Marktbewertung

{Berechnungen, Bemerkungen und Erlduterungen soweit angezeigt und erforderlich)

ImmoBrain GmbH
Bewertung - Beratung - Schulung

Wohnung 1. Obergeschoss West

Marktwert (Verkehrswert) 275'000.00

4.5-Zimmer-Wohnung (Grundstiick Nr. $15416)
mit Autoabstellplatz (Sondernutzungsrecht)
Bildstrasse 16
9030 Abtwil

Schatzungsmethodisches Vorgehen
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Allgemeine Angaben
Makrodnomische Lage
MikroSkonomische Lage
Konstruktion

Ausbau

Mietwert
Kapitalisierungssatz
Ertragswert
Reproduktionskosten
Sachwert {Realwert)
Technisches Alter
Lageklasse
Erneuerungsrate
Technische Entwertung
Marktwert (Verkehrswert)



ImmoBrain GmbH
Bewertung - Beratung - Schulung

4.5-Zimmer-Wohnung im Stockwerkeigentum (S15416), Bildstrasse 16, 9030 Abtwil

1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Eigentiimer

Auftrag

Auftragsumschreibung

Objekt

Besichtigung
Archiv-Nr.

Unterlagen

Amtliche Werte

Grundbuchauszug

Gemeinde Gaiserwald, Betreibungsamt
Hauptstrasse 21, 9030 Abtwil

Maloku Hysen
Bildstrasse 16, 9030 Abtwil

Ermittlung Marktwert (Verkehrswert)

Das Wohnung wird gegenwértig durch den Eigentiimer bewohnt. Es ist daven aus-
zugehen,dass die Liegenschaft nach einer alifilligen Verausserung durch die neue
Eigentimerschaft selbst genuizt wird. Als Bewerlungsmethode kommi deshalb
die Sachwertmethode (auch Substanz- oder Realwertmethode) zum Einsatz,

Beim Stockwerkeigentum ist die Technische Entwerting fiir die gemsinschafifichen
Teile und das Stockwerkeigentum (Wohnung, Sondetrecht) je gefrennt zu ermifteln

ung zy berechpen,

4.5-Zimmer-Wohnung im 1. Obergeschoss West mit Kellerabteil Nr. 3 im
Untergschoss mit 91/1000 Miteigentum an Grundstlick Nr. 858

1. September 2025
S.25 10

Grundbuchauszug

Amtliche Schatzung

Katasterblatter Geb&ude-Versicherung
Grundrissplane (Aufteiungspléane mit teilweisem Ausmass)
Betriebskostenabrechnung

Reglement der Stockwerkeigentiimer-Gemeinschaft
Katasterplan

Zonenplan

Ortsplan

Orthofoto

Fléachenbtat

geméss amtlicher Schatzung vom 31.05.2018
Wohnflache

Mietwert Fr.
Eriragswert (EW) Fr.
Sachwert (SW) r.
Marktwert = Sachwert (Verkehrswert) Fr.
Parzellen-Nr. 4.5-Zimmer-Wohnung

Parzellen-Nr. Stammgrundstick

Versicherungs-Nr.  Mehrfamilienhaus Bildstrasse 16
Mehrfamilienhaus Bildstrasse 18
Mehrfamilienhaus Bildstrasse 20 (Teil)
Grundstiicksflache

07.07.2025
31.05.2018
28.06.2018

undatiert
11.02.2025

undatiert
10.07.2025
10.07.2025
10.07.2025
10.07.2025
10.07.2025

65.0 m’
12'350
224'000.00
204'000.00
204'000.00

$15416
858
1016
1017
1018

1'450.0 m?



ImmoBrain GmbH
Bewertung - Beratung - Schulung

4.5-Zimmer-Wohnung im Stockwerkeigentum {815416), Bildstrasse 16, 9030 Abtwil

1. Allgemeine Angaben (Fortsetzung)

Grundbuchauszug  -Grundstiick Nr. §15416 Woltnung

Anmerkungen
. Reglement der Stockwerkeigentimer-Gemeinschaft

Vormerkungen
. Pfandung filr Fr. 73'717.00 plus Zinsen und Kosten
. Piandung filr Fr. 132'739.35 plus Zinsen und Kosten

Dienstbarkeiten
. keine

Grundstiick Nr. 858 Stammgrundstiick

Anmerkungen

. Perimeter Giessenbach

. Stockwerkeigentumsanteile verpfandet
. Anteil 515416 gepfandet

Vormerkungen
. keine

Dienstbarkeiten

. L: Fusswegecht zG GB Nr. 692

. R: Beniitzungsrecht an Spielplatz zL GB Nr. 632

. L: Fuss- und Fahrwegrecht zG GB Nr, 857, §71

. L: Durchleitungsrecht fir Gasleitungen zG Politische Gemeinde St. Gaflen
. L: Naherpflanzrecht zG GB Nr. 1949

Nutzung Gebiude Vers.-Nr. 1016 166 m”
Vers.-Nr. 1017 138 m’
Vers.-Nr, 1018 1m
Gartenanlage 351 m?
befestigte Flache 489 m*
Gebiude Kubatur Vers.-Nr. 1016 1837.0 m’
Vers.-Nr. 1017 1559.0 m’
Erstellungsjahr 1963
Zone Wohnzone W4
Altlasten Das Grundstiick ist nicht im Kataster der belasteten Standorte aufgefihrt.
Schutz kein Schutz
Bemerkungen Auf einen Lage- und Objektbeschrieb (makrodkonomische Lage, mikrodkono-

mische Lage) wurde geméss Auftrag verzichtet. Die Bewertung umfasst deshalb
im Wesentlichen die Berechnungen mit ergénzenden Bemerkungen soweit diese
notwendig und angezeigt sind.



