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1. Objekt Stichtag: 24.10.2008 Stichtag 05.09.2018
Gemarkung, Flurstück-Nr. Aubing, Nr. 180
Adresse Altostr. 33
Verkehrswert 320.000,00 € 665.000,00 €

2. Objekt
Gemarkung, Flurstück-Nr. Aubing Nr. 179
Adresse Altostr. 35a
Verkehrswert 495.000,00 € 1.060.000,00 €

3. Objekt
Gemarkung, Flurstück-Nr. Aubing, Nr. 169
Adresse Ubostr. 50
Verkehrswert unbelastet 325.000,00 € 500.000,00 €
Verkehrswert belastet 170.000,00 €

Zusammenstellung der Ergebnisse

 
 

Entwicklung des Eigentums von Hr. Xxxxx Xxxx zwischen den Stichtagen 
 
Xxxxstr. 33: € 665.000,00 ./. € 320.000,00 = € 345.000,00 
Xxxxstr. 35a: € 1.060.000,00 ./. 495.000,00 = € 555.000,00 
Xxxstr. 50:  
                   ½ Anteil seit 03.11.2005: ( € 500.000/2) ./. (€ 170.000/2) = € 165.000,00 
                   ½ Anteil seit 18.12.2017: keine messbare Entwicklung (siehe Gutachten Punkt 5.9.1.7)  
Wertentwicklung gesamt: € 1.065.000,00 
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1.0 Vorbemerkung 
 

Der Auftraggeber, Hr. Xxxxx Xxxx, ist Eigentümer der folgenden, im Stadtgebiet von München, 
Gemarkung Aubing, gelegenen, Grundstücke:  

 Flurstück-Nr. xxx, Xxxxstr. xx 
 Flurstück-Nr. xxx, Xxxxstr. xxx 
 Flurstück-Nr. xxx, Xxxstr. xx 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                                                                             Xxxstr. xx 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                                                                         
                                                                                                                                   Xxxxstr. 35a 
 
 
 
 
 
 
 
 
A                       Xxxxstr. xxx 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                                                                 Xxxxstr. xx 
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Luftbild: Google 
 
 
Hr. Xxxx benötigt für eine Eheauseinandersetzung die Bewertung dieser Grundstücke und beauftragt ein 
Wertgutachten nach den gesetzlichen Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung 
(ImmoWertV). Ziel ist Ermittlung von Verkehrswerten nach der Definition des Baugesetzbuches 
(BauGB), §194 B(BauG):  
 
Definition des Verkehrswertes gem. § 194 BauGB 
 
Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die 
Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und 
tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstücks oder des 
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche 
Verhältnisse zu erzielen wäre. 

 
Ortstermin:  
Die Orts- und Objektbesichtigung fand statt am 05.09.2019. 
Beginn: 16.00 Uhr 
Ende: 18.15 Uhr 
Anwesende: Hr. Xxxx Xxxxx (Auftraggeber), teilweise Mieter 
Bei den Besichtigungen konnten die baulichen Anlagen vollständig besichtigt und Fotos erstellt werden. 
 
Die Bewertung wurde auf die folgenden, retrograden Stichtage abgestellt:   
1. 24.10.2008 
2. 05.09.2018 
Der bauliche Zustand der Gebäude zu diesen Zeitpunkten, wurde nach den Angaben des Auftraggebers 
rekonstruiert und in der Wertermittlung berücksichtigt. Die in dem Gutachten enthaltenen Fotos datieren 
zum Zeitpunkt der Orts- und Objektbesichtigung. 
Es standen folgende Unterlagen zur Verfügung: Amtlicher Auszug aus der Stadtgrundkarte, 
Baugenehmigungen und Baupläne soweit vorhanden, Grundbuchauszüge vom 10.10.2019, Urkunden der 
im Grundbuch eingetragenen Dienstbarkeiten, Mietverträge teilweise, Jahresberichte und 
Bodenrichtwertkarten des Münchner Gutachterausschusses, Altlastenauskunft des Referats für Umwelt 
und Gesundheit der Stadt München  
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Es handelt sich um ein Verkehrswertgutachten und nicht um ein Bausubstanzgutachten. Hierbei wird das 
Bewertungsobjekt in der Weise geprüft und besichtigt, wie es typischerweise Interessenten bei einem 
Ankaufsprozess vornehmen. Bauteilöffnende Untersuchungen der Bausubstanz, Funktionsprüfungen von 
technischen Anlagen sowie geologische Altlastenerkundungen übersteigen diesen Rahmen und wurden 
daher nicht durchgeführt.  
Es wurde von einem abgabefreien Zustand ausgegangen.  
Die Bewertung erfolgte auf Basis der in den Bauakten und beim Staatsarchiv München vorgefundenen 
Pläne. Diese sind teilweise lückenhaft und unvollständig. Für das Objekt Xxxxstr. xx waren keine Pläne 
mehr auffindbar. Die fehlenden Maße und Flächen wurden daher, in einer für die Wertermittlung 
hinreichenden Genauigkeit, aus den vorhandenen Bau- und Katasterplänen herausgemessen und mit dem 
Bestand abgeglichen. Auf ein neues Aufmaß konnte verzichtet werden. 
Aus datenschutzrechtlichen Gründen wurden die Mietverträge diesem Gutachten nicht beigefügt. Diese 
können beim Auftraggeber eingesehen werden.   
 
