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T AUSGANGSLAGE
1.1 Auftraggeber / Eigentiimer

Auftraggeber
Konkursamt des Kantons St. Gallen, Regionalstelle Buchs SG, Bahnhofstrass 2, 9470 Buchs

1.2 Bewertungszweck
Die Freuler + Partner Immobilien GmbH wurde beauftragt den aktuellen Marktwert der Liegenschaft zu
ermitteln.

1.3 Besichtigung / Stichtag der Bewertung
Die Besichtigung der Liegenschaft fand am 20. Mai 2025 durch Martina Freuler von Freuler + Partner Immobilien
und Rebecca Gabriele statt. Dies ist zugleich auch der Stichtag fiir die Bewertung.

Die ermittelten Werte gelten fiir die Dauer einer normalen Verkaufsfrist und solange die tatsachlichen, wirtschaft-
lichen und rechtlichen Verhaltnisse oder andere den Wert beeinflussende Faktoren keine Anderung erfahren. In
der Praxis kann von einer Giiltigkeit von ca. 6 Monaten ausgegangen werden.

1.4 Unterlagen & Abklarungen

Unterlagen

Grundbuchauszug

Auszug OREB & Geoportal

Amtliche Schatzung 25.03.2025
Nachweis Gebaudeversicherung 2025

Abklarungen

Offene Fragen konnten vor Ort bei der Begehung geklart werden. Weitere Abklarungen mit Behorden sind nicht
notwendig.
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2 ZAHLEN & FAKTEN

Objekt

Adresse

Grundstiick Nr.

Nutzung / Objekttypologie
Erstellungsjahr
Gebaudealter

Letzte Renovation

Zonen
BauG WG2

Flachen

Gebdude 903 (Anteil)
Gebaude 904
Gartenanlage

Ubrige befestigte Flache

Volumen
Gebaude 904

Amtliche Werte
Schatzung vom 25.03.2025

Versicherungswerte GVA 2025

Berechnungsgrundlagen

Mietwert marktgerecht
Nettozinssatz
Bruttozinssatz

Sarganserstrasse 5, 7310 Bad Ragaz
1174 / CH995977898612

Geschaftshaus

vor 1920

iber 100 Jahre

nicht bekannt, vermutlich 2009

120 m?

13 m?
64 m?
28 m?
15 m?

631 m3

Verkehrswert
Mietwert

Neuwert
Zeitwert
Minderwert

Fr. 30'700.- pro Jahr

2.26 %
3.77 %

CHF 406'000.-
CHF 21'680.-

CHF 567°000.-
CHF 442°000.-
CHF 125'000.-
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3 LAGE

3.1 Makrolage

Bad Ragaz / Kanton St. Gallen
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Bad Ragaz zeichnet sich durch eine vielfaltige Wirtschaftsstruktur aus, wobei der Tourismus eine zentrale Rolle
spielt. Das «Spa Village Bad Ragaz» bietet ein umfassendes Angebot in den Bereichen Wellness, Gesundheit,
Fitness und Erholung. Dazu gehoren Thermalbader, medizinische Einrichtungen wie das Swiss Olympic Medical
Center, traditionelle chinesische Medizin, Golfanlagen, ein Freiluftbad, Tennisplatze sowie ein breites Spektrum
an Sport- und Freizeitmdglichkeiten. Auch Kulturstéatten, ein Casino und zahlreiche Ausflugsmaglichkeiten tra-
gen zur hohen Lebensqualitat bei. Dank der zentralen Lage und dem bevorzugten Klima ist Bad Ragaz ein attrak-
tiver Ort fiir Einheimische und Gaste aus aller Welt.

Bad Ragaz profitiert zudem von einer sehr guten Infrastruktur und einer ausgezeichneten Lage innerhalb der
Schweiz. Der Ort ist verkehrstechnisch optimal erschlossen — mit direkter Anbindung an die Autobahn A13 sowie
einem eigenen Bahnhof an der Bahnlinie zwischen Ziirich und Chur. Dadurch sind wichtige Zentren wie Zirich,
St. Gallen und das Firstentum Liechtenstein in kurzer Zeit erreichbar. Auch die Nahe zu den Flughafen Zirich
und Altenrhein tragt zur hervorragenden Erreichbarkeit bei. Die lokale Infrastruktur iberzeugt durch moderne
Gesundheits- und Bildungseinrichtungen, ein breites Einkaufs- und Dienstleistungsangebot sowie durch zuver-
lassige offentliche Verkehrsmittel, was Bad Ragaz zu einem idealen Wohn-, Kur- und Ferienort macht.

Statistik

Einwohner 6’826 (Stand 2024)
Hohenlage 489 m. . M.
Flache 2'540 ha
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3.2 Mikrolage

St. Niklausen

Das Geschéftshaus an der Sarganserstrasse 5 befindet sich an sehr zentraler Lage in Bad Ragaz — direkt an
der Hauptdurchgangsstrasse. Die frequentierte Lage sorgt fir eine hervorragende Sichtbarkeit und gute Er-
reichbarkeit sowohl fiir den motorisierten Individualverkehr als auch fiir Fussganger.

In unmittelbarer Umgebung befinden sich verschiedene Einkaufsmaglichkeiten, Gastronomiebetriebe, 6ffentli-
che Parkplatze sowie das Schulhaus.

Seite 5
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Verhaltnisse

Lagekriterien ;i?r gut mittel |schlecht| Bemerkungen

Allgemeine Lage O O O Zentrale Lage, flir Gewerbe sehr gute Lage
Aussicht & Besonnung | J O Aussicht auf die Bergwelt

Immissionen Larm, O O O Direkt an der Hauptdurchgangsstrasse
Geruch u.a.

Zufahrt O O O Direkte Anfahrt

Offentliche 0

Verkehrsmittel

Bushaltestellen unmittelbar, Bahnhof in der Ndhe

Parkmoglichkeiten O O Nur 1 Parkplatz, 6ffentliche Parkplatze in Gehdistanz
Kein Umschwung, Platz slidlich muss freigehalten wer-

Umgebung = = = = den fur Parzelle 292 (Fuss-/Fahrwegrecht)

Schulen, Einkauf | | O In der Nahe, gut zu Fuss erreichbar

Kultur & Sport | O Pizol, Giessenpark, Golf, Tennis, alles in kurzer Distanz

4 LIEGENSCHAFT

4.1

Kurzbaubeschrieb

Ein Baubeschrieb liegt nicht vor. Die Auflistung entspricht der Besichtigung vor Ort und dient als Richtlinie.

Tragsystem/Fassade:

Raumhohen:
Fenster:
Dach:
Heizsystem:
Treppen:
Elektro:
Innenausbau:
Kiiche
Sanitar
Umgebung:

Untergeschoss Steinmauern und teilw. Betonierte Elemente. Obergeschoss Mauer-
werk, vermutlich Holzbalkendecken verkleidet

Erdgeschoss: ca. 2.25m / Obergeschosse ca. 1.95-2.00m

Kunststoff-Fenster, teilweise Holz-Fenster

Satteldach mit Ziegeleindeckung

Olheizung mit Warmeverteilung tiber Wand-Radiatoren. Oltank: 2 x 500Lt
Holztreppen

alle Etagen erschlossen, Elektrotableau modernisiert

Wande verputzt oder mit Platten, verschiedene Bodenbelage.

keine eingebaut

Nasszellenim 1. OG

1 Parkplatz, Aussenplatz links vom Gebaude gehort zur Liegenschaft, muss aber
zwecks Durchfahrt freigehalten werden.
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Die Flachen sind der amtlichen Schatzung entnommen.

4.3 Erschliessung

Geschoss Raum Wohnflache
Untergeschoss Technikraum / Lager
EG Empfang 35.0 m2
1. 0G 2 Zimmer mit Dusche/WC/Waschen 35.0m?2
2. 0G 3 Zimmer mit Terrasse 40.0 m2
DG Aufenthaltsraum mit Zimmer 20.0 m?
Aussen Parkplatz
130.0 m?

