Friedtalweg 20 Fon 071 913 70 80 infoldmosima.ch
CH-9500 Wil www.mosima.ch

MOSIMANN IMMOBILIEN TREUHAND AG e

Immobilienbewertung

BASISDATEN Auftraggeber Christian Krauer, Raiffeisenbank Regio Uzwil
Adresse, Telefon Raiffeisenplatz 1, 9244 Niederuzwil
Bewerter Marcel Mosimann, Schatzungsexperte SEK/SVIT
Adresse, Telefon Mosimann immobilien Treuhand AG, 9500 Wil
Strasse / Hausnr.: Staatsstrasse 36 Zone: Wohn-Gewerbezone WG2 / Ortsbildschutzgebiet
PLZ / Ort: 9246 Niederbiren Grundsticksflache: 943 m2
Objektart: Bankgebaude mit Wohnung
Raumprogramm: 6 1/2-Zimmer-Maisonettewohnung OG/DG
Eigentimer / Kunde:  Raiffeisenbank Regio Uzwil 2 1/2-Zimmerwohnung OG
Adresse: Raiffeisenplatz 1 Bankfiliale (Schalter & Burordaume) EG
PLZ / Ort: 9244 Niederuzwil Banktresor und Nebenraume UG
Waschkiiche, Keller, Heizung, Tankraum UG
Grundbuch: Niederbiren Baujahr Liegenschaft: 1988
Parzellen Nr.: 154 Letzte grosse Renovation: bisher keine erfolgt
Plan Nr.: 19, Oberdorf
Letzte Bewertung: keine Angaben
Bewertungszweck: Verkehrswertermittiung Gebaudeversicherung:  Neuwerte 1'810'000 / Zeitwerte 1'413'000 6.03.2019
Amtl. Schatzung: keine Angaben
Grundlagen:
Grundbuchauszug mit Wortlaut (Datum) 27.3.2023
Bauordnung / Zonenplan (Datum) Geoportal.ch 15.3.2023
Katasterptar/Geometerplan Geoportal.ch 15.3.2023
Gebaudeversicherungsausweis _ 19.1.2023
Migtgrspiqggl | Mietverhaltnisse (Datum)
Piane nicht datiert
Fotos anlasslich der Besichtigung 15.3.2023
Altiastenkataster 15.3.2023
Baurechtsvertrige 0
Stockwerkeigentd glement O
Auskinfte (Amter, z.B. Bauamt) O
Besichligung 15.3.2023
. 0
> O
o~ O
Verkehrswert am: 27. Médrz 2023 CHF 1'825'000

Ansicht von Westen

MITGLIED
27.03.2023 SVIT DES SCHWEIZERISCHEN VERBANDES DER IMMOBILIEN-TREUHANDER
OSTSCHWEIZ UND DER SCHATZUNGSEXPERTENKAMMER
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Immobilienbewertung

Ansicht von Norden

Ansicht von Suidosten
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6 1/2-Zimmerwohnung - Dachgeschoss: Bad / Dusche / WC

Zimmer mit Ausgang zum Balkon

Balkon

Zimmer

Zimmer

Zimmer mit angrenzendem "Estrich” / Zimmer
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Vorplatz

27.03.2023
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Kiiche mit Essplatz

Balkon

WC

27.03.2023
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Immobilienbewertung

Treppenhaus

Untergeschoss: Waschkiiche

Tankraum - Stahltank

Heizung
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Bankfiliale Erdgeschoss: Schalterhalle

—~

Frontoffice

Untergeschoss: Vorraum

Kundenkabinen

27.03.2023
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Immobilienbewertung

Luftschutzkeller
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Immobilienbewertung

sehr gut | 4| schlecht
QUALITATIVE BEURTEILUNG gut E]mlttel [ 5| sehr schlecht
Qualitat der allg. Lage der Gemeinde [_3_ Die st. galler Gemeinde Niederburen zahit gut 1500 Einwohner und waist eine eher
Entfernung zur ndchsten grossen Stadt, einfache Infrastruktur auf. Die Verkehrserschliessung ist mittels Buslinien nach
Erreichbarkeit m. off. Verkehrsmittel, Prestige Bischofszell, Gossau und Wil vorhanden. Der Autobahnanschluss A1 Zirich - St. Gallen in
Ort,  wirtschaftliche Vitalitat, offentliche Oberbiiren ist rund funf Kilometer entfernt. Der Kindergarten und die Primarschule kénnen
Einrichtungen im Ort besucht werden. Die Oberstufe befindet sich in Oberbiren.
Standortqualitit in der Gemeinde [_1‘ Das Grundstuck befindet sich im Dorfzantrum und grenzt auf der Nordwestseile direkt an die

Hauptstrasse. Der Standort bringt daher eine gute Werbewirksamkeit fir die Bankfiliale, im Gegenzug
aber auch einige Immissionen fiir die Wohnbereiche mit sich. Das Dorfzentrum mit
Einkaufsmdglichkeiten und Schulhaus ist zu Fuss bequem emeichbar. Eine Bushaltestelle mit
Verbindungen nach Bischofszell, Gossau und Uzwil befindet sich in unmittelbarer Ndhe.

Aussicht, Ausrichtung des Objektes (Besonnung),
Immissionen, Zugang, N&he zu Geschéften,
Schulen u. 6ff. Verkehrsmittel, Grinflachen

Umgebung / Infrastruktur |1 Das Grundstick wird von Nordwesten her ab der Hauptstrasse erschlossen. Vor der
Einrichtung im Freien, Parkierungsmaglichkeiten, Liegenschaft besteht ein grossziigiger Vorplatz, welcher als Kundenparkplatz dient. Stdlich
gemeinschaftliche Einrichtungen (Bsp. des Gebaudes sind zwei Parkplatze erstellt. Uber eine seitliche Zufahrt nérdlich der
Schwimmbad, etc.) Liegenschaft werden die rickwértige Doppelgarage und zwei weitere Parkplétze erreicht.

