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Immobilienbewertung

BASISDATEN Auftraggeber Christian Krauer, Raiffeisenbank Regie Uzwil
Adresse. Telefon Raiffeisenplato 1, 9244 Niederuzwil
Bewerter Marcel Mosimann, Schätzungsexperte SEK/SVIT
Adresse, Telefon Mosimann Immobilien Treuhand AG, 9500 Wil

Strasse / Hausnr:
PLZ / Ort:
Objektart:

Eigentümer / Kunde:
Adresse;

PLZ / Ort:

i rund buch:

Parzellen Nr;

Plan Nr,:

Staatsstrasse 36
9246 Niederüüren

Bankgebäude mit Wohnung

Raiffeisenbank Regio Uzwil
Raiffeisenplatz 1
9244 Niederuzwll

Niederbüren

154
19. Oberdorf

Zone: Wohn-Gewertsezone WG2 / Ortsbildschutzgeblet
Grundstücksfläche: 943 m2

Raumprogramm: 6 1/2-Zimmer-MaisonBUewohnung OG/DG
2 1/2-Zimmerwohnung OG
Bankfiliale (Schalter & Büroräume) EG
Banktresor und Nebenräume UG
Waschküche, Keller, Heizung, Tankraum UG

Baujahr Liegenschaft:
Letzte grosse Renovation: bisher keine erfolgt

1988

Bewertungsiweck: Verkehrawertermittlung

Grundlagen:
Grundbuchauszug mit Wortlaut (Dalum)
Bauordnwg / Zonenplan (Dalum)
Kalasterplan/Oaometerplan
Gebäudeversicherungsausweis
Mietersptegel / Mletverhällnisse (Datum)
Pläne
Fotos

Altlastenkataster

Baurechtsvertraße
Stockwerkelgentümerreglement
AuskünftB(Amier, Z.B. Bauamt)
Besichtigung

Letzte Bewertung:
Gebäudeversicherung:
Amtl. Schätzung:

E
B Geoportal.ch
Q Geoportal.ch
E
B
B

keine Angaben
Neuwerte 1'810'OOO /Zeitwerte 1'413'000 6.03.2019

keine Angaben

273. 2023
15.3.2023
153.2023
19. 1. 2023

nicht datiert
E anlässlich der Besichtigung 15.3.2023
s
D
a
a
E
a
D
a

15.3.2023

15,3.2023

Verkehrswertam: 27. März 2023 CHF 1-825-000

Ansicht von Westen

27.03.2023 SVIT
OSTSCHWEIZ

MITGLIEO
DES SCHWEIZERISCHEN VERBANDES DER IMMOBILIEN-TREUHANDER
UND DER SCHÄTZUN6SEXPFRTENKAMMER

Staatsstrasse 36, Niederbüren.xls
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Ansicht von Norden
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Ansicht von Südosten

27. 03. 2023
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Estrich - über Auszugslelter erschlossen 6 1/2-Zimmerwohnung - Dachgeschoss: Bad / Dusche/WC

Zimmer mit Ausgang zum Balkon Balkon

Zimmer

mit angrenzendem "Estrich" / Zimmer Vorplatz

27, 03. 2023
Slaatsstrasse 36. Niederbüren.xls
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l

ä
6 1/2-ZimmerwohnungObergeschoss: interne Treppe Entree

ä
Küche mit Essplatz Zimmer (Zugang via angrenzendem Zimmer)

Wohn- / Esszimmer mit Chemin6e

Balkon wc

27. 03. 2023
Staatsslrasse 36, Niederbüren.xls
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Treppenhaus

i^-SKE
Garten - Parkplätze

Garage snabgang zum öffentlichen Luftschutzkeller

27. 03. 2023
Staatsslrasse 36, Niederbüren. xls
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Bankfiliale Erdgeschoss: Schalterhalle^

Frontoffice Büro

Sitzungszimmer wc

;hoss: Vorraum Kundenkabinen

27. 03. 2023
Staatsstrasse 36. Niederbüren. xls
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Untergeschoss: Tresor / Bankschliessfächer Archiv

Luftschutzkeller

27. 03. 2023
Staatsslrasse 36. Niederbüren. xls
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Immobilienbewertung

QUALITATIVE BEURTEILUNG

Qualität der allg. Lage der Gemeinde
Entfernung zur nächsten grossen Stadt,
Erreichbarkeit m. äff. Verkehrsmittel, Prestige
Ort, wirtschaftliche Vitalität, öffentliche
Einrichtungen

Standortqualität in der Gemeinde
Aussicht, Ausrichtung des Objektes (Besonnung),
Immissionen, Zugang, Nähe zu Geschäften,
Schulen u. äff. Verkehrsmittel, Grünflächen

Umgebung / Infrastruktur
Einrichtung im Freien, Parkierungsmöglichkeiten,
gemeinschaftliche Einrichtungen (Bsp.
Schwimmbad, etc.)

Wohnungsqualität
Ästhetik des Gebäudes, Gmndrisskonzept,
Wohnungs-/Zimmergrössen, Hauptausrichtung
Wohnbereich, Sanitärräume, Innenausbau

Nutzungsmlx
Anteil Flächen, die nicht der Nutzung Wohnen
dienen (Bsp. Einlegerwohnungen, Praxis, etc.)

Vermietbarkeit / Verkäuflichkelt
Angebot / Nachfrage, Beurteilung des Marktes
mittelfristig und langfristig, Leerstände

Bauqualität
Leicht- oder Massivbau, Qualität der
Baumaterialien, Heizungstyp/-qualität, Modernität
der Installationen.

