B RTAG.CH ATTRAKTIVES WOHNHAUS MIT WEITBLICK
/IMMOBILIEN 9498 WALZENHAUSEN | WILEN 403
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AUF EINEN BLICK

Objektart Einfamilienhaus
Adresse Wilen 403
PLZ / Ort CH-9428 Walzenhausen
Zimmer 5
Etagen 4
Nettowohnflache rund 200 m?
Baujahr 1896
Komplettsanierung 2000
Grundstiick Nr. 401
Grundstiicksflache 473 m?

Zone

Wohnzone W2

Warmeerzeugung

Gaszentralheizung

Verkaufsrichtpreis

CHF 1‘080°000.00

Besitzesantritt

nach Vereinbarung

Spezielles

Im Frihjahr 2023 wurde eine Photovoltaikanlage [15.2 kWp] mit Batterie-
speicher [10 kWh] verbaut. Die Anlagkosten betragen CHF 70'000.00.

Hinweis: Den Interessenten sowie sémtlichen Vertretern ist es untersagt, die Liegenschaft eigenstéandig
zu besichtigen oder mit der Verkduferschaft direkt Kontakt aufzunehmen. Die gesamte Kommunikation

ist ausschliesslich und nur Uber die RTAG abzuwickeln.
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SG | SANITARBEREICH

HIGHLIGHTS

LAGE

+ attraktive Wohnlage im Kurort Walzenhausen
+ einmalige Fern- und Seesicht

+ zentrale Lage

+ Nahe zu ortlichen Infrastrukturen

+ Erschliessung Uber Hauptverbindungsstrasse

OBJEKT

- gefélliges Einfamilienhaus mit guter Grundbausubstanz und charmanter Architektur

+ zweckméssiges Wohnkonzept auf mehreren Etagen

+ angenehme Raumhohen

+ gemdtlicher, offener Koch-, Wohn- und Essbereich mit Ausgang zu gedecktem Aussenraum
+ zusatzliche Kiche sowie Sanitarbereich im Sockelgeschoss

+ vielseitig nutzbarer Partyraum mit Cheminée und verglastem Sitzplatz

+ Waschklche mit Waschturm und direktem Ausgang

+ gepflegter Umschwung-Garten mit Wiese, Baum- und Strauchbestand

+ grosszlgige Doppelgarage sowie ca. drei Aussenparkpléatze

+ Photovoltaikanlage: Im Frihjahr 2023 wurde eine Photovoltaikanlage mit einer Leistung fir 15.2
kWp installiert. Zudem wird ein Batteriespeicher mit einer Kapazitat von 10 kWh verbaut. Die Anlage-
kosten daflrr betragen insgesamt CHF 70'000.00.
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WALZENHAUSEN

Der Kurort Walzenhausen liegt auf einer Terrasse, hoch tber dem Bodensee und dem Rheintal, eingebettet in die schéne Hugellandschaft des Appenzeller Vorder-
landes. Walzenhausen gilt als schéner, steuergtnstiger Wohnstandort mit gewissen ortlichen Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben. Positiv zu erwahnen gelten
die Attraktivitdten wie die Klinik Rheinburg, das Kurhotel Walzenhausen etc. Ebenso bildet die nostalgische Zahnradbahnverbindung zwischen Rheineck und Walzen-

hausen ein Highlight der Region. Die Gemeinde verflgt tber mehrere Zufahrtsmoglichkeiten: ab Rheineck, St. Margrethen, Au sowie Balgach.
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43 objekt | Wilen 403

Offentlicher Verkehr
Bushaltestelle

Offentliche Gebaude
Rathaus

Primarschule Wilen
Primarschule Bild

Einkauf | Diverses
Metzgerei | Lebensmittelgeschaft

Dorfmolki Enzler

Freizeit

Schwimmbad

James cafe

Frohe Aussicht
Aussichtspunkt Walzenhausen
Sportplatz Franzenweid

Autobananschluss
Rheineck | ca. 6.6 km
St. Margrethen | ca. 7.2 km

Flugplatz
Altenrhein | ca. 10 km

Flughafen
Kloten | ca. 108 km
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RAUMPROGRAMM

NNF = Nebennutzfliche NWF = Nettowohnfléche

RAUM NNF NWF
Sockelgeschoss | Raumhéhe 3.00 m

Partyraum [mit Cheminée, Internverbindung und Ausgang zu verglastem Sitzplatz] 27.0 m?

