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1. Allgemeine Angaben
1.1 Auftrag, Unterlagen und Recherchen
Auftraggeber: Amtsgericht Weilheim i. OB.,
Abteilung fiir Zwangsvollstreckungssachen,
Waisenhausstral3e 5, 82362 Weilheim i. OB.
Auftrag: Gutachten Uber den Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB;

Gegenstand der
Wertermittlung:

Verwendungszweck:

Datum Beschluss:

Wertermittlungsstich-
tag:

Qualitatsstichtag:

Arbeitsunterlagen:

Recherchen:

Objektbesichtigung:

Grundstiick Flurstiick Nr. 1210,
Gemarkung Mittenwald,
Nahe Dammkarstrafle, 82481 Mittenwald

Bemessung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsver-
fahren

07.12.2022

08.04.2025

03.09.2024 (Besichtigungstag)

e Grundbuchauszug vom 10.07.2024

e Bewilligungsurkunden Nr. 937 vom 31.03.1953 und Nr. 268
vom 31.01.1958

e Flurkartenauszug M. 1:1.000 vom 16.12.2022

e Auskinfte des Gutachterausschusses im Bereich des Land-
kreises Garmisch-Partenkirchen (Kaufpreise, Bodenrichtwert)

¢ Onlinerecherche Bauplanungsrecht

e Auskunft des Marktbaumeisters vom 01./02.04.2025

¢ Investorenauswahlverfahren des Marktes Mittenwald
»Nachnutzung des ehem. Hallenbadgrundsticks*

e Onlinerecherche Immobilienmarkt

03.09.2024
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1.2

121

Hinweise

Grundlagen und Untersuchungsumfang:

Untersuchungen zum Baugrund (z. B. Altlasten) erfolgen nicht. Untersuchungen zu Immissionen
(Bundesimmissionsschutzgesetz) werden nicht vorgenommen. Die Grundstiicksgrof3e wird nach
Angabe im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs angesetzt, eine Uberpriifung erfolgt nicht. Soweit
das Ergebnis auf Annahmen oder ungeprift tbernommenen Informationen beruht, besteht der Vor-

behalt der Nachprifung.

Haftung:

Eine Haftung Uber den Verwendungszweck des Zwangsversteigerungsverfahrens hinaus wird aus-
geschlossen. Fir die in den verwendeten Plananlagen enthaltenen Angaben wie z. B. Mal3e wird

keine Haftung ibernommen.

Urheberrecht:

Das Gutachten darf ganz oder auszugsweise nur mit Zustimmung des Verfassers Zwecken aul3er-
halb des Zwangsversteigerungsverfahrens verwendet bzw. Dritten weitergegeben oder im Internet
veroffentlicht werden. Beziglich im Gutachten verwendeter Karten, Plane, Skizzen, Fotos usw. be-

steht der Rechtevorbehalt des Urhebers, eine Weitergabe an Dritte ohne Zustimmung ist untersagt.

Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021):

Bei Erstellung von Verkehrswertgutachten ab dem 01.01.2022 ist unabhangig vom Wertermitt-
lungsstichtag die Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) anzuwenden. Die
in diesem Gutachten verwendeten Daten wurden weitgehend vor dem 01.01.2022 auf Grundlage
des jeweils geltenden Modells erhoben und ausgewertet. Bei modellkonformer Bewertung kénnen
daher gemaf § 10 Abs. 2 ImmoWertV Abweichungen bei Bezeichnungen oder Verfahrensgangen

gegeniber der ImmoWertV 2021 erforderlich sein.

Beantwortung der Fragen aus dem Wertermittlungsauftrag
a) Stellungnahme zu Hausschwamm mangels Bebauung nicht erforderlich;

b) Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen nicht.
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Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch
Bestand:
Amtsgericht o 0isch-Partenkirchen Ein
Grundbuch von Mittinvald Band 83 Blat 3307 m»dtvmnldmuﬁ
e Bazelchouog der Grundeicke und der mil dem Higentem verbuadensa Rechie Crdle
u::.. rige M4, -
wetre. | T4 | Gemarkeng Plarstoce | pasie. Lage and Wirtschaflsart
Cennd- &
voopes | e buch
..... TN SRR » od . [ 1) . ™
’ L) . L . L
T8 |7 | ilitenwald | 1200 | 238 | An der DemmkarstraBe, Grilnland | == | o6 |03
Eigentumer:

Aus Grunden der Anonymisierung keine Angabe.

