Form VZG 13 B 20 Betreibung Nr.: 24000100 und 24000101

@ n ied e rb\ﬁ e n Betreibungsamt Niederbiiren
N\ r Gossauerstrasse 5
SN 9246 Niederbiren

Telefon 071 424 24 08

Steigerungsbedingungen fiir Grundstiicke

zufolge Betreibung auf Pfandverwertung

Schuldner und Pfandeigentiimer:

A. Stucki Tabita Michaela, geb. 27.06.1980, von Silenen UR, Glarus Nord GL, Neugasse 12,
9220 Bischofszell, ¥z Miteigentum

B. Stucki Martin, geb. 15.07.1978, von Glarus Nord GL, Gossauerstr. 41, 9246 Niederbiiren,
¥ Miteigentum

Glaubiger, auf dessen Begehren die Verwertung erfolgt:
Alpha Rheintal Bank AG, Bahnhofstrasse 2, Postfach, 9435 Heerbrugg

Tag, Zeit und Ort der Steigerung:
Dienstag, 25. November 2025, 10.00 Uhr
Gemeindesaal, Gossauerstrasse 25, 9246 Niederbiren

Auflegung der Steigerungsbedingungen und des Lastenverzeichnisses:
Donnerstag, 23. Oktober 2025 bis Montag, 3. November 2025 im Biiro des
Betreibungsamtes Niederblren, Gossauerstrasse 5, 9246 Niederbiiren

Beschreibung des Grundstiickes:
Liegenschaft Nr. 1360, Gossauerstrasse 41, 9246 Niederbiiren

Fir eine vollstandige Beschreibung des Grundstiickes Nr. 1360 und der Berechtigungen sowie
der darauf haftenden dinglichen Lasten wird auf den Beschrieb und das Lastenverzeichnis'
verwiesen.
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A. Angebote und Zuschlag

1

Das Grundstick wird nach dreimaligem Aufruf des hochsten Angebotes zugeschlagen, sofem dieses den
Mindestzuschlagpreis von CHF 7'451.85 (ibersteigt.

Angebote, die das vorangehende nicht um mindestens CHF 5'000.00 tibersteigen, bleiben unberiicksichtigt.

Das Grundstiick wird mit allen nach dem beiliegenden Lastenverzeichnis darauf haftenden Belastungen
(Grundpfandrechten, Grundlasten, Dienstbarkeiten u. dgl.) versteigert, sofern und soweit sie durch den
Zuschlagspreis gedeckt sind. Die nicht félligen Pfandforderungen werden dem Erwerber bis zum Betrag der
Zuschlagssumme Uberbunden. Wo mit diesen Belastungen eine personliche Schuldpflicht verbunden ist, geht
diese auf den Ersteigerer Uber (Art. 135 Abs.1 SchKG).

Jeder Bieter hat seinen Namen sowie den Namen seines allfalligen Volimachtgebers bekannt zu geben. Von
Personen, die als Stellvertreter in fremdem Namen, als Mitglied einer Rechtsgemeinschaft oder als Organ einer
juristischen Person bieten, wird vor dem Zuschlag der Nachweis der Vertretungsbefugnis verlangt werden. Von
Beistdnden/gesetzlichen Vertretern/Vorsorgebeauftragten, die fur inre verbeistidndete/vertretene Person bieten,
wird die Erennungsurkunde sowie die Zustimmung (Art. 416 Abs. 1 Ziff. 4 ZGB) der zustandigen Kindes- und
Erwachsenenschutzbehérde verlangt. Angebote fiir nicht mit Namen bezeichnete oder erst spater zu
bezeichnende Personen oder fiir noch nicht bestehende juristische Personen werden nicht angenommen.

Bieten mehrere Personen gemeinsam und erkléren sie nichts anderes, so wird ihnen das Grundstiick zu
Miteigentum zu gleichen Teilen zugeschlagen; sie haften solidarisch fiir alle Verbindlichkeiten aus dem
Zuschlag.

Angebote, die an Bedingungen oder Vorbehalte gekniipft sind oder nicht auf eine bestimmte Summe lauten,
werden nicht berlicksichtigt.

Schriftliche Angebote vor der Steigerung sind statthaft und kénnen unter den gleichen Bedingungen wie
mindliche beriicksichtigt werden, sind aber den Teilnehmern an der Steigerung vor deren Beginn bekannt zu
geben.