 
Die drei Bewertungsgrundstücke liegen innerhalb des historischen Dorfkerns von Aubing für das sog. 
Ensembleschutz besteht (Nähere Erläuterungen siehe nachfolgend unter Punkt 3.6). Lt. Auskunft der 
Denkmalbehörde bei der Lokalbaukommission München, Fr. Xxxxxxxx vom 24.10.2019, wurden in der 
Vergangenheit mehrere Vorschläge für eine evtl. Neuüberplanung des Areals Xxxx-/Xxxstraße diskutiert. 
Ein von der Firma des Auftraggebers, der Xxxx GmbH & Co. KG, gestellter Antrag auf Vorbescheid, der 
nicht die Neubebauung sondern die Veränderung und Erweiterung des Bestandes zum Inhalt hatte, wurde 
abgelehnt.  
Lt. Fr. Xxxxxxxx kann mit hinreichender Wahrscheinlichkeit von der Genehmigungsfähigkeit der 
folgenden Neubebauung ausgegangen werden:  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Quelle:  
Untere Denkmalbehörde                 Auszug aus der Stadtgrundkarte 
der Landeshauptstadt München                (Bestand) 
(Neuplanung) 
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Demnach sieht das städtische Konzept, eine grundstücksübergreifende, geschlossene Bauweise in Form 
eines 3-Seit-Hofes nach historischem Vorbild vor. Lt. Fr. Xxxxxxxx ist allerdings eine isolierte Bebauung 
der betroffenen Flurstücke nicht vorstellbar. Das Konzept müsste im Rahmen einer Gesamtmaßnahme 
realisiert werden.  
Diese Bebauungsmöglichkeit ist für den vorliegenden Bewertungsfall nicht zu berücksichtigen.  
 
Begründung:  
Das dargestellte, städtische Konzept sieht ein einheitliches Zusammenwirken sämtlicher Eigentümer der 
betroffenen Flurstücke der Nummern xxx, xxx und xxx vor. Der Auftraggeber ist lediglich Eigentümer 
der zu bewertenden Grundstücke Nr. xxx und xxx. Das Flurstück Nr. xxx steht im Eigentum seiner 
Töchter und ist somit nicht Gegenstand dieser Wertermittlung. Zu den beiden Stichtagen existierte 
innerhalb der Familie Xxxx kein Vertragsverhältnis, das die dargestellte Neubebauung unter den 
Eigentümern verpflichtend regelt und in dieses ein externer Käufer hätte eintreten können. Bei der 
Ermittlung des Verkehrswertes wird ein freier Verkauf im gewöhnlichen Geschäftsverkehr unterstellt. 
Grundstücksgeschäfte unter Verwandten zählen nicht dazu. Es ist vielmehr die Preisfindung eines 
fiktiven, externen Käufers zu beurteilen. Die Marktteilnehmer handeln gewöhnlich nach dem 
Vorsichtsprinzip. Ein gedachter, externer Käufer für die zu bewertenden Flurstücke xxx u. xxx wird 
vorsorglich nicht von einer Einigung mit den Eigentümern von Flurst.-Nr. xxx ausgehen. Die auf diesem 
Grundstück aufstehenden Gebäude waren an beiden Stichtagen voll vermietet, die Bausubstanz nicht 
abbruchreif. Vor diesem Hintergrund bestand für die Eigentümer dieses Grundstückes auch kein 
Handlungsdruck, eine Neubebauung vornehmen zum müssen.  
Demnach stellt das städtische Denkmalkonzept lediglich eine Option dar, die auf ungesicherten 
Annahmen basiert. Vor diesem Hintergrund ist ein Einfluss auf die Preisfindung Dritter nicht hinreichend 
wahrscheinlich. Somit bleibt der städtische Planungsvorschlag unberücksichtigt.  
 