ImmoBrain GmbH
Bewertung - Beratung - Schulung

4.5-Zimmer-Wohnung im Stockwerkeigentum (S15416), Bildstrasse 16, 9030 Abtwil

2, Makrodkonomische Lage

Auf die Wiedergabe der makrodkonomischen Lage wird gemass Auftrag verzichtet. Diese ist dem Auftrag-
geber bekannt.

3. Mikroékonomische Lage

Auf die Wiedergabe der makrodkoncmischen Lage wird geméss Auftrag verzichtet. Diese ist dem Aufirag-
geber bekannt.



ImmoBrain GmbH
Bewertung - Beratung - Schulung

4.5-Zimmer-Wohnung im Stockwerkeigentum (S15418), Bildstrasse 16, 9030 Abtwil

4, Konstruktion
gemass Augenschein vom 1.09.2025; ohne Gewahr
Gebéude Unterbau Mauerwerk, Beton
Oberbau Mauerwerk
Dach Flachdach: nicht beurteilbar
Gebdudehiille  Fassade Mauerwerk verputzt
Fenster Wohnung: Doppelisclierverglasung Kundststoff
Beschattung Reliladen
Dach Fiachdach
Entwasserung  Kupfer
Gebdudetechnik Heizung Olheizung
Wérmeverteilung Radiatoren
Elektro Kippsicherungen
5. Aushau
gemass Augenschein vom 01.09.2025; ohne Gewahr
1. Obergeschoss Untergeschoss
Wohnen Boden Laminat Kellerabteil Boden Kies
Essen Wande Abrieb Wande Mauerwerk
Decke Weissputz Decke Beton
Zimmer 1 Boden Laminat Waschen Boden Beton gestrichen
Wande Abrieb Trocknen Wands Mauerwerk gestrichen
Dacke Weisspuiz Decke Beton gestrichen
Zimmer 2 Boden Laminat Heizung Boden kein Zugang
Wande Abrieb Wande kein Zugang
Dacke Weissputz Decke kein Zugang
Zimmer 3 Boden Laminat Treppenanlage Boden Kunststein
Wande Abrieb Wande Abrieb
Decke Weissputz Dacke Abrieb
Eingang Boden Keramikplatten
Korridor Wande Abrieb
Dacke Weissputz
Kiiche Gerate Kochherd Gas, Backofen Gas
Geschirrspiiler, Kiihschrank
Boden Keramikplatten
Wande Keramikplatten, Abrieb
Dacke Weisspuiz
Bad/WC Gerate BadWC/Lavabo Balkon Boden Beton
Boden Keramikplatten Briistung Beton
Wénds Keramikplatten Beschattung Markise
Decke Abrieb
Vorraum Bad Boden Keramikplaiten
Wande Abrieb
Decke Weisspuiz



immoBrain GmbH

Bewertung - Beratung - Schulung

4.5-Zimmer-Wohnung im Stockwerkeigentum ($15416), Bildstrasse 16, 9030 Abtwil

6.

Mietwert

Stock-
werk

EG

UG

Raumbeschrieb Fliche

NF

m?_

4.5-Zimmer-Wohnung
iBildstrasse 16, 9030 Abtwil
Grundstick Nr. 515416 mit
Kellerabteil im Unfergeschoss

Wertquote 91/1000

IWohnen, Essen, Kiche, 3 Zimmer,

|Bad/WC, Entrée

'Nutzfidche (NF) 70.0
'gemass amtlicher Schatzung 85.0

‘Balkon
i Kellerabteil

|Abstellplatz Nr. 6

iGeméss Art. 12.1 des Reglements
iwurden die Absteliplatze durch die
‘Begrtinderin zugeteilt. Vergleiche
.E-Mail Grundbuchamt Gaiserwald
vom 08.09.2025

Mietzins/Mietwert pro Monat

Mietzins/Mietwert pro Jahr

1) durch Eigentimer erzielt oder in Aussicht
2) nach Ansicht des Schatzers

Bemerkungen
Wir setzen den Mietwert aufgrund der Nettonutzfiéche gemass unserer Flachenanalyse fest, Die Nettonutzflache

gemass amtlicher Schatzung liegt geringfligig tiefer. Der ermitteite Mietwert von monatiich Fr. 1°030.00 netto fiir die
4.5-Zimmer-Wohnung mit recht attraktivem Grundriss und aber insgesamt kiginen Raumgréssen beurteilen wir in
Anbetracht der Grosse, der Struktur und Qualitat sowie der Lage der Wohnung als marktgerecht und nachhaltig erzielbar.

Anzahl|

Mistzins

Ansatz

effektiv 1), Mietzins

Fr.

0.00:

0.0

0.00

0.00

Fr./m?

0.00

0.00

Ansatz  Mietwert
Mietwert geschaizi 2)

Fr./m? Fr.

190.00  1'030.00

0.00 0.00

80.00 80.00

1'110.00
13'320.00




ImmoBrain GmbH
Bewertung - Beratung - Schulung

4.5-Zimmer-Wohnung im Stockwerkeigentum {$15416), Bildstrasse 16, 9030 Abtwil

s Kapitalisierungssatz

Anteil Ansatz Ansatz
% Fr. % %
Fremdkapital 80.00% Zins 5'860 2.50% 2.00%
Eigenkapital 20.00%
. Verzinsungsanspruch Realzins 0.00%
kaufertypische Erwartung 0.00%
regionale Markisituation 0.00%
. Objektrisiken Immobilitat 1.00%
Risiko (+) 1.00%
Chancen {-) 0.00%
Eigenkapital 20.00% 2.00% 0.40%
Nettozinssatz 2.40%
Zuschiége fiir jahrliche Kosten
. Betriebskosten, Versicherungen, Abgaben 730 0.25%
. Unterhaltskosten 2'200 0.75%
. Mietzinsrisiko 0 0.00%
. Verwaltung 590 0.20%
Bewirtschaftungskosten 3520 1.20% 1.20%
Rilckstellungsbedarf
Erneuerungsrate gemeinschaftliche Teile 1'497 1'470 0.50%
Erneuerungsrate Ausbau 1'237 1'320 0.45%
Kapitalisierungssatz 15'690 4.55%
Bemerkungen

Bei selbstgenutzen Wohneigentum wird auf eine Verzinsung des eingesetzten Eigenkapitals verzichtet. Ebenfalls wird
filr das Mietzinsrisiko kein Wert eingesetzt.