Wasser/Abwasser

Kanalisation

Elektrizitat

Kabel-TV

Telefon O] Glasfaser
4.4 Zustand
Gebdudeteil Zit:r gut mittel |schlecht| Bemerkungen
Fundament O O In Ordnung, dem Alter entsprechend
Aussenhiille O O kann bei Bedarf saniert werden
Dach O O Dem Alter entsprechend, keine sichtbaren Mangel
Haustechnik O O Soweit ersichtlich in Ordnung
Innenausbau O O O Sanierungen gemass Fotos

4.5 Potential / Erweiterungsmoglichkeiten
Die einzelnen Einheiten kdnnten zu Wohnungen umgebaut werden. Es wiirde sich anbieten das Ladenlokal als
Gewerberaum zu belassen und die oberen Etagen als Wohnraum zu beniitzen. Es kann gepriift werden, ob di
oberen Etagen allenfalls separat erschlossen werden kénnen, um mehr als eine Wohneinheit zu erstellen. Die
Nutzung der Flachen als eine gréssere Wohnung bietet sich aber an.

Seite 7
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4.6 Grundbuch / OREB /ISOS

Grundbuchauszug
Anmerkungen ID1569, Konkurs, 14.04.2025 Beleg 143
Vormerkungen ID 566, Pfandung fiir Fr. 5150.80 plus Zins, 13.08.2024, Beleg 290
ID 572, Pfandung fiir 678.60 plus Zins, 13.08.2024, Beleg 366
Dienstbarkeiten & ID 5/421, Last: Fuss- und Fahrwegrecht z.G. Nr. 292,294, 07.09.1954 Beleg 221
Grundlasten ID 12/2528, Last: Benlitzungsrecht an Trottoir z.G. Nr. 291, 22.04.94, Beleg 160
ID 12/2532, Recht: Bezugsrecht an Heizenergie, z.L. 291, 22.04.1994, Beleg 160
ID 12/2533, Recht/Last: Mitbeniitzungsrecht an Hauseingang, Hausflur und Treppen-
haus, z.L. und z.G. 291, 24.04.1994, Beleg 161
ID 12/2534, Last: Uberbaurecht fiir Badezimmer, z.G. 291, 22.04.1994, Beleg 162
Grundpfandrechte Pfandstelle 1, Fr. 320'000.— / Glaubiger Graubiindner Kantonalbank, Chur GR

Auszug OREB

Eigentumsbeschrankungen welche das Grundstiick betreffen:
e Nutzungsplanung Zonenplan
e Nutzungsplanung Schutzverordnung Kulturobjekte
e Larmempfindlichkeitsstufen (in Nutzungszonen)

Kataster belastete Standorte
Kein Eintrag vorhanden

ISOS / Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz

Bad Ragaz ist im ISOS aufgefiihrt. Dieser Teil ist als Altbebauung Sarganserstrasse unter der Nummer 2.1 auf-
gefiihrt. Es gilt das Erhaltungsziel B. Erhalten der Struktur: Anordnung und Gestalt der Bauten und Freirdaume
bewahren, fiir die Struktur wesentliche Elemente und Merkmale integral erhalten. Abbruch von Altbauten nur in
Ausnahmefallen, besondere Vorschriften flir Umbauten und zur Eingliederung von Neubauten. Es empfiehlt sich
daher bei geplanten Umbauten oder einem Neubau vorgangig mit den Behérden Kontakt aufzunehmen und dies
abzuklaren.

Die Liegenschaft 1174 ist geméss Eintrag im OREB im Ortsbildschutz aufgefiihrt.

Bauliche Veranderungen sind daher vorgangig eingehend mit den Behorden zu priifen.
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5 BERECHNUNGEN

5.1 Mietwert
Mietwert marktgerecht netto
Gebdaude | Geschoss Raum Fliche |Miete/m?/Jahr Monat Jahr
UG Technikraum / Lager inkl. inkl.
Geschéfts- EG Empfang 350m2 | Fr. 260 | Fr. 758 | Fr. 9100
haus 1.0G 2 Zimmer mit Dusche/WC/Wasch¢ 35.0m? | Fr. 220 | Fr. 642 | Fr.  7'700
2.0G 3 Zimmer mit Terrasse 400m2? | Fr. 225 | Fr. 750 | Fr. 9’000
DG Aufenthaltsraum mit Zimmer 200m? | Fr. 215 | Fr. 358 | Fr. 4’300
130.00 m? Fr. 2’508 Fr. 30'100
| Abstellplatze | EG 1 | | | Fr. 50 | Fr. 600 |
Fr. 50 Fr. 600
| Total Fr. 2’558  Fr.30'700|

5.2 Landwert

Der Landwert ist in der Ertragswertrechnung beriicksichtigt.

5.3 Reproduktionskosten

Die Reproduktionskosten entsprechen den Kosten, welche fiir den Neubau des Gebaudes aktuell erforderlich
sind. Die Werte ergeben sich aus den Angaben der Gebaudeversicherung.

BKP Beschreibung Menge Kosten Summe
BKP2 |Gebdudekosten 631 m? | Fr. 779 | Fr. 491’600
BKP4 (Umgebungskosten
befestigt 15m?2 | Fr. 150 | Fr. 2'250
unbefestigt 28 m2 | Fr. 100 | Fr. 2'800
Leitungen pauschal| Fr. 15000 | Fr. 15'000
BKP5 [Baunebenkosten 5% |BKKP 2+4 Fr. 25'583
Total Fr. 537'233
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5.4 Berechnung des Nettozinssatzes

Wahl Zinssatz-Modell

Opportunitatskostenprinzip Verzinsung Fremd- & Eigenkapital Analytisches Zinssatzmodell
X O O
Das Modell nach dem Opportunitatskostenprinzip spiegelt den aktuellen Markt am besten wider.
Hierbei wird der risikoarme Immobilien-Basiszinssatz verwendet. Dieser wird quartalsweise mittels einer Um-
frage ermittelt und stellt den geschatzten realen Nettozinssatz fiir die risikodrmste Liegenschaft in der Schweiz
dar. Zu diesem Zinssatz werden Zuschldge fiir verschiedene Risiken gemacht. Je héher der Zuschlag, desto
tiefer fallt die Bewertung aus.

Risikoarmer Immobilien-Basiszinssatz’ 1.86%

Zuschlage
Nachfrageiiberhang und Uberangebot
1.00% 0.90% 0.80% | 0.70% [ 0.60%

0.30% 0.20% 0.10% 0.00%

Ul ] ] U U U U U Ul Ul
Aktuell herrscht eine gute Nachfrage nach kleinen Mehrfamilienhausern oder zur Eigennutzung 0.00%
Makrolage
0.80% 0.70% | 0.60% 0.30% | 0.20% 0.10% 0.00%
O O O O O O O O
Bevorzugte Lage in der Ostschweiz 0.00%
Mikrolage
1.00% 0.90% 0.80% |[0.70% [0.60% 0.30% | 0.20% 0.10% 0.00%
O O O ] O O O O O O
Zentrale Lage, ideal fiir ein Gewerbe und auch fiir Familien ist alles sehr gut erreichbar 0.10%

Nutzungszuschlag

1.00% 0.90% 0.80% 0.70% [ 0:60%

0.30% 0.20% 0.10% 0.00%

O O O ] O O O O O O
Flir Wohnzwecke sind noch Umbauten erforderlich (Kiiche) 0.20%

Immobilitatszuschlag (Verkauflichkeit nach Nutzungsart)

1.00% 0.90% 0.80% 0.70% | 0:60% 0.30% 0.20% 0.10% 0.00%

O O O O O O O O | O
gute Verkauflichkeit am Markt 0.10%
= Nettozinssatz real? 2.26%
1 Quelle: SIV

2 Teuerung im Zinssatz beriicksichtigt
Seite 10
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5.5 Jahrliche & grosszyklische Erneuerungen
Jedes Bauteil verfiigt Gber einen prozentualen Wert an den gesamten Reproduktionskosten und hat eine unter-
schiedliche Lebensdauer. Anhand der errechneten Reproduktionskosten kénnen die theoretisch notwendigen
jahrlichen Riickstellungen errechnet werden. Diese jahrlichen Riickstellungen sind erforderlich, um die notwen-

digen Sanierungen nach erreichen der jeweiligen Lebensdauer vorzunehmen.

