Fall das von der
Ortsgemeinde Salez benotigte Fremdkapital.

Ob losgeldst von der bankgetragenen Mitfinanzierung hinreichend Geld seitens Dritter
(Genossenschafter, ...) zum Beispiel fiir den Innenausbau im Betrag von rund 250'000
Franken zur Verfligung stiinde, ist zum jetzigen Zeitpunkt mehr als fraglich. Anhand
der Dorfladenumfrage und anderer miindlicher Besprechungen bestehen dazu nur ge-
ringe lose und unverbindliche Geldzusagen.

Variante Familienwohnung: Wird die Wohnung 1 nicht als Dorfladenrdumlichkeit
verwendet, sondern als Familienwohnung ausgebaut, entspriche diese Wohnung in
etwa der angedachten Wohnung 11. Die Wohnung 11 kostet 895'000 Franken. Auch
fiir eine solche Wohnung miisste eine Fremdfinanzierung im Bereich von 280'000
Franken angedacht werden. Hinzu kimen dann noch 74'000 Franken fiir zwei Tiefga-
ragenparkplitze, die hinzugekauft werden miissten.
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10. Investitionsplanung der Ortsgemeinde Salez

Die Investitionsplanung der Ortsgemeinde Salez sieht unter Einbezug des Kaufs einer
Réaumlichkeit am Béarenlochweg 1 in Salez fiir die ndchsten Jahre die nachfolgen Auf-
wendungen vor:

2026:  Fr. 144'000:  Invest-1.1.a): Anzahlung (20 %) auf den Gesamtkaufpreis
zur Dorfladenrdumlichkeit (Wohnung 1) im Rohbau mit-
samt flinf Aussenparkplitzen
oder

2026:  Fr.193'800:  Invest-1.2.a): Anzahlung (20 %) auf den Gesamtkaufpreis
zur ausgebauten Familienwohnung mitsamt zwei Tiefgara-
genparkplitzen

2027: | Fr. 576'000: Invest-1.1.b): Restaufwand fiir Kauf der Dorfladenrdum-
lichkeit
oder

\ 2027:  Fr.775200: Invest-1.2.b): Restaufwand fiir Kauf der Familienwohnung

\ 2027:  Fr.250'000:  Invest-1.1.c): Kostenaufwand fiir Dorfladeninnenausbau \

2027:  Fr.230'000:  Invest-2: Erneuerung der Wohnung im Stallgebdaude Nr.
561 auf dem Lowengut in Salez

2028:  Fr. 200'000: Invest-3: Erneuerung der Fenster, Fensterstocke und Fas-
saden beim Gasthaus Lowen Salez

Vom Verwaltungsrat ist angedacht, 230'000 Franken 2027 fiir Erneuerungsarbeiten fiir
die Wohnung im Stallgebdude aufzuwenden sowie 200'000 Franken 2028 fiir Erneue-
rungsarbeiten am Gasthaus Lowen Salez, wobei ein Teil der Investition in die Wohnung
im Stallgebdude wegen der tiefen Zinsen durch Fremdkapital abgedeckt werden soll.

Mit dem Kauf der Wohnung 1 oder einer anderen Rdumlichkeit am Bérenlochweg 1 in
Salez entstiinde ein markanter Investitionsmehrbedarf.

Wiirde man die Investitionskosten von 970'000 Franken fiir die Wohnung 1 zur Haupt-
sache aus den Eigenmitteln der Ortsgemeinde Salez bestreiten, miisste der Geldanlage-
fonds (Vermogensverwaltungsauftrag der Raiffeisenbank Sennwald) zugunsten einer
schlechteren Geldanlage zwingend zur Génze aufgeldst werden.

Das Geld fiir die geplanten Investitionen (— Invest-2 und Invest-3 in Abschnitt 10) ins
Lowengut stiinde kurz- bis mittelfristig nicht zur Verfiigung.

Der Verwaltungsrat mochte die freien Geldmittel der
Ortsgemeinde Salez nicht in das Uberbauungsprojekt
der 4D Immo GmbH auf der Liegenschaft Nr. 1522 ein-

fliessen lassen, sondern stattdessen die nachhaltige Entwicklung des Lowenguts
Nr. 1504 vorantreiben. Auf diesem bestehenden Grundeigentum kann die Ortsgemein-
de Salez kiinftige Bauvorhaben zugunsten der Biirger- und Einwohnerschaft des Dor-
fes Salez erheblich einfacher und kostengiinstiger verwirklichen.
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B) ANTRAGE DES VERWALTUNGSRATS

Geschitzte Mitbiirgerinnen und Mitbiirger

Im Zusammenhang mit dem Vorstoss zum Kauf einer Rdumlichkeit am Bérenlochweg 1
in Salez unterbreitet [hnen der Verwaltungsrat zwei Antriage:

Abstimmungsfrage 1 zur Vorlage

Befiirworten Sie, dass die Ortsgemeinde Salez eine Rdumlichkeit am Bérenlochweg 1 in
Salez erwirbt?

