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3 V2-, 4 V2- und 5 2-Zimmerwohnung, Stradun 108, 7524 Zuoz

Betreibungs- und Konkursamt der Region Maloja
Andrea Fanconi

Chesa Ruppanner

7503 Samedan

Immobilienbewertung (Markt-/Verkehrswert) gemass schriftli-
chem Auftrag von Herrn Andrea Fanconi vom Betreibungs- und
Konkursamt der Region Maloja vom 20. Dezember 2023

Jiirg Frei Corina Gerber Haock

Bewertungsexperte SVIT eidg. dipl. Immobilientreuhénderin
immobilienbewerterin mit eidg. FA
Bewertungsexpertin SVIT

1. April 2024

New Immosolutions AG
- Alleineigentum -

- Augenschein vom 5. Mérz 2024 mit Herrn Fanconi, Betreibungs-

amt

- Parzellenplan, Zonenplan, GeoDaten aus dem Internet

- amtliche Bewertungen vom 15. Januar 2020

- Grundbuchauszug vom 15. Dezember 2023 mit Belegen

- Begriindungserklarung vom 17. September 2012

- Begriindungspléne [stimmen nicht mit der heutigen Situation
berein)

- Reglement vom 17. September 2012

- Bewertungen Arthur Thalmann, Architekturbiiro vom
8. Méarz 2022

GERBER FREI AG



Immobilienbewertung

Grundstiick-Daten

Gemeinde

Beschrieb

Einwohner 31.12.2022
Steuerfuss 2024
Kantonssteuerertrag 2023
Vollzeitdaquivalente 2023

Hotellerie 2023
Wohnungsbestand 2022

Technische Angaben

Strasse / Ortlichkeit
PLZ /Ort
Grundstiick-Nr.
Plannummer
Flache gesamt
Beschaffenheit
Meter iber Meer
StWE-Nrn.

3 -, 4 '%- und 5 %-Zimmerwohnung, Stradun 108, 7524 Zuoz

Zuoz, eines der schonsten Engadiner Dorfer, ist heute ein wichtiger
Tourismusort mit guter Infrastruktur und liegt am linkseitigen Tal-

hang des «Pizzet».

Die stilvollen, hunderte Jahre alten Hauser erzahlen von ge-
schichtlicher Bedeutung und von einer grossen Vergangenheit.
Zuoz war frither Hauptort des Oberengadins.

1'228

65 % [tief)

CHF 6'410°241 (inkL. iur. Personen]

18 in Land- und Forstwirtschaft, 143 in Industrie und Gewerbe,
489 im Dienstleistungssektor

36'113 Logiernachte

1'607

Stradun 108 / Dimvih d'Aguél

7524 Zuoz

2054

5

383 m?

Bauland im Stockwerkeigentum {iberbaut
ca. 1'710
51462 257/1000 Miteigentum an Grundstiick Nr. 2054
Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss, 1. Obergeschoss und

2. Obergeschoss sowie Kellerabteil Nr. 1 im Erdge-

schoss
51463 375/1000 Miteigentum an Grundstiick Nr. 2054
Wohnung Nr. 2 im 1. Obergeschoss und 2. Oberge-
schoss sowie Kellerabteil Nr. 2 im Erdgeschoss
51465 161/1000 Miteigentum an Grundstiick Nr. 2054

Wohnung Nr. 4 im 3. Obergeschoss und im Dachge-
schoss sowie Kellerabteil Nr. 4 im Erdgeschoss

GERBER FREI AG



Immobilienbewertung

Bauvorschriften

Bauzone

max. Ausniitzungsziffer
max. Firsth6he

max. Gebaudeldnge 1
Bemerkungen

3 V-, 4 Yo- und 5 Y2-Zimmerwohnung, Stradun 108, 7524 Zuoz 4

Dorfkernzone DK

1.0

16 m

18 m

Die Parzelle ist (iberlagert mit den Planungsinhalten «Abschnitt
mit Regelungen 1./ 2. Wohnungsanteile» und «Perimeter Erst-
wohnungsanteil».

Das Gebaude ist als «erhaltenswerte Baute» eingestuft. Der siidli-
che Parzellenteil ist mit «Freihaltezone» {iberlagert.

Steuer- und Versicherungswerte

letzte amtliche Bewertungen

StWE-Nr. 51462

15. Januar 2020

Wohnung Nr. 1 im EG/1.0G/2.0G

Mietwert
Ertragswert
Verkehrswert

StWE-Nr. 51463

Wohnung Nr. 2 im 1./2. 0G
Mietwert

Ertragswert

Verkehrswert

StWE-Nr. 51465

Wohnung Nr. 4 im 3. 0G/DG
Mietwert

Ertragswert

Verkehrswert

CHF 20°400
CHF 582'857
CHF 1'500°000
CHF 33'600
CHF 610909

CHF 2'515'000

CHF 16'800
CHF 320°000
CHF 1'050'000

GERBER FREI AG



Immobilienbewertung 3 -, 4%~ und 5 .-Zimmerwohnung, Stradun 108, 7524 Zuoz

Verwendung

Lage im nordostlichen Dorfteil, im Gebiet Dimvih d'Aguél

Form unregelmassige Parzellenform

Topografie Osthanglage

Geologie nicht bekannt

Gefahren keine bekannt

Altlasten Das Grundstiick ist gemass Kataster {iber schadstoffbelastete
Grundstiicke im Kanton Graubiinden, herausgegeben vom
kantonalen Amt fiir Natur und Umwelt GR, unbelastet.

Erschliessung

Strasse erschlossen durch Gemeindestrasse

Geleise kein Anschluss maglich

Kanalisation Anschluss vorhanden

Elektrizitat Anschluss vorhanden

Wasser Anschluss vorhanden

Gas kein Anschluss maglich

Fernheizung eigene Heizung

GERBER FREI AG



Immobilienbewertung 3 Y-, 4 Y2~ und 5 Yo-Zimmerwohnung, Stradun 108, 7524 Zuoz 6

Grundbuchauszuge

Grundbuch Zuoz

Eigentiimer
New Immosolutions AG, mit Sitz in Baar, UID CHE-227.389.068

Stockwerkeigentum Nr. S51462

257/1000 Miteigentum an Grundstiick Nr. 2054

Wohnung Nr. 1im Erdgeschoss, 1. Obergeschoss und 2. Obergeschoss sowie Kellerabteil Nr. 1im
Erdgeschoss

Erwerbstitel
Sacheinlage 02.02.2017 Beleg 234

Anmerkungen
Begriindung des StWE vor der Erstellung des Gebdudes
17.09.2012 Beleg 1856, ID 13352.3791

Nachtrag zum Reglement der Stockwerkeigentiimer-Gemeinschaft
17.09.2012 Beleg 1857, ID 13353.3791

Vormerkungen
Verfiigungsbeschrankung Betreibung Nr. 2162243, Betrag: CHF 1'600°000.--
04.04.2017 Beleg 730, ID 9281.3791

Vorliufige Eintragung Pfandrecht [Grundstiickgewinnsteuer Gemeinde), Betrag: CHF 137'767.80
24.02.2020 Beleg 449, ID 10012.3791

Vorliufige Eintragung Pfandrecht (Grundstiickgewinnsteuer Kanton), Betrag: CHF 137°767.80
24.02.2020 Beleg 449, ID 10014.3791

Verfiigungsbeschriénkung Betreibung Nr. 2162693 (Gesamtbetrag auf mehreren Grundstiicken),
Betrag: CHF 4'720'000.—
12.01.2022 Beleg 93, ID 10501.3791

19962889.3791: Nachriickungsrecht Register-Schuldbrief Nr. 19962889.3791

22.04.2014 Beleg 790
15.06.2015 Beleg 1112

GERBER FREI AG



Immobilienbewertung 3 2-, 4 Ya- und 5 Y2-Zimmerwohnung, Stradun 108, 7524 Zuoz

19963374.3791: Nachriickungsrecht Register-Schuldbrief Nr. 19963374.3791
15.06.2015 Beleg 1113

19962026.3791: Nachriickungsrecht Register-Schuldbrief Nr. 19962026.3791
13.06.2012 Beleg 1206
15.06.2015 Beleg 1114

19963490.3791: Nachriickungsrecht Register-Schuldbrief Nr. 19963490.3791
12.10.2015 Beleg 1945

19964017.3791: Nachriickungsrecht Register-Schuldbrief Nr. 19964017.3791
06.01.2017 Beleg 54