Teil | Bauteilgruppen Bauteil Anteil Betrag GLD REW RS
Grundsubstanz 45.0% Fr. 232’281 | 150/ 1219.8| Fr. 190
Gebaudehiille 10.0%| Fr. 51'618 | 50 91.0| Fr. 567
m Fenster 5.0%| Fr. 25809 | 40 63.9| Fr. 404
Ea Dach 10.0%| Fr. 51'618 | 40 63.9| Fr. 807
5% BKP2 + 5 EIe.ktro 5.0%| Fr. 25'809 40 63.9| Fr. 404
5 Heizung 6.0%| Fr. 30971 | 40 63.9| Fr. 484
§ Sanitarinstallationen 7.0%| Fr. 36'133 | 40 63.9| Fr. 565
Kiichen 0.0%| Fr. -1 30 42.3| Fr. -
Nasszellen 6.0%| Fr. 30971 30 42.3| Fr. 733
Ausbau 6.0%| Fr. 30971 30 42.3| Fr. 733
Total 100%| Fr. 516’180
BKP3 Betriebseinrichtungen Fr. -
BKP 4+ 5 Umgebung Fr. 21053 50 91.0 Fr. 231
Total Fr. 537'233 Fr. 5119
Legende: GLD Gesamtlebensdauer

REW

RS Riickstellungen welche jahrlich erforderlich sind

Rentenendwertfaktor geméass Gesamtlebensdauer und Nettozinssatz
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5.6 Berechnung des Kapitalisierungs- bzw. des Diskontsatzes
Der Kapitalisierungszinssatz oder auch Bruttozinssatz genannt besteht aus dem ermittelten Nettozinssatz und
den Zuschlagen fiir verschiedene anfallende Kosten. Der Mietwert entspricht dem Bruttozinssatz und wird fiir

die Ermittlung des Ertragswertes benatigt.

Fur die Betriebskosten, Unterhalte und Reparaturen lagen keine Angaben vor. Es wurden Annahmen getroffen.

Bezeichnung Zinssatz Betrag
Nettozinssatz 2.26% Fr. 18'386
Betriebskosten 0.40% Fr. 3'254
Unterhalt/Reparaturen 0.20% Fr. 1627
Mietzinsrisiko 0.10% Fr. 814
Verwaltung 0.18% Fr. 1’500
Rickstellungen 0.63% Fr. 5119

Bruttozinssatz (Kapitalisierungssatz)

3.77%  Fr. 30700

5.7 Ertragswert

Der Ertragswert ist die per Bewertungsstichtag diskontierte Summe von unendlich vielen konstanten jahr-
lichen Ertragen. Er entspricht dem Barwert einer ewigen Rente.?

Ertragswert

Bruttoertrag SOLL / Bruttozinssatz

Fr. 30'700 / 3.77%

3 SIREA Skripteband 1, Kapitel 5

= Fr. 813'542
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5.8 Technische Entwertung
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Alle Bauwerke erleiden im Laufe der Zeit eine technische Entwertung infolge Abniitzung, Verschleiss, Beschadi-
gung oder Zerstorung. Mit den jahrlichen Riickstellungen wird der Betrag errechnet, der zur Instandstellung die-
ser Entwertung erforderlich ist. Aufgrund des Alters der einzelnen Gebaudeteile kann die gesamte technische
Entwertung per heutigem Datum ermittelt werden. Der Rohbau wird nicht entwertet.

Teil BKP Bauteil Anteil Betrag GLD| BJ | SJ |RND TA REW RS TE
Grundsubstanz 45% | Fr. 232'281 | 150| 1920 0 150/ 1219.8| Fr. 190 | Fr. -
Gebaudehiille 10% | Fr. 51’618 | 50|1920 0 50| 91.0| Fr. 567 | Fr. 51'618
* Fenster 5% | Fr. 25’809 | 40(1920|2009| 25 15| 17.6| Fr. 202 | Fr. 3'557
_E:é Dach 10% | Fr. 51’618 | 40|1920 0 40| 63.9|Fr. 807 | Fr. 51618
g ZBEF; Elektro 5% | Fr.  25'809 | 40|1920(2009| 25 15| 17.6) Fr. 404 | Fr. 7115
o Heizung 6% | Fr. 30971 | 40|1920|2009| 25 15| 17.6| Fr. 484 | Fr. 8'537
& Sanitarinstallationen| 7% | Fr. 36133 | 40(1920 0 40| 63.9|Fr. 565 |Fr. 36'133
Kiichen 0% | Fr. -| 30(1920 0 30( 423|Fr. - | Fr. -
Nasszellen 6% | Fr. 30971 | 30(/1920|2009| 15 15| 17.6| Fr. 733 |Fr. 12'914
Ausbau 6% | Fr. 30971 | 30/1920|2009| 15 15| 17.6| Fr. 733 |Fr. 12'914
Allgemein 4852 Umgebung 100% | Fr. 21'053 | 50/1920 0 50 91.0| Fr. 231 | Fr. 21'053
Fr. 537°233 Fr. 205'458
GLD Gesamtlebensdauer BJ Baujahr
SJ Sanierungsjahr RND Restnutzungsdauer
TA Technisches Alter REW Rentenendwertfaktor
RS Rickstellungen TE Technische Entwertung

Da zu wenige Unterlagen vorhanden sind bezliglich der getéatigten Erneuerungen beruht die Entwertung auf einer
Annahme und kann von der effektiven Entwertung abweichen.

Seite 13
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6 MARKTWERT & BEURTEILUNG

Element Betrag
Ertragswert aller Objekte Fr. 813’542

- Technische Entwertung Fr. -205'458

Marktwert Fr. 608'084

Grundsatzlich herrscht fiir kleine Mehrfamilienhduser eine gute Verkauflichkeit am Markt.

Die Substanz, die technischen Einrichtungen und der Innenausbau des Geb&udes sind soweit in Ordnung. Die
Raumaufteilung fiir ein Gewerbe im Erdgeschoss ist gut. Die Raumaufteilung resp. der Ausbau in den oberen
Geschossen muss liberpriift werden, damit eine Vermietung als Wohnung maglich ist. Insbesondere der Einbau
einer Kuche ist notwendig. Das Haus eignet sich zur Vermietung an 2 Parteien. Alternativ kann das Geb&ude
auch durch die Kauferschaft selbst bewohnt und das Erdgeschoss vermietet oder selbst benutzt werden. Park-
platz ist nur einer vorhanden. Da dies ein wichtiger Faktor ist, muss das bei einer Vermietung genau gepriift
werden. Es besteht die Moglichkeit Dauerparkkarten bei der Gemeinde fir 6ffentliche Parkplatze zu beziehen.

7 BEMERKUNGEN

Die Bewertung wurde nach bestem Gewissen und unter der Annahme der Vollstandigkeit und Richtigkeit der zur
Verfligung gestellten Unterlagen erstellt. Bei fehlenden Unterlagen haben wir Annahmen getroffen. Es wurden
keine Teile der Konstruktion besichtigt, die versteckt, nicht freistehend oder unzuganglich sind. Es wird deshalb
nicht bestatigt, dass solche Teile in gutem Zustand oder frei von Schaden respektive Mangel sind. Dies sowie
die Untersuchung nach Altlasten sind nicht Bestandteil dieses Bewertungsauftrages. Hierzu miisste bei Bedarf
eine separate Expertise vorgenommen werden. Mit dem Kauf und Verkauf konnen Steuern anfallen. Diese Aus-
wirkungen sind nicht Bestandteil des Bewertungsauftrages.

Wangs, 20. Mai 2025

Toa Freuler + Partner Inmobilien GmbH
5 Dorfstrasse 3, 7323 Wangs

Rolf Freuler o
Immobilienbewerter CAS /”' 1/%/
L e

T:081 72000 50

/ D: 081 720 00 54
rolf@freuler.swiss
' www.freuler.swiss
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8 BEILAGEN

8.1 Fotos

Aussenaufnahmen
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Untergeschoss
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Erdgeschoss / Empfang

Seite 17



FREULER + PARTNER
IMMOBILIEN

S

1. Obergeschoss / 2 Zimmer mit Dusche/WC/Waschen

=T
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2. Obergeschoss / 3 Zimmer mit Terrasse

—
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3. Obergeschoss / Aufenthaltsraum mit Zimmer
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8.2 Amtliche Vermessung

Zonenplan, kommunale Darstellung Gde B ad Ragaz

Fur die Richtigkeit und Aktualitat der Daten wird keine Garantie ibernommen.

Massstab 1:500 Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.
Zentrumskoordinaten: 2'756'783, 1'207'949 08.05.2025
Quelle Grundlagedaten: Amtliche Vermessung
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8.3 Auszug OREB

Schweizerische Eidgenossenschaft
Confédération suisse
Confederazione Svizzera
Confederaziun svizra

Kanton St.Gallen

Bad Ragaz

ster -
Kataster der éffentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrankungen

Auszug aus dem Kataster der offentlich-
rechtlichen Eigentumsbeschrankungen

(OREB-Kataster)

Grundstiick-Nr

Grundstuickart

1174

Liegenschaft

E-GRID

Gemeinde (BFS-Nr.)