8. Ertragswert

Fr.
(gerundete Werte)
Mietertrag 0.00
Mietwert 13'320.00
Kapitalisierungssatz 4.55%
WE 1 Ertragswert nicht entwertet (gerundet) 293'000.00
Bemerkungen

Der Ertragswert wird (ber einen Kapitalisierungssatz ermittelt, welcher sich an den tatséchlichen bzw. realistischen
Liegenschaftskosten orientiert. Der Minderwert fiir die seit der Bauvollendung eingetretenen technischen Entwertung
{Altersentwertung) ist dabei noch nicht berticksichtigt.



ImmoBrain GmbH
Bewertung - Beratung - Schulung

4.3-Zimmer-Wohnung im Stockwerkeigentum (S15416), Bildstrasse 18, 9030 Abiwil

9. Reproduktionskosten

Kubatur Wert Total
Flache Fr. Fr.
(gerundete Werte)
BKP2  Neuwert MFH Assek.-Nr. 1016 1'837.0 m’ 625.00 1'148'000.00
Neuwert MFH Assek.-Nr. 1017 1559.0 m’ 625.00 974'000.00
BKP4  Grundstiicksflache 14500 m?
Grundflache MFH Assek.-Nr. 1016 166.0 m’
Grundflache MFH Assek.-Nr. 1017 138.0 m?
. befestigte Flache 489.0 m? 250.00 122'000.00
. Gartenanlage 3510 m’ 80.00 ~28'000.00
Subtotal 2'272'000.00
BKPS  Baunebenkosten (in % vom Neuwert) 8.00% 182'000.00
Repreduktionskosten 2'454'000.00
10.  Sachwert
Fr.
(gerundete Werte)
BKPO  Grundstick
. Lageklasse 39 LK
. relativer Landwertanteil 24.375% 791'000.00
. relativer Landwert pro m’ 1450.0 m? 546.00
BKP 0-5 Sachwert Mehrfamilienhaus nicht entwertet 3'245'000.00
WE1 Sachwert Wohnung Nr. $15416 Anteil 91/1000 295'000.00
Sachiwert Wohnung nicht entwertet je m> Wohnflzche (gerundet) 4'215.00

Bemerkungen

Der Landwert erreicht nach der Lageklasse je m” Fr. 546.00. Dieser Wert ist aufgrund der Lage und eher bescheidenen
Nutzung des Grundstiickes durchaus plausibel. Der Sachwert der Wohnung liegt bei Fr. 295'000.00 (nicht entwertet) und
liegt deutlich {iber dem amtlichen Schatzwert vom 31.05.2018 von Fr. 204'000.00.

11.  Technisches Alter

Hauptgruppe GLD RND TA
Baujahr 1983 Sanierung 2011 Jahre Jahre Jahre
Konstruktion {gemeinschaftliche Teile) 100 60 40
Geb&udehtille (gemeinschaftliche Teile) 40 30 10
Haustechnik {gemeinschaftiiche Teilg) 40 30 10
Ausbau (Sonderrecht) 25 15 10
Umgebung 40 20 20
12.  Lageklasse

geméss Lageklassenschliissel Wohnen "Das Schweizerische Schatzerhandbuch 2019", Tabelle 118, Seite 403

. Standort Dorf in wichtiger Region, Hauptstrasse 4.00
. Nutzung einfache Wohnzene, geringe bis mitlere Ausnutzung 3.50
. Wohnlage mittlere Wohnlage, vergleichsweise starke Immissionen 3.50
. Erschliessung Offentlicher Verkehr, Schulen und Einkauf in kurzer bis mittlerer Entfernung 4.50
. Marktverhaltnisse geringe bis mittlere Nachfrage bei bescheidenem Angebot 4.00
Lageklasse 3.90



ImmoBrain GmbH

Bewertung - Beratung - Schulung

4.5-Zimmer-Wohnung im Stockwerkeigentum ($15416), Bildstrasse 16, 9030 Abiwil

13.  Erneuerungsrate
Anteil BKP 2 Anteil Riickstellungs-
inkl. BKP 5 bedarf
% Fr. Fr.
BKP2  Konstruktion (gemeinschaftliche Teile} 47.5% 1'088'600 2'689
BKP 2  Gebiudehille {gemeinschaftiiche Teile) 15.0% 343'800 5215
BKP2  Haustechnik {(gemeinschaftiiche Teile) 17.5% 401'100 6084
BKP2  Ausbau (mit Fenster) 20.0% 458400 13595
100.0% 2'291'900
BKPS  Umgebung 162'000 2457
2'453'900 L
Total gemeinschaftliche Teile 80.00% 16'445
Total Sonderrecht 20.00% 13'595
Riickstellunggshedarf gemeinschaftliche Teile 9.10% 1497
Riickstellunggsbedarf Ausbau 9.10% 1237
14.  Technische Entwertung
TA Riicksteliungs- Entwertung
bedarf
Gemeinschaftiiche Teile Jahre Fr. Fr.
BKP2  Konstruktion 40 2'689 177'295
BKP2  Gebaudehiille 10 5215 58'157
BKP2  Haustechnik (gemeinschaftliche Teile) 10 §'084 67849
BKP5  Umgebung 20 2457 62'142
-188'148
Stand Erneuerungsfonds per 12.08.2025 46'769
-141'379
Anteil geméss Wertquote 9.10% -12'865
WE2 Technische Entwertung gemeinschaftliche Teile gerundet -13'000
Sonderrecht
BKP2  Ausbau 10 1237 -13797
WE 3 Technische Entwertung Ausbau (Sonderrecht) -14'000

Bemerkungen -
Die Technische Entwertung muss beim Stockwerkeigentum getrennt nach den Gemeinschaftlichen Teilen (Konstruktion,
Gebaudehiille und Haustechnik) und des Senderrechtes (Ausbau Wohnung) ermittelt werden. Bei dem Wert der Gemein-

schaftlichen Teile wird zudem ein allfalliger Stand des Erneueungsfonds in Abzug gebracht, sofern dieser fiir allfallige

grosszyklische Sanierungsarbeiten entsprechend gedufnet wurde.

