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Betreibungsamt Ebnat-Kappel
T +417199264 18
sara.russo@ebnat-kappel.ch
Ebnat-Kappel, 2. Juli 2024

Protokoll zur Grundstiicksteigerung
zufolge Betreibung auf Pfandung - Betreibung Nr. 23000003

Schuldner und Grundeigentiimer:
Jutta Egger, Unbekannten Aufenthaltes, ehemals Sulinci 27, SLO-9203 Petrovci / Slowenien

Gldubiger, auf dessen Begehren die Verwertung erfolgt:

Kindes- und Erwachsenenschutzbehtrde Toggenburg, Burohaus Soorpark, 9606 Butschwil
vertreten von

Rechtsanwalt Stefan Gerschwiler, Schwager Matzler Schneider, Poststrasse 23, 9000 St. Gallen

Ort und Tag der Steigerung:
Aula Schulhaus Wier, Huslibergstrasse 2, 9642 Ebnat-Kappel
Mittwoch, 14, August 2024 um 14.00 Uhr

Auflegung der Steigerungsbedingungen und des Lastenverzeichnisses:
2. Juli 2024 bis 11, Juli 2024

Grundstiick:

Grundbuch Gemeinde Ebnat-Kappel, Liegenschaft Nr, 2499,

Plan Nr. 27, Bendel

1'275m?, Geb&ude (137m?), Strasse/Weg (57m?2), tbrige befestigte Flache (283m2),
Acker/Wiese/Weide (798m?)

Wohnhaus Vers.-Nr. 2525, Bendel 2525, 9642 Ebnat-Kappel (137m2)

Rechtskriftige betreibungsamtliche Schitzung:
Fr. 440'000.00

Fur die Beschreibung des Grundstuckes und Berechtigungen sowie der darauf haftenden dinglichen
Lasten wird auf das Lastenverzeichnis verwiesen.
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Steigerungsbedingungen

A,

1.

10.

Angebote und Zuschlag

Das Grundstuck wird nach dreimaligem Aufruf des hochsten Angebotes zugeschlagen, so-
fern dieses den Mindestzuschlagpreis von Fr. 302'998.10 iibersteigt.

Angebote, die das vorangehende nicht um mindestens Fr. 5'000.00 Ubersteigen, bleiben un-
bertcksichtigt.

Jeder Bieter hat seinen Namen sowie den Namen seines allfalligen Vollmachtgebers bekannt
zu geben. Von Personen, die als Stellvertreter in fremdem Namen, als Mitglied einer Rechts-
gemeinschaft oder als Organ einer juristischen Person bieten, wird vor dem Zuschlag der
Nachweis der Vertretungsbefugnis verlangt. Von Beistanden / gesetzlichen Vertreter / Vor-
sorgebeauftragten, die fir ihre verbeisténdete / vertretene Person bieten, wird die Ernen-
nungsurkunde sowie die Zustimmung (Art. 416 Abs. 1 Ziff. 4 ZGB) der zustandigen Kindes-
und Erwachsenenschutzbehorde verlangt. Angebote fir nicht mit Namen bezeichnete oder
erst spater zu bezeichnende Personen oder fiir noch nicht bestehende juristische Personen
werden nicht angenommen. '

Bieten mehrere Personen gemeinsam und erkléren sich nichts anderes, so wird ihnen das
Grundstick zu Miteigentum zu gleichen Teilen zugeschlagen; sie haften solidarisch fur alle
Verbindlichkeiten aus dem Zuschlag.

Angebote, die an Bedingungen oder Vorbehalte geknipft 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 beriicksichtigt werden, sind aber den Teilnehmern an der Steigerung
vor deren Beginn bekannt zu geben.

Wird das Grundstuck doppelt, mit und ohne Anzeige einer Last oder mit und ohne Zugehor
aufgerufen, so bleibt der beim ersten Aufruf Meistbietende bei seinem Angebot behaftet bis
nach Schluss des letzten Aufrufs.

Wenn Zugehorgegenstande zu verwerten sind, so kann der Schuldner und jeder Pfandglaubi-
ger vor der Steigerung zunéchst getrennte und danach gemeinsame Ausrufung der Zugehor
des Grundstiickes verlangen. Ubersteigt dabei das Ergebnis des Gesamtrufes die Summe
der Einzelangebote, so gilt der Zuschlag an die Einzelangebote als dahingefallen.

Flr Ersteigerer von Grundstiicken, die als Personen im Ausland gelten, ist der Grundstiicker-
werb als solcher bewilligungspflichtig. Die Steigerungsbehérde verfahrt in diesen Fallen nach
Art. 19 BewG (vgl. hinten Ziff. 19).