Lasten und Beschrénkungen in Abteilung II:

6 ] = Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfille unsten der jeweiligen Elge xﬁ;:;-‘; ¥ i e
121873121575 GOm WLL SHHAAL 8( BEBL. VS P NF-0; 15~ aLsaes Orinanaohbl attesl Gesil Bodyc"
;_;. ::_ns_y __ﬂl,!.gie;u_n‘u : lxz._m,mu 937, _Hot.Dr.Dajmer in Garmlsch>Partankirchan, und vem
« Jazuar + URNr. Hot,Bauer in Garmisch*Partenkirohen, eingetyzen s 2,
l 1961 -und Mcﬂuwhoﬁ-n&on»vnﬂr-mtubor 19715 wx o i) ;u;-—%—-—
12 8 ie Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
einschaft ist angeordnet (AG Weilheim, AZ: 1 K 52/22);
ingetragen am 19.10.2022,

Hypotheken-, Grund- und Rentenschulden in Abteilung Il

Belastungen aus dinglichen und schuldnerischen Rechten, wie Rentenzahlungen, Grundschulden
und Hypotheken, bleiben bei der Bewertung unberiicksichtigt, da sich diese Grundbucheintragun-

gen nicht auf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die Kaufpreissumme auswirken kénnen.

Beurteilung der Lasten und Beschrankungen

Zu den gegenseitigen Vorkaufsrechten fir alle Verkaufsfélle gelten gemaf Bewilligungsurkunde
die gesetzlichen Be-stimmungen. Die Vorkaufsrechte gelten nicht fur einen Verkaufsfall, der mit
Rucksicht auf ein kiinftiges Erbrecht an einen gesetzlichen Erben erfolgt. Nach herrschender Mei-
nung und RFH-Urteil vom 08.10.1926 — Il A 429/76 beeinflusst ein Vorkaufsrecht den Grundsticks-
wert nicht. Eine auf Kaufinteressenten abschreckende Wirkung hat allenfalls Einfluss auf die Markt-
gangigkeit und die Vermarktungsdauer. Aufgrund der zum Wertermittlungsstichtag herrschenden

Marktsituation ist kein Einfluss auf den Verkehrswert des belasteten Grundstlicks festzustellen.

Dem Eigentimer des Bewertungsgrundstiicks steht auch das Vorkaufsrecht an den beiden 6stli-
chen Nachbargrundstiicken zu. Nach herrschender Meinung haben Vorkaufsrechte fir sich alleine
keinen Wert, da sie nicht frei handelbar sind. Aufgrund der planungsrechtlichen Situation ergibt die
Option des Erwerbs eines oder beider Nachbargrundstticke keinen wirtschaftlichen Vorteil fiir den
Eigentiimer des Bewertungsobjekts. Ein Werteinfluss durch das Vorkaufsrecht ist daher nicht be-

grindbar.
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2.2

2.3

Der Zwangsversteigerungsvermerk hat keinen Einfluss auf den im Rahmen der Zwangsversteige-

rung zu ermittelnden Verkehrswert nach § 194 BauGB.

Die Feststellungen zu den Rechten und Belastungen ohne Werteinfluss erfolgen ungeachtet eines

gof. im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens aufgerufenen, symbolischen Ersatzwertes.

Miet- und Pachtvertrage

Nach Angabe besteht kein Miet- oder Pachtverhéltnis.

Bauplanungsrecht

Es besteht der Bebauungsplan Nr. 5 vom 20.06.1969. Festgesetzt ist allgemeines Wohngebiet
(WA) gemal? 8§ 4 BauNVO. Allgemeine Wohngebiete dienen dem Wohnen. Zul&ssig sind in der Re-
gel Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-

schaften, nicht storenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-

sundheitliche und sportliche Zwecke.

. 1 £ Y o it . / 4
S . e @ REPNR0, - W Tl 'y . “ ke a s
Auszug Bebauungsplan Nr. 5 mit Bebauungsplan Nr. 42 von 2011; Einfligen Bebauungsplan Nr. 42 (weiRer Hintergrund)
und graue Farbung des Bauraums durch den Sachverstandigen;
Festgesetzt durch Baugrenzen ist ein Bauraum von 13 m Tiefe im Abstand von 4 m zur Stral3e.
Festgesetzt sind zudem eine MindestgrundstiicksgrofRe von 650 m2 (die Grundstulicksteilung er-
folgte bereits 1955), eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,20, offene Bauweise sowie zwingend ein
Erd- plus ein Obergeschol3, wobei das Dachgeschol? zu zwei Dritteln der Dachbodenflache (ohne
Treppenhaus) ausgebaut werden darf. Bei einer Hausbreite von iber 10 m ist ein Kniestock von
bis zu 50 cm zulassig. Es sind nur Satteldacher mit 21 bis 25° Neigung zulassig. Von der festge-

setzten Firstrichtung wurde offensichtlich eine Befreiung erteilt.
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Nach Auskunft des Marktbauamts ist der Bebauungsplan u. a. hinsichtlich der Festgesetzten

Grundflachenzahl Gberholt. Dagegen werde eine GRZ von ca. 0,28 als realisierbar erachtet.