Dienstbarkeiten und Grundlasten
keine

Grundpfandrechte
gemadss Grundbuch

Grundbuch Zuoz

Eigentiimer
New Immosolutions AG, mit Sitz in Baar, UID CHE-227.389.068

Stockwerkeigentum Nr. S51463
375/1000 Miteigentum an Grundstiick Nr. 2054
Wohnung Nr. 2 im 1. Obergeschoss und 2. Obergeschoss sowie Kellerabteil Nr. 2 im Erdgeschoss

Erwerbstitel
Sacheinlage 02.02.2017 Beleg 234

Anmerkungen
Begriindung des StWE vor der Erstellung des Gebdudes
17.09.2012 Beleg 1856, ID 13352.3791

Nachtrag zum Reglement der Stockwerkeigentimer-Gemeinschaft
17.09.2012 Beleg 1857, ID 13353.3791

Vormerkungen
Verfiigungsbeschrénkung Betreibung Nr. 2162243, Betrag: CHF 1'600°000.--
04.04.2017 Beleg 730, ID 9281.3791

GERBER FREI AG



Immobilienbewertung 3 Y-, 4 V2- und 5 ¥2-Zimmerwohnung, Stradun 108, 7524 Zuoz

Vorlaufige Eintragung Pfandrecht (Grundstiickgewinnsteuer Gemeinde), Betrag: CHF 113'656.20
24.02.2020 Beleg 450, ID 10013.3791

Vorlaufige Eintragung Pfandrecht [Grundstiickgewinnsteuer Kanton), Betrag: CHF 113'656.20
24.02.2020 Beleg 450, ID 10016.3791

Verfiigungsbeschrankung Betreibung Nr. 2162693 (Gesamtbetrag auf mehreren Grundstiicken],
Betrag: CHF 4'720°000.—
12.01.2022 Beleg 93, ID 10501.3791

19962889.3791: Nachriickungsrecht Register-Schuldbrief Nr. 19962889.3791
22.04.2014 Beleg 790
15.06.2015 Beleg 1112

19963374.3791: Nachriickungsrecht Register-Schuldbrief Nr. 19963374.3791
15.06.2015 Beleg 1113

19962026.3791: Nachriickungsrecht Register-Schuldbrief Nr. 19962026.3791
13.06.2012 Beleg 1206
15.06.2015 Beleg 1114

19963490.3791: Nachriickungsrecht Register-Schuldbrief Nr. 19963490.3791
12.10.2015 Beleg 1945

19964017.3791: Nachriickungsrecht Register-Schuldbrief Nr. 19964017.3791
06.01.2017 Beleg 54

Dienstbarkeiten und Grundlasten
keine

Grundpfandrechte
gemadss Grundbuch

GERBER FREI AG



Immobilienbewertung 3 Y2-, 4 Yo- und 5 Y2-Zimmerwohnung, Stradun 108, 7524 Zuoz

Grundbuch Zuoz

Eigentiimer
New Immosolutions AG, mit Sitz in Baar, UID CHE-227.389.068

Stockwerkeigentum Nr. S51465
161/1000 Miteigentum an Grundstiick Nr. 2054
Wohnung Nr. 4 im 3. Obergeschoss und Dachgeschoss sowie Kellerabteil Nr. 4 im Erdgeschoss

Erwerbstitel
Sacheinlage 02.02.2017 Beleg 234

Anmerkungen

Erst-/Hauptwohnung gem. komm. Baugesetz (5ff.-rechtl. Eigentumsbeschrankung)
08.12.2010 Beleg 3038

24.01.2014 Beleg 176, ID 12793.3791

Begriindung des StWE vor der Erstellung des Geb&udes
17.09.2012 Beleg 1856, ID 13352.3791

Nachtrag zum Reglement der Stockwerkeigentiimer-Gemeinschaft
17.09.2012 Beleg 1857, ID 13353.3791

Vormerkungen
Verfiigungsbeschrankung Betreibung Nr. 2162243, Betrag: CHF 1°600°000.--
04.04.2017 Beleg 730, ID 9281.3791

Verfiigungsbeschrankung Betreibung Nr. 2162693 (Gesamtbetrag auf mehreren Grundstiicken),
Betrag: CHF 4'720°'000.—
12.01.2022 Beleg 93, ID 10501.3791

19962889.3791: Nachriickungsrecht Register-Schuldbrief Nr. 19962889.3791
22.04.2014 Beleg 790
15.06.2015 Beleg 1112

19963374.3791: Nachriickungsrecht Register-Schuldbrief Nr. 19963374.3791
15.06.2015 Beleg 1113

19962026.3791: Nachriickungsrecht Register-Schuldbrief Nr. 19962026.3791

13.06.2012 Beleg 1206
15.06.2015 Beleg 1114

GERBER FREI AG



Immobilienbewertung 3 -, 4 /- und 5 Y2-Zimmerwohnung, Stradun 108, 7524 Zuoz 10

19963490.3791: Nachriickungsrecht Register-Schuldbrief Nr. 19963490.3791
12.10.2015 Beleg 1945

19964017.3791: Nachriickungsrecht Register-Schuldbrief Nr. 19964017.3791
06.01.2017 Beleg 54

Dienstbarkeiten und Grundlasten
keine

Grundpfandrechte

gemadss Grundbuch

Bemerkungen Wertrelevanten Eintragungen werden in der Bewertung beriick-
sichtigt. Die Ausziige der Stockwerkeinheiten und des Stamm-
grundstiickes liegen dem Anhang bei.

GERBER FRE! AG



Immobilienbewertung 3 -, 4 Y- und 5 Yz-Zimmerwohnung, Stradun 108, 7524 Zuoz 1"
Gebaude-Daten
Technische Angaben
Versicherungs-Nr. 38 Wohnhaus
erbaut im Jahre 1535 (gemass Bewertung Arthur Thalmann vom
8. Marz 2022)
renoviert im Jahre 2014 (gemiss Bewertung Arthur Thalmann vom
8. Marz 2022)

Nettonutzflache ca.

Allgemeine Lage
Aussicht
Besonnung
Nachbarschaft

Standort

Immissionen

Verkehrssituation
Verkehr

Parkplatze

privater Verkehr

offentlicher Verkehr

Schulen
Einkaufsmadglichkeit

117 m? Wohnung Nr. 1 [gemiss amtlicher Bewertung)
188 m2  Wohnung Nr. 2 [gemiss amtlicher Bewertung])
die Wohnung Nr. 1 und 2 bilden eine wirtschaftliche
Einheit
81m2  Wohnung Nr. 4 [gemass amtlicher Bewertung)

vorwiegend Aussicht in die umliegende Nachbarschaft

teilweise eingeschrankte Besonnung durch Nachbarliegenschaften
angebaut im Norden und Osten, weitere Mehrfamilienhauser,
Kirchen St. Katharina und Barbara

im nordostlichen Dorfteil, in der Nahe der offentlichen Autoein-
stellhalle, im Gebiet Dimvih d'Aguél

Verkehrsimmissionen und eventl. Lirmimmissionen vom Kirchen-
gelaute

drtlicher Durchgangsverkehr

ein Besucherparkplatz auf der eigenen Parzelle vorhanden (allge-
meine Nutzung), keine Parkplatze zu den einzelnen Stockwerkein-
heiten vorhanden

gut erschlossen, schmale Zufahrtsstrasse

RhB-Bahnhof Zuoz ca. 6 Gehminuten und Postautohaltestelle
«Zuoz, Aguél» ca. 3 Gehminuten entfernt

Grundschule und Lyceum Alpinum im Dorf

im Dorf

GERBER FREI AG



immobilienbewertung

3 Y-, 4 Vo- und 5 Y2-Zimmerwohnung, Stradun 108, 7524 Zuoz 12

Raumaufteilung / Zustand

Raumaufteilung

Erschliessung

barrierefrei

baulicher Zustand

Zustand Innenausbau
Zustand Haustechnik
wiarmetechnischer Zustand

Unterhalt
Reparaturen
Schallschutz

wenig marktgingige Aufteilung der zusammengelegten Wohnun-
gen Nr. 1 und 2 (z.B. grossflachige Korridore, verschachtelter
Grundriss, kleine Kiiche, Differenztreppen, etc.), der urspriingli-
chen Charakter eines Engadinerhauses ist nur teilweise erhalten,
die Erstwohnung im Dachgeschoss verfiigt {iber verschiedene
Differenztreppen, die Fenster sind eher im Sockelbereich ange-
gliedert und eher klein

