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Gemeinde

Herzlich Willkommen in Walzenhausen
Einzigartiger Lebens- und Arbeitsort hoch uber dem Bodensee

Wohne und Schaffe im Dorf! Wir begrussen Sie im einzigartigen Lebens- und Arbeitsort ganz
herzlich. Walzenhausen liegt auf einer Terrasse, hoch Uber dem Bodensee und dem Rheintal,
eingebettet in die sanfte Hugellandschaft des Appenzeller Vorderlandes. Die Uberschaubare
Gemeinde mit rund 2'000 Einwohnerinnen und Einwohner ist die perfekte Wohnsitzwahl.
Innerhalb der Gemeindegrenzen ist eine Vielfalt an ausgezeichneten und hochwertigen
Wohnlagen mit guter Verkehrsanbindung zu finden. Walzenhausen zeichnet zudem mit einer
fantastischen Aussicht und landlicher ruhiger Umgebung auch als bevorzugter Arbeitsort mit
rund 1'400 Arbeitsplatzen aus.

Larne im Dorf! Fur Familien mit Kindern zahlt die Tatsache, dass Walzenhausen auf allen
Stufen der Volksschule, vom Kindergarten bis zur Oberstufe, Uber gute und innovative Bil-
dungsmoglichkeiten verfugt. Die Musikschule Appenzeller Vorderland bietet eine breite Pal-
lette an Instrumentalunterricht vor Ort an.

Poschte im Dorf! Guter des taglichen Bedarfes konnen bequem im Dorfladen mit Postagen-
tur, in der Backerei Meyerhans bezogen werden. Das lokale Gewerbe bietet eine Vielzahl
weiterer Produkte und Dienstleistungen an.

Freiziit im Dorf! Die Vereine und Organisationen leisten durch ihre kulturellen, sportlichen und
gesellschaftlichen Angebote einen wertvollen Beitrag zur Steigerung der Vielfaltigkeit des
Dorflebens. Die bunten Aktivitaten kommen praktisch jedem Freizeitbedurfnis entgegen.
Grossanlasse wie die Viehschau, der Jahrmarkt, die Gewerbeausstellung, der Weihnachts-
markt und der Historische Bergsprint bereichern als Hohepunkte das Dorfleben weiter. Auch
das Schwimmbad Ledi, verschiedene Themen- und \Wanderwege sind feste Bestandteile des
Naherholungsangebotes.

Luftaufnahme Gemeinde Au
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Kurzbeschrieb

Die Lage

Das Einfamilienhaus bietet eine tolles Zuhause an ruhiger, sonniger Aus-
sichtslage. Die zentrumsnahe Lage bietet viele Vorteile. Alle wichtigen
Annehmlichkeiten, wie Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, offentlicher
Verkehr, Restaurants sind bequem erreichbar. Zudem profitieren Sie von
einer wunderbare Aussicht Uber das Wohnquartier hinaus bis auf den
stimmungsvollen Bodensee.

Das Haus im Guetli 1115 in Walzenhausen bietet somit die perfekte Ba-
lance zwischen Abgeschiedenheit und Zuganglichkeit und ist die per-
fekte Adresse fur alle, die das Beste aus beiden Welten suchen.

Entfernungen

Gemeindeverwaltung 650 m
Post / Bankdienstleistungen 700 m
Bushaltestelle «Guetli» 170 m
Bahnhof Dorf 700 m
Einkaufen im Dorf ab 700 m
Kindergarten «Wilen» 270 m
Primarschule «Wilen» 270 m
Oberstufenzentrum «Dorf» 650 m
Kantonsschule Heerbrugg 7'500 m
Freizeitanlage «Ledi» 1600 m
St. Gallen 25 Km
Chur 81 Km
Zurich 108 Km
Bregenz (A) 17 Km
Innsbruck (A) 1897 Km
Lindau (D) 30 Km
Munchen (D) 205 Km
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Kurzbeschrieb

Eckdaten

e Grundstuck Nr. 1338 Wohnhaus Vers. Nr. 1115

e Flache / Zone 428 m? Wohnzone W2

e Baujahr 1980

e Konstruktion Fundamentplatte, Umfassungswande und Geschossdecken in
Beton, Aufbau gemauert, Fassade verputzt und gestrichen. Sat-
teldach warmegedammt, Dacheindeckung in Eternit, Kunst-
stofffenster mit  Doppelisolierverglasung,  Elektro-Fuss-
bodenheizung, 300 Liter Warmwasserboiler, BJ 2022

e Wohnflache 132 m?

e Kubatur 724 m?®

e Zustand Das Haus zeichnet sich durch eine ausgezeichnete, robuste

Bausubstanz aus und beeindruckt mit einer rundum gepflegten
Erscheinung. Es erwartet Sie ein stilvoller Innenausbau der
Helligkeit und Wohnkomfort auf harmonische Weise vereint.

