Verkehrswertgutachten

Wohnhaus mit Baulandparzelle
Bischofszellerstrasse 322

9212 Arnegg
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ATIG AG

1. Allgemeines

Objekte: Wohnhaus
Bischofszellerstrasse 322
9212 Arnegg

Baulandparzelle
Bischofszellerstrasse 322a
9212 Arnegg

Auftraggeberin: Betreibungsamt
Frau Tanja Tatic
Bahnhofstrasse 25
9200 Gossau

Eigentimer: Herr
Raffaello Grande
Hauptstrasse 24
9323 Steinach

Frau

Barbora Reimerova
Rosenhalde 7

9404 Rorschacherberg

Experte: ATIG AG
Thomas Mesmer
eidg. dipl. Immobilientreuhander
Haldenstrasse 6
9200 Gossau

Besichtigung: 18. Marz 2021
Stichtag: 1. April 2021
Schéatzungsauftrag: Betreibungsamtliche Bewertung
Unterlagen: Situationsplan

Ortsplan

Zonenplan

Grundbuchauszug vom 4. Februar 2021
Amtliche Schatzung vom 6. April 2017
Gebdaudeversicherungsnachweis fur 2021

Verkehrswert als Marktpreisgréosse (Wohnhaus) CHF 440°‘000

Verkehrswert als Marktpreisgrosse (Baulandparzelle CHF 170‘000



2. Grundbuchdaten

Wohnhaus
Gemeinde:
Grundbuch Nr.:
Plan Nr.:

Flache:

Dienstbarkeiten:

Vormerkungen:

Anmerkungen:

Baulandparzelle

Gemeinde:
Grundbuch Nr.:
Plan Nr.:

Flache:

Dienstbarkeiten:

Vormerkungen:

Anmerkungen:

3. Grundstiuckbeschrieb

Art:

Topografie:

Altlasten:

Zonen- und Bauvorschriften:

ATIG AG

Gossau
1082
40

357m? (Gebaude 83m?, lbrige befestigte Flache 44m?, Gar-
tenanlage 230m?)

Drainageableitungsrecht z.G. Nr. 1623
Naherbaurecht z.G. und z.L. Nr. 1083
Keine

Bau- und Unterhaltspflicht am Arneggerbach

Gossau

4783

40

266m?2 (Ubrige befestigte Flache 22m2, Gartenanlage 244m?2)
Drainageableitungsrecht z.G. Nr. 1623

N&aherbaurecht z.G. und z.L. Nr. 1083

Benutzungsrecht an Boden z.L. Nr. 1622

Keine

Bau- und Unterhaltspflicht am Arneggerbach

Freistehendes Wohnhaus bestehend aus einem Kellerge-
schoss, einem Hochparterre, einem Ober- und einem Dachge-
schoss sowie einem Kriechestrich.

Eben

Aufgrund der bisherigen Nutzung des Grundstiickes wurde
keine Eintragung in das Kataster der belasteten Standorte vor-
genommen.

Kernzone K4 (erhdhte Anforderungen an die Gestaltung)
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Makrodkonomischer Standort:

Mikro6konomischer Standort:

Arnegg ist ein Gossauer Stadtteil mit rund 1700 Einwohnern.
Er wird noch heute durch die Landwirtschaft gepragt, hat aber
als Wohnort fur Zuziiger aus dem Furstenland in den vergan-
genen Jahren an Bedeutung gewonnen. Arnegg profitiert vom
eigenen Bahnhof und dem nahen Autobahnanschluss, ist aber
beziglich Infrastruktur mehrheitlich auf Gossau ausgerichtet.
Ein weiterer Vorteil ist die N&he zur Stadt St. Gallen.

Gossau ist mit rund 18°000 Einwohnern die viertgrosste Stadt
im Kanton. Als Wirtschaftsstandort mit Uberregionaler Bedeu-
tung bietet sie Arbeitsplatze fur knapp 13'‘000 Beschéftigte.

