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Zusammenfassung

Bezeichnung des Objektes  FIl. Nr. 2334/7, Spinnenbergstralte 13
Gemarkung 97320 Albertshofen

Bewertungsgegenstand 1) Zweifamilienwohnhaus
2) PKW-Garage/Nebengebaude

Ergebnis der Wertermittlung Sh. Seite 49
Verkehrswert 131.000.- € ( einhunderteinunddreiBigtausend Euro)

Mieter/Pachter Wohnung Erdgeschoss vermietet (Mieter sh. Anschreiben),
Wohnung Obergeschoss Eigennutz durch Antragsgegnerin

Verwalter im Sinne der §§
20-29WEG @000

Zahlungen i.S.v. § 57c,
Abs.1,Nr.1u.2 ZVG =~ = -

Wert des Zubehors i.S.
der §§ 97 u. 98 BGB u.
§55i.V.m. § 90 ZVG Keines feststellbar

Grundstiuicksgleiche Rechte
i.S. des § 864, Abs. 1 ZPO Keine feststellbar

Subjektiv dingliche Rechte

im Sinne des § 96 BGB Keine feststellbar
Uberbauten im Sinne der
§§ 912-916 BGB Keine feststellbar

Ansprechpartner
Verwaltungsgemeinschaft Kitzingen Zentrale Tel: 09321/91660
Verwaltungsgemeinschaft Kitzingen (Bauamt) Frau Menning Tel: 09321/9166203
Landratsamt Kitzingen ( Gutachterausschuss )  Herr Oschmann Tel: 09321/9286121
Landratsamt Kitzingen ( Bauamt ) Herr Hofmann Tel: 09321/9286100
Landratsamt Kitzingen ( Altlastenkataster ) Frau Forster Tel: 09321/9286204
Vermessungsamt Kitzingen Tel: 09321/13510
Amtsgericht Kitzingen ( Grundbuchamt ) Tel: 09321/70060
Amtsgericht Wirzburg (Vollstreckungsgericht) Tel: 0931/3812306

Hilfreiche Links

www.albertshofen.de
www.wikipedia.org/wiki/Albertshofen
www.vgem-kitzingen.de/ortsrecht/albertshofen/
www.wikipedia.org/wiki/Albertshofen
www.heimat-info.de/gemeinden/albertshofen
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1.0 Vorbemerkungen
1.1 Allgemeines

- Auftraggeber

- Auftragserteilung

- Auftragsinhalt

- Zweck des Gutachtens

- Wertermittlungsstichtag

- Ortsbesichtigung/
Teilnehmer

- Zur Wertermittlung ver-
wendete ( amtliche )
Unterlagen

Verkehrswertgutachten W 06/2026

Amtsgericht Wirzburg

-Abteilung fir Zwangsversteigerungs- und
Zwangsverwaltungssachen-

Ottostrale 5

97070 Wirzburg

Der Auftrag wurde durch das Amtsgericht Wirzburg
(Abteilung fur Zwangsversteigerungs- und Zwangsver-
waltungssachen ), mit Schreiben vom 11.02.2026 unter
dem Geschaftszeichen 2 K 1/26 erteilt

Zu bewerten ist das nachfolgend beschriebene Flurstiick
2334/7 ( bebaut mit Zweifamilienwohnhaus und PKW-
Garage sowie diversen Nebengebauden ) in der Spin-
nenbergstralle 13 der Gemarkung 97320 Albertshofen

Im Zuge der Zwangsvollstreckung -zum Zwecke der Auf-
hebung der Gemeinschaft- soll der Verkehrswert des
beschlagnahmten Grundbesitzes ermittelt werden

26.05.2026 ( Datum der Ortsbegehung )

Das Bewertungsobjekt wurde am Dienstag, 26.05.2026
durch den Unterzeichner ab 10.00 Uhr besichtigt

Wahrend der Besichtigung waren neben dem Unter-
zeichner auch die Antragstellerin und deren Ehemann
anwesend

Alle sonstigen am Verfahren beteiligten wurden mit
Schreiben vom 16.05.2026 ordnungsgemal uber diesen
Besichtigungstermin informiert, verzichteten jedoch auf
eine Teilnahme am Ortstermin bzw. wurde Zugang zu
den Wohneinheiten weder durch Antragsgegnerin noch
durch Mieterin ermdglicht

Auftragsgemal® wurde die weitere Ortsbesichtigung im
Ubrigen von aufen durchgefiihrt, d.h. die Wertermittlung
beruht im Falle der nicht besichtigten Raume auf dem
auleren Anschein und den vorliegenden amtlichen
Unterlagen. Aussagen uber nicht prifbare Umstande u.
dem Zustand innerhalb des Gebaudes sind somit nicht
maoglich

Die Ortsbesichtigung endete um ca. 10.45 Uhr

Samtliche fur die Wertermittlung benétigten ( amtlichen )
Unterlagen wurden durch den Sachverstéandigen be-
schafft, bzw. wurden diese vom Auftraggeber im Original
Ubergeben. Diese Unterlagen umfassen im Einzelnen:

- Katasterplan der Bayerischen Vermessungsverwalt-
ung ( Amt fir Digitalisierung, Breitband u. Vermes-
sung in Kitzingen ) im Malstab 1 : 1000 vom
22.02.2026
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- Weitere zur Wertermittlung
verwendete Unterlagen