Hell, offen und sehr heimelig
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Kurzbeschrieb

Folgendes Raumprogramm erwartet Sie:

¢ Eingangsgeschoss:
Eingangsbereich
WC, Lavabo / Waschen

Abstellraum

Schutzraum / Keller

Garage

e Obergeschoss:

Klche

Essen

Wohnen

Wintergarten

Sitzplatz

Zimmer

Zimmer

Badezimmer

Diele / Gang

Eingangsbereich, Vorraum, Bodenbelag Laminat

WC, Lavabo mit Spiegelschrank, WM/TU, 300 Liter
Warmwasserboiler (BJ 2022), keramische Wand- und
Bodenplatten

Stauraum fur dies und jenes, Bodenbelag Laminat

hier sind Vorrate bestens aufgehoben, Bodenbelag Beton
gestrichen

Einzelgarage mit elektr. Torantrieb, keramische Boden-
platten

Einbaukuche mit Induktionskochfeld, Backofen, Kombi-
Steamer, Kuhlschrank mit Gefrierfach, Geschirrspuler,
Bodenbelag Laminat

gemutlicher Essbereich mit Zugang zum Wintergarten,
Zugang Wintergarten, Bodenbelag Laminat

einladend und hell mit grosser Fensterfront, Schweden-
Schwedenofen, Bodenbelag Laminat

vollverglaster Wintergarten fur ganzjahrige Nutzung,
Bodenbelag Laminat, Zugang Garten

Sitzplatz mit Feuerstelle und toller Aus- und Weitsicht

Schlaf- / Arbeitszimmer, Bodenbelag Laminat, Zugang
Sitzplatz / Garten

Schlaf- / Arbeitszimmer, Bodenbelag Laminat

WC, Lavabo mit Spiegelschrank, Badewanne, keramische
Wand- und Bodenplatten

Diele mit Einbauschrank, Bodenbelag Laminat
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Kurzbeschrieb

e Dachgeschoss:

Galerie ideal als Buro geeignet, Bodenbelag Laminat
Zimmer Schlaf- / Arbeitszimmer, Bodenbelag Laminat
Zimmer Schlaf- / Arbeitszimmer, Bodenbelag Laminat

¢ Vorplatz und Umschwung:
Vorplatz Parkmoglichkeit fur zwei Fahrzeuge

Umschwung Gartensitzplatz mit Feuerstelle und (Spiel)-Wiese,

Gartenhaus fur Gartengerate

= .""-ﬁ b
Wounderbare Aussicht auf den Bodensee
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Kurzbeschrieb

Amtlicher Verkehrswert

Gemass Schatzung vom 22. Januar 2024 lautet der amtlichen Verkehrswerte wie folgt:

Verkehrswert Grundstuck Nr. 1338 CHF 526'000.00

Dienstbarkeiten / Anmerkungen / Vormerkungen

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

Kaufpreis

Kaufpreis CHF 650°000.00

Ilhr neues Zuhause erwarte Sie?
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Ortsplan
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Luftbild
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Situationsplan
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Grundbuchauszug

G E M E |

WALZENHAUSEN

Grundbuchauszug

Grundbuch Walzenhausen

Liegenschaft Nr. 1338

Guetli, Plan Nr. 10

Gesamtflache 428 m?

Wohnhaus Vers.Nr. 1115, Guetli 1115 [105 m?]
Gartenanlage [323 m?]

Verkehrswert: Fr. 504'000.00

Schétzungsdatum: 21.01.2014
Mutationsnr. 2119, 29.08.2014 Beleg 186

Eigentlimer

Erwerbstitel

Kauf 27.01.2006 Beleg 30
Kauf 27.06.2017 Beleg 130
Anmerkungen

ID 2262

Mitgliedschaft zur Flurgenossenschaft Gutli, beitragspflichtig gem. Statuten
06.03.1974 Beleg 64

Vormerkungen

Keine

Dienstbarkeiten und Grundlasten

1D 19710202

Recht: Fahrwegrecht
zulasten Grundstiick Nr. 14
02.02.1971 Beleg 12

Auszug Grundstiick 1338 Walzenhausen, 30.01.2024, 07:39 Uhr Seite 1 von 2
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Grundbuchauszug

ID 1973101b

Last: Bauhdhenbeschrankung
zugunsten Grundstick Nr. 12
19.10.1973 Beleg 242

ID 19740607

Last: Hydrantendurchleitungsrecht

zugunsten Einwohnergemeinde Walzenhausen, UID CHE-115.048.080, Walzenhausen
07.06.1974 Beleg 138

ID 1981110a

Last: Benltzungsrecht des Schutzraumes im Bezugsfall
zugunsten Grundsttick Nr. 1371

05.11.1981 Beleg 220

ID 1981110b
Recht: Hauszugangsrecht

zulasten Grundstiick Nr. 1371
05.11.1981 Beleg 220

Grundpfandrechte

Walzenhausen, 30.01.2024

, Grundbuchamt Walzenhausen
Grundbuthverwalter

Reto Herzig

Auszug Grundstiick 1338 Walzenhausen, 30.01.2024, 07:39 Uhr Seite 2 von 2
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Amtliche Schatzung

