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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. 1210/4,
Gemarkung Mittenwald,
DammkarstralRe 12, 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 Genehmigungsakte Nr. 592 von 1970

e Tektur-Genehmigungsplane M. 1:100 von 29.12.1972,
Genehmigungsplan M 1:100 vom 01.07.1949

e Flurkartenauszug M. 1:1.000 vom 16.12.2022

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

e Onlinerecherche Bauplanungsrecht

e Auskunft des Marktbaumeisters vom 01./02.04.2025

¢ Investorenauswahlverfahren des Marktes Mittenwald
»,Nachnutzung des ehem. Hallenbadgrundstiicks"

e Onlinerecherche Immobilienmarkt

e Auskunft Kaminkehrermeister

03.09.2024;
besichtigt werden konnten lediglich drei Gastezimmer, der Frih-
sticksraum und das Kellergeschol3;
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1.2
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Hinweise

Grundlagen und Untersuchungsumfang:

Es wird von der formellen und materiellen Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen ausgegan-
gen. Eine Priifung hinsichtlich erfolgter Genehmigungen erfolgt nicht. Untersuchungen zum Bau-
grund (z. B. Altlasten), von nicht sichtbaren Bauteilen (z. B. zerstérende Untersuchungen hinsicht-
lich ,versteckter Mangel und Schaden) sowie zur Standsicherheit (Statik) erfolgen nicht. Untersu-
chungen zur Bauphysik (Schall- und Warmeschutz, energetische Eigenschaften) und zu Immissio-
nen (Bundesimmissionsschutzgesetz) werden nicht vorgenommen. Der Ansatz von Flachen und
Rauminhalten erfolgt auf Grundlage der vorliegenden Pléane, ein Aufmalf erfolgt nicht. Die Grund-
stiicksgréRRe wird nach Angabe im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs angesetzt, eine Uberprii-
fung erfolgt nicht. Soweit das Ergebnis auf Annahmen oder ungeprift tbernommenen Informatio-

nen beruht, besteht der Vorbehalt der Nachprtfung.

Die Ubereinstimmung der Bebauung mit den Aufteilungspléanen wurde stichprobenartig tiberpriift.
Aufteilung und Dimension der Raumlichkeiten entsprechen im Wesentlichen den Plandarstellun-

gen. Abweichungen wurden skizzenhaft ohne Anspruch auf Vollstandigkeit und Richtigkeit erganzt.

Haftung:

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

keine Haftung Gbernommen.

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) Die Besichtigung lieferten keine Hinweise auf das Vorhandensein von Hausschwamm.

b) Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen nicht.
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Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch
Bestand:
Amtsgerich? 5, 04 sch-Partenkirchen Elnl 0
Grundbuch von Hitt&nvald Band 83 Blat 3307 Bestandsverxeichnis ﬁ
e Bazelhoung der Crundeiicke und der mil dem Rigestum verbusdesen Rocile - Gibbe
I‘:.".. ige He. -
wots. | 54 | Gemsrkong Posti | caone Lage eod Wirtschaftsant
Lol Ll T buth
e = ] » o Y - . -
1 3 3 1
218 | g | Mitieneaid 1210/4 _Daamkarstr, 12, Wonuhaus (tle. auf Plst,
= 12i0/3), Garten Y

Eigentimer:

Aus Grunden der Anonymisierung keine Angabe.

Lasten und Beschrénkungen in Abteilung II:

r4

- —— - [TV ——— e e - 1 -
g 9_15 Vorkaufsreohi fur alle Verksufsffilie sugunaten der jewsiligen Blgentiimer der F1,Nr,
— {1210 Gen, Ml th o rwnl &( Best, Vars, Nr.8.dleges Grondbuchbl attes) . und. dor.F1, Nr, 1210/3. Geng.
l‘uthmlld(Ent.Vors.!!r.lo dieses Orundatichblattes), Goxl8 Benilligung vom 31,Mirs
_;963;22:;;0:;?:-4.“"---!953<nwnqoa- an Ry~ Wira-1561 und hie cr~mwrtr-uruﬂ*"

14 15 ie Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
einschaft ist angeordnet {AG Weilheim, AZ: 1 K 54/22);
ingetragen am 19.10.2022.

Hypotheken-, Grund- und Rentenschulden in Abteilung IlI:

Belastungen aus dinglichen und schuldnerischen Rechten, wie Rentenzahlungen, Grundschulden
und Hypotheken, bleiben bei der Bewertung unbericksichtigt, 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 fur alle Verkaufsfalle gelten geméafR 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 Grundstiicks-
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 westli-
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 westlich benachbarter Grundstiicke keinen wirtschaftlichen

Vorteil fir den Eigentiimer des Bewertungsobjekts. Ein Werteinfluss durch das Vorkaufsrecht ist

daher nicht begrindbar.
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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. Eine Vermietung von Gastezimmern erfolgte
zuletzt im Jahr 1998.

Bauplanungsrecht

Es besteht der Bebauungsplan Nr. 5 vom 20.06.1969. Festgesetzt ist allgemeines Wohngebiet
(WA) gemal? § 4 BauNVO. Allgemeine Wohngebiete dienen dem Wohnen. Zulssig 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.

—~ e T o'V & & f ~ ke

Auszug Bebauungsplan Nr. 5 mit Bebauungsplan Nr. 42 von 2011; Einfligen Bebauungsplan Nr. 42 (weiBer 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 Mindestgrundstiicksgrofe 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 form-
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 15,50 m zur sidlichen
Grenze des Bewertungsgrundstticks vor, die allerdings nur den westlichen rd. 15 m breiten Grund-
stlicksbereich ,verdeckt‘. Die Hohenstaffelung beginnt mit drei GeschoR3en und einer Wandhéhe
von 10,50 bis 11 m, daran schlief3t ein viergescholiger Bereich mit Wandhdhe von max. 13,80 m

an, hieran ein fiinfgeschofZiger Bereich mit Wandhéhe von max. 17,00 m.

17,00 Hotal
13,80
9150 U
7,00 e —
Dammkarstralie ca. 91265 _ I’WM 913,30
Geléndeverlauf

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 Bewertungsgrundstick ist mit einem Gastehaus (E+1+D, unterkellert) mit It. Genehmigung 35
Betten bebaut. Die realisierte, wertrelevante GeschoRflachenzahl WGFZ betragt inkl. Uberbau, be-
zogen auf das Bewertungsgrundsttick, rd. 0,98. Die zulassige Grundflache wurde auf dem Bewer-

tungsgrundstiick ohne Anrechnung des Uberbaus um rd. 79 m2 iiberschritten.
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2.3.2

2.3.3

Uberbau

Das Gebaude Uberbaut das westliche Nachbargrundstiick mit einer Grundflache von rd. 24 mz2,
Nach den vorliegenden Unterlagen erfolgte der Uberbau im Jahr 1971 als Eigengrenziiberbauung.
Gemalf Grundbuchstand existierte die Grundstlicksgrenze bereits seit 1955. Beim Eigengrenz-
Uberbau wird das Einverstandnis des Eigentimers unterstellt, so dass es sich um einen rechtmafi-
gen Uberbau handelt. Dies gilt auch fir den Fall, dass die Grundstiicke spater unterschiedlichen
Eigentiimern zufallen, etwa durch Verkauf oder Zwangsversteigerung. Gemaf § 912 Abs. 2 BGB
ist der Nachbar durch eine Geldrente zu entschadigen, die gem. § 913 Abs. 2 BGB jahrlich im Vo-
raus zu entrichten ist. Das Recht auf Zahlung der Rente entsteht mit dem Zeitpunkt des Uberbaus
und ruht im Fall des Eigengrenziiberbaus bis zu dem Zeitpunkt, an dem die Grundstiicke in unter-
schiedliche Hande kommen (BGH, Urt. Vom 22.11.2013 — V ZR 199/12). Fir die Hohe der Rente
ist der Zeitpunkt der Grenzuberschreitung mafRgebend. Dies gilt auch beim Eigengrenziberbau.
Nach herrschender Meinung ist vom nutzungsbezogenen Liegenschaftszinssatz auszugehen.
Gem. § 915 Abs. 1 BGB kann der Rentenberechtigte jederzeit den Abkauf der Uberbauten Grund-
stucksflache verlangen, wobei der Wert nach den Verhéltnissen zum Zeitpunkt der Grenziber-
schreitung zu ermitteln ist. Der Uberbau bzw. die Rentenverpflichtung wird nicht im Grundbuch des
Uberbauenden Grundstiicks eingetragen. Das Rentenrecht ist Bestandteil des Uberbauten Grund-

stiicks und kann im dortigen Grundbuch zur dinglichen Sicherung eingetragen werden.

