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1. Auftraq

Auftraggeber:

Grundeigentiimer:

Objekt:

Auftrag:

Bewertungsgrund:

Objektbesichtigung:

Betreibungsamt Appenzeller Vorderland
Frau Nordin Aemisegger
Paradiesweg 2, 9410 Heiden

Baldur Johannes Stocker
Lachen 737, 9428 Walzenhausen

Wohnhaus mit Werkstatt
Parz. Nr. 606, Lachen, Walzenhausen

Ermittlung Verkehrswert, aktueller Marktwert
Auftrag Bewertung durch Betreibungsamt

18.10.2023

Bewertungs-Stichtag: 06.10.2023 (Datum Grundbuchauszug)

Experte:

Grundlagen:

Bemerkungen:

Heiri Heller

Eidg. Dipl. Schreinermeister
Immobilienschatzer mit eidg. FA
Schatzungsexperte SEK/SVIT
Heller AG, Immo-Service, Heiden

Objektbesichtigung vom 18.10.2023

Situationsplan 1:500

Auszug Grundbuch vom 06.10.2023

Beilage Assekuranz-Schatzung, Volumen-Angaben
Baureglement/Zonenplan Gemeinde Walzenhausen

Bewertung im heutigen Zustand.

Hinweis beziglich der Anmerkung zur Planungszone:

Gemass aktueller Planungszone der Gemeinde Walzenhausen,

sowie der Vereinbarung zwischen Eigentlimer und Gemeinde,

hat sich der Eigentiimer fur eine Auszonung von ca. 385 m2 Bauzone
verpflichtet. Dafir ist der Status Planungszone nicht mehr relevant!
Dies wurde im Grundbuchauszug noch nicht nachgefihrt.

Weiter konnte festgestellt werden, dass das Quellrecht zu Gunsten
Parz. Nr. 1225, vom 19.12.1952, Beleg E1505, nicht auf dem heutigen
Grundstiick Nr. 606 liegt, sondern auf Parz. Nr. 1591 oder 1734.




2. Datenblatt

Zusammenfassung Ergebnisse

4 Realwert
Zeitwert Bauten Fr.
Landwert Fr.

5 Variante Neubau MFH

Erlos Bauten Fr.

Landwert

6 Verkehrswert Liegenschaft

7 Barwert

8 Marktwert geschéatzt

174°250.00
437'673.20

3'820°000.00

Fr. 587'000.00
Fr. 740’000.00
Fr. kein
Fr. kein

740°000.00

ca. Fr.




3. Allgemeine Daten

Objekt: Wohnhaus Lachen 737, Walzenhausen

3.1 Grundstiickdaten

Parzelle Nr. 606
Grundbuch: Walzenhausen
Fldche: 1243 m2
Zone: Zone K2

Ortsbhildschutz kommunal

Ausniitzungsziffer: keine
Erschliessung: Strasse
Wasser
Elektrisch (Erdeinfihrung)
q Telefon
Gas
Kanalisation
Q Kabel R/TV
a
Vormerkungen: keine wertrelevant
Anmerkungen: keine wertrelevant
Dienstbarkeiten Eigene Quelle
(wertbeeinflussend): (Fassung wurde nicht eingetragen)
Immissionen: angrenzend an Kantonsstrasse, schwache Immissionen
Altlasten: Kein Eintrag im Kataster der belasteten Standorte
Gefahren: keine
Bemerkung: keine




3.2 Lage
Bewertung der Lageklasse
1-10

>

Standort 3

Lage ausserhalb Dorf, grosserer Weiler

Wirtschaft: ortliches Gewerbe, etwas Industrie

Tourismus: wenig Angebote

Einwohner Gemeinde: ca. 2040

Steuerfuss Gemeinde: 3.20 (Kant. 2. tiefster Satz/2023)
Einkaufsmaoglichkeiten: taglicher Bedarf knapp maglich
Schulen: Primarschule / Oberstufe im Ort

Gesundheit: Kantonales Spital St. Gallen, Ambulatorium Heiden
Kultur und Sportangebot mittel

Juy)

Nutzung 4.5

Wohnen und Gewerbe

(@]

Wohnlage 4.5

Topografie: Nach Nord abfallend

Besonnung: sehr gut

Aussicht: etwas Weitsicht, nach Stden ins Griine

Wohnlage / Quartier: mittlere Wohnlage

Immissionen: an Kantonsstrasse angrenzend, wenig Verkehr

Erschliessung 35

lw)

Offentliche Verkehrsmittel (PTT): Haltestelle in 2 Fussminuten
Verkehrslage; Autobahn: 10 Minuten / Hauptstrasse: angrenzend
Zufahrt: flach, Wintersicherheit: sehr gut

Parkméglichkeiten: mehrere Parkplatze, erweiterbar

Marktverhaltnisse 5

Im

Nachfrage: mittel
Angebot: gering

Total 20.5

Individuelle Lageklasse

A+B+C+D+E = 20.5 4.1
5 5




3.31 Gebaude-Daten

Bezeichnung:
Assekuranz Nr.:
Baujahr:

Renovation:

Rauminhalit SIA:

Bruttogeschossflache:

Nettonutzfliche:

Nutzungsreserven:

Konstruktion:

Keller Hausteil

Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss

Fassaden

Fenster

Dacheindeckung

6 1/2 Zi. Wohnhaus mit Werkstatt und Nebenflachen
737 und 738 (kleine Remise)
um 1900

aktuell/Rohbau: Ausbau Werkstatt/Stallteil

Wohnhaus 1120 m3

Remise 47 m3
BGF Wohnen 235 m2
BGF Nebenflachen 235 m2
NNF Wohnen ca. 180 m2

Gemass Regelbauvorschriften Zone K2 (keine Ausntiitzung),
Neubauprojekt mit BGF ca. 800 m2

Boden: Stampflehm

Aussenwand: Bruchsteine

Decke: Balkenlage isoliert

Boden: Balkenlage isoliert, Stallteil Balkenlage
Aussenwand: Strickwand

Decke: Tillboden, Stallteil Massivholzboden
Boden: Tillbéden, Stallteil Massivholzboden
Aussenwand: Strickwand

Decke: Tillboden, Stallteil Balkenlage
Boden: Tillboden, Stallteil Balkenlage
Aussenwand: Strickwand

Decke: Sparrenlage, Schindelunterdach
Sid Schindeln in Faserzement

West Schindeln in Faserzement

Nord Schindeln in Faserzement

Ost Schindeln in Holz

Fenster in Holz, Doppelverglasung zum Schrauben und
teilweise Einfachverglasung mit Vorfenster

Ostseite: Ziegel in Ton
Westseite: Platten in Faserzement
Spenglerarbeiten in verzinktem Blech




3.32 Komfortstandard

Grundrisseinteilung / Funktion: Raumeinteilung entspricht den heutigen

Anzahl / Einheiten:

Wohnqualitat:

Komfortstufe Ausbau

XxOOOUO

Anforderungen knapp.
Raumhohen ca. 1.90, Stallteil 2.45/2.20, Keller 1.70 cm
Haus ohne Zentralheizung, nur Kachelofen.

6 1/2 Zi. Wohnhaus mit Werkstatt und Nebenflachen

Freistehendes Gebaude, Hauptwohnseite nach Osten,
gute Besonnung, grosser Umschwung

nicht rollstuhlgéngig

Teilw. schlechte Bausubstanz,

keine Zentralheizung,

aktuell nicht bewohnbar.

Luxurios

Gehoben

Normal

Einfach

Sehr einfach (mit Einschréankungen bewohnbar)
Unbewohnbar

Schalltechnische Bauqualitdt:  wurde nicht geprift

Wirmetechnische Bauqualitdt:  wurde nicht geprift

Erfiillung der geltenden
Vorschriften

Garagen

Abstellplatze

ODx OO

Besser
Gemass Vorschriften
Schlechter (Gebaudehdille, Isolationen)
Keine
keine

ca. 4 Parkplatze vor dem Haus




Raumprodgramm

Hausteil

Keller

Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss

Stallteil

Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss

Natur- und Fasskeller
Webkeller

Haupteingang, Korridor

Bad mit WC, Lavabo, Badewanne
Vorraum mit Treppe zu OG
Wohnen 1

Wohnen 2

Kiiche mit Essen

Reduit, Vorrate

Zimmer 1 N/W
Zimmer 2 N/O
Zimmer 3 S/O
Seitenestriche
Vorraum mit Treppe zu DG

Zimmer Ost

Werkstatt
Treppe zu Obergeschoss

Werkstatt oder evtl. neue Wohnung
Treppe zu Obergeschoss

grosser Estrich




3.33 Technische Installationen

Heizung / Liiftung Kachelofen, Holzfeuerung
System Stallteil mit neuem Kamin fir Holzfeuerung
Warmwasser Elektroboiler

Gerdt / Baujahr Kachelofen alter 40 Jahre, Funktion nicht gepruft
Boiler alter 25 Jahre

Elektro-Installationen Erdeinfihrung, Tableau Asbest

Sanitar-Installationen Nasszellen nicht nutzbar,
alter als 25 Jahre

Einbaukiiche alter als 25 Jahre
Transportanlagen keine
Betriebseinrichtungen keine

P.S. Die technischen Anlagen wurden nicht auf deren Funktion Uberpruft!

