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Vollstreckungsgericht Traunstein AZ: 4K 42/25 — Kurzbeschreibung
1) FINr. 393 Gebdaude- u. Freifliche, Hauptstr. 48, 2) FINr. 395 Gebdude- und Freiflache, Hauptstr. 50,
3) FINr. 396 Landwirtschaftsfliche, Ndhe SchulstraRe, 4) Reale Schneidergerechtsame je 83308 Trostberg

FINr. 393 und 395, Ansicht . 393 395 und 396, Ansicht AusA0E e

m

Al Schulstrale Liegenschaftskataster

Grundbuch: Amtsgericht Traunstein von Trostberg, Blatt 4278 Es kannten nur die

Lfd. Nr. 1 FINr. 393, Hauptstr. 48, Gebdude- und Freiflache zu 0,0283 ha, Ladenriume besichtigt

Lfd. Nr. 2 FINr. 395, Hauptstr. 50, Gebaude- und Freiflache zu 0,0091 ha, werden.

Lfd. Nr. 3 FINr. 396, Nahe SchulstraRe, Landwirtschaftsflache zu 0,0172 ha, Der Zutritt zu den restlichen

Lfd. Nr. 4 Reale Schneidergerechtsame Wohnungen wurde
verwehrt!

Lage: Trostberg (www.trostberg.de)

Die historisch gewachsene Stadt Trostberg liegt im Regierungsbezirk Oberbayern, im Landkreis Traunstein,
im nordlichen Chiemgau, im Tal der Alz, ca. 485 m i. NN und verfiigt Gber 11.793 Einwohner. Der wirt-
schaftliche Sektor ist gepriagt vom Einzelhandel, international tatigen Industrieunternehmen, vorwiegend
aus der Papier- und Chemieindustrie, einem gréeren Nahversorger, sowie klein- und mittelstandigen
Handels-, Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben. Bewertungsobjekte: Die drei Bewertungsgrundstiicke
befinden sich in der Altstadt von Trostberg und liegen alle in rdumlicher Ndhe zu einander. Die Grundstiicke
FINr. 393 und 395 befinden sich direkt nebeneinander und sind beide {iber die HauptstraBe erschlossen.
Das Grundstiick FINr. 396 befindet sich in zweiter Reihe, hinter der FINr. 395 und liegt norddstlich von

FINr. 393. Die Zufahrt erfolgt iiber die SchulstraRe. Auch das Grundstiick FINr. 393 ist zusatzlich lber die
SchulstraRe zu erreichen. Fiir das Altstadtgebiet existiert eine Sanierungssatzung/Ensembleschutz. Laut
BayernAtlas ist Bodendenkmal gegeben. Es existieren Ubliche, innerstddtische Immissionen. In
Extremsituationen sind oberfliachliche Uberschwemmungen moglich. Auffallig ist, dass die Altstadt aktuell
teilweise bei den Ladengeschaften Leerstandsquoten aufweist.

® Hinweis:

Alle drei Grundstucke sind im Flachennutzungsplan als Mischgebiet ausgewiesen. Ein Bebauungsplan
existiert nicht. Bei den Bewertungsobjekten 1 (FINr. 393) und 2 (FINr. 395) handelt es sich um zwei altere
Stadthduser, die zusammengelegt wurden. Die Wohnungen erstrecken sich partiell iber beide Hauser. Eine
getrennte VerauBerung ist nicht moglich. Die beiden Stadthduser verfiigen insgesamt tiber eine Teilunter-
kellerung auf verschiedenen Ebenen, ein Ladengeschaft und 5 Wohnungen. Laut Aussage sind zwei der
Wohnungen ausgebaut und bewohnt. Mit Ausnahme der Ladenrdume wurde der Zutritt verwehrt. Die
dargestelite Bauweise und Ausstattung basieren auf Unterlagen/Aussagen sowie auf den von auflen
erkennbaren Merkmalen. Sie ist daher unvollstandig. Fiir den Erwerber besteht ein Risiko hinsichtlich
Aufteilung, Ausstattung, Pflegezustand und eventueller Schaden. Als fiktives Baujahr wird 1975 angesetzt.
Das Flurstiick Nr. 396 (3) wird kleingdrtnerisch genutzt und dient u. a. als Parkplatz.
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Sachverstandigenbiiro Wolfgang Abel, Grabenstr. 3a, 83278 Traunstein

Flachen Zu 1) FINr, 393 und?2) FINr. 395 (basierend auf Planangaben):

Keller ca. 79 m? Laden ca. 98 m? Whg. 1 (2-Zi.-Wohnung) ca. 58 m?
Whg. 2 (3%-Zi.-Galeriewohnung) ca. 141 m? Whg. 3 (1-Zi. Appartement) ca. 30 m?
Whg. 4 (2-Zi.-Wohnung) ca. 66 m? Whg. 5. (3-Zi.-Wohnung) ca. 148 m?