Kleinklche [mit sep. WC | Lavabo und Ausgang] 15.0m?

Erdgeschoss | Raumhshe 2.25 m

Entrée | Gang | Windfang | Garderobe | Treppenhaus 19.0 m?
Sanitdrbereich [WC | Lavabo] 3.5 m?
Waschklche WM | TU | Trog | Aussenzugang] 15.0 m?

Eingangshalle | Treppenhaus 12.0 m?
Doppelgarage [gross, mit Internverbindung] 35.0m?

Wohngeschoss | Raumhéhe 2.40 m

Vorraum | Treppenhaus | Diele | Kliche | Wohnen [mit Cheminée | Ausgang zu ged. Aussenraum-Diele] 61.0 m?
Sanitérbereich [Bad | Dusche | WC | Lavabo] 6.5 m?
Zimmer 16.0 m?
Abstellraum 4.0 m?

Dachgeschoss | Raumhshe 2.15 m

Zimmer 16.5 m?
Diele | BUro [mit Durchgang zu Estrich] 19.0 m?
Aussen

Gartenanlage mit Rasenflachen, Baum- und Strauchbestand sowie ca. drei PW-Abstellpldatzen

Nebennutzflache rund 50 m?
Nettowohnfldche rund 200 m?

EG | WASCHKUCHE
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KURZBAUBESCHRIEB

DETAILS

Obiekt Wohnhaus Vers.-Nr. 403 Adresse Wilen 403
) einseitig angebaut, unterkellert CH-9428 Walzenhausen
SG Bruchsteinmauerwerk Grundstlick Nr. 401 bestehend aus:
OG Mauerwerk | Holzkonstruktion Kaufobjekt a. Wohnhaus Vers.-Nr. 403

Konstruktion

Geschossdecken Uber SG Gewohlbedecken
Geschossdecken Uber WG Holzbalkenlagen

b. 473 m? Grundstiicksflache

Nettowohnflache 200 m?

Fassaden Eternitschirm | Holzschindeln Nebennutzflache 50 m?

Fenster Holz 2fach-Isolierverglasung Kubatur 1444 m3 | nach SIA116
Dach Tonziegeleindeckung Baujahr 1896

Heizung Gasheizung Jg. 2020 Komplettsanierung 2000

Photovoltaikanlage: Im Friihjahr 2023 wird eine Photovoltaikanlage mit einer ~ Zone Wohnzone W2
. Leistung fir 15.2 kWp installiert. Zudem wird ein Batteriespeicher mit einer
Spezielles Verkaufsrichtpreis CHF 1‘080‘000.00

Kapazitat von 10 kWh verbaut. Die Anlagekosten daflr betragen insgesamt
CHF 70'000.00.

21

Besitzesantritt

nach Absprache

Kosten

Handéanderungssteuer und Grundbuchkosten je zur Halfte

Spezielles

Angaben ohne Gewahr, Zwischenverkauf vorbehalten
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ANHANG

+ Situationsplan | Orthofoto

» Zonenplan | Regelbauvorschriften

+ Grundrissplane | Ansichten | Schnitte
+ Grundbuchauszug

+ Amtliche Schatzung

EG | DOPPELGARAGE
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SITUATIONSPLAN ORTHOFOTO

®Wﬂen

www.geoportal.ch

www.geoportal.ch
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ZONENPLAN REGELBAUVORSCHRIFTEN

