Betreibungs- und Konkursamt der Region Maloja “ REGION MAI'Q]A
Quadratscha 1, Postfach 330, 7503 Samedan REGIUN MAlOGIA

REGIONE MALOJA

Verwertung Nr. 222001
Steigerungsbedingungen fiir Grundstiicke
VZG 13 Betreibungsamt
Schuldner: Simmen Robert, Dr. iur. RA, c/o New Immosolutions AG, Klosbachstrasse 103, 8032 Zirich
Grundstiicke im Grunbuch Zuoz
S51462, 257/1000 an Grundstick Nr. 2054
S51463, 357/1000 an Grundstiick Nr. 2054
S51465, 161/1000 an Grundstiick Nr. 2054
Dritteigentiimer: New Immosolutions AG, Klosbachstrasse 103, 8032 Zurich
Glédubiger: Bank Sparhafen Zurich AG
Ort und Tag der Steigerung:
Seminarraum Hotel Sonne, 7500 St. Moritz
30. Oktober 2026, 14:00 Uhr
Auflegung der Steigerungsbedingungen: 31.03.2025 - 09.04.2025

Abgedndert durch Beschwerdeentscheid vom:
04.09.2025 vom Obergericht des Kantons Graubunden

Neu aufgelegt am: 24.06.2026 - 03.07.2026
Betreibungsamtliche Schitzung:

Grundstiick Nr. 51462 und Nr. 51463 CHF  5'100'000.00
Grundstuck Nr. 51465 CHF  1'120'000.00

Fur die Beschreibung der Grundstiicke und der Berechtigungen sowie der darauf haftenden dinglichen
Lasten wird auf den Beschrieb und das Lastenverzeichnis' verwiesen.

' Form VGZ 13ab K
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A. Angebote und Zuschlag

1. Die Grundstiicke werden nach dreimaligem Aufruf des hochsten Angebotes zugeschlagen, ein Mindestbietpreis wird
nicht festgelegt.

a) Zuerst erfolgt der Ausruf des Grundstiickes S51465
Der Zuschlag fiir das Grundstuck S51465 wird dem Meistbietenden erteilt.

b) Anschliessend erfolgt der Ausruf der Grundstiicke S51462 und S51463
Diese Grundsticke werden zuerst im Einzelruf und anschliessend im Gruppenruf ausgerufen.

1. Zuerst erfolgt der Einzelruf des Grundstiickes S51462. Die Steigerungsleiterin erteilt nach dem Ausruf
den provisorischen Zuschlag und priift, ob die Steigerungsbedingungen gemass Punkt 14 erfilllt sind.

2. Dann erfolgt der Einzelruf des Grundstiickes S51463. Die Steigerungsleiterin erteilt nach dem Ausruf
den provisorischen Zuschlag und prift, ob die Steigerungsbedingungen gemass Punkt 14 erfullt sind.

3. Zuletzt erfolgt der Gruppenruf der beiden Grundstiicke S51462 und S51463. Auch hier erteilt die
Steigerungsleiterin den provisorischen Zuschlag und priift, ob die Steigerungsbedingungen gemass
Punkt 14 erfullt sind.

Der Zuschlag beim Ausruf der Grundstiicke S51462 und S51463 hangt davon ab, ob die Einzelrufe der
Grundstiicke S51462 und S51463 oder der Gruppenruf der beiden Grundstiicke S51462 und S51463 einen hoheren
Gesamtpreis ergeben. Ist die Summe des Gesamtzuschlagspreises bei den beiden Einzelrufen héher als beim
Gruppenruf, wird der Zuschlag bei den beiden Einzelrufen erteilt. Ist der Zuschlagspreis bei dem

Gruppenruf héher, wird der Zuschlag im Gruppenruf erteilt.

Nachdem die Steigerungsleiterin festgestellt hat, wem der Zuschlag zu erteilen ist, wird der Zuschlag definitiv erteilt
und der/die Ersteigerer werden genannt.

2. Angebote, die das vorangehende nicht um mindestens CHF 10'000.00 tibersteigen, bleiben unbericksichtigt.

3. Die Grundstiicke werden 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 falligen 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).