Bauweise und Ausstattung:
Zwei nebeneinander liegende und zusammengelegte, teilunterkellerte Wohn-/Geschiftshiuser in

Massivbauweise, E + Il

Keller Massiv, z. T. mit Tageslicht; Innentreppen; AuBenzugang; Decke KG massiv, z. T. mit
Gewdlbe, verputzt, gestrichen;

Wande Massiv; Material It. Aussage z. T. Fluss-Steine; Innenwiande verputzt, gestrichen, Teilbereich
auch holzvertafelt oder gefliest

Decken Lt. Angaben erneuert; Art und Umfang unbekannt; Decken verputzt, gestrichen; Lt. Aussage

Raumhdhen zum Teil niedrig, allgemein unterschiedliche Deckenhdhen; Lt. Foto in der DG-
Wohnung Feuchtigkeitsschaden an der Decke/Wand durch undichtes Blechdach

Dach Flaches Satteldach mit Vorschussmauer zur HauptstraRe; Lt. Aussage und Fotos Blech-
eindeckung schadhaft/erneuerungsbedirftig und unzureichende/fehlende Ddmmung;
Regen- und Fallrohre Kupfer

Fassade Verputzt und iiberwiegend hell gestrichen; zur HauptstraRe zweifarbig abgesetzt mit Glatt-
und Strukturputz; EG (Ladenbereich) Natursteinplattenverkleidung, Gesimsvorsprung/
Ubergang eingeblecht; zwei neben das Schaufenster situierte Schaukasten mit Alurahmen;
Einzelbriefkdsten; StraRenlaterne

Fenster/Tiren EG Schaufensterfront Alurahmen mit Thermopanescheiben; Obergeschosse Holzrahmen-
fester mit Isolierverglasung; Hauseingangs- und Ladentiire jeweils Alurahmentiir mit
Verglasung; Nebenausgangstiir in den Garten und Kellertiir je mit Glasausschnitt, Details
nicht einsehbar

Balkone Zur Sudostseite in Holzkonstruktion, Geldander Holzbretter, It. Unterlagen Hartholz;
DG-Balkon mit Flachdach
Boden Unterschiedlich: Granitfliesen, Keramik- und Laminatb&éden, Echtholz-Parkettbdden (Eiche),

Holzdielenbdden; um die Einzelofen Keramik/feuerfester Belag; Lt. Aussage/Unterlagen
fehlt in der 2-Zi.-Wohnung im 2. OG der Bodenbelag

Innentreppen Unterschiedlich: Betontreppe mit Granitbelag und Edelstahigelander; Stahltreppen mit
Granitbelag und Edelstahlgeldnder; Stahltreppen mit Edelstahlgeldnder; Holztreppen
(Eiche) mit passendem Gelander; AuBentreppe mit Granitbelag und Edelstahlgeldnder

Innentiiren GemadR Fotos bzw. bekannt: Holztliren passenden Zargen und mit Verglasung; In der
2-Zimmer-Wohnung im 2. OG fehlen die Turen

Sanitar Soweit bekannt bzw. auf Fotos ersichtlich:
Laden: Innenliegendes WC; Wande %-hoch hell gefliest, WC, Keramikwaschbecken, elektr.
Boiler;
Wohnung 1: Bad innenliegend; gemaR Fotoausschnitten Boden hell im Rechteckformat
gefliest, Wande passend etwa %-hoch gefliest; im abgemauerten Duschbereich raumhoch
gefliest; Alu-Schiebetiir, altes Stand-WC mit Spilkasten auf Putz, Deckel abmontiert; Bad
offenbar unfertig;
Wohnung 2: Wande abschnittsweise %-hoch hell im Rechteckformat gefliest, z. T. Bordiire,
sonst verputzt und gestrichen; Holzdielenboden; Runddusche; in das Mobiliar integriertes
Waschbecken; Einhandarmaturen in Chrom; weiRes Hange-WC mit Spiilkasten unter Putz;
weilRe Einbau-badewanne, Sauna, ,,Schwedenofen”; Waschmaschinenanschluss;
Wohnung 3: Bad innenliegend; gemaR Fotoausschnitt heller groRformatiger Keramikboden,
Wande z. T. im Rechteckformat weil} gefliest, weiBes Waschbecken, Einhandarmaturen in
Chrom; weitere Details nicht bekannt;
Wohnung 4: Zustand unbekannt;
Wohnung 5: Lt. Unterlagen: Badewanne und Dusche; Waschmaschinenanschluss; Gaste-
WC; keine weiteren Angaben

