Politische Gemeinde Berneck Telefon 071 747 44 79
Rathausplatz 1 annelise.baumgartner@berneck.ch G E M E I N D E

9442 Berneck www.berneck.ch B E R N E C K

Betreibungsamt

Berneck, 11. Oktober 2018

Steigerungsbedingungen

Betreibungsnr.: 16000711/712, 16000720, 16000721, 16000722, 16000724-730, 17000053,
17000307

Gestutzt auf

X Betreibung auf Pfandung
[] Verwertungsauftrag des Betreibungsamtes
[ Betreibung auf Verwertung eines Grundpfandes

Schuldner
Widmer Arnold, 23.11.1951, von Oberentfelden AG, Rathausplatz 2, 9442 Berneck

Pfandeigentiimer
siehe Schuldner

Glédubigerin
Alpha RHEINTAL Bank AG, Bahnhofstr. 2, Postfach, 9435 Heerbrugg

Tag und Zeit der Steigerung
Donnerstag, 8. November 2018, 10.00 Uhr

Steigerungslokal
Pfarrsaal der Kath. Kirchgemeinde Berneck, Rathausplatz 4, 9442 Berneck

Steigerungsobjekt
Grundstick Nr. 651, Rathausplatz 2, 9442 Berneck / Grundbuch Berneck

Betreibungsrechtliche Schitzung
CHF 480'000.00

Auflegung der Steigerungsbedingungen und des Lastenverzeichnisses
Vom 15. Oktober bis 24. Oktober 2018 im Buiro des Betreibungsamtes Berneck, 9442 Berneck



Das Grundstuck wird nach dreimaligem Aufruf des héchsten Angebotes zugeschlagen, sofern
das Angebot CHF 431'704.65 (Grundpfandgesicherte Forderungen) Ubersteigt.

Zum Angebot zugelassen werden nur Bieter, die sich nach ihrem ersten Angebot bei der Steige-
rungsleitung ausweisen und die nétige Anzahlung sowie allféllig notwendige Bewilligungen und
Vollmachten vorweisen kénnen.

Angebote, die das vorangehende nicht um mindestens CHF 1'000.00 ubersteigen, bleiben unbe-
ricksichtigt.

Es wird ausdriicklich auf das Bundesgesetz tiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen
im Ausland (BewG; SR 211.412.41) und auf die Verordnung tiber den Erwerb von Grundstiicken
durch Personen im Ausland (BewV; SR 211.412.411) aufmerksam gemacht.

Nach Art. 5 BewG gelten als Personen im Ausland:

Staatsangehérige der Mitgliedstaaten der Europaischen Gemeinschaft oder der Europaischen
Freihandelsassoziation, die ihren rechtmassigen und tatsachlichen Wohnsitz nicht in der Schweiz
haben;

Staatsangehdérige anderer auslandischer Staaten, die nicht das Recht haben, sich in der Schweiz
niederzulassen;

juristische Personen oder vermogensfahige Gesellschaften ohne juristische Persoénlichkeit, die
ihren statutarischen oder tats&chlichen Sitz im Ausland haben;

juristische Personen oder vermogensfahige Gesellschaften ohne juristische Persénlichkeit, die
ihren statutarischen und tatsachlichen Sitz in der Schweiz haben und in denen Personen im Aus-
land eine beherrschende Stellung innehaben;

naturliche und juristische Personen sowie vermégensfahige Gesellschaften ohne juristische Per-
sonlichkeit, die nicht Personen im Ausland nach den Buchstaben a, ab* und ¢ sind, wenn sie ein
Grundstuck fur Rechnung von Personen im Ausland erwerben.

Ist der Ersteigerer aufgrund der vorstehend genannten Kriterien eine Person im Ausland, bedarf der
Grundstlckerwerb als solcher einer Bewilligung des Grundbuchinspektorates St. Gallen.

2.2

a)

b)

c)

Keine Bewilligung ist erforderlich (Art. 2 Abs. 2 und 3 BewG), wenn

das Grundstiick als sténdige Betriebsstatte eines Handels-, Fabrikations- oder eines anderen
nach kaufmannischer Art gefitlhrten Gewerbes, eines Handwerksbetriebes oder eines freien Be-
rufes dient; oder

das Grundstiuck dem Erwerber als nattirliche Person als Hauptwohnung am Ort seines rechtméas-
sigen und tatsachlichen Wohnsitzes dient; oder

eine Ausnahme nach Art. 7 BewG vorliegt.

