
Grundlagen: - Ortsbesichtigung  vom 27.03.2017 & 23.02.2022

- Konsultation Pläne/Unterlagen Eigentümer

- Konsultation Gemeindeverwaltung Courgevaux

- Schätzerlehrgang Grundwissen; Schweiz. Immobilienschätzer-Verband (SIV)

Liegenschaft: Gewerbegebäude mit Werkstatt, Wohnung, Nebenräumen und Aussenplätzen

Fin du Mossard 61, 1796 Courgevaux

Eigentümer: Swiss Fun Car GmbH, Fin du Mossard 61, 1796 Courgevaux

Auftraggeber: Kantonales Konkursamt, Sektor II, Avenue de Beauregard 13, 1701 Fribourg

1794 Salvenach, 23.02.2022 Der Architekt:

Fritz Stoll

L I E G E N S C H A F T S  -  S C H A T Z U N G

     Handy 079 416 26 42                      E-Mail. fritz.stoll@bluewin.ch

Fritz Stoll, Architekt HTL, Brüel 6, 1794 Salvenach
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0 Vorbemerkungen Das Quartier "Fin du Mossard" wurde in den letzten Jahre neu erschlossen.

Die Liegenschaft ist nicht von der neuen Erschliessungsstrasse her, erschlossen.

Der westliche Teil des Gebäudes wird von der Besitzerin (Swiss Fun Car GmbH) genutzt, 

der östliche Teil ist vermietet.

Am Gebäude sind diverse Um- und Ausbauten  vom jetzigen und/oder früheren Mietern

gemacht worden. Unsere Schatzung bezieht sich auf den Zustand per 23.02.2022, das

heisst, inkl. Mieterausbauten. Im Wohnbereich sind einige Ausbauarbeiten noch im Gange

und nicht vollendet.

1 Grund der Schatzung Verkehrswertschatzung im Auftrage des Konkursamtes Fribourg

2 Art und Zweck Gewerbegebäude mit Werkstatt, Wohnung, Nebenräumen und Aussenplätzen

Gebäude in Mischbauweise, einseitig angebaut.

Objekt war früher Teil der Sandstrahlerei der Firma Schürch AG

3 Lage Im Quartier "Fin du Mossard"

Karte im Anhang Zufahrt von der Gemeindestrasse über private Grundstücke (mittels Dienstbarkeit).

Vorschriften im Anhang "Zone d'activités (ACT)",  Ortsplanung der Gemeinde Courgevaux

Planausschnitt im Anhang Parzelle ausserhalb des Perimeters belastete Standorte

Besitzer Nachbarparzellen Art. 148 Bula Erwin Emile, Laurent Rosmarie, Renfer Hanny Rosa

Private Erschliessungsstrasse

Art. 786 Gutknecht Ernst Thomas

Art. 201 Landmaschinen Murtenbiet AG

Art. 203 Landmaschinen Murtenbiet AG

Art. 803 2G works creative goods GmbH

4 Parzellen/Artikel Art. Nr. 439, Plan 4, Grundbuch der Gemeinde Courgevaux

"Chemin Fin du Mossard"

5 Landfläche Total Landfläche  Art. Nr. 439 1 554           m2

6 Baujahr Gebäude Nr. 61 1986

Umbauten 2015

Diverse Umbauten/Investitionen in den Folgejahren; teilweise durch Mieter.

Einige Ausbauarbeiten sind noch im Gange.

7 Raumprogramm Gebäude Nr. 61

Westteil Ostteil

ERDGESCHOSS

Plan im Anhang Atelier mit Innentreppe Lager/Werkstatt mit Innentreppe

Passage/Waschmaschine Magazin
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Lagerräume (ehemals Pferdestall) WC

OBERGESCHOSS

Innentreppe Innentreppe

Vorplatz Vorplatz

Kochen/Essen/Wohnen mit Zugang zu Aufenthalt/Besprechung Küche

Aussenterrasse mit Aussentreppe Dusche/WC

Zimmer II Büro

Zimmer III Bad/WC mit Sprudelwanne

Dusche/WC

8 Konstruktion Aussenmauern Metallkonstruktion/Welleternit/Lichtplatten

Teilweise Sichtmauerwerk

Teilweise Aussenisolation verputzt

Boden Fundamentplatte Beton

Innenmauern Zementstein

Teilweise Leichtbauwände

Isolierte Sandwichpaneele

Decke über EG Metallkonstruktion/Balkenlage/Holzboden

Dachstuhl Fachwerkbinder Metall

Bedachung Welleternit (asbesthaltig)

