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Kenndaten

Adressen

Liegenschaft:

Objektart
Adresse
PLZ, Ort
Parzellen-Nr.

Baujahr

Eigentimerin / Eigentimer:

Firma

Name, Vorname
Adresse

PLZ, Ort
Telefon, Handy
Fax

Mail

Verwaltung / Vertretung:

Firma

Name, Vorname
Adresse

PLZ, Ort
Telefon, Handy
Fax

Mail

Hauswartin / Hauswart:

Name, Vorname
Adresse

PLZ, Ort
Telefon, Handy
Fax

Mail

ehemaliges Pfarrhaus, offentliche Baute

[B10) 4 HC] T
9427 WOIThAIAEN ...

O71898 82 82.. . ieieie ettt
071 898 82 72ttt e e e e e e s
gemeinde@wolfhalden.ar.Ch .........cccccoov i,




Wirtschaftlichkeit / Ist-Zustand

Mietertrag aktuell

Heiz- und Nebenkosten ausgeschieden
Wenn Nein, Abzug

Nettomietertrag

Nettomietertrag, wenn mittelfristig (5 — 10 Jahre)
kein Unterhalt vorgenommen wird

Leersténde
Beurteilung des Mietertrags bezogen auf den Ist-Zustand:

Bemerkungen:

Keine Mietertrage, lediglich eine interne Verrechnung fir die Bentitzung der Bibliothek

von Fr. 500/Mt.

Geschétzte Werte

Gebaudeversicherungswert (Wiedererstellungskosten/Zeitwert)

Amtlicher Verkehrswert (Steuerwert), vom 26.06.2014

Daten Gebaude und Grundstiick

Wohnhaus Assek. Nr. 2 (gemass SIA 116)
Wohnhaus Assek. Nr. 2 (geméss SIA 416)
Wohnhaus Assek. Nr. 2

Gartenanlage

Geratehaus Assek. Nr. 4

Kirche Assek. Nr. 1

Schulhaus Assek. Nr. 3

Strasse

Ubrige befestigte

Wartehauschen Assek. Nr. 989

Weg

Grundsttick Total

Erschliessung

mit dem Auto: Wolfhalden — Heiden

Fr.0
Nein
Fr.0
Fr.0

Fr.0

41%

gut

Fr.

Fr.

m3
m3
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2

Wolfhalden — St.Gallen

Wolfhalden — Rorsch

ach

mittel

1°334'814

464°000

1°140
1°116

121
3°067

501
191
435
1°398

135
5°859

~4min
~25min
~15min

Wolfhalden — St. Margrethen ~12min

mit den 6ffentlichen Verkehrsmittel: Wolfhalden — Heiden

Wolfhalden — St.Gallen

Wolfhalden — Rorsch

ach

~7min
~49min
~31min

Wolfhalden — St. Margrethen ~34min

schlecht




Grundbuchauszug

Eigentimer
Einwohnergemeinde Wolfhalden, Offentliche Kérperschaften, mit Sitz in Wolfhalden, Dorf 36, 9427
Wolfhalden

Liegenschaft
Plan Nr. 1, Dorf

Gesamtflache: 5°859m?

Kirche Vers. Nr. 1

Schulhaus Vers. Nr. 3, Dorf 3

Wohnhaus Vers. Nr. 2, Dorf 2

Geratehaus Vers. Nr. 4

Wartehauschen Vers. Nr. 989

Strasse, Weg, ubrige befestigte Flachen, Gartenanlage
Verkehrswert: CHF 464°000.00

Schatzungsdatum: 26.06.2014

Erwerbstitel
Eigentumsfeststellung 29.09.2009 Beleg 181

Anmerkungen
Offentliche Strasse, 28.09.1894 Beleg 22/216, ID 269

Offentliches Fusswegrecht, 18.02.1896 Beleg 19/216, ID 267

Revers
Betr. Duldung einer Mauer zugunsten Nr. 217, 22.04.1898 Beleg 7/216, ID 268

Quartierplan ,Dorfkern® vom 20.02.1979, 14.03.1979 Beleg 66, ID 270

Beschrankungen nach NHG und NHV )
Zugunsten Schweizerische Eidgenossenschaft Bundesamt fir Kultur Offentliche Kdrperschaften, mit
Sitz in Bern BE, Bern 20.03.2012 Beleg 61, ID 1202

Erweiterte Grenzabstandspflicht gegen Nr. 218, 06.12.2017 Beleg 331, ID 1487

Vormerkungen
Keine

Dienstbarkeiten und Grundlasten

Last: Brunnenmitbeniitzungsrecht mit Unterhaltspflicht zugunsten Nr. 354,355

Last: Brunnenwegrecht zugunsten Nr. 354,355

Recht: Durchleitungsrecht zulasten Nr. 352,355,928

Last: Unterhalt eines Restkastens zugunsten Nr. 355

Last: Durchleitungsrecht zugunsten Nr. 335

Recht: Quellenrecht zulasten Nr. 453,1087,1452

Recht: Durchleitungsrecht zulasten Nr. 251,453,452,450,268,1123,1179,1180,1212,1284,1206
Recht: Quellenrecht zulasten Nr. 453,1087

Recht: Durchleitungsrecht zulasten Nr. 251,450,452,453,1123,1179,1180,1212,1284,1337,1338,
1339,1340,1341,1342,1343,1347,1452,1524,1525,1539,1540,1541




Last: Notbrunnen zugunsten Nr. 1419

Last: Waschetrocknungsrecht zugunsten Nr. 217

Recht: Quellenrecht zulasten Nr. 427,440

Last: Bodenmitbenutzungsrecht zugunsten Nr. 217

Recht: Dachwasserableitung zulasten Nr. 219,226

Recht: Durchleitungsrecht zulasten Nr. 226

Recht: Durchleitungsrecht zulasten Nr. 81,339

Last: Gasleitung zugunsten Nr. 354,355

Recht: Durchleitungsrecht zulasten Nr. 226

Recht: Durchleitungsrecht zulasten Nr. 216

Recht: Durchleitungsrecht zulasten Nr. 219,226

Recht: Bau- und Pflanzbeschrankung zulasten Nr. 217,218

Last: Uberwasserbezugsrecht zugunsten Nr. 245

Recht: Durchleitungsrecht zulasten Nr. 79,84,86,91,93,94,95,96,97,98,100,101,1077,1144,1146,
1204,1504,1517

Last: Naherbaurecht zugunsten Nr. 218

Last: Viehtrankerecht zugunsten Nr. 244

Recht: Durchleitungsrecht zulasten Nr. 358

Last: Durchleitungsrecht mit Unterhaltspflicht zugunsten Nr. 354

Last: Zuleitungsrecht zugunsten Nr. 214

Recht: Durchleitungsrecht zulasten Nr. 214

Last: Durchleitungsrecht zugunsten Nr. 232

Recht: Wasserableitung und Schacht zulasten Nr. 245

Last: Naherbaurecht zugunsten Nr. 217

Last: Fuss- und Fahrwegrecht zugunsten Nr. 354

Last: Uberlaufwasserbezugsrecht zugunsten Nr. 226

Recht: Fahrwegrecht, beschranktes zulasten Nr. 962

Recht: Baurecht fir Brunnenanlage zulasten Nr. 251

Last: Brunnenmitbenttzungsrecht (Kronenbrunnen) zugunsten Nr. 268
Recht: Durchleitungsrecht (Friedhofentwasserung) zulasten Nr. 226