Das Grundsttck wird mit allen nach dem beiliegenden Lastenverzeichnis darauf haftenden
Belastungen (Grundpfandrechten, Grundlasten, Dienstbarkeiten und dergleichen) versteigert,
sofern und soweit sie durch den Zuschlagspreis gedeckt sind. Die nicht falligen Pfandforde-
rungen werden dem Erwerber bis zum Betrag der Zuschlagssumme (iberbunden. Wo mit die-
sen Belastungen eine persénliche Schuldpflicht verbunden ist, geht diese auf den Ersteigerer
tber (Art. 135 Abs. 1 SchKG)
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B. Kosten und Zahlung

11. Der Ersteigerer hat auf Anrechnung am Zuschlagspreis zu bezahlen:

a.

d.

die nach Ausweis des Lastenverzeichnisses falligen, durch vertragliches oder gesetzli-
ches Pfandrecht gesicherten Kapitalforderungen und die falligen Kapitalzinse mit Ein-
schluss der Verzugszinse und Betreibungskosten:

die Inventur- und Verwaltungskosten, soweit sie nicht aus den eingegangenen Ertragnis-
sen Deckung findet, und die Verwertungskosten;

den allfalligen den Gesamtbetrag der grundversicherten Forderungen Ubersteigenden
Mehrerlés;

die aus dieser Verwertung allenfalls resultierende Grundstiickgewinnsteuer.

12. Zusatzlich zum Zuschlagspreis hat der Ersteigerer zu ibernehmen bzw. zu bezahlen:

a,

C.

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

die im Zeitpunkt der Versteigerung noch nicht falligen und deshalb im Lastenverzeichnis
nicht aufgefthrten Forderungen mit gesetzlichem Pfandrecht (Gebdudeversicherungspra-
mien, Liegenschaftssteuern), ferner die laufenden 6ffentlich-rechtlichen Abgaben fiir
Wasser, Elektrizitat, Abfuhrwesen usw.;

die Hand&dnderungssteuer.

13. Hinsichtlich der laufenden Zinse der dem Ersteigerer iberbundenen Kapitalien wird be-
stimmt;

14.

Die bis zum Steigerungstage laufenden Zinsen der uberbundenen Kapitalforderung (March-
zinsen) sind im Zuschlagspreis inbegriffen und im Lastenverzeichnis aufgefthrt.

Die im Zeitpunkt der Steigerung laufenden, noch nicht falligen Miet- und Pachtzinse fallen
dem Ersteigerer zu.

Der Ersteigerer hat an der Steigerung, unmittelbar nach dem dritten Aufruf und vor dem Zu-
schlag eine unverzinsliche Anzahlung von Fr. 45'000.00 zu leisten:

a.
b.

in bar;

durch Vorlegung eines unwiderruflichen Zahlungsversprechens einer dem Bundesgesetz
Uber die Banken und Sparkassen unterstehenden Bank zugunsten des Betreibungsamtes
Ebnat-Kappel, welches einzig unter der Bedingung der Erteilung des Zuschlags stehen
darf und im Ubrigen unbedingt sein muss;
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Die Anzahlung kann auch beim Betreibungsamt Ebnat-Kappel im Voraus mittels Uberwei-
sung auf das Postkonto des Betreibungsamtes (IBAN-Nummer: CH57 0900 0000 9001 2080
5) mit dem Vermerk: «Anzahlung Grundstiicksteigerung, Liegenschaft Nr. 2499, Ebnat-Kap-
pel» oder mit Bargeld, hinterlegt werden. Die Gutschrift auf dem Postkonto des Betreibungs-
amtes hat spatestens drei Arbeitstage vor der Versteigerung und die Hinterlegung mit Bar-
geld spatestens am Arbeitstag vor der Versteigerung zu erfolgen. Erfolgt die Gutschrift
und/oder Hinterlegung mit Bargeld spater, gilt die Anzahlung als nicht geleistet und ist an der
Steigerung selbst wie oben beschrieben (gegebenfalls nochmals) zu leisten. Eine solche Vo-
rauszahlung wird nicht verzinst und dem Einzahler innert 20 Arbeitstagen nach der Grund-
stlcksteigerung zuruckerstattet, falls ihm das Grundstiick nicht zugeschlagen wird.

Der Restbetrag ist bis am 14. September 2024 zahlbar und vollstandig mittels Uberweisung
(IBAN-Nummer: CH57 0900 0000 9001 2080 5, lautend auf Betreibungsamt Ebnat-Kappel,
Vermerk: Restzahlung Grundstiicksteigerung Bendel 2525, 9642 Ebnat-Kappel) zu leisten.