3.34 Bauzustand

Bauschaden / Mangel Keine wesentlichen Mangel vorhanden
Strickwand teilweise in schlechtem Zustand
Elektroinstallationen

Aufgestauter Unterhaltsbedarf Dacheindeckung und Spenglerarbeiten
Fassadenbekleideungen
Fenster und Aussenisolationen
Kompletter Innenausbau
Komplette Hautechnik
Komplette Umgebung
Renovation oder Ersatz Remise

Restnutzungsdauer Grundsubstanz ca. 30 Jahre
Innenausbau Renovation notwendig

10



3.35 Spezielles

Behordliche Auflagen

Geschiitzte Objekte

Umnutzungsmaéglichkeiten

3.36 Versicherungswerte

Steuerschatzung
Amtlicher Verkehrswert,

im Jahre: 2021

Mehrwert-Revers Parkierung
(kann ohne Probleme behoben werden)

keine, jedoch
Ortsbildschutz kommunal

Wohnen und Gewerbe,
Ersatzbau mit Mehrfamilienhaus

Fr.

314°000.00

Kantonale Gebaudeversicherung

Assekuranz

Neuwert Gebaude 2010

Fr.

720°918.00

11




4. Realwert

Der Realwert einer Liegenschaft besteht aus dem Gebéudezeitwert,
Umgebungskosten, Baunebenkosten, allfalligen festen Betriebsein-

richtungen, sowie dem relativen Landwert.

Neuwert

BKP 1 Vorbereitungsarbeiten 1% BKP 2 Fr. 9’000.00

BKP 2 Gebaudekosten 1120 m3 a Fr. 750.00 Fr. 840'000.00
Remise 47 m3 a Fr. 600.00 Fr. 28°200.00
(bestehende Bauqualitat, Neuwert)

BKP 3 Betriebseinrichtungen Fr. keine

BKP 4 Umgebung Fr. keine

BKP 5 Baunebenkosten 5% BKP 2 Fr. 43'000.00

Total Neuwert Gebdude Fr. 920’200.00

Wertminderung

Entwertung, Demodierung und Unterhalts-

nachholbedarf durch Alterung, Abnutzung,

Verwitterung und Beschadigungen

gemass Beilage technische Wertminderung

BKP 1 75 %  von Fr. 9’000.00 Fr. 6'750.00

BKP 2 gemass Beilage techn. Wertminderung Fr. 722'000.00

BKP 3 %  von Fr. Fr. keine

BKP 4 %  von Fr. keine Fr. keine

BKP 5 40 % von Fr. 43'000.00 Fr. 17'200.00

Total Wertminderungen Fr. 745'950.00

Zeitwert Gebaude Fr. 174°250.00

12




Landwert

Der Landwert ist abhangig von der Nutzung der Liegenschaft. Dabei wird die durch
die bestehende Nutzung benétigte Flache eingesetzt. Weitere Flachenteile werden
als Mehrumschwung (=Nutzungsreserven) ausgewiesen, oder wenn diese abgetrennt
und selbstandig tiberbaut werden, kénnen diese als Landreserven ausgewiesen
werden. (Bei unbebauten Grundstiicken wird eine maximal mdégliche Nutzung

angenommen)

Ermittlung Landwert liber

Relativer Landwert / Lageklassen-
schilssel
Vergleichspreis

Lageklasse (geméiss 3.2)

A Standort Pkt
B Nutzung Pkt
C Wohnlage Pkt
D Erschliessung Pkt
E Marktverhaltnisse Pkt
Durchschnitt Lageklasse 20.5 Pkt
Landanteil in % 41 Pkt *

Landwert in Fr.

Relativer Landwert 256 %
(Neuwert Gebaude 744 % Fr.
Zuschlag Mehrumschwung

Zone K2 200.0 m2 a Fr.
Zone Landwirtschaft 385.0 m2 a Fr.

Eigene Quelle

Total Landwert
(Landwert pro m2 Fr. 348.00 )

Zeitwert Gebaude
+ Landwert
= Realwert

13

Wohnhaus
Mehrumschwung
3
4.5
4.5
3.5
5
5 4.1
6.25 25.6
Fr. 317°273.20
920'200.00 )
500.00 Fr. 100’000.00
40.00 Fr. 15'400.00
Fr. 5'000.00
Fr. 437'673.20
Fr. 174'250.00
Fr. 437'673.20
Fr. 611°923.20
Rundung Fr. 612'000.00

%




Abztglich Sofortmassnahmen:

Raumung Umgebung Fr. 12’000.00
Raumung Haus Fr. 8'000.00
Diverses Unvorhergesehenes Fr. 5’000.00
Realwert Fr. 587°000.00
Anmerkung:

Eine Gesamtrenovation des bestehenden Hauses wiirde in etwa soviel wie ein

Neubau kosten. Bei einer Renovation mussten die Geschosshdhen angepasst werden.
Der Keller ist sehr feucht. Dies kann auch mittels Renovation nicht behoben werden.

Bei der bestehenden Bausubstanz ist die wirtschaftliche Abbruchreife erreicht.

Auch ist die Parzelle relativ schlecht ausgenutzt. Zusatzlich musste bei einer Renovation
eine Garagierung eingeplant und realisiert werden.

Die Liegenschaft hat wohl die wirtschaftliche Abbruchreife erreicht.

