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  Hell, offen und einladend präsentiert sich der Wohn- / Essbereich. 
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Herzlich Willkommen in Wienacht-Tobel (Gemeinde Lutzenberg) 

Fünf Weiler, zwei Ortsteile, eine Gemeinde! Lutzenberg liegt im Appenzeller Vorder-
land und ist die nördlichste und mit einer Fläche 2.29 Km2 gleichzeitig die kleinste Ge-
meinde des Kantons Appenzell Ausserrhoden. 

Die Gemeinde hat rund 1'300 Einwohner und besteht aus den beiden Ortsteilen Lutzenberg 
mit den Weilern Brenden, Haufen und Hof sowie dem Ortsteil Wienacht-Tobel mit den beiden 
entsprechenden Weilern. Einzigartig ist, dass die beiden Ortsteile durch die Gemeinden Thal, 
Heiden und Wolfhalden voneinander getrennt sind. Dieser Umstand geht bis ins Jahr 1771 
zurück, als der Gemeinde Lutzenberg bei einer Auslosung unter den Gemeinden Heiden, 
Wolfhalden und Lutzenberg der heutige Gemeindeteil Wienacht-Tobel zugefallen ist. 

Dorf Wienacht-Tobel    Appenzeller Bahn 

Gemeinsam ist beiden Ortsteilen die wunderbare Lage auf 430 bis 790 Metern ü. M. mit 
herrlicher Aussicht über den Bodensee. Eingebettet in die Hügellandschaft des Appenzeller 
Vorderlandes bieten Lutzenberg wie Wienacht-Tobel ländliches Wohnen und trotzdem gute 
Anbindung an den öffentlichen Verkehr und kurze Entfernungen zu Autobahn und grösseren 
Zentren wie St. Gallen. 

Die Gemeinde ist ein attraktiver Wohnort für alle Altersgruppen. Die Schule mit Kindergarten 
und Primarschule bietet während der Schulwochen eine betreute Tagesstruktur an. Über 15 
Vereine tragen dazu bei, das kulturelle, sportliche und soziale Leben in unserer Gemeinde zu 
pflegen. 

Der schmucke Weiler Wienacht-Tobel (unter Heimatschutz) ist kein Museum, sondern eine 
lebendige Dorfgemeinschaft. Mit viel Liebe werden die Häuser restauriert und die Gärten 
gepflegt. Die Einwohner stellen ihre Vorplätze und Strässchen allen Gästen aus nah und fern 
gerne zur Verfügung und nehmen auch Unannehmlichkeiten in Kauf. Denken Sie daran, wenn 
Sie am Wienachtsmarkt durch das schmucke Dörfchen schlendern. 
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Die Lage 
 
Die grosszügige 3.5 Zimmer Dachwohnung besticht nicht nur durch die 
sehr ruhigen Lage, sondern auch durch die grosszügigen Innen- sowie 
Aussenräume. Trotz der ruhigen Lage befinden Sie aller relevanten Inf-
rastrukturbereiche in angenehmen Entfernungen. 
 
Wenn Sie nach einer komfortablen Wohnung mit grosser Privatsphäre 
an ruhiger, entspannter Lage suchen, sollten Sie die Gelegenheit nicht 
verpassen.  
 
 
 

Entfernungen 
 
Gemeindeverwaltung Lutzenberg  7’300 m 

Postfiliale mit Heimservice   1’400 m 

Bushaltestelle „Schwendi“    1'200 m 

Bahnhof Wienacht-Tobel    1'000 m 

Autobahnanschluss Rheineck    9'300 m 

 

 
St. Gallen    17 Km 

Zürich    100 Km 

Bregenz (A)    23 Km 

Innsbruck (A)    199 Km 

Lindau (D)    40 Km 

München (D)    200 Km 
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Eckdaten 
 
 
 Grundstück  STWE Nr. 5184 3.5 Zimmer Dachwohnung, inkl. Keller 

  ME Nr. 10055 Tiefgaragenplatz Nr. 40 
  ME Nr. 10056 Tiefgaragenplatz Nr. 41 

 

 Baujahr  2020 
 

 Konstruktion  Fundament, Umfassungswände UG und Geschossdecken in  
Stahlbeton. Aufbau im Mauerwerk mit Aussenwärmedäm-
mung, vorgehängte Fassade in Feinsteinzeug-Platten, Flach-
dach, Kunststofffenster mit Metallabdeckung auf Rahmen und 
Flügel und Dreifach-Isolierverglasung, Rafflammellenstoren 
elektrisch, Sole-Wasser-Wärmepumpe mit Fussbodenheizung, 
Lift über alle Etagen. Raumhöhe 245 cm, Video-Gegensprech-
anlage, Kaminanschluss vorhanden 