Last: Veranderungsbeschrankung mit Zutrittsrecht zugunsten Schweizerische Eidgenossenschaft
Bundesamt furr Kultur Offentliche Kérperschaften, mit Sitz in Bern BE, Bern
Last: Nutzungsrecht am Kirchengebaude zugunsten evangelisch-reformierte Kirchgemeinde Wolf-
halden Offentliche Kérperschaften, mit Sitz in Wolfhalden AR, Wolfhalden

Grundpfandrechte
keine

Grenzen der Haus-Analyse

Dieser Bericht dient als Entscheidungsgrundlage fur Eigentimerinnen, um die Weichen fir weitere
Planungsschritte zu stellen. Es ist keine Gebaudeschatzung, sondern eine architektonische und
wirtschaftliche Grobbeurteilung. Es ist keine detaillierte Zustandsanalyse, sondern eine erste Ab-
schatzung des heutigen Zustandes und der Handlungsmadglichkeiten. Es ist kein Bauprojekt, son-
dern eine erste Empfehlung, in welcher Richtung sich ein Projekt fur die Liegenschaft entwickeln
konnte. Im Rahmen der Haus-Analyse erfolgt keine Uberpriifung auf gefahrdende Baustoffe (z.B.
Asbest) und kontaminiertes Terrain.




Zusammenfassung

Gebaude:

Das Gebaude wurde in Strickbauweise auf einem massiven Erdgeschoss aus Bruchsteinmauerwerk
erstellt. Es weist 3 Vollgeschosse, ein Dachgeschoss und eine Firstkammer auf. Die Hauptfassade
(Ostfassade) weist ein Mittelportal und symmetrisch angeordnete Einzelfenster auf. Auf der Riicksei-
te des Gebéaudes (Westfassade) ist mittig ein Treppenhausrisalit angeordnet, welcher auch den Zu-
gang zu den oberen Geschossen ermdglicht. Die Hauptfassade ist mit runden, gestrichenen Holz-
schindeln verkleidet. Die Ubrigen Fassaden sind mit rechteckigen, gestrichenen Holzschindeln ver-
kleidet. Das Dach ist mit Bieberschwanzziegeln eingedeckt.

Umfeld:

Das Gebaude befindet sich im Zentrum von Wolfhalden und liegt stidostseitig an der Kantonsstras-
se. Aufgrund dieser Lager ist das Gebaude im Immissionskataster bezlglich Strassenlarm erfasst.
(Beurteilungspegel Lr Tag {dB(A)}: 66.7 / Beurteilungspegel Lr Nacht {dB(A)}: 54.4)

Wirtschaftlichkeit:
Das Gebéaude wird als Dorfbibliothek und als Kindertagesstéatte genutzt. Mietertrége werden keine
erzielt.

Leerstandsrisiko:

Die zentrale Lage in Wolfhalden, mit dem Ausblick auf den Bodensee und die kurzen Wege nach
Heiden und Rheineck machen das Haus attraktiv. Da das Geb&aude an der Kantonsstrasse und zwi-
schen dem alten Schulhaus und der Kirche liegt, ist mit L&rmimmissionen zu rechnen. In den Oberg-
schossen kodnnten jedoch trotzdem attraktive Wohnungen geschaffen werden, welche aufgrund der
guten Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz und der Schule den Bedurfnissen einer Familie
entsprechen kénnten. Zudem sind das Schwimmbad und das Kino in Heiden nur vier Fahrminuten
mit dem Auto entfernt.

Besondere Risiken / Problemfelder:
Besondere Risiken sind nicht bekannt. Bevor Umbauarbeiten ausgefihrt werden, ist eine Analyse
bezlglich Schadstoffen wie Asbest, PCB, PAK, etc. erstellen zu lassen.

Asbest = naturliches Mineral der Erdkruste (krebserregend)

PCB = Polychlorierte Biphenyle = Weichmacher, Dehnungsmasse

PAK = Polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe, welche bei der unvollstandigen Verbrennung
von Holz und Kraftstoffen entsteht.

Fazit:
Das Gebaude befindet sich nebst kleineren notwendigen Unterhaltsarbeiten in einem guten Gesamt-
zustand.

Empfehlung fir weiteres Vorgehen:

Das Erdgeschoss soll als Dorfbibliothek erhalten bleiben und in den Obergeschossen sollen neu drei
Mietwohnungen angeboten werden. Im ersten und zweiten Obergeschoss kénnte je eine 3”-Zimmer-
Wohnung mit 81m? erstellt werden. Im Dachgeschoss kénnte zusammen mit der Firstkammer eine
31/2-Zimmer-Maisonettewohnung mit insgesamt 95m? erstellt werden. Im Zuge dieser Umbauarbeiten
sollten auch alle Fenster durch neue Holzfenster mit 3-fach Isolierverglasungen ersetzt werden. Die
maroden Holzschindeln auf der Westfassade sollten repariert und die gesamte Fassade neu gestri-
chen werden.




Liegenschaftsbeschrieb

Ausgangslage

Auf der Parzelle Nr. 216 befindet sich das ehemalige Pfarrhaus (Assek. Nr. 2) welches nun die
Dorfbibliothek und eine Kindertagesstatte beherbergt.

Das Ziel dieser Hausanalyse besteht darin, aufzuzeigen wie der Zustand des Gebaudes ist und wie
das Gebaude zukinftig genutzt werden konnte.

Als zuklinftige Nutzung soll auf Wunsch der Gemeinde im Erdgeschoss die Dorfbibliothek und in den
Obergeschossen Mietwohnungen vorgesehen werden.

Gebaude und seine Geschichte

Erstes Pfarrhaus

Um 1654. — 1654, zwei Jahre nach dem Kirchenbau, wurde das Grundstick fiir das Pfarrhaus aus-
gemarcht. 1749 wurde es um 300 Gulden an Jakob Kiibeli in der Tobelmli verkauft und anfangs
Juni des gleichen Jahres vom Pfarrer gerdumt.

Vermutlich wurde das gestrickte Holzhaus abgebrochen und in der Tobelmdli wiedererstellt.