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 Barzahlung noch Sicherheit fur den gestundeten Betrag durch Blirgschaft oder
Hinterlage von Wertpapieren zu verlangen. Kann oder will der Bieter einer solchen Aufforde-
rung an der Steigerung keine Folge leisten, so fallt sein Angebot dahin und wird durch drei-
maliges Ausrufen des néchst tieferen Angebotes die Steigerung fortgesetzt (VZG 60 Abs. 2).

Jeder Bieter bleibt bei seinem Angebot so lange behaftet, als nicht dem H&herbietenden der
Zuschlag erteilt ist.

Tritt der Schuldner als Bieter auf, hat er den gesamten Zuschlagspreis umgehend zu leisten
oder eine Sicherheitsleistung einer Bank vorzulegen. Die Bank muss fur den vollen Zu-
schlagspreis eine Garantie leisten und die Summe dem Betreibungsamt bis zum Zahlungster-
min vorbehaltslos zur Verfligung stellen. Die Zahlungsmittel oder die Sicherheitsleistung
mussen der Steigerungsbehoérde nach dem ersten Angebot zur Einsicht vorgelegt werden.

Will der Ersteigerer die Restzahlung durch Schuldubernahme, Neuerung oder Verrechnung,
leisten, so ist dem Betreibungsamt innerhalb der Zahlungsfrist eine schriftliche Erklarung des
betreffenden Glaubigers Uber seine anderweitige vollstdndige Befriedigung vorzulegen.

Wird die Frist fur die Zahlung oder Beibringung des Ausweises Uber anderweitige Befriedi-
gung eines Glaubigers nicht eingehalten, so wird, sofern sich nicht alle Beteiligten mit einer
Verlangerung der Frist einverstanden erklaren, der Zuschlag sofort aufgehoben und eine
neue Steigerung angeordnet. Der fritherer Ersteigerer haftet fiir den Ausfall und allen weite-
ren Schaden. Der Zinsverlust wird hierbei zu 5 % berechnet.

Der Antritt des Steigerungsobjektes erfolgt mit der Anmeldung des Eigentumsiberganges zur
Eintragung im Grundbuch. Fr diese Anmeldung gelten die Vorschriften der Art. 66 und 67
VZG. Bis zu diesem Zeitpunkt bleibt das Grundstiick auf Rechnung und Gefahr des Ersteige-
rers in der Verwaltung des Betreibungsamtes (Art. 137 SchKG).
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C. Gewihrleistung

18. Das Betreibungsamt ubernimmt bezuglich des Grundstiuckes und der Zugehdr keinerlei Ge-
wahrleistung. Dies gilt auch fur die Baurechtskonformitat, insbesondere beziglich der beste-
henden Nutzungen.

D. Wichtige Hinweise
19. Erwerb durch Personen im Ausland

Es wird ausdriicklich auf das Bundesgesetz iiber den Erwerb von Grundsticken durch Perso-
nen im Ausland (SR 211.412.41; abgekirzt BewG) vom 16. Dezember 1983 und auf die Ver-
ordnung Uber den Erwerb von Grundstlicken durch Personen aus dem Ausland (SR
211.412.411; abgekurzt BewV) vom 1. Oktober 1984 aufmerksam gemacht, Danach gelten
als Personen aus dem Ausland:

a. die folgenden Personen, sofern sie ihren rechtmassigen und tatsachlichen Wohnsitz nicht
in der Schweiz haben:

1. Staatsangehorige der Mitgliedstaaten der Europaischen Union oder der Europaischen
Freihandelsassoziation,

2. Staatsangehérige des Vereinigten Konigreichs von Grossbritannien und Nordirlands,
die von Artikel 22 Ziffer 2 des Abkommens vom 25. Februar 2019 zwischen der
Schweizerischen Eidgenossenschaft und dem Vereinigten Kénigreich von Grossbri-
tannien und Nordirland Uber die Rechte der Burgerinnen und Birger infolge des Aus-
tritts des Vereinigten Kénigreichs aus der Europaischen Union und des Wegfalls des
Freizlgigkeitsabkommens erfasst werden:

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

b. juristische Personen oder vermégensfahige Gesellschaften ohne juristische Persénlich-
keit, die ihren statutarischen oder tatsdchlichen Sitz im Ausland haben;

c. juristische Personen oder vermogensféhige Gesellschaften ohne juristische Persénlich-
keit, die ihren statutarischen und tatsachlichen Sitz in der Schweiz haben und in denen
Personen im Ausland eine beherrschende Stellung innehaben;

d. natbrliche und juristische Personen sowie vermégensfahige Gesellschaften ohne juristi-
sche Persdnlichkeit, die nicht Personen im Ausland nach den Buchstaben a, ab* und ¢
sind, wenn sie ein Grundstlck fur Rechnung von Personen im Ausland erwerben.