Antrag 1 des Verwaltungsrats:
Der Verwaltungsrat beantragt, der Kauf einer Riumlichkeit am Barenlochweg 1
in Salez sei abzulehnen.

Der Verwaltungsrat empfiehlt, die Abstimmungsfrage mit einem NEIN zu beantworten.

Begriindungen: Der Verwaltungsrat empfiehlt, den Erwerb einer Riumlichkeit am
Bérenlochweg 1 in Salez abzulehnen, weil:

e die finanzielle Tragbarkeit aller Investitionen (Invest-1, Invest-2 und Invest-3) ohne
erheblichen Fremdkapitalzufluss nicht gegeben ist,

e der Erwerb simtliche freien Geldmittel der Ortsgemeinde Salez in den Wohnungs-
kauf (Invest-1) bande,

e der Verwaltungsrat die freien Geldmittel fiir die Entwicklung des eigenen Lowen-
guts (Liegenschaft Nr. 1504 in Salez) einsetzen mochte,

e der Geldanlagefonds (Vermogensverwaltungsauftrag der Raiffeisenbank Sennwald)
der Ortsgemeinde Salez unter zusitzlichem Kostenaufwand aufgeldst werden miisste,

e die Wohnung gegeniiber dem Geldanlagefonds keine bessere Rendite aufweist,

e der erwiinschte Dorflebensmittelladen unter keinen realistischen Bedingungen wirt-
schaftlich tragfihig wire,

e sich weder eine der bekannten Ladengesellschaften noch eine Privatperson als Be-
treiber fiir ein greifbares und nachhaltiges Dorfladenprojekt gewinnen 14sst und

e die zu erwartenden jahrlichen Verluste eines unwirtschaftlichen Dorfladens die finan-
zielle Belastbarkeit der Ortsgemeinde Salez tibersteigen wiirde.

Hinweise: Sofern entgegen der Einschitzung des Verwaltungsrats eine Mehrheit der
Stimmenden dem Erwerb einer Rdumlichkeit am Birenlochweg 1 in Salez zustimmt,
stellt sich die Frage, ob im Hinblick darauf, dass sich mit grosser Wahrscheinlichkeit
keine tragfahige Mdoglichkeit flir einen Dorflebensmittelladen ergibt, zwingend die von
der Bauherrschaft 4D Immo GmbH fiir die Dorfladenrdaumlichkeit angebotene Woh-
nung 1 erworben werden muss, die am kostenintensivsten ist, oder besser eine andere
(kleinere) Wohnung erworben werden soll.

Aus dieser Uberlegung heraus, ergibt sich die zweite Abstimmungsfrage.
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Abstimmungsfrage 2 zur Vorlage

Sind Sie einverstanden damit, dass der Verwaltungsrat die Befugnis erhilt, anstelle der
Wohnung 1 eine andere der geplanten Wohnungen am Barenlochweg 1 in Salez zu er-
werben?

Antrag 2 des Verwaltungsrat:

Der Verwaltungsrat beantragt, dem Verwaltungsrat sei die Befugnis zu erteilen,
anstelle der Wohnung 1 eine andere der geplanten Wohnungen am Bérenlochweg
1 in Salez zu erwerben.

Der Verwaltungsrat empfiehlt, die Abstimmungsfrage mit einem JA zu beantworten.

Begriindungen: Eine kleinere und damit kostengiinstigere Wohnung wiirde weniger
freie Geldmittel der Ortsgemeinde Salez binden. Eine kleinere Wohnung liesse sich
gegeniiber einer grosseren Wohnung besser vermieten und hétte eine etwas bessere
Rendite.

Obschon der Verwaltungsrat eigentlich keine Wohnung am Bérenlochweg 1 in Salez
kaufen mochte, erhilt er mit einem JA die Moglichkeit, anstelle der Wohnung 1 we-
nigsten nur eine kleine Wohnung kaufen zu miissen; unter der Voraussetzung die Mehr-
heit der abstimmenden Biirgerschaft bekundet bei der Abstimmungsfrage 1, dass grund-
sdtzlich eine Wohnung am besagten Standort gekauft werden soll.

Hinweise: Der Erwerb der Wohnung wiirde thm Rahmen der tiblichen Finanzbefugnisse
gemiss Gemeindeordnung erfolgen.

Sofern sich eine Mehrheit der Stimmenden bei der Abstimmungsfrage 1 mit einem
NEIN dem Antrag des Verwaltungsrats anschliesst, wird die Umsetzung der Abstim-
mungsfrage 2 hinfillig.

Sofern eine Mehrheit der Stimmenden der Abstimmungsfrage 1 mit einem JA zustimmt
und die Abstimmungsfrage 2 mit einem NEIN ablehnt, sieht sich der Verwaltungsrat
veranlasst, die Rdumlichkeit (Wohnung 1) am Béarenlochweg 1 in Salez zu erwerben.

Salez, 15. August 2026 Im Namen des Verwaltungsrats der Orts-
gemeinde Salez:

Der Verwaltungsratsprisident:

Emil Bartholet

Der Verwaltungsratsschreiber:

Michael Berger
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