Wird das Grundstlick doppelt, mit und ohne Anzeige einer Last oder mit und ohne Zugehér aufgerufen, so bleibt
der beim ersten Aufruf Meistbietende bei seinem Angebot behaftet bis nach Schluss des letzten Aufrufs.

Wenn Zugehorgegensténde mit dem Grundstiick zu verwerten sind, so kann der Schuldner und jeder
Pfandglaubiger vor der Steigerung zunéchst getrennte und danach gemeinsame Ausrufung der Zugehér des
Grundstiickes verlangen. Ubersteigt dabei das Ergebnis des Gesamtrufes die Summe der Einzelangebote, so
gilt der Zuschlag an die Einzelangebote als dahingefallen.

10. Fir Ersteigerer von Grundstiicken, die als Personen im Ausland gelten, ist der Grundstiickerwerb als solcher

bewilligungspfiichtig. Die Steigerungsbehérde verfahrt in diesen Fallen nach Art. 19 BewG (vgl. hinten Ziff. 19).

B. Kosten und Zahlung

11. Der Ersteigerer hat auf Anrechnung am Zuschlagspreis zu bezahlen:

a) die nach Ausweis des Lastenverzeichnisses falligen, durch vertragliches oder gesetzliches Pfandrecht
gesicherten Kapitalforderungen und die félligen Kapitalzinse mit Einschluss der Verzugszinse und
Betreibungskosten;

b) die Verwaltungskosten, soweit sie nicht aus den eingegangenen Ertrégnissen Deckung finden, und die
Verwertungskosten;

c) den allfalligen den Gesamtbetrag der grundversicherten Forderungen (ibersteigenden Mehrerlgs;

d) die aus dieser Verwertung allenfalls resultierende Grundstiickgewinn- und Mehrwertsteuer.

12. Zusiétzlich zum Zuschlagspreis hat der Ersteigerer zu (ibernehmen bzw. zu bezahlen:

a) die Kosten der Eigentumsiibertragung und der in Bezug auf Grundpfandrechte, Dienstbarkeiten usw.
erforderlichen Léschungen und Anderungen im Grundbuch und in den Pfandtiteln. Dazu gehoren auch die
Kosten der Léschung untergegangener Pfandtitel (Art. 69 VZG) und die Kosten der vorgéngigen Eintragung
des Schuldners als Eigentlimer (Art. 66 Abs. 5 VZG);

b) die im Zeitpunkt der Versteigerung noch nicht félligen und deshalb im Lastenverzeichnis nicht aufgefiihrten
Forderungen mit gesetzlichem Pfandrecht (Brandassekuranzsteuern, Liegenschaftssteuern), ferner die
laufenden o&ffentlich-rechtlichen Abgaben fiir Wasser, Elektrizitat, Abfuhrwesen usw.:

c) Gemass Art. 231 des st. gallischen Steuergesetzes steht der politischen Gemeinde fiir Grund- und
Handénderungssteuerforderungen ein unmittelbar-gesetzliches Pfandrecht an den Grundstiicken zu.
Derzeit betragt der Steuersatz im Kanton St.Gallen 1 % des Steigerungskaufpreises.



13. Hinsichtlich der laufenden Zinse der dem Ersteigerer tiberbundenen Kapitalien wird bestimmt:

Die bis zum Steigerungstage laufenden Zinsen der (iberbundenen Kapitalforderungen (Marchzinsen) sind im
Mindestzuschlagspreis inbegriffen und im Lastenverzeichnis aufgefiinrt.

14.Der Ersteigerer hat an der Steigerung, unmittelbar nach dem dritten Aufruf und vor dem Zuschlag, eine
unverzinsliche Anzahlung von CHF 100'000.00 (gemass den Ziffern 11 und 12 hiervor) zu leisten:

a) durch Vorlegung eines unwiderruflichen Zahlungsversprechen einer dem Bundesgesetz tiber die
Banken und Sparkassen unterstehenden Bank, zugunsten des Betreibungsamtes Niederbiren,
welches einzig unter der Bedingung der Erteilung des Zuschlages stehen darf und im Ubrigen
unbedingt sein muss (keine Bedingung der Eigentumsiibertragung im Grundbuch usw.), oder

b) in bar, im Ubrigen gemass lit. a (vgl. Art. 136 Abs. 2 SchKG)

Wird diese Summe nicht bezahlt, so wird das letzte Angebot nicht beriicksichtigt, sondemn die Steigerung
durch Aufruf des néchst tieferen Angebotes fortgesetzt. Wird dabei dieses Angebot nicht von einem anderen
Gantteilnehmer Uberboten, welcher die geforderte Zahlung leistet, so erfolgt der Zuschlag an den vorletzten
Bietenden.