Das Bewertungsgrundstiick liegt nach Auskunft des Marktbauamts im Geltungsbereich eines férm-
lich festgesetzten Sanierungsgebiets, dessen Regelungen jedoch noch nie angewendet wurden.
Dem Markt steht das Vorkaufsrecht gem. 8§ 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB zu.

Im Hinblick auf die Lagebeurteilung erfolgt der Beschrieb des sidlich angrenzenden Bebauungs-
plans Nr. 42 von 2011. Festgesetzt ist hier ,Sondergebiet Fremdenverkehr”. Die festgesetzten Bau-
grenzen sehen eine héhengestaffelte (Hotel-)Bebauung im Abstand von 10,00 m bzw. 15,50 m zur
stdlichen Grenze des Bewertungsgrundstiicks vor. Die Héhenstaffelung beginnt mit drei Gescho-
Ben und einer Wandhohe von 10,50 bis 11 m, daran schlief3t ein viergescholiger Bereich mit
Wandhodhe von max. 13,80 m an, hieran ein flinfgeschof3iger Bereich mit Wandhdhe von max.
17,00 m.

17,00 Hotal
1380
9150 U
7,00 e
Dammkarstralie ca. 91265 _ ‘_HW“ 913,30
Gelédndeveriauf

System-Schnitt im Bereich des Gebaudeabstands 10,00 m, Quelle: Begriindung zum Bebauungsplan

Auf Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplans wurden von verschiedenen Interessenten
entsprechende Konzepte entwickelt, die jedoch entweder aus wirtschaftlichen Griinden oder we-
gen anhaltender Kritik aus der Birgerschaft (Birgerbegehren) nicht zum Tragen kamen. Zum Wer-
termittlungsstichtag lauft daher ein Investorenauswahlverfahren auf Grundlage eines unter Birger-
beteiligung diskutierten Auslobungstextes. Dieser sieht gegentber dem rechtsgiltigen Bebauungs-
plan eine vertraglichere Gestaltung und Konzeption vor. Die Bewertung der Bewerbungen soll bis
Ende April 2025 erfolgen. Zielvorstellung des Marktes ist eine sich idealerweise an der eher mode-
raten Hohenentwicklung der Umgebung orientierenden Bebauung, die sich auch bezuglich MaR-
stablichkeit, Dachformen, Materialitat und Fassadengestaltung in die vorhandene 6&rtliche Bau-
weise — auch bei zeitgemaler Interpretation - einfligt. Neben dem touristischen Schwerpunkt
(Ubernachtung mit max. 250 Betten sowie Gastronomie) soll auch ein Mehrwert fiir die Bevolke-
rung in Form eines Wellnessbereichs und idealerweise eines Schwimmbads geschaffen werden.
Durch die Zielvorstellungen des Auslobungstexts kann kiinftig mit einer vertraglicheren Nutzung
des sudlichen Nachbargrundstiicks gerechnet werden, als sie der rechtskraftige Bebauungsplan

ermoglicht.

Tatséchliche Grundstiicksnutzung

Das Bewertungsgrundstiick ist unbebaut und wird als Griinflache genutzt.
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Kinftige Grundstiicksnutzung

Aufgrund der Festsetzung im Bebauungsplan und der Grundstiicksgrée kommt kiinftig vorwie-
gend eine Wohnnutzung auf dem Bewertungsgrundsttick in Frage. Im Grundsatz wurde sich das
Bewertungsgrundstiick (ggf. zusammen mit dem &stlichen und westlichen Nachbargrundsttick) als
Arrondierungsflache fir das sudliche benachbarte Hotelprojekt eignen.

Unter Beriicksichtigung der als zuléssig erachteten Grundflachenzahl (GRZ) von rd. 0,28 ergibt
sich eine zulassige Grundflache von 169 m2. Unter Berlicksichtigung der gesetzlichen Abstandsfla-
che nach Osten wére diese Grundflache innerhalb der festgesetzten Baugrenzen realisierbar. Bei
zwei VollgescholRen plus Dachgeschol3 (wertrelevante Anrechnung zu 75 %) ergibt sich eine wert-
relevante GescholR3flache von rd. 465 m2 und eine realisierbare wertrelevante Gescholiflachenzahl

WGFZ von rd. 0,77, die dieser Bewertung zugrunde gelegt wird.