Das grossziigige Angebot an Einkaufsméglichkeiten, Bildungs-
statten (Primar-/Sekundarschulen, Gymnasium, Padagogische
Hochschule etc.) und Freizeiteinrichtungen (Freibad, Hallen-
bad, diverse Sportstatten, Walter Zoo, Motorradmuseum,
Schloss Oberberg etc.) tragt entscheidend zur hohen Lebens-
qualitat als Wohn-/Arbeitsort bei. Zudem profitiert Gossau von
der Nahe zur Stadt St. Gallen sowie von vorziglichen Verbin-
dungen mit privaten und 6ffentlichen Verkehrsmitteln.

Der Steuerfusses betragt 116% (Jahr 2021) und entspricht im
Vergleich zu anderen Gemeinden im Kanton dem mittleren, un-
teren Durchschnitt.

Die Liegenschaft befindet sich am sudlichen Dorfzentrums-
rand. Wichtige Infrastrukturanlagen wie Einkauf, Bank, Bus
und Bahnhof sind in kurzer Gehdistanz erreichbar.

Die Bischofszellerstrasse ist eine wichtige Verkehrsachse vom
Mittelthurgau zum Autobahnzubringer Gossau-West und dem-
entsprechend stark befahren. Die Larmimmissionen sind des-
halb Gberdurchschnittlich hoch.

Die Wohnrdume sind hauptséchlich gegen Westen ausgerich-
tet. Die Grenzabstande zwischen den einzelnen Liegenschaf-
ten sind (zonenbedingt) eng bemessen.

Die Grundflache des Wohnhauses beschrankt sich auf den
ndrdlichen Parzellenteil. Der sudliche Parzellenteil sowie die
Ostlich anschliessende Baulandparzelle (Nr. 4783) bestehen
fast ausschliesslich aus einer unbefestigten Gartenanlage.

Fur die Bewohner stehen auf dem Grundstiick keine ausgewie-
senen Parkplatze zur Verfugung. Lediglich 6stlich an das Ge-
baude anschliessend, wurde eine kleine Kiesflache zum Par-
kieren ausgewiesen. Fur Besucher stehen im Quartier Betten
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Besonnung:
Aussicht:
Immissionen:

Nachbarschaftsqualitét:

Verkehrstechnische Erschliessung:

Einkaufsmoglichkeiten:

Bank:
Kindergarten:
Primarschule:
Sekundarschule:

Sport, Freizeit:

Shopping Arena:

Stadt St. Gallen:

4. Objektdaten

Gebaudeversicherungs-Nr.:

Gebéaudeversicherungsneuwert:

Baujahr:
Kubatur:

Konstruktion:

(rund 100m entfernt) 6ffentliche Parkiermdglichkeiten (blaue
Zone) in ausreichender Anzahl zur Verfigung.

Gut bis sehr gut
Mittel
Hoch
Mittel

Postauto/Bus ca. 150m

Bahnhof ca. 400m (Arnegg)
Ca. 4.7km (Gossau)
Autobahn ca. 2km (Richtung Zurich + St. Gallen)

Ca. 240m (im Ort)
Ca. 3.8km (Gossau)

Ca. 200m

Ca. 400m

Ca. 1.2km (Andwil)
Ca. 2.5km (Gossau)

Ca. 200m (Sportplatz)

Ca. 1.2km (Turnhalle, Sportplatze)
Ca. 2.5km (Hallenbad Gossau)
Ca. 4.8km (Freibad Gossau)

Ca. 7.4km

Ca. 15km

88.00436
CHF 550000
1919

888m?3

Kellergeschoss Wéande in Bruchstein, Obergeschosse Holzver-
schalung mit Eternitschindelfassade (Hochparterre mit minera-
lischem Verputz), Geschossdecken Holzbalkenlagen, Kal-
testrich mit massiger Isolation auf Boden zu darunterliegenden
Wohnraumen, Satteldach mit Querfirst (sldseitig), Tonzie-
geleindeckung, Spenglerarbeiten in Kupfer, Ort- und Traufla-
den sowie Untersichten in Holz (schone Holzornamente),
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Installationen:

Ausbau:

Raumprogramm (ca. Angaben):

Fenster in Holz-DV (teilweise keine Isolierverglasung, teilweise
ausgebaut), Holzklappladen, teilweise Rollladen, Fensterlei-
bungen in Holz, Briistungen in Kupfer

Treppenhaus: In Holz, Wande und Decken Abrieb/Weissputz,
Auftritte, Gelander sowie Handlaufe in Holz