Haupteingang iiber Aussentreppe im Untergeschoss im Siiden,
Wohnungen intern durch Treppen erschlossen, Treppenhaus, Per-
sonenlift [direkter Personenliftzugang in der Wohnung Nr. 2)

nein

gut

mittelfristig Investitionsbedarf vorhanden

mittelfristig Investitionsbedarf vorhanden

entspricht den heutigen erhdhten gesetzlichen Anforderungen an
Neubauten nicht (Energiegesetz 2021)

der Unterhalt wurde laufend ausgefiihrt

es sind keine dringenden Reparaturen ersichtlich

entspricht den heutigen Anforderungen an Neubauten

GERBER FREI AG



Immobilienbewertung

3 V-, 4 V2- und 5 Y2-Zimmerwohnung, Stradun 108, 7524 Zuoz 13

Kurz-Baubeschrieb Liegenschaft

Bauart

Decken
Fassaden
Fensterleibungen
Dachkonstruktion
Dachbelag
Spenglerarbeiten
Fenster

Beschattung

Heizung

Warmwasseraufbereitung
Abwasser
Strom-/Telefonanschluss

Innenausbau

Umgebung

Massivbauweise, Baujahr 1535, umfassend saniert im Jahr 2014
massiv und Holzbalkenlage

verputzt und bemalt

verputzt

Satteldach

Blech

Uginox

Holzfenster in Isolierverglasung, Fenster in Einfachverglasung mit
Vorfenster

Holzjalousien

Olzentralheizung (Baujahr 2013}, Warmeverteitung iiber Radiato-
ren mit thermischen Ventilen, Holzkochherd und Ofen in der Woh-
nung Nr. 2

zentral

Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation

Strom- und Telefonanschluss an das ortliche Netz

StWE 51462 und 51463:

Kiicheneinrichtung mit Natursteinabdeckung,

Induktionsherd, Dampfabzug, Backofen, Steamer, Warme-
schublade, Geschirrwaschautomat und Kiihlschrank, zeitgemasser
Standard der sanitdren Einrichtungen, Apparate in Weiss, Hand-
tuchradiatoren, zeitgemasser Standard der elektrischen Installati-
onen, Alarm Anlage, Bodenbeldge in Holz und Naturstein, Wande
in Verputz und fugenlosen Wandbel&ge, Decken verputzt (teilweise
Kreuzgewdlbe oder Stuckaturen) und in Holz, Einbauschrénke

StWE 51465:

Kiicheneinrichtung mit Natursteinabdeckung, Glaskeramikherd,
Dampfabzug, Backofen/Steamer, Geschirrwaschautomat und
Kiihlschrank,

zeitgemisser Standard der sanitaren Einrichtungen, Apparate in
Weiss, Handtuchradiatoren, zeitgemasser Standard der elektri-
schen Installationen, Bodenbelédge in Holz und Naturstein, Wande
in Verputz und fugenlosen Wandbelage, Decken verputzt und mit
sichtbaren Dachbalken aus Holz, Einbauschranke

Waschkiiche zur Allgemeinbenutzung

Aussentreppe, Holzzaun, Garten, Bdume, Stréucher

GERBER FREI AG



Immobilienbewertung 3 1»-, 4 V2- und 5 2-Zimmerwohnung, Stradun 108, 7524 Zuoz 14

StWE Nrn. 51462 und 51463

Wohnung Nr. 1 im EG, 1./2.0G
Wohnung Nr. 2 im 1./2. 0G
(Zweitwohnung, wirtschaftliche Einheit)

GERBER FREI AG



Immobilienbewertung 3 V-, 4 2~ und 5 Y2-Zimmerwohnung, Stradun 108, 7524 Zuoz

Raumprogramm

4 >-Zi.-Whg.

Erdgeschoss:
Kellerabteil Nr. 1

- Eingang, Garderobe/Aufenthalt
- Zimmer 1

15

Nettonutzfliche ca. 117 m2
5 12-Zi.Whg. Nettonutzflache ca. 188 m?

Erdgeschoss:
Kellerabteil Nr. 2

- Dusche/WC
1. Obergeschoss: 1. Obergeschoss:
- Treppe - direkter Liftzugang
- Wohnen - Kochen
- grosser Essbereich - kleines Esszimmer
- Stube
- Eingang/Suler
- separat WC
Garten
2. Obergeschoss: 2. Obergeschoss
- Zimmer 2 - Treppe
- Bad/WC - direkter Liftzugang
- Aufenthaltsbereich, Korridor
- Zimmer 3
- Bad/Dusche/WC
- Zimmer 4
- Zimmer 5
- Bad/Dusche/WC
Total Nettonutzfliche gesamt  ca. 305 m?

Vorbehalt: Die Flachen wurden der amtlichen Bewertung entnommen.

Garage/Parkierung:

- keine Parkplatze zu den Stockwerkeinheiten vorhanden

GERBER FREI AG



Immobilienbewertung 3 Ve, 4 Y2~ und 5 2-Zimmerwohnung, Stradun 108, 7524 Zuoz 16

Mietwert

- 4 '2-Zimmerwohnung im EG, 1./2.0G und 5 ¥>-Zimmerwohnung Nr. 2 im 1./2. 0G
Eigenmiete
Mietwert pro Monat CHF 5'600 Miete pro Jahr CHF 67'200
{ca. 305 m2 a ca. CHF 220)

Mietwert CHF 67200

Der Mietwert versteht sich exklusive Nebenkosten und Mobiliar im heutigen Zustand bei einer
ganzjahrigen Vermietung.

GERBER FREI AG



Immobilienbewertung

3 2-, 4 Yo- und 5 Y2-Zimmerwohnung, Stradun 108, 7524 Zuoz

17

Ertragswert

Mietwert CHF 67'200

Kapitalisierungssatz % 5.35

Ertragswert CHF 67°200 x 100 % CHF 1'256'075
5.35 %

Ertragswert CHF 1'255°000

Berechnung des Kapitalisierungssatzes:

Basiszins
Betriebskosten
Unterhalt

Verwaltung
Abschreibungen
Mietzinsrisiko
Kapitalisierungssatz
Instandsetzungsbedarf
Kapitalisierungssatz

Der Kapitalisierungssatz wurde im Tool der Graubiindner Kantonalbank berechnet.

2.75%
0.40%
0.70%
0.10%
1.20%
0.20%

5.35%

0.00%

5.35%

Der Ertragswert repr'ésentiert jene Kapitalsumme, welche aus den méglichen Ertragnissen
eines Grundstiickes nebst der Deckung der iiblichen Grundstiickslasten verzinst werden kann.
Er ergibt sich aus der Kapitalisierung des Mietwertes.

GERBER FREI AG



Immobilienbewertung 3 -, 4 - und 5 2-Zimmerwohnung, Stradun 108, 7524 Zuoz 18

Verkehrswert Zweitwohnung

StWE-Nr. 51462 und StWE-Nr. 51463
Wohnung Nr. 1im EG, 1./2. 0G und 5 %-Zimmerwohnung Nr. 2 im 1./2. 0G

Nettonutzflache ca. 300m?a CHF 18’000 * Marktwert Zustand neuwertig CHF 5'490°000
*Ansatz inkl. Kellerbteile Nr. 1 und 2 inkl. Land, Umgebung und Nebenkosten

abziiglich Wertminderung:

Bauteilgruppe
Anteil Gesamt- Alter Entwertung in

FRBKEH il in % lebensdauer Alter extrapoliert % Entwertung

Konstruktion Rohbau 1 35 100 20 7 35 CHF 123'546

Aussere Wandbe-

kleidung und Rohbau 2 25 40 10 6 3.2 CHF 11244

Bedachung

Ausbau Ausbau 20 35 10 6 29 CHF 102’563

Technik Installationen | 20 30 10 7 3.4 CHF 120211
26 131 CHF 457564

Zwischentotal CHF 5032'436

abziiglich:

Wertminderung Umgebung und Baunebenkosten CHF -10°000

zuzliglich:

Garten im Sondernutzungsrecht ca. 58 m? CHF 80000

Verkehrswert gerundet CHF  5100°000

Der Verkehrswert entspricht einem bei gleichbleibenden Marktverhaltnissen vertretbaren Grund-
stiickspreis, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse.

Hinweis: Die umfangreichen Eintragungen im Grundbuch wirken sich auf den Wert aus. Dieser
Nachteil wurde im Ansatz bereits beriicksichtigt.

GERBER FREI AG



Immobilienbewertung

Brutto-Rendite

3 Y2-, 4 Y2- und 5 Y2-Zimmerwohnung, Stradun 108, 7524 Zuoz

Mietwert x 100

Verkehrswert
CHF 67200 x 100 % 1.32
CHF 5'100'000
Brutto-Rendite ab Mietwert % 1.32

Die Bruttorendite stellt das prozentuale Verhiltnis des massgebenden Mietwertes/Mietzinses

zum Verkehrswert dar.