Diese Beurteilung simuliert lediglich eine marktiibliche Beurteilung durch potenzielle Interessenten.
Eine Garantie auf ein gewisses Baurecht sowie eine diesbezligliche Haftung des Sachverstandigen
ist damit nicht verbunden. Eine verbindliche Klarung ist nur Gber einen Antrag auf Vorbescheid
mdglich, wobei die tatsachlich realisierbare Nutzung vom planerischen Geschick und der Ausle-
gung des Planungsrechts abhangt. Die tatsachlich realisierbare Nutzung kann deshalb von der hier
rein bewertungstechnisch zugrunde gelegten abweichen.

ErschlieBung, abgabenrechtlicher Zustand

Das Grundstiick ist im Sinne des Baugesetzbuches (BauGB) als teilerschlossen anzusehen. Die
verkehrsméaRige ErschlielBung erfolgt von Norden von der Dammkarstraf3e aus. Anschliisse an 6f-
fentliche Ver- und Entsorgungsnetze sind nicht vorhanden.

Aufgrund der tatsachlichen und planungsrechtlichen Situation ist kiinftig mit ErschlieBungsbeitra-
gen nach Baugesetzbuch (BauGB) nicht zu rechnen. Im Fall einer Bebauung ist mit Abgaben nach

Kommunalabgabengesetz (KAG) zu rechnen.

Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Aufgrund der vorliegenden, 6ffentlich-rechtlichen und tatsachlichen Gegebenheiten handelt es sich

beim Bewertungsgrundstiick um baureifes Land gemaf § 3 Abs. 4 ImmoWertV.



SV GEUTHER | Projekt 22.G.13 - AG Weilheim i. OB. — Az.: 1 K 52/22 - Objekt Nahe DammkarstraBe - 82481 Mittenwald Seite 9

Lagebeschreibung

GroRRraumige Lage

Der Markt Mittenwald liegt an der Isar, ca. 110 km stdlich von Miinchen und ca. 20 km siiddstlich
von Garmisch-Partenkirchen, im Landkreis Garmisch-Partenkirchen. Der Ort ist gemafR Landesent-
wicklungsplan ,Mittelzentrum® und hat rd. 7.320 Einwohner bei einer leichten Bevolkerungsab-
nahme und einem Durchschnittsalter von 47 Jahren (Bayern 43,6 Jahre). Mit seiner Flache von rd.
3 km? nennt sich Mittenwald ,Ort der kurzen Wege“. Die Entfernung nach Innsbruck betragt ca.

40 km. Die B 2 fuihrt nach Innsbruck bzw. Garmisch-Partenkirchen und weiter Giber die A 95 nach
Minchen, die B 11 fuhrt Uber Walchensee/Kochel nach Wolfratshausen und Miinchen. Die Staats-
grenze zu Osterreich liegt ca. 6 km siidlich in Scharnitz. Mittenwald liegt an der Bahnstrecke Miin-
chen-Innsbruck und ist Gber Fernbus erreichbar.

Mittenwald gehort zu den schonst gelegenen Orten der bayerischen Alpen, zwischen Karwendel-
und Wettersteingebirge und ist weltweit als Geigenbauort mit iber 300-jahriger Tradition bekannt.
Fortgefuhrt wird diese durch die 6rtliche, 160 Jahre alte Geigenbauschule, dokumentiert durch ein
Geigenbaumuseum. Der Luftkurort, Hohe 913 m U. NN, ist idealer Ausgangspunkt fir Winter- oder
Sommerurlaub. Klimatisch giinstig gelegen ist Mittenwald nahezu nebelfrei und zeichnet sich durch
eine Vielzahl von Erholungs- und Sportmdglichkeiten aus. Der dorfliche Charakter, enge Gassen,
Hauser mit Zierbundgiebeln und Liftimalereien, bunte Vorgarten wurden bis heute erhalten. Zahl-
reiche, sanft ansteigende und alpine Wanderwege erschlieBen die Gebirgswelt und bieten Erho-
lung in fantastischer Kulisse des Karwendelgebirges. Mittenwald gehért mit Radstrecken unter-
schiedlicher Schwierigkeitsgrade zu den schénsten Bike-Revieren Deutschlands. Das Angebot an
Loipen im Winter ist sehr gut, das alpine Angebot reicht von Pisten fur Anfanger bis zur unprapa-

rierten Dammkarabfahrt als Skiroute.

Das Ubernachtungsangebot reicht vom Privatzimmer tiber Ferienwohnungen bis hin zum Vier-
Sterne-Hotel. Im Jahr 2025 ist die Eroffnung eines 2*-Sterne-Hotels 6stlich des Bahnhofgelandes
geplant. Es gibt rd. 3.752 Gastebetten am Ort (Auslastung 2023 bei 39 %), davon 330 Hotelbetten
(Auslastung 2023 bei 54 %). Insgesamt wurden im Jahr 2023 rd. 111.000 Géasteankinfte und rd.
532.000 Ubernachtungen registriert (- 2,4 % gegeniiber 2022). Die Wirtschaft Mittenwalds ist stark

monostrukturell auf den Fremdenverkehr ausgerichtet.