Die Technische Entwertung basiert, ausgehend vom der Gesamtlebensdauer {GLD), der Restnutzungsdauer (RND)
und dem daraus resultierenden Technischen Alter (TA) der Bauteilgruppen auf Barwertberechnungen. Die Tech-
nische Entwertung erreicht insgesamt Fr. 27°000.00 {Fr.13'000.00 + Fr. 14'000.00). Das Wohnung wurde nach

dem Erwerb einer grosszyklischen Sanierung unterzogen. Neueren Datums sind die Fenster sowie geméss Aussage
des Eigentiimers der Wohnung die Olheizung. Sanierungsbediirfti ist mittelfristig die Gebaudehiille shne Fenster.

WE = Wertelement, GLD = Gesamtiebensdauer, RND = Restnutzungsdauer, TA = Technisches Alter



ImmoBrain GmbH
Bewertung - Beratung - Schulung

4.5-Zimmer-Wohnung im Stockwerkeigentum (815416), Bildstrasse 16, 9030 Abtwil

15.  Verkehrswert

Fr.
‘Sachwertmethode
WE1  Sachwert {nicht entwertef) 295'000.00
WE2  Technische Entwertung gemeinschaftliche Teile {Antel]) -13'000.00
WE3  Technische Entwertung Ausbau {Sonderrecht) -14'000.00
WE4  Absteliplaiz pauschal 8'000.00
Verkehrswerf 278'000.00
Verkehrswert (gerundet) 275'800.60
Ertragswertmethode
WE1  Ertragswert (nicht entwertet) 293'000.00
WE2  Technische Entwertung gemeinschaftliche Teile (Anteil) -13'000.00
WE3  Technische Entwertung Ausbau {(Sonderrecht) -14'000.00
Verkehrswert 266'000.00
Verkehrswert {gerundet) 265'000.00
Verkauflichkeit

sehr gut kurzfristig
T gut | mittelfristig
~ bis
- mittel langfristig
schlecht Liebhaberobjekt
. kaufpreisabhangig

Bemerkungen

Kleine 4.5-Zimmer-Wohnung mit soweit guter Grundrissgestaltung an zu den Hauptverkehrszeiten recht stark larmbelas-
teter Lage. Gute Besonnung jedoch ohne nennenswerte Weitsicht. Die Wohnung ist bezliglich Ausbau vor ca. 13 Jahren
zweckméssig renoviert worden und entspricht abgesehen von der bescheidenen Wohnflache fiir eine 4.5-Zimmer-
Wohnung durchwegs heutigen Wohnanspriichen.

Wir schétzen den Verkehrswert der 4.5-Zimmer-Wohnung mit Absteliplatz auf Fr. 275'000.00 (= Sachwert). Bei einer Ver-
ausserung misste je nach Nachfrage mit einer l&ngeren Vermarktungszeit gerechnet werden.

Der Ertragswert hat fiir die Bewertung von selbstgenutztem Wohneigentum eine untergeordnete Bedeutung.
Als Bewertungsmethode kommt die Sachwertmethode (auch Substanz- oder Realwertmethode) zur Anwendung.

positive Aspekte

. zweckméssige Sanierung von ¢a. 13 Jahren

. rasche Erreichbarkeit Schule (Ebnet) und Einkaufsméglichkeiten (S&ntispark mit Migros und Denner, Spar)

. gute Anbindung an die &ffentlichen Verkehrsmittel; Buslinien Nr. B 4 und Nr. B 158/B 3 Richtung Stadt St.Gallen
. gute Besonnung

. Eigener Autoabstellplatz im Freien (Sondemutzungsrecht)

negative Aspekte

. kleine Wohnfidche fiir 4.5-Zimmer-Wohnung
. recht starke Verkehrslambealstung

. schmaler, schlecht moblierbarer Balkon

. keine nenneswerte Weitsicht

. Mobile-Antennen auf Haus Bildstrasse Nr. 18

-10-



ImmoBrain GmbH
Bewertung - Beratung - Schulung

4.5-Zimmer-Wohnung im Stockwerkeigentum (815416}, Bildstrasse 16, 9030 Abtwi

St. Gallen, 8. September 2025

Beilagen

Fotodokumentation

Grundbuchauszug

E-Mail Grundbuchamt Gaiserwald
Amtliche Schatzung

Katasterblatter Gebaude-Versicherung
Grundrisspléne (Aufteilungsplane mit teilweisem Ausmass)
Flachenanalyse

Katasterplan

Zonenplan

Ortsplan

Orthofoto

Flachenblatt

11 -

ImmoBrain GmbH

Bewertung - Beratung - Schulung

Werner Ramseyer
eidg. dipl. Immobilien-Treuhander
Immobilienschétzer mit eidg. Fachausweis
Mitglied BEK/SVIT, SIV