Pfarrhaus von 1749/50

Im Mai 1748 beschloss die Kirchhéreversammlung einen Neubau. Am 26. August des gleichen Jah-
res wurde er an Zimmermeister Samuel Weiss, wohnhaft in Wald AR, um 1700 Gulden verakkordiert
und vom Juni 1749 bis Februar 1750 ausgefihrt, ohne Zweifel an der Stelle des unterdessen ent-
fernten ersten Baus. Holz wurde aus den Gemeindewaldungen zur Verfiigung gestellt und Fron-
dienst geleistet. Als flinfgeschossiges Giebelhaus mit Reihenfenstern (Typ B2) an der getaferten
Front und mit einem an der Sudseite herabgeschleppten Satteldach ist es auf dem Federaquarell
von 1840 des Johann Ulrich Fitzi abgebildet (Abb. 1).

Zwischen 1855 und 1860 erfolgte der Umbau zur jetzigen Gestalt. Seit 1972 dient das Gebaude
nicht mehr als Pfarrhaus, da die evangelisch-reformierte Kirchgemeinde 6stlich am Rand des Dorfes
ein modernes Pfarrhaus (Nr. 938) bauen liess. 1977 — 1979 Aussenrenovation und Umbau des Erd-
geschossinneren(seither Sitz der Gemeindesparkasse).

Beschreibung

Auch an der Front geschindeltes Holzgiebelhaus (Typ B3) mit Mittelportal und symmetrisch ange-
ordneten Einzelfenstern (Uber dem Erdgeschoss 2mal je 6/3/1). Klassizistische zwdlffeldrige Hausti-
re aus Eichenholz. An der Rickseite ein Treppenhausrisalit. In Stube und Treppenhaus Wand- und
Deckentéafer. In der Stube ausserdem ein zweittriger Wandschrank aus Nussbaumholz.

(Die Kunstdenkmaler des Kantons Appenzell-Ausserrhoden lll, 1981, Seite 245+246)




Abbildung 1, Dorfzentrum mit Kirche und Pfarrhaus von Suden. Federaquarell, 1840, Johann Ulrich Fitzi.
Geschichte der Gemeinde Kurzenberg, Ernst Zust, 1991

Abbildung Kirche Wolfhalden von 1652. Federaquarell wahrscheinlich 1858, Martin Steiger-Zdlper.
Geschichte der Gemeinde Kurzenberg, Ernst Zist, 1991

Haus-Analyse Appenzell Ausserrhoden 10



Linke Abbildung: Das Strassendorf des 19. Jahrhunderts mit dem Schulhaus (Nr. 3, links), 1877-1879, und dem Pfarrhaus

T

=, SETPRREE Y

(Nr. 2, mitte). Ol auf Leinwand, 1888, von Ferdinand Corradi.
Rechte Abbildung: Ehemaliges Pfarrhaus (Nr. 2), 1749/50, von Samuel Weiss, mit im 19. Jahrhundert neugestalteter Front.

(Die Kunstdenkmaler des Kantons Appenzell-Ausserrhoden lll, 1981, Seite 233, 245)

Bauchronik
1749-1750
1855-1860
1977-1979
1995

1999
2010
2016
2017

Baujahr

Umbau zur heutigen Gestalt (Einzelfenster anstatt Bandfenster)
Aussenrenovation und Umbau des Erdgeschossinneren (Gemeindesparkasse)
Renovation der Fenster, der Fassaden und des Dachstuhls

(inkl. dammen des Daches)

Verkauf der Gemeindesparkasse an die Raiffeisenbank Heiden

Renovation der Holzschindelfassade und des Mauerwerks West (Fr. 66°859.35)
Schliessung der Raifeisenbank-Geschaftsstelle in Wolfhalden

Umbau Erdgeschoss zu Bibliothek

Denkmalpflegerische Bedeutung
Das Gebaude befindet sich in der kommunalen Ortsbildschutzzone und ist als kommunales Kultu-
robjekt deklariert.

Haus-Analyse Appenzell Ausserrhoden 11



Bausubstanz Innen

Erdgeschoss

Das Erdgeschoss wird als Dorfbibliothek genutzt und ist in einem sehr guten Gesamtzustand.
Einzig der Vinyl-Belag in der Toilette und dem Toilettenvorbereich ist nicht mehr zeitgeméss und
dessen Kleber kdnnte asbesthaltig sein. Es sind derzeit keine Unterhaltsarbeiten notwendig.

Alte Tresortur aus Bankzeiten Leseecke (slidostseitige Aussenecke) Empfang der Bibliothek

Bibliothek Bibliothek

Toilette Vorbereich Toilette Bibliothek

Haus-Analyse Appenzell Ausserrhoden 12
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1. Treppenhauspodest: Zugang zu Obergeschossen

Beim ersten Treppenhauspodest befindet sich der Zugang zu den Obergeschossen, welcher durch
eine Aussentreppe erschlossen ist. Der Podestboden und die Treppentritte sind mit einem alten
Teppich belegt und die Wande sind mit gestemmtem und gestrichenem Téafer verkleidet.

Bei den Wangentreppen sind die Trittuntersichten sichtbar belassen und weiss gestrichen.

Das Treppengelander ist bis auf einige Farbschaden in einem einwandfreien Zustand, entspricht
jedoch mit der Héhe von 70cm nicht mehr der gultigen Norm und muss dementsprechend ersetzt
oder normgerecht angepasst werden. (erforderliche Geldnderhéhe = min. 90cm)

Gegeniber der Eingangstiire befindet sich die Elektro-Hauptverteilung, welche bis auf die Porzellan-
sicherungen einen zeitgeméassen Eindruckt macht.

Treppenhaus Treppenhaus Wandschrank (Elektroverteilung)

Haupteingang Elektroverteilung Porzellansicherungen

Haus-Analyse Appenzell Ausserrhoden 13
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1. Obergeschoss

Die Zimmer im 1. Obergeschoss werden zurzeit nicht genutzt.

Im Vorbereich und im stidwestseitigen Zimmer ist der Boden mit einem alten Teppich belegt und die
Wande und die Decken sind mit gestemmtem und gestrichenem Téafer verkleidet. Die beiden ostsei-
tigen Zimmer weisen Parkettbdden auf und die Wande und Decken sind wie im Vorbereich mit ge-
stemmtem und gestrichenem Tafer verkleidet. Im nordwestseitigen Zimmer sind zudem ein alter
zweittriger Wandschrank in Nussbaumholz und ein Kachelofen zu finden.

Der Kachelofen besitzt keinen Kamin mehr und kann somit nicht in Betrieb genommen werden.

In den Zimmern besteht ein Uberangebot an Elektroinstallationen. Diese sollten im Zuge einer Um-
nutzung vereinfacht werden. Die Wandradiatoren sind mit Danfossventilen versehen und scheinen
funktionstlichtig zu sein. Diese sollten zum Teil neu gestrichen werden, miissen aber nicht ersetzt
werden. Die Kiiche ist in einem schlechten Zustand und gentigt den heutigen Anforderungen nicht
mehr. Im Zuge einer Umnutzung muss diese ersetzt werden. Der Bodenbelag aus Vinylplatten
(Floorflex) und dessen Kleber sind mit sehr grosser Wahrscheinlichkeit asbesthaltig. Zudem kdnnte
auch der Kleber der Wandplatten asbesthaltig sein und muss durch einen Spezialisten gepriift wer-
den. Die Deckenverkleidung aus Holzfaserplatten weist Spuren eines Wasserschadens auf. Im Zuge
einer Umnutzung oder eines Umbaus sind in der Kiiche die Boden-, Wand- und Deckenbeldge und
Verkleidungen zu ersetzen.