Ersteigert jemand ein Grundsttick in einer Zwangsversteigerung, so hat er der Steigerungsbehérde nach
dem Zuschlag schriftlich zu erklaren, ob

a)

b)

c)

er eine Person im Ausland ist, namentlich ob er auf Rechnung einer Person im Ausland handelt
und falls ja, ob ihm

das Grundstick der Auslbung einer wirtschaftichen  Tatigkeit dient oder

das Grundstiick ihm als nattrliche Person als Hauptwohnung am Ort seines rechtmassigen und
tatséchlichen Wohnsitzes dient.



Besteht Gewissheit tiber die Bewilligungspflicht und liegt noch keine rechtskraftige Bewilligung vor oder
lasst sich die Bewilligungspflicht ohne nahere Prufung nicht ausschliessen, so rdumt die Steigerungs-
behérde dem Erwerber unter Mitteilung an den Grundbuchverwalter eine Frist von zehn Tagen ein um;

a) die Bewilligung fiir den Erwerb oder die Feststellung einzuholen, dass der Erwerber keiner Bewil-
ligung bedarf;

b) den Kaufpreis sicherzustellen, wobei furr 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 unter Mitteilung an den Grundbuchverwalter den Zuschlag auf und ordnet eine
neue Versteigerung an (Art. 19 Abs. 3 BewG). Vorbehalten bleibt die Beschwerde im Sinne von Art. 19
Abs. 4 BewG

Wird bei der erneuten Versteigerung ein geringerer Erlos erzielt, so haftet der erste Ersteigerer fiir den
Ausfall und allen weiteren Schaden (Art. 19 Abs. 5 BewG).

Im Ubrigen gelten die Zahlungsbedingungen nach Massgabe dieser Steigerungsbedingungen.

Erfolgt dagegen ein Erwerb nach Art. 2 Abs. 2 lit. a BewG (Betriebsstétte), so verzichtet die Steige-
rungsbehérde auf die Verweisung des Ersteigerers an die Bewilligungsbehérde zur Abklarung der Be-
willigungspflicht, wenn:

a) der Ersteigerer nachweist, dass das Grundstuck fir die Austbung einer wirtschaft-
lichen Tatigkeit eines Unternehmens dient;

b) er bei einem Grundstuick, das nicht Gberbaut ist, schriftlich erklart, es zu diesem
Zwecke zu liberbauen;

C) die Landreserven fiir einen Ausbau des Unternehmens einen Drittel der gesamten Flache nicht
Ubersteigen.

Ebenso verzichtet die Steigerungsbehérde auf die Verweisung des Ersteigerers an die Bewilligungsbe-
hérde zur Abklarung der Bewilligungspflicht, wenn ein Erwerb nach Art. 2 lit. b BewG (Hauptwohnung)
erfolgt, sofern:

a) der Ersteigerer eine gultige Aufenthaltsbewilligung zur Wohnsitznahme (Auslénderausweis B, Art.
5 Abs. 2 BewV) oder eine andere entsprechende Berechtigung (Art. 5 32Abs. 3 BewV) vorlegt;

b) er schriftlich erklart, das Grundsttick als Hauptwohnung zu erwerben;

c) die Flache des Grundstticks 3000 m? nicht Ubersteigt.

34 Das Grundstiick wird mit allen nach dem Lastenverzeichnis darauf haftenden Belastungen
(Dienstbarkeiten, Grundlasten, Grundpfandrechten und vorgemerkten persénlichen Rechten)
versteigert, sofern und soweit sie durch den Zuschlagspreis gedeckt sind. Die nicht félligen
Pfandforderungen werden dem Erwerber bis zum Betrag der Zuschlagssumme liberbunden.
Wo mit diesen Belastungen eine persénliche Schuldpflicht verbunden ist, geht diese auf den
Ersteigerer tber (Art. 135 Abs. 1 SchKG).

4, Angebote, die an Bedingungen oder Vorbehalte geknupft sind oder nicht auf eine bestimmte
Summe lauten, werden nicht berlicksichtigt.

Schriftliche Angebote vor der Steigerung sind statthaft und kénnen unter den gleichen Bedin-
gungen wie mundliche beruicksichtigt werden, sind aber den Teilnehmern an der Steigerung vor
deren Beginn bekannt zu geben.



Von Personen, die als Stellvertreter in fremdem Namen oder als Organ einer juristischen Person
bieten, wird der Nachweis der Vertretungsbefugnis verlangt. Beistdnde / gesetzliche Vertreter
I Vorsorgebeauftragte, die fur hilfsbedurftige Personen bieten, haben eine Volimacht der zu-
standigen Kindes- und Erwachsenenschutzbehérde vorzuweisen.