Auf der Stidwestseite befindet sich ein Garten mit schéner Rasenflache.

Wohnungsqualitat [__2_ Das Wohn-/Geschaftshaus wurde in tradilioneller Architektur mit Satteldach und Gauben
Asthetik des Geb&udes, Grundrisskonzept, errichtet. Die Hauptausrichtung erfolgt nach Stidosten und Stidwesten. Die Balkone sind
Wohnungs-/Zimmergréssen,  Hauptausrichtung nach Siidwesten orientiert. Die Grundrisse sind funktional. Das Raumangebot und die
Wohnbereich, Sanitarraume, Innenausbau Raumgréssen sind gut bemessen. Der Innenausbau ist gehoben und ansprechend. Die

Wohnungen verfigen jeweils uber einen resp. zwei Sanitarbereiche.

Nutzungsmix |2 |Wohn-/Geschéftshaus mit zwei Wohneinheiten. Eine grosse 6 1/2-Zimmerwohnung im OG
Anteil Flachen, die nicht der Nutzung Wohnen und DG und eine kleine 2 1/2-Zimmerwohnung im OG werden {iber einen separaten
dienen (Bsp. Einlegerwohnungen, Praxis, etc.) seillichen Nebeneingang erschlossen. Die Geschéftsflédche (Bankfiliale) im EG wird Uber

einen direkten Zugang von der Strasse her erreicht. Der Liegenschaft stehen eine
Doppelgarage und zahlreiche Aussenabstellplatze zur Verfugung.

Vermietbarkeit / Verkaduflichkeit 2 [Die Vermielbarkeit der Wohnungen wird als gut eingestuft. Eine unabhéngige Vermietung der Baro-

Angebot / Nachfrage, Beurteilung des Marktes [Geschaftsfidchen im EG diirfte etwas schwieriger sein und es missten wohl einige Anpassungen

mittelfristig und langfristig, Leerstande vorgenommen werden. Dennoch wire sie sicher auch recht gut mdglich. Die Verkauflichkeit von
solchen Liegenschaften wird im aktuellen Marktumfeld als gut erachtet.

Bauqualitat E Das Wohn-/Geschaftshaus und die Garage wurden in Massivbauweise erstellt. Die
Leicht- oder Massivbau, Qualitdt der Bauqualitat entspricht den damaligen Normen, welche gegentiiber den heutigen hohen
Baumaterialien, Heizungstyp/-qualitat, Modernit&t Standards (Minergie, etc.) leichte Differenzen aufweisen. Der Ausbaustandard ist gut und
der Installationen. der Innenausbau ist ansprechend. Die Warmeerzeugung erfolgt mittels alter Oelheizung

(Sixmadun 1988) und die Warmeverteilung wird Uber Radiatoren gefiihrt.

Zustand des Gebdudes E Das Gebaude befindet sich soweit ersichtlich in einem recht guten Zustand. Anlésslich der
Bausubstanz und  offensichtiche ~ Mangel Besichtigung wurden keine grésseren Mangel festgestelit. Bisher wurde noch kein
Renovationsbedarf, Unterhaltsintensitét grosserer Unterhalt ausgefiihrt. Kinftig muss daher mit einem gewissen Unterhaltsbedarf

gerechnet werden. Kurzfristig wird ein Heizungsersatz zum Thema werden. Der weitere
Unterhaltsbedarf wird stark von der kiinftigen Strategie abhéngig sein.

Anzahl Stockwerke 4 |Untergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss
Anzahl Wohnungen (ganze Liegenschaft) 2 |6 1/2-Zimmerwohnung OG/DG und . 2 1/2-Zimmerwohnung OG
Anzah! Sanitarrdume (ganze Liegenschaft) 4 |6 1/2-Zimmerwohnung: 2 / Ubrige Wohnung und Bankfiliale 1
Anzahl Aufziige 0 |Es ist kein Lift vorhanden.
Dienstbarkeiten / An-/ Vormerkungen ja_|Anmerkungen / Vormerkungen: keine

Dienstbarkeiten und Grundlasten: gemass Grundbuchauszug (Nutzungsrecht Schutzraum)
Oekorisiken (z. Bsp. Altlasten, belastete ja_|Die Parzelle ist nicht im Kataster der belasteten Standorte eingetragen. Geméss
Bausubstanz, Asbest etc.) Gefahrenkarte Wasser besteht eine kleine Restgefahr.
Potential Im Rahmen der Bewertung ist keine vollsténdige Bauermiltiung vorgenommen
baurechtlich resp. Alternativnutzung ? worden. Aufgrund der Situation, insbesondere des &ffentlichen Luftschutzraumes,
(Bsp. Dachausbau, etc.) nein[wird jedoch kein wertrelevantes Potential gesehen.
Gesamtbeurteilung [2.25](Gesamtnote)

- landliche Gemeinde Niederburen mit durchschnittlicher Infrastruktur, Postautoverbindungen nach Bischofszell und Uzwil

- Regionalzentren Gossau und Uzwil mit reichhaltiger Ergénzung der Infrastruktur und guter Verkehrsanbindung an die Achse Zurich - St. Gallen
- im Dorfzentrum gelegen, angrenzend an die Hauptstrasse - Werbewirksamkeit & Verkehrsimmissionen, Néhe Infrastruktur & Postautohaltestelle
. Wohn-/Geschéftshaus mit Bankfiliale im EG und dariiber zwei Wohneinheiten, Doppelgarage und zahlreiche Parkplatze

