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EXPOSEE uber den Verkehrswert des Grundsttick Flurstiick Nr. 1210/4
Gemarkung Mittenwald, Dammkarstral3e 12, 82481 Mittenwald

Erstellt am 08.04.2025, 17.996 Zeichen; gultig mit Verkehrswertgutachten vom 08.04.2025.

1. Auftraggeber, Auftrag:
Amtsgericht Weilheim i. OB, Abteilung fir Zwangsversteigerungssachen, Beschluss vom 17.12.2022

Bemessung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren;
Besichtigungsdatum: 03.09.2024;

2. Wertermittlungsstichtag: 08.04.2025 (Qualitatsstichtag 03.09.2024)

3. Daten:

Grundbuch: Amtsgericht Garmisch-Partenkirchen von Mittenwald, Blatt 3307

Grundstiucksgrofie: 639 m2

Eintragungen Abt. II: Vorkaufsrecht, Zwangsversteigerungsvermerk: jeweils kein Werteinfluss
Bebauung: Gastehaus (E+1+D, unterkellert), It. Genehmigung 35 Betten

Tiw. Uberbau Flurstiick Nr. 1210/3 (Eigengrenziiberbau im Jahr 1971) mit rd. 24 m2

Baujahr 6stlicher Teil ca. 1949, westlicher Teil 1971

Wertrelevante GeschoRflachenzahl WGFZreaiisiert: 0,98 (inkl. Uberbau)

Bruttogrundflache (BGF): 915,16 m3

Nettogrundflachen: NUF (R) 518,86 m? (davon KG 121,91 m?), NUF (S) 119,23 m?, VF 103,49 m2
Wohnflachendquivalent (ab EG, inkl. NUF (S) zu 25 % und VF): 501,33 m2

4, Ort:
82481 Mittenwald, Markt, Landkreis Garmisch-Partenkirchen, 7.320 Einwohner

5. Lage:

Ortszentrum, zwischen Rathaus und Bahnhof, unmittelbar nérdlich von fiir Hotelbebauung vorgesehenem Grund-
stick, zur FuBgangerzone rd. 390 m, zum Rathaus rd. 120 m, zum Bahnhof rd. 200 m, ;

Dammekarstraf3e mit leichten Immissionen, absehbarer Hotelbetrieb Immissionen méglich, Einschrankung des Aus-
blicks nach Siiden mdglich; insgesamt noch unterdurchschnittliche Wohnlage;

6. Planungsrecht:

Bebauungsplan, allgemeines Wohngebiet (WA), Baugrenzen, GRZ 0,2 (nach Angabe Marktbauamt diesbezlglich
tiberholt, es kann mit einer GRZ von 0,28 gerechnet werden), E+1 zwingend, DG-Ausbau méglich bis zu 2/3 der
Dachbodenflache; kein wertrelevantes Erweiterungspotential;

Sanierungsgebiet;

7. Nutzung:
Nach Angabe kein Mietverhéltnis;

8. Beschreibung:

Gastehaus, Formensprache baujahres-/objekttypisch, architektonische Qualitat durchschnittlich, Satteldach, Balkone;
EG zentrales Treppenhaus mit Stichfluren, Frihsticksraum mit Kiiche, 2 Zimmer mit Dusche/WC und Terrasse, 3
Zimmer ohne Bad, Gemeinschaftsbad, sep. WC, OG 3 Zimmer mit Dusche/WC, 8 Zimmer ohne Bad, WC im Flur,
Balkone, DG 2 Zimmer mit Dusche/WC, 3 Zimmer ohne Bad, Gemeinschafts-Dusche und sep. WC, Balkone, Dach-
schragen; KG Lagerraume, Waschkeller, Heizung, Tankraum; keine Kfz-Stellplatze auf dem Grundstick;
Massivbauweise Mauerwerk, Griindung/KG Stahlbeton/Beton, Holzdachstuhl, keine zeitgeméafle Warmedammung,
Deckung Tonziegel, Decken West und tUiber KG Ost Stahlbeton, ab EG Ost sonst Holzbalken, Treppe Stahlbeton,
Naturstein, Gelander Schmiedeeisen, Holzfenster/-Fenstertiren (1971), Warmedammverglasung, Béden Parkett,
Textil, Naturstein, Keramik, Bader weitgehend Ausstattung 1971: Einbauwanne/-Duschwanne, Stand- oder Wand-
WC, Spilkasten auf oder unter Putz, Waschbecken, Ol-Zentralheizung (Standardkessel nicht witterungsgefiihrt Bau-
jahr 1971, Austauschverpflichtung), Warmwasserbereitung zentral, Elektroinstallation mutmaflich 1971 modernisiert;
Zustand: wenig gepflegter Eindruck, erhéhter Bedarf an Instandsetzungen und Schénheitsreparaturen, Ausstattung
einfach, unzeitgemaf, energetischer Zustand deutlich unterdurchschnittlich; seit 1971 keine relevanten Modernisie-
rungen;

Objekt erfillt nicht mehr branchentypische Anforderungen an einen Gastehausbetrieb; Gebaudebestand jedoch we-
gen Uberbau und Uberausnutzung des Grundstiicks von 127% erhaltenswert; als kiinftige Nutzungen sind neben
einem Gastehaus auch Wohnungen, Mehrgenerationenhaus, Doppelhaushalften oder Mischtypen daraus denkbar;
Ortliche Nachfrage nach bebauten Wohngrundstiicken hinreichend, jedoch wegen gestiegener Finanzierungszinsen
reduziert, Vermarktung tber dem reinen Bodenwert wegen erhaltenswerter Altbausubstanz und hoher Grund-
sticksausnutzung mdaglich; durchschnittliche Vermarktungsfahigkeit;

9. Verkehrswert (Marktwert): 1.100.000 €
Christoph Geuther

08.04.2025
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Lageplan Kartengrundlage / Geobasisdaten: Schnitt

© Bayerische Vermessungsverwaltung (www.geodaten.bayern.de)
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WC DG Dusche/WC DG

WC DG Ost Zimmer DG Ost
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Flur westlicher Teil Flur dstlicher Teil

Keller Ost Heizung
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