Grundstlckschitzungs-

ﬁ l Appenzell Ausserrhoden Dopartomont
VEER Finanzen Boh¥rde

Grundstlickschitzungs-
Kommission

Alfred Stiefel
Klusstrasse 11

Grundbuchamt Walzenhausen, 9428 Walzenhausen 8000 St. Gallen

Tel. 071 223 25 52
alfred.stiefel@ar.ch

Eréffnung der Grundstiickschédtzung

Schétzungs-Objekt(e): Gemeinde Walzenhausen

LGrundstﬂck Grundstiick-Beschrieb X | aligemeine Grundstiicke
Nr. (Lage, Gebaude / Vers.-Nr., Kulturen / Ausmass) [ | 1andwirtschaftliche Grundstiicke
1338 Guetli, Plan Nr. 10
Gesamtfléche: 428 m?
Wohnhaus Vers.Nr. 1115, Guetli 1115 [105 m?]
Gartenanlage [323 m?]
Grund der Neuschétzung:
e Verkehrswert Fr. 526 000.00
Revision im 10-Jahresturnus
Mietwert pro Jahr Fr. 15 600.00

Schitzungsdatum:  22.01.2024
Eréffnungsdatum:  03.02.2024

Beilagen: Schétzungsprotokoll
Erlauterungsblatt

Rechtsmittel
Gegen diese Verfugung kann der/die Eigentimer/in

sowie die Kantonale Steuerverwaltung innert 30
Tagen ab der Eréffnung bei der Schatzungsbehérde
schriftlich Einsprache erheben. Die Einsprache ist im
Doppel beim Grundbuchamt einzureichen und hat
einen bestimmten Antrag und eine Begriindung zu

enthalten.

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

(glitig ohne Unterschrift)

Gehtan: Grundeigentimer/in
Kantonale Steuerverwaltung
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Amtliche Schatzung

3

i 5ch5tzungspr0t0koll Grundstiick - Schitzungskommission —'
a" Appenzell Ausserrhoden
Eigentiimer
Adresse: Gemeinde: | Walzenhausen AR
Grundstiick (Nr.Lage): 1338 [Gietli 1115 Grundstiickfliche m2: 428
| Baujahr: | 1980 Schitzungsdatum: 22,01.2024
1) Realwert U Neb y und Land
Baukostenindex Ostschweiz 113.0
Gebdude Baubeschrieb / Gebiudetyp Umb. Raum je m3 Neuwert Minderwert Zeitwert
Nr. m3 Fr. Fr. % Fr. Fr.
1115|Wohnhaus 724 720 521'300 [ 30 156'400 365'000
Gebdudewert 521'300 156'400 365'000
Umgebung und Nebenkosten % vom Neuwert [ 12 63'000| 30 18'900 44'100
Total 584'300 175'300 409'100
Bodenwert
Bodenwert zum Gebdude Lageklasse |
228 |m2 3.70 | 3008% | Fr./m2: | 411 [ | 176'000
| [W2, Wohnzone, gute Ausnutzung | [ = =
i I I ! - -
'Dienstharke!ten 1
’ [ [ i L -
E [ Realwert/Sachwert| 585000
[2) Mietwert | Marktmiete | Mietzinse / Pachtzinse |
Beschrieb m2/HNF | Zinsjemonat | jem2z |  sahr/fr. |
Doppeleinfamilienhaus Siid, 5.0 Zi, vermietet = 1\
leichte Bauweise, mittlere Qualitdt und Aushau ] 3
SG _Eingang, Waschen/Du/WC, Keller/SR, Keller 4
EG Wohnen/Chm-of/Essen, Kiiche, unb Wintergarten, 5
Sitzplatz, 2 Zimmer, Bad/WC, Gang H
DG 2 Zimmer, Galerie, Seitenestrich =
HNF 132 1'200| 109 14'400
SG Garage 100 1'200
Heizung: Elektroeinzelspeicher B
Mietwert 15'600
Angabe Miete 1'300.-/Mt =
Mietwert 15'600
3) Ertragswert Mietwert 15'600 |Fr. Kapitalisierung 4.75% | Ertragswert 328'000
Ertragswert 328'000
4) Verkehrswert |
Gewichtung des Realwerts 1 450'000
Gewichtung des Ertragswertes 03 75'692 526'000
13
Zusatzlicher Boden Zone m2  AFr -
Zone m2 afr. =
] Zone m2 afr. -
Verkehrswert 526'000
|Bisheriger Verkehrswert 504'000 P1
Verkehrswert in % des Realwertes 90% o A ‘/ W
P2302
|Bemerkungen: | Der /dieVorsitzende:  Alfred Stiefel
| Gemeindeveruetung [Walter Ziegler | 3101200
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Bildergalerie
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Bildergalerie
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Bildergalerie
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Notizen

Erfolgreich kaufen
und verkaufen:
Dein Immobilien-
makler.

Christian Hale
chaele@sonnenbau.ch

071 73790 70
www.sonnenbau.ch
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Alle Angaben ohne Gewahr. Die Inhalte dieser Broschire stammen vom Anbieter. Fur Daten Dritter Ubernehmen wir
keine Haftung. Das Angebot ist nur fur 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.
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