Jeder Bietende bleibt bei seinem Angebot behaftet, bis der Zuschlag an einen héher Bietenden erfolgt ist.

Die Restzahlung ist bis Montag, 29. Dezember 2025, zahlbar und vollstandig mittels Uberweisung auf das
Konto des Betreibungsamtes Niederbiiren zu leisten (IBAN CH87 0900 0000 8450 4463 5)

Wird ein Zahlungstermin bewilligt, so ist die gestundete Summe bis zur Zahlung zu 5% zu verzinsen.

Das Betreibungsamt behélt sich das Recht vor, neben der vor dem Zuschlag zu leistende Anzahlung noch
Sicherheit fiur den gestundeten Betrag in Form einer Bankgarantie einer Inlandbank zu verlangen. Kann oder
will der Bieter einer solchen Aufforderung an der Steigerung keine Folge leisten, so fallt sein Angebot dahin und
wird durch dreimaliges Ausrufen des néchst tieferen Angebotes die Steigerung fortgesetzt (Art. 60 Abs. 2 VZG).

15. Will der Ersteigerer die Restzahlung durch Schuldiibernahme, Neuerung oder Verrechnung, leisten, so ist dem
Betreibungsamt innerhalb der Zahlungsfrist eine schriftliche Erklarung des betreffenden Glaubigers tiber seine
anderweitige vollstandige Befriedigung vorzulegen.

16. Wird die Frist fir die Zahlung oder Beibringung des Ausweises iiber anderweitige Befriedigung eines Glaubigers
nicht eingehalten, so wird, sofern sich nicht alle Beteiligten mit einer Verlangerung der Frist einverstanden
erklaren, der Zuschlag sofort aufgehoben und eine neue Steigerung angeordnet. Der friihere Ersteigerer haftet
fur den Ausfall und allen weiteren Schaden. Der Zinsverlust wird hierbei zu 5 % berechnet. Die gemass Ziff. 14
geleisteten Betrage und Sicherheiten haften auch fiir eine allfallige Ausfallforderung im Sinne von Art. 72 VZG.

17.Der Antritt der Steigerungsobjekte erfolgt mit der Anmeldung des Eigentumsiiberganges zur Eintragung im
Grundbuch. Fur diese Anmeldung gelten die Vorschriften der Art. 66 und 67 VZG. Bis zu diesem Zeitpunkt bleibt
das Grundstiick auf Rechnung und Gefahr des Ersteigerers in der Verwaltung des Betreibungsamtes (Art. 137
SchKG).

C. Gewdhrleistung

18. Das Amt Ubernimmt bezlglich des Grundstiickes und der Zugehor keinerlei Gewéhrleistung. Dies gilt auch fiir
die Baurechtskonformitét, insbesondere beziiglich der bestehenden Nutzungen.



D. Wichtige Hinweise

19. Erwerb durch Personen im Ausland

20.

Gemass dem Bundesgesetz liber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland (SR 211.412.41,
BewG) und der Verordnung (iber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland (SR 211.312.411,
BewV) ist der Grundstiickerwerb fiir Personen, die aufgrund der nachfolgenden Kriterien als Personen im
Ausland gelten, bewilligungspflichtig (Art. 5-7 BewG):

a. Staatsangehdrige der Mitgliedstaaten der Europdischen Gemeinschaft oder, der Europaischen
Freihandelsassoziation, die ihren rechtmassigen und tatsachlichen Wohnsitz nicht in der Schweiz haben;

ads, Staatsangehorige anderer auslandischer Staaten, die nicht das Recht haben, sich in der Schweiz
niederzulassen;

b. juristische Personen oder vermdgensfihige Gesellschaften ohne juristische Persoénlichkeit, die ihren
statutarischen oder tatséchlichen Sitz im Ausland haben;

c. juristische Personen oder vermogensfahige Gesellschaften ohne juristische Personlichkeit, die ihren
statutarischen und tatséchlichen Sitz in der Schweiz haben und in denen Personen im Ausland eine
beherrschende Stellung innehaben;

d. natirliche und juristische Personen sowie vermdgensfihige Gesellschaften ohne juristische
Personlichkeit, die nicht Personen im Ausland nach den Buchstaben a, a®s und ¢ sind, wenn sie ein
Grundstuck fiir Rechnung von Personen im Ausland erwerben.