Vorbereich Vorbereich sudwestseitiges Zimmer

=t

Vorbereich sudwestseitiges Zimmer

Haus-Analyse Appenzell Ausserrhoden 14



stidostseitiges Zimmer sudostseitiges Zimmer

slidostseitiges Zimmer Wandschrank in Nussbaumholz und Kachelofen

Wandschrank in Nussbaumholz Wandradiator mit Danfossventil

Haus-Analyse Appenzell Ausserrhoden 15



Kuche Deckenbekleidung in Kiiche (Wasserschaden)

suva.ch/gsbesthaus

e oo e e

Bodenbelag in Kiiche Wandverkleidung in Kiiche

Wandverkleidung in Kiiche Einbauschranke in Kiiche

Haus-Analyse Appenzell Ausserrhoden 16



L
2. Treppenhauspodest: Podest-WC

Auf dem zweiten Treppenhauspodest befindet sich eine Toilette. Die Ausstattung der Toilette ist
veraltet und zu erneuern. Der Vinylbodenbelag und dessen Kleber, sowie die alten Faserzementfall-
rohre sind mit grosser Wahrscheinlichkeit asbesthaltig. Die Elektroinstalltionen sind veraltet und zu
ersetzen. Der Podestboden und die Treppentritte sind mit einem alten Teppich belegt und die Wan-
de sind mit gestemmtem und gestrichenem Tafer verkleidet.

Bei den Wangentreppen sind die Trittuntersichten sichtbar belassen und weiss gestrichen.

Das Treppengelénder ist bis auf einige Farbschéden in einem einwandfreien Zustand, entspricht
jedoch mit der Héhe von 70cm nicht mehr der giltigen Norm und muss dementsprechend ersetzt

oder normgerecht angepasst werden. (erforderliche Geldnderhéhe = min. 90cm)
N . -

Podest-Toilette

Treppenhaus

Podest-Toilette Podest-Toilette Podest-Toilette

{4

Isolierverglasung Lichtschalter Steckdose (fir alte Heizung 0.4.)

Haus-Analyse Appenzell Ausserrhoden 17



L
2. Obergeschoss

Im nordostseitigen Zimmer befindet sich ein Besprechungszimmer der Gemeindeverwaltung Wolf-
halden. In diesem ist der urspriingliche Tafer an den Wanden tberdeckt worden, die Decke ist wie
bereits in den unteren Geschossen mit gestemmtem und gestrichenem Téafer verkleidet.

Als Bodenbelag dient ein Fischgratparkett.

Die restlichen Zimmer in diesem Geschoss werden durch die Kindertagesstatte genutzt. Das nord-
westseitige Zimmer wird als Mal- und Bastelzimmer genutzt. Der Bodenbelag aus Vinylplatten
(Floorflex) und dessen Kleber sind mit sehr grosser Wahrscheinlichkeit asbesthaltig und mussen
durch einen Spezialisten gepruft werden. Die Wand- und Deckenbelage sind zum Teil beschadigt,
nicht mehr zeitgemass und sollten ersetzt werden. Das slidwestseitige Zimmer wird mit einer be-
schichteten Matratze als Spielwiese genutzt. Die Wénde sind mit gestemmtem und gestrichenem
Tafer und die Decke ist mit gestrichenen Hartfaserplatten verkleidet. Als Bodenbelag dient ein Tep-
pich welcher auf einen alten Vinylbelag geklebt wurde. Das sudostseitige Zimmer wird als Spielzim-
mer genutzt. Die Wande sind mit gestrichenen Hartfaserplatten und die Decke ist mit gestemmtem
und gestrichenem Téfer verkleidet. Als Bodenbelag dient ein Teppich welcher auf einen alten Vi-
nylbelag geklebt wurde. In den beiden Spielzimmern sind aus Sicherheitsgrinden die Fenstergriffe
demontiert worden. Im Vorbereich ist der Bodenbelag auf Schadstoffe zu prifen.

Die Wandradiatoren sind mit Danfossventilen versehen und scheinen zeitgemass zu sein.

Diese sollten zum Teil neu gestrichen werden, missen aber nicht ersetzt werden.

Bei einer Umnutzung oder einem Umbau wére es sehr wiinschenswert, wenn die Wand- und De-
ckenverkleidungen in den urspringlichen Zustand zurtickgefuhrt wirden.

. 3 I Sy A,
Besprechungszimmer der Gemeinde Wolfhalden Fischgratparkett

Besprechungszimmer Vorbereich im 2. Obergeschoss sudwestseitiges Spielzimmer

Haus-Analyse Appenzell Ausserrhoden 18



Bodenbelag Vorkiereich sudwestseitiges Spielzimmer

sudwestseitiges Spielzimmer Bodenbelage in den Spielzimmern

Spielzimmer Spielzimmer

Haus-Analyse Appenzell Ausserrhoden 19



Mal- und Bastelzimmer

Materialschrank

P

Mal- und Bastelzimmer

Wandverkleidun bei Badewanne

Haus-Analyse Appenzell Ausserrhoden
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3. Treppenhauspodest: Abstellraum

Auf dem zweiten Treppenhauspodest befinden sich ein Abstellraum und eine Elektrounterverteilung.
Im Abstellraum sind alte Faserzementrohre vorhanden, welche auf Schadstoffe wie Asbest zu prifen
sind. Die Elektrounterverteilung ist veraltet und zu ersetzen. Die Montageplatte der Unterverteilung
ist asbesthaltig. Der Podestboden und die Treppentritte sind mit dem gleichen Bodenbelag versehen
wie der Vorbereich im 2. Obergeschoss. Die Wande sind mit gestemmtem und gestrichenem Téfer
verkleidet und weisen Risse und Ausbesserungsarbeiten auf. Diese sollten fachménnisch ausgebes-
sert und neu gestrichen werden. Das Treppengelander ist bis auf einige Farbschaden in einem ein-
wandfreien Zustand, entspricht jedoch mit der Héhe von 70cm nicht mehr der giltigen Norm und
muss dementsprechend ersetzt oder normgerecht angepasst werden. (erforderliche Geldnderhéhe =
min. 90cm)

3. Treppenhauspodest

Faserzementrohre

Elektroleitungen

e
l‘(

Rissausbesserungen
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Dachgeschoss

Die beiden Zimmer im Dachgeschoss stehen zurzeit leer. Der Vorbereich dient der Kindertagesstétte
als Spielbereich und die beiden Estriche werden als Lager genutzt. Der Bodenbelag im Vorbereich
ist ein alter Vinylbelag, welcher auf Schadstoffe zu prifen ist. Die Wé&nde sind mit gestemmtem und
gestrichenem Té&fer und die Decke ist mit gestrichenen Hartfaserplatten verkleidet. In den Estrichen
sind die Holzdielen und der Holzstrick ersichtlich. Die Sparren wurden ausgedammt und eine
Dampfbremse aufgebracht. Die Art und Stérke der DAmmung, sowie die Stérke und der Zustand der
Sparren sind nicht ersichtlich. Die beiden ostseitigen Zimmer weisen Holzdielenbéden auf und die
Wande und Decken sind mit gestemmtem und gestrichenem Tafer verkleidet.