- Weitere Recherchen

2.0 Gegenstand der Wertermittlung
2.1 Bezeichnung des Objektes

- Bundesland

- Regierungsbezirk

- Stadt/Gemeinde

- Gemeindeteil/Stral3e
2.2 Grundbuchdaten

2.2.1 Relevante Eintraqungen Deckblatt:

- Amtsgerichtsbezirk
- Grundbuchamt

- Grundbuch von

- Band

- Blattstelle

Grundbuchauszug ( Kitzingen fir Albertshofen, Blatt-
stelle 2513 ), Abdruck vom 16.01.2026 (Deckblatt,
Bestandsverzeichnis, Abt. I, Il u. Ill)
Eingabe-/Bestandsplane aus dem Besitz der An-
tragstellerin ( u.a. von Juni 1919, von Oktober 1928
und Juli 1984 )

Zonale Bodenrichtwertkarte der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses des Landratsamtes Kitzingen
( Stand 01.01.2026 )

Kaufpreissammlung der Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses des Landratsamtes Kitzingen
Strallen- u. Umgebungskarte M 1 : 215 000

Ortsplan ( unmafstablich bzw. schematisch )

Eigene Berechnungen

Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster des
Landratsamtes Kitzingen vom 11.09.2025

Landratsamt Kitzingen ( Altlastenkataster, Flachen-
nutzungsplan, Denkmalliste usw. )
Vermessungsamt Kitzingen

Verwaltungsgemeinschaft Kitzingen (Kasse, Bauak-
te, Bebauungsplan usw. )

Freistaat Bayern
Unterfranken
97320 Albertshofen

Spinnenbergstralle 13

Kitzingen

Kitzingen

Albertshofen
55

2513

2.2.2 Relevante Eintraqungen Bestandsverzeichnis:

- Lfd. Nr. des Grundstiickes

- Gemarkung

Verkehrswertgutachten W 06/2026

3

Albertshofen
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- Flurstiicks- Nr.
- Wirtschaftsart u. Lage
- GrundstlicksgréRe

- Mit dem Eigentum
verbundene Rechte

2334/7
Spinnenbergstralle 13; Gebaude- und Freiflache

423 m?

Keine feststellbar

2.2.3 Relevante Eintraqungen Abteilung | ( Eigentumsverhéltnisse ):

- Lfd. Nr. der Eintragung
- Eigentiimer

- Lfd. Nr. des Grundstiickes
im Bestandsverzeichnis

- Grundlage der Eintragung

- Eigentumsverhéltnisse

3.1u.3.2

Sh. Grundbuch!

3 (=FI. Nr. 2334/7)

Erbschein vom 18.05.2013 Az: VI 210/13 Amtsgericht
Kitzingen; eingetragen am 04.06.2014

In Erbengemeinschaft

2.2.4 Relevante Eintraqungen Abteilung |l ( Lasten u. Beschrdnkungen ):

- Lfd. Nr. der Eintragung

- Lfd. Nr. des betroffenen
Grundstiickes im Be-
standsverzeichnis

- Lasten u. Beschrénkungen

1

Tu.2

3 (=FI. Nr. 2334/7)

Grunddienstbarkeit (Durchgangsrecht) fiur den jeweili-
gen Eigentimer von Flst. Nr. 2334/6 Gemarkung Al-
bertshofen; vermerkt nach § 9 GBO; gemalR Bewilli-
ung vom 25. September 1925 eingetragen am
18.11.1925 und ubertragen am 16.05.1978
Leibgeding fiir den Rentner || GGG

; ldschbar bei Todesnachweis; gemaR Be-
willigung vom 06. Februar und 2. Oktober 1957 ein-
getragen am 10.01.1958, Ubertragen und gemaf
Flurb. Albertshofen Il 2/76 eingetragen am
16.05.1978

2.2.5 Relevante Eintraqungen Abteilung Il { Hypotheken, Grund- u. Rentenschulden ):

- Anmerkung

Verkehrswertgutachten W 06/2026

Abteilung Il des Grundbuches wurde nicht eingese-
hen. Eventuell hier bestehende Schuldverhaltnisse
bleiben bei der Wertermittlung unberticksichtigt

Die Wertermittlung geht davon aus, dass bestehende
Eintragungen bei einer VeraufRerung geléscht, oder
durch Anpassung des Kaufpreises ausgeglichen,
bzw. bei Beleihungen u. Geboten im Zwangsver-
steigerungsverfahren bertcksichtigt werden

Ebenso bleiben Belastungen in den Rangklassen | —
Il ( Gerichtskosten, land- u. forstwirtschaftliche Ge-
halter, kommunale Beitrage usw. ) unbericksichtigt
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2.3. Grundstiicks- u. Lagebeschreibung
2.3.1 Standort ( Makrolage )

- Allgemeine Lage

Verkehrswertgutachten W 06/2026

Albertshofen ist eine Gemeinde im unterfrankischen
Landkreis Kitzingen in Bayern und liegt im frucht-
baren Tal des Mains nérdlich der Kreisstadt Kitzing-
en. Die Ortschaft befindet sich in einer landschaftlich
gepragten Region des Maindreiecks, die durch ihre
landwirtschaftliche Nutzung, insbesondere den Ge-
mulseanbau, bekannt ist. Albertshofen liegt auf einer
Hohe von etwa 190 Metern Uber dem Meeresspiegel
und erstreckt sich in einer weitgehend ebenen bis
leicht welligen Landschaft, die durch die Nahe zum
Main und die fruchtbaren Béden des Maintals gepragt
wird

Die Gemeinde grenzt unmittelbar an die Stadt Kitz-
ingen und profitiert von deren wirtschaftlicher und in-
frastruktureller Bedeutung. Im Norden und Westen
schliefen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen
sowie weitere Gemeinden des Landkreises an. Die
Lage am Rand des Mains beeinflusst sowohl das
Landschaftsbild als auch die landwirtschaftlichen
Nutzungsmaoglichkeiten. Zahlreiche Felder, Gemuse-
anbauflachen und kleinere Grinstrukturen pragen
das Ortsumfeld. Die Region gehort naturrdumlich
zum mainfrankischen Becken, das durch ein trocken-
warmes Klima und vergleichsweise geringe Nieder-
schlagsmengen gekennzeichnet ist