Keiner Bewilligung bedarf der Erwerb, wenn:

a. das Grundstiick als sténdige Betriebsstatte eines Handels-, Fabrikations- oder eines anderen nach
kaufmannischer Art gefiihrten Gewerbes, eines Handwerkbetriebes oder eines freien Berufes dient;

b.  das Grundstiick dem Erwerber als natirlicher Person als Hauptwohnung am Ort seines rechtméassigen
und tatsachlichen Wohnsitzes dient; oder

c. eine Ausnahme nach Artikel 7 BewG vorliegt.

Ersteigert jemand ein Grundstiick in einer Zwangsversteigerung, so hat er der Steigerungsbehérde nach dem
Zuschlag schriftlich zu erklaren, ob er eine Person im Ausland ist, namentlich ob er auf Rechnung einer Person
im Ausland handelt (Art. 19 BewG).

Besteht Gewissheit iber die Bewilligungspflicht und liegt noch keine rechtskréftige Bewilligung vor, oder Iasst
sich die Bewilligungspflicht ohne néhere Priifung nicht ausschliessen, so raumt die Steigerungsbehdrde dem
Erwerber eine Frist von zehn Tagen ein, um

a. die Bewilligung oder die Feststellung einzuholen, dass der Erwerber keiner Bewilligung bedarf;

b.  den Kaufpreis sicherzustellen, wobei fiir die Dauer der Sicherstellung ein jahrlicher Zins von 5% zu
entrichten ist;

c. die Kosten einer emeuten Versteigerung sicherzustellen.

Handelt der Erwerber nicht fristgerecht oder wird die Bewilligung rechtskraftig verweigert, so hebt die
Steigerungsbehorde den Zuschlag auf und ordnet eine neue Versteigerung an. Vorbehalten bleibt die
Beschwerde im Sinne von Art. 19 Abs. 4 des Bundesgesetzes ber den Erwerb von Grundstiicken durch
Personen im Ausland. Wird bei der erneuten Versteigerung ein geringerer Erlds erzielt, so haftet der erste
Ersteigerer fir den Ausfall und allen weiteren Schaden.

Weitere Informationen sind im Merkblatt des Bundesamts fir Justiz unter
https://www.bj.admin.ch/dam/data/bj/wirtschaft/grundstueckerwerb/lex-d.pdf abrufbar.

Schadenversicherungen
Das Gebé&ude ist obligatorisch bei der Gebaudeversicherung des Kantons St. Gallen versichert.

Bei der AXA Versicherung AG besteht eine Gebaudesach- und Gebaudehaftpflichtversicherung — Police Nr.
1.007685.886.

Es wird auf Art. 54 des Versicherungsvertragsgesetzes (VVG) aufmerksam gemacht, wonach fiir das
Grundstiick bestehende privatrechtliche Schaden- und Haftpflichtversicherungen auf den Kaufer tibergehen,
wenn dieser nicht bis spatestens 30 Tage nach der Hand&anderung durch eine schriftliche Erklérung den
Ubergang des Vertrages ablehnt oder das Versicherungsunternehmen den Vertrag innert 14 Tagen nach
Kenntnis des neuen Eigentimers kindigt. Im Falle der Kiindigung durch das Versicherungsunternehmen endet
der Vertrag friihestens 30 Tage nach der Kiindigung.

Die obligatorische Versicherung bei der Geb&dudeversicherung St.Gallen ist hiervon nicht betroffen.



21.

22.

23.

24.

b)

Steuern

Gemass bundesrechtlicher Rechtsprechung (BGE 120 11l 128, 120 I1l 152, 122 11 221 und 122 1Il 264) gehoren
aus der Verwertung von Grundstiicken anfallende Steuern zu den Verwertungskosten im Sinne von Art. 157
Abs. 1 SchKG und sind demzufolge vom Bruttoerlés abzuziehen und zu bezahlen, bevor der Nettoerlds an die
Glaubiger verteilt wird (Art. 157 Abs. 2 SchKG).