 
Der Abschluss der Recherchen erfolgte am 13.11.2019.                                           
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2.0 Lagemerkmale 
 

2.1 Makrolage 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Die Bewertungsgrundstücke liegen innerhalb des Stadtgebietes der Landeshauptstadt München. 
 
Bundesland: Bayern  
Regierungsbezirk: Oberbayern  
 
München ist mit ca. 1,45 Millionen Einwohnern die einwohnerstärkste und flächengrößte Stadt Bayerns 
und, nach Berlin und Hamburg, die nach Einwohnern drittgrößte Kommune Deutschlands und die 
zwölftgrößte der Europäischen Union. Ende Oktober 2015 betrug die melderegisterbasierte 
Einwohnerzahl 1.517.868 Personen, womit München mit rund 4.850 Einwohnern je Quadratkilometer die 
am dichtesten bevölkerte Gemeinde Deutschlands sowie mit 519 m ü. NN dessen höchstgelegene 
Großstadt ist. Darüber hinaus ist München für die höchsten Preise für Mietwohnungen in Deutschland 
bekannt. 
Die Landeshauptstadt ist eine kreisfreie Stadt, zudem Verwaltungssitz des die Stadt umgebenden 
gleichnamigen Landkreises mit dem Landratsamt München als Verwaltung, des Bezirks Oberbayern und 
des Regierungsbezirks Oberbayern. Die Stadt ist außerdem Zentrum der Planungsregion München, in der 
mehr als 2,7 Millionen Menschen leben und der europäischen Metropolregion München mit rund 5,7 
Millionen Einwohnern. München wird unter ökonomischen Kriterien zu den Weltstädten gezählt. Die 
Stadt ist eine der wirtschaftlich erfolgreichsten und am schnellsten wachsenden Großstädte Deutschlands 
und Sitz zahlreicher Konzerne und Versicherungen. Zudem ist sie nach Frankfurt am Main der 
zweitwichtigste Finanzplatz Deutschlands und zugleich eines der bedeutendsten Finanzzentren weltweit. 
In der Städteplatzierung des Beratungsunternehmens Mercer belegte München im Jahr 2014 unter fünfzig 
Großstädten weltweit nach Infrastruktur den zweiten und nach Lebensqualität den vierten Platz. Innerhalb 
Deutschlands gilt München als lebenswerteste Stadt. Andererseits wird die Lebensqualität zunehmend 
durch Agglomerationsnachteile, wie Verkehrs-, Umweltbelastung und sehr hohe Mieten eingeschränkt. 
München gilt als sicherste Kommune unter den deutschen Großstädten über 200.000 Einwohnern 
hinsichtlich der Kriminalitätsrate aller Straftaten.  
Quelle: Wikipedia 
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Innerhalb Deutschlands ist die Attraktivität von München ungebrochen, so daß auch künftig mit einer 
stetigen Aufwärtsentwicklung zu rechnen ist. Prognosen gehen von einem Bevölkerungswachstum bis zu 
1,7 Mio. Einwohner bis zum Jahre 2030 aus. Dies wird dazu führen, daß sich die historisch bestehenden 
Probleme hinsichtlich einer ausreichenden Wohnraumversorgung der Bevölkerung weiter verschärfen. 
Also Folge davon wird die Gentrifizierung, d. h. der Strukturwandel bestimmter großstädtischer Viertel 
im Sinne einer Abwanderung ärmerer und eines Zuzugs wohlhabenderer Bevölkerungsgruppen, weiter 
zunehmen. 
 

2.2 Demographie 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik 
 

2.3 Immobilienmarkt 
 
Die Immobilienpreise in München sind historisch auf hohem Niveau und rangieren im bundesweiten 
Vergleich an der Spitze. Insbesondere bei Wohnimmobilien sind seit Jahren kontinuierliche 
Preissteigerungen zu verzeichnen. Die Entwicklung an den beiden Stichtagen war allerdings 
unterschiedlich. Das Jahr 2008 war geprägt durch geringe Preissteigerungen und einer moderaten 
Entwicklung der Wohnbaulandpreise. Siehe nachfolgende Grafik aus dem Jahresbericht 2008 des 
Münchner Gutachterausschusses:   
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Steigerung der Wohnbaulandpreise gegenüber dem Jahr 2007: rund 4,7%  
 