4. Jede Bieterin und jeder Bieter hat ihren bzw. seinen Namen sowie den Namen der allfalligen Vollmachtgeberin bekannt
zu geben. Von Personen, die als Stellvertreter in fremdem Namen, als Mitglied einer Rechtsgemeinschaft oder als
Organ einer juristischen Person bieten, kann vor dem Zuschlag der Nachweis der Vertretungsbefugnis verlangt
werden. Von Beistéanden/gesetzlichen Vertretern/Vorsorgebeauftragten, die fiir inre verbeistandete/vertretene Person
bieten, wird die Emennungsurkunde 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.

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

6. Angebote, die an Bedingungen oder Vorbehalte geknipft sind oder nicht auf eine bestimmte Summe lauten, werden
nicht beriicksichtigt.

7. Schriftliche Angebote vor der Steigerung sind statthaft und kénnen unter den gleichen Bedingungen wie miindliche
beriicksichtigt werden, sind aber den Teilnehmern an der Steigerung vor Beginn des miindlichen Ausrufs bekannt zu
geben.

8. Werden die Grundstiicke 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.

9. Wenn Zugehdérgegenstande mit dem Grundstiick zu verwerten sind, so kann der Schuldner und jeder Pfandglaubiger
vor der Steigerung zun&chst getrennte und danach gemeinsame Ausrufung der Zugehor des Grundstiickes verlangen.
Ubersteigt dabei das Ergebnis des Gesamtrufes die Summe der Einzelangebote, so gilt der Zuschlag an die
Einzelangebote als dahingefallen.
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Fur Ersteigerer von Grundstiicken, die als Personen im Ausland gelten ist der Grundstiickerwerb als solcher
bewilligungspflichtig. Die Steigerungsbehérde verfahrt in diesen Fallen nach Art. 19 BewG (vgl. hinten Ziff. 19).

B. Kosten und Zahlung

1.

12.

13.

14.

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 falligen Kapitalzinse mit Einschluss der Verzugszinse und
Betreibungskosten;

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

c) den allfalligen den Gesamtbetrag der grundversicherten Forderungen tbersteigenden Mehrerlos;

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

Zusitzlich zum Zuschlagspreis hat der Ersteigerer zu tbernehmen 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 gehéren auch die Kosten
der Loschung untergegangener Pfandtitel (Art. 69 VZG) und die Kosten der vorgangigen Eintragung des
Schuldners als Eigentiimer (Art. 66 Abs. 5 VZG);

b) die im Zeitpunkt der Versteigerung noch nicht falligen und deshalb im Lastenverzeichnis nicht aufgefiihrten
Forderungen mit gesetzlichem Pfandrecht (obligatorische Geb&udeversicherung, Liegenschaftssteuern), ferner
die laufenden o6ffentlich-rechtlichen Abgaben fir Wasser, Elektrizitat, Abfuhrwesen usw.;

c) die gesamte Handanderungssteuer gemass kantonaler Gesetzgebung

Hinsichtlich der laufenden Zinse der dem Ersteigerer tiberbundenen Kapitalien wird bestimmt:
Die bis zum Steigerungstage laufenden Zinsen der Gberbundenen Kapitalforderungen (Marchzinsen) sind im
Zuschlagspreis inbegriffen.

Der Ersteigerer hat an der Steigerung, unmittelbar nach dem dritten Aufruf und vor dem Zuschlag, eine unverzinsliche
Anzahlung (gemass den Ziffern 11 und 12 hiervor) zu leisten. Sie betragt fur die Steigerung

a) des Grundstiicks Nr. 51465: CHF 100'000.00

b) der Grundstiicke Nr. 51462 und Nr. 51463: CHF 100'000.00
Die Anzahlung von CHF 100'000.00 erméglicht die Teilnahme an den Einzelrufen und/oder am Gruppenruf
gemass Steigerungsbedingungen Nr. 1. Nimmt der Ersteigerer sowohl bei den Einzelrufen und bei dem Gruppen-
ruf teil, genuigt die genannte Anzahlung.