Verkehrstechnisch ist Albertshofen gunstig gelegen.
Uber die nahe verlaufenden Bundesautobahn A7 und
A3 sowie die Bundesstralle 8 bestehen gute Ver-
bindungen in Richtung Wurzburg, Schweinfurt und in
die ubrigen Regionen Bayerns. Die Nahe zur Kreis-
stadt Kitzingen ermdglicht zudem einen schnellen
Zugang zu Einkaufsmoglichkeiten, Bildungs- und
Gesundheitseinrichtungen sowie zu kulturellen Ange-
boten. Der 6ffentliche Nahverkehr bindet die Gemein-
de an das regionale Verkehrsnetz an

Das Ortsbild von Albertshofen wird durch eine ge-
wachsene Siedlungsstruktur mit Wohngebieten, land-
wirtschaftlichen Betrieben und kleineren Gewerbe-
flachen gepragt. Die umgebende Kulturlandschaft
weist einen offenen Charakter auf und bietet weite
Ausblicke uUber das Maintal. Durch die Verbindung
von landlicher Pragung, verkehrsgunstiger Lage und
der unmittelbaren Nahe zur Stadt Kitzingen nimmt
Albertshofen eine attraktive Position innerhalb der
Region Mainfranken ein. Die Gemeinde verbindet die
Vorteile eines ruhigen Wohnstandortes mit den infra-
strukturellen Moglichkeiten eines nahe gelegenen
Mittelzentrums und ist zugleich Teil einer traditions-
reichen Agrarlandschaft, die das Erscheinungsbild
und die wirtschaftliche Ausrichtung des Ortes mal3-
geblich bestimmt
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- Einwohnerzahl

- Gebietsflache

- Einwohnerdichte
- Gemeindeteile

- Hbéhenlage (. NN.

- Landkreis
- Bundesland
- Regierungsbezirk

- Landeshauptstadt
2.3.2 Standort ( Mikrolage )

- Innerodrtliche Lage

- Wohnlage

Verkehrswertgutachten W 06/2026

Nachstgelegene groRere Orte bzw. Stadte in der
Nahe sind neben der bereits erwahnten historischen
Weinhandelsstadt Kitzingen mit rd. 22.000 Ein-
wohnern und rd. 4 km Entfernung sowie der Stadt
Ochsenfurt mit rd. 11.000 Einwohnern und rd. 19 km
Entfernung, auch die Universitatsstadt Wirzburg ( ca.
133.000 Einwohner ) im Westen ( ca. 21 km Entfern-
ung) der Markt Wiesentheid ( ca. 5.000 Einwohner )
im Nordosten ( ca. 17 km Entfernung ), die Stadt
Gerolzhofen ( ca. 7.000 Einwohner ) im Nordosten
( ca. 26 km Entfernung ), die Stadt Volkach ( ca.
9.000 Einwohner ) im Norden (ca. 16 km Entfernung)
und die Industriestadt Schweinfurt (ca. 54.000 Ein-
wohner) im Norden ( ca. 37 km Entfernung )

Die Einwohnerzahl der Gemeinde Albertshofen
betragt zum 31.12.2025 rd. 2107

Lt. Angabe der VGEM Kitzingen betragt die gesamte
Flache des Gemeindegebietes rd. 3,8 km?

Ca. 554 Einwohner je Quadratkilometer
Es existiert nur die Gemarkung Albertshofen

Gemeinde Albertshofen rd. 187 m 4. NN. im Mittel,
Hohenlage des Bewertungsgrundsticks ebenfalls
187 m U. NN. im Mittel

Kitzingen
Freistaat Bayern

Unterfranken

Minchen ( ca. 1.505.000 Einwohner, ca. 248 km Ent-
fernung )

Das Bewertungsgrundstlick befindet sich wenige Me-
ter sudlich des alten Ortskerns, zwischen Kitzinger
Stralle (= Kreisstrale KT 9 ) und Neubaustral3e, ca.
300 m &stlich der linken Mainseite

Durchschnittliche bzw. eher einfache, landlich
gepragte Wohnlage ohne besondere Vor- oder Nach-
teile

Gemeindeteil mit lediglich einfachen infrastruktur-
ellen Einrichtungen, jedoch auch Nahe zur Kreisstadt
Kitzingen (Entfernung zur Stadtgrenze unter 2 km,
zur Innenstadt rd. 4 km )

Weiterer Standortvorteil dieser Immobilie ist die gute
Verkehrsanbindung ( insbesondere an die Bundes-
autobahnen 3 und 7)
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- Geschéftslage

- Anbindung an das (ber-
regionale Stral3ennetz

- Flughéfen

Verkehrswertgutachten W 06/2026

Keine klassifizierte bzw. qualifizierte Geschaftslage,
allerdings auch Lage innerhalb von dérflichem Misch-
gebiet im Sinne des § 5 BauNVO, d.h. prinzipiell nicht
wesentlich stérende, gewerbliche Nutzung (insbe-
sondere Landwirtschaft) vorstellbar (Bedarf jedoch
nicht feststellbar)

Die Gemeinde Albertshofen hat einen direkten An-
schluss an die Kreisstrallen KT 9

Die Bundesstral3e 8 befindet sich in ca. 4 km Ent-
fernung, die Bundesstralle 22 befindet sich in ca. 4
km Entfernung, die Bundesstralle 286 befindet sich in
ca. 16 km Entfernung, die Bundesstralle 13 befindet
sich in ca. 15 km Entfernung, die Bundesstralle 19
befindet sich in ca. 21 km Entfernung usw.