 
 
Als Folge der Finanzkrise boomen in München seit dem Jahr 2009 die Immobilienpreise:  
Siehe Auszug aus dem Jahresbericht 2018 des Münchner Gutachterausschusses.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Steigerung der Wohnbaulandpreise gegenüber dem Jahr 2017: rund 11,2% 
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2.4 Beschreibung des Stadtbezirkes Nr. 22 
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Quelle Statistisches Jahrbuch von München 2018 
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3.0 Ermittlung der Verkehrswerte für die Flurst.-Nr. xxx, Xxxxstr. xx 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
  
 

 3.1 Allgemeine Beschreibung 
 

Das Bewertungsgrundstück ist mit einem 1,5-geschossigen Einfamilienhaus bebaut, das in der 
Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes für Denkmalpflege mit folgender Bezeichnung eingetragen 
ist:  
 

Denkmal-Nr. x-x-xx-xxx-xxx: Xxxxstraße xx, Bäuerliches Kleinhaus, erdgeschossiger 
Giebelbau mit Satteldach, Baujahr geschätzt um 1800. 

 
Das Objekt wurde nachqualifiziert und ist, lt. telefonischer Auskunft des Bayerischen Landesamtes für 
Denkmalpflege, Hr. Dr. Xxxxx, seit dem 24.10.1979 in der Denkmalliste eingetragen.  
 
Lt. Auskunft des Bayerischen Staatsarchives, Hr. Xxxxx, vom 15.10.2019, wurde das Gebäude im 
Grundsteuerkataster als Wohnhaus mit Stall und Stadel, Werkstätte, Remise mit Holzlager, Hofraum 
geführt und seit der Errichtung nicht verändert.    
 
Es handelt sich um ein nicht unterkellertes Einfamilien-Siedlungshaus mit einem Erdgeschoss und 
ausgebautem Dachgeschoss. Das Objekt liegt direkt an der tangential vorbeiführenden Xxxxstraße und 
ragt mit der östlichen Giebelseite in den davor verlaufenden Gehweg. Dadurch beträgt der Abstand 
zwischen Hauskante und Straßenfahrbahn an der engsten Stelle lediglich ca. 1,3 m. Die Südseite des 
Grundstückes wird als Garten genutzt. An der Südwest-Seite ist eine überirdische Parkfläche angelegt. 
Als Zufahrt wird die Hofeinfahrt zum angrenzenden Flurstück-Nr. xxx, Xxxxstraße xx genutzt, die aber 
dinglich nicht gesichert ist.  
 
Das Objekt war an beiden Stichtagen vermietet. 

 
 
 
 



Xxxx                                                                                         3 bebaute Grundstücke in München, Xxxxstr.xx u. xxx, Xxxstr. xx 

Immonetworx Inh. Michael Kleisel                                                                                                   Seite 16 von 155 
 

  3.2 Verfahrenswahl 
 
Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens erfolgte gem. den gesetzlichen Bestimmungen der 
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV). Als gesetzlich normierte Verfahren stehen das 
Ertragswert-, Sachwert- u. Vergleichswertverfahren zur Verfügung.  
 
Das Sachwertverfahren gem. §§21-23 ImmoWertV wird vorwiegend für typische Selbstnutzer-Objekte 
wie Ein- u. Zweifamilienhäuser verwendet, die auf dem Markt nach dem Grundstückswert und dem 
Zeitwert der Bausubstanz eingeschätzt werden. Dieses Verfahren kann nicht herangezogen werden, da für 
denkmalgeschützte Wohnobjekte ein gesonderter Sachwertfaktor erforderlich wäre, den der 
Gutachterausschuss für die Stadt München nicht zur Verfügung stellt.  
 
Das Vergleichswertverfahren gem. § 15 ImmoWertV kann ebenfalls nicht angewendet werden, da in der 
Kaufpreissammlung des örtlich zuständigen Gutachterausschusses für die Stadt München nicht genügend 
Objekte vorliegen, die mit dem Bewertungsobjekt hinreichend vergleichbar sind. Weiterhin handelt es 
sich bei Einfamilienhäusern um individualisierte Objekte, deren wertbestimmende Merkmale wie z. B. 
Wohnfläche, Grundstücksgröße, Grundriss sich signifikant unterscheiden.  
 