. Gebiude in Massivbauweise, gute Bauqualitat, guter Ausbaustandard, bisher kein grésserer Unterhalt erfolgt, recht guter Zustand

- gute Vermietbarkeit und gute Verkauflichkeit im aktuellen Marktumfeld
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Immobilienbewertung
QUANTITATIVE BEURTEILUNG
1. Aligemeines Wohnen  [a.) Wohnen b. Biiro c)
1.1. Kap.- Satz (in %) % % %
a.) Basis Zinssatz 2.25 2.25 2.50| |langjéhriges Mittel fir jeweilige Nutzung
b.) Zuschlag bzw. Abzug Makrolage 0.50 0.50 0.50| |Gemeinde Niederbiiren
c.) Zuschlag bzw. Abzug Mikrolage 0.20 0.20 0.10| |im Dorfzentrum - direkt an Hauptstrasse
d.) Zuschlag: aufgeschliisselt Bewirtschaftungskosten in % des Mietwertes
Kosten CHF Kosten CHF Kosten CHF Wohnen Wohnen Buro
* - Betriebskosten 774 0.12 342 0.12 2'520 0.22 3.00% 3.00% 5.00%
* - Unterhaltskosten 1'290 0.20 684 0.25 4'032 0.35 5.00% 6.00% 8.00%
* - Verwaltungskosten 1'032 0.16 570 0.21 2'016 0.17 4.00% 5.00% 4.00%
* - Mietzinsrisiko 258 0.04 342 0.12 0 0.00 1.00% 3.00% 0.00%
- Ruckstellungen 3'066 0.47 1'355 0.49 5'989 0.52 0.61% Geb.-Neuwert| 1'714'600.00
Total Zuschlage: 6'420 0.98 3'293 1.20 14'557 1.26 Anteil Gebdude-Neuwert: 30%
* Fiir Baurecht- und|Total a.) Total b.) Total c.) Zinssatz: Zyklus: 33 Jahre
Barwert-Berechnung |Kosten CHF Kosten CHF Kosten CHF 2.39% Ruckstellung: 10'409
Kap.- Satz total [_a36]] ]

Begriindungen, Bemerkungen_

Basiszinssatz im Rahmen des langjahrigen Mittels fir die jeweilige Nutzung. Zuschiag im Bereich der Makrolage im gesamischweizerischen
Vergleich der Gemeindeattraktivitat. Leichter Zuschlag bei der Mikrolage fiir diesen Standort. Durchschnittliche Betriebs- und Instandhaltungskosten
unter Beriicksichtigung der Bauqualitat, der Nutzung und des Zustandes der Liegenschaft. Branchenubliche Verwaltungskosten und
marktkonformes Mietzinsrisiko. Rickstellungen fir grosszyklische Emeuerungen von 30 % bei einem Renovationsintervall von 33 Jahren.

1.2. Ertragswert auf der Basis Mietwert aktuelle Marktmietwerte
Ertrag effektiv
1.3. Raumvolumen, verwendete Norm fiir m3 Gebaudeversicherung
2. Realwert
a. Realwert % Einheit CHF/ Anteil CHF CHF
BKP Stk/m2/m3 |Stk/m2/m3 (%)
0 Grundstiick
Grundstick-Nr. 154 943 830 782'690
(Gemeinde Niederbliren, im Dorfzentrum, Wohn-Gewerbezone WG2, 0 0
direkt an der Hauptstrasse, Werbewirksamkeit, Verkehrsimmissionen) 0 0
* Total Grundstiicke (m2) 943 830 37% 782'690
1 Vorbereitungsarbeiten 1 10'000 0% 10000
2 Gebdude
Bankgebaude mit Wohnungen Assek.-Nr. 899 2'374 700 1'661'800
(Gebaude mit Bankfiliale und zwei Wohnungen, Massivbauweise, unlerkell 0
gute Bauqualitdt, guter Ausbaustandard und recht guter Zustand) 0
- Altersentwertung (technische Entwertung) 33.00% - -548'394 1'113'406
Garage Assek -Nr. 935 96 550 §2'800
(freistehender Baukérper, Doppelgarage, Massivbauwaeise, 0
gute Bauqualitat, einfacher Ausbaustandard und guter Zustand) 0
- Altersentwertung (technische Entwertung) 30.00% - -15'840 36'960
0
0
0
- Altersentwertung (technische Entwertung) 0.00% a 0 0
Total Gebdude Neubauwert (m3) 2'470 1'714'600
- Total Altersentwertung - -564'234
Total Gebdude Zeitwert 55% 1'150'366
4 Umgebung
Umgebung, Zufahrt, Vor-/Parkplatz, Gartengestaltung, 0
Einfriedung und Begriinung 720 125 90'000
0
- Altersentwertung 20.00% - -18'000
Total Umgebung 3% 72'000
5 Nebenkosten
Nebenkosten 1-3 4.00% 72'184
Nebenkosten 1-3 (Variante: Einheit x CHF) 0.00% 0
Total Nebenkosten 3% 72'184
Realwert Total 100% 2'087'200
Wertquote SIWE / Anteil %o 0| / [1'000 |
Realwert nach Wertquote Total 0
Landwertberechnung nach Lageklasse (SVKG, SEK/SVIT): * [k | 4.70| = |CHF 828