Angebote fur nicht mit Namen bezeichnete oder erst spater zu bezeichnende Personen sowie fur
noch nicht bestehende juristische Personen werden nicht angenommen.

Wird das Grundstick doppelt, mit und ohne Anzeige einer Last oder mit und ohne Zugehr,
ausgeboten, so bleibt der beim ersten Aufruf Meistbietende bei seinem Angebot behaftet bis
nach Schluss des letzten Aufrufes (Art. 142 SchKG i.V.m. Art. 56 VZG).

Wenn Zugehdrgegenstidnde mit dem Grundstiick zu verwerten sind, so kénnen der Schuldner
und jeder betreibende Glaubiger und Pfandglaubiger vor der Steigerung zunéchst getrennte
und hernach gemeinsame Ausbietung der Zugehor des Grundstiickes verlangen. Ubersteigt
dabei das Ergebnis des Gesamtrufes die Summe der Einzelangebote, so gilt der Zuschlag an die
Einzelangebote als dahingefallen (Art. 57 VZG).

Bieten mehrere Personen gemeinsam und erklaren sie nichts anderes, so wird ihnen die Lie-
genschaft zu Miteigentum zu gleichen Teilen zugeschlagen, und sie haften solidarisch fur alle
Verbindlichkeiten aus dem Zuschlag.

Der Ersteigerer hat auf Abrechnung am Zuschlagspreis bar zu bezahlen:

a) Die nach Ausweis des Lastenverzeichnisses falligen, durch vertragliches oder gesetzliches
Pfandrecht gesicherten Kapitalforderungen und die félligen Kapitalzinse mit Einschluss
der Verzugszinse und Betreibungskosten.

b) Die Verwaltungskosten, soweit sie nicht aus den eingegangenen Ertragnissen Deckung
finden.

c) Die Verwertungskosten (mit Einschluss einer allfalligen Grundstiickgewinnsteuer und /
oder Mehrwertsteuer, siehe Ziffer 21) sowie die Verteilungskosten.

d) Den allfalligen den Gesamtbetrag der grundversicherten Forderungen Ubersteigenden
Mehrerlds.

Ohne Abrechnung am Zuschlagspreis hat der Ersteigerer zu ibernehmen bzw. bar zu bezah-
len:

a) Die Kosten der Eigentumsiibertragung und der in Bezug auf Grundpfandrechte, Dienst-
barkeiten usw. erforderlichen Léschungen und Anderungen im Grundbuch und in den
Pfandtiteln. Dazu gehéren auch die Kosten der Léschung untergegangener Pfandtitel (Art.
69 VZG) und die Kosten der vorgangigen Eintragung des Schuldners als Eigenttimer (Art.
66 Abs. 5 VZG).

b) Die im Zeitpunkt der Versteigerung noch nicht falligen und deshalb im Lastenverzeichnis
nicht aufgefiihrten Forderungen mit gesetzlichem Pfandrecht (Grundsteuern, usw.), fer-
ner die laufenden Abgaben fur Wasser, Elektrizitat, Abfuhrwesen usw.

Hinsichtlich der laufenden Zinse der dem Ersteigerer liberbundenen Kapitalien wird be-
stimmt:

Die bis zum Steigerungstage laufenden Zinse der tiberbundenen Kapitalforderungen (March-
zinse) sind im Zuschlagspreis inbegriffen und im Lastenverzeichnis aufgefuhrt.

Die bis zum Steigerungstag laufenden Zinse der tberbundenen Kapitalforderungen werden dem
Ersteigerer ohne Abrechnung am Zuschlagspreis tiberbunden. Die im Zeitpunkt der Steigerung



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

laufenden, noch nicht falligen Ertragnisse, hdngenden und stehenden Friichte sowie nicht falli-
gen Miet- und Pachtzinse fallen dem Ersteigerer zu.

Der frihere Schuldner einer Uberbundenen Schuld aus Grundpfandverschreibung oder Schuld-
brief wird erst frei, wenn ihm der Glaubiger nicht innert Jahresfrist, vom Zuschlag an gerechnet,
erklart, ihn behalten zu wollen. (Art. 135 Abs. 1 2. Satz SchKG).

Die Barzahlungen nach Ziffern 8 und 9 hievor sind wie folgt zu leisten:
CHF 50'000.00 anlasslich der Steigerung, unmittelbar vor dem Zuschlag. Der Restbetrag ist bis
10. Dezember 2018 auf das Konto des Betreibungsamtes Berneck einzuzahlen.