CH995977898612

Bad Ragaz (3291)

Grundbuchkreis Bad Ragaz
Flache 120 m?
Stand der amtlichen Vermessung 30.05.2025

Auszugsnummer

28b5121f-dcdd-dbaf-a6ef-06f5133a27da

Erstellungsdatum des Auszugs

30.05.2025

Katasterverantwortliche Stelle

Amt fur Raumentwicklung und Geoinformation
Lammlisbrunnenstrasse 54

9001 St.Gallen

https://www.sg.c h/bauen/raumentwicklung.htmi

30.05.2025 08:29:55 28b5121f-dcdd-dbaf-abef-06f5133a27da
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OREB-Kataster

Schweizerische Eidgenossenschaft Kanton St.Gallen - )
Confedération suisse N Kataster der offentlich-rechtlichen

Confederazione Svizzera
Confederaziun svizra

Eigentumsbeschrankungen

Bad Ragaz

Ubersicht OREB-Themen

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschriankungen, welche das Grundstiick 1174 in Bad Ragaz, Bad Ragaz
betreffen

Seite

4 Nutzungsplanung Zonenplan

5 Nutzungsplanung Schutzverordnung Kulturobjekte

6  Larmempfindlichkeitsstufen (in Nutzungszonen)

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen, welche das Grundstiick nicht betreffen

Kantonale Planungszonen

Kommunale Planungszonen

Nutzungsplanung Sondernutzungsplane: Kantonale Sondernutzungsplane inkl. Baulinien nach PBG
Nutzungsplanung Sondernutzungsplane: Kantonale Sondernutzungsplane inkl. Baulinien nach WBG
Nutzungsplanung Sondernutzungsplane: Kommunale Sondernutzungsplane inkl. Baulinien nach PBG
Nutzungsplanung Sondernutzungsplane: Kommunale Sondernutzungsplane inkl. Baulinien nach WBG
Nutzungsplanung Schutzverordnung Naturobjekte

Nutzungsplanung Spezielle Schutzverordnung

Projektierungszonen Nationalstrassen

Baulinien Nationalstrassen

Projektierungszonen Eisenbahnanlagen

Baulinien Eisenbahnanlagen

Projektierungszonen Flughafenanlagen

Baulinien Flughafenanlagen

Sicherheitszonenplan

Kataster der belasteten Standorte

Kataster der belasteten Standorte im Bereich des Militars

Kataster der belasteten Standorte im Bereich der zivilen Flugplatze

Kataster der belasteten Standorte im Bereich des 6ffentlichen Verkehrs

Grundwasserschutzzonen

Grundwasserschutzareale

Gewasserraum: Kantonaler Gewasserraum nach WBG

Gewadsserraum: Kommunaler Gewasserraum nach PBG

Gewasserraum: Kommunaler Gewasserraum nach WBG

Gewdsserraum: Zusatzinformation Gewéasserraum (Zusatzinformation nach Art. 8b Abs. 1 Bst. b OREBKV)
Statische Waldgrenzen

Waldabstandslinien

Waldreservate

Stockgrenzen

Projektierungszonen Leitungen mit einer Nennspannung von 220 kV oder héher

Baulinien Starkstromanlagen

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen, zu denen noch keine Daten vorhanden sind

30.05.2025 08:29:55 28b5121f-dcdd-4baf-abef-06f5133a27da Seite 2/9
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Schweizerische Eidgenossenschaft Kanton St.Gallen
0 Confédération suisse
Confederazione Svizzera
Confederaziun svizra

r ®
OREB-Kataster o
Kataster der offentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrankungen

Bad Ragaz

Baulinien nach Strassengesetz
Gemeindestrassenplan
GSP, Teilplan Fuss-, Wander- und Radwege

Allgemeine Informationen

Der Inhalt des OREB-Katasters wird als bekannt vorausgesetzt. Der Kanton St.

Gallen ist fur die Genauigkeit und Verlasslichkeit der gesetzgebenden
Dokumente in elektronischer Form nicht haftbar. Der Auszug hat rein
informativen Charakter und begriindet insbesondere keine Rechte und
Pflichten. Massgeblich sind diejenigen Dokumente, welche rechtskraftig
verabschiedet oder verdffentlicht worden sind. Weitere Informationen zum
OREB-Kataster finden Sie unter www.cadastre.ch

ungen im Gr
2Zusatzlich zu den Angaben in diesemn Auszug kénnen
Eigentumsbeschrankungen auch im Grundbuch angemerkt sein.

fty hi K der bel. dorte (KbS)
Der Kataster der belasteten Standorte (KbS) wurde anhand der vom
Bundesamt fiir Umwelt BAFU festgelegten Kriterien erstellt und wird
fortwahrend aufgrund neuer Erkenntnisse {z.B. Untersuchungen) aktualisiert.
Die im KbS eingetragenen Fldchen kénnen vom tatsachlichen Ausmass der
Belastung abweichen. Erscheint ein Grundstiick nicht im KbS, besteht keine
absolute Gewahr, dass das Areal frei von jeglichen Abfall- oder
Schadstoffbelastungen ist. Bahnbetrieblich, militarisch und fir die Luftfahrt
genutzte Standorte liegen im Zustdndigkeitsbereich des Bundes.

Gewdsserraume

Im OREB-Kataster des Kantons St.Gallen werden im Thema Gewasserraum nur
die konkret ausgeschiedenen Gewasserraume abgebildet. Wo das noch nicht
erfolgt ist, gelten die Abstdnde der nur generell abstrakt formulierten

Uber immungen der Gewasserschutzverordnung (SR814.201).
Deshalb Ist zu beachten, dass trotz einer Auflistung des Themas
"Gewasserraum" im OREB-Auszug unter "nicht betroffen” das Grundstick von
einer entsprechenden generellen Einschrankung betroffen sein kann. Die
potentiellen Gewasserrdume nach Ubergangsrecht sind als Zusatzinformation
verflgbar.

Um einen aktualisierten
Auszug aus dem OREB-
Kataster zu erhalten,
scannen Sie bitte den QR-
Code.

30.05.2025 08:29:55 28b5121f-dcdd-4baf-abef-06f5133a27da
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Schweizerische Eidgenossenschaft
Confederazione Svizzera
Confederaziun svizra

Kanton St.Gallen 5_3 i B i
- a . ch-rechtlichen
Eigentumsbeschrankungen

Bad Ragaz

Nutzungsplanung Zonenplan

Rechtskraftig

N N
0 2 4 6m
" N\
Typ Anteil  Anteil in %
Legende beteiligter Objekte [1 BauG Wohn-Gewerbezone WG2 120 m? 100.0%

l'}hrige Legende (im sichtbaren Bereich)

Rechtsvorschriften

BauG Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen
Hinweis Verkehrsflaeche iB

Baureglement, 2010-3601

htt

vereblex.sg.ch/apifattachments/3459
https:/foereblex.sg.ch/apifattachments/2756

Zonenplan - Genehmigung, 2001-3610

https://oereblex.sg.ch/api/attachments/1716

Gesetzliche Grundlagen

Bundesgesetz Uber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG), SR 700
https://www.lexfind.ch/tolv/247302/de
Planungs- und Baugesetz (PBG), sGS 731.1

htt,

iw.gesetzessammiung.sg.ch/frontend/versions/pdf_file_with_annex/34737locale=de
Verordnung zum Planungs- und Baugesetz (PBV), sGS 731.11
htt

Jiwww.gesetzessammlung.sg.ch/frontend/versions/pdf_file_with_annex/3740%locale=de

Weitere Informationen und Hinweise

Zustandige Stelle

Gemeinde Bad Ragaz
htt

r.badragaz.ch

30.05.2025 08:29:55 28b5121f-dcdd-4baf-abef-06f5133a27da
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- i 3 7 ®
Schweizerische Eidgenossenschaft Kanton St.Gallen i OREB-Kataster .
Confédération suisse - Kataster der offentlich-rechtlichen

Confederazione Svizzera
Confederaziun svizra

Eigentumsbeschrankungen

Bad Ragaz

Nutzungsplanung Schutzverordnung Kulturobjekte

Rechtskraftig

Typ Anteil Anteil in %
Legende beteiligter Objekte [T Ortsbildschutzgebiet A (Bedeutung 120 m? 100.0%
lokal/unbestimmt)

Ubrige Legende (im sichtbaren Bereich)