Die Bundesautobahn 3 ( Anschluflstelle Kitzingen/
Schwarzach ) ist in ca. 6 km Entfernung, die Bundes-
autobahn 7 ( Anschluf3stelle Kitzingen ) ist in ca. 5 km
Entfernung, die Bundesautobahn 81 ( Autobahndrei-
eck Wirzburg West ) ist in ca. 38 km Entfernung, die
Bundesautobahn 70 ( AnschluBstelle Schweinfurt
Zentrum ) ist in ca. 35 km Entfernung, die Bundes-
autobahn 71 ( Dreieck Werntal ) ist in ca. 35 km
Entfernung zu erreichen usw.

Nachstgelegener Sonderlandeplatz ist der Flugplatz
Kitzingen ( zwischen Kitzingen und Grof3langheim) in
ca. 5 km Entfernung)

Der Flugplatz Kitzingen ist ein kleiner ziviler Sonder-
landeplatz in Bayern, etwa drei Kilometer 6stlich der
Stadt Kitzingen gelegen. Er verfigt Uber eine rund
1.300 Meter lange Beton-Start- und Landebahn. Der
Flugplatz wird heute hauptsachlich fir den Luftsport
genutzt, darunter Segelflug, Motorflug, Ultraleichtflug-
zeuge und Ballonfahrten

Betreiber ist der Luftsportclub Kitzingen e.V., der den
Platz organisiert und betreibt. Historisch hat der
Flugplatz eine lange Entwicklung hinter sich: Seine
Urspringe reichen bis in die erste Halfte des 20.
Jahrhunderts zuruck, und er wurde sowohl von der
deutschen Luftwaffe als auch spater von der US-
Armee militdrisch genutzt, bevor er 2007 vollstandig
in zivile Nutzung Uberging. Heute zeichnet sich der
Flugplatz vor allem durch seine Ausrichtung auf
Freizeit- und Sportfliegerei aus und gilt als vergleichs-
weise moderner Standort, an dem teilweise auch
nachhaltige Technologien wie elektrisch unterstutzte
Segelflugstarts zum Einsatz kommen

Nachstgelegener Flugplatz ist der Verkehrslandeplatz
Giebelstadt im ca. 27 km entfernten Giebelstadt
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Der Flugplatz Giebelstadt hat eine ca. 2.000 m lange
und ca. 30 m breite Betonpiste und ist lediglich fir
Flugzeuge bis zu 14 Tonnen héchstzulassiger Flug-
masse, Hubschrauber, Motorsegler, Segelflugzeuge
und Ultraleichtflugzeuge mit Sprechfunkausristung
geeignet

Internationale Flughafen sind in Frankfurt am Main
( ca. 137 km Entfernung ), in Nurnberg ( ca. 85 km
Entfernung ), in Stuttgart ( ca. 169 km Entfernung )
sowie in Erfurt ( ca. 182 km Entfernung ) zu finden

Die Gemeinde Albertshofen hat keinen Anschluss an
des Schienennetz der Deutschen Bahn

Der nachstgelegene Bahnhof auf der Kursbuch-
strecke 805 ( Nurnberg-Wirzburg ) ist demnach der
Bahnhof Kitzingen in ca. 4 km Entfernung

Derzeit ist der Bahnhof Kitzingen westlicher Endpunkt
des Verkehrsverbundes GrofRraum Nirnberg ( mit der
Linie R1)

Der Bahnverkehr in Kitzingen konzentriert sich heute
auf die wichtige Bahnstrecke zwischen Nurnberg und
Wirzburg. Der Bahnhof Kitzingen liegt an dieser
Hauptverbindung und wird vor allem vom Regional-
Express RE 10 bedient, der Kitzingen im Stundentakt
mit Nurnberg, Furth und Wdurzburg verbindet. Da-
durch bestehen schnelle Pendlerverbindungen in die
beiden frankischen Oberzentren. Durch die Ver-
knipfung mit dem Busverkehr besitzt der Bahnhof
eine zentrale Bedeutung fir den 6ffentlichen Person-
ennahverkehr der Region

Die Bahnstrecke Kitzingen-Schweinfurt wurde durch
die Sprengung der Mainbriicke 1945 von der Haupt-
strecke abgetrennt. Sie besteht seit 1945 als Stich-
bahn zwar weiter, ist jedoch seither -bis auf Son-
derfahrten- ungenutzt

Nachstgelegener ICE-Bahnhof ist der Bahnhof Wrz-
burg-Altstadt in ca. 21 km Entfernung

Hier treffen sich eine Nord-Sud-Verbindung von Ham-
burg/Bremen, Hannover, Géttingen und Kassel nach
Nurnberg und Munchen mit der von Nordwest nach
Sitdost verlaufenden Trasse aus dem Ruhrgebiet,
dem Rheinland und Frankfurt am Main nach Re-
gensburg, Passau, Wien und weiter nach Budapest

Es bestehen mindestens stindliche Verbindungen.
Am Hauptbahnhof ergeben sich pro Stunde zwei
Taktknoten mit Anschlissen in alle Richtungen. Die
Verbindung mit Heilbronn-Stuttgart oder nach Erfurt
wird nur mit Zugen des Regionalverkehrs angeboten
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Zweifamilienwohnhaus mit Garage/Nebengebaude in Albertshofen

Der Omnibusverkehr in Albertshofen stellt die wichtig-
ste Form des offentlichen Personennahverkehrs dar,
da die Gemeinde Uber keinen eigenen Bahnhof ver-
fugt. Die Busverbindungen gewahrleisten insbeson-
dere die Anbindung an die nahe gelegene Kreisstadt
Kitzingen mit ihrem Bahnhof und den dortigen Um-
steigemaoglichkeiten in den regionalen und Uberregio-
nalen Schienenverkehr