Zustand des Gebäudes
Bausubstanz und offensichlliche Mängel
Renovationsbedarf, Unterhaltsintensität

Anzahl Stockwerke

Anzahl Wohnungen (ganze Liegenschaft)
Anzahl Sanitärräume (ganze Liegenschaft)
Anzahl Aufzüge

Dienstbarkeiten / An. / Vormerkungen

Oekorislken (z. Bsp. Altlasten, belastete
Bausubstanz, Asbest etc.)

Potential
baurechtlich resp. Alternativnutzung ?
(Bsp. Dachausbau, etc.)

_1J sehr gut
L2jgut mlttel

schlecht
sehr schlecht

[Die st. galler Gemeinde Niederbüren zählt gut 1'500-Einwohner und weisl eine eher
leinfache Infrastruktur auf. Die Verkehreerschliessung ist mittels Buslinien nach
iB ischofszell. Gossau und Wil vorhanden. DerAutobahnanschluss A1 Zürich - St. Gallen in

lOberbüren ist rund fünf Kilometer entfernt. Der Kindergarten und die Primarschule können
lim Ort besucht werden. Die Oberstufe befindet sich in Oberbüren.

l Das Gmndstück befindet stoh im Dorfzentrum und grenzt auf der Nordwestselle dlraW an die
l Hauptstrasse. Der Standort bringt daher eine gute Wertoewirksamkeit fiir die Bankfiliale, im Gegenzug
laber auch einige Immissionen für die Wohnbereiche mit sich. Das Dorfcentrum mit
lE inkaufsmögllchkeiten und Schulhaus ist zu FUSS bequem erreichbar. Eine Bushaltestelle mit

Ivarbindungen nach Bischofszell, Gossau und Uzwil befindet stoh in unmittelbarer Nähe.

l 21 Das Grundstück wird von Nordwesten her ab der HalJPtstrasseerschlosse"^>r_dw,
Liegenschaft besteht ein grosszügiger Vorplatz, welcher als Kundenparkplatz dient. Südlich

Ides'Gebäudes sind zwei Parkplätze erstellt. Ober eine seitliche Zufahrt nördlich der
Liegenschaft werden die rückwärtige Doppelgarage und zwei weitere Parkplätze erreicht.

[Auf der Südwestseite befindet sich ein Garten mit schöner Rasenfläche.

[zj Das Wohn./Geschäftshaus wurde in .radlli°"eHel'Architektur.. mitsiatleld^lch"U^Gaut"e^n
(errichtet. Die Hauptausrichtung erfolgt nach Südosten und Südwesten. Die Balkone sind
l nach Südwesten orientiert. Die Grundrisse sind funktional. Das Raumangebot und die
Raumgrössen sind gut bemessen. Der Innenausbau ist gehoben und ansprechend. Die
Wohnungen verfügen jeweils über einen resp. zwei Sanitärbereiche

lwohn-/Geschäftshaus mit zwei Wohneinheiten. Eine grosse 6 1/2-ZimmenAfohnung Im OG
lund DG und eine kleine 2 1/2-Zimmerwohnung im OG werden über einen separaten
Iseitlichen Nebeneingang erschlossen. Die Geschäftsfläche (Bankfiliale) im EG wird über
leinen direkten Zugang von der Strasse her erreicht. Der Liegenschaft stehen eine
|Doppelgarage und zahlreiche Aussenabstellplätze zur Verfügung.

21 Die Vemiielbarkeit der Wohnungen wird als gut eingestoft. Eins unabhängige Vermietung der Büro.
1/Geschäftsflächen im EG dürfte stwas schwieriger sein und es müssten wohl einige Anpassungen
Ivorgenommen werden. Dennoch wäre sie sicher auch recht gut möglich. Die VBrkäuflichkeit von
solchen Liegenschaften wird im aktuellen Marktumfekl als gut erachtet.

L2jDas Wohn./Geschäfishaus und die Garage wurden in Massivbauweise^erstelK_Dle^
(ßauqualität entspricht den damaligen Normen, welche gegenüber den heutigen hohen
Istandarts (Minergie, etc. ) leichte Differenzen aulweisen. DerAusbaustandard ist gut und
Ider Innenausbau 'ist ansprechend. Die Wärmeerzeugung erfolgt mittels alter Oelheizung
IfSixmadun 1988) und die Wärmeverteilung wird über Radiatoren geführt.

2 iDas Gebäude befindet sich soweit ersichllich in einem recht guten Zustand Anlässlich der
JBesichtigung wurden keine grösseren Mängel festgestellt. Bisher wurde noch kein
Igrösserer Unterhalt ausgeführt. Künftig muss daher mit einem gewissen Unterhaltsbedarf
[gerechnet werden. Kurzfristig wird ein Heizungsersatz zum Thema werden. Der weitere
lünterhaltsbedarfwird stark von der künftigen Strategie abhängig sein.

Erdgeschoss, Obergescnoss und Dachaeschoss
6 1/2^'immsrwohnung OG/DG und . 2 1/2-Zimmerwohnung OG
6 1/2-Zimme[wohnung: Z / übrige Wohnung und Bankfiliale
Es Ist kein Lift vorhanden.

[Anmerkungen / Vormerkungen: keine
iDienstbarkeiten und Grundlasten: gemäss Grundbuchauszug (Nulzungarecht Schutzraum)

Die Parzelle ist nicht im Kataster der belasteten Standorte eingetragen. Gemäss
Gefahrenkarle Wasser besteht eine kleine Restgefahr.