*Landanteil “Total Grundstiicke” berlicksichligt
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Immobilienbewertung
3. Ertragswert
a. Ertragswert Anzah NF Mietzins Effektiv Mietwert nachhaltig Anteil
I (m2) Al AL} CHF _M, CHF _M. oriny A" 0 A AL CHF p,M,
Wohnen Ein- | /Einheit m2/p. /Ei:heit /Eir?heit m2/p.| CHF p.a.| m2/p.| m2/p. IEinheit CHF p.a. %
0 0 0 0 0
6 1/2-Zimmerwohnung DG/OG 1 200 0 0 0 0 114 1'900 22'800
- Wohn-/Esszimmer mit Cheminée ¢] 0 0 0 0
- Kiiche mit Essplatz 0 0 0 0 0
-4 Zimmer & grosser Vorraum DG 0 0 0 0 0
-1 Zimmer / Biiro 0G 0 0 0 0 0
-Bad/ Dusche / WC im DG 0 0 0 0 0
-WCim 0G 0 0 0 0 0
- Balkon im DG & OG 0 0 0 0 0
- Abstell- und Estrichréume im DG 0 0 0 0 0
- Keller- & gemeinsame Waschkiiche im UG 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
Garage 2 100 2'400 125 3'000
Unterstédnde 0 0
Parkplétze 0 0
/.. Sockelleerstand in % 0
Total p.a. 1 200] 0] 200] 200] of 2'400] 10| 114] 2'150 25'800| [ 29%|
[ Ertragswert Wohnen Kapitalisierungssalz: _ 3.93 % 657°000] [ 31%]|
b. Ertragswert Anzah NF Mietzins Effektiv Mietwert nachhalti Anteil
\ (m2) —CTH T CHF M. CHF p.M CTiI T CrwIT G CHF pM
Wohnen gin | /Einhet] 2P /Ei:heit Eiai| m2lp.|  CHF pa| m2ip m2lp.| “ei oy CHFpal| %
0 0 0 0 0
2 1/2-Zimmerwohnung OG 1 60 0 700| 140 8'400 180 900 10'800
- Wohn- / Esszimmer 0 0 0 0 0
- offene Kiiche 0 0 0 0 0
-1 Zimmer 0 0 0 0 0
- Dusche / WC 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
o 0 0 0 0
0 0 0 0 0
Garage 0 0
Unterstdnde 0 0
Parkplatze 1 0 0 50 600
7.. Sockelleerstand in % 0.0% 0
Total p.a. 1 60| 140] 700] 700] 140] 8'400] 15 180] 950 11400 [ 13%)
[_Ertragswert Wohnen Kapilalisierungssatz: _ 4.15 % 274'800] [ 13%)|
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3. Ertragswert

c. Ertragswert Anzah NF Mietzins Effektiv Mietwert nachhaltig Anteil
P I (m2)[ CTTCHF p.M.| CHF pM] 7 = 0] CHF pM.
Bra Ein- | /Einnei]l ™2 Jioteii| /Einheit] M2P| CHF pa) m2ip.) m2p. e CHFPal| %
0 0 0 0 0
Bankfiliale EG / UG 1 300 0 0 0 160 4'000 48'000
- Schalterhalle 0 0 0 0 0
- Empfang / Biiro 0 0 0 0 0
- Biiro 0 0 0 0 0
- Sitzungszimmer 0 0 0 0 0
-WC 0 0 0 0 0
- Tresorraum / Schliessfacher im UG 0 0 0 0 0
- Kundenkabinen 0 0 0 0 0
- Archiv 0 0 0 0 0
- Luftschutzkeller 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 (o] 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 o]
Autoeinstellplatze 0 0
Unterstande 0 0
Parkplatze 4 0 50 2'400
/.. Sockelleerstand in % 0.0% 0
Total p.a. 1 300] 0] 0] 0f of o] 13] 160] 4200 50'400] | 58%|
[ Ertragswert Biro Kapitalisierungssalz:  4.36 % 1'156'200] [ 55%|
Nutzflache total m2 560
Durchschnittlicher m2-Preis p.A. CHF 156
Mietwert pro Jahr (inkl. tibrige Nutzungen, inkl. Abziige) CHF 87'600
Mietertrag effektiv pro Jahr (inkl. Gbrige Nutzungen, inkl. Abzlge) CHF 10'800
Durchschnittlicher Kapitalisierungssatz 4.20%
Ertragswert CHF  2'088'000
. aufgelaufene Riickstellungen von 20 Jahren seit letzter Renovation Zinssalz: 2.39% CHF -263'082
jéhriiche Riickstellungen: 10'409
Ertragswert Total CHF 1'824'918
Begriindungen, Bemerkungen
Die 6 1/2-Zimmerwohnung ist derzeit Iserstehend und es laufen keine Vermietungsbemiihungen. Sie kénnte jedoch ohne vorgéngige
Investitionen vermietet werden. Fiir die Mietwertberechnung wird daher ein Marktmietwert festgelegt, wie er bei einer unabhangigen Vermietung
erzielt werden konnte.
Die 2 1/2-Zimmerwohnung ist aufgrund spezieller Umsténde (unklares Zukunftsszenario - mogliche Mietdauer) sehr gunstig vermietet. Die
vereinbarte Miete wird ist daher nicht marktkonform und wird ebenfalls angepasst in die Mietwertberechnung ibemommen.
Die Wohnflachen wurden anhand der vorliegenden Unterlagen grob ermittelt und dienen lediglich einer zusatzlichen Plausibilisierung. Eine
unabhéngige Vermessung ist nicht erfolgt.
Fur die selbstgenutzen Bankrdume werden ebenfalls Marktmietwerte eingesetzt, wie sie bei einer heutigen Vermietung erzielt werden kdnnten.
Unter dem Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit sind diese eher vorsichtig angesetzt, so dass diese auch bei einer unabhéngigen Fremdvermietung
noch realisiert werden koénnten.
Fiir aufgelaufene Riickstellungen werden unter Beriicksichtigung des Baujahres und des Zustandes durchschnittlich zwanzig Jahre oder rund
CHF 260'000 in Abzug gebracht
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BEWERTUNG