Laut Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 10 Auflage, Nr. VIII Rechte und Belastun-
gen, Rn. 276, werde in der Praxis festgestellt, dass der Eigentiimer des Grundstiicks, von dem aus
Uberbaut wurde, den Vorteil habe, den auf fremden Grund und Boden stehenden Gebé&udeteil auch
bei durchgreifender Sanierung nicht abbrechen zu missen, so dass durchaus von einer unendli-
chen Laufzeit des Uberbaurechts ausgegangen werden kénne. Im Rahmen dieser Bewertung wird
unterstellt, dass diese Auffassung juristisch haltbar ist. Eine verbindliche juristische Beurteilung ist

dem Sachverstandigen nicht méglich.

Kunftige Grundsticksnutzung

Aufgrund der Festsetzung im Bebauungsplan, der erfolgten Genehmigungen und den Ausfuhrun-
gen zum Uberbau ist auch kiinftig von einer Wohnnutzung auf dem Bewertungsgrundstiick in dem
realisierten MaR auszugehen. Aufgrund der bereits erfolgten deutlichen Uberschreitung der zulas-
sigen Grundflachenzahl ist kein Erweiterungspotential erkennbar. Im Grundsatz sind alle in

§ 4 BauNVO genannten Nutzungen in einem allgemeinen Wohngebiet denkbar. Das Bewertungs-
grundstiick wirde sich (ggf. zusammen mit den beiden westlichen Nachbargrundstiicken) als Ar-

rondierungsflache fur das siidliche benachbarte Hotelprojekt eignen.

Diese Beurteilung simuliert lediglich eine marktiibliche Beurteilung durch potenzielle Interessenten.
Eine Garantie auf ein gewisses Baurecht sowie eine diesbeztigliche 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.
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2.4

2.5

ErschlieBung, abgabenrechtlicher Zustand

Das Grundstuck ist im Sinne des Baugesetzbuches (BauGB) als voll erschlossen anzusehen. Alle
Anschlusse an ¢ffentliche Ver- und Entsorgungsnetze sind vorhanden. Die ErschlieBung erfolgt

von Norden von der Dammkarstraf3e aus.

Aufgrund der tatsachlichen und planungsrechtlichen Situation ist kiinftig mit ErschlieBungsbeitra-
gen nach Baugesetzbuch (BauGB) nicht zu rechnen. Die Abgaben nach Kommunalabgabengesetz
(KAG) wurden beglichen.

Entwicklungszustand (8 3 ImmoWertV)

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

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

Lagebeschreibung

GroRRraumige Lage

Der Markt Mittenwald liegt an der Isar, ca. 110 km stdlich von Minchen und ca. 20 km stddstlich
von Garmisch-Partenkirchen, im Landkreis Garmisch-Partenkirchen. Der Ort ist gemaf Landesent-
wicklungsplan ,Mittelzentrum® und hat rd. 7.320 Einwohner bei einer leichten Bevdlkerungsab-
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 fuhrt nach Innsbruck bzw. Garmisch-Partenkirchen und weiter tber 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 Giber Fernbus erreichbar.

Mittenwald gehdrt zu den schoénst gelegenen Orten der bayerischen Alpen, zwischen Karwendel-
und Wettersteingebirge und ist weltweit als Geigenbauort mit Gber 300-jahriger Tradition bekannt.
Fortgefuhrt wird diese durch die ortliche, 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,
H&auser mit Zierbundgiebeln und Liftimalereien, bunte Vorgéarten wurden bis heute erhalten. Zahl-
reiche, sanft ansteigende und alpine Wanderwege erschlieRen die Gebirgswelt und bieten Erho-
lung in fantastischer Kulisse des Karwendelgebirges. Mittenwald gehort mit Radstrecken unter-
schiedlicher Schwierigkeitsgrade zu den schonsten Bike-Revieren Deutschlands. Das Angebot an
Loipen im Winter ist sehr gut, das alpine Angebot reicht von Pisten fir 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 Erdffnung eines 2*-Sterne-Hotels 6stlich des Bahnhofgeléandes
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.
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3.2

532.000 Ubernachtungen registriert (- 2,4 % gegeniiber 2022). Die Wirtschaft Mittenwalds ist stark

monostrukturell auf den Fremdenverkehr ausgerichtet.

Mittenwald verfligt Gber 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
Minchen 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 Mitten-
wald als gewerblicher Standort zum einen flr standortunabhéngige Dienstleistungsbetriebe, zum

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

Lt. Acxiom Deutschland GmbH, Neu-Isenburg, Mikromarktdaten werden eine Mikromarktklassifika-
tion Wohngebiet, ein birgerlich-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 l[Andlicher 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. 120 m dstlich des Rathauses und rd.

200 m nordwestlich des Bahnhofs. Die Bahntrasse verlauft rd. 100 m 6stlich. Zum verkehrsberuhig-
ten Bereich in der HochstralRe sind es rd. 320 m, zum Obermarkt (Fugangerzone) rd. 390 m. Die
unmittelbar sidlich angrenzende, brachliegende Projektierungsflache fur den Fremdenverkehr (Ho-

tel) wird zum Stichtag als Parkplatz genutzt.
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Zum Zeitpunkt des Uberbaus 1971 stand auf dem siidlichen Nachbargrundstiick des tiberbauten
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FEr e O e ppn 6 8| 000 6]

MR B s " HE BEBRB
_"..:'_"‘ﬁl"‘f B E_EE"EEEEEE
£ —R e e e e ——

Ansicht Schulgeb&aude von Norden

T




SV GEUTHER | Projekt 22.G.15 - AG Weilheim i. OB. — Az.: 1 K 54/22 - Objekt DammkarstraBe 12 - 82481 Mittenwald Seite 12

3.3

Objektlage

Das Objekt ist gut mit Individual-Verkehrsmitteln zu erreichen. Auf dem Grundstiick sind keine Kfz-
Stellplatze vorhanden. Hierfiir wurde bisher das westlich benachbarte Grundstiick genutzt. Im 6f-
fentlichen StraRenraum ist gebuhrenfreier Parkraum in begrenztem Umfang vorhanden. Der Bahn-
hof mit Haltestelle der regionalen Buslinien und Taxistand liegt in sehr geringer Entfernung. Die

Anbindung an den o6ffentlichen Nah- und Fernverkehr ist im &rtlichen 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.
Dariiber 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
kinftige, 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 brachliegende
Parkplatzflache im Siiden wenig attraktiv. Zum Zeitpunkt des Uberbaus 1971 beeinflusste das siid-

westlich benachbarte Schulgebaude die Grundstiickslage nachteilig.

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 Grundstuick ist trapezférmig mit Orientierung der Langsachse in Ost-West-Richtung, einer
Frontbreite im Norden an der Dammkarstrafie von rd. 27 m und einer Tiefe zwischen rd. 23 und
26 m. Das 6stliche Nachbargrundstiick ist in offener Bauweise mit einem Wohnhaus bebaut, das
stdliche Nachbargrundstiick ist unbebaut und als Parkplatz genutzt. Das westliche Nachbargrund-
stuck wird mit einer Grundflache von rd. 24 m2 vom Bewertungsgrundstiick aus tGiberbaut, ist an-

sonsten unbebaut und dient dem Bewertungsgrundstiick als Stellplatzflache.