08.09.2025
07.07.2025
08.09.2025
31.05.2018
28.06.2018

undatiert
28.07.2025
10.07.2025
10.07.2025
10.07.2025
10.07.2025
10.07.2025



ImmoBrain GmbH
Bewertung -Beratung — Schulung
08.00.2025

Fotodokumentation

4.5-Zimmer-STWE-Wohnung, 1. Obergeschoss
Bildstrasse 16, 9030 Abtwil

Wohnung

Wonnen ' Zimmer 1

Zimmer 2 ] Zimmer 3

Kilche BadWC



ImmoBrain GmbH
Bewertung -Beratung — Schulung

08.09.2025

Balkon Wohnugstﬁre

Aussicht

Aussicht nach Siiden Aussicht nach Westen

Autoabstellplatz

Nebenrdume

Keller Waschen



ImmoBrain GmbH
Bewertung -Beratung — Schulung

08.00.2025

Haustechnik

Elektroverteiler Wasereinspeisung

Aussenansichten

Hausfront vorne: Wohnung 1 Obergeschoss links

Ansicht riickseitige Hausfront



Grundbuchamt
Telefon 071 313 86 64

Grundbuchauszug

Grundbuch Gaiserwald Gemeinde Gaiserwald
Stockwerkeigentum Nr. S15416
91/1000 Miteigentum an Grundstick Nr. 858

Bildstr. 16, 8030 Abtwil SG

L “',‘ s

GAISERWALD

Sonderrecht an der 4 1/2-Zimmerwohnung Nr. 3 im 1. Obergeschoss West mit Kellerabteil Nr. 3

faut Begrundungserklérung und Aufteilungsplan Beleg 94/1888

Eigentiimer

'Maloku Hysen, geboren 21.12.1972, verheiratet, Bildstrasse 16, 9030 Abtwil SG

Erwerbstitel

Kauf 04.01.2010 Beleg 2

Anmerkungen

ID 1423
Reglement der Stockwerkeigentimer-Gemeinschaft
(7.03.1988 Beleg 24
11.11.1892 Beleg 343
13.07.1993 Beleg 347
16.09.1993 Beleg 461

Vormerkungen

iDg19 .

Pfandung fur Fr. 73'717.00 plus Zins und Kosten
08.12.2024 Beleg 567

ID 933

Pfandung fiir Fr. 132°739.35 plus Zins und Kosten
04.06.2025 Beleg 312

Dienstbarkeiten und Grundiasten

Keine

Auszug Grundstiick 515418 Gaiserwald Gemeinde Gaiserwald, 07.07.2025, 09:04 Uhr

Seite 1 von 4



Grundpfandrechte

Pfandstelle 1

Fr. 178'000.--

inhaber-Papierschuldbrief Nr. 4545

Glaubiger: Migros Bank AG, mit Sitz in Zarich, Unternehmens-tdentifikationsnummer CHE-
105.841.533

Hbchstzinsfuss 10 %, Besondere Bestimmungen

- 04.01.2010 Beleg 4

‘Hinweis auf Artikel 103 Grundbuchverordnung:
Ausser beim Register-Schuldbrief entfaltet die Bezeichnung einer eingetragenen berechtigten
Person keine Grundbuchwirkungen.

Grundbuch Gaiserwald Gemeinde Gaiserwald
Liegenschaft Nr. 858
Stammgrundstiick zu Grundstick Nr. $15416

Plan Nr. 35, Usserdorf _ (

Gesamtflache 1'145 m?, {ibrige befestigte Flache {489 m?), Gebaude (305 m?), Gartenanlage (351
m?) )

Mehrfamilienhaus Vers.Nr. 1016, Bildstrasse 16, 8030 Abtwil SG (166 m?)

Mehrfamilienhaus Vers.Nr. 1017, Bildstrasse 18, 8030 Abtwil SG (138 m?)

Mehrfamilienhaus (Teil) Vers.Nr. 1018, Bildstrasse 20, 9030 Abtwil SG (1 m? von 233 m%)
Mutationsnr. BB001584, 05.04.2023 Beleg 144

Eigentiimer

Jeweiliger Eigentimer von Stockwerkeigentum Nr. 515414, 89/1000 Miteigentum
Jeweiliger Eigentlimer von Stockwerkeigentum Nr. 515415, 89/1000 Miteigentum
Jeweiliger Eigentimer von Stockwerkesigentum Nr, $15416, 91/1000 Miteigentum
Jeweiliger EigentUmer von Stockwerkeigentum Nr. S15417, 91/1000 Miteigentum
Jeweiliger Eigentimer von- Stockwerkeigentum Nr. $15418, 92/1000 Miteigentum
Jeweiliger Eigentimer von Stockwerkeigentum Nr. $S15419, 92/1000 Miteigentum
Jeweiliger Eigentlimer von Stockwerkeigentum Nr. $15420, 75/1000 Miteigentum
Jeweiliger Eigentimer von Stockwerkeigentum Nr. $15421, 75/1000 Miteigentum
Jeweiliger Eigentimer von Stockwerkeigentum Nr. $15422, 76/1000 Miteigentum
Jeweiliger Eigentiimer von Stockwerkeigentum Nr. 515423, 76/1000 Miteigentum
Jeweiliger Eigentiimer von Stockwerkeigentum Nr. 815424, 77/1000 Miteigentum
Jeweiliger Eigentiimer von Stockwerkeigentum Nr. $15425, 77/1000 Miteigentum

Erwerbstitel

Begrindung von Stockwerkeigentum 07.03.1988 Beleg 33/22

Auszug Grundstick §15416 Gaiserwald Gemeinde Gaiserwald, 07.07.2025, 09:04 Uhr Seite 2 von 4



Anmerkungen

1D 1005

Perimeter Giessenbach
29.08.1979 Beleg 667
05.05.2006 Beleg 118
24.09.2007 Beleg 367
01.04.2010 Beleg 134
01.04.2010 Beleg 136
01.04.2010 Beleg 139
01.04.2010 Beleg 140
01.04.2010 Beleg 142
01.04.2010 Beleg 143
01.04.2010 Beleg 144
29.04.2010 Beleg 166
29.04.2010 Beleg 167
21.02.2012 Beleg 71