 

 Wertquote 52/1000 
 

 Wohnfläche 90 m2 
 

 Terrassenfläche 43 m2 
 

 Heiz-/Nebenkosten Die Kosten für das Geschäftsjahr 2022/23 betrugen:  
 

Heizkosten  CHF  1'121.20 
Allgemeine Betriebs- & Nebenkosten CHF  2'121.20 
Tiefgaragenplätze CHF 373.30 
Erneuerungsfonds CHF 0.00 

Total Kosten 2021/22 CHF 3'583.70 

Total Kosten / Monat CHF 298.65 
 

 Erneuerungsfonds Wohnhaus, Stand 30.09.2022 CHF  0.00 

  Ab 01.10.2024 werden jährlich 15'850.00 in den Fonds einbe- 
  zahlt. Für diese Wohnung macht dies CHF 824.20 / Jahr aus. 

 
 
Hier treffen Sie auf eine wohnlich geschnittene Dachwohnung mit viel Privatsphäre 
und einer grossen Terrasse mit Wintergarten. 
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Folgendes Raumprogramm erwartet Sie: 
 
 

 Eingang / Diele Eingangsbereich mit Einbaugarderobe, Deckenspots,  
  keramische Bodenplatten  

 Küche Einbauküche mit Induktionskochfeld, Combi-Steamer, Kühl- 
  schrank mit 3-fach Gefrierschrank, Geschirrspüler, Arbeits- 
  fläche in Granit, viel Stauraum, Deckenspots, keramische 
  Bodenplatten 

 Essen / Wohnen heller, grosszügiger Wohn- / Essbereich Zugang zum  
  Wintergarten, Anschluss für ein Cheminée vorhanden,  
 Deckenspots im Wohnbereich, keramische Bodenplatten 

 Zimmer Schlafzimmer mit en Suite Bad, Zugang zur Terrasse,  
  Deckenspots, keramische Bodenplatten  

 en Suite Bad Lavabo mit Unterbaumöbel und Spiegelschrank, WC, Bade- 
 wanne, Deckenspots, keramische Wand- und Bodenplatten 

 Zimmer Schlaf- / Arbeitszimmer mit Zugang zur Terrasse,  
 Deckenspots, keramische Bodenplatten 

 WC / Dusche Lavabo mit Unterbaumöbel und Spiegelschrank, WC, 
  Duschkabine, Handtuchradiator, WM/TU, keramische 
 Deckenspots, Wand- und Bodenplatten  

 Wintergarten verglaster Wintergarten unbeheizt, keramische Boden- 
 platten  

 Terrasse ungedeckte Terrasse, keramische Bodenplatten 

 Keller Stauraum für dies und jenes 

 2 Einstellplätze in zwei gut bedienbare Parkplätze in der Tiefgarage 

 Veloraum gemeinsame Benützung 

 Besucherparkplätze ausreichend Parkmöglichkeiten für Gäste 
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Amtlicher Verkehrswert 
 
Gemäss Schätzung vom 14. Juni 2021 lauten die amtlichen Verkehrswerte wie folgt: 

Verkehrswert Grundstück STWE Nr. 5184 CHF 450'000.00 
Verkehrswert Grundstück ME Nr. 10055 CHF 22'000.00 
Verkehrswert Grundstück ME Nr. 10056 CHF 22’000.00 
 
 

Dienstbarkeiten / Anmerkungen / Vormerkungen 
 
Gemäss Grundbuchauszug sind keine wertbeeinflussenden Dienstbarkeiten, Anmerkun-
gen oder Vormerkungen eingetragen. Genaue Details entnehmen Sie bitte dem beigeleg-
ten Grundbuchauszug.  
 
 

Kaufpreis 
 
Kaufpreis CHF 760’000.00 
 
 
 

Schlafzimmer mit en Suite Bad 
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Grundriss Wohnung 
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Grundriss Kellergeschoss 
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Grundriss Tiefgarage 
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Alle Angaben ohne Gewähr. Die Inhalte dieser Broschüre stammen vom Anbieter. Für Daten Dritter übernehmen wir 
keine Haftung. Das Angebot ist nur für Sie bestimmt und darf nicht an Dritte weitergegeben werden. Eine Weitergabe 
verpflichtet zur Zahlung von Schadenersatz, falls ein Dritter dadurch zum Vertragsabschluss kommt und dieses Ange-
bot provisionspflichtig ist. 