Das Bewertungsgebé&ude steht im Abstand von rd. 4 m zur ndrdlichen Grenze auf der westlichen
Grenze bzw. Uberbaut diese um im Mittel 2 m. Die Freiflachen ergeben sich nérdlich als Vorgarten
mit Gebaudezugang sowie ostlich als rd. 7 m tiefe und stdlich als rd. 7 bis 10 m tiefe Garten- und

Terrassenflache.

Die Oberflache des Grundstiicks ist im Wesentlichen eben. Hinweise auf Altlasten oder hohen

Grundwasserstand bestehen nicht. Die grundsétzliche Bebaubarkeit ist gegeben.

Gebaude

Das 0stliche Ursprungs-Gebé&ude wurde ca. 1949 in Massivbauweise mit Satteldach bereits als
Gastehaus mit sechs Zimmern erstellt. Im Jahr 1971 erfolgte die Gastehaus-Erweiterung im Wes-
ten ebenfalls in Massivbauweise und mit Satteldach. Zeitgleich wurde der Altbau offensichtlich
umgebaut und modernisiert. Das Gebaude ist unterkellert und verfuigt Gber ein Erdgeschol3, ein

Obergeschol3 und ein ausgebautes Dachgeschol3.

Die Gebaudeerschlielung erfolgt von Norden Uber ein natirlich belichtetes Treppenhaus mit zwei
anschlieBenden Stichfluren. Im Erdgeschol} liegen im Altbau ein nord- und zwei stidorientierte
Gastezimmer, letztere mit Sldterrasse. Zudem gibt es vom Flur aus erschlossen ein Bad und ein
WC. Im Neubau liegen zwei siidorientierte Gastezimmer mit Dusche/WC und Siidterrasse, ein
west- und sudorientierter Frihstuckraum und eine nordorientierte Kiiche. Die lichte Raumhéhe be-
tragt rd. 2,38 m. Im Obergeschol} gibt es sechs nordorientierte Einzelzimmer und zwei Siidorien-
tierte Doppelzimmer mit Balkon, jeweils nur mit Waschbecken, sowie ein vom Flur aus erschlosse-
nes WC. Zudem gibt es drei stdorientierte Doppelzimmer mit Dusche/WC und Stdbalkon. Im
Dachgeschol3 gibt es vier Zimmer ohne Bad und zwei Zimmer mit Dusche/WC, zudem eine ge-
meinschaftliche Dusche und ein separates WC. Die vier Zimmer im Osten und Westen verfligen
Uber einen Balkon. Es bestehen Dachschragen. Im Keller gibt es einen Heizungsraum, einen Tank-

raum, einen Waschkeller sowie sechs Lagerraume. Die lichte Raumhdhe betragt rd. 2,38 m.
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4.3

Baubeschreibung

Die Beschreibung beruht auf den Feststellungen der Ortsbesichtigung, den vorliegenden Unterla-

gen sowie den Angaben der Beteiligten am Ortstermin. Sie dient lediglich dieser Wertermittlung.

Sie ist nicht als technische Baubeschreibung zu verstehen und erhebt nicht den Anspruch auf Voll-

standigkeit:
Baujahr:

Grindung:

Tragende Konstruktion:

Innenwande:
Geschossdecken:
Balkone:
Fassade:

Dach:

Treppen:
Wandoberflachen:

Bodenbelag:

Deckensichtflachen:

Hauseingang:

Innentiren:

Fenster:

Heizung:

Elektroausstattung:

Kiche:

Sanitarraume:

ca. 1949/1971

Beton, Stahlbeton

Keller Aul3enwénde Stahlbeton, ab EG Mauerwerk

Mauerwerk

Altbau Gber OG/DG Holzbalkendecke, sonst Stahlbeton

Altbau Holz, Neubau Stahlbeton, Belag Keramik, Gelander Holz
Putz, gestrichen, tlw. Holzverschalung

Satteldach, Holzdachstuhl, keine relevante bzw. baujahrestypische
(1971) Warmedammung, Schalung, Deckung Tonziegel, Rinnen/Fall-

rohre Blech gestrichen, Kaminkopf Klinker, tlw. Schneefang-Rundholz
Stahlbeton, Belag Naturstein, Gelander Schmiedeeisen

Putz gestrichen, Keramik, Holzverschalung, Raufasertapete

Parkett, Naturstein, Textil, Keramik, Nutzestrich

Trockenbau oder Putz, gestrichen, tlw. Sichtbalken

Holzrahmentir mit Glasfillung, zweifliglig, Holz-Blockzarge, Podest
Naturstein, Vordach Pultdach Holzkonstruktion auf Stlitzen, Blechde-

ckung
Holztlrblatter furniert, U-Zargen Holz lackiert oder furniert bzw. Stahl

Holzfenster, -fenstertiren (ca. 1971), Warmedadmmverglasung, Fenster-

banke Naturstein, Blech gestrichen, Fensterladen Holzlamellen

Olbefeuerte Zentralheizung (Baujahr 1971), Standardkessel ohne witte-
rungsgefuhrter Steuerung, Stahltank 20 m3 im KG, Warmeubertragung

Uber Stahlradiatoren, Thermostatventile, Warmwasserbereitung zentral;

dem Baujahr 1971 entsprechende Grundausstattung und Anzahl an De-
ckenauslassen und Steckdosen, Unter-Putz-Installation, Telefonverka-
belung, Verteilung, Anschluss fir Herd/Ofen, AuRenbeleuchtung, SAT-

Antenne
Anschliisse Strom, Wasser, Abwasser

baujahrestypisch: Einbauduschwannen, Duschtrennwand Kunststoff,
Wand- oder Stand-WC, Einbau-Spiilkasten oder auf Putz, Waschbe-

cken
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4.3.1

4.3.2

4.4

Besondere Bauteile:

Es ist Betriebseinrichtung in Form von Zimmerméblierungen und K-

cheneinbauten vorhanden, die jedoch mangels Werthaltigkeit unberiick-

sichtigt bleiben.

Bauliche AuRenanlagen

Zugang: Waschbetonplatten
Terrasse: Waschbetonplatten, Altbau Betonplatten, Briistung massiv
Einfriedung: Holzlattenzaun, Pfeiler Bruchstein

Millbox: Waschbeton

Sonstige AulRenanlagen

Baum- und Strauchbestand, Wiese

Flachen

Grundlage sind die Genehmigungsplane M. 1:100. Die Flachenberechnung erfolgt anhand der

Uberschlagig herausgemessenen Raummalfe. Ein AufmaR erfolgte nicht.

Geschol3flache wertrelevant (WGF)

ErdgeschofRl

Geschof¥flache EG
Obergeschof’

GeschoR¥flache OG
Dachgeschof3

Geschol3flache DG

Geschol3flache gesamt

Grundstick FISt. Nr. 1210/4

Geschof¥flachenzahl wertrelevant (WGF2)

(inkl. nutzbare Aufenthaltsraume in Nicht-Vollgeschof3en)

Bruttorauminhalt (BRI) nach DIN 277 (2005)

KellergescholR3

Erdgeschofl}

Obergescholl

Dachgeschof3

Bruttorauminhalt (BRIg) gesamt
Bruttogrundflache

Anteil

Lange [m] Breite [m] Féache [m?] Hache [n?]
12,030 12,030 144,72
9,530 9,020 85,96
230,68
12,030 12,030 144,72
9,530 9,020 85,96
230,68
12,030 8,400 101,05
6,500 0,500 -3,25
9,020 7,900 71,26
6,650 0,500 -3,33
165,74
627,10
639
0,98
Lange [m]  Breite [m] Fache [n¥?] Hohe [m]
12,000 12,000 144,00 2,60
9,500 9,020 85,69 2,50
12,030 12,030 144,72 2,65
9,530 9,020 85,96 2,65
12,030 12,030 144,72 2,65
9,530 9,020 85,96 2,75
12,030 12,030 144,72 2,15
6,500 0,500 -3,25 2,75
9,530 9,020 85,96 1,45
6,650 0,500 -3,33 1,83

915,16

Inhalt [m?]
374,40
214,23
383,51
227,80
383,51
236,39
311,15

-8,94
124,64
-6,08

2.240,60
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Netto-Raumflachen nach DIN 277 (2016)

Anteil Lange [m] Breite [m] NUF (R) [m2] NUF(S)[m?2] TF[m?2] VF[m?]