D 322
Stockwerkeigentumsanteite verpféndet
07.03.1988 Beleg 94

1D 2851
Anteil Nr. 815416 gepfandet, Zustimmungsvorbehalt Art. 23a VZG
09.12.2024 Beleg 568

Vormerkungen

Keine

Dienstbarkeiten und Grundlasten

ID 06/153

Last: Fusswegrecht
zugunsten Grundstiick Nr. 692
18.07.1969 Beleg 631

ID 08/253

Recht: Benlitzungsrecht an Spielplatz
zulasten Grundstiick Nr. 692
01.07.1870 Beleg 215

30.09.2014 Beleg 451

1D 06/319

Last; Fuss- und Fahrwegrecht
zugunsten Grundstlck Nr. 857, 871
07.02.1972 Beleg 58

iD 10/016

{Last: Burchlsitungsrecht fiir Gasleitungen

zugunsten Politische Gemeinde St. Gallen, mit Sitz in St. Gallen
10.06.1981 Beleg 302

Auszug Grundstiick 858 Gaiserwald Gemeinde Gaiserwald, 07.07.2025, 09:04 Uhr
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Grundpfandrechte

Keine

Abtwil SG, 07.07.2025, 09:04 Uhr

Rg. Nr. 217927

Auszug Grundstiick 858 Gaiserwald Gemeinde Gaiserwald, 07.07.2025, 09:04 Uhr Seite 4 von 4



Von: Manser Eliane GAISERWALD <Eliane. Manser@gaiserwald.ch>

Gesendet: Montag, 8. September 2025 15:01

An: Werner Ramseyer <werner.ramseyey@immobrain.swiss>

Betreff: AW: 515416 STWE-Wohnung Bildstrasse 16: Sondernutzungsrecht Autoabstellplatz im Freien

Sehr geehrter Herr Ramseyer
Gerne teile ich lhnen mit, dass die Nachtrage im Grundbuch wie folgt angemerkt wurden:

Auszug aus dem Nachirag vom 13.07.1983, Beleg 347
Der Autoabsteliplalz im Frefen Nr. 1 ist gemeinschafiliches Eigentum und dient aus-
schliessiich als Besucher-Autoabstelipialz.
Die ibrigen sieben Autoabsteliplatze im Freien (Nr. 2 - 8) sowie der Motomrad-Absislipiatz
Nr. 8 wurden wie Tolgt zugeteii

Platz Nr. 2 derm Eigentimer von Nr, 15418
Platz Nr. 3 dem Eigentimer von Nr. 15’415
Flatz Mr. 4 dem Elgentlimer von Nr. 15'417
Platz Nt § dem Eigentimer von Ne. 15'419
Platz Nr. & dem Eigentlimer von Nr. 15416
Platz Nr. 7 dem Eigentdmer von Nr. 15’414
Platz Nr. 8 noch zur frelen Zuteliung

Platz Nr. 9 den Eigort{imer von Nr. 1587424

Der Autoabsteliplatz Nr. 8 im Freien wird nach Bedar! zugeteilt, Die ersimalige Zuteilung
dieses Absteliplatzes erfoigt durch die Begriinderin von Stockwerkeigentum allein nach
den BadUrnissen eines Erwerbers, Dazu ist ein Reglementzusaiz notwendig, welcher nach
abgeschivssener Zutsilung Im Grundbuch anzumerken ist. Dazu wird der Verwalor or-
michligl. Diess Zutellung erlolgt ohne Zustimmung der Grundplandgliubiger.

Auszug aus dem Nachtrag vom 16.09.1993 Beleg 461
2. Der Artikel 12.1 wird wie folgt ergénzt:

Der Autoabsteliplatz Nr. 8 wird dem EigentGmer von Ni. 15425 unter foigenden Bedin-
qungen zugewiesen.

Ich hoffe, Ihnen damit weiterhelfen zu kdnnen und bin bei weiteren Fragen oder Unklarheiten fur Sie
da.

Freundliche Griisse

Eliane Manser
Grundbuchverwalterin-Styv.

Gemeinde Gaiserwald
Grundbuchamt
Hauptstrasse 21

9030 Abtwil

Direkt +41 71 313 86 63
Web www.gaiserwald.ch




(o) Kanton St.Gallen %
GAISERWALD <0 N

Grundbuchamt Gaiserwald

Zustdndig:  Eveline Eggenberger

Tel.-Nr; +41 7131386 95
E-Mail: eveline.eggenberger@gaiserwald.ch
Datum: 7. Juli 2025

Information Gber die Grundstiickschatzung
Berechnungsgrundlagen Grundstiick-Nr. 91-15416

Aufgrund der Schatzung durch den Fachdienst fur Grundstlickschatzung wurden die Schatzungs-
werte flir das nachbezeichnete Grundstlick wie folgt festgelegt (Berechnungsgrundlagen siehe
Beilage):

Eigentimerschaft Malokt: Hysen, Bildstrasse 16, 9030 Abtwil SG

(aktuell):
Datum: 31.05.2018 Schatzungsgrund: Neubeurteilung
Gemeinde: Gaiserwald Anzahl Gebaude: 1]
GB-Kreis: Gaiserwald Vers.-Nr.:
Grundstlick: 91-15416 GS Flache in m2 o
Adresse: Bildstrasse 16
92030 Abtwil SG
Steuerwerte: Mietwert Verkehrswert

Fr. 12'350 Fr. 204'000

Freundliche Grisse
Grundbuchamt Gaiserwald



Gemeinde: Gaiserwald Ersetzt Schétzung vom: 07.05.2008

Grundbuchamt/-kreis:  Gaiserwald / 91 - Gaiserwald Fachschétzer: Peter Boppart
Grundstick-Nr.: 9115416 Grundbuchamt: Mark Engeli
Schétzungsdatum: 31.05.2018

Berechnungsgrundlage Steuerwerte

Ertragswert

Mietwertberechnung

Wers-Nr. Geschoss Bezeichnung Berechnung  Wert % Ansatz Angabe Verwendung Monat Mietweri

91.01018 1.0G 4 1/2-Zimmerwohnung Flache 65m* x 180 Fr./m? selbstgen. 1029 12350
Mietzinsangabe inkl. Nebenkosten

Total Fliche 85m* 1'029 12'380

Total Mietwert 12'350

Kapitalisierungssatz {(Kap_-Satz.)