Rechtsvorschriften

Schutzverordnung - Genehmigung, 2009-3630
htt,

Schutzverordnung, 2016-3631
htt ,

htt

JJloereblex.sg.ch/api/attachments/1759

achments/4682

attachments/2761

Gesetzliche Grundlagen

Planungs- und Baugesetz (PBG), sGS 731.1
https://www.gesetzessammlung.sg.ch/frontend/versions/pdf file_with_annex/34737locale=de
Kulturerbegesetz (KEG), sGS 277.1
htt,
Verordnung zum Planungs- und Baugesetz (PBV), sGS 731.11

https:/fwww.gesetzessammlung.sg.ch/frontend/versions/pdf_file_with_annex/37407locale=de

www.gesetzessammlung.sg.ch/frontend/vers

jpdf_file_with_annex/23387locale=de

Verordnung Uber Kantonsbeitrége an Erhaltung und Pflege
schitzenswerter Kulturglter (VKG), sGS 275.12

mmlung.sg.ch/frontend/vers

/pdf_file_with_annex/2039%locale=de

Weitere Informationen und Hinweise

Zustandige Stelle

Gemeinde Bad Ragaz

htt w . badragaz.ch

30.05.2025 08:29:55 28b5121f-dcdd-4baf-abef-06f5133a27da
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Schweizerische Eidgenossenschaft Kanton St.Gallen @ i 4
Confédération suisse 2/ §
Confederazione Svizzera
Confederaziun svizra

Bad Ragaz

Larmempfindlichkeitsstufen (in Nutzungszonen)
Rechtskraftig

Typ Anteil Anteil in %
Legende beteiligter Objekte 0 Empfindlichkeitsstufe 111 120 m? 100.0%

Ubrige Legende (im sichtbaren Bereich) | Empfindlichkeitsstufe Il

Rechtsvorschriften Baureglement, 2010-3601
https://oereblex.sg.ch/apifattachments/3459
https://oereblex.sg.ch/apifattachments/2756

Zonenplan - Genehmigung, 2001-3610
https:/foereblex.sg.ch/api/attachments/1716
Gesetzliche Grundlagen Larmschutz-Verordnung (LSV), SR 814.41
https://www.lexfind.ch/tolv/250001/de

Verordnung zum Einflihrungsgesetz zur eidgendssischen
Umweltschutzgesetzgebung, sGS 672.11

https:/fwww.gesetzessammlung.sg.ch/frontendjversions/pdf_file_with_annex/36837lccale=de

Weitere Informationen und Hinweise -

Zustandige Stelle Gemeinde Bad Ragaz
http://www badragaz.ch

30.05.2025 08:29:55 28b5121f-dcdd-4baf-abef-06f5133a27da Seite 6/9
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Confédération suisse T
Confederazione Svizzera
Confederaziun svizra

0 Schweizerische Eidgenossenschaft Kanton St.Gallen -

Eigentumsbeschrankungen

Bad Ragaz

Begriffe und Abkurzungen

{\nderungen: Bei Anderungen handelt es sich um geplante oder neue OREB, welche ab der 6ffentlichen Auflage im
OREB-Kataster gefiihrt werden kénnen. Anderungen kénnen je nach rechtlicher Grundlage mit der 6ffentlichen Auflage
bereits eine Vorwirkung entfalten.

Baugesetz: Das alte Gesetz Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht (BauG) des Kantons St.Gallen vom
06.06.1972 (sGS 731.1) ist bis zur vollstandigen Ablésung der kommunalen Nutzungsplanungen nach dem neuen Planungs-
und Baugesetz (PBG) weiterhin teilweise gultig.

Baulinien Eisenbahnanlagen: Zwischen den Baulinien dirfen keine baulichen Veranderungen vorgenommen oder
sonstige Massnahmen getroffen werden, die dem Zweck bestehender oder kiinftiger Eisenbahnanlagen widersprechen.

Baulinien Flughafenanlagen: Zwischen den Baulinien durfen keine baulichen Verdanderungen vorgenommen oder
sonstige Massnahmen getroffen werden, die dem Zweck bestehender oder kiinftiger Flughafenanlagen widersprechen.

Baulinien Nationalstrassen: Wenn der projektierte Strassenverlauf definitiv bekannt ist, werden beiderseits der Strasse
Baulinien festgelegt. Diese Baulinien ermoglichen es, die Anforderungen der Verkehrssicherheit und der Wohnhygiene
sowie die Erfordernisse eines eventuellen kunftigen Ausbaus der Strasse zu berlicksichtigen. Zwischen den Baulinien
dirfen ohne Bewilligung weder Neubauten erstellt noch Umbauten bestehender Gebaude vorgenommen werden, auch
wenn diese nur teilweise in die Baulinien hineinragen.

Baulinien Starkstromanlagen: Zwischen den Baulinien dirfen keine baulichen Veranderungen vorgenommen oder
sonstige Massnahmen getroffen werden, die dem Zweck bestehender oder kiinftiger Starkstromanlagen widersprechen.

BFS-Nr.: Gemeindenummer aus amtlichem Gemeindeverzeichnis; Eine vom schweizerischen Bundesamt fiir Statistik mit
dem Amtlichen Gemeindeverzeichnis im Jahre 1986 erstmals vergebene Zahl, die der eineindeutigen Bezeichnung von
territorialen Einheiten im Einzugsbereich der Schweiz dient.

E-GRID: Eidgendssischer Grundsticksidentifikator; Aus einem Prafix und einer Nummer bestehende Bezeichnung, die es
erlaubt, jedes in das Grundbuch aufgenommene Grundstlck landesweit eindeutig zu identifizieren, und die zum
Datenaustausch zwischen Informatiksystemen dient.

Eigentumsbeschrankung: Der Zweck aller Eigentumsbeschrankungen ist die Wahrung von Interessen anderer
Personen, denen jene des Eigentiimers sich in bestimmter Beziehung unterordnen missen. Dies sind entweder die
Eigentimer angrenzender Grundstlcke, die Nachbarn, oder auch weitere Kreise von Privatpersonen oder endlich die
Allgemeinheit selber, der Staat. Die Beschrankungen zugunsten der Nachbarn oder weiterer Privatpersonen sind
regelmassig privatrechtlicher, jene zugunsten der Allgemeinheit &ffentlich-rechtlicher Natur.

Fuss- Wander- und Radwegplan: Im Fuss-, Wander- und Radwegplan (FWR-Plan) gemass Strassengesetzt (StrG, sGS
732.1) legen die Gemeinden die Fuss-, Wander- und Radwegnetze im Strassenplan fest.

Gemeindestrassenplan: Mit dem Gemeindestrassenplan (GSP) legen die Gemeinden die Klassierung der
Gemeindestrassen und -Wege und die der Strasse gewidmeten Flachen gemass kantonalem Strassengesetz (StrG, sGS
732.1) fest.

Gesetzliche Grundlage: Gesetz, Verordnung etc., das generell-abstrakt ist (generell fir die Person, die nicht bekannt
ist, abstrakt, weil der Perimeter ohne Karte definiert ist) und auf Bundesebene, auf kantonaler oder kommunaler Ebene
erlassen worden ist und die bloss eine allgemeine Rechtsgrundlage der Eigentumsbeschrankung darstellen. Die
gesetzliche Grundlage ist nicht Teil des OREB-Katasters. Der OREB-Kataster enthalt aber Hinweise auf die entsprechende
gesetzliche Grundlage.

Gewadsserraum: Fliessgewasser kénnen nur wieder naturnaher werden, wenn ausreichend Raum in den Schutz der
Gewasser miteinbezogen wird. Der Gewasserraum soll weitgehend frei van neuen Anlagen bleiben; bestehende Anlagen
haben jedoch Bestandesgarantie.

Grundwasserschutzareale: Von der Gemeinde festgelegte Areale, die fir die kinftige Nutzung und Anreicherung von
Grundwasservorkommen von Bedeutung sind und in dem keine Bauten und Anlagen erstellt oder Arbeiten ausgefihrt
werden, die kiinftige Nutzungs- und Anreicherungsanlagen beeintrachtigen kénnten.

Grundwasserschutzzonen: Grundwasserschutzzonen, in denen gewéhrleistet werden soll, dass bei unmittelbar
drohenden Gefahren wie Unfallen mit wassergeféahrdenden Stoffen ausreichend Zeit und Raum fiir die erforderlichen
Massnahmen zur Verfligung stehen.

Kataster der belasteten Standorte: Der Kataster enthalt Deponien und andere durch Abfalle belastete Standorte, die
saniert werden, wenn sie zu schadlichen oder lastigen Einwirkungen flhren oder die konkrete Gefahr besteht, dass solche
Einwirkungen entstehen. Die Behorde ermittelt die belasteten Standorte, indem sie vorhandene Angaben wie Karten,
Verzeichnisse und Meldungen auswertet. Sie tragt diejenigen Standorte, deren Belastung erwiesen oder sehr
wahrscheinlich ist, in den Kataster ein.