AusnUtzungsziffer maximal [herkdmmliche Bauten] 0.b
Ausnltzungsziffer maximal [energieoptimierte Bauten] 0.65
Vollgeschosse 2
Talseitig sichtbare Geschosse 3
Grenzabstand klein mind. 4.0m
Grenzabstand gross mind. 6.0m
Gebédudelange flr Hauptbauten max. 24.0m
Gebéudelange fur Hauptbauten inkl. Anbauten max. 31.0m
Gebdudehohe max. 8.0m
Firsthohe max. 12m

www.geoportal.ch

VERTRAULICH | ©RTAG



GRUNDRISSPLAN | SOCKELGESCHOSS

SITZPLAT |/ PART YRAUM

- BF. 27.00 M2
Tt

: @
O

SNCIRNE 077 o ==
®)

©RTAG | VERTRAULICH



GRUNDRISSPLAN | ERDGESCHOSS

GARAGE

I

—— ".-l

= | WINDFANG

! GARDEROBE

=]
= o)
=: A

27

VERTRAULICH | ©RTAG



GRUNDRISSPLAN | WOHNGESCHOSS
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GRUNDRISSPLAN | DACHGESCHOSS
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GRUNDBUCHAUSZUG

G E M E I N D E

WALZENHAUSEN
AP

Grundbuchauszug

Grundbuch Walzenhausen

Liegenschaft Nr. 401
Wilen, Plan Nr, 18

Gesamtflache: 473 m?

Wohnhaus Vers.Nr. 402, Wilen 402 (Teil)
Wohnhaus Vers Nr. 403, Wilen 403
Ubrige befestigte Flchen, Gartenanlage
Verkehrswert: Fr. 836'000.00
Schitzungsdatum: 04.02.2014

Anmerkungen

Keine

Varmerkungean

Keine

Dienstbarkeiten und Grundlasten

Recht. Feusnweiherrecht
(unentgeitiich)

zulasten Nr. 536

23.06.1952 Beleg E383, ID 1952062¢

Last; Dachwassereinleitungsrecht
zugunsten Nr. 402
05.03.2001 Baleg 35, ID 19970278

Recht/Last: Grenzbauracht
zugunsten und zulasten Nr. 400
02.05.2007 Beleg 116, |D 19970529

Walzenhausen, 30.03.2023 GRUNDBUCHAMT WALZENHAUSEN

er Grundiuchverwalter:

Reto Herzig

©ORTAG | VERTRAULICH
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AMTLICHE SCHATZUNG

‘g_ﬂ| Appenzell Ausserrhoden

Eréffnung der Grundstiickschitzung

Departamant

GrurdstiichachiEungs-
FEnanzan Bokiirde

Grundstdckachizungs-
Kommisslon

Alfrad Stiatel
Klugsirazss 11
BOO0 51 Gasen

Tel O71 22335 52
alired stiefol@ar.ch

Schitzungsdatum:  04.02.2014

Erdffnungsdatum:  19.02,2014
Beilagen: ESchatzungsprotokell
Erauterungsbiatt

Im Auftrag der Schatzungskommission:
GRUNDBUCHAMT WALZENHAUSEN
Dorf 84, 9428 Walzenhausen

gl ohne Unlarmchrift)

Schatzungs-Objekt(a): Gemeinde Walzenhausan
Grundstilck Grundstilck-Beschrieb % | aiigemeine Grundsticke
Nr. (Lage, Gebadude  Viers.-Nr., Kulturen / Ausmass) [m] chaftliche Gr
401 Wilen, Plan Nr. 18
Gesamthache: 473 m*
Wehnhaus (Teil) Vers.Nr. 402, Wilen [1 m?)
Wohnhaus Vers.Nr. 403, Wilen [114 m7]
Gartenaniage [230 m), Obrige befestigle Flache [128 m?)
Grund der Neuschitzung:
Revision im 10-Jahrestumus Verkehrewert fo EAU
Mietwert pro Jahr Fr. 29 Te0.00

Rechtsmittel

Gegen diese Verfigung kann der/die Eigentimeriin
sowie die Kantonale Steververwaltung innert 30
Tagen ab der Erdffaung bel der Schitzungsbehsede
schriftlich Einsprache erneben. Die Einsprache ist im
Doppel beim Grundbuchamt einzureichen und hat
ginen bestimmten Antrag und eine Begrindung zu
anthalten.