Ersteigerer von Grundstiicken, die aufgrund der vorstehend genannten Kriterien als Perso-
nen im Ausland gelten, werden darauf hingewiesen, dass der Grundstlickerwerb als solcher
bewilligungspflichtig ist. (Art. 2 Abs. 1 BewG)

Keiner Bewilligung bedarf der Erwerb, wenn:

a. Das Grundstuck als sténdige Betriebsstatte eines Handels-, Fabrikations- oder eines an-
derer nach kaufmannischer Art gefilhrten Gewerbes, eines Handwerksbetriebes oder ei-
nes freien Berufes dient;

b. Das Grundstiick dem Erwerber als naturlicher Person als Hauptwohnung am Ort seines
rechtmassigen und tatséchlichen Wohnsitzes dient;

¢. Eine Ausnahme nach Art. 7 BewG vorliegt.



BvonB

20.

Ebnat-Kappel

Ersteigert jemand ein Grundstick in einer Zwangsversteigerung, so hat er der Steigerungs-
behérde nach dem Zuschlag schriftlich zu erklaren, ob er eine Person im Ausland ist, na-
mentlich ob er auf Rechnung einer Person im Ausland handelt (Art. 19 BewG). Besteht Ge-
wissheit tber die Bewilligungspflicht und liegt noch keine rechtskraftige Bewilligung vor, oder
lasst sich die Bewilligungspflicht ohne n&here Priifung nicht ausschliessen, so raumt die Stei-
gerungsbehorde dem Erwerber eine Frist von zehn Tagen ein, um

a. Die Bewilligung oder die Feststellung einzuholen, dass der Erwerber keiner Bewilligung
bedarf;

b. Den Kaufpreis sicherzustellen, wobei fur die Dauer der Sicherstellung ein jahrlicher Zins
von 5% zu entrichten ist;

¢. Die Kosten einer erneuten Versteigerung sicherzustellen.

Handelt der Erwerber nicht fristgerecht oder wird die Bewilligung rechtskraftig verweigert, so
hebt die Steigerungsbehérde 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 des Bun-
desgesetzes uber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland. Wird bei der
erneuten Versteigerung ein geringerer Erlds erzielt, so haftet der erste Ersteigerer fur den
Ausfall und allen weiteren Schaden.

Weitere Informationen sind im Merkblatt des Bundesamtes fur Justiz unter https:/iwww.bj.ad-
min.ch/dam/data/bj/wirtschaft/arundstueckerwerb/lex-d.pdf abrufbar.

Verausserungsbeschrankung geméss Art. 30e BVG

Jutta Egger hat das vorn erwéhnte Grundsttick mit Mitteln der beruflichen Vorsorge gem.
dem Bundesgesetz Uber die berufliche Alters- und Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge
(BVG) erworben. Die zustandige Vorsorgeeinrichtung hat daher die entsprechende Ver-
ausserungsbeschrankung im Sinne von Art. 30e BVG im Grundbuch anmerken lassen (siehe
Anmerkung Lastenverzeichnis).

Gemass Art. 30d BVG muss der von Jutta Egger bezogene Betrag grundsatzlich an die Vor-
sorgeeinrichtung zurlickbezahlt werden, wenn das Grundstlick verdussert wird. Bei Ver-
ausserung des Wohneigentums beschrankt sich die Riickzahlungspflicht auf den Erlds. Als
Erlds gilt der Verkaufspreis, abzlglich der hypothekarisch gesicherten Schuld sowie der vom
Verkéufer vom Gesetz auferlegten Abgaben.

Die Anmerkung "Verdusserungsbeschrankung im Sinne von Art. 30e BVG" kommt weder die
dingliche Wirkung eins Pfandrechtes noch eine diesbeziigliche Rangwirkung zu.