Katasterverantwortliche Stelle: Die katasterverantwortliche Stelle im Kanton erhilt die in den OREB-Kataster
aufzunehmenden Daten von den zustidndigen Fachstellen. Sie verwaltet diese Daten und stellt sie via kantonales OREB-
Geoportal der Offentlichkeit zur Verfiigung.

KbS: Kataster der belasteten Standorte

30.05.2025 08:29:55 28b5121f-dcdd-4baf-abef-06f5133a27da Seite 7/9
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OREB-Kataster

Schweizerische Eidgenossenschaft Kanton St.Gallen -
Confédération suisse T Kataster der affer
Confederazione Svizzera Eigentumsbeschrankungen

Confederaziun svizra

Bad Ragaz

Larmempfindlichkeitsstufen: Empfindlichkeitsstufen werden festgelegt, um jeweils hestimmte Zonen zu definieren:
diejenigen, die eines erhdhten Larmschutzes bedirfen, diejenigen, in denen keine stérenden Betriebe zugelassen sind,
und diejenigen, in denen massig und stark stérende Betriebe zugelassen sind.

Mittelbare Eigentumsbeschrankungen: Mittelbar 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen kénnen durch einen
entsprechenden Verwaltungsakt in einer individuell-konkreten Verfligung, einer generell-konkreten Allgemeinverfligung
oder gar einer generell-abstrakten Verwaltungsordnung konkretisiert werden und entfalten damit ihre Wirkung auf ein
Grundstick.

Nutzungsplanung: Festlegung der Verwendung einzelner Bodenfldchen fiir bestimmte Zwecke (z. B. Landwirtschaft,
Siedlung, Wald).

OREB: Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung

OREB-Kataster: Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrinkungen

Planungs- und Baugesetz: Aktuelles Planungs- und Baugesetz (PBG) des Kantons St.Gallen vom 05.07.2016 (sGS 731.1),
in Vollzug ab 1. Oktober 2017.

Planungszonen: Zone, die ein genau bezeichnetes Gebiet umfasst, fir das ein Nutzungsplan angepasst werden muss
oder noch keiner vorliegt, und innerhalb derer nichts unternommen werden darf, was die Nutzungsplanung erschwert.

Projektierungszonen Eisenbahnanlagen: Um die freie Verfligbarkeit der fiir kiinftige Bahnbauten und -anlagen
erforderlichen Grundsticke zu gewahrleisten, kénnen fiir genau bezeichnete Gebiete Projektierungszonen festgelegt
werden. In diesen Zonen dirfen keine baulichen Veranderungen vorgenommen werden, die dem Zweck der Eisenbahnen
widersprechen.

Projektierungszonen Flughafenanlagen: Um die freie Verfligbarkeit der fur Flughafenanlagen erforderlichen
Grundsticke zu gewahrleisten, kdnnen fir genau bezeichnete Gebiete Projektierungszonen festgelegt werden. In diesen
Zonen dirfen keine baulichen Veranderungen vorgenommen werden, die dem Zweck der Flughafenanlagen
widersprechen.

Projektierungszonen Leitungen mit einer Nennspannung von 220 kV oder héher: Um die freie Verfligharkeit der
fur Flughafenanlagen erforderlichen Grundstiicke zu gewahrleisten, konnen flir genau bezeichnete Gebiete
Projektierungszonen festgelegt werden. In diesen Zonen dirfen keine baulichen Veranderungen vorgenommen werden,
die dem Zweck der Flughafenanlagen widersprechen.

Projektierungszonen Nationalstrassen: Um die freie Verfligbarkeit des fiir den Bau der Nationalstrassen
erforderlichen Landes zu gewahrleisten, kénnen fiir genau bezeichnete Gebiete Projektierungszonen festgelegt werden. In
diesen Zonen dirfen keine baulichen Verénderungen vorgenommen werden, die dem Zweck der Nationalstrassen
widersprechen.

Rechtsvorschrift: Generell-konkrete Rechtsnorm, die zusammen mit den ihr zugeschriebenen Geobasisdaten die
Eigentumsbeschrankung unmittelbar umschreibt und innerhalb desselben Verfahrens verabschiedet worden ist.

Schutzverordnung Kultur: Die von den Gemeinden erlassenen Schutzverordnungen bezeichnen die geschitzten
Kulturobjekte und legen deren Schutz fest.

Schutzverordnung Natur: Die von den Gemeinden erlassenen Schutzverordnungen bezeichnen die geschitzten
Naturobjekte und legen deren Schutz fest.

Schutzverordnung Spezielle: Zusatzlich oder anstelle der Schutzverordnung lber die ganze Gemeinde legen die
Gemeinden in speziellen Schutzverordnungen den Schutz von Natur- und/oder Kulturobjekten fiir ein begrenztes Gebiet
mit teilweise eigenen Schutzbestimmungen fest.

Sicherheitszonenplan: Zonenplan, in dem die Sicherheitszonen dargestellt sind und aus dem die
Eigentumsbeschrankungen nach Flache und Hohe ersichtlich sind.

Statische Waldgrenzen: Statische Waldgrenzen mussen auf der Grundlage rechtskraftiger Waldfeststellungen
festgelegt werden. Neue Bestockungen ausserhalb dieser Waldgrenzen gelten nicht als Wald.

Stockgrenzen: Die Stockgrenzen werden im Kanton St.Gallen in der Regel zusammen mit den Walgrenzen erlassen und
definieren den Rand der Bestockung ohne den Krautsaum. Sie definieren die Bezugslinie flr die gesetzlichen
Waldabstande.

Unmittelbare Eigentumsbeschrankungen: Unmittelbar &ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschréankungen sind
Nutzungs- und Verfigungsbeschrankungen, die sofort auf ein Grundstiick wirken. Sie stiitzen sich auf entsprechende
Gesetze und Verordnungen, so dass ein weiterer behérdlicher Vollzug (Begrindungsakt, rechtsbegriindeten Eintrag im
Grundbuch, usw.) nicht nétig ist.

Vorwirkung: Mit der 6ffentlichen Auflage entsteht eine Vorwirkung: Ab diesem Zeitpunkt diirffen Bauvorhaben in der
Regel nur bewilligt werden, wenn sie der dffentlich aufgelegten Planung nicht widersprechen.
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izeri Kanton St.Gallen - i ®
Schweizerische Eidgenossenschaft i OREB-Kataster o
Confédération suisse - Kataster der offentlich-rechtlichen
Confederazione Svizzera
Confederaziun svizra

Eigentumsbeschrankungen

Bad Ragaz

Waldabstandslinien: Bauten und Anlagen in Waldesndhe sind nur zuldssig, wenn sie die Erhaltung, Pflege und Nutzung
des Waldes nicht beeintrachtigen.

Waldreservate: Geschiitzte Waldflache, die der Erhaltung der Artenvielfalt von Fauna und Flora dient.

Wasserbaugesetz: Wasserbaugesetz (WBG) des Kantons St.Gallen vom 17.05.2009, in Vollzug seit 01.01.2010 (sGS
734.1)

Zusatzinformation: Zusatzinformationen sind gemass Artikel 8b OREBKV unverbindliche Informationen (Anderungen an
OREB, weitere Geobasisdaten, Hinweise) und nicht Bestandteil des rechtskraftigen Inhaltes des OREB-Katasters. Sie
konnen unmittelbare und mittelbare, also potenzielle Eigentumsbeschrankungen sein, welche in entsprechenden
behordlichen Verfahren beriicksichtigt werden und zu entsprechenden Eigentumsbeschrankungen fiihren kénnen.

Zustéandige Stelle: Durch die Gesetzgebung bezeichnete Stelle des Bundes, des Kantons oder der Gemeinde, die fiir das
Erheben, Nachfiihren und Verwalten der Geobasisdaten zusténdig ist.
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8.5 Grundbuchauszug

Bad Ragaz

Grundbuchamt Bad Ragaz, Rathausplatz 2, 7310 Bad Ragaz
Telefon 081 303 45 54

Grundbuchauszug

Grundbuch Bad Ragaz Gemeinde Bad Ragaz
Liegenschaft Nr. 1174 EGRID CH995977898612

Plan Nr. 43, Unterdorf

Gesamtfliche 120 m?, Gartenanlage (27 m?), iibrige befestigte Flache (16 m?), Gebaude (78 m?)
Wohn- und Geschéftshaus Vers.Nr, 903, Sarganserstrasse 7, 7310 Bad Ragaz (13 m? von 107 m?)
Geschaftshaus Vers.Nr. 904, Sarganserstrasse 5, 7310 Bad Ragaz (65 m?)