Mittenwald verflgt Uber zwei Kindertageseinrichtungen, eine Grund- und Mittelschule und ist
Standort der staatlichen Musikinstrumentenbauschule. Des Weiteren besitzt Mittenwald ein renom-
miertes Geigenbaumuseum, Mitte des Jahres 2025 folgt ein Museum der klassischen Moderne.
Die Infrastruktur entspricht der eines dorflichen Kurortes. Der Bahnhofsbereich erfuhr durch Um-

nutzung und Modernisierung eine Aufwertung.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze lag in den letzten Jahren konstant bei rd.
1.580. Mittenwald erfuhr in den letzten Jahren eine Abwanderung von Gewerbebetrieben. Der
nachstgelegene Arbeits- und Beschaffungsmarkt ist Garmisch-Partenkirchen. Fir Pendler nach
Munchen bietet sich Mittenwald als Wohnort wegen der Entfernung nicht an. Der Anteil der Ein-
pendler an den drtlichen Arbeitsplatzen (1.570) betragt 22 %, der Anteil der Auspendler an den Be-
schaftigten am Wohnort (rd. 2.410) betragt 49 %. Wegen der grenznahen Lage bietet sich



SV GEUTHER | Projekt 22.G.13 - AG Weilheim i. OB. — Az.: 1 K 52/22 - Objekt Néhe DammkarstraBe - 82481 Mittenwald Seite 10

3.2

Mittenwald als gewerblicher Standort zum einen fur standortunabhéngige Dienstleistungsbetriebe,

zum anderen fiir Betriebe, deren Absatzmarkt im Suiden in Osterreich oder Italien liegt.

Lt. Acxiom Deutschland GmbH, Neu-lsenburg, Mikromarktdaten werden eine Mikromarktklassifika-
tion Wohngebiet, ein blrgerlich-etabliertes Milieu, als dominante Lebensphase ersten Ranges 65
bis 75 Jahre, zweiten Ranges 60 bis 65 Jahre, bezlglich Zentralitat Einzugsgebiet bzw. Urlaubs-
raum und Siedlungsstruktur landlicher Raum genannt. Es gibt rd. 4.200 Haushalte am Ort, wobei
mit 81,5 % die Haushalte ohne Kinder unter 18 Jahren bzw. mit jeweils rd. 35 % die 1- und 2-Per-
sonen-Haushalte dominieren. Beim Bildungsniveau dominieren der Volks- und Hauptschulab-
schluss sowie der Berufs-Fachschulabschluss. Die durchschnittliche private Kaufkraft je Einwohner
betragt rd. 21.400 €.

Kleinraumige Lage

Das Bewertungsobjekt liegt im Zentrum Mittenwalds rd. 60 m ¢stlich des Rathauses und rd.

200 m nordwestlich des Bahnhofs. Die Bahntrasse verlauft rd. 160 m dstlich. Zum verkehrsberuhig-
ten Bereich in der HochstraRRe sind es rd. 260 m, zum Obermarkt (FuRgangerzone) rd. 330 m. Die
unmittelbar sudlich angrenzende, brachliegende Projektierungsflache fur den Fremdenverkehr (Ho-
tel) wird zum Stichtag als Parkplatz genutzt.

’ Mittenwald

i R

.

Hintergrundkarte: © Bayerische Vermessungsverwaltung (2025), Datenquelle: Geoportal Bayern www.geoportal.bayern.de



SV GEUTHER | Projekt 22.G.13 - AG Weilheim i. OB. — Az.: 1 K 52/22 - Objekt Nahe DammkarstraBe - 82481 Mittenwald Seite 11

3.3

Objektlage

Das Objekt ist gut mit Individual-Verkehrsmitteln zu erreichen. Auf dem Grundstiick sind Kfz-Stell-
platze nicht vorhanden, jedoch realisierbar. Im &ffentlichen StraRenraum ist gebuhrenfreier Park-

raum in begrenztem Umfang vorhanden. Der Bahnhof mit Haltestelle der regionalen Buslinien und
Taxistand liegt in sehr geringer Entfernung. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nah- und Fernver-

kehr ist im ortlichen Vergleich sehr gut.