Tetalumia ca 1538

b -

Schitzungsprotokoll Grundstiick - Schdtungskommission ‘a_"] Appenzell Ausserrhoden
Eigentimer
Adeewie  Wilen 403, 9428 Waltenhausen Gemeinde: Waltenhausen
Grundsbibek (N Lage): 401 Wilen £03 Grundstiiiische md a73
Basjabe iy L .02, 2014
1) Realwert I Geblude, Usgebung, Nebsnketes und Lasdwe
Raubpstenindes Dntichang 1240
Gebliude | Baubeschrieh/ Gebldetyp | Umb. Roum jemi Neuweri | Windarwin Teitwari
K. | | m3 | Fr. | Fe. | % Fr. Fr
403 'Wohnhaus 1444 b5 S3R'E00 25 234100 TO4'D00
402 Wohnhaus (Teil) 1] - | .
Gabludewen 938'600 234'700 FO4 000
Urgebung » Hebeskodten 94'000 0 | 2370 F0'000
Toal 1'032'600 258170 F4000
Bodenwert
Bodenwert FrAT000
473 [m2 ek 320 W1, gute Aesnutiung 151360 | 151'360
Boderwert 151°000
| meatwert/Sachwert] 925°000
2} Miletwert Pelakl it Mtz | Pachiziae
Baschiiet m T i MASEaL L] vaka [ FF,
Einfamilienbhaus, 5.5 Zi | I -
leichie Bauweise, gute Qualmat und Ausbau -
G Wohnen/ChmyHerd, K, WC, Sitzpl, N-kell =
EG  Eingang, Diele, W, Waschkiche
061 Wo/Ess/Chmy/Kik/Loggia, 21, Bad/Du/WE, Diele | | -
D062 Galerie, Zimemer, grosser Estrich 214 2300, 129 2TE00
Wibtwart 1 | 27600
EG  proise Garage 180 | 2160
Mlitwert & 160
| Mietwert | 29'760
3! Eﬂrsﬂ A twert 1 B0 (Fr. _lulaksmu!g | 550% | Ercragswert 1 S0000
Mistwer 2 2160 Fr. Kacitalks ibnasg 580 | Ertragswern 2 39'000
[ Ertragswert | 541000
&) Verkehrawert
Gewichtung des Reawerts 1 e 711538
Gawichtung des Enraguwertes [k kit LI4'BA6 BIS000
Spezieie Objekte I
Garmihiung St Resweites
[ 2
Zughitzlicher Boden Zome ml aFr
m2 2one| m &R
Dot Wil afi
[ Verkehrswert] B36'000
Bisheriger Werkehrawen PRGN F i
erkebriwert m % doy Rbalworte o0, g
D St =
Rewrbusgen | e wsitsewuie: Al Stiarlel

¥72 14

33
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Kaufen.
Verkaufen.
Bewerten.
Beraten.

RTAG - Das AH und OH bei IMMOBILIEN,
VERWALTUNG und TREUHAND.

Bryan Bruss
Immobilien-Bewerter mit eidg. FA
Immaobilien-Vermarkter

RT Immobilien Treuhand AG

Elsenackerstrasse 19 ZERTIFIZIERT

CH-9450 Altstatten SCHWEIZERISCHE
MAKLERKAMMER

T+41 71757 11 20

immobilien@rtag.ch

www.rtag.ch
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