Mutationsnr, LS001805, 12.02.2025 Beleg 69

Eigentimer

Erwerbstitel

Kauf 16.12.2020 Beleg 606

Anmerkungen

ID 1569, EREID CH19822430159
Konkurs
14.04,2025 Beleg 143

Vormerkungen

ID 566, EREID CH19822388575
Pfandung fiir Fr, 5'150.80 plus Zins
13.08.2024 Beleg 290

ID 6572, EREID CH19822398576

Pfandung fur Fr, 678.60 plus Zins
30.09.2024 Beleg 366
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Dienstbarkeiten und Grundlasten

ID 5/421, EREID CH1982216563

Last: Fuss- und Fahrwegrecht

zugunsten Grundstiick Nr, 202 EGRID CH718670597764, 204 EGRID CH735977867009
07.09.1954 Beleg 221

ID 12/2628, EREID CH19824120566

Last: Benutzungsrecht an Trottoir

zugunsten Grundstiick Nr. 393 EGRID CH757159778684
17.03.1994 Beleg 111

ID 12/2632, EREID CH1982412369

Recht: Bezugsrecht an Heizenergie

zulasten Grundstiick Nr. 291 EGRID CH707786705935
20.04.1294 Beleg 160

ID 12/2533, EREID CH1982412460

Recht/Last: Mitbeniitzungsrecht an Hauseingang, Hausflur und Treppenhaus
zulasten und zugunsten Grundsttck Nr. 291 EGRID CH707786705935
20,04.1994 Beleg 161

ID 12/2534, EREID CH1982412561

Last: Uberbaurecht fir Badezimmer

zugunsten Grundstiick Nr. 291 EGRID CH707786705935
22.04.1994 Beleg 162

Grundpfandrechte

Pfandstelle 1

Fr. 320'000.--

Inhaber-Papierschuldbrief Nr. 2268, EREID CH1982151056

Glaubiger: Graubtndner Kantonalbank, EGBPID CH207786045915, mit Sitzin Chur GR,
Unternehmens-ldentifikationsnummer CHE-108.954.599, &ffentl.-rechtl, Anstalt
Hochstzinsfuss 10 %, Besondere Bestimmungen

26.09.2008 Beleg 360

Hinweis auf Artikel 108 Grundbuchverordnung:

Ausser beim Register-Schuldbrief entfaltet die Bezeichnung einer eingetragenen berechtigten

Person keine Grundbuchwirkungen.
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8.6 Amtliche Schatzung

DleUSAIMI LEMaINde Baa Kagaz

Grundbuchamt Bad Ragaz

Zustandig:  Dario Belinger

Tel.-Nr: +41 81 303 49 54

E-Mail: dario.belinger@badragaz.ch
Datum: 3. April 2025

Schatzung der Steuerwerte
Berechnungsgrundlagen Grundstiick-Nr. 36-01174

Aufgrund der Schatzung durch den Fachdienst fur Grundstiickschitzung werden die Steuerwerte
fur das nachbezeichnete Grundstiick wie folgt festgelegt (Berechnungsgrundlagen siehe Beilage):

Eigentimerschaft:
Datum: 25.03.2025 Schatzungsgrund: Neubeurteilung
Gemeinde: Bad Ragaz Anzah| Geb&ude: 1
GB-Kreis: Bad Ragaz Vers.-Nr.: 36.00904
Grundstuck: 36-01174 GS Flache in m2: 120
Adresse: Sarganserstrasse 5
7310 Bad Ragaz
Steuerwerte: Mietwert Verkehrswert

Fr. 21'680 Fr. 406'000

Die rechtskraftigen Steuerwerte sind fir die Veranlagung der laufenden Steuerperiode verbindlich,
soweit sie Uberhaupt veranlagt werden. Der Mietwert ist in der Regel nur bei Eigengebrauch mass-
gebend (abziglich Reduktion).

Freundliche Grisse
Grundbuchamt Bad Ragaz
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Gemeinde: Bad Ragaz Ersetzt Schatzung vom 06.08.2015
Grundbuchamt/-kreis: Bad Ragaz / 36 - Bad Ragaz Fachschatzer: Hubert Fehr
Grundstiick-Nr.. 36-01174 Grundbuchamt Dario Belinger
Schatzungsdatum: 25.03.2025
Berechnungsgrundlage Steuerwerte
Ertragswert
Mietwertberechnung
Vers-Nr. Geschoss Bezeichnung Berechnung Wert x  Ansatz Angabe Verwendung Monat  Mietwert
36.00904 EG Empfang Flache 35m* x 120 Fr/m? vermietet 350 4'200
36.00904 1.0G 2 Zimmer mit Dusche/WC/Wa- Flache 35m? = 200 Fr./m?* vermietet 583 7'000
schen
36.00904 2.0G 2 Zimmer mit Terrasse Flache 40m* x 200 Fr./m? vermietet 667 8'000
36.00904 DG Aufenthaltsraum mit Zimmer Flache 20m? = 100 Fr./m? vermietet 167 2'000
Im Freien Parkplatz Flache vermietet 40 480
Total Fliche 130m* 1'807 21'680
Total Mietwert 21'680
Kapitalisierungssatz (Kap.-Satz.)
Gewerbe
GG1 % Fr.
K 3.00 9'636
B 0.25 803
V] 1.00 3212
A 1.50 4'818
R 0.75 2'409
A 0.25 803
6.75 21'680
Ertragswertberechnung
Typ Typ selbstgenutzt vermietet Total Kap-Satz Ertragswert
Gewerbe GG1 4'200 4'200 6.75% 62'222
Gewerbe GG1 7'000 7'000 6.75% 103'704
Gewerbe GG1 8'000 8'000 6.75% 118'519
Gewerbe GG1 2'000 2'000 6.75% 29630
Gewerbe GG1 480 480 6.75% 11
Total 21'680 21'680 321"185
Total Ertragswert 321'000
Sachwert
Gebdude
Vers.-Nr. Bezeichnung m?* Ansatz Neuwert Minderwert Fr. Zeitwert
36.00904 Geschaftshaus 631 899 567'000 22% 125'000 442'000
Gebiude Total 567000 22% 125'000 442'000
Umgebungskosten 30'000 20% 6'000 24'000
Baugrubenaushub 15'000 0% 0 15'000
Zwischentotal 612°000 21% 131'000 481'000
Baunebenkosten prozentual 4% vom Neuwert 22'000
Total Sachwert ohne Land 503000
Landwert
Landausnutzung Flache m? L Geschaftsh Gewerbe/Buro/Verkauf
Grundstiickflache Zone BauG WG2 - BauG Wohn-Gewerbe- 120 A Standort 4.00
zone WG2 B Nutzung 3.00
Nicht nutzbare Flache 28 C Geschéftslage 3.00
Fiir Gebiudegrundfliche und Hofraum verwendet 92 D Erschliessung 3.00
E Marktverhaitnisse 3.00
LK 3.20
Landbewertung Flache m? Ansatz Fr./m?
Landwert nach Lageklasse 92 1717 LK 3.20 158'000
Nicht nutzbare Flache  Zufahrt 28 o [}
Durchschnittlicher Landwert / Zwi: | 120 2 1317  Landanteil 24% 158'000
Total 661000
Total Sachwert 661'000

112
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Gemeinde: Bad Ragaz Ersetzt Schatzung vom: 06.08.2015
Grundbuchamt/-kreis: Bad Ragaz /36 - Bad Ragaz Fachschatzer: Hubert Fehr
Grundstiick-Nr.: 36-01174 Grundbuchamt: Dario Belinger
Schatzungsdatum: 25.03.2025
Marktwert
Berechnungsvariante: Mischwertmethode m= 3.00 406'000

(m = Ertragswert + Sachwert) : (m + 1)

Total Marktwert 406'000
Gebdudedaten

Vers.-Nr. Zweckcode Zweckbestimmung Neuwert Baujahr Volumenm*® m?-\Variante Wertanteil
36.00904 81 Gastwirtschaftsbetriebe Bars, Cafes, Dancings, Disco- $67'000 1919 631 GVA 328'000

theken, Nachtclubs, Restaurants

Auskiinfte zur Schitzung

Auskinfte zu dieser Schatzung erteilen lhnen bei Bedarf: Fachschétzer: Hubert Fehr Telefon +41817353070
Grundbuchamt: Dario Belinger Telefon  +41 81303 49 54
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8.7 Gebaudeversicherungsausweis / Rechnung

Kundencenter T +41 58 229 70 30
Davidstrasse 37 kundencenter@gvsg.ch
CH-9001 St.Gallen 2
www.gvsg.ch gebQUde
versicherung
st.gallen
St.Gallen, 15. Mai 2025
Versicherungsnachweis ab Marz 2025
Angaben Gebiude
Vers.-Nr. 36.00904 Verwaltung
Baujahr vor 1920
Zweckbestimmung Geschéaftshaus
Adresse Sarganserstr. 5
7310 Bad Ragaz Kunden-Nr.