Estrich

- == __ .
nan
i

. L

Estrich Zimmer

Zimmer Nebenzimmer
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Firstkammer

Die Firstkammer liegt im roh belassenen Dachstock und wird zurzeit nicht genutzt.

Im Estrich sind die Holzdielen und der Holzstrick ersichtlich. Die Sparren wurden im Jahr 1995 aus-
gedammt und eine Dampfbremse aufgebracht. Die Art und Starke der Da&mmung, sowie die Starke
und der Zustand der Sparren sind nicht ersichtlich. Der Dachstuhl wurde damals bereits verstarkt.
Die Firstkammer weist einen Holzdielenboden auf und die Holzstrickwande wurden mit gestrichenen
Hartfaserplatten verkleidet. Die Decke ist mit gestemmtem und gestrichenem Téafer verkleidet.

\

Estrich Firstkammer

Firstkammer Firstkammer

5 d _ ‘ o i
Verstarkungen des Dachstuhls Abgang zu Dacheschoss
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Haustechnik

Sanitérinstallationen

Die Sanitarapparate, die Frischwasserleitungen und die Abwasserleitungen sind veraltet und ge-
samthaft zu ersetzen.

Podest-Toilette Firschwasserzuleitungen Frisch- und Abwasserleitungen

Fur die Warmwasseraufbereitung ist ein elektrischer Einbau-Wassererwarmer der Firma Domotec
aus dem Jahr 1996 zustandig. Dieser befindet sich im Kiichenunterbauschrank unter der Abtropffla-
che des Spulbeckens. Geméass HEV ist mit einer Lebensdauer von 20 Jahren zu rechnen und somit
ist dieser bei einer Umnutzung oder einem Umbau zu ersetzen.

Einbau-Wassererwarmer Einbau-Wassererwarmer
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Heizungsinstallationen

Die Wandradiatoren sind mit Danfossventilen versehen und scheinen in einwandfreiem Zustand zu
sein. Die Wandradiatoren sollten jedoch grésstenteils neu gestrichen werden, missen aber nicht
ersetzt werden. Gemass HEV ist bei Radiatoren und dessen Leitungen mit einer Lebensdauer von
50 Jahren zu rechnen. Das Gebaude Dorf 2 und das danebenliegende alte Schulhaus werden durch

eine gemeinsame Ol-Heizung aus dem Jahre 1975 beheizt. Der Brenner wurde vor 9 Jahren ersetzt.
Der Heizkessel hat eine Leistung von 75kW, derzeit ist jedoch eine Leistung von 38 kW véllig aus-
reichend. (gem. friiherem Telefonat mit Firma Electro-oil, Rorschacherberg)

Eine alternative Warmeerzeugung (Gas, Pellets, Warmepumpe, Warmeverbund) ist zu prifen.

Wandradiator Podest-Toilette Wandradiator Zimmer 1. Obergeschoss

Elektroinstallationen

Die Elektroinstallationen sind veraltet und gesamthaft zu ersetzen.

Gemass HEV sind mit folgenden Lebensdauern zu rechnen:

Fassungen = 15 Jahre, Leitungen = 40 Jahre, Leuchten = 20 Jahre, Schalter = 15 Jahre
Steckdosen = 15 Jahre

Hauptverteilung Unterverteilung alte Steckdose (fir Heizung 0.8.)
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Asbest

Die Bauherrschaft ist vor Umbauarbeiten dazu verpflichtet von einem Spezialisten eine Analyse be-
zlglich Schadstoffen wie Asbest, PCB und PAK erstellen zu lassen!

(Bauarbeitenverordnung, BauAV)

Diese wird die nétigen Schritte bei einer Renovation aufzeigen.

Asbest = natirliches Mineral der Erdkruste (krebserregend)

PCB = Polychlorierte Biphenyle = Weichmacher, Dehnungsmasse

PAK = Polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe, welche bei der unvollstandigen Verbrennung
von Holz und Kraftstoffen entsteht.

Mdgliche asbesthaltige Materialien sind:

- EG: Vinyl-Belag in Toilette (inkl. Kleber)

- 1. OG: Vinylplatten (Floorflex) in Kiiche (inkl. Kleber)

- 2. Treppenhauspodest: Vinylbodenbelag (inkl. Kleber)

- 2. Treppenhauspodest: Faserzementfallrohre

- 2. OG: Vinylplatten (Floorflex) in Mal- und Bastelzimmer (inkl. Kleber)

- 2. OG: Vinylbelage unter Teppich in den Spielzimmern

- 2.0G: Vinylbelag in Vorbereich (inkl. Kleber)

- 3. Treppenhauspodest: Faserzementfallrohre / Montageplatter der Elektrounterverteilung
- 3. Treppenhauspodest: Vinylbelag dito Vorbereich im 2. OG (inkl. Kleber)
- DG: Vinylbelag in Vorbereich (inkl. Kleber)

- Fenster: Aussenliegender Fensterkitt




2

Bausubstanz Aussen
Sockelbereich

Der Aussenputz und der gestrichene Sandstein sind in einem sehr guten Gesamtzustand.

Bei der Ostfassade ist es beim Ubergang vom obersten Treppentritt zur Fassade zu leichten Abplat-
zungen gekommen. Auf der Westfassade ist es beim gestrichenen Sandsteinsockel zu Haarrissen
und Farbabplatzungen gekommen. Diese liegen im Bereich der normalen Alterung und kénnen bei
der nachsten Renovation behoben werden. Die Haarrisse und die Farbabplatzungen sollten jedoch
jahrlich kontrolliert werden. Die Fensterladen auf der Ostfassade weisen Risse auf, welche bei den
nachsten Renovations- und Unterhaltsarbeiten ausgebessert werden sollten. Die Scharniere der
Fensterladen und dessen Riickhalter weisen Spuren von Korrosion auf. Diese sollten mittelfristig (2-
5 Jahre) behandelt werden, damit diese nicht beschadigt werden. Der gestrichene Sandsteingurt
weist keine Beschadigungen auf und ist in einem sehr guten Gesamtzustand.