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 Bar-
zahlung noch Sicherheit fir den gestundeten Betrag zu verlangen in Form einer Bankgarantie
einer Bank mit Sitz in der Schweiz. Kann oder will der Bieter einer solchen Aufforderung an der
Steigerung keine Folge leisten, so fallt sein Angebot dahin, und es wird durch dreimaliges Aufru-
fen des nachsttieferen Angebotes die Steigerung fortgesetzt (Art. 60 Abs. 2 VZG).

Jeder Bieter bleibt bei seinem Angebot so lange behaftet, als nicht dem Hoéherbietenden der Zu-
schlag erteilt ist.

Will der Ersteigerer eine bar zu bezahlende Forderung auf andere Weise, z.B. durch Schuld-
Ubernahme oder Neuerung, tilgen, so ist dem Amt innerhalb der Zahlungsfrist eine schriftliche
Erklarung des betreffenden Glaubigers Uiber seine anderweitige vollstandige Befriedigung vor-
zulegen.

Wird die Frist fur die Barzahlung oder Beibringung des Ausweises iber anderweitige Befriedi-
gung eines Glaubigers nicht eingehalten, so wird, sofern sich nicht alle Beteiligten mit einer
Verléangerung der Frist einverstanden erklaren, der Zuschlag sofort aufgehoben und eine neue
Steigerung angeordnet. Der friihere Ersteigerer und seine Blrgen haften fur den Ausfall und
allen weiteren Schaden. Der Zinsverlust wird hierbei zu 5 % berechnet.

Der Antritt des Steigerungsobjekts erfolgt mit der Anmeldung des Eigentums-tiberganges zur
Eintragung im Grundbuch. Fur diese Anmeldung gelten die Vorschriften der Art. 66 und 67 der
Verordnung uber die Zwangsverwertung von Grundstucken (VZG). Bis zu diesem Zeitpunkt blei-
ben das Grundstiick auf Rechnung und Gefahr des Ersteigerers in der Verwaltung des Betrei-
bungsamtes (Art. 137 SchKG).

Das Betreibungsamt tibernimmt bezuglich des Grundstiicks und der Zugehér keinerlei Gewéahr-
leistung. In Bezug auf das Grundstiick gilt dies auch fur die Baurechtskonformitéat, insbeson-
dere bezuglich der bestehenden Nutzungen.

Der Ersteigerer erwirbt die Liegenschaft im jetzigen Zustand. Allfédllige Aufraum- und/oder
Entsorgungskosten gehen zulasten des Ersteigerers. Das Betreibungsamt besitzt keiner-
lei Schliissel.

Schadenversicherung:

a) Das Gebaude ist obligatorisch bei der kantonalen Gebaudeverswherungsanstalt versichert.

Diese Versicherung geht auf den Ersteigerer Uber.

b) Aktuell besteht ein privater Versicherungsvertrag bei der AXA Winterthur.



17.

18.
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Betreffend dem privaten Versicherungsvertrag wird auf Art. 54 des Versicherungsvertragsgeset-
zes (VVG) aufmerksam gemacht. Wechselt der Gegenstand des Vertrages den Eigentiimer, so
gehen die Rechte und Pflichten aus dem Versicherungsvertrag auf den neuen Eigenttimer Uber.
Der neue Eigentiimer kann den Ubergang des Vertrages durch eine schriftliche Erkldrung bis
spatestens 30 Tage nach der Handanderung ablehnen. Das Versicherungsunternehmen kann
den Vertrag innert 14 Tagen nach Kenntnis des neuen Eigentiimers kiindigen. Der Vertrag endet
frihestens 30 Tage nach der Kundigung. Ist mit der Handénderung eine Gefahrserh6hung ver-
bunden, so gelten die Art. 28 - 32 VVG sinngemass.

Miet- / Pachtverhéltnisse

Unter Vorbehalt des Lastenbereinigungsverfahren gehen die im Zeitpunkt der Steigerung beste-
henden Miet- und Pachtvertréage grundsatzlich mit dem Eigentum an der Sache auf den Erwerber
Uber (Art. 50 VZG, Art. 261, 261b und 290 lit. a OR). Die bestehenden Mietverhaltnisse sind mit
Zinsgenuss ab 01.12.2018 wie folgt zu tibernehmen:

Das Dreifamilienhaus ist derzeit fur monatlich CHF 890.00 an Daniel Kelm und ftir CHF 950.00
an Bruno Pupulin vermietet.

Die Mietvertrage wurden bis heute dem Betreibungsamt nicht tibergeben.

Das Mobiliar in den Mietraumen wird nicht mitversteigert.