GERBER FREI AG



Immobilienbewertung 3 '%-, 4 Y- und 5 2-Zimmerwohnung, Stradun 108, 7524 Zuoz 20

StWE Nr. 51465
Wohnung Nr. 4 im 3. 0G/DG
(Erstwohnung)

GERBER FREI AG



Immobilienbewertung

Raumprogramm
3 Y2-Zimmerwohnung

Erdgeschoss:
Kellerabteil Nr. 4

3. Obergeschoss:

- Eingang/Garderobe

- Wohnen/Essen/Kochen
- Zimmer 1

- Dusche/WC

- separat WC

Dachgeschoss
- Galerie

3 2-, 4 - und 5 Ye-Zimmerwohnung, Stradun 108, 7524 Zuoz

Nettonutzflache ca.

21

81 m2

Total

Nettonutzflache ca.

81 m?

Vorbehalt: Die Flache wurde der amtlichen Bewertung entnommen.

Garage/Parkierung:

- keine Parkplatze auf der eigenen Parzelle vorhanden

GERBER FREI AG



Immobilienbewertung

Mietwert

- Wohnung Nr. 4 im 3. 0G/DG

3 -, 4 Y2- und 5 Y2-Zimmerwohnung, Stradun 108, 7524 Zuoz

Eigenmiete
Mietwert pro Monat CHF 1'500 Miete pro Jahr CHF 18'000
(ca. 81 m2 a ca. CHF 222)

Mietwert CHF 18'000

Der Mietwert versteht sich exklusive Nebenkosten und Mobiliar im heutigen Zustand bei einer

ganzjahrigen Vermietung.

GERBER FREI AG



Immobilienbewertung 3 %-, 4 2~ und 5 Y2-Zimmerwohnung, Stradun 108, 7524 Zuoz 23

Ertragswert

Mietwert CHF 18'000

Kapitalisierungssatz % 5.35

Ertragswert CHF 18'000 x 100 % CHF 336’449
5.35%

Ertragswert gerundet CHF 335'000

Berechnung des Kapitalisierungssatzes:

Basiszins
Betriebskosten
Unterhalt

Verwaltung
Abschreibungen
Mietzinsrisiko
Kapitalisierungssatz
Instandsetzungsbedarf
Kapitalisierungssatz

Der Kapitalisierungssatz wurde im Tool der Graubiindner Kantonalbank berechnet.

2.75%
0.40%
0.70%
0.10%
1.20%
0.20%

5.35%
0.00%

5.35%

Der Ertragswert reprasentiert jene Kapitalsumme, welche aus den moglichen Ertrdgnissen
eines Grundstiickes nebst der Deckung der tiblichen Grundstiickslasten verzinst werden kann.
Er ergibt sich aus der Kapitalisierung des Mietwertes.

GERBER FREI AG



Immobilienbewertung 3 Yo, 4 Y- und 5 2-Zimmerwohnung, Stradun 108, 7524 Zuoz 24

Verkehrswert Erstwohnung

StWE-Nr. 51465
Wohnung Nr. 4 im 3. 0G/DG

Nettonutzfldche ca. 81m2a CHF 15’000 * Marktwert Zustand neuwertig CHF 1215°000
*Ansatz inkl. Keller Nr. 4 inkl. Umgebung und Nebenkosten

abzlglich Wertminderung:

Bauteilgruppe
Anteil Gesamt- Alter Entwertung in

e-BKP-H BKP in % lebensdauer Alter extrapoliert % Entwertung

Konstruktion Rohbau 1 35 100 20 7 3.5 CHF 23541

Aussere Wandbe-

kleidung und Rohbau 2 25 40 10 6 3.2 CHF 21197

Bedachung

Ausbau Ausbau 20 35 10 6 29 CHF 19°543

Technik Installationen | 20 30 10 7 3.4 CHF 22'906
26 13.1 CHF 87°186

Zwischentotal CHF 1127'814

abziiglich:

Wertminderung Umgebung und Baunebenkosten CHF -10°000

Verkehrswert (Erstwohnung) gerundet CHF  1120°000

Der Verkehrswert entspricht einem bei gleichbleibenden Marktverhaltnissen vertretbaren Grund-
stiickspreis, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse.

GERBER FREI AG



Immobilienbewertung

Brutto-Rendite

3 Y-, 4 V2 und 5 Y2-Zimmerwohnung, Stradun 108, 7524 Zuoz

Mietwert x 100

25

Verkehrswert
CHF 18'000 x 100 % 1.61
CHF 1'120°000
Brutto-Rendite ab Mietwert % 1.61

Die Bruttorendite stellt das prozentuale Verhiltnis des massgebenden Mietwertes/Mietzinses

zum Verkehrswert dar.

GERBER FREI AG



Immobilienbewertung 3 Y-, 4 - und 5 Yo-Zimmerwohnung, Stradun 108, 7524 Zuoz 26

Rekapitulation

Mietwert StWE 51462 und StWE 51463 CHF 67°200
Mietwert StWE 51465 CHF 18°000
Ertragswert StWE 51462 und StWE 51463 CHF 1'255'000
Ertragswert StWE 51465 CHF 335000
Verkehrswert StWE 51462 und StWE 51463 CHF 5°100°000
Verkehrswert StWE 51465 CHF 11207000

Brutto-Rendite ab Mietwert StWE 51462
und StWE 51463 % 1.32
Brutto-Rendite ab Mietwert StWE 51465 % 1.61

Wert pro m2 Nettonutzflache ca. StWE 51462
und StWE 51463 CHF 16’500
Wert pro m2 Nettonutzflache ca. StWE 51465 CHF 13800

GERBER FREI AG



Immobilienbewertung 3 V2-, 4 /- und 5 Y2-Zimmerwohnung, Stradun 108, 7524 Zuoz

Kurz-Beurteilung

Geb&udestandort innerhalb des Kantons
Gebaudestandort innerhalb der Region
Gebaudestandort innerhalb der Gemeinde
Anschluss an offentlichen Verkehr
Zufahrtsverhdltnisse

Parkplatze und Garagen

Immissionen (wenig - viel)

Besonnung der Wohnung

Raumaufteilung der Nettonutzflache
Ausbau (luxuriés - sehr einfach)
Badezimmer-/Duschen-/Toiletteneinrichtungen
Kiicheneinrichtung (luxurids - sehr einfach)
Waschkiiche/Trockenraum

Zustand Innenausbau

Zustand Fassaden

Zustand Haustechnik

Geb3udeisolation, akustisch
Gebaudeisolation, thermisch

Mietzinse (tief - hoch)

Immobilienmarkt (objektbezogen)

Gesamteindruck

GERBER FRE! AG
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Immobilienbewertung 3 Y2-, 4 »- und 5 Y2-Zimmerwohnung, Stradun 108, 7524 Zuoz 28

Schlussbetrachtung

Das Wohnhaus wurde im Jahr 1535 an der Stradun 108 in Zuoz erstellt und im Jahr 2012 in Stock-
werkeigentum begriindet. Im Jahr 2014 wurde die Liegenschaft vollumfénglich renoviert.

Zu bewerten sind die 4 2-Zimmerwohnung im EG, 1./2. OG, die 5 "2-Zimmerwohnung im 1./2. 0G
und die 3 2-Zimmerwohnung im 3. 0G/DG.

Nach Meinung der Experten kénnen der Liegenschaft folgende Merkmale zugeordnet werden:

Positive Merkmale:

zentrale Lage

Gartenbereich im Siden

Personenlift, in der StWE 51462 halt Lift direkt in der Wohnung

teilweise wurden urspriingliche Elemente und der Charakter erhalten

die StWE 51462 verfiigt Uber Sondernutzungsrecht am Garten

StWE 51462 und 51463 als Zweitwohnsitz verkiuflich (siehe Hinweis)

StWE 51462 und 51463 als wirtschaftliche Einheit verfiigt {iber einige Nasszellen
kleine Stockwerkeigentimer-Gemeinschaft

offentliche Autoeinstellhalle mit gebiihrenpflichten Parkplatzen in der Néhe

Negative Merkmale:

Liegenschaft ist als erhaltenswerte Baute eingestuft

Kellerraume Feuchtigkeitsproblem

Olheizung

durch die Zusammenlegung der StWE 51462 und 51463 als wirtschaftliche Einheit ist der
Grundriss verschachtelt und nicht marktgangig

Grenznutzen ist mit 305 m2 Nettonutzfliche fiir eine Ferienwohnung deutlich iberschritten
der urspriingliche Charakter eines Engadinerhauses wurde bei der Innenrenovation nur
teilweise erhalten

eingeschrankte Aussicht und teilweise eingeschrénkt Besonnung

Kiicheneinrichtung in der zusammengelegten Wohnung StWE 51462 und 51463 funktionell
und Raum als Durchgangszimmer eher klein

keine Garage, keine Parkplatze, lediglich ein Besucherparkplatz vorhanden

kein Wellnessbereich

Verkauflichkeit:

Die umfangreichen negativen Eintragungen im Grundbuch erschweren die Verké&uflichkeit.
Die grosse Wohnflache und die teilweise verschachtelte Raumaufteilung der Wohnungen
StWE 51462 und 51463 schrankt den Interessentenkreis ein.