Im Rahmen der Bewertung ist keine vollständige Bauermiltlung vorgenommen
^worden. Aufgrund der Situation, insbesondere des öffentlichen Luftschutzraumes,
Iwird jedoch kein wertrelevantes Potential gesehen

rtelli 23S KGesamtnote)
"l'ändliche'Gemein'de Niederbüren mit durchschnilllichsr Infrastruktur. Postautoverbindungen nach Bischofszall und Uzwll ^ _^

Fuzwil mit'reichhaltiger Ergänzung der Infrastruktur und guter Verkehrsanbindungan die Achse Zürich -^St._Galle^
- i'm'So'rfee'rrt'r'um gelegen" angrenzend an die Hauptstrasse - Werbewirksamkeit & Verkehrsimmissionen, Nahejnfrashiktur & Postautohaltestelle
- Wohn-/Geschäftshaus mit Bankfiliale im EG und darüber zwei Wohneinheiten, Doppelgarage und zahlreiche Parkplätze
. Gebaud9"in'Massivbauweise79ute~Bauqualität, guter Ausbaustandard. bisher kein grösserer Unterhalt erfolgt, recht guter Zustand
gute Vermietbarkeit und gute Verkäuflichkeit im aktuellen Marktum-feld

27. 03. 2023
Staatsstrasse 36, Niederbüren.xls
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QUANTITATIVE BEURTEILUNG

1. Allgemeines

1.1. Kap.-Satz (in %)
a. ) Basis Zinssatz

[Wohnen

b. ) Zuschlag bzw. Abzug Makrolage
c. ) Zuschlag bzw. Abzug Mikrolage

d. ) Zuschlag: aufgeschlüsselt

%

~2.25

0, 50
0.20

Wohnen

%

2.25

0. 50
-0:2Q

Büro

_%-
2,50

-Ö.50
0. 10

Kosten CHF
* - Betriebskosten
' - Unterhaltskosten

* . Verwaltungskostert
* - Mietzinsrisiko

- Rückstellungen
Total Zuschläge: l

* FürBaurecht-und]
Barwert-Berechnung

Kap.- Satz total

Begründungen, Bemerkungen

774
1'290
1'032

258
3'Ö66
6'420

Total a.)
Kosten CHF

Kosten CHF
0. 12
0.20
0. 16
0.04
0.47
0.98

342
684
570
342

1'355
3'293

Total b.)
Kosten CHF

Kosten CHF
0. 12
0. 25
0.21
0. 12
0.49
1.20

2'520
4'032
2'016

5'989
14'557

Total c.)
Kosten CHF

0. 22
0. 35

0. 00
0.52
1.26

langiähriges Mittel für jeweilige Nutzung

Gemeinde Nlederbüren

im Dorizentrum - direkt an Hauptstrasse

Bewirtschaftungskosten in % des Mietwertes_
Wohnen Wohnen

3.00%
5.00%
4. 00%
1.00%
0.61°-

3.00%
6. 00%
5.00%
3. 00%

Geb.-Neuwert

Büro

5.00%
8.00%
4.00%
0.00%

l'714'600. 00
Anteil Gebäude-Neuwert: 30%

Zinssatz:

2. 39%
Zyklus: 33 Jahre

Rückstellung^ 10'409

4.36|

ien,
rB aS'isz'inssa^lin Rahmen des langjährigen Mittels für die jeweilige Nutzung. Zuschlag im Bereich der Makrolageim gesamlBChweizsrischen

|ve!;gleichde7Gemeindeattraktivitat. Leichter Zuschlag bei der Mikrolage für diesen Standort. Durchschnittliche Bet"ebs- uncll'1sta"dhaltun9skosten
lunta'r Berücksichtigung der Bauqualität, der Nutzung und des Zustandes der Liegenschaft. Branchenübliche Verwaltungskosten^und
l marktkonfomies MletzTnsrisiko. Rückstellungen für grosszyklische Erneuerungen von 30 % bei einem Renovationsintervall von 33 Jahren.
1.2. Ertragswert auf der Basis

1.3. Raumvolumen, verwendete Norm für m3

2. Realwert

Mietwert

Ertrag effektiv

aktuelle Marktmietwerte

Gebäudeversicherung

l. Realwert
BKP

0 Grundstück

Grundstück-Nr. 154
(Gemeinde Niadeibüren, im Dorfzenlium, Wohn-Gewerbezone WG2.
direkt an der Hauptskwse. Werbawirksamkeit, Verkehreimmissionen)

* Total Grundstücke

1 Vorbereitungsarbelten

2 Gebäude
Bankgebäude mit Wohnungen Assek.-Nr. 899
(Gebäude mit Bankfiliale und zwei Wohnungen. Massivbauweise, uniaikf
gute Bauqualltät, guter Ausbaustandard und recht guter Zustand)

- Altersentwertung (technische Entwertung)
Garage Assek.-Nr. 935
(freistehender Bauköiper, Doppelgarage, Massii/bauwelsB.
gute Bauqualität, einfacher Ausbaustandanl und guter Zustand)

- Altersentwertung (technische Entwertung)

- Altersentwertung (tschnische Enfavertung)

Total Gebäude Neubauwert

- Total Altersentwertung
Total Gebäude Zeitwert

4 Umgebung
Umgebung, Zufahrt, Vor-/Parkplatz, Gartengestaltung.
Einfriedung und Begrünung

- Altersentwertung

Total Umgebung

5 Nebenkosten
Nebenkosten 1-3

Nebenkosten 1-3 (Variante: Einheit x CHF)
Total Nebenkosten

Realwert Total

Wertauote StWE / Anteil "Ao

Realwertnach Wertauote Total
Landwertberechnung nach Laaeklasse (SVKG. SEKfSVIT):

. Landanteil "Total Grundstücke'" berücksichtigt

%

(m2)

33. 00°/(

30. 00°/i

o.oo"/

(m3)

20. 00°,

4. 00°,
0.00°,

c

Einheit

Stk/m2/m3

943
c

c

-94;

1

2'37^

9£

2'47(

721

/

LK:

CHF/
tümZ/rn:

83(

83(

10'00(

701

551

12

rooo_

4. 7C

Anteil
(%)

37°A|

0%|

55% l

3% l

3% l

CHF

782'69C
c

c

reeraoc
c

c

-548'39^
52'80C

(

(

-15'84(
(

(

(

(

1'714'60(
-564'23'

(

90'00(
(

-18'00(

72'1B.
l

100%

|CHF 828

CHF

782'690

10'OQO

1'113'406

36'960

0

n50'366

72'QOO

72'184

2-087-20C

c

27. 03. 2023
Staatsstrasse 35. Niederbüren. xls
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Immobilienbewertung

i. Ertragswert

a. Ertranswert

Wohnen

6 1/2-Zimmerwohnung DG/OG
- Wohn-/Eeszlmmer mit Chemin*a

- Küche mit Essplatz
. 4 Zimmer & grosser Vorraum DG

. 1 Zimmer / Büro OG

. Bad / Dusche / WC im DG

. WC im OG

. Balkon im DG & OG

- Abstell- und Eslrtchräume im DG

l

Ein-

1

. Keller- & gemeinsame Waschküche im UG

Garage
Unterstände

Parkpläü
.
/. Sockelleerstand in %

Total p. a.

Ertragswert Wohnen

b. Ertragswert

Wohnen

2 1/2-Zlmmerwohnung OG
. Wohn- / Esszimmer

. offene Küche

. 1 Zimmer

- Dusche / WC

Garage
Unterstände
Parkpläü

./.. Sockelleerstand in %
Total p. a.

Ertragswert Wohnen

^

t^nzat
l

Ein-

0.0°,

NF

(m2;
/Einheil

200

20C

-NF
(m2

/Einhei

6C

61

.cnr

m2/p. ;HFp.M
/Einheit

c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

-ern-

m2/p.

20(

^

SHFp.M
/EinheJ

(

(

(

(

(

(

(

(

(

(

(

(

(

(

(

(

(

(

(

(

(

(

(

l

(

140| -7Öi

CHFp. M.
/Einheitl

0|

100|

200|

itzins Effektiv
CHFp.M.

/Einheit)

700|

01

m2/p.

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

o
0

0

0

0

0

0

0

0

c

c

c

c

c

c

«v

m2/p

c

14C
c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

[

c

c

c

c

c

~w

CHF p. a.

0]
0|
01

01
01
01

01
0|
01
01
01
01

0|
0|
0|
0|
0|
0|
0|
0|
0|
0|
0|
0|
öl

2'400|
01
01

2'400|

apilallsierungssalz

CHF p.a.

01
8'400|

0

01

01
01
0|
01
0|
01
0|
01
01
0|
01
01
01
öl
01
ot
01
01

01
01

01

01

01
01

8'400|

apitalisiarungssatz

m2/p.

1C

ssalz

m2/p

1i

ssatz

tVfletwert nachhaltig

m2/p.

0|
114|

01

01

0|
0|
01

01
öl
0|
0]
0|
0|
0|
0|
0|
0|
0|
0]
0|
01
0|

114|

3. 93

Tuiiah

m2/p.

01
180]

01
Oi
01

01

01
01
01
0[
0|
01
öl
0]
01
0[
0

0]

01

01

01

01
01
01

01

180]

4. 15

CHF p.M
/Einheit

1'90C

12'

2'15(

'0

rert nach
CHFp.M

/Einhei

901

5l

951

y&

CHF p.i

22'80

3'OC

25'8C

iSlg
CHFp.

10'8C

6(

11'4(

274-8(

Anteil

%

29%

Anteil

%

13%

131

27. 03. 2023
Staatsstrasse 36, Niederbüren.xls



Immobilienbewertung
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3. Ertragswert

c. Ertragswert
Büro

Bankfiliale EG/UG
- Schalterhalle

- Empfang / Büro
-Büro

- Sitzungszimmer
-wc
- Tresonraum / Schliessfächer im UG

. Kundenkabinen

- Archiv

. Luftschulzkeller

Autoeinstellplätze
Unterstände
Parkplätze

.
/. Sockelleerstand in %
Total p. a.

Ertragswert Büro

knzah

l

Ein-

1

;

~ö.o°/

NF

(m2)f
/Einheit!

300|

.T^l II l

m2/p.

30C (

CHF p. M.
/Einheitl

01
0|
01
0|
0|
0|
0|
0|
0|
0|
0]
0|
0|
öl
0|
0|
0|
0]
0|
0]
0|
01
0

01
0

01

CHFp.M
/Einhei

l

unr

m2/p

0

c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

(

(

(

(

(

(

(

(

(

(

(

l

CHFp.a

c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

(

(

(

(

(

(

(

(

(

(

(

(

(

(

l

l

apitalisieru

m2/p.

1:

IssaL;

m2/p.

0]
160|

0|
0|
0|
0|
0|
0|
01

0|
0)
0|
0|
0|
0|
0|
01
0|
0|
0|
0|
0|
01
0|
01

160]

4.36

CHFp.M
/Einheil

4'OOC

51

4'201

70

CHFp.a

(

48'00(
(

l

(

(

(

(

l

l

l

l

l

l

l

l

l

l

l

l

2'40

50'40

1-156-20

Anteil

%

58°/i

55'X

Nutzfläche total

DurchschnlttlichBr m2-Prals p-A.