Ostfassade

=

Haarrisse in Sandsteinsockel Risse in Fensterladen

Korrosion an Scharnieren Korrosion an Ladenriickhalter Korrosion an Ladenriickhalter
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Fassaden

Die Ostfassade ist mit runden, gestrichenen Holzschindeln verkleidet und weist keinerlei Beschadi-
gungen auf. Die Ubrigen Fassaden wurden mit rechteckigen, gestrichenen Holzschindeln verkleidet.
Auf der Sudfassade sind die untersten zwei Holzschindelreihen zu Uberprifen und schadhafte
Schindeln zu ersetzen. Die Westfassade weist am meisten Verwitterungsspuren auf. Die untersten
Schindelreihen, die Schindeln der Abwurfdécher der Fenster sowie die Schindeln beim Ubergang
vom Treppenhausrisalit zur Fassade sind in einem schlechten Zustand und weisen Spuren von
Faulnis auf. Damit es zu keinen Schaden an der darunterliegenden Konstruktion kommt, sind die
schadhaften Schindeln in den nachsten 1-2 Jahren zu ersetzen. Um den Schutz der intakten Holz-
schindeln zu gewahrleisten sollten nach der Reparatur alle Fassaden neu gestrichen werden.

Es sind Farbuntersuchungen durchzufiihren und auf die Schichtstéarken zu achten. Die Fensterladen
sind in einem guten Zustand, sollten jedoch kurzfristig neu gestrichen werden.

stfassade

T

Abwurfdacher tiber Fenster Ubergang Treppenhausrisalit zu Fassade / Abwurf
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Untersichten
Die Untersichten sind in einem guten Zustand und weisen keine Mangel auf.

Dachuntersichten ostseitig Dachuntersichten nord- und westseitig

Dach

Das Dach ist mit Bieberschwanzziegeln eingedeckt und macht bis auf kleinere Moosablagerungen
einen sehr guten Gesamteindruck. Das Dach sollte ca. alle 5 Jahre kontrolliert und gegebenenfalls
gereinigt werden.

- -

Dach Uber Treppenhausrisalit Dachflache suidseitig
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Fenster

Bei den alten Verbundfenstern (Doppelverglasung) sind im Jahr 1995 die innenliegenden Einfach-
verglasungen durch 2-Scheiben-Isolierverglasungen ersetzt worden. Der asbesthaltige Fensterkitt
der dusseren Einfachverglasungen brdckelt zum Teil ab, was zu einer erhéhten Freisetzung der
Asbestfasern fihrt. Es ist zu prifen ob es wirtschaftlicher ist, die Fenster zu ersetzen (mit 3-fach-
Isolierverglasungen) oder jeweils den dusseren Fensterkitt fachgerecht durch neuen Fensterkitt zu
ersetzen. Die Fenster sind ansonsten in einem guten Zustand und kénnten ausgenommen des as-
besthaltigen Fensterkitts mittelfristig (5-10 Jahre) belassen werden.

Fenster Sockelbereich

Fensterlieferant Fensteraufbau Fensteraufbau
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Fensterbanke
Alle Fensterbanke sind in einem guten Zustand. An einigen Stellen sind Farbabblatterungen erkenn-
bar, aber das Holz zeigt keinerlei Anzeichen von Faulnis.

Fensterbank westseitig Fensterbank sudseitig

Spenglerarbeiten / Blitzschutz

Die Spenglerarbeiten sind in einem einwandfreien Zustand und bendétigen langfristig (>10 Jahre)
keine Unterhaltsarbeiten. Die Dachwasserrinnen sollten periodisch von Blattwerk befreit und die
Dachwasserfallrohre gespilt werden.

Der Blitzschutz ist vollstandig angeschlossen und in einem einwandfreien Zustand.

Die drei Blitzfangstangen auf dem Dach sind mit vergoldeten Spitzen versehen.

Sy

Dachrinnen Blitzschutz (Blitzfangstangen mit vergoldeter Spitze)

<0
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Renovations- und Umnutzungsvorschlag

Das Erdgeschoss soll auf Wunsch der Gemeinde als Dorfbibliothek erhalten bleiben und in den
Obergeschossen sollen neu drei Mietwohnungen mit Seesicht angeboten werden. Im ersten und
zweiten Obergeschoss konnte je eine 3”*-Zimmer-Wohnung mit 81m? erstellt werden. Im Dachge-
schoss konnte zusammen mit der Firstkammer eine 3”-Zimmer-Maisonettewohnung mit insgesamt
95m? erstellt werden. Fiir zeitgemasse Wohnungen ist es zwingend notwendig Aussenraum anzu-
bieten um dessen Attraktivitat nicht zu beeintrachtigen. Aus diesem Grund soll das Gebaude nord-
westseitig mit einem abgesetzten Balkonanbau erganzt werden, welcher Aussenraum fir die unteren
zwei Wohnungen bietet soll. Damit auch bei der Maisonettewohnung Aussenraum angeboten wer-
den kann, kénnte das Dach des Treppenhausrisalits zu einer Terrasse ausgebaut werden.

Siehe Plane ab Seite 59.

Im Zuge der Umbauarbeiten sollten alle Fenster durch neue Holzfenster mit 3-fach Isolierverglasun-
gen ersetzt werden. Die Holzschindeln auf der Westfassade sollten repariert und das komplette Ge-
baude innen und aussen neu gestrichen werden. Da das Gebaude als Kulturobjekt eingetragen ist
muss es sein ausseres Erscheinungsbild beibehalten. Da auch die mit gestemmtem und gestriche-
nem Tafer verkleideten Innenwéande beibehalten werden sollen, sollten die Fassaden nicht gedammt
werden. Wird trotzdem eine Verbesserung des Warmedurchgangs gewlnscht, muss der Tafer de-
montiert, die Fassaden innen gedammt und neu verkleidet werden, was einen erheblichen Mehrauf-
wand zufolge hatte. Auch bei den Geschossdecken sollen die bestehenden Belage beibehalten wer-
den und somit kann keine Verbesserung der Schallddmmwerte realisiert werden.

Es kann somit zu erhéhten Schallimmissionen zwischen den Geschossen kommen.

Der bestehende Kachelofen im 1. Obergeschoss ist an keinen Kamin angeschlossen und kann somit
nicht mehr betrieben werden. Damit der Grundriss flexibler gestaltet werden kann sollte der beste-
hende Kamin demontieren werden.

Die Gelander im Treppenhaus entsprechen mit einer Hohe von 70cm nicht der gtltigen Norm und
mussen ersetzt oder normgerecht angepasst werden. (erforderliche Gelanderhéhe = min. 90cm)
Wir empfehlen das Gelander mit einem zusatzlichen, erhéhten Handlauf zu versehen. Die Brus-
tungshohen der Fenster entsprechen mit Hohen von 70 — 80 cm nicht der Norm. Es missen norm-
gerechte Absturzsicherungen angebracht werden. ACHTUNG! Es sind auch die Hohen der Radiato-
ren zu beriicksichtigen. Die Sanitar- und Elektroinstallationen sind gesamthaft zu ersetzen.