Die Erstwohnung schrankt durch die geringe Grdsse den Interessentenkreis ein.

GERBER FREI AG



Immobilienbewertung 3 2-, 4 o~ und 5 Y2-Zimmerwohnung, Stradun 108, 7524 Zuoz 29

Hinweis Zweitwohnungsgesetz:

Das Zweitwohnungsgesetz und die Verordnung sind per 1. Januar 2016 in Kraft getreten.

Eine altrechtliche Wohnung im Sinne dieses Gesetzes ist eine Wohnung, die am 11. Mérz 2012
rechtmassig bestand oder rechtskréftig bewilligt war. Altrechtliche Wohnungen sind unter Vorbe-
halt bestehender oder kiinftiger Nutzungsbeschrénkungen des kantonalen oder kommunalen
Rechts in der Art der Wohnnutzung frei.

In Anbetracht der heutigen Lage auf dem Immobilienmarkt und unter Berlicksichtigung der Merk-
male in der Schlussbetrachtung erachten die Experten einen

Verkehrswert StWE 51462 und 51463 von CHF 5'100°000 (Zweitwohnung)
Verkehrswert StWE 51465 von CHF 1°120°000 {Erstwohnung]

fir die Stockwerkeinheiten an der Stradun 108 in Zuoz unter normalen Verkaufsbedingungen als
gerechtfertigt.

Domat/Ems, 20. Marz 2024 Die Experten:

S

Jiirg Frei

Bewertungsexperte SVIT

75/

Corina
eidg. dipl. Immobilientreuh&nderin
Immobilienbewerterin mit eidg. FA
Bewertungsexpertin SVIT

GERBER FREI AG



Immobilienbewertung 3 -, 4 2- und 5 Y2-Zimmerwohnung, Stradun 108, 7524 Zuoz 30

Vorbehalt: Dieser Bewertungsbericht und die darin ermittelten Schatzungswerte gelten zum Zeitpunkt der
Ablieferung dieses Berichtes und sind ausschliesslich fiir den Auftraggeber bestimmt. Dritte konnen hieraus
keinerlei Rechte fiir sich ableiten. Ein im Bericht allfillig festgehaltener Bewertungszweck hat im Regelfall
auf die Wertfindung keinen Einfluss Der Bericht ist nur im Original und mit Originalunterschriften verbind-
lich.

Bei der Erarbeitung des Berichtes wurde davon ausgegangen, dass die Informationen von Auftraggeber,
Behorden und mit der Liegenschaften vertrauten Dritten die bewertungsrelevanten Fakten vollstandig,
richtig und aktuell reprasentieren. Die Wertermittlung wurde unter der Annahme durchgefiihrt, dass die
Liegenschaft und deren Nutzung sémtlichen relevanten und derzeit giiltigen Gesetzesvorschriften entspre-
chen, soweit in diesem Schitzungsbericht nichts anderes erwahnt ist.

Beziiglich moglicher Belastungen der Liegenschaft durch Bodenverunreinigungen und Schadstoffe etc.
erfolgt keine naheren Abklirungen. Im ausgewiesenen Schatzwert sind auch weitere mdgliche dkologische
Einflussfaktoren, wie Naturgefahren (z.B. Radon), nicht beriicksichtigt. Zu deren Feststellung und zur Quan-
tifizierung einer allfilligen Wertminderung miissten Gutachten von Spezialisten erstellt werden. Die Bewer-
tung der Bausubstanz erfolgt auf Grund einer Kurzbesichtigung und kann nicht einer detaillierten Sub-
stanzanalyse entsprechen. Dem Bewertungsbericht liegt somit keine umfassende Beurteilung des baulichen
Zustandes zugrunde. Im Weiteren wurde die Beschaffenheit des Baugrundes nicht néher beurteilt.

Die auf Eigentiimerseite relevanten steuerlichen und finanzierungsspezifischen Aspekte sowie mit einem
Verkauf zusammenhingende Transaktionskosten (Handanderung, Grundstiickgewinnsteuer, etc.) wurden

bei der Bewertung nicht beriicksichtigt.

Das Kopieren, Aushéndigen an Dritte oder Publizieren ist nur mit vorgéngiger Zustimmung der unterzeich-
nenden Bewerter gestattet.

- Immobilienbewertung in 2facher Ausfertigung sowie als PDF-Datei via E-Mail

GERBER FREI AG



Immobilienbewertung 3 Y-, 4 o- und 5 Y2-Zimmerwohnung, Stradun 108, 7524 Zuoz

Beilagen

Kartenausschnitt

]

- Parzellenplan, Zonenplan

- amtliche Bewertungen

- Grundbuchauszug mit Belegen

- Begriindungserklarung

- Reglement

- Begriindungsplane

- Fotos

GERBER FRE! AG
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Kartenausschnitt
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Amt fiir Immobilienbewertung

Uffizi per la valitaziun d'immobiglias [mmmﬂﬂﬁ'ﬂﬂmmﬂ

Ufficio per le valutazioni immobiliari

Amt fir Immobilienbewertung
Stradun 403A, 7550 Scuol

New Immosolutions AG
c/o offinea Business Center AG
Rathausstrasse 14

6340 Baar
Datum Verfiigung 15.01.2020
Bewertungsgrund Revision
Adresse Grundstick Zuoz / Zuoz, Dimvih d'Aguél/STWEG Parz.2054
Grundstiicksnummer 51462
Objekt Wahnung Nr. 1 im EG/1.0G/2.0G
Wertquote 257/1000
Eigentumsart Allgineigentum
Eigentimer/in New Immosolutions AG

Verfiigung iber ein nichtlandwirtschaftliches Grundstiick

Total

CHF

Mietwert 20400
Ertragswert 582'857
Verkehrswert 1'500'000

Rechtsmittelbelehrung

Die Eigentumerinnen und Eigentimer ader bei Stockwerkeigentum die Verwaltung fiir die Immobilie als Ganzes sind
gestitzt auf Art. 19 des Gesetzes fiber die amtlichen Immobilienbewertungen {IBG) befugt, gegen die Bawertung und
gegen die GebUhrenrechnung innert 30 Tagen seil Mitteilung beim Amt fiir Immobilienbewertung, Amtsleitung,
Hartbertstrasse 10, 7001 Chur, schrifllich Einsprache zu erheben. Die Einsprache muss einen Antrag und sine
Begriindung snthalten. Sie ist in Original zu unterzeichnen (kein Scan, keine E-Mail) und unter Beilage der verfigbaren
Beweismittel einzureichen.