EG Diele 1 5,500 1,650 9,08
Flur 1 5,900 1,350 7,97
Flur 1 7,500 1,200 9,00
Zimmer 1 4,550 3,300 15,02
" 1 1,050 0,800 0,84
Kammer 1 2,700 1,650 4,46
Bad 1 2,700 1,400 3,78
wcC 1 1,520 1,180 1,79
Zimmer Sud 1 4,050 3,950 16,00
Zimmer Sud 1 4,200 3,950 16,59
Terrasse Sud 1 8,600 2,700 23,22
Zimmer It. Plan 13,51
Zimmerflur It. Plan 3,06
Dusche/WC It. Plan 3,29
Zimmer It. Plan 13,51
Zimmerflur It. Plan 3,06
Dusche/WC It. Plan 3,29
Frahsticksraum It. Plan 27,32
Klche It. Plan 13,20
Abstellraum It. Plan 5,60
Zimmer Nord It. Plan 9,80
Terrasse Sud 1 12,000 2,000 24,00
OG Diele 1 5,500 1,650 9,08
Flur 1 9,800 1,350 13,23
Flur 1 7,500 1,200 9,00
Zimmer 1 3,300 3,000 9,90
Zimmer 1 3,300 2,500 8,25
Zimmer 1 3,300 2,600 8,58
wcC 1 1,520 1,180 1,79
Zimmer Sud 1 4,050 3,950 16,00
Zimmer Sud 1 4,200 3,950 16,59
Balkon 1 9,000 1,050 9,45
Balkon 1 9,700 1,050 10,19
Zimmer It. Plan 13,51
Zimmerflur It. Plan 3,06
Dusche/WC It. Plan 3,29
Zimmer It. Plan 13,51
Zimmerflur It. Plan 3,06
Dusche/WC It. Plan 3,29
Zimmer It. Plan 13,88
Zimmerflur It. Plan 3,06
Dusche/WC It. Plan 3,30
Zimmer Nord It. Plan 10,60
Zimmer Nord It. Plan 10,60
Zimmer Nord It. Plan 8,80
Balkon It. Plan 34,30
DG Diele 1 5,300 1,450 7,69
" 1 1,800 1,000 1,80
Flur 1 1,900 1,200 2,28
" 1 4,550 1,200 5,46
Zimmer It. Plan 14,40
Zimmer It. Plan 18,20
Zimmer It. Plan 10,25
Balkon It. Plan 9,75
Bad/WC 1 3,800 2,000 7,60
Dusche/WC 1 3,800 1,800 6,84
" 1 1,800 1,300 2,34
Zimmer It. Plan 14,00
Zimmer It. Plan 14,00
Balkon 1 6,400 1,300 8,32
Dusche/WC 1 2,300 0,900 2,07
wcC 1 2,300 0,900 2,07
Summe NRFab EG 396,95 119,23 0,00 74,57
Anrechnung Wohnflache 25%

396,95 29,81 74,57

T
Wohnflachenaquivalent max. 501,33
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4.5

Netto-Raumflachen nach DIN 277 (2016)

Anteil Lange [m] Breite [m] NUF(R) [m2] NUF(S)[m?] TF[m?] VFE[m?]

Diele 1 5,500 2,000 11,00
Flur 1 6,200 1,350 8,37
Flur 1 8,300 1,150 9,55
Keller 1 4,400 3,250 14,30

1 1,050 0,800 0,84
Keller 1 3,250 2,600 8,45
Keller 1 4,000 3,900 15,60
Keller 1 4,000 3,900 15,60
Keller It. Plan 20,31
Keller It. Plan 20,31
Keller 1 7,200 3,680 26,50
Ollager It. Plan 21,66
Heizung It. Plan 9,80
Summe NRFKG 121,91 0,00 31,46 28,92

Zustand des Objekts

Mangel:

Holzbauteile auRen (Dach, Fenster, Laden, Balkone, Verschalung) und Fassade weitgehend ver-
wittert, Feuchtigkeitsschaden an Fassadensockel Altbau Sud und Terrassenbristung;
Schonheitsreparaturbedarf an sichtbaren Oberflachen innen (Decken, Wande, Béden, Innentiren,
Heizkorper usw.), Parkett Frihstiicksraum tlw. schadhaft, DG Altbau Feuchtigkeitsschaden, Hei-
zung im Fall des Eigentimerwechsels Austauschverpflichtung nach GeG, Feuchtigkeitsschaden an
Wénden KG;

Zustand/Ausstattung:

Das Objekt macht einen wenig gepflegten Eindruck und lasst auf unterlassene Instandhaltungen
und Schdnheitsreparaturen schlieRen. Wertrelevante Modernisierungen seit dem Erweiterungsbau
1971 konnten nicht festgestellt werden. Die Ausstattung ist weitgehend baujahrestypisch und un-
zeitgemal. Es besteht erheblicher Bedarf an Schonheitsreparaturen und Instandsetzungen. Markt-
Ublich ist bei Eigentumswechsel mit erhéhtem Modernisierungsbedarf zu rechnen, um zeitgemale

und dem Bodenwertniveau angemessene Wohnanforderungen zu erfillen.

Energetische Beurteilung:

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Aufgrund des vorgefundenen Bestandes und seiner
Konstruktion ist von einem weit tberdurchschnittlichen Energieverbrauch auszugehen. Verbesse-
rungspotential besteht an der gesamten Gebaudehiille (Dach bzw. Decke zum Dachspitz, Fas-
sade, Fenster/AuRRenturen, Kellerdecke) und an der Heizungsanlage (z. B. witterungsgefihrte

Zentralheizung und Einsatz regenerativer Energie).
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4.6

Gesamtbeurteilung, Vermarktungschancen

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Géastehaus in sehr zentraler, jedoch unterdurch-
schnittlicher Wohnlage von Mittenwald und mit einer fiir die 1970er Jahre typischen Ausstattung
und Konzeption sowie mit teilweisem Altbestand aus dem Baujahr 1949. Es fugt sich wegen der
verwendeten Materialien (verputzte Lochfassade) und Formensprache (Satteldach) baulich noch in

das Ortsbild ein. Die architektonische Qualitat des Objekts ist durchschnittlich.

Die Grundrisskonzeption erfullt nicht mehr branchentypische Anforderungen an Gastevermietung.
Zimmer ohne Bad oder Dusche bzw. WC sind markttblich nicht mehr als Géastezimmer vermietbar.
Im Objekt verfigen nur rd. sieben der 18 Géstezimmer Uber eine Dusche/WC. Zur Erzielung ange-
messener Ertrage als Betrieb eines Gastehauses waren durchgreifende Umbauten und eine Redu-
zierung der Zimmeranzahl zugunsten deren GréRRe erforderlich. Marktgangig sind auch gréRere

Ferienwohnungen, deren Realisierung ebenfalls denkbar ware.

Wegen der nicht mehr marktgerechten Konzeption, der unzeitgeméaflen Ausstattung, des Instand-
setzungsbedarfs, des Alters des Erweiterungsbaus von rd. 54 Jahren und des Alters der Altbau-
substanz (rd. 40 %) von rd. 76 Jahren ware das Gebaude im Grundsatz als Abbruchobjekt zu be-
werten, da es einer wirtschaftlichen Grundstiicksnutzung im Wege steht und eine Sanierung im Be-

stand gewdhnlich mit héheren Kosten verbunden ware als ein Neubau.