Elektroinstal. Lt. Unterlagen in den Jahren 2007 bis 2023 erneuert; Rauchmeldeanlage; Klingel-/Sprech-
anlage; It. Fotos stellenweise in die Decke integrierte Strahlerbeleuchtung




Sachverstiandigenbiiro Wolfgang Abel, Grabenstr. 3a, 83278 Traunstein

Heizung/Wasser Lt. Fotos erfolgt die Raumerwarmung mittels Heizkorper und mehrere Einzeldfen;
Gas-Zentralheizung mit Warmwasseraufbereitung Buderus, Logamax Plus GB 162-35 V3,
BJ. 11/2011; Brennerart C-LAS; Hark, Kaminofen, BJ. 2009; Fireplace, Pionix K 2100,
BJ. 2012. handbeschickter Einzelofen; Hark, Radiante 550/20/57-66,44; BJ. 2015,
handbeschickter Einzelofen; Westminster, Herd, BJ. 2007, handbeschickter Einzelofen;
AuRenkamin in Edelstahl; im Laden-WC elektrischer Boiler

AuRenanlagen Grundstiicksfreiflichen unterschiedlich gestaltet, z. T. mit Rasen, Kies und Blumen-
/Gemiiseanpflanzungen; abschnittsw. existiert eine mit Pflanzsteinen eingefasste,
terrassenmaRige Abstufung; Terrasse mit Granitplattenbelag; Betongrube mit natirlichem
Wasserzulauf (Hangwasser) u. Pumpe; zur Schulstrale Metallstabzaun mit elektr.
Schiebetor und Personentor; ein Foliengewiachshaus, ein Gewachshaus aus Alurahmen mit
Polycarbonatplatten; Hecke entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze; AuRentreppe in den
Garten (augenscheinlicher Uberbau von FINr. 395 auf FINr. 393 und 396)
Teilweise besteht Uberbau.

Zu 1)+2) Der Verkehrswert betragt fiir den zum 20.01.2026 530.000 €

Zu 3) FINr. 396

Das Flurstiick Nr. 396 hat eine Flache von 0,0172 ha und verfiigt Uber ein Gefalle nach Sudosten. Es ist
nahezu rechteckig und schmal geschnitten. Das straRenmaRig erschlossene Grundstiick ist als Gartenflache
sowie Parkplatz gestaltet und kleingértnerisch genutzt. Aus der Ferne war ein Gewachshaus aus Alurahmen
mit Polycarbonatplatten zu erkennen. Daneben befindet sich ein kleineres Foliengewachshaus, welches
augenscheinlich etwa zur Halfte auf dem Bewertungsflurstiick FINr. 396 und zur anderen Halfte auf FINr.
393 errichtet wurde (Uberbau). In einem Teilbereich hinter den Gewdchshdusern gibt es einen Maschen-
drahtzaun. Vor dem Gewichshaus befinden sich diverse Blumen-/Gemiiseanpflanzungen, stellenweise
auch eine terrassenmaiRige Abstufung eingefasst mit Pflanzsteinen. Es existiert eine mit Granitplatten
belegte Terrasse, die sich nicht nur tiber die FINr. 396 sondern auch iiber Teile des Flurstucks FINr. 393
erstreckt. Im Terrassenbereich gibt es gemaR Angaben eine sich mit Hangwasser natiirlich fiillende
Betongrube mit Pumpe. Diese liegt offenbar zur Halfte auf FINr. 396 und FINr. 393 (Uberbau). Ein Abschnitt
der Terrasse ist mit einem Sonnenschutz/Pavillion iiberbaut. Der suiddstliche Grundstiicksbereich dient als
Parkplatz und ist bekiest. Entlang der SchulstraRe gibt es einen Stabgitterzaun mit Fligeltor.

Zu 3) Der Verkehrswert betragt zum 20.01.2026 43.000 €

Zu 4) Schneidergerechtsame

Es handelt sich um ein altes Recht. Es diente vereinfacht gesagt friiher dazu, die jeweilige Konkurrenz
auszuschlieRen und damit die Einnahmequelle des Inhabers zu sichern. Die Reale Schneidergerechtsame
war demnach, ein Recht, das es dem Rechtsinhaber ermoglicht, eine Schneiderei zu betreiben. Heute ist die
reale Gerechtsame aufgrund eines véllig anderen Gewerberechts meistens nicht mehr von Bedeutung, da
die allgemeine Gewerbefreiheit existiert.

Zu 4) Der Verkehrswert betrdgt zum 20.01.2026 0€