Erschliessung Hauseingang westseitig: Betontreppe mit neun
Stufen, Handlauf in Metall, Windfang in Holz mit Eternitschin-
deleinfassung, Vordach in Kupfer

Erschliessung Hauseingang ostseitig: Absatz in Beton, kein
Vordach, kein Wind-/Wetterschutz

Heizung ausgebaut (ehemals Elektroheizung)

Boiler deinstalliert

Elektroinstallationen demodiert, teilweise deinstalliert
Sanitarleitungen sanierungsbediirftig, teilweise deinstalliert

Kiche HP: Holzabdeckung, Backofen, Glaskeramikkochfeld,
Kihlschrank, einfacher demodierter Mietwohnungsstandard

Kiiche OG: Kunstharzabdeckung, nicht alle Gerate und Mébel
montiert, einfacher Mietwohnungsstandard

Nasszelle HP: Dusche, Lavabo, WC, Waschmaschine, einfa-
cher demodierter Mietwohnungsstandard

Nasszelle DG: Eckbadewanne, sep. Dusche, WC, nicht alle
Gerate und Moébel montiert, einfacher Mietwohnungsstandard

Bodenbelage: Platten in Nasszellen und Kiiche OG, Novilon in
Kiche HP, Laminat, in Zimmern mehrheitlich abgedeckt

Wandbelége: Abrieb, teilweise Tapete oder Weissputz
Deckenbelage: Weissputz oder Téfer
Kellergeschoss (RH 1.90m)

Hochparterre (RH 2.43m)

Eingangsbereich/Korridor vom Treppenhaus 4m?
Nasszelle 4m?2
Kiiche 8m?2
Zimmer Sudwest 9Im?
Eingangsbereich (westseitig) 5m?
Zimmer Nordwest 13m?
Zimmer Nordost 12m?
Zwischengeschoss (HP zu OG) 2m?
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Larmbelastung:

Zustand:

Umgebung:

5. Realwertberechnung

Definition:

Obergeschoss (RH 2.30m)

Eingangsbereich/Korridor 3m?2
Kiche 12m?
Zimmer West (drei Zimmer zusammengefasst) 33m?2
Zimmer Nordost 11m?
Zwischengeschoss (OG zu DG) 2m?
Dachgeschoss abgeschrigt (RH 1.00-2.36m)

Eingangsbereich/Korridor 6m?
Nasszelle 9m?
Zimmer Stidwest 19m?
Zimmer Nordwest 12m?
Zimmer Nordost 12m?

Kriechestrich

Gemass Geoportal (siehe Beilage) befindet sich die Liegen-
schaft in einem Gebiet, welches den Immissionsgrenzwert
Uberschreitet. Bauliche Massnahmen werden demnach an ent-
sprechende Auflagen gekniipft sein.

Die Liegenschaft prasentiert sich ausserlich grundsatzlich at-
traktiv. Die Substanz ist aber dem Alter entsprechend baulich
kritisch. Die Elektro-/Sanitarleitungen sind veraltet und Heizan-
lagen fehlen. Der Wohnungsausbau ist komplett sanierungs-
bedurftig und weist verschiedene bauliche Eingriffe (Luftungs-
locher, entfernte Fenster, ausgebrochene Wande etc.) auf,
welche behoben werden missen. Vereinzelte neue Installatio-
nen in Kiche und Nasszelle sind kaum nutzbar. Eine Ge-
samtsanierung ist unausweichlich und dringend notwendig.

Zusammen mit der Baulandparzelle Nr. 4783 présentiert sich
die Anlage als pflegeleicht angelegt und grosszugig, jedoch mit
komplett verwahrlostem Baum- und Pflanzenbestand.

Die Zufahrt zur Parzelle ist einfach und bequem, erlaubt auf-
grund der knappen Platzverhéltnisse aber kein mandvrieren.

Der Real- / Substanzwert setzt sich zusammen aus dem Zeitwert aller baulichen Anlagen auf einem Grundstlck, den
fur inre Erstellung nétigen Vorbereitungsarbeiten, Umgebungsarbeiten und Baunebenkosten zuzuglich Landwert.