Berechnung Verkehrswert

Realwert Total Gewichtung 0 x Realwert CHF 2'osr200"
Ertragswert Total Gewichtung Wohn- / Geschiéftshaus 1 x Ertragswent CHF 1'824'918
Verkehrswert Gewichtet CHF 1'824'918
Abziige (CHF) (Wohn-, Nutz. rechte etc. sind in Abzug zu bringen)
dringend notwendiger Unterhalt 0 CHF 0
Wohnrecht/Nutzniessungsrecht 0 gemass Anhang WR_NNR CHF 0
Temporérer Mindernutzen 0 gemiss Anhang BW CHF 0
weitere Abzlige 0 CHF 0l
Zuschlag (CHF)
weitere Zuschldge 0 CHF 0
Temporirer Mehrnutzen 0 geméss Anhang BW CHF 0
Verkehrswert CHF 1'324'918]
3}
Verkehrswert Baurecht gemiass Anhang BR EW OH
Abziige (CHF) (Wohn-, Nutz. rechte etc. sind in Abzug zu bringen)
dringend notwendiger Unterhalt 0 CHF 0
Wohnrecht/Nutzniessungsrecht 0 gemiss Anhang WR_NNR CHF
Temporarer Mindernutzen 0 gemass Anhang BW CHF 0
weitere Abziige 0 CHF 0
Zuschlag (CHF)
weitere Zuschlage 0 CHF 0
Temporédrer Mehrnutzen 0 gemdss Anhang BW CHF 0
Verkehrswert Baurecht (Barwert) Verkehrswert Baurecht CHF 0
i
Variante: Verkehrswert Barwert gemass Anhang BW CHF Oll
Abziige (CHF) (Wohn-, Nutz. rechte etc. sind in Abzug zu bringen)
dringend notwendiger Unterhalt 0 CHF 0
Wohnrecht/Nutzniessungsrecht 0 geméass Anhang WR_NNR CHF 0
Temporarer Mindernutzen 0 gemass Anhang BW CHF 0
weitere Abzuge 0 CHF
Zuschlag (CHF)
weitere Zuschlage 0 CHF 0
Temporarer Mehrnutzen 0 geméass Anhang BW CHF 0
Verkehrswert Barwert CHF 0
||
verwendeter Verkehrswert gerundet CHF 1'825'000)
Bruttorendite 4.80%)
Begrindungen
Bemerkungen
Der Verkehrswert stellt den mutmasslichen Verkaufspreis dar, wie er unter den momentanen Marktbedingungen bei einer normalen
Verdusserung erzielt werden kdnnte. Subjektive Betrachtungen, personliche Ambitionen oder Verhéltnisse lassen den Kaufpreis vom
Verkehrswert abweichen. Der geschatzte Wert ist deshalb niemals als definitiv und endgliltig zu betrachten.
Diese Bewertung erfolgt ohne Haftung auf die Wertebeurteilung.

/é//éé/”;h 2

Datum: 27. Méarz 2023 Der Bewerter Marcel Mosimann
eidg. dipl. Immobilientreuha@nder / Schitzungsexperte SEK/SVIT

Ort: 9500 Wil Unterschrift:
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Anhang LK_m3_WA

Immobilienbewertung

Landwertberechnung
Berechnung Landwert nach Lageklasse
geméss Anhang LKW geméss Anhang LKBG V gemi#ss Anhang LK G | Bewertung | Klasse Durch-
Lageklassenschlissel Lageklassenschlissel Lageklassenschliissel schnitt
Wohnen Biiro Gewerbe Verkauf Industrie Gewerbe
A Standort A Standort A Standort 1 4.00
B Nutzung B Nutzung B Nutzung 1 5.00
C Wohnlage C Geschiéftslage C Lage 1 4.00
D Erschliessung D Erschliessung D Erschliessung 1 4.00
E  Marktverhédltnisse E  Marktverhdltnisse E  Marktverhalinisse 1 6.50
Begriindungen, Bemerkungen Total 23.501 4.70
Steigerungsfaktor 0.00 0.00| 0.00
Reduktionsfaktor 0.00 0.00{ 0.00
Lageklasse 4701 4.70

Kubikmeterberechnung

Gebaude Gebaudeteil Lange Breite Hohe Faktor | m3 Total m3
Bankgebaude mit Wohnungen As - - - . B
(Gebaude mit Bankiiliale und zwei Wohnu - - - - &
gute Bauqualitat, guter Ausbaustandard - . s % ”
= - - - - 0.00
Garage Assek.-Nr. 935 - - - - -
(freistehender Baukdrper, Doppelgarage, - - - - %
gute Bauqualitét, einfacher Ausbaustands . - - - -
- - - - - 0.00
= - - - - 0.00
Total 0.00
Wirtschaftliches Alters (technische Entwertung)
% " Gesamtlebens-
Gebadude Hauptgruppe BKP Jahre Gewichtung daiser GLD Total
Bankgebaude mit Wohnungen Ag Rohbau 1 34.0 1 34 100
(Gebaude mit Bankfiliale und zwei Wohnu§ Rohbau 2 33.0 2 66
gute Bauqualitat, guter Ausbaustandard § Ausbau 30.0 3 90
Installation 35.0 4 140
Total 10 330 1.00 33.00%
Garage Assek.-Nr. 935 Rohbau 1 30.0 1 30 100
(freistehender Baukdrper, Doppelgarage, § Rohbau 2 30.0 2 60
qute Bauqualitat, einfacher Ausbaustandq Ausbau 30.0 3 90
Installation 30.0 4 120
Total 10 300 1.00 30.00%
Rohbau 1 - 1 - 100
Rohbau 2 - 2 -
Ausbau - 3 -
Installation - 4 -
Total 10 - 1.00 0.00%