Gemass Vorausberechnung des Kantonalen Steueramtes St.Gallen vom 9. Juli 2025 fillt ab einem
Zuschlagspreis von CHF 1280'000.00 eine Steuer auf Grundstickgewinn an. Die Stellungnahme des
Kantonalen Steueramtes St.Gallen beschrénkt sich auf die Mitteilung der anrechenbaren Anlagekosten sowie
eines allfalligen Eigentumsdauerrabattes. Vorbehalten bleibt die definitive Veranlagung durch das Kantonale
Steueramt St.Gallen, sobald der Zuschlagspreis feststeht. )

Im vorliegenden Fall entféllt eine allfallige Mehrwertsteuer.
Nutzungen / Miet- und Pachtverhiltnisse

Dem Betreibungsamt sind keine Miet- und Pachtverhéltnisse bekannt. Der Miteigentiimer bewohnt das
Grundstiick selbst.

Bewohnt der Schuldner die Liegenschaft selbst, kann er gem. Art. 19 VZG bis zur Verwertung des Grundstiickes
weder zur Bezahlung einer Entschéadigung fiir die von ihm benutzten Wohn- und Geschéftsraume verpfiichtet,
noch zu deren Rdumung genétigt werden. Anldsslich der Verwertung erwirbt der Ersteigerer das Eigentum
unmittelbar durch den Zuschlag des Steigerungsgegenstandes. Der Ersteigerer kann danach gestutzt auf Art.
641 ZGB die Rdumung des Objektes verlangen

Besondere Hinweise

Das Betreibungsamt ibernimmt keinerlei Gewahrleistung beziiglich Baurechts- und Zonenkonformitat.

Verausserungsbeschrénkung geméass Art. 30e BVG

Der Schuldner hat das vorn erwéhnte Grundstiick mit Mitteln der beruflichen Vorsorge geméss dem Bundesgesetz
uber die berufliche Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge (BVG) erworben. Die zustandige
Vorsorgeeinrichtung hat daher die entsprechende Verdusserungsbeschrankung im Sinne von Art. 30e BVG im
Grundbuch anmerken lassen (siche Anmerkungen im Lastenverzeichnis, Seite 3).

Geméss Art. 30d BVG muss der bezogene Betrag grundsatzlich an die Vorsorgeeinrichtung zuriickbezahit werden,
wenn das Grundstiick verdussert wird. Bei Verdusserungen des Wohneigentums beschrankt sich die
Ruckzahlungspflicht auf den Erlés. Als Erlés gilt der Verkaufspreis, abziiglich der hypothekarisch gesicherten Schuld
sowie der vom Verkaufer vom Gesetz auferlegten Abgaben.

Der Anmerkung «Vergusserungsbeschrénkung im Sinne von Art. 30e BVG» kommt weder die dingliche Wirkung
eines Pfandrechtes noch eine diesbeziigliche Rangwirkung zu.

Das Betreibungsamt Niederbiren verfigt demnach, dass vom Steigerungserlos, nach Abzug der Verwertungs- und
Verwaltungskosten (inkl. einer allfélligen Grundstiickgewinnsteuer und/oder Mehrwertsteuer), nach Bezahlung der
hypothekarisch gesicherten Schulden gemass rechtskraftigem Lastenverzeichnis und dem weiteren Abzug der
Forderungen von Pfandungsgléaubigern (fur welche das zur Verwertung gelangende Pfandobjekt gepfandet wurde)
lediglich der allféllig verbleibende Uberschuss in erster Linie fiir die Vorsorgeeinrichtung, Freizligigkeitsstiftung der
Migros Bank, Groupe Mutuel Vorsorge und Zugerberg Freizligigkeitsstiftung verwendet wird.

Beschwerde

Anfechtung der Steigerungsbedingungen
Eine allfallige Beschwerde gegen die Steigerungsbedingungen ist innerhalb der zehntagigen Auflagefrist, bei
der unteren kantonalen Aufsichtsbehérde, Kreisgericht Wil, Bahnhofstrasse 12, 9230 Flawil, einzureichen.

Anfechtung des Steigerungszuschlages

Eine allféllige Anfechtung des Steigerungszuschlages hat innerhalb von 10 Tagen nach der Steigerung bei der
unteren kantonalen Aufsichtsbehdrde, Kreisgericht Wil, Bahnhofstrasse 12, 9230 Flawil, als Beschwerde zu
erfolgen.

Die Beschwerde ist im Doppel einzureichen und hat einen Antrag und eine Begriindung zu enthalten. Diese
Steigerungsbedingungen und allfallige Beweismittel sind beizulegen.

Niederbiren, 22. Oktober 2025 Betreibungsamt Niederbiiren Q&

Michael Ziegler
Leiter Betreibungsamt