Eine wichtige Rolle spielt die Buslinie 303 (Kitzingen
— Albertshofen — Mainsondheim u. zuriick), die Al-
bertshofen mit Kitzingen und weiteren Orten im Land-
kreis verbindet. Die Linie bedient unter anderem die
Haltestelle Albertshofen ,Am Alten Sportplatz* (in ca.
300 m Entfernung zum Bewertungsgrundstuck) und
ermdglicht Fahrten zum Bahnhof sowie in die Innen-
stadt von Kitzingen. In den vergangenen Jahren wur-
de das Angebot verbessert, sodass werktags ein
anndhernder Zweistundentakt zwischen Albertshofen
und Kitzingen eingerichtet werden konnte

Auch die VVM-Buslinie 310 ( Kitzingen — Dettelbach/
Schwarzach — Volkach) verkehrt in Albertshofen. Die
frihere VVM-Buslinie 8110 ist ebenfalls eine wichtige
Regionalbusverbindung im Landkreis Kitzingen. Sie
verbindet die Stadte und Gemeinden entlang der
Mainschleife mit Kitzingen und fuhrte unter anderem
Uber Volkach, Nordheim am Main, Sommerach,
Minsterschwarzach, Dettelbach, Mainstockheim und
Albertshofen

In unmittelbarer Nahe Uberwiegend altere Ein- bzw.
kleinere Mehrfamilienwohnhauser sowie (ehemalige)
landwirtschaftliche Anwesen

Die zuvor beschriebene Umgebungsbebauung stellte
sich zum Zeitpunkt des Ortstermins als nicht stérend
dar

Zum Zeitpunkt des Ortstermins keine wesentlich stér-
enden Emissionen feststellbar, insgesamt ruhige
Wohngegend (Spinnenbergstralle -zumindest zum
Zeitpunkt des Ortstermins- lediglich schwach frequen-
tiert )

Keine feststellbar

In der Gemeinde Albertshofen befindet sich mit dem
evangelischen Kindergarten bzw. dem evangelischen
Haus fir Kinder St. Nikolaus die zentrale Kin-
dertageseinrichtung fir Kinder vom Krippenalter bis
zum Ende der Grundschulaltersstufe
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Die Einrichtung wird von der evangelisch-lutherischen
Kirchengemeinde Albertshofen getragen und bietet
eine umfassende Betreuung in Krippe, Kindergarten
und Hort. Insgesamt werden dort Kinder im Alter von
etwa einem bis zehn Jahren in mehreren Gruppen
betreut. Das padagogische Konzept versteht das
Haus fir Kinder als offenes Lern- und Lebensfeld, in
dem die individuelle Entwicklung, die Selbststandig-
keit und die soziale Kompetenz der Kinder geférdert
werden. Durch regelmafige Ausflige, die Teilnahme
an ortlichen Festen und die Zusammenarbeit mit Ver-
einen, der Grundschule sowie weiteren Institutionen
ist die Einrichtung eng in das Gemeindeleben einge-
bunden. Die Kindertagesstatte befindet sich im Ul-
menweg 11, wahrend die Hortgruppen an die Albert-
Schweitzer-Grundschule angegliedert sind. Damit
Ubernimmt das Haus fur Kinder St. Nikolaus eine
wichtige Funktion fur die Familien der Gemeinde
Albertshofen und tragt wesentlich zur frihkindlichen
Bildung, Erziehung und Betreuung vor Ort bei

Alternativ kdnnen Eltern lhre Kinder auch im Montes-
sori-Kindergarten oder im Wald- u. Wiesenkindergar-
ten (Pusteblume e.V.) im ca. 4 km entfernten Kitzing-
en betreuen lassen

Die Gemeinde Albertshofen selbst verfligt lediglich
Uber eine Grundschule (Albert-Schweizer-Grund-
schule Albertshofen)

Die Albert-Schweizer-Grundschule ist die zustandige
Grundschule fur alle Kinder der Jahrgangsstufen 1
bis 4 aus Albertshofen und Teilen der Umgebung. Die
Schule ist eine staatliche Grundschule und bietet eine
klassische Grundbildung mit den Fachern Deutsch,
Mathematik, Heimat- und Sachunterricht sowie
Musik, Sport und Religion. Erganzt wird der Unterricht
durch Projekte, Feste, AGs und eine enge Zu-
sammenarbeit mit der Gemeinde und dem Kinder-
garten im Ort. Besonders wichtig ist dabei die Ver-
bindung zwischen Schule und Hort bzw. Betreuung,
die direkt im Schulhaus bzw. in Kooperation orga-
nisiert ist

Fir die weiterfuhrende Bildung gibt es in Albertshofen
selbst keine Mittelschule. Nach der 4. Klasse
wechseln die Schulerinnen und Schiler in der Regel
zur Mittelschule Buchbrunn (in ca. 3 km Entfernung),
die Teil der Grund- und Mittelschule Buchbrunn ist.
Dort werden die Jahrgangsstufen 5 bis 10 unter-
richtet. Die Schule gehért zum Mittelschulverbund
Kitzingen—Buchbrunn und bietet verschiedene Bil-
dungswege bis zum Abschluss der Mittelschule, ein-
schlief3lich des qualifizierenden Abschlusses und des
mittleren Schulabschlusses
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Fir den Besuch von weiterfihrenden Schulen wahlen
die Schuiler aus Albersthofen flir gewdhnlich den
Schulort Kitzingen in ca. 4 km Entfernung

Die Stadt verfugt Gber ein Gymnasium (Armin-Knab-
Gymnasium), eine Realschule (bis 2015 Richard-
Rother-Realschule, heute staatliche Realschule Kitz-
ingen), eine staatliche Fachoberschule, eine staat-
liche Wirtschaftsschule ( Friedrich-Bernbeck-Schule ),
zwei Forderschulen ( Erich-Kastner- u. St.-Martin-
Schule ), sowie zwei Berufsschulen ( z.B. fir die
Berufe Alten- u. Krankenpflege )