Amt fGr Immaobllienbewertung Tel. 081 257 84 30
Stradun 403A scudl@aib.gr.ch
7550 Scuo! www.alb.gr.ch



Amt fiir Immobilienbewertung
Uffizi per la valitaziun d'immobiglias

Ufficio per le valutazioni immobiliari

Miet- und Ertragswert

StWE Bezelchnung Geschoss  Zi. oder Nutzflidche Mietart Mietwert Kap.-Satz Ertragswert
Nr. Anzahl m? CHF % CHF
51462 4 1/2Zi-WhgNr{1 EG+1.0G 45 117 Eigenmiete 20'400 3.50 582'857
Total 17 20400 582'857
Verkehrswart

SIWE Nr.  Bezeichnung Verkehrswert CHF
51462 Wohnung Nr. 1 im EG/1.0G/2.0G 1'506'630
- Zuschlag/Abzug -6'630
Total 1'500'000

Verieiler: Gemeinds, Grundbuchamt, Kantonale Steuerverwaltung

Amt fiit Immobitienbewertung Tel. 081 257 64 30
Stradun 403A scuol@aib.gr.ch

7550 Scuol www,alb.gr.ch 272



Amt fir Immobilienbewertung

Uffizi per la valitaziun d'immobiglias MHMHMHHWMII“

Ufficio per le valutazioni immobiliari

Amit fiir immobilienbewertung
Stradun 403A, 7550 Scuol

New Immosolutions AG
clo offinea Business Center AG
Rathausstrasse 14

6340 Baar
Datum Verfiigung 15.01.2020
Bewertungsgrund Revision
Adresse Grundstiick 2uoz / Zuoz, Dimvih d'Aguél/STWEG Parz.2054
Grundstiicksnummer 51463
Objekt Wohnung Nr. 2 im 1./2.0G
Wertquote 375171000
Eigentumsart Alleineigentum
Eigentlimer/in New Immosolutions AG

Verfiigung iiber ein nichtlandwirtschaftliches Grundstiick

Total

CHF

Mietwert 33'600
Ertragswert 610'909
Verkehrswert 2'515'000

Rechtsmittelbelehrung

Die Eigentimerinnen und Eigentiimer oder bei Stockwerkeigentum die Verwaltung fir die Immobilie als Ganzes sind
gestitzt auf Art. 19 des Gesetzes Uber die amtlichen Immobilienbewertungen (IBG) befugt, gegen die Bewertung und
gegen die Gebihrenrechnung innert 30 Tagen seit Mitteilung beim Amt fiir Immobilienbewertung, Amtsleitung,
Hartbertstrasse 10, 7001 Chur, schriftich Einsprache zu erheben. Die Einsprache muss einen Anirag und eine
Begriindung enthalten. Sie ist in Original zu unterzeichnen (kein Scan, keine E-Mail) und unter Beilage der verfugbaren
Beweismittel einzureichen.

Aml fdr Immobillenbawariung Tel. 081 257 64 30
Stradun 403A scuol@alb.gr.ch
7550 Scuol www.alb.gr.ch



Amt fiir Inmobilienbewertung
Uffizi per la valitaziun d'immobiglias
Ufficio per le valutazioni immobiliari

Miet- und Ertragswert

StWE Bezeichnung Geschoss  Zi. oder Nutzfldche Mietart Mietwert Kap. - Satz Ertragswart
Nr. Anzahl m? CHF % CHF
651463 51/2Zi-WhgNr2 1+20G 5.5 188 Eigenmieta 33'600 5.50 610'909
Total 188 33’600 610'909
Verkehrswert

SIWE Nr.  Bezeichnung Verkehrswert CHF
51463 Wohnung Nr. 2im 1./2.0G 2'420'911
- Sonderausbau: Wohnung Nr 2: Antike Stubsn, Fexerplatten allg. besserer 93'920

Ausbau

- Zuschlag/Abzug 169
Total 2'515'000

Verteiler: Gemeinde, Grundbuchamt, Kantonale Steuerverwaltung

Amt fGr Immobllienhewertung Tel. 081 257 64 30
Stradun 403A scuol@alb.gr.ch
7550 Scuol www.alb.gr.ch

212



I B Amtfir Immobilienbewertung

-.r— Uffizi per la valitaziun d'immobiglias |HNMHHEHMMMII

Ufficio per le valutazioni immobiliari

Amt fir Immobillenbewertung
Stradun 403A, 7550 Scuol

New Immosolutions AG
c/o offinea Business Center AG
Rathausstrasse 14

6340 Baar
Datum Verfiigung 15.01.2020
Bewertungsgrund Revision
Adresse Grundstiick Zuoz / Zuoz, Dimvih d'Agudl/STWEG Parz.2054
Grundstiicksnummer 51465
Objekt Wohnung Nr. 4 im 3.0G/DG
Wertquote 161 /1000
Eigentumsart Alleineigentum
Eigentiimer/in New Immosolutions AG

Verfiigung iiber ein nichtlandwirtschaftliches Grundstiick

Total

CHF

Mietwert 16'800
Ertragswert 320'000
Verkehrswert 1'050'000

Rechtsmittelbalehrung

Die Eigentimerinnen und Eigentimer oder bei Stockwerkeigentum die Verwaltung fir die Immobilie als Ganzes sind
gestiitzt auf Art. 18 des Geselzes Uber die amtiichen Immobilienbewertungen (IBG) befugt, gegen die Bewertung und
gegen die Gebihrenrechnung innert 30 Tagen seit Mitteilung beim Amt fiir Inmobilienbewertung, Amtsleitung,
Hartbertstrasse 10, 7001 Chur, schriflich Einsprache zu erheben. Die Einsprache muss einen Antrag und eine
Begriindung enthalten. Sie ist in Original zu unterzeichnen (kein Scan, keine E-Mail) und unter Beilage der verfligharen
Beweismittel einzureichen.

Amt {Or Immobllienbewartung Tel. 089 257 64 30
Stradun 403A scuol@alb.gr.ch
7550 Scupt www.aib.gr.ch



Amt fur immobilienbewertung
Uffizi per la valitaziun d'immobiglias
Ufficio per le valutazioni immobiliari

Miet- und Ertragswert

StWE
Nr.

51465
Total

Bezeichnung

Anzahl

31/2Zi-WhgNr4 3.0G 3.5

Verkehrswert

SIWE Nr.
51465

Total

Bezeichnung
Wohnung Nr. 4 im 3.0G/DG
Zuschlag/Abzug

Bemerkungen
Erst-/Hauptwohnung

mZ
81
81

Geschoss  Zi. oder Nutzfliche Mietart

Eigenmiete

Verteiler: Gemeinde, Grundbuchamt, Kantonale Steuerverwaltung

Amt fGr Immobllienbewsrtung

Stradun 403A
7550 Scual

Tel. 0B1 257 64 30
scuol@alb.gr.ch
www.alb.gr.ch

Mietwert Kap. - Satz Ertragswert

CHF
16'600
16'800

% CHF
5.25 320’000
320°000

Verkehrswert CHF
1'043'052

6'948

1'050°000

2/2



Grundbuchauszug
mit Belegen



GRUNDBUCHAMT REGION MALOJA
Postfach 36, Plazza da Scoula 10

CH-7500 St. Moritz

E-Mail: gbaoe@gbagr.ch Tel.: 081 / 837 32 22

Grundbuchauszug

Grundbuch Zuoz

Eigentiimer
New Immosolutions AG, mit Sitz in Baar, UID CHE-227.389.068

Stockwerkeigentum Nr. $51462

257/1000 Miteigentum an Grundstlick Nr. 2054
Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss, 1. Obergeschoss und 2. Obergeschoss sowie Kellerabteil Nr.
1 im Erdgeschoss

Erwerbstitel
Sacheinlage 02.02.2017 Beleg 234

Anmerkungen
Begriindung des StWE vor der Erstellung des Gebaudes
17.09.2012 Beleg 1856, ID 13352.3791

Nachtrag zum Reglement der Stockwerkeigentimer-Gemeinschaft
17.09.2012 Beleg 1857, ID 13353.3791

Vormerkungen
Verfiigungsbeschrankung Betreibung Nr. 2162243, Betrag: CHF 1'600'000.--
04.04.2017 Beleg 730, ID 9281.3791

Vorldufige Eintragung Pfandrecht (Grundstiickgewinnsteuer Gemeinde), Betrag: CHF
137'767.80
24.02.2020 Beleg 449, ID 10012.3791

Vorlaufige Eintragung Pfandrecht (Grundstiickgewinnsteuer Kanton), Betrag: CHF 137'767.80
24.02.2020 Beleg 449, ID 10014.3791

Verfiigungsbeschrankung Betreibung Nr. 2162693 (Gesamtbetrag auf mehreren
Grundstiicken), Betrag: CHF 4'720'000.--
12.01.2022 Beleg 93, ID 10501.3791

19962889.3791: Nachriickungsrecht Register-Schuldbrief Nr. 19962889.3791
22.04.2014 Beleg 790
15.06.2015 Beleg 1112

19963374.3791: Nachriickungsrecht Register-Schuldbrief Nr. 19963374.3791
15.06.2015 Beleg 1113

Auszug Grundstiick $51462 Zuoz, 15.12.2023 Seite 1 von 10



GRUNDBUCHAMT REGION MALOJA
Postfach 36, Plazza da Scoula 10

CH-7500 St. Moritz

E-Mail: gbace@gbagr.ch Tel.: 081 /837 32 22

19962026.3791: Nachriickungsrecht Register-Schuldbrief Nr. 19962026.3791
13.06.2012 Beleg 1206
15.06.2015 Beleg 1114