27.03.2023 Staatsstrasse 36, Niederbiren.xls




Immobilienbewertung

Lageklassenschliissel Wohnen

Anhang LKW

Anteil Nutzung 500 /1°'000
4.60
Hauptkriterien LK1 LK 2 LK 3 LK 4 LK S LK 6 LK7 LK 8 LK9 LK 10 LK
A Standort 4.00
Weiler, Gehoft Abgelegen In Dorfnahe In Stadtnahe
Dorf, kleine Ortschaft, abgelegen Dorfrand Dorfkem
Dorf in wichtiger Region Dorfrand Dorfkern
Grosser Ort, Kleinstadt Peripherie Hauptstrasse Ortszentrum 4.00
Mittelgrosse Stadt Vororte Stadtrand Aussenquartier Stadtkem
CH-Grossstadt Vororte Stadtrand Aussenquartier l Stadtquartier Innenstadt Geschaftszentrum
Ferienort Einfachere Ferienorte Mittlere Ferienorte Erstklassige und exkl Ferienorte
B Nutzung 4.00
Mischzonen Ausserhalb von Wohnnutzung in /G-Zonen wertmindemde Mischzonen wertsteigemde Mischzonen 4.00
ordentlichen
Wohnzonen Bauzonen Einfache Wohnzonen gehobene Wohnzonen Kemzonen
Schiechte Aus- Tiefe Ausnutzung Geringe Ausn Mittiere Ausn Hohe Ausnitzung Sehr hohe Ausnutzung
Realisierbarer Ausnitzungsgrad nitzung 4.00
(A2020-039) | (Az040-059) | (AZ060-0.79) | (AZ0.80-099) (AZ 1.0 und hoher)
C Wohnlage 4.00
= s . Schlechte . Sehr gute Vornehme Exklusive Wohnlage; Fernsicht, gute
Attraktivitat Ungeeignet Wohniage Unattraktiv Mittilere Wohnlage | Gute Wohnlage Wohrniage Vilenviertal Besonnung, Seesicht 4.00
Emissionen, Immissionen Starke Immissionen Mittlere Immissionen Schwache Immissionen Keine Immissionen
. 1]
D Erschliessung | 4.00
Offentlicher Verkehr Keine Schlechte Schwache Freq. Mittlere Freq in | Mehrere &ffentliche Verkehrsmittel, gute Knotenpunkt offentlicher Verkehr, Optimale Verkehrs- und Passanteniage 4.00
ic! e Verbindungen Frequenzen weite Entfernung | mittl. Entfemung Frequenzen, kurze Entfemung unmittelbar erreichbar in Stadten o
Offentliche Dienste, Einkauf, Kuttur etc Schulen und Einkauf weit entfemt oder Schulen und Einkauf in mittlerer Schulen und Einkauf sowie Kultur in | Schulen, Einkauf, Kultur und Behérden
enpe lenste, Smiaul, URLrete. nicht verhanden Entfenung kurzer Entfemung unmittelbar erreichbar
E Marktverhdltnisse 7.00
Angebot und Nachfrage fiir das betreffende Objekt Keine Nachfrage | Geringe Nachfrage; grosses Angebot Ausgeglichene Markiverhaitnisse Grosse Nachfrage; kieines Angebot Sehr grosse Nachfrage 7.00
Wichtige Hi X Beurteilung immer konkret fiir das  Pro Hauptkriterium nur eine Nate Lageklasse = Durchschnitt der 5 Abg zul Tabelle ,,Biiro Gewerbe
chiige Hinweise betreffende Objekt setzen Hauptkriterien Verkauf* beachten
Quelle:
Schatzerhandbuch SVKG, SEK/SVIT
2005
27.03.2023
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Anhang LKBGV