Die gemeinsame Ol-Heizung fiir die Gebaude Dorf 2 und das alte Schulhaus ist zu kontrollieren und
allenfalls ein alternatives Heizsystem zu prifen.

Das Gebdaude soll vor Beginn der Umbauarbeiten eine Schadstoffsanierung erhalten. Diese Kosten
sind nicht in den grob geschéatzten Investitionsbedarf eingerechnet!

Das Gebaude ist ein kommunales Kulturobjekt und liegt in der Ortsbildschutzzone.

Eine Zusammenarbeit mit der Denkmalpflege ist zwingend erforderlich.

Es werden Beitragszahlungen durch die Denkmalpflege geleistet.

Der grob geschatzte Investitionsbedarf ist in der Kosteninterpretation auf Seite 35 ersichtlich.
Grundrisse der vorgeschlagenen Wohnungen sind ab Seite 53 ersichtlich.




Baurechtliche Situation

Kernzone K3
Kommunale Ortsbhildschutzzone
Kulturobjekt

Ausniitzungsziffer = keine

max. Vollgeschosse = 3

max. talseitig sichtbare Geschosse = 4
max. Gebaudehdhe = 11.0m

max. Firsthéhe = 15.0m

max. Gebaudelange = 25.0m

kleiner Grenzabstand = 3.0m

grosser Grenzabstand = keiner

Zone mit Quartierplanpflicht = nein
Ausbau Dachgeschoss = unbeschrankt
Larmempfindlichkeitsstufe = ES Il

Zonenplan (Stand Juli 2018)

Strassenabstande
- gegenlber vermarkten Strassen und Platzen = 5.0m
- gegenlber unvermarkten Strassen ab Strassenmitte = 6.0m

Getroffene Vorabklarungen bei Behdrden:
keine
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Kosteninterpretation

Ubersicht Investitionsbedarf:

Aufgelaufener Unterhalt (Instandsetzung) Fr. 330°000
Technische und energetische Verbesserungen Fr. 0
Nutzungsanderung (Umbau) Fr. 5307000
Total Investitionsbedarf Fr. 8607000

Begriffsklarungen:

e Beim aufgelaufenen Unterhalt handelt es sich um Investitionen fur dringend notwendige In-
standsetzungsarbeiten zur langerfristigen Werterhaltung der Bausubstanz. Dazu gehéren z.B.
Renovationen von Badern und Kiichen, Ersatz des Heizkessels, Unterhalt an Sockel, Fassaden,
Fenstern und Dach.

e Dietechnischen und energetischen Verbesserungen sind Investitionen, die einen Mehrwert
erbringen, der ganz oder teilweise auf die Mieten ibertragen werden kann. Dazu gehéren Mass-
nahmen wie Warmedammungen der Gebaudehille, Schallddammungen zwischen Mieteinheiten,
Verbesserungen der Haustechnik wie z.B. Solaranlagen, Fotovoltaik, Holzpellet und Erdsonden.

e Unter Nutzungsénderungen werden Investitionen erfasst, welche die Ertragslage der Liegen-
schaft verbessern und sichern kénnen. Hier werden alle Um- und Ausbauten erfasst.

Mutmassliche Beitrage:
Kantonale Denkmalpflege AR (10 - 20% der beitragsberechtigten Baukosten)




Investitionsbedarf

Abbrucharbeiten (exkl. schadstoffhaltiges Material)

Aufgelaufener Unterhalt | Fr. [5°000.00
Technische Verbesserungen | Fr. [0.00
Nutzungsénderung | Fr. [10°000.00
Arbeitsgerist
Aufgelaufener Unterhalt | Fr. [15°000.00
Technische Verbesserungen | Fr. [0.00
Nutzungsénderung | Fr. |0.00
Fensterersatz
Aufgelaufener Unterhalt | Fr. [80°000.00
- exkl. Spezialentsorgung des asbesthaltigen Materials!
Technische Verbesserungen |Fr. 10.00
Nutzungsénderung | Fr. [10°000.00

- Balkontiiren inkl. Gewande + Schwellen

Fassadenrenovation / Umbau Dach des Treppenhausrisalits in Terrasse
- Aufgelaufener Unterhalt | Fr. [10°000.00

- verfaulte Schindeln ersetzen

Technische Verbesserungen |Fr. [0.00

Nutzungséanderung | Fr. [30°000.00

- Umbau Dach in Terrasse

Aufgelaufener Unterhalt | Fr. [35°000.00

- Schindeln gebdurstet und gestrichen
- inkl. Fensterladen, Dachuntersichten, Trauf- und Stirn-
brettern, Sockel

Technische Verbesserungen | Fr. [0.00

Nutzungséanderung | Fr. [0.00
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Zimmermannsarbeiten
- Y ¥ =

=

Aufgelaufener Unterhalt |Fr. [0.00
Technische Verbesserungen [Fr. [0.00
Nutzungsanderung | Fr. [80°000.00

- Trennwande / Turen / Decken- und Wandverkleidungen
- Vorwande inkl. Hinterlagen, Schwellen, etc.

Aufgelaufener Unterhalt

|Fr. [0.00

Technische Verbesserungen

|Fr. [0.00

Nutzungsédnderung

[ Fr. [10°000.00

Aufgelaufener Unterhalt [Fr. [0.00
Technische Verbesserungen [Fr. [0.00
Nutzungsénderung | Fr. [5°000.00
Aufgelaufener Unterhalt [Fr. [0.00
DIOIOIOXD Technische Verb [Fr. [0.00
FOXOIIOK echnische Verbesserungen r. [0.
SAYAYA
N7
Nutzungsanderung | Fr. [30°000.00
- Zimmer = Parkett
- Nasszellen / Kiiche = Linoleum
Plattenbelage in Dusche _
B EREEN W N W=D Aufgelaufener Unterhalt [Fr. [0.00
EE TEDE EHDEEEE
faa o pgia ot
DNEEEE_ DEER S Technische Verbesserungen |Fr. [0.00
FE-EN WD = NN
e B
wEEEE | EEE TR Nutzungsénderun Fr. [10°000.00
WL _EN_DL§_ N HEINISAnCernd [Fr. |
FERCEH W _DN_-ER
[N [E, . O ] I [ e i
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Aufgelaufener Unterhalt |Fr. [0.00
Technische Verbesserungen [Fr. [0.00
Nutzungsanderung | Fr. 160°000.00
Aufgelaufener Unterhalt | Fr. 130°000.00
- Demontagen / Abbriiche

- Leitungen Wasser / Abwasser

Technische Verbesserungen |Fr. [0.00
Nutzungsanderung [ Fr. [50°000.00
- Lieferung und Montage Apparate

- Leitungsdammungen

Aufgelaufener Unterhalt [Fr. [0.00
Technische Verbesserungen [Fr. [0.00
Nutzungsénderung | Fr. [5°000.00

- Kalkputz in Nasszellen (feuchteregulierend, fungizid)