Der Gebaudebestand bringt aufgrund seiner genehmigten Grof3e und dem Eigengrenziiberbau fir
den Grundstlckseigentiimer jedoch den Vorteil eines deutlich hheren Mal3es der baulichen Nut-
zung. Eine Grundsanierung steht der Duldungspflicht des Uberbaus durch den Nachbar nicht ent-
gegen. Aus der als zulassig erachteten Grundflachenzahl von 0,28 lasst sich bei den GescholRen
E+1+D eine wertrelevante GeschoR3flachenzahl (WGFZ) von etwa 0,77 ermitteln. Die realisierte
WGFZ liegt jedoch mit 0,98 um 27 % hoher. Ubertragen auf das realisierte Wohnflachendquivalent
von rd. 500 m?2 wurde dies im Fall eines Neubaus ein Verlust an Gber 100 m? Wohnflache bedeu-
ten. Marktiblich ist daher davon auszugehen, dass ein Eigentimer oder Kaufer das Objekt nicht
abreil3t, sondern instand setzt, modernisiert und ggf. entsprechend seiner Nutzungsanforderungen
umbaut. Die Eighung des Gebaudebestands diesbezuglich ist als gut zu bewerten. Zunachst ware
eine marktgerechte Anpassung der Konzeption als Gastehaus méglich. Durch das zentral angeord-
nete Treppenhaus mit Stichfluren sind jedoch auch vielfaltige Nutzungsalternativen denkbar. So
konnte je Ebene im Alt- und Neubau jeweils eine, im Neubau im Erd- und Obergeschol? ggf. zwei
Wohnungen entstehen. Auch die Trennung von Alt- und Neubau und die Umnutzung z. B. des Alt-
baus zu einem Einfamilienhaus ware mdglich, was jedoch eine neue vertikale ErschlieBung erfor-

derlich macht.

Zusammenfassend handelt es sich um ein Géstehaus mit nicht mehr zeitgeméaRer Konzeption, das
zum Wertermittlungsstichtag keinen wirtschaftlichen Géstehausbetrieb und damit keine Ertragser-
zielung mehr ermdglicht. Aufgrund der planungsrechtlichen Situation und des Uberbaus wird der
Gebdaudebestand jedoch als erhaltenswert beurteilt. Bei genehmigungspflichtigen Umnutzungen
und getrennter Vermarktung des Bewertungsgrundstiicks vom westlichen Nachbargrundstiick wéare
jedoch aufgrund der ObjektgréRe der Stellplatznachweis auf dem Bewertungsgrundstiick als prob-
lematisch anzusehen. Nachzuweisen sind gemaf ,Merkblatt zur Regelung der Stellplatzabldse bei

Bauvorhaben® des Marktes Mittenwald die Stellplatze nur, wenn sich der Stellplatzbedarf
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gegeniber dem genehmigten Stand erhoht. Jeder nicht auf dem Bewertungsgrundstiick nachweis-

bare Stellplatz kann jedoch durch einen Betrag von 8.000 € abgelost werden.

Drittverwendungsmaéglichkeit:

Die Drittverwendungsmaglichkeit ist im Grundsatz gut. Die Gebaudesubstanz ermdglich die Reali-
sierung vielfaltiger Wohnnutzung, etwa als Géstehaus, Wohnungen, Doppelhaushélften, Mehrge-
nerationen-Wohnhaus o. a. Eine Aufteilung nach Wohnungseigentumsgesetzt ist moglich. Unter
Verzicht auf das genehmigte hohe Mal3 der baulichen Nutzung nach Abbruch ist die Drittverwen-

dungsmadglichkeit als unbebautes Wohngrundstiick ebenfalls gut.

Vermarktungschancen:

Die Nachfrage nach Wohnimmobilien hat seit Mitte 2022 infolge deutlich gestiegener Finanzie-
rungszinsen spurbar nachgelassen, was auch auf die vorliegende Objektart Eigenheim bzw. Wohn-
grundstuck zutrifft, die marktiblich zu einem maf3geblichen Teil fremdfinanziert wird. Fur Kapitalan-
leger fuhrte die Zinsveranderung zu einem Ende des ,Anlagenotstands®. Die Zahl der Transaktio-
nen ist infolge dieser Umstande deutlich zuriickgegangen. Am stérksten betroffen vom Nachfrage-
und Preisriickgang sind dabei insbhesondere &ltere Bestandsimmobilien der vorliegenden Art, be-

grindet durch den stark gestiegenen Investitionsbedarf bei Modernisierung.

Nachteilig wirken die absehbare Beeintrachtigung bei Bebauung des stdlichen Nachbargrund-
stiicks, das hohe Geb&audealter, die nicht mehr zeitgemale Ausstattung, das mit dem Gebaudeal-
ter verbundene Investitionsrisiko, das Fehlen von Kfz-Stellplatzen auf dem Bewertungsgrundstiick
und die genehmigungsrechtlichen Risiken bei Nutzungsénderung. Positiv wirken die zentrale Orts-
lage, das deutlich Giber dem Zulassigen liegende, genehmigte und realisierte Maf3 der baulichen
Nutzung auch infolge des Eigengrenziiberbaus sowie die im Grundsatz gute Verwendungsfahigkeit
der Bausubstanz. Im fiktiv unbebauten Zustand wirde es sich um ein durchschnittlich nutzbares
Wohngrundstiick handeln. Im Kontext der Einwohnerstruktur, der Entwicklungsprognosen sowie
der Objekteigenschaften werden die Vermarktungschancen als durchschnittlich eingestuft. Der

Vermarktungszeitraum kann infolge des aktuellen Marktverhaltens verlangert sein.
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5.1

5.2

Marktanalyse
Marktsegment

Dem Segment bebauten Grundstiicke ist am értlichen Immobilienmarkt nach den Segmenten des
Wohnungseigentums und der unbebauten Grundstticke der gréf3te Marktanteil beizumessen. An
den bebauten Wohngrundstiicken hat das Marktsegment der Gastehauser oder Mehrfamilienhau-

ser einen deutlich untergeordneten Anteil.

Marktdaten

Grundsticksmarktbericht:

Dem zuletzt veroffentlichten Grundstiicksmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses kdnnen zu

Gastehausern oder Mehrfamilienhausern keine Daten entnommen werden.

Im Hinblick auf die Drittverwendungsmaoglichkeiten (z. B. Umnutzung zu Doppelhaushélften oder

Eigentumswohnungen werden folgende Daten fiir Doppelhaushélften und Reihenhauser

dargestellt:
Landkreis ohne GaPa +
Murnau + Seehausen Doppelhaushélften und Reihenhduser
2019 - 2020
“ . Preis pro
Wohnflach Grundstiick
Baujahr Fille Preis [€] o [n I]at . ru;‘u z]uc Quadratmeter
- - Wohnfliche [€]
42
bis 1949 1 * * * &
1950 bis 1979 14 499 500 138 408 3.782
1980 bis 1999 13 650.000 132 328 4517
2000 bis Neubau 3 1.130.000 142 375 6.453
Neubau 11 B75.000 140 341 4930

“abelle 34: Bauiahresgruppen Doppelhaushalften und Reihenh3user Lkr. ohne GaPa + Mumau + Sechausen

Fur freistehende Einfamilienhauser liegen die Wohnflachenwerte zwischen 3.952 und 4.704 €/m?2.
Es ist darauf hinzuweisen, dass die Datengrundlage bis zu flnf Jahre vor dem

Wertermittlungsstichtag liegt.

Wertermittlungsrelevante Daten:

GemanR den Wertermittlungsrelevanten Daten 2024 des Gutachterausschusses liegen die
Vergleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen im gegenstandlichen Bodenrichtwertniveau

(1.000 €/m?) zum 01.01.2024 bei exemplarisch 3.913 €/m? flr das Baujahr 1970, bei 5.596 €/m? bei
(fiktivem) Baujahr 2000 und bei 8.813 €/m? bei Neubauten.