Wohnen
EFH % Fr.

K 2.50 5'614

B 0.25 561

u 1.25 2'807

A 1.50 3'368

R .00 0

v G.00 0

5.50 12'350

Ertragswertberechnung
Typ Typ selbstgenutzt vermietet Total Kap.-Satz Ertragswert
Wohnen EFH 12'350 12'350 5.50% 224'645
Total 12'350 12'350 224°545
Total Ertragswert 224000
Sachwert
Total Sachwert Stammgrundstiick Nr. 91-00858 {ohne Sonderaushau) . 2'250°000

Sachwert nach Wertquote

- SIWE.-Nr, Lage Bezeichnung Stammgrundstiick Anteil Realwertanteil
91-15418 1. 0G 4 1/2-Zimmerwoknung Sachwert 2'250000 91/1000 204'750
Total Sachwert Stockwerkeigentum Nr. 91-15416 204'000
Marktwert
Berechnungsvariante: Sachwert Punktierung 100.0% 204'000
Vers-Nr. Wert % Ansatz Marktwert
91-15418 85m? 0 Fr./m? 204'000
Total Marktwert 204000

Auskiinfte zur Schétzung

Auskiinfte zu dieser Schatzung erteilen lhnen bei Bedarf: Fachschéatzer: Peter Boppart Telefon +41794194884
Grundbuchamt: Mark Engefi Telefon +4171313 8695

1/1
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Gebaudeversicherung des Kantons St.Gallen
Davidstrasse 37, 9001 St.Gallen

Katasterblatt Gebdude Vers.-Nr. 91.01016 (Versichert)

Schitzung
Schatzungsdatum 31.05.2018 letzte Schatzung 07.05.2008
Eréffnungsdatum 28.06.2018 Fachschétzer Peter Boppart
Schatzungsgrund Neubeurteilung Grundbuchamt Mark Engetli
Adresse
Gemeinde Gaiserwald Grundstlck-Nr. 91-00858
Grundbuch-Kreis Gaiserwald ’
Adresse Bildstrasse 16 - 18
9030 Abtwil SG
Personen
Beziehungstyp Name / Firma Adresse Geburtsdatum Eigentimer seit  Anteil Art
Liegenschaftsverwalter Oleg Mandic Haldenstrasse 23 24.02.1971
9200 Gossau SG
Versicherungswerte
ZAweckbestimmung umbauter Raum gemé&ss Norm Ansatz Fr.fm? Neuwert Fr, Minderwert % Minderwert Fr. Zeitwert Fr.
e
Mehrfamilienhaus 1837 SIA 118 510 936'000 42 394'000 542'000
Total 1'837 936'000 394'000 542'000
Wertanteil Gebdude 354'000
Gebdudeklassierung
Bauart massiv Nachbarobjekte mit Brandmauer zu Vers.-Nr. $1.01017
Gebaudeklasse 1
freistehend nein
Brandrisiko
Zweckcode 20 Reine Wohngebiude und Wohngebiude mit Biiros, Praxen ete.

Allgemeine Angaben

Baujahr 1963

Druckdatuim: 28.06.2018 Druckzeit: G41:22 171



Gebaudeversicherung des Kantons St.Gallen
Davidstrasse 37, 9001 St.Gallen

Katasterblatt Gebdude Vers.-Nr. 91.01017 (Versichert)

Schéatzung
Schéatzungsdatum 31.05.2018 letzte Schatzung 07.05.2008
Eréffnungsdatum 28.06.2018 Fachschatzer Peter Boppart
Schatzungsgrund Neubeurteilung Grundbuchamt Mark Engeli
Adresse
Gemeinde Gaiserwald Grundstiick-Nr. 91-00858
Grundbuch-Kreis Gaiserwald
Adresse Bildstrasse 18
9030 Abtwil G
Personen
Beziehungstyp Name / Firma Adresse Geburtsdatum Eigentiimer seit  Anteil Art
Liegenschaftsverwalter Oleg Mandic Haldenstrasse 23 24.02.1971
9200 Gossau SG
Versicherungswerte
Zweckbestimming umbauter Raum gemass Norm Ansatz Fr./m? Neuwert Fr. Mindarwert % Minderwert Fr. Zeitwerl Fr,
m
Mehrfamilienhaus 1'559 SIA 116 510 795'000 42 334'C00 481'000
Total 1'5659 795'000 334'000 461'000
Wertanteil Gebiude 302'000
Geb#udeklassierung
Bauart massiv Nachbarobjekte mit Brandmauer zu Vers.-Nr. 81.01016
Geb&udeklasse 1
freistehend nein
Brandrisiko
Zweckcode 20 Reine Wohngebiude und Wohngehiiude mit Bilros, Praxen etc.