Immobilienbewertung

Lageklassenschliissel Biiro Gewerbe Verkauf Anteil Nutzung 500 /1'000
4.80
Hauptkriterien LK1 LK 2 LK3 LK 4 LK 5 LK 6 LK7 LK8 LK9 LK 10 LK
A Standort 4.00
3 Abgelegen;
Einzeldorf, Dorf abgelegen Augsaitialo Doit Innerhalb Dorf
Dorf, kleine Ortschaft Dorfrand Hauptstrasse | Zentrum, Dorfkern
Dorf in wichtiger Region Dorfrand Dorfkern
Grosser Ort, Kleinstadt Peripherie Hauptstrasse Ortszentrum 4.00
Mittelgrosse Stadt Vororte Stadtrand Aussenquartier Stadtkern
CH-Grossstadt Vororte Stadtrand Aussenquartier St tier I tadt Geschéftszentrum
Ferienort Einfachere Ferienorte Mittlere Ferienorte Erstklassige und exkl. Ferienorte
1 .
B Nutzung i i 6.00
Ausserhalb von ordentlichen Bauzonen Mischzonen Industrie/Gewerbe Dienstleistungszonen
Nutzungszonen
Industriezone Gewerbezone Mischzone Wohnen/Arbeiten Kernzone 6.00
Tiefe Ausnitzung Geringe Ausn. Mittlere Ausn. Hohe Ausniitzung Sehr hohe Ausnitzung
5 a Schlechte
Realisierbarer Ausnitzungsgrad AusiOEUng
(AZ0.20-0.39) (AZ 0.40 - 0.59) (AZ 0.60 - 0.79) (AZ 0.80 - 0.99) (AZ 1.0 und hcher)
1]
C Geschiftslage H 4.00
. Veriauf Schlecht geeignet, unattraktiv, schlechte| ~Mitteimassige Lagevonteile, mittiere Gute Eignung, gute Passanteniage, bevorzugte Lage fur Besondere Vorteile und Synergien, sehr gute 4.00
Eignung Verkau Geschaftslage Geschafts- und Passantenlage normale Verkaufsgeschafte Passar hohes Potenzial KaufkrafttUmsatz e
Eignung Biiro Schilecht geeignet Mittelmassige Blrolagen Gute Burolagen, Birohauser Sehr gute Birolagen; Geschéftszentren
. ) - oud Mittlere Eignung fur Werkstatten und Gute Eignung, gute Zulieferer-/Abnehmerverhaitnisse,
Eignung Gewerbe/Produktion Nachisiige Vemditnisse Produktionsbetriebe geniigend "human-ressources”
Emissionen, Immissionen Konfiikte bis stérende Verhallnisse Tolerierbare Verhiltnisse keing nacriskigen Vem;:’;’:::;;:““"””“’“’d"“"g
T T T
D Erschliessung ] E ] 4.00
Schlechte Zufahrten Normaler Strassenanschluss ;e rkeh:se:;du:lie'ssu:\
Verkehrserschiiessung Gute Verbindungen mit offentlichen . 4.00
Keine offentlichen Verkehrsmittel 9 . n Knotenpunkte des offentlichen Verkehrs
Verkehrsmittein
< " 5 p - Normale technische Erschliessung, Sehr gute technische Erschliessung,
Technische Erschliessung Ungeniigende lechnische Erschiiessung Gesicherte Ver- und Entsorgung Reserven vorhanden
E Marktverhdltnisse 6.00
. p P Geringe Nachfrage . i Grosse Nachfrage
Angebot und Nachfrage fiir das betreffende Objekt  |keine Nachfrage arosses Angebot Ausgeglichene Marktverhaltnisse Kleines Angebot Sehr grosse Nachfrage 6.00
: i " Beurteilung immer konkret fiir das Pro Hauptkriterium nur eine Note Lagekiasse = Durchschnitt der § Abg 2u Lags Tabelle ,Industrie”
Wichtige Hinweise betreffende Objekt setzen Hauptkriterien beachten
Quelle:
Schatzerhandbuch SVKG, SEK/SVIT
2005

27.03.2023 Staatsstrasse 36, Niederbiren.xls




Immobilienbewertung

Anhang Lageplan

Lageplan

Staatsstrasse 36
9246 Niederbiiren

e
»
o
LI - ] -
- ".‘ B
N :
\
e A .
& -~
: <y
.,
!
S
s
s
e g
Al o
—" -~
o — 4
= T
- - B p— .
- i
it P
e
—

ot m——

]

\
=
H
‘
!
Lo—
e
-~
-
v
N -
. ro
) - \\
~-y
. -y

o
F
g
Loy
anseans
s
"ty
o
s
: ’
-
. o o
>
E 4
.
' 4 -

27.03.2023

Staatsstrasse 36, Niederbiren.xls




Orthofoto Gemeinde GIS

Niederbiiren

Fir die Richtigkeit und Aktualitat der Daten wird keine Garantie ibernommen.
Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.
15.03.2023

Massstab 1: 1'000
Koordinaten 2'733'097, 1'258'792




Niederbiiren

Amtliche Vermessung farbig Gde Gemeinde Glsg

Oberdorf
1087

£5 — . D |
B >~/ U 30 0w
Firr die Richtigkeit und Aktualitat der Daten wird keine Garantie Ubernommen.
Massstab 1: 1'000 Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.
Koordinaten 2'733'097, 1'258'792 15.03.2023




Niederbiiren

Zonenplan, kommunale Darstellung Gde P—— G|s§

%L

Fur die Richtigkeit und Aktualitat der Daten wird keine Garantie Gbernommen.
Massstab 1: 1'000 Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.

Koordinaten 2'733'097, 1'258'792 15.03.2023



Schutzverordnung, kommunale Darstellung SG Gde Gemeinde GIS

Niederbiren

V4

-

b 3%
3
'\\

SN

Massstab 1: 1'000
Koordinaten 2'733'097, 1'258'792

Fir die Richtigkeit und Aktualitat der Daten wird keine Garantie ibernommen.
Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.
15.03.2023



Gefahrenkarte Wasser Kt Gemeinde GIS | .
Niederbiren

20 30  40m

Fir die Richtigkeit und Aktualitat der Daten wird keine Garantie ibernommen.
Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.
15.03.2023

Massstab 1: 1'000
Koordinaten 2'733'097, 1'258'792
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Grundbuchauszug
Grundbuch Gemeinde Niederbiiren

Liegenschaft Nr. 154

Plan Nr. 19, Oberdorf

943 m?, Gebaude (260 m?), Ubrige befestigte Flache (385 m?), Gartenanlage (298 m?)
Bankgebaude mit Wohnungen Vers.-Nr. 899, Staatsstrasse 36, 9246 Niederburen (225 m?)
Garage Vers.-Nr. 935 (35 m?)

Zivilschutzraum Vers.-Nr. 898 (unterirdisch) (216 m?)