Aufgelaufener Unterhalt | Fr. [30°000.00
Technische Verbesserungen [Fr. [0.00
Nutzungsanderung | Fr. [30°000.00
Aufgelaufener Unterhalt | Fr. [45°000.00
- Gesamterneuerung

Technische Verbesserungen | Fr. [0.00
Nutzungsénderung | Fr. [0.00
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Heizungsinstallationen

Aufgelaufener Unterhalt [Fr. [0.00
Technische Verbesserungen [Fr. |0.00
Nutzungsénderung | Fr. [15°000.00

- best. Radiatoren tUberprifen
- neue Radiatoren, inkl. Anpassungsarbeiten

Aufgelaufener Unterhalt | Fr. [5°000.00
- Gelander mit erhéhtem Handlauf erganzen
Technische Verbesserungen [ Fr. [0.00
Nutzungsanderung | Fr. [60°000.00

- nordseitiger Balkonturm

Unvorhersehbares / Reserve

Aufgelaufener Unterhalt | Fr. [ 25°000.00
Technische Verbesserungen |Fr. [0.00
Nutzungsénderung | Fr. [45°000.00

- inkl. Fr. 5°000 fur Baureinigung

Honorar
Aufgelaufener Unterhalt | Fr. |40°000.00
Technische Verbesserungen |Fr. [0.00
Nutzungsanderung | Fr. [65°000.00
Aufgelaufener Unterhalt | Fr. [10°000.00
Technische Verbesserungen [Fr. [0.00
Nutzungsanderung [Fr. [15°000.00
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Wirtschaftlichkeitsberechnungen

|ehemaliges Pfarrhaus, Dorf 2, 9427 Wolfhalden

1. Investitionsbedarf

Angaben in SFR. inkl. MWST.

Realisierung Realisierung Realisierung

aufgelaufener Techn. Nutzungsidnderu

Unterhalt: Verbesserungen: |ngen:
Abbrucharbeiten 5'000 0 10'000
Arbeitsgerust 15'000 0 0
Fensterersatz 80'000 0 10'000
Fassadensanierung / Terrasse 10'000 0 30'000
Aussere Malerarbeiten 35'000 0 0
Zimmermannsarbeiten 0 0 80'000
Verkleidung Dachstock 0 0 10'000
Treppe zu Firstkammer 0 0 5'000
Bodenbelage 0 0 30'000
Plattenbelage in Duschen 0 0 10'000
Kuchen 0 0 60'000
Nasszellen (inkl. Sanitarinstalltionen) 30'000 0 50'000
Innere Vemputzarbeiten 0 0 5'000
Innere Malerarbeiten 30'000 0 30'000
Elektroinstallationen 45'000 0 0
Heizungsinstallationen 0 0 15'000
Stahlbauarbeiten 5'000 0 60'000
Unvorhersehbares / Reserve 25'000 0 45'000
Honorar 40'000 0 65'000
Baunebenkosten 10'000 0 15'000
Summen | 330'000 | 0 530000
[Total aufgelaufener Unterhalt ] 330'000] 330'000
|Tota| aufgelauf. Unterhalt pius technische Verbesserung | 330'000] 330'000

|Tota| aufgelauf. Unterhalt pius tech. Verbesserung pius Nutzungsénderung

2. Ertragswert

| 860'000

Bruttoertrag Anzahl (PP)|Heutig Mieten™ Erzielbare Mieten** |Erzielbare Mieten™*
Flache (NNHPreis/m2a Preis/im2a Preis/Monat
Parkplatze aussen (ungedeckt) 3.0 0 0 0 0 40 1'440
Dorfbibliothek 72.0 0 0 0 0 0 0
3.5 Zimmer-Wohnung 81.0 0 0 0 0 1'300  15'600
3.5 Zimmer-Wohnung 81.0 0 0 0 0 1'300  15'600
3.5 Zimmer-Maisonettewohnung 95.0 0 0 0 0 1'500 18'000
Summe Bruttoertrag 0 0 50'640
Mietzins mittelfristig] Mietzins mittelfristig| Mietzins mittelfristig
gefahrdet (Ja/Nein):| gefahrdet (Ja/Nein):| gefahrdet (Ja/Nein):
Nein Nein Nein
Kapitalisierungssatz*** 6.5% 6.0% 5.5%
Ertragswert (Grobschéatzung) 0 0 920'727
3. Gebaduderestwert
Ertragswert 0 0 920'727
Investitionsbedarf 330'000 330'000 860'000
Resultierender Gebauderestwert **** 0 0 60'727

Bemerkungen:

**

Unterhalt,

*  Nach Angabe Hauseigentiimerin dieser Hausanalyse
Objekispezifische, marktbezogene Annahme, vorbehaltich mietrechtlicher Bestimmungen
*** Kapitalisierungssatz abhangig von Eigen- bzw. Fremdnutzung, Kapital- und Bewirtschaftungskosten,

**** |st der rechnerische Gebauderestwert negativ, wird 0 eingesetzt.

Hinweise:

benétigt.

> Die vorliegende Grobschétzung des Ertragswertes ist keine Verkehrswertschétzung.

> Far die Ermittlung der effektiven Rendite (also der Nettorendite) auf dem investierten Eigenkapital wird
zuséatzlich noch der Eigenkapitalanteil sowie die effektive Fremdfinanzierung mit dem Fremdkapitalzins

12.12.2018, Ueli Sonderegger GmbH




Unterschriftenblatt

Haus-Analyse erhalten:

Hauseigentimerin / Hauseigentimer:

Einwohnergemeinde Wolfhalden
Dorf 36
9427 Wolfhalden

Datum: Unterschrift

Expertin / Experte:

Ueli Sonderegger GmbH
dipl. Architekt ETH/SIA
Rosentalstrasse 8

9410 Heiden

Datum: Unterschrift

Die Haus-Analyse wird in 5 Exemplaren ausgestellt:

Hauseigentimerin : 2 Exemplare
Expertin 1 Exemplar
Gemeinde: 1 Exemplar (Uber Geschéftsstelle)

Geschéftsstelle Haus-Analyse : 1 Exemplar (inkl. pdf)
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Westfassade Variante A mit Terrasse uber Treppenhausrisalit 1:100
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Westfassade Variante B mit Velounterstand 1:100
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Westfassade Variante B mit Velounterstand und Terrasse Uber Treppenhausrisalit 1:100
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Haus-Analyse Appenzell Ausserrhoden
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Nordfassade Variante B 1:100

Haus-Analyse Appenzell Ausserrhoden
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Nordfassade Variante B mit Terrasse tber Treppenhaustrisalit 1:100

Haus-Analyse Appenzell Ausserrhoden

64



Nordfassade Variante B mit Velounterstand1:100

Haus-Analyse Appenzell Ausserrhoden
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Nordfassade Variante B mit Velounterstand und Terrasse uber Treppenhausrisalit1:100

Haus-Analyse Appenzell Ausserrhoden
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