Allgemeine Angaben

Baujahr 1963

Cruckdatum: 28.06.2018 Druckzeit: 01:22 171
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ImmoBrain GmbH 28.07.2025
Geigerstrasse 26, 9015 St. Gallen

4.5-Zimmer Wohnung Stockwerkeigentum $15416, Bildstrasse 16, 9030 Abtwil

Flachenanalyse
Stock  Lage Wohnung Raum Lange| Breite  Flache
m m m°
1.0G  West  4.5-Zimmer-Wohnung Wohnen N 200
] ' - |Essen 200 19 6.0
- Zimmer 1 | ' 13,5
- Zimmer 2. — 88
- N Zimmer3 [ 9.3
Klche 24 2.0 4.8
B B ‘BadWC ] 39| 15 6.0
B - ~ Balkon | 7.0] 15 6.0
Total mit Balkon = = 755
Total | ohne Balkon =
- Konfrolle I 97 58 543
- (inkiusive Inntentrennwande) 7.6 2.6 19.8
741

Vergleich ~ Amtliche Schatzung _ ' 650



Amtliche Vermessung Gde
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Fir die Richtigkeit und Aktualitdt der Daten wird keine Garantie (ibernommen.

Massstab 1:500 Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.
Zentrumskoordinaten: 2'741°499, 1'253'613 10.07.2025

Quelle: Amtliche Vermessung



Zonenplan, kantonale Darstellung Kt
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Massstab 1:2'000
Zentrumskoordinaten: 2'741'499, 1'253'613

Fir die Richtigkeit und Aktualitidt der Daten wird keine Garantie (bernommen.
Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.
10.07.2025

Quelle Grundlagedaten: Amtliche Vermessung



Legende - Zonenplan, kantonale Darstellung Kt
SG_Nutzungsplanung_gd V20_ILI23 LV95
Uberlagernde Linien SG

f Baulinie Gewasserabstand
#” Baulinie Waldabstand
»#” Baulinie weitere
Hinweis eingedoltes Gewadasser
f Hinweis Anlagegrenzwert NISV
Hinweis (berlagerndes Gewasser

# Hinweis geschlossene Bauweise

Uberlagernde Flachen SG

Naturgefahrengebiet (kommunale Festlegung)
Naturgefahrengebiet (kormmunaler Hinweis)
Zone fir Skiabfahrts- und Skitibungsgelande Ski
[:3 Bestimmte Nutzungsarten (Art. 28octies BauG)
Hinweis Planungswert Larm

Hinweis Genehmigung

7| Hinweis eingedoltes Gewdasser

I""] Hinweis Anlagegrenzwert NISV

Hinweis laufende Beschwerdeverfahren
Hinweis Zonenanpassung in Erarbeitung
Hinweis Uberlagerndes Gewasser

Hinweis Oberlagernder Wald

Hinweis Grundwasserschutzzone

HEHBOED

Hinweis weitere

weitere (berlagerte Zone

Grundnutzungsflache SG

Ej Abweichende Empfindlichkeitsstufe

Schwerpunktzone
Wohnzone WE/W2a (1 - 2 Vollgeschosse)

Wohnzone W2/W2h/W2c (2 Vollgeschosse)



CCCCANENRDN

Wohnzone W3 (3 Vollgeschosse)

Wohnzone W4 (4 Vollgeschosse)

Wohnzone W5 (5 Vollgeschosse)
Gewerbe-Industriezone GIA
Gewerbe-Industriezone GIB
Gewerbe-Industriezone GIC

Industriezone | A

Industriezone | B

Industriezone | C

Wohn-Gewerbezone WG2 (2 Vollgeschosse)
Wohn-Gewerbezone WG3 (3 Vallgeschosse)
Wohn-Gewerbezone WG4 (4 Vollgeschosse)
Wohn-Gewerbezone WG5S (5 Vollgeschosse)
Kernzone K2 (2 Vollgeschosse)

Kernzone K3 (3 Vollgeschosse)

Kernzone K4 (4 Vollgeschosse)

Kernzone K5 (5 Voligeschosse)

Kernzone Altstadt KA, KE

Dorfkernzone DK2

Dorfkernzone DK3

Zone fur offentliche Bauten und Anlagen
Intensiverholungszone S/R (Sportanlage / Reitsport)
Grinzone (vor Il Nachtrag)

Grinzone a (Freihaltung)

Griinzone b (Erholung)

Griinzone ¢ (Naturschutz)

Grinzone d (Gewasserschutz)

Intensiverholungszone C/T/TB/FR (Camping / Transportanlage / Transportanlage-Beherbergung /
Freizeit)

Kurzone Kur
Kurzone Kur A
Kurzone Kur B

Hinweis Verkehrsfidche iB



Weilerzone WL

Hinweis keine rechtsgiltige Zonierung iB
Landwirtschaftszone L
D Intensivlandwirtschaftszone LI
Intensivlandwirtschaftszone LI
Hinweis Gewasser
Hinweis Verkehrsflache aB
[ | Ubriges Gemeindegebiet ueG (Verkehr)
Ubriges Gemeindegebiet ueG
B Hinweis wald

% Hinweis keine rechtsgliltige Zonierung aB

SG_Waldgrenzen_kt V1 0 0

statische Waldgrenzen SG

L
»»7 statische Waldgrenze, rechtskraftig

statische Stockgrenze, rechtskraftig

i Gebiet mit statischer Waldgrenze ausserhalb Bauzone

i



Ortsplan Gde

SN
sl

A

e

a e e e

Fir die Richtigkeit und Aktualitat der
Massstab 1:10°000
Zentrumskoordinaten: 2'741°499, 1'253'613

ER

Daten wird keine Garantie (ibernomm

en.
Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.

10.07.2025



Orthofoto

n wird keine Garantie Ubernommen.
Massstab 1:1'000 Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.
Zentrumskoordinaten: 2'741'499, 1253613 10.07.2025




Gemeinde Gaiserwald Plan 35

Grundstlick o, 858 Mutation 0

Flache 1145 m? EGRID CH287566027774

Lokalname Usserdorf

Strasse Bildstrasse 16, Bildstrasse 18, Bildstrasse 20

Bodenbedeckung

Art Kulturart EEHS AsseloNr. Fidchenblatr
@ Gartenanlage 351
@, Gebdude 1063894 1016 166
@ Gebaude 1063900 1017 138
@ Gebaude 1063895 1018 1

@ (ibrige befestigte 489