Spenglerei Galv. Eisenblech

Heizung Wohnung Westteil Pellet-Kessel in Wohnung OG

Wärmeverteilung Heizkörper

Heizung Wohnung Ostteil Cheminéeofen in Wohnung OG

Warmwasser Elektroboiler 300 Liter

Energieversorgung Erdgasnetz-Anschlussmöglichkeit

ARA-Anschluss Angeschlossen

Übrige Installationen Automatische Sektionaltore

9 Bausubstanz Mischbauweise

Allgemein Diverse Ausbauten/Materialien aus Restbeständen

Fassade Unterhaltsbedarf

Fenster Kunststoff/Isolierverglasung

Dach Unterhaltsbedarf

Elektr. Installationen Tableau und Teil der Installationen neu

Sanitäre Installationen Gut, nicht fertig ausgeführt

Heizung Einfach, arbeitsaufwendig

Atelier Gut

Wohnung Einfach

Küche Wohnung West Gut

Aussenterrasse Holz, Unterbau Metall, Aussentreppe Metall

Die heutigen Anforderungen an Schall- und Wärmeschutz sind nicht erfüllt

Umgebung Sehr einfach

Aussenflächen Teilweise befestigt, teilweise natur
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10 Grundbucheintrag Extrait du register foncier Stichtag: 02.03.2017

Grundbuchplan im Anhang Commune: Courgevaux

Auszug im Anhang No immeuble: 439

Nom local: Chemin Fin du Mossard

No plan: 4

Surface: 1554 m2

Nature: Place (revêtue)

Jardin d'agrément

Bâtiments: Bâtiment industr. et artis. no d'ass. 61 Chemin Fin du Mossard 61

Propriété: Propriété individuelle

Swiss Fun Car GmbH, Uetendorf Achat: 08.08.2016

Mentions: Aucune

Servitudes:

Charge Raccordement à la canalisation

en faveur de B-F Courgevaux/201

en faveur de B-F Courgevaux/202

en faveur de B-F Courgevaux/203

en faveur de B-F Courgevaux/204

en faveur de B-F Courgevaux/205

en faveur de B-F Courgevaux/407

en faveur de B-F Courgevaux/408

en faveur de B-F Courgevaux/409

en faveur de B-F Courgevaux/410

en faveur de B-F Courgevaux/411

en faveur de B-F Courgevaux/412

Charge Interdiction d'exploiter un commerce ayant comme but la fabrication de

cheminée, la fabrication et le commerce de four, de cheminées françaisee

et de produits analogues en faveur de B-F Courgevaux/205

Charge/Droit Passage 

CD B-F Courgevaux/201

CD B-F Courgevaux/202

CD B-F Courgevaux/203

CD B-F Courgevaux/204

CD B-F Courgevaux/205

CD B-F Courgevaux/206

CD B-F Courgevaux/407

CD B-F Courgevaux/408

CD B-F Courgevaux/411

CD B-F Courgevaux/803

Droit Droit à la citerne d'eau

à la charge de B-B Courgevaux/204

Charge Passage en faveur de B-F Courgevaux/412

Charge Conduite de gaz selon plan spéc.

en faveur de Groupe E Celsius SA, Fribourg

Charge Conduite de gaz selon plan spéc.

en faveur de Groupe E Celsius SA, Fribourg
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Charges fonc.: Aucune

Annotations: Aucune

Droits de gage immobiliers:

Rang 1 Cédule hypothécaire BKB 120 000,00         sFr

Rang 2 Cédule hypothécaire Raiffeisen Schwanzwasser 30 000,00           sFr

Rang 3 Cédule hypothécaire Raiffeisen Schwanzwasser 50 000,00           sFr

Rang 4 Cédule hypothécaire Raiffeisen Schwanzwasser 5 000,00             sFr

Rang 5 Cédule hypothécaire sur papier au porteur ? 50 000,00           sFr

Rang 6 Cédule hypothécaire sur papier au porteur ? 50 000,00           sFr

Rang 7 Cédule hypothécaire de registre BKB 100 000,00         sFr

Total cédules hypothécaire 405 000,00         sFr

in Prozent des Verkehrswertes 57%

11 Gebäudevolumen gem. Originalprotokoll Gebäudeversicherung vom 06.10.2016 2 727,30             m3

Garage Atelier 22,50 x 15,00 x 3,90 = 1 316,25      m3

Wohnen 11,23 x 15,00 x 5,20 = 875,94         m3

Aufenthaltsraum 10,60 x 5,60 x 5,20 = 308,67         m3

Aufenthaltsraum 4,20 x 9,40 x 3,00 = 118,44         m3

Lagerraum 12,00 x 3,00 x 3,00 = 108,00         m3

12 Gebäudenutzflächen 614,72 m2

Atelier/Lager West EG 12,25 x 15,00 = 183,75 m2
367,50         m2

Wohnen West OG 12,25 x 15,00 = 183,75 m2

Atelier/Lager Ost EG 10,06 x 15,00 = 150,90 m2
247,22         m2

Aufenthaltsraum Ost OG 4,20 x 9,40 = 39,48   m2

Aufenthaltsraum Ost OG 10,06 x 5,65 = 56,84   m2

13 Steuerwert Definition: Der Steuerwert ist der Wert der Liegenschaft, wie er von der Kant. Steuerverwaltung für

Steuerzwecke festgelegt wurde.