Dies kann anhand einer Variante "Abbruch und Neubau" Uberpruft werden
(siehe Variante Neubau MFH).

14




5. Variante Neubau MFH

Gemass Projektskizze Neubau im Anhang:
BGF Wohnen ca. 800 m2
BGF Nebenflachen/Garage ca. 310 m2

Neuwert

BKP 1 Vorbereitungsarbeiten Fr. 15’000.00
BKP 2 Gebaudekosten
Neubau gemass Projektskizze
MFH 3500 m3 a Fr. 700.00 Fr. 2'450°000.00
BKP 3 Betriebseinrichtungen Fr. keine
BKP 4 Umgebung, Zufahrt Fr. 100°000.00
BKP 5 Baunebenkosten ca. 5 % von BKP 2 Fr. 120’000.00
(Mehrkosten zu Bestand)
Total Neuwert Gebaude Fr. 2’685’000.00
Wertminderung
Entwertung, Demodierung und Unterhalts-
nachholbedarf durch Alterung, Abnutzung,
Verwitterung und Beschadigungen
gemass Beilage technische Wertminderung
BKP 1 0% von Fr. 3'000.00 Fr. -
BKP 2 Wohnhaus, gemass Beilage techn. Wertminderung Fr. -
BKP 3 0% von Fr. - Fr. -
BKP 4 0% von Fr. 100'000.00 Fr. -
BKP 5 0% von Fr. 120°000.00 Fr. -
Total Wertminderungen Fr. -
Kosten Neubau Fr. 2’685’000.00

15




Landwert Variante Neubau

Der Landwert ist abhangig von der Nutzung der Liegenschaft. Dabei wird die durch
die bestehende Nutzung benétigte Flache eingesetzt. Weitere Flachenteile werden
als Mehrumschwung (=Nutzungsreserven) ausgewiesen, oder wenn diese abgetrennt
und selbstandig Uberbaut werden, kdnnen diese als Landreserven ausgewiesen
werden. (Bei unbebauten Grundstiicken wird eine maximal mdégliche Nutzung
angenommen)

Ermittlung Landwert liber

Relativer Landwert / Lageklassen- Wohnhaus
schlussel
Vergleichspreis Mehrumschwung

Lageklasse (geméss 3.2)

A Standort Pkt 3
B Nutzung Pkt 4.5
C Wohnlage Pkt 4.5
D Erschliessung Pkt 3.5
E Marktverhaltnisse Pkt 5
Durchschnitt Lageklasse 20.5 Pkt : 5 4.1
Landanteil in % 4.1 Pkt * 6.25 25.6

Landwert in Fr.

Relativer Landwert 256 % Fr. 844°000.00
(Neuwert Gebaude 744 % Fr. 2'450°000.00 )

Mehrumschwung Zone L 385 m2 a 40.00 15’400.00
Eigene Quelle pl 5’000.00
Total Landwert Fr. 864'400.00
Zeitwert Gebaude Fr. kein
+ Landwert Fr. 864'400.00
Abzlglich Vorleistungen:

Abbruch und Entsorgung bestehende Bauten Fr. 50°’000.00
Raumung Haus und Umgebung Fr. 20°000.00
Diverses Fr. 5’000.00
= Realwert Land Rundung Fr. 789°400.00

16

%




Riickwartsrechnung

Ertrage Verkauf StWE-Einheiten

4 Wohnungen 4 1/2 Zi, ca. NF 115 m2

1 Attikawohnung 4 1/2 Zi, NF ca. 120 m2
8 Garagen

Total Ertrdge Variante Neubau MFH

Abziglich aller Aufwendungen:
Baukosten BKP 2,4 und 5
Abbruch bestehende Bauten etc.
Bauzinsen und Vermittlungskosten
Risiko und Gewinn

Total Aufwendungen

Total Landwert

Durchschnittlicher Landwert: Fr. 639.00/m2

Anmerkung:

Diese Aufstellung zeigt, dass ein Abbruch der bestehenden Bauten und

a

a

650'000.00

40'000.00

ca.

Fr. 2’600°000.00
Fr. 900°’000.00
Fr. 320°000.00
Fr. 3'820°000.00
Fr. 2'685°000.00
Fr. 75°000.00
Fr. 120°000.00
Fr. 200°000.00
Fr. 3’080°000.00
Fr. 740°000.00

folgend ein Neubau eines MFH mit 5 Wohnungen den héchsten Wert ergeben.
Der Wert einer Liegenschaft bemisst sich nach seiner optimalen Nutzung. Somit
ergibt diese Betrachtungsweise den richtigen Immobilienwert.

17




8. Schlussbetrachtung

Der Marktwert stellt den mutmasslichen Verkaufspreis einer Liegenschaft dar,

wie er unter den momentanen Marktbedingungen bei einer raschen Verausserung
erzielt werden kénnte. Subjektive Betrachtungen, persénliche Ambitionen oder
Verhéaltnisse lassen den Kaufpreis vom Marktwert abweichen.