Die Zahlung muss wie folgt erfolgen:

a) durch Vorlegung eines unwiderruflichen Zahlungsversprechen einer dem Bundesgesetz tber die Banken und
Sparkassen unterstehenden Bank, zugunsten des Betreibungs- und Konkursamtes der Region Maloja, welches
einzig unter der Bedingung der Erteilung des Zuschlages stehen darf und im Ubrigen unbedingt sein muss, oder

b) bis maximal CHF 100'000.00 in bar, oder sofern Anzahlung tiber CHF 100'000 bis maximal CHF 100’000 in bar,
im Ubrigen gemass lit. a oben (vgl. Art. 136 Abs. 2 SchKG)

Die Anzahlung kann auch beim Betreibungsamt im Voraus mittels Uberweisung auf das Konto lautend auf das
Betreibungs- und Konkursamt der Region Maloja, CH12 0900 0000 7000 2875 4 hinterlegt werden. Die Gutschrift auf
dem Konto hat spatestens zwei Arbeitstage vor der Steigerung zu erfolgen. Erfolgt die Gutschrift spater, gilt die
Anzahlung als nicht geleistet und ist an der Steigerung selbst wie oben beschrieben (gegebenenfalls nochmals) zu
leisten. Eine solche Vorauszahlung wird nicht verzinst und dem Einzahler innert funf Arbeitstagen nach der
Grundstiicksteigerung, unter Verrechnung einer Gebtihr von CHF 50.00 zuriickerstattet, falls ihm das Grundstiick
nicht zugeschlagen wurde.
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Wird diese Summe nicht bezahlt, so wird das letzte Angebot nicht beriicksichtigt, sondern die Steigerung durch Aufruf
des néachst 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. Ist die
betreibende Grundpfandglaubigerin eine dem Bundesgesetz iiber die

Banken und Sparkassen unterstehende Bank, so hat sie keine Anzahlung zu leisten.

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

Die Restzahlung ist auf spezielle Aufforderung des Betreibungsamtes hin zu leisten, welche spatestens 10 Tage nach
Eintritt der Rechtskraft des Zuschlages erlassen wird, unter Ansetzung einer 20 tagigen Zahlungsfrist. Liegt das Total
der Anzahlung, der Sicherstellung und des Restkaufpreises iiber CHF 100'000.00, so ist der Teil der Restzahlung, der
(inkl. Anzahlung) diesen Betrag Ubersteigt, tiber einen Finanzintermediar nach dem Geldwéaschereigesetz vom 10.
Oktober 1997 abzuwickeln.

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

Das Betreibungsamt behalt sich das Recht vor, neben der vor dem Zuschlag zu leistenden Anzahlung noch Sicherheit
fur den gestundeten Betrag durch Birgschaft oder Hinterlage von Wertpapieren 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 nachst tieferen Angebotes die Steigerung fortgesetzt (Art. 60 Abs. 2 VZG).

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

Wird die Frist fur 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 geméss Ziff. 14 geleisteten Betrage und
Sicherheiten haften auch fur eine allfallige Ausfallforderung im Sinne von Art. 72 VZG.

Der Antritt der Steigerungsobjekte erfolgt mit der Anmeldung des Eigentumsiberganges zur Eintragung im Grundbuch.
Fir 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. Gewihrleistung

18.

Das Betreibungsamt tibernimmt beziiglich des Grundstiickes und der Zugehor keinerlei Gewahrleistung. Dies gilt auch
fur die Baurechtskonformitat, insbesondere beziiglich der bestehenden Nutzungen.

D. Wichtige Hinweise

19.

Erwerb durch Personen im Ausland

Geméss dem Bundesgesetz uber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland vom 16. Dezember 1983
(SR 211.412.31, BewG) und der Verordnung iiber den Erwerb von Grundsticken durch Personen im Ausland (SR
211.312.411, BewV) ist der Grundstuckerwerb fiir Personen, die aufgrund der nachfolgenden Kriterien als Personen im
Ausland gelten, bewilligungspflichtig ist (Art. 5-7 BewG):

a. Staatsangehorige der Mitgliedstaaten der Europaischen Gemeinschaft oder, der Europaischen
Freihandelsassoziation, die ihren rechtmassigen und tatsdchlichen Wohnsitz nicht in der Schweiz haben;

a®s. Staatsangeharige anderer auslandischer Staaten, die nicht das Recht haben, sich in der Schweiz niederzulassen:

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

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

d. naturliche und juristische Personen sowie vermégensfahige Gesellschaften ohne juristische Persénlichkeit, die
nicht Personen im Ausland nach den Buchstaben a, a°s und ¢ sind, wenn sie ein Grundstiick fiir Rechnung von
Personen im Ausland erwerben.
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Keiner Bewilligung bedarf der Erwerb, wenn:

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

b. das Grundstiick dem Erwerber als naturlicher Person als Hauptwohnung am Ort seines rechtméssigen 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 tber die Bewilligungspflicht und liegt noch keine rechtskréaftige Bewilligung vor, oder lasst sich die
Bewilligungspflicht ohne nahere Prifung nicht ausschliessen, so raumt die Steigerungsbehérde 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 erneuten Versteigerung sicherzustellen.

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

Weitere Informationen sind im Merkblatt des Bundesamts fiir Justiz unter

https://www.bj.admin.ch/dam/data/bj/wirtschaft/grundstueckerwerb/lex-d.pdf abrufbar.

Schadensversicherungen

Es wird zudem auf Art. 54 des Versicherungsvertragsgesetzes (VVG) aufmerksam gemacht, wonach fir die
Grundstuicke bestehende privatrechtliche Schaden- und Haftpflichtversicherungen auf den Kaufer Gibergehen, wenn
dieser nicht innert 14 Tagen seit der Eigentumsiibertragung dem Versicherer schriftlich mitteilt, dass er den Ubergang
ablehne.

Nutzungen / Miet- und Pachtverhéltnisse

Unter Vorbehalt des Lastenbereinigungsverfahrens gehen die im Zeitpunkt der Steigerung bestehenden Miet- und
Pachtvertrage grundsatzlich mit dem Eigentum an der Sache auf den Erwerber tiber (Art. 50 VZG, Art. 261, 261b und
290 lit. a OR).

Besondere Hinweise

- Stockwerkeigentum

Die Liegenschaftsparzelle 2054 im Grundbuch Zuoz ist in Stockwerkeinheiten eingeteilt. Die
Stockwerkeigentiimergemeinschaft Chesa Frida wird derzeit nicht durch eine unabhéngige Drittpartei verwaltet.
Zahlungen, die die StWEG bezahlen muss, wurden teils von der zweiten Partei, die im Haus eine Stockwerkeinheit
besitzt, teil vom Schuldner, teils im Rahmen der Verwaltungskosten durch das Betreibungsamt und teils nicht bezahlt.
Eine komplette Ubersicht fehlt.

Das im Grundbuch angemerkte Benutzungs- und Verwaltungsreglement der Stockwerkeigentimerschaft wird dem
Ersteigerer uberbunden.

Die Beitrage an die Stockwerkeigentimergemeinschaft bis zum Steigerungstermin sind nicht geschuldet. Die Beitrage
ab Steigerungsdatum sind pro Rata fiir das laufende Abrechnungsjahr geschuldet.

Die jahrlichen Beitrage fur die Nebenkosten der drei letzten Abrechnungsperioden sind dem Amt nicht bekannt.

Der Ersteigerer ibernimmt den Anteil am Erneuerungsfonds der ersteigerten Einheiten. Ob ein Erneuerungsfonds
existiert, ist dem Amt nicht bekannt.

Ein allfalliger Oltankinhalt per Steigerungstag wird mitversteigert und ist im Zuschlagspreis inbegriffen
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23. Beschwerde

a) Anfechtung der Steigerungsbedingungen
Eine allféllige Beschwerde gegen die Steigerungsbedingungen ist innerhalb der zehntagigen Auflagefrist, bei der
kantonalen Aufsichtsbehdrde, Obergericht Graubiinden, Grabenstrasse 30, 7000 Chur, einzureichen.

b) Anfechtung des Steigerungszuschlages

Eine allfallige Anfechtung des Steigerungszuschlages hat innerhalb von 10 Tagen nach der Steigerung bei der
kantonalen Aufsichtsbehorde, Obergericht Graubiinden, Grabenstrasse 30, 7000 Chur, als Beschwerde zu erfolgen.

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