19963490.3791: Nachriickungsrecht Register-Schuldbrief Nr. 19963490.3791
12.10.2015 Beleg 1945

19964017.3791: Nachriickungsrecht Register-Schuldbrief Nr. 19964017.3791
06.01.2017 Beleg 54

Dienstharkeiten und Grundlasten
Keine

Grundpfandrechte

Pfandstelle 1

CHF 4'800'000.-- Register-Schuldbrief Nr. 19962138.3791, Héchstzinsfuss 10 %
Glaubiger: Bank Sparhafen Zirich AG, mit Sitz in Zirich, UID CHE-
111.736.399
mitverpfédndet: Grundstiick Nr. S51463, S51465
17.09.2012 Beleg 1853
15.06.2015 Beleg 1111

Pfandstelle 2 (an gleichberechtigter Pfandstelle)

CHF 1'500'000.-- Register-Schuldbrief Nr. 19962889.3791, Hochstzinsfuss 10 %
Glaubiger: Anni Reinhilde Roder geb. Becker, 08.09.1948, mit
Nachriickungsrecht (Vormerkung)
mitverpféndet: Grundstlick Nr. S51463, $51465
22.04.2014 Beleg 790
15.06.2015 Beleg 1112

Pfandstelle 2 (an gleichberechtigter Pfandstelle)

CHF 500'000.-- Register-Schuldbrief Nr. 19963374.3791, Héchstzinsfuss 10 %
Glaubiger: Edit Seidl, 23.01.1947, mit Nachriickungsrecht (Vormerkung)
mitverpféndet: Grundstiick Nr. S51463, S51465
15.06.2015 Beleg 1113

Pfandstelle 3

CHF 300'000.-- Register-Schuldbrief Nr. 19962026.3791, Hochstzinsfuss 10 %
Gliubiger: Edit Seidl, 23.01.1947, mit Nachriickungsrecht (Vormerkung)
mitverpféndet: Grundstiick Nr. S51463, S51465
13.06.2012 Beleg 1206
15.06.2015 Beleg 1114

Auszug Grundstiick S51462 Zuoz, 15.12.2023 Seite 2 von 10



GRUNDBUCHAMT REGION MALOJA
Postfach 36, Plazza da Scoula 10

CH-7500 St. Moritz

E-Mail: gbaoce@gbagr.ch Tel.: 081 /837 32 22

Pfandstelle 4

CHF 1'600'000.-- Register-Schuldbrief Nr. 19963490.3791, Héchstzinsfuss 10 %
Glaubiger: Rémisch-katholische Pfarrkirchenstiftung St. Martin, mit
Nachriickungsrecht (Vormerkung)
mitverpfandet: Grundstiick Nr. $51463, S51465
12.10.2015 Beleg 1945

Pfandstelle 5

CHF 890'000.-- Register-Schuldbrief Nr. 19964017.3791, Héchstzinsfuss 10 %
Glaubiger: Seiler AG, Hoch- und Tiefbau, Pontresina, mit Sitz in Pontresina,
UID CHE-107.057.964, mit Nachriickungsrecht (Vormerkung)
mitverpfandet: Grundstiick Nr. S51463, S51465
06.01.2017 Beleg 54

Auszug Grundstiick $51462 Zuoz, 15.12.2023 Seite 3 von 10



GRUNDBUCHAMT REGION MALOJA
Postfach 36, Plazza da Scoula 10

CH-7500 St. Moritz

E-Mail: gbaoe@gbagr.ch Tel.: 081 / 837 32 22

Grundbuch Zuoz

Eigentiimer
New Immosolutions AG, mit Sitz in Baar, UID CHE-227.389.068

Stockwerkeigentum Nr. $51463

375/1000 Miteigentum an Grundstiick Nr. 2054
Wohnung Nr. 2 im 1. Obergeschoss und 2. Obergeschoss sowie Kellerabteil Nr. 2 im
Erdgeschoss

Erwerbstitel
Sacheinlage 02.02.2017 Beleg 234

Anmerkungen
Begriindung des StWE vor der Erstellung des Gebaudes
17.09.2012 Beleg 1856, ID 13352.3791

Nachtrag zum Reglement der Stockwerkeigentiimer-Gemeinschaft
17.09.2012 Beleg 1857, ID 13353.3791

Vormerkungen
Verfiigungsbeschrankung Betreibung Nr. 2162243, Betrag: CHF 1'600'000.--
04.04.2017 Beleg 730, ID 9281.3791

Vorléufige Eintragung Pfandrecht (Grundstiickgewinnsteuer Gemeinde), Betrag: CHF
113'656.20
24.02.2020 Beleg 450, ID 10013.3791

Vorlaufige Eintragung Pfandrecht (Grundstiickgewinnsteuer Kanton), Betrag: CHF 113'656.20
24.02.2020 Beleg 450, ID 10016.3791

Verfiigungsbeschrankung Betreibung Nr. 2162693 (Gesamtbetrag auf mehreren
Grundstiicken), Betrag: CHF 4'720'000.--
12.01.2022 Beleg 93, ID 10501.3791

19962889.3791: Nachriickungsrecht Register-Schuldbrief Nr. 19962889.3791
22.04.2014 Beleg 790
15.06.2015 Beleg 1112

19963374.3791: Nachriickungsrecht Register-Schuldbrief Nr. 19963374.3791
15.06.2015 Beleg 1113

Auszug Grundstiick $51463 Zuoz, 15.12.2023 Seite 4 von 10



GRUNDBUCHAMT REGION MALOJA
Postfach 36, Plazza da Scoula 10
K CH-7500 St. Moritz
< E-Mail: gbaoe@gbagr.ch Tel.: 081 / 837 32 22

19962026.3791: Nachriickungsrecht Register-Schuldbrief Nr. 19962026.3791
13.06.2012 Beleg 1206
15.06.2015 Beleg 1114

19963490.3791: Nachriickungsrecht Register-Schuldbrief Nr. 19963490.3791
12.10.2015 Beleg 1945

19964017.3791: Nachriickungsrecht Register-Schuldbrief Nr. 19964017.3791
06.01.2017 Beleg 54

Dienstbarkeiten und Grundlasten
Keine

Grundpfandrechte

Pfandstelle 1

CHF 4'800'000.-- Register-Schuldbrief Nr. 19962138.3791, Hochstzinsfuss 10 %
Glaubiger: Bank Sparhafen Ziirich AG, mit Sitz in Zirich, UID CHE-
111.736.399
mitverpfandet: Grundstiick Nr. S51462, S51465
17.09.2012 Beleg 1853
15.06.2015 Beleg 1111

Pfandstelle 2 (an gleichberechtigter Pfandstelle)

CHF 1'500'000.—- Register-Schuldbrief Nr. 19962889.3791, Hochstzinsfuss 10 %
Glaubiger: Anni Reinhilde Roder geb. Becker, 08.09.1948, mit
Nachriickungsrecht (Vormerkung)
mitverpfandet: Grundstiick Nr. S51462, S51465
22.04.2014 Beleg 790
15.06.2015 Beleg 1112

Pfandstelle 2 (an gleichberechtigter Pfandstelle)

CHF 500'000.-- Register-Schuldbrief Nr. 19963374.3791, Hochstzinsfuss 10 %
Glaubiger: Edit Seidl, 23.01.1947, mit Nachriickungsrecht (Vormerkung)
mitverpfandet: Grundstiick Nr. S51462, S51465
15.06.2015 Beleg 1113

Pfandstelle 3

CHF  300'000.-- Register-Schuldbrief Nr. 19962026.3791, Héchstzinsfuss 10 %
Glaubiger: Edit Seidl, 23.01.1947, mit Nachriickungsrecht (Vormerkung)
mitverpfandet: Grundstiick Nr. S51462, S51465
13.06.2012 Beleg 1206
15.06.2015 Beleg 1114

Auszug Grundstiick S51463 Zuoz, 15.12.2023 Seite 5von 10



GRUNDBUCHAMT REGION MALOJA
Postfach 36, Plazza da Scoula 10

CH-7500 St. Moritz

E-Mail: gbaoce@gbagr.ch Tel.: 081 /837 32 22

Pfandstelle 4

CHF 1'600'000.— Register-Schuldbrief Nr. 19963490.3791, Hochstzinsfuss 10 %
Glaubiger: Rdmisch-katholische Pfarrkirchenstiftung St. Martin, mit
Nachriickungsrecht (Vormerkung)
mitverpfandet: Grundstiick Nr. S51462, S51465
12.10.2015 Beleg 1945