Die Dammkarstrafe dient als eine von zwei zentrumsnahen Verbindungen des Ortszentrums mit
dem d&stlich der Bahntrasse und der Isar liegenden Ortsbereiche. Es ist daher mit innerértlichem,
mafigen ErschlieBungsverkehr zu rechnen, wodurch temporér Immissionen entstehen kénnen.
Nachteilig ist zudem die Lage an der Abzweigung der FeldernstraRe von der Dammbkarstral3e. Dar-
Uber hinaus ist die Lage als weitgehend ruhig zu bewerten. Gemaf GeoPortal. EBA des Eisen-
bahn-Bundesamts ist im Bereich des Bewertungsobjekts nicht mit Schienenlarm zu rechnen. Eine
kunftige, bauplanungsrechtlich bereits zum Stichtag zulassige Bebauung des stdlichen Nachbar-
grundstucks z. B. mit einem Hotel kann eine Neubewertung der Immissionslage erfordern. Zudem
kann sich eine ggf. zulassige mehrgeschoRRige Bebauung nachteilig auf den Ausblick vom Bewer-
tungsobjekt in Richtung Suden auswirken. Zum Wertermittlungsstichtag wirkt die Parkplatzflache

im Suden wenig attraktiv.

Die Lage in Bezug auf Freizeitmoglichkeiten ist entsprechend des Gesamtangebots von Mittenwald
gut. Ful3- und Radwege im Isartal sowie Wanderwege des Karwendelgebirges sind schnell erreich-
bar. Im Umkreis von rd. 800 m sind alle am Ort vorhandenen Einrichtungen zur Deckung des tagli-
chen Bedarfs sowie Unterricht, Ausbildung und Gesundheit zu erreichen. Weiterreichende Einrich-

tungen liegen in Garmisch-Partenkirchen.

Durch die zentrale Lage profitiert das Objekt sehr vom ,Ort der kurzen Wege*, als der Mittenwald
beworben wird. Das Prestige der ,Adresse” ist im 6rtlichen Vergleich durchschnittlich. Der Immobili-
enkompass des Internetportals ,Capital* weist fir die vorliegende Objektlage in der Skala ,normal-

fair-gut-grofRartig-ausgezeichnet” fir das Bewertungsobjekt eine ,faire” Wohnlage aus.

Insgesamt handelt es sich um eine unterdurchschnittliche, jedoch sehr zentrale Wohnlage von Mit-

tenwald.
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4.

4.1

4.2

Objektbeschreibung
Grundstick

Das Grundstick weist im Stiden eine Grenzlange von rd. 42 m und orthogonal hierzu im Osten
eine Grenze von rd. 21,50 m auf. Im Norden und Nordwesten verlauft die Grenze bogenfdrmig ent-
sprechend dem Verlauf der Dammkarstrafle auf rd. 49 m. Das 0Ostliche Nachbargrundstiick ist, ab-

gesehen von einem Uberbau im Osten, unbebaut.

Die Oberflache des Grundstiicks ist im Wesentlichen eben und als Griinflache angelegt. Hinweise
auf Altlasten oder hohen Grundwasserstand bestehen nicht. Die grundséatzliche Bebaubarkeit ist

gegeben.

Gesamtbeurteilung, Vermarktungschancen

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein unbebautes Grundstiick in sehr zentraler, jedoch
unterdurchschnittlicher Wohnlage von Mittenwald. Aufgrund seiner Grol3e eignet es sich vorwie-
gend als Wohngrundstiick. Vorteilhaft ist die sehr zentrale Lage und hinsichtlich des Investitionsvo-
lumens die unterdurchschnittliche GroRe. Nachteilig wirken die leichten Immissionen und die Ein-

schrankungen durch das auf dem stidlichen Nachbargrundstiick mdgliche Hotelprojekt.

Drittverwendungsmoglichkeit:

Die Drittverwendungsmdglichkeit ist fur ein mutmaRlliches Wohngrundstiick der vorliegenden
GroRe durchschnittlich. Es bieten sich im Grundsatz alle in einem allgemeinen Wohngebiet zuléssi-
gen Nutzungen an. Denkbar wére ein Ein-/Zwei- oder Dreifamilienhaus oder eine Doppelhausbe-

bauung.

Vermarktungschancen:

Die Nachfrage nach Wohnimmobilien hat seit Mitte 2022 infolge deutlich gestiegener Finanzie-
rungszinsen spirbar nachgelassen, was auch auf die vorliegende Objektart Wohngrundstiick zu-
trifft, die marktiblich zu einem maRgeblichen Teil fremdfinanziert wird. FUr Kapitalanleger fuhrte die
Zinsveranderung zu einem Ende des ,Anlagenotstands®. Die Zahl der Transaktionen ist infolge die-

ser Umstande deutlich zurlickgegangen.