Der geschitzte Wert ist deshalb niemals definitiv und endgiiltig zu
beurteilen.

Positive Merkmale:

Gute Wohnlage

Aussenbereich nach Studen und Wiese/Wald
Hohe Dichte in Kernzone 2

Grosser Umschwung

Gute Zufahrt

Hoher Landwert bei Neubau MFH

Gute Geometrie fir Neubau MFH

Negative Merkmale:

Sehr hoher Unterhaltsbedarf (Komplettrenovation)
Raumeinteilung nicht optimal

Raumhohen Wohnhaus zu tief

Fassaden und Dach mit asbesthaltigem Material
Keine Garage vorhanden

Umgebung nicht gepflegt

Keller nieder und feucht

Renovationskosten entsprechen ca. Neubaukosten

Wir erachten einen Marktwert von

ca. Fr. 740'000.00

fiir die Liegenschaft Parzelle 606 als verhéltnisméssig.

18




Schlussbestimmungen:

Die vom Schatzungsexperten eingesetzten Werte entsprechen dem heute
vorhandenen Raumangebot und beriicksichtigt auch die momentane Angebots-

lage auf dem ortlichen Wohnungsmarkt.

Die erhaltenen Angaben betreffend Rauminhalt und Fléche werden als richtig
angenommen und wurden nicht nachkontrolliert.

Die Bewertung der Bausubstanz erfolgte auf Grund einer Kurzbesichtigung und kann
nicht mit einer detaillierten Substanz- oder Zustandsanalyse gleichgesetzt werden.
Der Experte hat diese Schatzung nach bestem Wissen und auf Grund der ihm zur
Verfiigung gestellten Unterlagen sowie den erhaltenen Auskiinften erstellt.

Die angewandten Berechnungen haben deshalb nach wie vor "Schatzungscharakter".

Diese Schatzung erfolgt ohne Haftung auf die Wertbeurteilung.

Heiden, 02.11.2023

St

H. Heller
Immobilienschatzer mit eidg. FA
Schatzungsexperte SEK/SVIT

19
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Fir die Richtigkeit und Aktualitat der Daten wird keine Garantie Gibernommen.
Massstab 1: 500 Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.
Koordinaten 2'761'984, 1'256'680 18.10.2023



Orthofoto Kantons GIS
‘R—R' Appenzell Ausserrhoden

Fir die Richtigkeit und Aktualitat der Daten wird keine Garantie ibernommen.
Massstab 1: 300 Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.

Koordinaten 2'761'985, 1'256'673 18.10.2023




Hohenkurven Kt Kantons GIS
\ﬁt' Appenzell Ausserrhoden
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Fiir die Richtigkeit und Aktualitat der Daten wird keine Garantie Gbernommen.
Massstab 1: 500 Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.

Koordinaten 2'761'984, 1'256'680 18.10.2023



Zonenplan, kantonale Darstellung Kt Kantons GIS
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Fir die Richtigkeit und Aktualitat der Daten wird keine Garantie ibernommen.
Massstab 1: 1'000 Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.
Koordinaten 2'761'969, 1'256'667 18.10.2023



Kantons GIS
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Fir die Richtigkeit und Aktualitat der Daten wird keine Garantie ibernommen.

Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.

Massstab 1: 1'000

18.10.2023

Koordinaten 2'761'969, 1'256'667



WALZENHAUSEN
e Cav.nt

Grundbuchauszug

Grundbuch Walzenhausen

Eigentiimer

Baldur Johannes Stocker, geboren 15.09.1983, méannlich, nicht verheiratet und
nicht in eingetragener Partnerschaft, von Cham ZG, Adresse unbekannt

Liegenschaft Nr. 606
Lachen, Plan Nr. 21

Gesamtflache: 1'243 m?

Remise Vers.Nr. 738

Wohnhaus mit Scheune Vers.Nr. 737, Lachen 737
Wiese, Weide, Gartenanlage

Verkehrswert: Fr. 314'000.00

Schatzungsdatum: 26.01.2021

Mutationsnr. 2119, 29.08.2014 Beleg 186

Erwerbstitel

Kauf 04.09.2012 Beleg 224

Anmerkungen

Mehrwert-Revers betr. Langsparkplatz
28.07.2014 Beleg 157, ID 3233

Planungszone gemass Art. 54 und 55 Baugesetz AR
24.09.2018 Beleg 275, ID 3393

Vormerkungen

Pfandverwertung
06.10.2022 Beleg 233, ID 952

Pfandung fur Fr.
285.25, zuziglich Zinsen und Kosten
13.12.2022 Beleg 275, ID 954

Pfandung fur Fr.
135.55, zuztiglich Zinsen und Kosten
13.12.2022 Beleg 276, ID 955
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Pfandung fur Fr.
280.00, zuzlglich Zinsen und Kosten
13.12.2022 Beleg 277, 1D 956