Sachwertfaktoren werden fur die gegenstandliche Objektart nicht ausgewiesen. Der mittlere

Liegenschaftszinssatz fir Mehrfamilienhauser liegt bei 2,0 % (Spanne 0,9 bis 3,7 %).
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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 fiir

den annahernd vergleichbaren Geb&audetypus Mehrfamilienhaus:

Kaufangebote ab 2023, MFH, WF > 220 m?2

Datum Ort Typ Grundstiick [m?] |Baujahr |Wohnfldche [m?] |Angebotspreis |Preis/m2 WF
07.06.2024|Mittenwald |MFH 924|NA 235 1.148.000 € 4.885 €
23.03.2023[Mittenwald  |MFH 885 1962 260 1.399.000 € 5.381 €
09.08.2023|Mittenwald [MFH 663|NA 280 819.000 € 2.925 €
14.04.2023|Mittenwald [MFH 1550|NA 280 1.300.000 € 4.643 €
02.10.2023|Mittenwald [MFH 422|NA 294 898.000 € 3.054 €
18.11.2023|Mittenwald [MFH 1310|NA 360 1.800.000 € 5.000 €

Mittelwert 959 285 1.227.333 € 4.315 €

Median 4.764 €

Ein Objekt mit einer Wohnflache im Bereich des Bewertungsobjekts (rd. 500 m?2) ist nicht enthalten.

Allerdings kdnnen die Daten als Orientierung vor dem Hintergrund der Teilbarkeit des Bewertungs-

objekts dienen. Die Wohnflachenwerte liegen in einer plausiblen Relation zu den o. g. Daten des

Gutachterausschusses.

Zu beachten ist, dass es sich lediglich um Angebotspreise handelt und tatsachliche Kaufpreise

nach Verhandlung, inshesondere in der aktuellen Marktsituation mit geringerer Nachfrage und ho-

herem Angebot, niedriger liegen kénnen.
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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 bericksichtigen. 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 kénnen 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.
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6.1.1

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

gung stehenden Daten zu erfolgen hat.

Fur die vorliegende Objektart existiert am drtlichen Immobilienmarkt ein untergeordneter Grund-
sticksmarkt. Der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses nur zwei eingeschrankt auswert-
bare Kaufpreise fur annahernd vergleichbare Objekte entnommen werden. Die Abweichungen der
Objekteigenschaften sind jedoch nicht hinreichend gesichert erfassbar. Das Vergleichswertverfah-
ren kann daher fur das bebaute Grundstiick nicht angewandt werden. Es erfolgt lediglich die Dar-
stellung der vorliegenden Kaufpreise aus Griinden einer transparenten Wertermittlung und zur Ori-
entierung. Die Fir das fiktiv unbebaute Grundstiick erfolgt grundsatzlich die Anwendung des Ver-

gleichswertverfahrens, ggf. unter Hinzuziehung von Bodenrichtwerten.

Das Sachwertverfahren 8§ 35 ff. ImmoWertV kommt in Betracht, da es sich um ein Gastehaus mit
nicht mehr marktgerechter Konzeption handelt und eine Nutzungsfortsetzung nur unter durchgrei-
fenden Umbauten und Modernisierungen moglich ist. Wertbestimmend ist fiir solche stark ,instand-
setzungsbediirftigen®, hier insbesondere zeitgemafen Branchenanforderungen anzupassenden
Immobilien markttblich der Restwert der wiederverwendbaren Bausubstanz. Eine marktgerechte
Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert ist unter Abgleich mit den Daten fir Wohnhauser
und Wohnungen maglich. Als maR3gebliches Verfahren wird daher das Sachwertverfahren ange-
wendet.

Nach der unter Nr. 4.6 dargestellten Objektbeurteilung steht ein Abbruch der Bausubstanz markt-
Ublich nicht im Vordergrund, wenngleich sich einzelne Marktteilnehmer dennoch gegen den Erhalt
entscheiden kdnnen. Der Liquidationswert gem. § 6 Abs. 3 ImmoWertV ist daher nicht wertbestim-

mend.

Gastehauser dienen in aller Regel der Renditeerzielung, wobei es sich aufgrund der geringen Ob-
jektgréRe ortsiblich nicht um ein klassisches Anlageobjekt handelt. Gewohnlich wird die Rendite
vergleichbarer Gastehausbetriebe durch Eigenleistung verfalscht. Das Bewertungsobjekt ist auf-
grund seiner Eigenschaften ohne durchgreifende Instandsetzungen und marktgerechten Umbauten
nicht mehr zur Ertragserzielung geeignet. Die Anwendung des Ertragswertverfahrens als mafgebli-
ches Bewertungsverfahren wird daher nicht als marktgerecht erachtet. Auf seine Anwendung wird

verzichtet.
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6.2 Vergleichswert

6.2.1 Bebautes Grundstlick

Der Gutachterausschuss hat fur das Bewertungsobjekt folgende Kaufpreise Uibermittelt:

Kaufpreissammlung ab 2021, MFH mit Gastevermietung

Baujahr Grdst. |WF Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis

[Nr.[Datum  |oryLage Egenschaften |Objekt | (fiktiv) e | jemWF | je e Grd.
1{07/2022 |Innsbrucker Str. NieBbrauch MFH  |1930 (1969 680 260 940.000 € 3.615€ 1.382 €
2106/2022 |Goethestr. NieBbrauch MFH |1868 (1954 545] 300 800.000 € 2.667 € 1.468 €
Arithmetisches Mittel 870.000 € 3141 € 1.425 €

Beide Objekte wurden unter EinrAumung von Niel3brauchrechten verauf3ert. Objekt Nr. 2 ist ein
Verwandtschaftsverkauf, der dem Sachverstandigen aus seiner Praxis bekannt ist. Der Wertein-
fluss des NieRRbrauchs wurde mit rd. 380.000 € ermittelt, was einen unbelasteten Kaufpreis von
1.180.000 € bzw. 3.933 €/m? Wohnflache ergabe. Unter Beriicksichtigung der ungewdhnlicher
und/oder personlicher Verhéltnisse i. S. der Verkehrswertdefinition in § 194 BauGB liegen die

Wohnflachenwerte in einer plausiblen Relation zu den o0.g. Marktdaten.

Wegen der geringen Anzahl von Kaufpreisen, der ungewdhnlichen und /oder persdnlichen Verhalt-
nisse und der nicht erfassbaren Objekteigenschaften ist eine Ableitung des Verkehrswertes des
Bewertungsobjekts nicht hinreichend gesichert moglich. Die Daten kdnnen jedoch zur Orientierung
bzw. stiitzend zur Beurteilung des Bodenwerts und ggf. hinsichtlich der Bemessung eines Sach-

wertfaktors dienen.

6.2.2 Bodenwert
Der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses sind keine hinreichend mit dem Bewertungs-
objekt vergleichbare, unbebaute Wohngrundstiicke zu entnehmen. Daher erfolgt die Ableitung des

Bodenwerts aus dem Bodenrichtwert, wie es 8 40 Abs. 2 ImmoWertV vorsieht.

Die Bodenrichtwertmitteilung des Gutachterausschusses weist fur das Bewertungsobjekt einen Bo-
denrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 in H6he 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 Grundstuck 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 Aufenthaltsrau-
men in Nicht-VollgeschoRRen. Er gilt fir baureifes, unbebautes Land, erschlieungsbeitragsfrei, er-

schlossen.

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

ricksichtigen.

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

das obere Isartal Kaufpreise, die in etwa auf Niveau des Bodenrichtwerts vom 01.01.2024 liegen.
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Die realisierte WGFZ betragt inkl. Uberbau rd. 0,98. Die Umrechnung erfolgt iiber die vom Gut-
achterausschuss veroffentlichten Faktoren. Der Umrechnungskoeffizient zur Umrechnung der
WGFZ von 0,55 auf 0,98 betragt interpoliert 0,992/0,86.

Die Grundstiickslage wurde wegen der leichten Immissionen und der absehbaren Nutzung des
sudlichen Nachbargrundstiicks als unterdurchschnittlich beurteilt. Dies wird mit einem Abschlag
von 10 % berticksichtigt.