Im Kontext der Einwohnerstruktur, der Entwicklungsprognosen sowie der Objekteigenschaften wer-
den die Vermarktungschancen als durchschnittlich bis gut eingestuft. Der Vermarktungszeitraum

kann infolge des aktuellen Marktverhaltens verlangert sein.
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5.1

5.2

Marktanalyse
Marktsegment

Dem Segment unbebauten Grundstiicke ist am 6rtlichen Immobilienmarkt nach dem Segment des
Wohnungseigentums der gro3te Marktanteil beizumessen. Gemal dem zuletzt veréffentlichten

Grundstiicksmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses wurden im Jahr 2020 im Landkreis 274
unbebaute Grundstiicke (inkl. Land- und Forstwirtschaft) verkauft. Der Flachenumsatz ohne Land-

und Forstwirtschaft betrug 19,4 ha.

Marktdaten

Grundsticksmarktbericht:

Dem zuletzt veréffentlichten Grundstiicksmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses kann eine
Auswertung von 121 Kaufféllen von Wohnbaugrundsticken aus dem Jahr 2020 entnommen wer-
den. Bei einem Flachenumsatz von 8,7 ha betrug der Geldumsatz 51,15 Mio. €, was einem Durch-

schnittspreis von rd. 588 €/m? entspricht.

Kaufpreisangebote:

Eine Recherche in der Datenbank der ,Immobilien-Marktdaten Vertriebs GmbH (IMV)* auf Grund-
lage von Marktangebotsdaten im Internet und in Printmedien ergibt folgende Kaufpreisangebote fir

unbebaute Wohngrundstiicke:

Kaufangebote ab 2023

Datum Ort Bebaubarkeit [Grundstick [m?]|Angebotspreis |Preis/m? Grd.
07.10.2024|Mittenwald |EFH 696 485.000 € 697 €
31.03.2025(Mittenwald |EFH 930 830.000 € 892 €
31.01.2024|Mittenwald [MFH 1183 1.420.000 € 1.200 €

Mittelwert 936 930 €

Zu beachten ist, dass es sich um Angebotspreise handelt und tatsachliche Kaufpreise nach Ver-
handlung, insbesondere in der aktuellen Marktsituation mit geringerer Nachfrage und héherem An-

gebot, niedriger liegen kdnnen.
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6.1.1

Wertermittlung

Wertermittlungsverfahren

Das Vergleichswertverfahren nach 8 24 ImmoWertV (Immobilienwertermittiungsverordnung 2021)
kommt bei der Verkehrswertermittlung von bebauten Grundstiicken in Betracht, bei denen sich der
Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen von weitgehend gleichartigen Objekten orientiert. Voraus-
setzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist eine hinreichende Anzahl stichtags-
nah realisierter Kaufpreise fur in allen wesentlichen, den Wert beeinflussenden Eigenschaften mit
dem Bewertungsobjekt hinreichend Ubereinstimmende Vergleichsobjekte aus der Lage des Bewer-
tungsobjekts oder vergleichbaren Lagen. Anderungen am Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
sind durch Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu berlcksichtigen. Bei bebauten Objekten
ist auch die Vervielfachung des jahrlichen Ertrags mit geeigneten Vergleichsfaktoren méglich. Ge-
maf § 40 ImmoWertV ist der Wert von unbebauten Grundstiicken vorrangig im Vergleichswertver-

fahren zu ermitteln. Dabei kbénnen auch Bodenrichtwerte herangezogen werden.

Objekte, die nach ihrer Eigenart zur Vermietung und damit vorrangig zur Ertragserzielung geeignet
und bestimmt sind, werden nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens nach § 27 ff.
ImmoWertV bewertet. Das Ergebnis ist im Wesentlichen vom marktublich erzielbaren Ertrag und

dem zur Kapitalisierung herangezogenen Liegenschaftszinssatz abhéngig.

Das Sachwertverfahren § 35 ff. InmoWertV wird anhand von gewd6hnlichen Herstellungskosten
und einer objektspezifischen Alterswertminderung ermittelt. Es ist in der Regel bei Objekten anzu-
wenden, bei denen es fir die Werteinschatzung am Markt nicht in erster Linie auf den Ertrag an-
kommt, sondern die Herstellungskosten im gewohnlichen Geschéftsverkehr wertbestimmend sind.
Dies gilt Uberwiegend fur individuell gestaltete Ein- und Zweifamilienhduser, fiir Neubauten und in
Fallen, in denen der Restwert z. B. eines stark instandsetzungsbedirftigen Objekts wertbestim-

mend ist.

Der Verkehrswert ist gemaf § 6 Abs. 4 ImmoWertV aus dem Verfahrenswert der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Verfahrenswahl
Die ImmoWertV schreibt in § 6 Abs. 1 vor, dass die Verfahrenswahl nach der Art des Bewertungs-
objekts, den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und insbesondere den zur Verfu-

gung stehenden Daten zu erfolgen hat.

Das Sachwertverfahren oder Ertragswertverfahrens ist fur die Bewertung unbebauter Grundstticke

nicht anwendbar.