Das Armin-Knab-Gymnasium Kitzingen (AKG) ist das
einzige Gymnasium der Stadt Kitzingen und eine der
zentralen weiterfuhrenden Schulen im Landkreis
Kitzingen. Es liegt in der Kanzler-Sturtzel-Stralle und
wird von mehreren hundert Schilerinnen und
Schilern besucht, die dort das Abitur als héchsten
Schulabschluss anstreben. Die Schule ist staatlich
und wird vom Landkreis getragen

Das Gymnasium bietet zwei Ausbildungsrichtungen
an: ein sprachliches und ein naturwissenschaftlich-
technologisches Gymnasium. Im sprachlichen Zweig
stehen Fremdsprachen wie Englisch, Franzdsisch
und Latein im Mittelpunkt, wobei je nach Wahl auch
weitere Sprachen hinzukommen kénnen. Der natur-
wissenschaftlich-technologische Zweig legt den
Schwerpunkt auf Facher wie Mathematik, Physik,
Chemie und Informatik. Beide Wege fuhren am Ende
zur allgemeinen Hochschulreife

Die Staatliche Realschule Kitzingen liegt in der
Glauberstralle im sogenannten Muhlberggebiet. Sie
ist eine offentliche Schule und wird vom Landkreis
Kitzingen getragen. Gegriundet wurde sie 1969 und
hat sich seitdem zu einer modernen Realschule ent-
wickelt, die heute etwa 600 bis 700 Schilerinnen und
Schiler besuchen

An der Schule kénnen die jugendlichen die mittlere
Reife erwerben, also den Realschulabschluss nach
der 10. Klasse. Daflr bietet die Realschule ver-
schiedene Ausbildungsrichtungen an. Dazu gehdren
unter anderem der naturwissenschaftlich-technische
Zweig mit Fachern wie Mathematik, Physik und
Informatik, der wirtschaftliche Zweig mit Themen aus
Betriebswirtschaft und Recht sowie sprachliche und
praktische Schwerpunkte wie Franzésisch oder Werk-
en, je nach gewahlter Wahlpflichtfachergruppe

Weitere zehn Gymnasien, sechs Realschulen ( 1 x
reine Madchenrealschule ), 13 sonderpadagogische
Einrichtungen, mehrere Wirtschaftsschulen, zahl-
reiche berufsbildende Schulen, verschiedenste Fach-
akademien ( z.B. Fachschule fur Bautechniker ), die
Fachhochschule Wirzburg-Schweinfurt
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( Fachrichtung Business and Engineering, Elektro-
und Informationstechnik, Mechatronik, Logistics, Lo-
gistik, Maschinenbau, Technomathematik u. Wirt-
schaftsingenieurwesen ) sowie die Julius-Maximili-
ans-Universitat mit ihren zahlreichen Fakultaten ( ka-
tholische Theologie, Jura, Medizin, Philosophie, Hu-
manwissenschaft, Biologie, Chemie u. Pharmazie,
Mathematik und Informatik, Physik und Astronomie
sowie Wirtschaftswissenschaft ) sind zudem im ca. 21
km entfernten Wirzburg zu finden

Abgesehen von einer Metzgerei und einer Backerei
und einigen Direktvermarktern flr landwirtschaftliche
Erzeugnisse, bestehen in Albertshofen selbst keine
Einkaufsmadglichkeiten

Gute Einkaufsmdglichkeiten flir Waren des taglichen
Bedarfs bzw. flr kurz-, mittel- u. langfristige Einkaufe
sind jedoch im nahe gelegenen Kitzinger Gewerbe-
park ,Schwarzacher Stralle West* ( z.B. Kaufland,
Netto- Marken- Discount, POCO- Einrichtungshaus,
Tankstellen usw. ), im Gewerbegebiet ,Schwarzacher
Stralle Ost* ( z.B. Rofu-Kinderland, Fressnapf usw.)
gegeben

Weitere Einkaufsmdglichkeiten sind auch in der
Kitzinger Innenstadt gegeben. Die Entfernung zum
Geschaftszentrum von Kitzingen ( z.B. der Bereich
um die KaiserstralRe, die Marktstrale usw. ) betragt
rd. 4 km

Zentraler Bestandteil des sportlichen Lebens in der
Gemeinde Albertshofen ist der TSV Albertshofen
1905 e.V., einer der groften Vereine im Landkreis
Kitzingen mit tber 900 Mitgliedern. Der Verein bietet
ein sehr breites Sportangebot fur Kinder, Jugendliche
und Erwachsene. Dazu gehoren FuBball mit mehr-
eren Jugend- und Erwachsenenmannschaften,
Tennis auf vereinseigenen Platzen, Tischtennis, Tur-
nen und Gymnastik, Leichtathletik sowie verschie-
dene Fitness- und Gesundheitskurse. Auch Freizeit-
und Breitensport hat dort einen groRen Stellenwert,
sodass der Verein nicht nur fur Leistungssport, son-
dern auch fur gemeinschaftliche Bewegung wichtig
ist. Die Anlage ,An der Lohwiese® ist dabei der zen-
trale Treffpunkt flr Training, Spiele und Vereinsver-
anstaltungen

Neben dem klassischen Vereinssport gibt es in
Albertshofen auch Mdglichkeiten fur Outdoor-Fitness.
Besonders bekannt ist der Calisthenics-Park in der
Mainstockheimer Stral3e, der frei zuganglich ist. Dort
stehen Gerate wie Klimmzugstangen, Barren und
Sprossen zur Verfligung, sodass man ohne Mitglied-
schaft Kraft- und Korpergewichtstraining im Freien
machen kann
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Gerade fur Jugendliche ist dieser Platz ein beliebter
Treffpunkt, weil man dort spontan trainieren und sich
mit anderen treffen kann