Pfandstelle 5

CHF  890'000.-- Register-Schuldbrief Nr. 19964017.3791, Hochstzinsfuss 10 %
Glaubiger: Seiler AG, Hoch- und Tiefbau, Pontresina, mit Sitz in Pontresina,
UID CHE-107.057.964, mit Nachrlickungsrecht (Vormerkung)
mitverpfandet: Grundstiick Nr. S51462, S51465
06.01.2017 Beleg 54

Auszug Grundstiick $51463 Zuoz, 15.12.2023 Seite 6 von 10



GRUNDBUCHAMT REGION MALOJA
Postfach 36, Plazza da Scoula 10

CH-7500 St. Moritz

E-Mail: gbaoce@gbagr.ch Tel.: 081 /837 32 22

Grundbuch Zuoz

Eigentiimer
New immosolutions AG, mit Sitz in Baar, UID CHE-227.389.068

Stockwerkeigentum Nr. $51465

161/1000 Miteigentum an Grundstiick Nr. 2054
Wohnung Nr. 4 im 3. Obergeschoss und im Dachgeschoss sowie Kellerabteil Nr. 4 im
Erdgeschoss

Erwerbstitel
Sacheinlage 02.02.2017 Beleg 234

Anmerkungen

Erst-/Hauptwohnung gem. komm. Baugesetz (6ff.-rechtl. Eigentumsbeschrénkung)
08.12.2010 Beleg 3038

24.01.2014 Beleg 176, ID 12793.3791

Begriindung des StWE vor der Erstellung des Gebaudes
17.09.2012 Beleg 1856, ID 13352.3791

Nachtrag zum Reglement der Stockwerkeigentiimer-Gemeinschaft
17.09.2012 Beleg 1857, ID 13353.3791

Vormerkungen
Verfiigungsbeschrankung Betreibung Nr. 2162243, Betrag: CHF 1'600'000.--
04.04.2017 Beleg 730, ID 9281.3791

Verfligungsbeschrankung Betreibung Nr. 2162693 (Gesamtbetrag auf mehreren
Grundstiicken), Betrag: CHF 4'720'000.--
12.01.2022 Beleg 93, ID 10501.3791

19962889.3791: Nachriickungsrecht Register-Schuldbrief Nr. 19962889.3791
22.04.2014 Beleg 790
15.06.2015 Beleg 1112

19963374.3791: Nachriickungsrecht Register-Schuldbrief Nr. 19963374.3791
15.06.2015 Beleg 1113

19962026.3791: Nachriickungsrecht Register-Schuldbrief Nr. 19962026.3791

13.06.2012 Beleg 1206
15.06.2015 Beleg 1114

Auszug Grundstiick S51465 Zuoz, 15.12.2023 Seite 7 von 10



GRUNDBUCHAMT REGION MALOJA
Postfach 36, Plazza da Scoula 10

CH-7500 St. Moritz

E-Mail: gbaoe@gbagr.ch Tel.: 081 /837 32 22

19963490.3791: Nachriickungsrecht Register-Schuldbrief Nr. 19963490.3791
12.10.2015 Beleg 1945

19964017.3791: Nachriickungsrecht Register-Schuldbrief Nr. 19964017.3791
06.01.2017 Beleg 54

Dienstbarkeiten und Grundlasten
Keine

Grundpfandrechte

Pfandstelle 1

CHF 4'800'000.-- Register-Schuldbrief Nr. 19962138.3791, Hochstzinsfuss 10 %
Glaubiger: Bank Sparhafen Zirich AG, mit Sitz in Ziirich, UID CHE-
111.736.399
mitverpfandet: Grundstiick Nr. S51462, S51463
17.09.2012 Beleg 1853
15.06.2015 Beleg 1111

Pfandstelle 2 (an gleichberechtigter Pfandstelle)

CHF 1'500'000.-- Register-Schuldbrief Nr. 19962889.3791, Hochstzinsfuss 10 %
Glaubiger: Anni Reinhilde Roder geb. Becker, 08.09.1948, mit
Nachriickungsrecht (Vormerkung)
mitverpfandet: Grundstiick Nr. S51462, S51463
22.04.2014 Beleg 790
15.06.2015 Beleg 1112

Pfandstelle 2 (an gleichberechtigter Pfandstelle)

CHF 500'000.-- Register-Schuldbrief Nr. 19963374.3791, Hochstzinsfuss 10 %
Glaubiger: Edit Seidl, 23.01.1947, mit Nachriickungsrecht (Vormerkung)
mitverpfandet: Grundstiick Nr. S51462, S51463
15.06.2015 Beleg 1113

Pfandstelle 3

CHF 300'000.-- Register-Schuldbrief Nr. 19962026.3791, Héchstzinsfuss 10 %
Glaubiger: Edit Seidl, 23.01.1947, mit Nachriickungsrecht (Vormerkung)
mitverpfandet: Grundstiick Nr. S51462, S51463
13.06.2012 Beleg 1206
15.06.2015 Beleg 1114

Pfandstelle 4

CHF 1'600'000.-- Register-Schuldbrief Nr. 19963490.3791, Héchstzinsfuss 10 %
Glaubiger: Romisch-katholische Pfarrkirchenstiftung St. Martin, mit
Nachriickungsrecht (Vormerkung)
mitverpfandet: Grundstiick Nr. $S51462, S51463
12.10.2015 Beleg 1945

Auszug Grundstiick S51465 Zuoz, 15.12.2023 Seite 8 von 10



GRUNDBUCHAMT REGION MALOJA
Postfach 36, Plazza da Scoula 10

CH-7500 St. Moritz

E-Mail: gbaoe@gbagr.ch Tel.: 081 /837 32 22

Pfandstelle 5

CHF 890'000.-- Register-Schuldbrief Nr. 19964017.3791, Hochstzinsfuss 10 %
Gldubiger: Seiler AG, Hoch- und Tiefbau, Pontresina, mit Sitz in Pontresina,
UID CHE-107.057.964, mit Nachriickungsrecht (Vormerkung)
mitverpfandet: Grundstiick Nr. S51462, S51463
06.01.2017 Beleg 54

Auszug Grundstiick S51465 Zuoz, 15.12.2023 Seite 9 von 10



GRUNDBUCHAMT REGION MALOJA
Postfach 36, Plazza da Scoula 10

CH-7500 St. Moritz

E-Mail: gbace@gbagr.ch Tel.: 081 /837 32 22

Stammgrundstiick zu Grundstiick Nr. $51462, $51463, $51465
Grundbuch Zuoz

Liegenschaft Nr. 2054

Plan Nr. 5, Dimvih d'Aguél

Gesamtflache: 383 m?

Wohnhaus Vers.-Nr. 38, Stradun 108

Strasse/Weg, Gartenanlage, librige befestigte Flache, Gebaude

Anmerkungen
Begriindung des StWE vor der Erstellung des Gebaudes
17.09.2012 Beleg 1856, ID 13352.3791

Vormerkungen
Keine

Dienstbarkeiten und Grundlasten

Last: Kabeldurchleitungsrecht

zugunsten Repower AG, mit Sitz in Brusio, UID CHE-103.176.251
14.10.1959 Beleg 104.91

03.07.2015 Beleg 1231, ID 19591014.2

Recht: Trauferecht
zulasten Grundstlick Nr. 2053
01.01.1994 Beleg 0.91, ID 19940101.42

Recht: Uberbaurecht fiir Balkon

zulasten Grundstiick Nr. 2053
01.05.2020 Beleg 1031, 1D 20200501.0

Grundpfandrechte
Keine

St. Moritz, 15.12.2023 / rh
AK 1814

GRUNDBUCHAMT REGION MALOJA
Der Grundbuchverwalter/Stellvertreter

Auszug Grundstiick 2054 Zuoz, 15.12.2023
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Fotos



Ostansicht

I

Nordostansicht



Siidansicht, Besucherparkplatz

Zugang zum Gebaude



Hauseingang

Korridor, Pesonenlift




Waschkiiche aligemein

Keller (alle drei sind dhnlich)



StWE Nr. 51462, Erdgeschoss, Zimmer

Dusche/WC



|’|Il||l

—raars e

1. Obergeschoss, Wohnen

grosser Essbereich



StWE 51463, Kiiche

kleines Esszimmer mit Zugang zum Garten



Suler

Stube mit Ofen



Fenster mit Vorfenster separat WC

Aufgang in den oberen Stock



44 4

Korridor

Zimmer



Dusche/Bad/WC

Dusche/Bad/WC



StWE 51463, Zimmer

Busche/Bad/WC