Fir die Bewertung von unbebauten Grundstiicken ist gemaf § 40 Abs. 1 ImmoWertV vorrangig
das Vergleichswertverfahren anzuwenden. Als maf3gebliches Verfahren kommt daher das Ver-

gleichswertverfahren zur Anwendung.
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6.2

6.2.1

Vergleichswert

Bodenwert

Der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses sind seit dem Feststellungszeitpunkt des Bo-
denrichtwerts keine hinreichend mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare, unbebaute Wohngrund-
stiicke zu entnehmen. Daher erfolgt die Ableitung des Bodenwerts aus dem Bodenrichtwert, wie es
8 40 Abs. 2 ImmoWertV vorsieht.

Die Bodenrichtwertmitteilung des Gutachterausschusses weist fir das Bewertungsobjekt einen Bo-
denrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 in Héhe von 1.000 €/m? aus. Dieser Wert bezieht sich auf
die Richtwertzone 5 (klassische Wohnlage), die Nutzungsart allgemeines Wohngebiet sowie auf
eine wertrelevante Geschol3flachenzahl WGFZ von 0,55. Das Grundstiick liegt an der Grenze zur
Bodenrichtwertzone 4 (Nebenkern) mit einer WGFZ von 0,9 und einem Bodenrichtwert von eben-
falls 1.000 €/m?, was wegen der WGFZ-Abweichung einen Abschlag von der Richtwertzone 5 von
rd. 13 % bedeutet. Die WGFZ enthalt laut Gutachterausschuss auch Flachen von Aufenthaltsréu-
men in Nicht-Vollgeschol3en. Er gilt fir baureifes, unbebautes Land, erschlieBungsbeitragsfrei, er-

schlossen.

Abweichungen des Richtwertgrundstiickes vom Bewertungsobjekt sind zu prifen und ggf. zu be-
rucksichtigen.

Belastbare Erkenntnisse, die eine Bodenwertindexierung zum Wertermittlungsstichtag begriinden
waurden, liegen nicht vor. Eine vorlaufige interne Auswertung des Gutachterausschusses liefert fiir

das obere Isartal Kaufpreise, die in etwa auf Niveau des Bodenrichtwerts vom 01.01.2024 liegen.

Die realisierbare WGFZ betragt rd. 0,77. Die Umrechnung erfolgt Gber die vom Gutachteraus-
schuss verdffentlichten Faktoren. Der Umrechnungskoeffizient zur Umrechnung der WGFZ von
0,55 auf 0,77 betragt interpoliert 0,928/0,86.

Die Grundstiickslage wurde wegen der leichten Immissionen und der absehbaren Nutzung des
sudlichen Nachbargrundstiicks als unterdurchschnittlich beurteilt. Dies wird mit einem Abschlag
von 12 % bertcksichtigt.

Der Grundstiickszuschnitt weicht von der marktiblich als optimal beurteilten Rechteckform ab. So
ergibt sich z. B. ein nicht orthogonaler Bauraum, was die Grundrisskonzeption leicht erschwert.

Hierfur erfolgt ein Abschlag in Hohe von 5 %.
Weitere, wertrelevante Abweichungen vom Richtwertgrundstiick liegen nicht vor.

Somit ergibt sich folgender objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert:
1.000 €/m2 x 0,928/0,86 x 0,88 x 0,95 902 €/m?
Bodenwert: 603 m2 x 902 €/m? rd. 544.000 €
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6.3

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale liegen nicht vor.

Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird nach § 194 BauGB ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit in der Lage des
Grundstuicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf ungewdhn-

liche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wéare".
Vorléaufiger Vergleichswert 544.000 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale A

Im vorlaufigen Vergleichswert wurden die allgemeinen Wertverhaltnisse berticksichtigt. Eine Markt-
anpassung ist nicht erforderlich. Die Ableitung des Verkehrswerts erfolgt aus dem marktangepass-

ten vorlaufigen Vergleichswert unter marktgerechter Rundung.

Aufgrund der bei der Besichtigung vorgefundenen Gegebenheiten sowie nach Abwégung aller den
objektiven Wert beeinflussenden Faktoren und unter Beruicksichtigung der Marktlage wird zum
Wertermittlungsstichtag 8. April 2025 (Qualitatsstichtag 03.09.2024)

fur das Grundstiick Flurstiick Nr. 1210, Gemarkung Mittenwald,
Nahe Dammkarstralie, 82481 Mittenwald,

ein Verkehrswert (Marktwert) von
545.000 €

(in Worten: funfhundertfiinfundvierzigtausend Euro)

als marktgerecht festgestellt

Dipl.-Ing. (FH) Christoph Geuther

Die Anlagen 1 bis 3 sind Bestandteil des Gutachtens
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Ortsplan
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