Mietwert pro Jahr (inkl. übn'ge Nutzungen, inkl. Abzüge)
Mietertrag effektiv pro Jahr (inkl. übrige Nutzungen, inkl. Abzüge)
Durchschnittlicher Kapltalisierungssatz

Ertragswert
J. aufaetairfene Rückstellungen von 20 Jähren seit letcter Renovation

jährliche Rückstellungen:

Ertragswert Total

2.39%
10'409

m^i

CHF

CHF

CHF
CHF

CHF

560

156

87'600

4.20%

2'088'ODO
-263-OB2

1'824'918

Begründungen, Bemerkungen

Die 6 1/2-Zlmmerwohnung ist derzeit leerstehend und es taufen keine Vermietungsbemühungen^ Sie könnte jedoch ohne vorgängige
In'vestitionen vermietet werden. Für die Mietwertberechnung wird daher ein Marktmietwert festgelegt, wie er bei einer unabhängigen Vermietung
;erzielt werden könnte.

Die 2 1/2-Zimmerwohnung ist aufgrund spezieller Umstände (unklares Zukunftsszenario - mögliche Mietdauer) sehr günstig vermietet. Die
l vereinbarte Miete wird istdaher nicht marktkonform und wird ebenfalls angepasst in die Mietwertberechnung übernommen.

l Die Wohnflächen wurden anhand der vorliegenden Unterlagen grob ermittelt und dienen lediglich einer zusätzlichen Plausibilisierung. Eine
lunabhängige Vermessung ist nicht erfolgt. ..... , .....,, ___, _. __. _,.
iFur'dieMiSstgenutzen'Bankräume werden ebenfalls Marktmietwerte eingesetzt wie sie bei einer heul'9en vel'mietun9 erzieltwerden könrlten_
lunte'rdem'Gesichtspunktder Nachhaltigkeit sind diese eher vorsichtig angesetzt, so dass diese auch bei einer unabhängigen Fremdvarmietung
l noch realisiert werden könnten.

l Für aufgelaufene Rückstellungen werden unter Berücksichtigung des Baujahres und des Zustandes durchschnittlich zwanzig Jahre oder rund
ICHF 260'OOQ in Abzug gebracht.

100%]

100%|

27. 03. 2023
Staatsstrasse 36, Niederbüren. xls



Immobilienbewertung

Seite 6

BEWERTUNG

Berechnung Verkehrswert

Wohn-1 Geschäftshaus
Realwert Total Gewichtung
Ertragswgrt Total Gewichtung
Verkehrswert Gewichtet

Abzüge (CHF) (Wohn-, Nutz. rechte etc. sind in Abzug zu bringen)
dringend notwendiger Unterhalt
Wohnrecht/Nutzniessungsrecht
Temporärer Mindernutzen
weitere Abzüge

Zuschlag (CHF)
weitere Zuschläge
Temporärer Mehrnutzen

Verkehrswert

0 x Realwert

1 x Ertragswert

0 gemäss Anhang WR_NNR
0 gemäss Anhang BW

0 gemäss Anhang BW

CHF
CHF

2'08r200|
1'624'918|

CHF

CHF
CHF
CHF
CHF

CHF
CHF

1 .824-918]

0]
0|
0|
0|

0|
0\

CHF 1-824-918

Verkehrswert Baurecht

Abzüge (CHF) (Wohn-, Nutz. rechte etc. sind in Abzug zu bringen)
dringend notwendiger Unterhalt
Wohnrecht/Nutzniessungsrecht
Temporärer Mindernutzen
weitere Abzüge

Zuschlag (CHF)
weitere Zuschläge
Temporärer Mehmutzen

Verkehrswert Baurecht (Barwert) Verkehrswert Baurecht

gemäss Anhang BR EW

0

0 gemäss Anhang WR_NNR
0 gemäss Anhang BW
0

0

0 gemäss Anhang BW

CHF
CHF
CHF
CHF

CHF
CHF

CHF

Variante: Verkehrswert Barwert

Abzüge (CHF) (Wohn-, Nutz. rechte etc. sind in Abzug zu bringen)
dringend notwendiger Unterhalt
Wohnrecht/Nutzniessungsrecht
Temporärer Mindemutzen
weitere Abzüge

Zuschlag (CHF)
weitere Zuschläge
Temporärer Mehrnutzen

Verkehrswert Barwert

gemäss Anhang BW

0 gemäss Anhang WR_NNR
0 gemäss Anhang BW
0

0

0 gemäss Anhang BW

CHF.

CHF
CHF
CHF
CHF

CHF
CHF
CHF

verwendeter Verkehrswert

Bruttorendite

gerundet CHF 1'825'OCO
4.80%

Begründungen

Bemerkungen

Der Verkehrswert stellt den mutmasslichen Verkaufspreis dar. wie er unter den momentanen Marktbedingungen bei einer normalen
iVeräusserung'erzielt"werden 'könntet Subjektive Betrachtungen, persönliche Ambitionen oder Verhältnisse lassen den Kaufpreis vom
Iverkehrswen'abweichen. Der geschätzte Wert ist deshalb niemals als definitiv und endgültig zu betrachten.
Diese Bewertung erfolgt ohne Haftung auf die Wertebeurteilung.

Ort:

Datum:

27. 03. 2023

9500 W il

27, März 2023

Unterschrift:
<^-^^ :̂-»<*^T^ -^ -

Der Bewerter Marcel Mosimann
aidg dipl. Immobillenlreuhänder / SchäteungsexpBrte SEK/SVIT

Staatsstrasse 36, Niederbüren. xls



Anhang LK_m3_WA

Immobilienbewertung

Landwertberechnung

Berachnung Landwert nach Lageklasse
gemäss Anhang LK W
Lageklassenschlüssel
Wohnen