Mutationsnr. LS000804, 12.10.2015 Beleg 152

Eigentiimer
Raiffeisenbank Regio Uzwil Genossenschaft, mit Sitz in Oberblren SG, Unternehmens-
|dentifikationsnummer CHE-105.807.306, Neudorf 8, 9245 Oberblren

Erwerbstitel
Fusion 09.01.2001 Beleg 7

Anmerkungen
Keine

Vormerkungen
Keine

Dienstbarkeiten und Grundlasten

Recht: Quellen- und Quellwasserdurchleitungsrecht
zulasten Grundstiick Nr. 690

08.07.1974 Beleg 193, ID 05/024

Recht: Durchleitungsrecht fur Quellwasser
zulasten Grundstiick Nr. 149, 1409
08.07.1974 Beleg 193, ID 05/024.1

Recht: Durchleitungsrecht fur Uberwasser
zulasten Grundstick Nr. 147, 690, 1257
29.08.1974 Beleg 271, ID 05/050

Recht: Quellenrecht
zulasten Grundstlck Nr. 688
13.11.1974 Beleg 420, ID 05/087

Auszug Grundsttuck 154 Niederburen, 27.03.2023 Seite 1 von 2

Gemeinde Niederburen
Gossauerstrasse § 9246 Niederblren

Tel 071424 24 00 info@riederbueren ch www.niederbueren.ch




Last: Beschranktes Fuss- und Fahrwegrecht
zugunsten Grundstlck Nr. 155
24.08.1990 Beleg 158, ID 08/628

Recht: Fuss- und Fahrwegrecht
zulasten Grundstlick Nr. 155
24.08.1990 Beleg 159, ID 08/629

Last: Nutzungsrecht
zugunsten Politische Gemeinde Niederbiren, mit Sitz in Niederblren SG, Unternehmens-

Identifikationsnummer CHE-115.053.187
04.11.1991 Beleg 151, ID 08/652

Last: Fuss- und Fahrwegrecht
zugunsten Politische Gemeinde Niederburen, mit Sitz in Niederblren SG, Unternehmens-

Identifikationsnummer CHE-115.053.187
04.11.1991 Beleg 151, ID 08/652.1

Last: Durchleitungsrecht
zugunsten Politische Gemeinde Niederblren, mit Sitz in Niederblren SG, Unternehmens-

ldentifikationsnummer CHE-115.053.187
04.11.1991 Beleg 151, ID 08/652.2

Grundpfandrechte
Keine

Hinweis
In Bezug auf allfdllig bestehende Strassen- und Wegunterhaltspflichten gemass Art. 55 Abs. 2
Strassengesetz wird auf den Gemeindestrassenplan verwiesen.

Niederbtren, 27.03.2023, 10.52 Uhr

Grundbuchamt Niederbiiren
Grundbuchverwalter

/_;fte =

Michael Huber

geht an VID AG, Henauerstr. 20, 9244 Niederuzwil

Auszug Grundstick 154 Niederbiren, 27.03.2023 Seite 2 von 2
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Kundencenter T +41 58 22970 30
Davidstrasse 37 kundencenter@gvsg.ch
CH-9001 St.Gallen

www.gvsg.ch

St.Gallen, 19 Januar 2023

Versicherungsnachweis

gebdude
versicherung
st.gallen

Angaben Gebdude

Vers.-Nr. 86.00899 Verwaltung VID AG Verwaltungen -

Baujahr 1988 Immobilien Dienstleistungen
Zweckbestimmung Bankgeb&dude mit Wohnungen Henauerstrasse 20

Strasse Staatsstr 36 9244 Niederuzwil

Grundbuchkreis Niederbiren Kunden-Nr. 241549

Grundstiick-Nr. 86-00154 Eigentiimer/-in Raiffeisenbank Regi., 9245 Oberburen

Versicherungswerte
Schitzung vom 06. Marz 2019 Baupreisindex 121.7

Neuwert Zeitwert Minderwert
CHF CHF CHF in %
1'750'000 1'365'000 385'000 220

Gebdude- Volumen
klasse inm
2 2374

Hinweise und Informationen

112
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Kundencenter T +41 58 229 70 30
Davidstrasse 37 kundencenter@gvsg.ch
CH-9001 St.Gallen

www.gvsg.ch

St.Galien, 19. Januar 2023

Versicherungsnachweis

gebdude
versicherung
st.gallen

Angaben Gebdude

Vers.-Nr. 86.00935 Verwaltung VID AG Verwaltungen -

Baujahr 1988 Immobilien Dienstleistungen
Zweckbestimmung Garage Henauerstrasse 20

Strasse Staatsstrasse 9244 Niederuzwil

Grundbuchkreis Niederburen Kunden-Nr. 241549

Grundstiick-Nr. 86-00154 Eigentiimer/-in Raiffeisenbank Regi , 9245 Oberbdren

Versicherungswerte
Schatzung vom 06. Médrz 2019 Baupreisindex  121.7

Neuwert Zeitwert Minderwert
CHF CHF CHF in%
60'000 48'000 12'000 20.0

Gebéude- Volumen
klasse inm®
2 96

Hinweise und Informationen

Die Erlduterungen zum Versicherungsnachweis finden Sie unter www.gvsg.ch

12



WOHNRAUM O
B : 25.90

F: 677

OBERGESCHOSS
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ZIMMER 2 < ZIMMER 3 - ESTRICH

B 2330 81940
F: 3.00 F:

ZIMMER & BALKON
B: 1690
F:

ZIMMER 1
B :23.30

F: 300 - ESTRICH

DACHGESCHOSS