Er hat keine grosse Bedeutung für den Verkehrs- oder Verkaufswert.

Aktueller Wert dem Bewerter nicht bekannt

14 Versicherungswert Kant. Gebäudeversicherung    

Definition: Der Versicherungswert (Assekuranzwert) ist diejenige Summe, welche dem Eigentümer bei

einem Totalschaden im Brandfall oder bei einem Elementarereignis (Erdrutsch, Lawine,

Überschwemmung) von der Kant. Gebäudeversicherung vergütet wird. 

Er hat keine grosse Bedeutung für den Verkehrs- oder Verkaufswert.
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Police im Anhang Schatzung 2016 indexiert 2017

Gebäude Nr. 61 Gesamtes Gebäude sFr 800 000,00         sFr

Total Gebäudeversicherungswert 2017 800 000,00         sFr.

in Prozent des Verkehrswertes 113%

15 Realwert Definition: Der Realwert ist die Summe der Zustandswerte aller baulichen Anlagen, inkl. Erschliessung, 

Umgebungsarbeiten, Baunebenkosten sowie des Landwertes.

Grundlage: Lage, Zustand, Baukonstruktion.

1 Land

Gewerbezone 1554,00 m2 x 210 sFr/m2 = 326 340,00         sFr

2 Gebäude (Altersentwertung direkt berücksichtigt)

2727,30 m3 x 140 sFr/m3 = 381 822,28         sFr

4 Umgebung geschätzt = 30 000,00           sFr

5 Nebenkosten geschätzt = 40 000,00           sFr

Realwert 778 162,28         sFr

in Prozent des Verkehrswertes 110%

Exkl. Mobile Container, Betriebseinrichtung, Werkzeug, Fahrzeuge, Boote etc.

16 Ertragswert Definition: Der Ertragswert ist der kapitalisierte Ertrag (Mietwert) eines Grundstückes. Er ist der Wert, dessen 

Kosten und Gewinne durch die erzielbaren Erträge laufend und nachhaltig gedeckt werden.

Grundlage: Erzielbarer Mietertrag (exkl. Nebenkosten) im heutigen Zustand,

 Kapitalisierungssatz.

Jährlich erzielbarer Mietertrag exkl. Nebenkosten

Westteil Atelier & Wohnung 12        x 1 800,00      = 21 600,00           sFr

BGF 184 m2 + 184 m2

Ostteil Atelier & Aufenthalt 12        x 1 300,00      = 15 600,00           sFr

BGF 151 m2 + 97 m2

Aussenfläche m2 1 200   x 2,00             = 2 400,00             sFr

Total jährlich erzielbarer Ertrag 39 600,00           sFr

Kapitalisierungssatz auf Grund des Zustandes, der Vermietbarkeit, der zu er-

wartenden Renovationen (!) und des Hypothekarzinssatzes = 6,25 %

Fr : 6,25 % = 633 600,00         sFr

Ertragswert 633 600,00         sFr

in Prozent des Verkehrswertes 90%

39 600,00          

800 000,00           
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17 Verkehrswerte Definition: Als Verkehrswert gilt der Preis, zu dem Grundstücke gleicher oder ähnlicher Grösse, Lage und

Beschaffenheit in der betreffenden Gegend unter normalen Bedingungen verkauft werden.

Der Verkehrswert ergibt sich aus einer Mischrechnung zwischen Real- und Ertrags-

wert.

Berechnung:

Realwert 1 x = 778 162,28         sFr

Ertragswert 1 x = 633 600,00         sFr

1 411 762,28      sFr

: 2 = sFr

Verkehrs- oder Verkaufswert 706 000,00 sFr

Exkl. Mobile Container, Betriebseinrichtung, Werkzeug, Fahrzeuge, Boote etc.

17 Anhang Kartenausschnitt

Katasterplan belastete Standorte/Zonenplan

Zonenvorschriften

Grundbuchplan

Grundrisse/Fassaden

Grundbuchauszug

Protokoll Gebäudeversicherung

778 162,28           

1 411 762,28     

633 600,00           

705 881,14           
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