A Standort

B Nutzung
C Wohnlage
D Erschliessung
E Marktverhältnisse

Begründungen, Bamerkungen

gemäss Anhang LK B G V

A

B

c

D

E

Lageklassenschlüssel
Büro Gewerbe Verkauf

Standort

Nutzung
Geschäftslage
Erschliessung
Marktverhältnisse

gemäss Anhang LK G l
!S<

Industrie Gewerbe

A Standort

B Nutzung

C Lage
D Erschliessung

E Marktverhältnisse

Total
Steigerungsfaktor O. OC
Reduktionsfaktor O.OC
Lageklasse

Bewertung

1

1

1

1

1

Klasse

4.00
5.00
4. 0C
4.0C
6.5C

23.5C

o. oc
o.oc
4. 7C

Durch-

4.70
0.00
0. 00
4. 70

Kubikmeterberechnung

Gebäude

Bankgebäude mit Wohnungen A
(Gabäude mit Bankfiliale und zwei Wohnt
gute Bauqualität, guter Ausbaustandard

Garage Assek.-Nr. 935
(frelslehender Baukörper, Doppelgarage,
gute Bauqualilät, einfacher Ausbaustanc

Total

Gebäudeteil .änge äreite ^öhe :aktor Tl3 Total m3

"0.00

~oW

0.00
0. 00

Wirtschaftliches Alters (technische Entwertung)

Gebäude

Bankgebäude mit Wohnungen A!
(Gebäude mit Bankfiliale und zwei Wohnu

gute Bauqualitat, guter Ausbauslandard

Garage Assek. -Nr. 935
(freistehender Baukörper, Doppelgarage,
gute Bauqualität. einfacher Ausbaustand

Hauptgruppe BKP

Rohbau 1
Rohbau 2

Ausbau

Installation
Total

Rohbau 1

Rohbau 2
Ausbau
Installation

Total

Rohbau 1
Rohbau 2
Ausbau

Installation

Tqta

Jahre

34.0
33.0
30.0
35.0

"30.0
30.0
30.0
30.0

Gewichtung

1

2

3

4

^\0
1

2

3
4

10
T

2

3

4

^0

34
66
90

140
330

30
60
90

120
300

3esamtlebens-
dauer GLD

100

I.OC
100

1. 0C
100

1. 0C

Total

33.00%

30.00%

0.00%

27. 03. 2023
Staatsstrasse 36, Niederbüren. xls



Anhang LK W

Immobilienbewertung
-ageklassenschlüssel Wohnen

lauptkriterien

^ Standort

Veiler, Gehöft

)orf. kleine Ortschaft, abgelegen

)orf in wichtiger Region

Srosser Ort, Kleinstadt

/littelg rosse Stadt

;H-Grossstadt

-erienort

3 Nutzung

kflischzonen

/Vohnzonen

realisierbarer Ausnutzungsgrad

C Wohnlage

Attraktivität

Emissionen, Immisstonen

D Erschliessung

Öffentlicher Verkehr

OffenUfche Dienste, Einkauf, Kultur etc.

E Marktverhältnisse

Angebot und Nachfrage für das betreffende Objekt

LK1 LK2 LK3
t l

l l

Abgelegen

Ausserhalb von
ordenüichen

Bauzonen

Schlechte Aus-

nützung

Ungeeignet

In Dorfnahe

Dorfrand

In Stadtnahe

LK4

Dorfkem

Dorfrand

Peripherie

LK5 LK6 LK7
!

Dorfliem

Hauptstrasse

Vororte

Einfachere Ferienorte

Wohnnutzung in 1/0-Zonen

Tiefe Ausnutzung

(AZ020-039)

Sctiledile

Starke Immissionen

Ortszentmm

Stadtrand

Vororte

Aussenquartler

Stadtrand

Mittlere Ferienorte

wertmindemde Mischzonen

Einfache Wohnzonen

Geringe Ausn

(AZ040-059)

Unattraktiv

Mittlere Ausn

(AZO 60 - 0 79)

KiUere Wohnlagi

Mittlere Immissionen

l *

Keine l Schlechte

Verbindungen | Frequenzen
Schufen und Einkauf weit entfernt oder

nicht vortianden

Keine Nachfrage

Schwache Freq.
weite Entfemur

Mittlere Freq in
mitB. Ent

Schulen und Einkauf in miWerer

Entfernung

Geringe Nachfrage: grosses Angebe

St.

Aussenquartier

Erstklassige ui

wertsteigemde Mischzonen

gehobene Wohnzonan

-lohe Ausnutzung

(AZ 0.80 - 0 99)

Gute Wohnlage

knteil Nutzung

LK8

»m

Stadlquartier

xkl Ferienorte

Kemzonen

Sehr hohe Ausnutzung

(AZ 1 0 und häher)

Sehr gute

Schwache Imnnissionen

±
Mehrere öffentliche Verkehrsmittel, gir

Frequenzen, kurze Entfernung
Schulen und Einkauf sowie Kuttur in

kurzer Entfernung

Ausgeglicflene Maiktvertiaitnisse

Vornehme

Villenviertel

LK9

Innenstadt

!

Exklusive Wonnlage; Femsicnt. gute
BBSonnung. Seesicht

Keine Immissionen

t

J_L
Knotenpunkt öffentlicher Verkerir:

unmittelbar eneichbar

Schulen, Einkauf. Kultur und Behördei
unmittelbar erreichbar

Grosse Nacnfrage; kleines Angetaot

500/1'000

LK10

Geschäftszentrum

L
Optimale Verkehrs- und Passantenlage

in Städten

*

*

Sehr grosse Nachfrage

4.60

LK

4.00

4.00

4.00

4.00

4.00

4.00

4.00

4.00

4.00

7.00

7.00

Wichtige Hinweise
Beurteilung immer konkret für das
betreffende Objekt

Pn Hau|>ttoH»tfum nur «in« NoU
setzen

Lageklasse =. Durchschnitt der 5
Hauptkrlterien

Abgrenzung zu Lagaklassen-Tabelle "Büro Gewerbe
Verkauf' beachten

Schätzerhandbuch SVKG
Quelle:

SEK/SVIT
2005

27.03.2023 Staatsstrasse 36, Niederbüren. xls



Anhang LK B G V

Immobilienbewertung
.ageklassenschlüssel Büro Gewerbe Verkai

lauptknterien

l Standort

inzeldorf, Dorf abgelegen

lorf. kleine Ortschaft

»orf In wichtiger Region

irosserOrt, Kleinstadt

flittelgrosse Stadt

;H-Grossstadt

:erienort

3 Nutzung

.iutzungszanen

realisierbarer Ausnutzungsgrad

C Geschäftslage

;ignung Verkauf

Eignung Büro

Eignung Gewerbe/Produktnn

Emissionen. Immissionen

D Erschliessung

Verkehrserschliessung

Technische Erschtessung

E Marktverhältnisse

Angebot und Nachfrage für das betreffende Objekt

LK1 LK2

Abgelegen;
^usserhalb Dorf

Innerhalb Dorf

Dorfrand

usserhalb von ordentlichen Bauzonen

Schlechte

Ausnutzung

LK3 LK4

!

!

Hauptslrasse

Dorfrand

Peripherie

entrum, Dorfkem

LK5 LK6

Dorfkern

Hauptstrasse

Vororte

Einfachere Ferienorte

Mischzonen Industrie/Gewrbe

Industriezone

Tiefe Ausnutzung

(AZ 0. 2 0-0 39)

Geringe Ausn.

(AZ 0.40 - 0.59)

LK7

t

Ortszentrum

Stadtrand

Vororte

Aussenquartier

Sladtfand

IKiWere Ferienorte

Stadtkern

Aussenquartior

>nteil Nutzung

LK8

Staötquartier

Erstklassige und exkl. Ferienorte

LK9

Innenstadt

Dienstleistungszonen

Gewerbezone

Mittlere Ausn.

(AZ 0.60 - 0.7S)

«

! ! !
chlecht geeignet, unattraküv, schlechtf

Geschäftslage

Schlecht geeignet

Nachteilige Verhältnisse

Konflikte bs störende Vertiällnlsse

Schlechte Zufahrten

Keine äffentlichen Verkehrsmittel

In genügen de technische Erectiliessung]

Mittelmässige Lagevorteile. mrt'üere
Geschäfts- und Passantenlage

Mittel massige Bürolagen

Mittlere Eignung Für Werkstätten und
Produktionsbeb-iebe

Tolerierbare Vertiältnisse

.lohe Ausnutzung

(AZ 0. 80-0.99)

Mischzone Wohnen/Arbeiten

Sehr hohe Ausnutzung

(AZ 1.0 und höher)

Kernzone

l l
Gute Eignung, gute Passanlenlage, bevoraugte Lagt

normale Verkaufsgeschäfte

Gute Bürolagen. Bürohäuser

Gute Eignung, gute Zutieferer-/Aün<
genügend "humanossour

>y
Passantenlage, hohes Potenzial l

iehr gute Bürolagen; Geschäftszentre

lältnisse,
;es"

keine nachteiligen Vertiättnisse, Umweltschuteverordnung
eingehalten

l l
! *

Normaler Strassenanschluss

Gute Verblnilungen mit SffenUicnen
Verkehismitleln

Nomnafe technische Erechhessung,

Gescherte Ver- und Entsorgung

! j

eine Nachfrage
Geringe Nachfrage
grosses Angebot

Besondere vorteilhafte

Verkehrserscftliessung

(notenpunkte des öffentlichen Verkehrs]

Sehr gute tecnniscne Erechliessung,
Resen/en vorhanden

j_L
Ausgeglichene Marktuerhaltnlsse

Grosse Nachfrage
kleines Angebot

!

500/1'000

LK10

Geschäftszentrum

lufkraftAJmsatz

Sehr grosse Nachfrage

4.80

LK

4.00

4. 00

6.00

6. 00

4.00

4.00

4.00

4.00

6.00

6. 00

Wichtige Hinweise
Bturtallung Immer konkret (ur das
betreffende Objekt

Pro Hauptkriterium nur eine Note
setzen

Lageklasse = Durchschnitt der 5
Hauptkriterien

Abgrenzung zu Lageklassen-Tabelle "Industrie"
beachten

Quelle:

Schätzertiandbuch SVKG, SEK/SVIT
2005

27. 03. 2023
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Immobilienbewertung
Anhang Lageplan

Lageplan

Staatsstrasse 36
9246 Niederbüren

SIS
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Orthofoto Gemeinde GIS'

Niederbüren

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

Für die Richtigkeit und Aktualität der Daten wird keine Garantie übernommen.
Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.

15.03. 2023



Amtliche Vermessung farbig Gde Gemeinde GIS
Niederbüren

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

Für die Richtigkeit und Aktualität der Daten wird keine Garantie übernommen.
Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.

15.03.2023



Zonenplan, kommunale Darstellung Gde Gemeinde GISI

Niederbüren

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

Für die Richtigkeit und Aktualität der Daten wird keine Garantie übernommen.
Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.

15.03.2023



Schutzverordnung, kommunale Darstellung SG Gde Gemeinde GIS l
Niederbüren

Massstabl: 1'000
Koordinaten 2'733'097, 1'258792

Für die Richtigkeit und Aktualität der Daten wird keine Garantie übernommen.
Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.

15. 03. 2023



Gefahrenkarte Wasser Kt Gemeinde GIS H .

Niederbüren

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

Für die Richtigkeit und Aktualität der Daten wird keine Garantie übernommen.
Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.