Zuschlag

Mit der Ubergabe der ausgemachten Barzahlung an den Steigerungsleiter ist dem Meistbie-
tenden o&ffentlich der Zuschlag zu erteilen. Bei Nichtleistung der Barzahlung wird die Steigerung
mit dem né&chsttieferen Angebot fortgesetzt (Art. 60 VZG).

Personen, die als Stellvertreter in fremdem Namen, als Mitglied einer Rechtsgemeinschaft oder
als Organ einer juristischen Person bieten, haben sich unmittelbar vor dem Zuschlag tber ihre
Vertretereigenschaft auszuweisen. Vertreter von Vereinen und Stiftungen haben sich zusatzlich
uber ihre Vertretungsbefugnis auszuweisen. Handelsgesellschaften (Kollektivgesellschaft, Kom-
manditgesellschaft, Aktiengesellschaft, Kommanditaktiengesellschaft, Gesellschaft mit be-
schrankter Haftung) und Genossenschaften haben zudem unmittelbar vor dem Zuschlag einen
Handelsregisterauszug vorzulegen. Beistéande / gesetzliche Vertreter / Vorsorgebeauftragte, die
fur hilfsbedurftige Personen bieten, haben eine Vollmacht der zustandigen Kindes- und Erwach-
senenschutzbehérde vorzuweisen.

Die erwahnten Erklarungen, Volimachten und Ausziige sind vor dem Zuschlag dem Steigerungs-
leiter vorzulegen. Bei Nichtbeachtung dieser Vorschriften kann der Zuschlag nicht erteilt werden,
und die Steigerung wird mit dem nachsttieferen Angebot fortgesetzt.

Grundstiickgewinnsteuer / Mehrwertsteuer
Grundstiickgewinnsteuer

Hinsichtlich der aus dieser Zwangsversteigerung allenfalls entstehenden Grundstiickgewinn-
steuer wird ausdricklich auf die nachfolgenden Punkte aufmerksam gemacht:

Gemass bundesgerichtlicher Rechtsprechung (BGE 120 Il 128, 120 Il 152, 122 Il 221 und 122
Ill 264) gehéren aus der Verwertung von Grundstiicken anfallende Steuern zu den Verwertungs-
kosten im Sinne von Art. 17 Abs. 1 SchKG und sich demzufolge vom Bruttoerlés abzuziehen und
zu bezahlen, bevor der Nettoerlés an die Glaubiger verteilt wird (Art. 157 Abs. 2 SchKG).

Gemass Vorausberechnung des Kantonalen Steueramtes vom 6. September 2018 fallt ab einem
Zuschlagspreis von CHF 525'000.00 eine Steuer auf Grundstiickgewinn an. Die Vorausberech-
nung ist aufgrund der eingereichten bzw. zur Verfiigung stehenden Unterlagen erfolgt. Vorbehal-
ten bleibt die definitive Veranlagung durch das Kantonale Steueramt, sobald der Zuschlagspreis
feststeht.



Vorbehalten bleibt die definitive Veranlagung durch das Kantonale Steueramt St. Gallen, sobald
der Zuschlagspreis feststeht.

19.2 Mehrwertsteuer
* Gemass Mitteilung der Eidgendssischen Steuerverwaltung vom 6. August 2018 ist der Schuldner
nicht mehrwertsteuerpflichtig. Demnach entfallt vorliegend eine allfallige Mehrwertsteuer.
20. Beschwerdefrist
a) Anfechtung der Steigerungsbedingungen
Eine allfallige Beschwerde gegen die Steigerungsbedingungen ist innerhalb der zehntagigen
Auflagefrist, d.h. vom 15. Oktober bis 24. Oktober 2018 bei der unteren kantonalen Auf-
sichtsbehorde fur Schuldbetreibung, Kreisgericht Rheintal, Rabengasse 2a, 9450 Altstéatten,
einzureichen.
b) Anfechtung des Steigerungszuschlages
Eine allfallige Anfechtung des Steigerungszuschlages hat innerhalb von 10 Tagen nach der
Steigerung bei der unteren kantonalen Aufsichtsbehérde fuir Schuldbetreibung, Kreisgericht
Rheintal, Rabengasse 2a, 9450 Altstatten, als Beschwerde zu erfolgen.
Die Beschwerde ist im Doppel einzureichen und hat eine Begriindung und einen Antrag zu ent-

halten. Diese Steigerungsbedingungen und allféllige Beweismittel sind beizulegen. Stillschwei-
gen gilt als Verzicht auf eine Beschwerde.

Betreibungsamt Berneck
Leiterin Betreibungsamt

A. Baumgartner