Pfandung fur Fr.
165'000.00, nebst Zins und Kosten
27.04.2023 Beleg 77, 1D 961

Dienstbarkeiten und Grundlasten

Last: beschranktes Uberlaufwasserbezugsrecht
zugunsten Nr. 593
03.11.1949 Beleg E493, ID 19491103

Last: Quellenrecht
zugunsten Nr. 1225
19.12.1952 Beleg E1505, ID 195212ah

Recht: Quellenrecht

zulasten Nr. 957, 1748

20.12.1952 Beleg E1510
04.08.2020 Beleg 159, ID 1952122f

Last: Mitbenttzungsrecht

am Brunnen

zugunsten Nr. 607

20.12.1952 Beleg E1510, ID 1952122r

Last: Naherbaurecht
zugunsten Nr. 1219
23.10.1967 Beleg 197, ID 19671023

Recht: Bauverbot

beschrankt

zulasten Nr. 1219

23.10.1967 Beleg 198, ID 1967102a

Recht: beschranktes Baumpflanzverbot
zulasten Nr. 1219
23.10.1967 Beleg 198, ID 1967102b

Recht: Fahrwegrecht
landwirtschaftlich

zulasten Nr. 607

05.11.1985 Beleg 280, ID 19851105

Recht: Durchleitungsrecht

fur Quellleitung

zulasten Nr. 1591

07.11.2000 Beleg 251, ID 19970260

Last: Leitungsbaurecht fiir Erdgasleitung

zugunsten Gravag Erdgas AG, St. Margrethen SG
05.09.2005 Beleg 206, ID 19970440
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Grundpfandrechte

Pfandstelle 1

Fr. 70'000.-- Inhaberschuldbrief Nr. 5661
Glaubiger: UBS AG, mit Sitz in Ztrich + Basel, UID CHE-101.329.561, Zirich
Héchstzinsfuss 10 %
07.04.2011 Beleg 72
Pfandstelle 2
Fr. 205'000.-- Register-Schuldbrief Nr. 5712
Glaubiger: Biene Bank im Rheintal Genossenschaft, mit Sitz in Altstatten SG,
UID CHE-105.810.946, Altstatten SG
Héchstzinsfuss 10 %
04.09.2012 Beleg 225
Pfandstelle 3
Fr. 60'000.-- Register-Schuldbrief Nr. 5714
Glaubiger: Hoffmann Traore Renata Gertrud, 28.08.1962, weiblich, von St.
Gallen SG, Wolfhalden
Hochstzinsfuss 10 %, Vorgangsanderung
17.09.2012 Beleg 244
Hinweis auf Artikel 103 Grundbuchverordnung:
Mit Aushahme beim Register-Schuldbrief entfaltet die Bezeichnung einer
eingetragenen berechtigten Person keine Grundbuchwirkungen.
Walzenhausen, 06.10.2023 GRUNDBUCHAMT WALZENHAUSEN

Reto Herzig
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14418752.2/1501/8-5/K1/12121

Police 37-00606

Eigentlimerschaft:
Verwalter:

SSEKUR,

Appenzell Ausserrhoden

Baldur Stocker, Lachen 737, 9428 Walzenhausen
Betreibungsamt Appenzeller Vorderland, Paradiesweg 2, Postfach 42, 9410

Heiden

Parzelle 606 Lachen, Walzenhausen
Flache in m? Tarifcode

kultivierte Flache 1243 0080
Total 1243
Assekuranz Nr. 738 Remise, Lachen, 9428 Walzenhausen

Schétzung vom 16.04.2010

Rauminhalt in m? Art Versicherungswert in CHF Tarifcode
Remise 47 NW 24'312 0021
Total 47 24'312
Assekuranz Nr. 737 Wohnhaus mit Scheune, Lachen, 9428 Walzenhausen

Schatzung vom 16.04.2010

Rauminhaltin m® Art Versicherungswert in CHF Tarifcode
Scheune 445 NwW 154'002 0021
Wohnhaus 675 NwW 542'604 0021
Total 1120 696'606

Die GebAudeversicherung Appenzell Ausserrhoden.
Assekuranz AR | Poststrasse 10 | 9102 Herisau |1 Tel, 071 3530053 | info@assekuranz.ch | www.assekuranz.ch




% i Appenzell Ausserrhoden Departement Grundstiickschétzungs-
YERR

Finanzen Behorde

Grundstiickschdtzungs-
Kommission

Alfred Stiefel
Klusstrasse 11

Grundbuchamt Walzenhausen, 9428 Walzenhausen
9000 St. Gallen

Herrn

Baldur Stocker Tel. 071 223 25 52
Ifred.sti .

Lachen 737 alfred.stiefel@ar.ch

9428 Walzenhausen

Erdéffnung der Grundstiickschétzung

Schatzungs-Objekt(e): Gemeinde Walzenhausen
Grundstlick Grundstiick-Beschrieb X | allgemeine Grundstiicke
Nr. (Lage, Gebaude / Vers.-Nr., Kulturen / Ausmass) [ | landwirtschaftliche Grundstiicke

606 Lachen, Plan Nr. 21

Gesamtflache: 1'243 m?