Ein weiterer wichtiger Bereich der Freizeitgestaltung
ist die Natur rund um Albertshofen. Der Ort liegt direkt
am Main und ist von Feldern, Wegen und flacher
Landschaft umgeben. Dadurch eignet sich die Um-
gebung sehr gut zum Joggen, Radfahren, Inline-
skaten oder Spazierengehen. Viele Strecken flihren
entlang des Mains oder durch die landwirtschaftlich
gepragte Umgebung Richtung Kitzingen oder Main-
stockheim. Besonders beliebt sind auch Radtouren
entlang des Mains, da die Wege gut ausgebaut und
landschaftlich abwechslungsreich sind

Des Weiteren befindet sich auf dem Gemeindegebiet
von Albertshofen eine Motocross-Strecke etwas auld-
erhalb des Ortes sowie ein gut ausgebauter Wohn-
mobilstellplatz mit ca. 20 Stellplatzen unmittelbar am
Main bzw. im Bereich der Mainfahre tber den Main
bzw. nach Mainstockheim

Als Sehenswirdigkeit der Gemeinde Albertshofen gilt
insbesondere die evangelische Pfarrkirche St. Niko-
laus. Sie liegt zentral an der Kirchstralte und bildet
zusammen mit dem umliegenden alten Ortskern das
historische Zentrum. Die Kirche hat sehr alte Wurzeln
— ein Gotteshaus an dieser Stelle wird bereits im 15.
Jahrhundert erwahnt. Der heutige Bau stammt im
Kern aus dem 17. Jahrhundert und wurde im Laufe
der Zeit mehrfach verandert. Besonders auffallig ist
der wehrhafte Charakter mit Kirchhof und Ummau-
erung, was fur frankische Dorfkirchen eher untypisch
ist

Ebenso ist die Gemeinde Albertshofen ein zentral ge-
legener Ausgangspunkt zur historischen Stadt Wiirz-
burg mit seinem UNESCO Weltkulturerbe sowie zur
historische Weinhandelsstadt Kitzingen

Der eigentliche Reiz der Gemeinde Albertshofen liegt
jedoch in der Lage am Rande des Naturparks
Steigerwald bzw. innerhalb des Ferienlandes Franken
und der von Tourismus und Weinbau gepragten Um-
gebung

Weitere Sport- u. Freizeitmdglichkeiten bietet die
zudem die nahe gelegen Stadt Kitzingen ( z.B. Frei-
bad mit Sole-Hallenbad, Campingplatz mit Boots-
hafen am Schiefen Turm, dem Segelflugplatz,
Tennis-, Minigolf- u. Golfanlage u.v.m)

Kulturelle Einrichtungen wie Museen u.a. sind ebenso
zahlreich vorhanden ( z.B. Fastnachtmuseum im Fal-
terturm, Conditoreimuseum, Vogelkundemuseum,
stadtisches Museum, Richard-Rother-Stube usw. )
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Das Vereinsleben der Gemeinde Albertshofen kann
-gemessen an der OrtsgroRRe- als vielschichtig u. rege
bezeichnet werden

Neben den bereits beschriebenen Sportvereinen be-
stehen hier zahlreiche, aktive Vereine u. Interessen-
gemeinschaften ( z.B. kirchlicher u. kultureller Art )

Nach der offiziellen Vereinsliste der Gemeinde Al-
bertshofen gibt es derzeit 18 ortliche Vereine und Or-
ganisationen, die auf der Gemeindehomepage auf-
gefihrt werden, was fur eine Gemeinde mit rund
2.100 Einwohnern eine bemerkenswert hohe Vereins-
dicht ist

Die Gemeinde Albertshofen liegt in einer landschaft-
lich reizvollen Region am Main und ist von mehreren
bedeutenden Naherholungs- und Naturschutzge-
bieten umgeben. Die Nahe zum Fluss, zu Waldge-
bieten und zur frankischen Kulturlandschaft bietet
zahlreiche Moglichkeiten fir Erholung, Naturbeo-
bachtung und Freizeitaktivitaten

Besonders wichtig ist die Mainaue zwischen Grafen-
rheinfeld und Kitzingen, ein europaisch geschitztes
Fauna-Flora-Habitat entlang des Mains. Dieses Ge-
biet umfasst wertvolle Auenlandschaften, Uferzonen
und Lebensraume flr zahlreiche Tier- und Pflanzen-
arten. Der Main selbst pragt das Landschaftsbild von
Albertshofen und bietet ideale Bedingungen fur
Spaziergange, Radtouren und Naturbeobachtungen

Ein beliebtes Naherholungsangebot ist der Mainrad-
weg. Die Fahrverbindung zwischen Albertshofen und
Mainstockheim  ermdglicht  abwechslungsreiche
Rundtouren entlang des Flusses. Besonders fir Rad-
fahrer und Wanderer ist die Mainlandschaft ein
wichtiger Erholungsraum. In diesem Zusammenhang
ist auch die Nahe zu Mainradweg von Schweinfurt
nach Volkach hervorzuheben

Ostlich von Albertshofen liegt der Klosterforst, eines
der gréfdten zusammenhangenden Waldgebiete der
Region. Er gehort zu einem europaischen Vogel-
schutzgebiet im sudlichen Steigerwaldvorland und
bietet zahlreichen Vogelarten einen geschutzten Le-
bensraum. Die ausgedehnten Waldflachen laden zu-
dem zu Wanderungen, Naturerkundungen und ruhi-
gen Freizeitaktivitaten ein