15.03.2023



niederbären

Grundbuchauszug

Grundbuch Gemeinde Niederbüren

Liegenschaft Nr. 154
Plan Nr. 19, Oberdorf
943 m2, Gebäude (260 m2 ), übrige befestigte Flache (385 m2 ), Gartenanlage (298 m2)
Bankgebäude mit Wohnungen Vers. -Nr. 899, Staatsstrasse 36, 9246 Niederbüren (225 m2

Garage Vers. -Nr. 935 (35 m2)
Zivilschutzraum Vers. -Nr. 898 (unterirdisch) (216 m2)
Mutationsnr. LS000804, 12. 10.2015 Beleg 152

Eigentümer
Raiffeisenbank Regio Uzwil Genossenschaft, mit Sitz in Oberbüren SG, Unternehmens-
Identifikationsnummer CHE-105.807.306, NeudorfS, 9245 Oberbüren

Erwerbstitel
Fusion 09. 01.2001 Beleg 7

Anmerkungen
Keine

Vormerkungen
Keine

Dienstbarkeiten und Grundlasten
Recht: Quellen- und Quellwasserdurchleitungsrecht
zulasten Grundstück Nr. 690
08. 07. 1974 Beleg 193, ID 05/024

Recht: Durchleitungsrecht für Quellwasser
zutasten Grundstück Nr. 149, 1409
08. 07. 1974 Beleg 193, ID 05/024.1

Recht: Durchleitungsrecht für Uberwasser
zulasten Grundstück Nr. 147, 690, 1257
29. 08. 1974 Beleg 271, ID 05/050

Recht: Quellenrecht
zulasten Grundstück Nr. 688
13. 11. 1974 Beleg 420, l D 05/087

Auszug Grundstück 154 Niederbüren, 27. 03. 2023 Seite 1 von 2

Gemeinde Niederbüren

Go^sauerstTasse 5 9^46 Niederbüren

Tel 071 .'13.1 2. 1 00 info®r"etlerbLjeren r-.h www.niederbueren.ch



Last: Beschränktes FUSS- und Fahrwegrecht
zugunsten Grundstück Nr. 155
24.08. 1990 Beleg 158, ID 08/628

Recht: FUSS- und Fahrwegrecht
zulasten Grundstück Nr. 155
24. 08. 1990 Beleg 159, ID 08/629

Last; Nutzungsrecht
zugunsten Politische Gemeinde Niederbüren, mit Sitz in Niederbüren SG, Unternehmens-
Identifikationsnummer CHE-115. 053. 187
04. 11. 1991 Beleg 151, ID 08/652

Last: Fuss- und Fahrwegrecht
zugunsten Politische Gemeinde Niederbüren, mit Sitz in Niederbüren SG, Unternehmens-
Identifikationsnummer CHE-115.053. 187
04, 11. 1991 Beleg 151, ID 08/652.1

Last: Durchleitungsrecht
zugunsten Politische Gemeinde Niederbüren, mit Sitz in Niederbüren SG, Unternehmens-
Identifikationsnummer CHE-115.053. 187
04. 11. 1991 Beleg 151, ID 08/652.2

Grundpfandrechte
Keine

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

Niederbüren, 27. 03.2023, 10. 52 Uhr

Grundbuchamt Niederbüren
Grundbuchverwalter

<^^-

Michael Huber

geht an VID AG, Henauerstr. 20, 9244 Niederuzwil

Auszug Grundstück 154 Niederbüren, 27.03.2023 Seite 2 von 2



Kundencenter
Davidstrasse 37
CH-9001 StGallen

www.gvsg ch

T+41 582297030
kundencenter@gvsg.ch

^

gebäude
Versicherung
stgallen

St Gallen, 19 Januar 2023

Versicherungsnachweis

Angaben Gebäude

Vers. -Nr.
Baujahr
Zweckbestimmung
Strasse
Grundbuchkreis

86.00899 Verwaltung
1988
Bankgebäude mit Wohnungen
Staatsstr 36
Niederbüren Kunden-Nr.

VID AG Verwaltungen -
Immobilien Dienstleistungen
Henauerstrasse 20
9244 Niederuzwil

241549

Grundstück-Nr.

Versicherungswerte

Schätzung vom 06.

Neuwert
CHF

1'750'000

86-00154

März 2019 Baupreisindex 121.7

Zeitwert
CHF

1'365'OQO

Minderwert

CHF
365'OQO

Eigentümer/-in

in %
220

Raiffeisenbank

Gebäude-
klasse

2

Regi, 9245 Oberbüren

Volumen
in m3
2'374

Hinweise und Informationen

Bt^B Die Erläuterungen zum Versicherungsnachweis finden Sie unter www.gvsg. ch.



^
Kundencenter

Davidstrasse 37
CH-9001 StGallen
www.gvsg. ch

T +41 58 229 70 30
kundencenter@gvsg.ch

gebäude
Versicherung
st. gallen

St.Gallen, 19. Januar 2023

Versicherungsnachweis

Angaben Gebäude

Vers.-Nr.
Baujahr
Zweckbestimmung
Strasse

Grundbuchkreis

8S.00935
1988
Garage
Staatsstrasse
Niederbüren

Verwaltung VID AG Venwaltungen -
Immobilien Dienstleistungen
Henauerstrasse 20

9244 Niederuzwil
Kunden-Nr. 241549

Grundstück-Nr. 86-00154 Eigentümer/'in Raiffeisenbank Regi , 9245 Oberbüren

Versicherungswerte

Schätzung vom 06. März 2019 Baupreisindex 121.7

Neuwert
CHF

eo'ooa

Zeitwert
CHF

48'000

Mindenwert
CHF

12'OOQ
in %
20.0

Gebäude-

klasse
2

Volumen

in m3
96

Hinweise und Informationen

Die Erläuterungen zum Versicherungsnachweis Finden Sie unter www.gvsg.ch
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