Remise Vers.Nr, 738 [14 m?]

Wohnhaus mit Scheune Vers.Nr. 737, Lachen 737 [161 m?]
Wiese, Weide [866 m?, Gartenanlage [202 m?]

Grund d hitzung:
ru?. ef Neuschatzung Verkehrswert Fr. 314 000.00
Revision im 10-Jahresturnus
Mietwert pro Jahr Fr. 12 000.00
Schitzungsdatum:  26.01.2021
Ersffnungsdatum:  11.02.2021
Beilagen: Schatzungsprotokoll
Eriguterungsblatt
Im Auftrag der Schitzungskommission: Rechtsmittel
GRUNDBUCHAMT WALZENHAUSEN Gegen diese Verfiigung kann der/die Eigentlimer/in
Dorf 84, 9428 Walzenhausen sowie die Kantonale Steuerverwaltung innert 30
Tagen ab der Eréffnung bei der Schatzungsbehdrde
(aliltig ohne Unterschrift) schriftlich Einsprache erheben. Die Einsprache ist im

Doppel beim Grundbuchamt einzureichen und hat
einen bestimmten Antrag und eine Begrlindung zu
Geht an; Grundeigentimer/in enthalten.
Kantonale Steuerverwaltung



Schétzungsprotokoll

Grundstiick - Schdtzungskommission

| Appenzell Ausserrhoden
VERR

Eigentlimer Stocker Baldur
Adresse Lachen 737, 9428 Walzenhausen Gemeinde: | Walzenhausen AR
Grundstiick (Nr.Lage): 606 Lachen 737 Grundstiickfliche m2 : 1'243
Baujahr 1965 Schétzungsdatum : 26.01.2021
1) Realwert Gebiude, Umgebung, Nebenkosten und Landwert
Baukostenindex Ostschweiz 101.6
Gebiude Baubeschrieb / Gebdudetyp Umb. Raum jem3 Neuwert Minderwert Zeitwert
Nr. m3 Fr. Fr. % Fr. Fr.
737|Wohnhaus 675 580 391'500 70 274'100 117'000
737|Anbau Scheune 445 250 111'300 70 77'900 33'000
738|Remise 47 330 15'500 70 10900 5'000
Gebaudewert 518'300 362'900 155'000
Umgebung und Nebenkosten % vom Neuwert 8 41'000 65 26'650 14'350
Total 559'300 389'550 169'350
Bodenwert
\ 0.00% | -
Bodenwert 169'000
700 [m2  aFn 150 [K2 Kernzone | | 105'000 105'000
| | [ [ : §
Bodenwert 105'000
| Realwert/sachwert 274'000
2) Mietwert J Marktmiete Mietzinse / Pachtzinse
Beschrieb m2 / HNF Zins je Monat jem2 Jahr / Fr.
Appenzellerhaus, 5.5 Zi -
leichte Bauweise, mittlere Qualitit, einfacher Ausbau -
UG 2 Naturkeller -
EG Wo/K-of, einf Kii, Wa, Abst, Sipl, Eing, Bad/WC -
oG 3 Zimmer, Diele -
DG 1 Zimmer, Diele, 2 Seitenestriche HNF 160 800 60 9'600
Mietwert 1 9'600
EG/OG Scheune als Abstellraum 80 960
EG 3 Parkplatze 120 1'440
EG Remise -
Mietwert 2 2'400
Mietwert 12'000
3) Ertragswert Mietwert 1 9'600 |Fr. Kapitalisierung 6.00% | Ertragswert1 160'000
Mietwert 2 2'400 |Fr. Kapitalisierung 6.00% | Ertragswert 2 40'000
Ertragswert 200'000
4) Verkehrswert
Gewichtung des Realwerts 1 182'667
Gewichtung des Ertragswertes 0.5 66'667 249'000
1.5
Spezielle Objekte I i
IGewichtung des Realwertes -
I |
[ Verkehrswert ohne zusétzlichen Boden 249'000
Zusitzlicher Boden Zone (K2 543 m2  AFn 120.0 65'160
543 m2 Zone m2 afr. -
Zone m2 afr. -
zusitzlicher Boden 65'000
Verkehrswert 314'000
Bisheriger Verkehrswert 281'000 P3
Verkehrswert chne zus.Boden in % d.Realwertes 91% x A //MM
P1803a
Bemerkungen : J Der / die Varsizende:  Alfred Stiefel
Gemeindevertratang | Oliver Scheiwiller l 02.02.2021
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Ubriges Gemeindege-

Griinzonen innerhalb
biet

(Art. 22 BauG)
Gewerbezonen

(Art. 23 BauG)
Weilerzone

(Art. 29 BauG)
Baugebiet

(Art. 28 BauG)
Landwirtschaftszone
(Art. 31 BauG)