Weitere, wertrelevante Abweichungen vom Richtwertgrundstiick liegen nicht vor.

Somit ergibt sich fur das fiktiv unbebaute Grundstiick folgender objektspezifisch angepasster Bo-

denrichtwert:
1.000 €/m? x 0,992/0,86 x 0,9 1.038 €/m?
Bodenwert: 639 m2 x 1.038 €/m? rd. 663.000 €

Bezogen auf die vorhandene Wohnflache von rd. 500 m? entspricht der Bodenwert rd.

1.330 €/m? WF, was deutlich unter allen vorliegenden Marktdaten liegt. Allein aus dem Bodenwert-
niveau ist daher eine Liquidation nicht begriindbar. Es wird ein Uber dem reinen Bodenwert liegen-
der Preis als erzielbar erachtet.

Bodenwert im Jahr 1971

Zur Beurteilung des Werteinflusses des Uberbaus ist der Bodenwert im Zeitpunkt der Grenziiber-

schreitung im Jahr 1971 zu ermitteln.

Fur die Jahre 1970/1971 mit Stichtag 31.12.1971 veréffentlicht der Gutachterausschuss eine Bo-
denrichtwertspanne fir Wohnbauflachen in der Gemarkung Mittenwald zwischen 80 und
150 DM/m?, entspricht rd. 41 bis 77 €/m?2.

Das Uberbaute Grundstiick war im Jahr 1971 durch das sudlich benachbarte Schulgebaude und
die Grundstiicksnutzung als Schulgeldnde nachteilig beeinflusst. Es erfolgt daher ein leicht unter-

durchschnittlicher Wertansatz von 55 €/m2. Die Uberbaute Grundstlicksflache misst rd. 24 m2.

Bodenwert Uberbaute Flache: 24 m2 x 55 €/m? 1.320 €
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6.3

Sachwert

Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer, Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV)

In Anlage 1 ImmoWertV wird fiir Ein- und Mehrfamilienhauser eine tbliche Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren genannt, fir klassische Beherbergungsbetriebe im Sinne von Hotels o. &. 40 Jahre.
Aufgrund der Eigenschaften und Konzeption des Bewertungsobjekts kénnen 80 Jahre als ange-
messen angesetzt werden. Zur Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer kann nicht auto-
matisch das rechnerische Alter herangezogen werden. Umstande, die auf die wirtschaftlich sinn-
volle Restnutzungsdauer hinweisen, sind zu bertcksichtigen. Der Erweiterungsbau sowie der Um-
bau bzw. die Sanierung des Altbestands liegen rd. 54 Jahre zuriick, die Substanz des 6stlichen
Gebaudeteils (Anteil an der BruttogeschoR¥flache rd. 37 %) ist rd. 76 Jahre alt. Als gewichtetes Al-
ter ergeben sich rd. 62 Jahre, als rechnerische Restnutzungsdauer 18 Jahre. In Bezug auf die
Restnutzungsdauer hat der BGH in seinem Urteil vom 07.07.1966 entschieden: ,Fir die Lebens-
dauer eines Ertragsgrundstiicks sind wirtschaftliche Gesichtspunkte mafRRgebend; auf die (techni-

sche) Lebensdauer der Fundamente und anderer tragenden Elemente kommt es nicht an."

Den 1971 am Altbestand vorgenommenen Modernisierungen (mutmallich die Erneuerung des
Dachs, die Modernisierung der Fenster, der Leitungssysteme, der Heizung, der Bader, des Innen-
ausbaus und die Verbesserung der Grundrissgestaltung) waren bei Durchfiihrung der MaRnahmen
am Wertermittlungsstichtag nach Anlage 4 der SW-RL rd. 16 Modernisierungspunkte zuzuordnen.
Aufgrund der rd. 54 Jahre zurtickliegenden MalRnahmen wird ein Ansatz von 25 %, demnach von 4
Modernisierungspunkten als sachgerecht erachtet. Fiir den Altbestand ergibt sich eine modifi-
Zierte Restnutzungsdauer von 22 Jahren, fiir den Erweiterungsbau verbleibt es bei der rechneri-
schen Restnutzungsdauer von 26 Jahren. Die gewichtete, modifizierte Restnutzungsdauer wird mit
25 Jahren festgestellt. Hierbei handelt es sich lediglich um eine modelltheoretische Grél3e im Rah-
men des angewandten Sachwertverfahrens und im Hinblick auf die Bewertung der wiederverwend-
baren Altbausubstanz. Es handelt sich hierbei nicht um eine Restnutzungsdauer im wirtschaftlichen
Sinn, da eine Nutzungsfortfihrung erst nach durchgreifenden MalRhahmen als mdglich erachtet
wird. Ein Hinweis auf die tatsachliche Restnutzungsdauer oder gar die Standdauer der baulichen

Anlagen ist hieraus nicht ableitbar. Der Alterswertminderungsfaktor betragt 0,31.

Gebaudestandard (NHK 2010)

Das Wohngebaude ist aufgrund seiner Konzeption und GréRe dem NHK-Typus ,Mehrfamilienhaus*

zuzuordnen. Aus dem Kriterienkatalog der NHK 2010 ergibt sich folgender extrapolierter Gebaude-

standard:
Gebé&audestandard MFH nach SW-RL (2012)
Standardstufen 3 bis 5
Kostengruppe Bewertung
AuR enwande 2
Dach 2,5
Fenster/Aul3entlren 2,5
Innenwande und -Turen 3
Deckenkonstruktion und Treppen 2,5
FuRbdden 3
Sanitéreinrichtungen 3
Heizung 2,5
Sonstige technische Ausstattung 3
2,67
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Herstellungskosten (8 36 ImmoWertV)

Grundlage fur die Feststellung der Normalherstellungskosten sind die vom Bundesministerium fr
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau herausgegebenen Normalherstellungskosten 2010 (NHK
2010, Anlage 4 ImmoWertV). Das Bewertungsobjekt kommt dem Geb&udetypus 4.2 ,Mehrfamilien-
haus mit 4 bis 20 Wohneinheiten* am néachsten. Fir diesen Typ ergeben sich auf Grundlage der
NHK 2010 Normalherstellungskosten der Kostengruppen 300 und 400 nach DIN 276 einschlief3lich
Mehrwertsteuer und 17 % Baunebenkosten flr den vorliegenden extrapolierten Gebaudestandard
2,67 in H6he von extrapoliert 716 €/m? Bruttogrundflache (BGF). Wegen der geringen Grol3e der
Einheiten (Zimmer) einerseits und des Anteils der Zimmer ohne Sanitarraum erfolgt ein Zuschlag in

Héhe von 10 %, so dass sich ein Ansatz von Herstellungskosten in Héhe von 788 €/m? BGF ergibt.

Den Kostenkennwerten der NHK 2010 liegt die Preisbasis 2010 zugrunde. Die Indexierung dieser
Herstellungskosten zum Bewertungsstichtag (Basis 2010) erfolgt auf Basis des Baupreisindex des
statistischen Bundesamtes (1V/2024) fur Wohnh&user mit 184,8 %.

Der Ansatz des Regionalfaktors erfolgt mangels Ableitung des Gutachterausschusses mit 1,0.

Somit ergibt sich folgender Herstellungswert:

MFH (Géastehaus): 788 €/m? x 184,8 % x 1,0 1.456 €/m?

Fur die nicht in der Bruttogrundflache enthaltenen, besonderen Bauteile wie z. B. Dachiber-

sténde, Lichtschachte, Balkone etc. erfolgt ein Pauschalansatz.
Werthaltige besondere Einrichtung ist nicht vorhanden.

Die baulichen AuRenanlagen (ErschlieBung, Terrassen, Einfriedung etc.) werden tber Erfah-

rungswerte zum Zeitwert angesetzt.

Sonstige AulRenanlagen:

Nach herrschender Auffassung und den Gepflogenheiten am Grundstticksmarkt werden Ubliches
Schutz- und Gestaltungsgrin und Rasenflachen bereits mit dem Grundstiickspreis abgegolten.