Total Realwert

CHF 443623
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6. Ertragswertberechnung

Definition:
Der Ertragswert entspricht dem, mit einem angemessenen Kapitalisierungssatz kapitalisierten, jahrlichen Mietwert.

Total Ertragswert CHF 135'900

7. Verkehrswertberechnung

Definition:
Der Verkehrswert entspricht dem unter normalen Verhaltnissen erzielbaren Kaufpreis ohne Riicksicht auf ungewdhnli-
che oder personliche Verhéltnisse.

Wohnhaus

Wert Wert gewichtet @ Wert
Total Realwert CHF 443623 x 1.0 = CHF 443'623
Total Ertragswert CHF 135900 x 0 = CHF 0 CHF 443'623
Rundung CHF -3'623
Verkehrswert gerundet CHF 440000

Verkehrswert als Marktpreisgrosse (Wohnhaus

Baulandparzelle

Bauland (Kernzone K4) 266m?2 a CHF  650.00/m? CHF 172900
Rundung CHF -2'900
Verkehrswert gerundet CHF 170‘000

Verkehrswert als Marktpreisgréosse (Baulandparzelle) CHF 170‘000

Die detaillierten Wertbestimmungen sind dem beiliegenden Berechnungsformular zu entnehmen.

8. Bemerkungen

Die ganztéagig besonnte Lage mit kurzen Wegen zu wichtigen Infrastrukturanlagen (Einkauf, Bus, Bahnhof),
die Anbindung an die privaten Verkehrswege sowie die gut nutzbare Gartenanlage sind als positive Punkte
Zu werten.

Die Baulandparzelle Nr. 4783 kann fir sich allein kaum genutzt werden, bietet aber zusammen mit der
Wohnhausparzelle (Nr. 1082) Erweiterungsmoglichkeiten.
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Der hohe Investitionsbedarf (Totalsanierung von Substanz, Installationen und Ausbau), die engen Parkier-
verhdltnisse, die LArmemissionen der Bischofszellerstrasse sowie die Distanz zu den Schulanlagen erwei-
sen sich als negative Punkte.

Bei einem Verkauf der Liegenschaft erscheint fir einen kiinftigen Nutzer dieser Immobilie der Eigengebrauch
im Vordergrund zu stehen. Die substanzielle Komponente (Realwert) ist daher von grésserer Bedeutung als
die ertragliche (Ertragswert), diese wurde darum lediglich zu Kontrollzwecken berechnet.

Der Experte erstattet den Bericht nach bestem Wissen und Gewissen aufgrund der ihm zur Verfigung ge-
stellten Unterlagen und der erteilten Auskinfte. Die angewandten Berechnungen haben nach wie vor Schét-
zungscharakter. Eine Haftung fur die Wertbeurteilung wird nicht ibernommen.

Es wurde keine Vermessung des Geb&dudes vorgenommen. Der Rauminhalt der Kantonalen Gebaudever-
sicherung wird als richtig angenommen.

Sofern keine wesentlichen Veranderungen der Rahmenbedingungen eintreten, hat dieses Gutachten eine
Glltigkeit von sechs Monaten ab Erstellungsdatum.

ATIG AG
Treuhand > Immobilien

Thomas Mesmer Beat Keller
Eidg. dipl. Immobilientreuhénder Immobilienbewirtschafter mit eidg. FA
Beilagen: Ortsplan

Zonenplan

Strassenlarmbelastungskataster

GB-Auszug

Amtliche Schéatzung
GVA-Nachweis
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9. Fotografien

Fassade gegen Osten Kellergeschoss

10
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Treppenaufgang (Eingang Ost zu Hochparterre)

\

Kiiche (Hochparterre) Zimmer Sudwest (Hochparterre)

Zimmer Nordwest (Hochparterre) Zimmer Nordost (Hochparterre)

11
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Treppenaufgang (Hochparterre zu Obergeschoss)

Kiiche (Obergeschoss)

Zimmer Nordost (Obergeschoss)

Treppenaufgang (Obergeschoss zu Dachgeschoss)

Nasszelle (Dachgeschoss)

12
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Baulandparzelle (Nr. 4783) gegen Westen

Baulandparzelle (Nr. 4783) gegen Siiden

13