Wohn- und Gewerbezo-
ne

Kernzonen (Art. 20

Bauzonendefinitio-
nen gemass kant
BauG)

(Art. 21 BauG)

Baugesetz
Wohnzonen

s
N
-
c:
®

K2%)| K3*) Wi W3, WG2 WG 3 GEl | GEI GRi

S

Ausniitzungsziffer 1
maximal (herkémm- | - — 04 05| 06 0.5/0550.6/065 — — — — —

liche Bauten): 3) 3)

Ausniitzungsziffer 2
maximal (energieo_ —-— -— 045 0.55| 0.65 0.55/0.6 0.65/0.7 -— -— -— —— —

ptimierte Bauten); 3) 3)

Anzahl Volige- 2 3 1 2 3 2 3 — — 2 —_ —
schosse maximal

Talseitig sichtbare 3 4 2 3 4 3 4
Geschosse maximal

Gebéudshdhe 85m 110  55m 80 |105 | 85m 11.0m, 90m — | 85m — —
maximal

Firsthdhe maximal 125 1150 | 9.5m 12.0 | 145 125m; 150m; 13.0m 160m 125m - ——

Gebaudelange
maximal:
Fiir Hauptbauten 240 240 180 240 (300, 240m 300m G -— — 1240m — —

Fiir Hauptbauten 310m: 370m — — 31.0m — —
|inkl. Anbauten 310 1310 250 1310370
Grenzabstand:

- Klein mindestens 30 | 30  40m 40 | 50m 40m | 50m | 20 50 445  30m 50m

80m [ 10.0m
- gross mindestens 60m 6.0 | 75 60m  75m ") 0 — -

Mehridngenzu-
schlag 2)

Empfindlichkeitsstufe
gemass Lamschutz-| ] Il ] Il I 1 n 1l m n4) 1]
verordnung

Legende

) sofern der Schutz des Ortsbildes nichts anderes erfordert

+ findet Anwendung

- findet keine Anwendung

1) gegeniiber anderen Bauzonen und gegeniiber dem UG gilt der grossere Grenzabstand
2) vergleiche Art. 11

3) Sofern mindestens 30 % der anrechenbaren Geschossflache gewerblich genutzt sind.

11




Objekt:

Wohnhaus Parz. 606, Lachen 737, Walzenhausen

Datum:

26.10.2023

Technische Wertminderung Gebdude

Neuwert Gebidude BKP 2 868°200.00
Bauteil Anteil GK GLD Alter Bemerkungen Minderwert % Minderwert Fr.
(Neuwert) 1900/2023 (A*100)/GLD
Rohbau 13.50% 153 123 80.39215686 94'225.24
Dach
Montagebau 38.00% 153 110 72 237'194.51
Spengler/
Bedachung 8.00% 40 38 95 65'983.20
Fassade
Fenster 3.00% 40 40 100 26'046.00
Maler 2.00% 15 15 100 17'364.00
Verkleidung 8.00% 50 45 90 62'510.40
Elektro-Inst. 2.00% 40 35 87.5 15'193.50
Heizung 2.00% 25 25 100 17'364.00
Sanitér
Installation 1.50% 40 35 88 11'395.13
Apparate 1.00% 20 20 100 8'682.00
Kiiche
Mébel 1.00% 25 25 100 8'682.00
Geréate 1.00% 10 10 100 8'682.00
Ausbau
Gipser, div. 1.00% 40 40 100 8'682.00
Metallbau/Div. 1.00% 40 40 100 8'682.00
Schreiner 10.00% 40 35 88 75'967.50
Bodenbelage 2.00% 20 18 90 15'627.60
Wandbelage 1.00% 25 25 100 8'682.00
Hafner 3.00% 40 35 87.5 22'790.25
Maler 1.00% 15 15 100 8'682.00
100.00% Total Minderwert in Fr. Fr. 722'435.32
Rundung -435.32
Fr.
Heller AG Wohnbauten Renovationen wertvermehrend inkl.
9410 Heiden Bemerkungen keine
Wertminderung bereinigt Fr 722°000.00




Fassaden

Sud

Remise Stdwest

West

Aussicht Studseite

Remise/Brunnen (eigene Quelle)



Innenausbau

Wohnzimmer Kluche/Essen

Bad EG Zimmer OG

Zimmer OG Werkstatt OG



Technik

Kachelofen Wohnen Elektrotableau

Boiler Keller

Ofen Werkstatt

Einflhrungen Neuer Kamin Werkstatt



Unterhalt 1

bad EG Strickwand Wohnen

Strickwand Wohnen Elektroinstallationen

Kreuzstocke/Zugladen Ost

Elektroinstallationen



Unterhalt 2

Feuchtigkeit ehemals Webkeller

Strick Werkstatt

Fenster/Futter West

Fassade West

Schindeln Fassade Ost

Fassade Ost