Daruber hinaus werthaltige AuRenanlagen sind nicht vorhanden.

Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV):

Der sich im Folgenden ergebende, vorlaufige Sachwert in Hohe von rd. 1.100.000 € liegt trotz deut-
lich gréRerer Wohnflache unter dem Mittel der recherchierten Kaufpreisangebote fur Mehrfamilien-
hauser. Der sich ergebende Wohnflachenwert betréagt rd. 2.200 €/m? WF, was nur rd. 46 % des
Medians der Wohnflachenwerte der recherchierten Kaufangebote und rd. 70 % des Mittelwerts der

beiden Kaufobjekte entspricht, die allerdings durch NieBbrauchrechte beeinflusst sind.

Eine deduktive Betrachtung des instandgesetzten und zeitgemafl} modernisierten Objekts kann auf-
grund der vorliegenden Marktdaten und Vergleichsfaktoren fir Eigentumswohnungen von einem
Wohnflachenwert je nach Grad der Modernisierung (fiktives Baujahr) zwischen rd. 4.000 und

6.000 €/m?* Wohnflache ausgegangen werden, was bei 500 m? Wohnflache eine Spanne des fikti-
ven Objektwerts zwischen 2,0 und 3,0 Mio. € ergabe. Unter Abzug des vorlaufigen Sachwerts
ergibt sich eine Mindestinvestition von rd. 900.000 €, was 1.800 €/m? entspricht und aus sachver-

standiger Sicht auskdmmlich ist. Der obere fiktive Objektwert von 3,0 Mio. € entsprache einem
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Ausstattungsstandard eines Objekts mit fiktivem Baujahr 2000 (sehr gut modernisiert) und wirde

Investitionen in Hohe von 1,9 Mio. € bzw. 3.800 €/m? erfordern. Diese Investitionen entsprechen

unter Berticksichtigung von Regionalfaktoren und Preissteigerung den vom IVD Berlin-Branden-

burg e. V. (2009/2010) genannten Kostenaufwendungen fir Modernisierungen von Objekten mit

ausreichendem bzw. schlechtem Zustand. Ein ,ausreichender“ Zustand wird Objekten mit vernach-

lassigter Instandhaltung zugeordnet, ein ,schlechter” Zustand Objekten, bei denen der Abbruch

wahrscheinlich/méglich/denkbar ist. Vor diesem Hintergrund wird die Differenz des vorlaufigen

Sachwerts zu den vorliegenden Marktdaten fur Objekte im fiktiv modernisierten Zustand als markt-

gerecht erachtet.

Aus den genannten Grunden wird der vorlaufige Sachwert als am Markt erzielbar erachtet. Auf-

grund aller vorliegenden Marktdaten und der Objekteigenschaften erfolgt lediglich eine marktge-

rechte Rundung.

Sachwert-Ermittlung

Gebaudewert:

Baujahr

Ubliche Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer (modifiziert)

Alterswertminderungsfaktor

Herstellungskosten der baulichen Anlagen gem. 8 36 ImmoWertV:

Gastehaus: 915,16 m? (BGF) x 1.456 €/m?

Besondere Bauteile:

Gesamt-Herstellungskosten
Alterswertminderungsfaktor gem. § 38 ImmoWertV:

Alterswertgeminderte Herstellungskosten zum Stichtag

Bauliche AuRenanlagen (Zeitwert)

ErschlieBung, Terrassen etc., psch. 3 %,

Bodenwert

Vorlaufiger Sachwert

Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor:

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

ca. 1949/1971
80 Jahre

25 Jahre

0,31

1.332.473 €
30.000 €

1.362.473 €
x 0,31
422.367 €

12.671 €

663.000 €

1.098.038 €

marktgerechte Rundung

1.100.000 €
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6.4

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Uberbau gem. § 8 Abs. 3 Nr. 6 InmoWertV

Wie unter Nr. 2.3.2 ausgefiihrt ruht die Verpflichtung zur Zahlung einer Uberbaurente bis zu dem
Zeitpunkt, in dem das Uberbaute Grundstiick in andere Hande fallt, was im Rahmen einer Ver-

kehrswertermittlung zu unterstellen ist.

Der Wert der Uberbauten Flache wurde zum Zeitpunkt der Grenziberschreitung mit 1.320 € ermit-
telt. Unter Nr. 4.6 wurde festgestellt, dass aufgrund des Uberbaus und des hohen realisierten Ma-
Res der baulichen Nutzung ein ewiger Erhalt der Bausubstanz fiir den Eigentiimer von Vorteil
wére. Bei der Bemessung der Belastung durch die Uberbaurente kann daher von einer ewigen
Rentendauer (rechnerisch 100 Jahre) ausgegangen werden. Bei jahrlich vorschiissiger Rentenzah-
lung ergibt sich als Barwert der Belastung aus der Uberbaurente unabhéngig vom Zinssatz anna-
hernd der Wert der Uberbauten Flache. Da der Rentenberechtigte jedoch jederzeit den Abkauf der
Uberbauten Flache zum ermittelten Wert verlangen kann, stellt sich dieser als maximal mdglicher
Nachteil fir den Eigentimer des Bewertungsgrundstiicks dar. Dieser Nachteil ist jedoch im Ver-
gleich zum unbelasteten Wert des Objekts marginal (rd. 0,1 %). Im Rahmen der marktgerechten

Ergebnisrundung wird daher der Uberbau als vernachlassigbar erachtet.
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7. 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 tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit in der Lage des
Grundstuicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewohn-

liche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wéare".
Vorlaufiger Sachwert 1.100.000 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale J.

Wegen des Gebaudealters, seiner Konzeption, des Ausstattungsstandards und der deutlichen
Uberausnutzung des Grundstiicks ist ein Erhalt der Bausubstanz unter durchgreifender Moderni-
sierung, Instandsetzung und konzeptioneller Anpassung an zeitgeméaf3e Anforderungen rentabler

als die Freilegung des Grundstlcks.

Der Bodenwert wurde marktgerecht unter Berticksichtigung der genehmigten Nutzung ermittelt.
Der Gebauderestwert ist unter Abgleich mit den Marktdaten fiir fiktiv modernisierte Objekte und mit
branchenublichen Modernisierungskosten plausibel. Eine Marktanpassung zum Sachwert ist nicht

erforderlich.

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

fur das Grundstick Flurstiuck Nr. 1210/4, Gemarkung Mittenwald,
DammkarstralRe 12, 82481 Mittenwald,

ein Verkehrswert (Marktwert) von

1.100.000 €

(in Worten: einemillioneinhunderttausend Euro)

als marktgerecht festgestellt

Dipl.-Ing. (FH) Christoph Geuther

Die Anlagen 1 bis 15 sind Bestandteil des Gutachtens
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Ortsplan
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Flurkartenauszug M. ca. 1:1.000

Kartengrundlage / Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung (www.geodaten.bayern.de)



http://www.geodaten.bayern.de/
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Ansicht von Norden

Fensterdetail Sidterrasse 6stlicher Teil

Sidfassade ostlicher Tell Ostfassade von Siidosten
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Siidfassade westlicher Teil

Frihsticksraum Frihsticksraum

Kiche Zimmer EG
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Diele EG

Dusche/WC Zimmer

Flur dstlicher Teil

Flur westlicher Teil
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Treppenhaus DG Dusche/WC DG

Balkon DG West WC DG
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Zimmer DG West Zimmer DG Ost

L

WC DG Ost Zimmer DG Ost

Feuchtigkeitsschaden DG Ost Zimmer Feuchtigkeitsschaden DG Ost Treppenhaus
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Feuchtigkeitsschaden Ost Heizung

v

Keller West Schacht Keller Ost



SV GEUTHER | Projekt 22.G.15 - AG Weilheim i. OB. — Az.: 1 K 54/22 - Objekt DammkarstraBe 12 - 82481 Mittenwald Anlage 15

Keller Ost

Treppenhaus KG Ansicht von Westen
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