Das Betreibungsamt Ebnat-Kappel verfiigt demnach, dass vom Steigerungserlés, nach Ab-
zug der Verwertungs- und Verwaltungskosten (inkl. einer allfélligen Grundstickgewinnsteuer
und/oder Mehrwertsteuer), nach Bezahlung der hypothekarisch gesicherten Schulden ge-
mass rechtskraftigem Lastenverzeichnis und dem weiteren Abzug der Forderungen von Pfan-
dungsglaubigern (far welche das zur Verwertung gelangende Pfandobjekt gepfandet wurde)
lediglich der allfallig verbleibende Uberschuss in erster Linie fur die Vorsorgeeinrichtung Raif-
feisen verwendet wird.
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Schadenversicherung

Das Gebaude ist obligatorisch bei der Kantonalen Gebaudeversicherungsanstalt St. Gallen
gegen Feuer und Elementarschaden versichert.

Es besteht eine privatrechtliche Gebaudehaftpflicht- und Gebé&udesachversicherung (Was-
ser) bei der AXA Versicherungen AG, General-Guisan-Strasse 40, 8401 Winterthur. Die Pra-
mie ist bis zum 31.12.2024 bezahit.

Diese Versicherungen gehen auf den Ersteigerer tber (Art. 54 Abs. 1 VVG). Ablehnung oder
Kundigung gemaéss Art. 54 Abs. 2 und 3 VVG maoglich.

Weitere Versicherungen sind dem Betreibungsamt nicht bekannt.
Steuern

Gemadss bundesgerichtlicher Rechtsprechung (BGE 120 11l 128, 120 Ill 152, 122 11 221 und
122 111 264) gehdren aus der Verwertung von Grundstiicken anfallende Steuern zu den Ver-
wertungskosten im Sinne von Art. 157 Abs. 1 SchKG und sind 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 St. Gallen fallt ab einem Zu-
schlagspreis von Fr. 425'000.00 eine Steuer auf Grundstuckgewinn an.

Die Stellungnahme des Kantonalen Steueramtes St. Gallen vom 12. Juni 2024 beschrankt
sich auf die Mitteilung der anrechenbaren Anlagekosten sowie eines allfalligen Eigentums-
dauerrabattes. Vorbehalten bleibt die definitive Veranlagung durch das Kantonale Steueramt
St. Gallen, sobald der Zuschlagspreis feststeht.

Gemass Mitteilung der Eidgendssischen Steuerverwaltung, Hauptabteilung Mehrwertsteuer,
Abteilung Revisorat, ist die Schuldnerin nicht mehrwertsteuerpflichtig. Demnach entfallt vor-
liegend eine allfallige Mehrwertsteuer.

Nutzung / Miet- und Pachtverhaltnisse

Die Liegenschaft wird zurzeit nicht bewohnt. Dem Betreibungsamt sind keine bestehenden
Miet- resp. Pachtvertrage bekannt. Beim Haupteingang wurde provisorisch ein Schlosszylin-
der eines Schllsseldienstes eingesetzt. Dieser muss ausgewechselt werden. Die Kosten da-
fur hat der Ersteigerer zu tragen.

Somit kdnnen die Schuldner gem. Art. 19 VZG bis zur Verwertung des Grundstiickes weder
zur Bezahlung einer Entschadigung fur die von ihm benutzten Wohn- und Geschaftsraume
verpflichtet, noch zu deren R&umung gendtigt werden. Anlasslich der Verwertung erwirbt der
Ersteigerer das Eigentum unmittelbar durch den Zuschlag des Steigerungsgegenstandes.
Der Ersteigerer kann danach gestutzt auf Art. 641 ZGB die Raumung des Objektes verlan-
gen.
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24. Oltank

Der allfallige Oltankinhalt per Steigerungstag wird mitversteigert und ist im Zuschlagspreis
inbegriffen.

25. Beschwerde

a. Anfechtung der Steigerungsbhedingungen
Eine allfallige Beschwerde gegen die Steigerungsbedingungen ist innerhalb der 10-tagi-
gen Auflagefrist, d.h. vom 2. Juli 2024 bis 11. Juli 2024, bei der unteren Aufsichtsbehérde

fur Betreibungswesen, Kreisgericht Toggenburg, Hauptgasse 21, 9620 Lichtensteig zu
erfolgen.

b. Anfechtung des Steigerungszuschlages

Eine aliféllige Anfechtung des Steigerungszuschlages hat innerhalb von 10 Tagen nach
der Steigerung bei der unteren Aufsichtsbehérde fur Betreibungswesen, Kreisgericht To-
ggenburg, Hauptgasse 21, 9620 Lichtensteig zu erfolgen.

Die Beschwerde ist im Doppel einzureichen und hat eine Begrlindung und einen Antrag
zu enthalten. Diese Steigerungsbedingungen und allfallige Beweismittel sind beizulegen.

Ebnat-Kappel, 2. Juli 2024
Betreibungsamt Ebnat-Kappel

Sara Russo
Leiterin Betreibungsamt