Das dritte, normierte Bewertungsverfahren, das Ertragswertverfahren gem. §§17-20 ImmoWertV, eignet 
sich für Immobilien, die auf dem Markt nach wirtschaftlichen Überlegungen eingeschätzt werden. Dies 
kann für den vorliegenden Fall unterstellt werden. Das Objekt war an beiden Stichtagen vermietet und 
diente somit der Ertragserzielung. Die Lage an einer Hauptdurchgangsstraße spricht ebenfalls mehr für 
ein Kapitalanleger- und nicht für ein Selbstnutzerobjekt. Weiterhin können durch den Denkmalschutz 
steuerliche Vorteile generiert werden. Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, daß die 
Preisfindung des gewöhnlichen Verkehrs nach Renditegesichtspunkten erfolgen wird. Diese 
Überlegungen können mit Hilfe des Ertragswertverfahrens nachvollzogen werden. Somit kommt dieses 
Verfahren zur Anwendung.   

 
3.3 Grundstücks- u. Grundbuchmerkmale 

 
 Eingetragen beim Amtsgericht München, Grundbuch von Aubing (siehe Anlage) 
 Band Nr. xxx, Blatt Nr. xxxxx  
 Flurstücksnummer xxx, Xxxxstr. xx, Gebäude- u. Freifläche 
 Grundstücksgröße lt. Grundbuch: 220m² 
 Abteilung 1: Eigentümer Hr. Xxxxx Xxxx 
 Abteilung 2: Benützungsrecht für die Landeshauptstadt München 
 Abteilung 3: Grundschuld 
 Dorfgebiet (MD)im Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 
 Das bestehende Wohnhaus ist in der Denkmalliste eingetragen 
 Baulasten: In Bayern existiert kein Baulastenverzeichnis 
 Beschaffenheit des Grundstücks: Unauffällig. Es konnten keine Anzeichen für eine 

Bodenverunreinigung erkannt werden. Das Grundstück ist, lt. Auskunft des Amtes für 
Gesundheit und Umwelt der Stadt München, nicht im Altlastenkataster eingetragen.  

 Grundstückform: Polygonal 
 Abmessungen: Länge ca. 14m, Breite ca. 16m 
 Topographie: Eben 
 Belichtung: Gute Sonneneinstrahlung mit Einschränkungen zur Ost- u. Westseite durch 

Nachbarschaftsbebauung 
 Erschließungszustand: Voll erschlossen inkl. Strom, Wasser, Abwasserkanal, Gas, Medien. Die 

Gasleitung verläuft über das angrenzendes Flurstück Nr. xxx, ohne dingliche Absicherung 
im Grundbuch. Dies stellt ein besonderes, objektspezifisches Merkmal dar, auf das unter 
3.7.3 näher eingegangen wird.     

 Abgabenrechtliche Situation: Lt. Auskunft des Auftraggebers waren zum Zeitpunkt der beiden 
Stichtage, sämtliche Erschließungsmaßnahmen abgerechnet und keine Bescheide mehr offen. 
Zusätzliche Erschließungsmaßnahmen waren ebenfalls nicht geplant.  

 Die Bebauung besteht aus einem nicht unterkellerten Wohnhaus mit Erdgeschoss und 
ausgebautem Dachgeschoss.  
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Würdigung der Grundbucheintragungen:  
 
Das Benützungsrecht für die Stadt München wurde am 22.07.1902 eingetragen. Der Sachverständige 
hat beim Kommunalreferat von München eine Anfrage gestellt, ob diese Grunddienstbarkeit noch 
relevant ist oder evtl. gelöscht werden kann. Es konnte keine Auskunft darüber erteilt werden, bis 
wann diese Anfrage beantwortet wird. Die Urkunde (siehe Anlage) muss dazu erst übersetzt werden 
und wird dann intern bewertet.  
 
Es wird daher im Rahmen dieser Wertermittlung davon ausgegangen, daß die eingetragene 
Dienstbarkeit obsolet ist und gelöscht werden kann. Somit bleibt das Benützungsrecht ohne 
Wertansatz. Sollte das Kommunalreferat eine andere Auskunft erteilen, wird zu diesem 
Gutachten ein entsprechender Nachtrag erstellt.  

 
Die in der 3. Abteilung eingetragene Grundschuld wird bei der Verkehrswertermittlung nicht 
berücksichtigt, da fiktiv von einer lastenfreien Verwertungsmöglichkeit ausgegangen wird.  
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3.4 Mikrolage 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Kartenquelle: Bayerisches Staatsministerium der Finanzen 
 
 
 
 




















































































































































































































































