Grundstlick-Nr. 36-01174 Eigentiimer/-in
EGRID CH995977898612
EGID 1107539
Versicherungswerte
Schitzung vom 25. Marz 2025 Baupreisindex 144.1

Neuwert Zeitwert Minderwert Gebiiude- Volumen

CHF CHF CHF in% klasse inm

567000 442'000 125'000 220 2 631
Pramienjahr 2025 Baupreisindex 144.1

Neuwert Zeitwert Minderwert Gebiude- Yolumen

CHF CHF CHF in% klasse inm
491'600 344'100 147500 300 2 631

Hinweise und Informationen

El Die Erlauterungen zum Versicherungshachweis finden Sie unter www.gvsg.ch.

12
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8.8 Auszug ISOS
Einzelne relevante Seiten aus dem Inventar schiitzenswerter Ortsbilder der Schweiz.

it

ad Ragaz ) I 1. Fassung 06.1999 Massstab1:5000|

Zo, U-Ri) M &= Einzelelement (E) O L. Hinweis B~ Storfaktor
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Bad Ragaz

] | 1. Fassung

Nachtrage

Kurzerlauterungen

(Ausflihrliche Definitionen zu den Kategorien und Symbolen siehe Erlauterungsblatt)

Aufnahmekategorie Erhaltungsziel
Schiitzenswerte A - Urspriingliche Substanz vorhanden A - Erhalten der Substanz X besondere (Qualitit/Bedeutung)
Bebauung B - Urspriingliche Struktur vorhanden B - Erhalten der Struktur [ gewisse (QualitatBedeutung)
G - Unterschiedliche Bebauung mit G - Erhalten des ganzheitlichen
ganzheitlichem Charakter Charakters E Schiitzenswertes Einzelelement
o Hinweis (wichtiger Sachverhalt)
Umgebungen a- Unerlassliche Umgebung a - Erhalten der Beschaffenheit o stdrend (Beeintrachtigung des
b - Empfindliche Umgebung b - Erhalten der Eigenschaften Ortsbildes)
Schiitzenswerte Bebauung Gebiete (G), Baugruppen (B) o
Umgebungen Umgebungs-Zonen (U-Zo), Umgebungs-Richtungen (U-Ri) é E g
Einzelelemente IR
HHEEE A
Zlel=| 2|5 5| &
Nummer Benennung 2|28 8|3 £| 2| Foto-Nummer
G 1 Intakter, kleinstadtisch gepragter Kern des AKX XA 24,33-48,60,62-64
Kurorts 76-84,159,160,162, 163
G 2 Ourchmischte Bahnhofachse bis in den Ortskern [B/|/|/|C 90.65-69,70-75,97-
vorstossend, 2.H.19./1.H.20.Jh., mit Quer- %égi26J37J47i64
achse
B 2.1 Altbebauung Sarganserstrasse, 6ffentliche MR /|7IX|B 70.97-100.104
Bauten und div. Neubauten
B 2.2 Bereich Hintergasse: Wohnen, Gewerbe, Ge- B[/ XA 65,66,69,74
schafte, 19.Jh.
B 2.3 Wohn- und Geschaftshduser um zentrale Kreu- B K] A 71.75,101-103
zung, £.19./A.20.Jh.
B 2.4 Durchgrinter, mittelstandischer Abschnitt der [A[X[X[X[A 105-111,137
Bahnhofachse, E.19./A.20.Jh.
G 3 Alte und neue Kuranstalten und erweitertes B{/|/|X[B 2,4,5-7,11,13,161
Thermalbad, 18.-20.Jh.
G 4 Wohnguartier &lteren Ursprungs zwischen Bahn- [B|/| |/|B 128-134,138-143
hofstrasse und Tamina
G 5 Orthogonal angelegtes Wohnviertel zwischen Bl/|/]/(B 127
Bahnstation und Tamina, vorab 1.H.20.Jh.
G 6 Sand; durchgrintes Wohnguartier in der Ebere, [B|/|/|/|B 149-154
vorwiegend 1.H.20. Jh.
B 0.5 Hist. Nutzbauten am Bach und ehem. Mihlbad MR/ KA 19-21
mit Bettentrakt
B 0.6 Dependancen der Kurhduser und Dienstgebdude Bl [/]/(B 1.3
B 0.7 Hinterdorf bauerlichen Ursprungs am Bergfuss, |B(/| |/|B 51-53,56,67,59
mit neuen Wohnbauten
B 0.8 Weilig; bauerliches Wohren entlang dem Berg- |MB/|/|/|B 85-88,91.92
fuss, vorab 19.Jh.
B 0.9 Neuere Wohn- und &ltere Bauernhauser quer zum (B|/| |/|B 89,50
Bergfuss
B 0.10 Zwel Hauserreihen entlang der Tamina, £.19./ (B /|B 29.148,155,156,158
A.20.0h.
U-Ri 1 Raum der Tamina, von der Schlucht bis zum a Xla 22-26,31,32,44,50,

Rhein, z.T. baumbestanden

142,146,181, 162
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8.9 Plane/ Grundrisse / Schnitte

Die Korrektheit der Pldne kann nicht garantiert werden.
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Bauherrschaft: Hermine Hartmann-Bordin, Vadelsweg 1, 7206 Igis

Bauvorhaben: Einbau Oelheizung mit Aussenkamin, Sarganserstrasse 5

Arbeiten

BF: 16 68 m*
FF: D58

/J. ' : 1.256

Erdgeschoss
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BF. {3.52 m
FFL. 3,40

Genehmigt unter Bedingungen
und Auflagen gemass Bau- und
Einspracheentscheid Nr. 15/2011
vom 24. Februar 2011

Gemeinderat Bad Ragaz
Gemeindeprasident

e W W
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Bauherrschaft: Hartmann Hermine, Vadelsweg 1, 7206 Igis
Bauvorhaben: Nutzungsénderung von zwei Wohnzimmern in Erctikmassagezimmer im 2. Obergeschoss,

FREULER + PARTNER
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‘ Sarganserstrasse 5

S
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Genehmigt unter Bedingungen
und Auflagen gemass Bau- und
Einspracheentscheid Nr. 15/2011
vom 24. Februar 2011
Gemeinderat Bad Ragaz
Gemeindeprasident

I O We Va4 4

Gemeinderats hreiber

e L,

2. Obergeschoss

herrschaft: Hartmann Hermine, Vadelsweg 1, 7206 Igis
vorhaben: Nutzungsdnderung von zwei Wohnzimmern in Erctikmassagezimmer im 2. Obergeschoss, Sarganserstrasse 5
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Bauvorhaben: Einbau Oelheizung mit Aussenkamin, Sarganserstrasse 5

GENEHMIGT
2 3, April 2009

Baukommission Bad Ragaz

Grundstiick Nr. 291

‘Ostfassade 1:100

Grundstiick !

T A
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UnNnuUD ANUITTIER FUN Hll/}
Mehrfamilienhaus Parzelle 1174

7520 Sargans | | m Sarganserstr. 5, 7310 Bad Ragaz

Tel. 081720 02 00 Fax 081 720 02 05 %,

E- Mail: info@grobarchitektur.ch . Biiro Gez. Dat. Kontr.
SARGANS | RK 07.12.2007 1:100
REV, ' Form. PI-NT,

8750 Gl Si higelstr. 11 Tel.

e eyt e o744/ 02

Bauherrschaft: Hermine Hartmann-Bordin, Vadelsweg 1, 7206 Igis'

Bauvorhaben: Einbau Oelheizung mit Aussenkamin, Sarganserstrasse 5

GENEHMIGT
2 3, April 2009

Baukommission Bad Ragaz

Grundstiick Nr.292

L

Grundstiick Nr. 291

Nordfassade 1:100 tAl \
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