Naturrdumlich gehort Albertshofen aulRerdem zum
Albertshofener Flugsandgebiet, einer charakterist-
schen Sandlandschaft mit Eichenmischwaldern und
besonderen Lebensraumen flr spezialisierte Pflanz-
en- und Tierarten. Dieses Gebiet ist fir Unterfranken
von grof3er 6kologischer Bedeutung
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In unmittelbarer Nahe des nahe gelegenen Kitzingen
befindet sich auRerdem der Walderlebnispfad
NatURwald Wolfsee. Der Naturerlebnispfad verbindet
Umweltbildung mit Freizeit und ermoglicht Be-
suchern, die heimische Waldlandschaft auf anschau-
liche Weise kennenzulernen

Weitere interessante Naturgebiete im Umkreis sind
das Vogelschutz- und Feuchtgebiet Eichelsee Main-
bernheim sowie das groRraumige Waldgebiet Stei-
gerwald Nature Reserve, das zu den bedeutendsten
Naturlandschaften Frankens zahlt

Die medizinische Grundversorgung der Einwohner
der Gemeinde Albertshofen ist durch eine allgemein-
medizinische Praxis gewahrleistet

Medizinische Produkte, Medikamente und Hilfsmittel
kénnen zudem in der Apotheken im benachbarten
Mainstockheim sowie den elf Apotheken im nahe ge-
legenen Kitzingen erworben werden

Weitere praktizierende Arzte der unterschiedlichsten
bzw. aller gangigen Fachrichtungen sind im Stadt-
gebiet des nahe gelegenen Kitzingen flachendeck-
end vorhanden. Ebenso sind dort die verschiedenst-
en Therapeuten (Krankengymnasten, Masseure,
Logopaden), Veterindre usw. ansassig

Das zentrale Krankenhaus in Kitzingen ist die Klinik
.Kitzinger Land“ und Ubernimmt die medizinische
Grund- und Regelversorgung der Region. Zu den
angebotenen Fachbereichen gehdren unter anderem
die Innere Medizin, die Allgemein- und Unfall-
chirurgie, die Frauenheilkunde mit Geburtshilfe sowie
die Hals-Nasen-Ohren-Heilkunde und die Anasthesie
mit Intensiv- und Notfallmedizin

Die Klinik Kitzinger Land (als einziges Akutkranken-
haus im Landkreis) verfugt Uber ca. 200 Kranken-
hausbetten

Eine Klinik fur traditionelle Chinesische Medizin und
biologische Heilverfahren befindet sich zudem im ca.
25 km entfernten Gerolzhofen ( Klinik am Steiger-
wald )

Die religidse Pragung von Albertshofen ist mit rd. 49
% Protestanten, 22 % Katholiken und rd. 29 %
andersglaubigen bzw. konfessionslosen historisch
und bis heute Uberwiegend evangelisch-lutherisch

Dies geht auf die Reformation im 16. Jahrhundert zu-
rick, die sich in weiten Teilen des heutigen Land-
kreises Kitzingen durchsetzte. Mittelpunkt des kirch-
lichen Lebens ist die evangelische Pfarrkirche St.
Nikolaus, die das Ortsbild im historischen Zentrum
pragt und Sitz der evangelisch-lutherischen Kirchen-
gemeinde ist
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2.3.5 Wirtschaftsstruktur

- Allgemein

Verkehrswertgutachten W 06/2026

Ein Gotteshaus fur die katholische Bevdlkerung der
Gemeinde Albertshofen befindet sich beispielsweise
im benachbarten Mainstockheim (,St. Gumbertus®)
oder im benachbarten Kitzingen (z.B. katholische
Kirche ,zum Heiligen Kreuz® im Stadtteil Etwashaus-
en)

Weitere Kirchen bzw. Gebetshduser verschiedener
etablierter Religion befinden sich ebenfalls im Stadt-
gebiet des benachbarten Kitzingen ( z.B. Gebetshaus
der Neuapostolen und der Zeugen Jehovas, Freie
Christengemeinde, Verein Neue Moschee usw. )

Der Wirtschaftsstandort des Landkreises Kitzingen ist
gepragt von den klassischen Bereichen des Handels-
u. der Dienstleistung bzw. des tertidren Sektors mit
einem Anteil von 56,50 % der Beschaftigten

Zweitgrolter Arbeitgeber ist der Bereich produzieren-
des Gewerbe bzw. der sekundare Sektor ( sein pro-
zentualer Anteil an den sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten liegt der Zeit bei ca. 41,00 % )

Der Bereich Landwirtschaft bzw. primarer Sektor
spielt mit einem Anteil von lediglich 2,50 % zwar eine
nur untergeordnete Rolle, die Landwirtschaft pragt
Albertshofen jedoch wie kaum einen anderen Ort im
Landkreis Kitzingen. Die Gemeinde gilt als eines der
bedeutendsten GemUlseanbaugebiete Bayerns und
wird haufig als ,Gartnerdorf‘ bezeichnet. Wahrend in
vielen frankischen Gemeinden der Weinbau domi-
niert, entwickelte sich Albertshofen im Laufe des 19.
und 20. Jahrhunderts zu einem Zentrum des Ge-
muse- und Gartenbaus. Die sandigen Bdoden entlang
des Mains sowie die gunstigen klimatischen Be-
dingungen erwiesen sich als ideal fir den Anbau von
Gemuse, Krautern und Sonderkulturen

Eine besondere Rolle spielt dabei die Gartenbau-
zentrale Main-Donau in Albertshofen. Sie bundelt die
Vermarktung regionaler Gemdiseerzeugnisse und
sorgt dafur, dass die Produkte der ortlichen Gartner
effizient an den Handel gelangen. Dadurch besitzt
Albertshofen eine zentrale Stellung innerhalb des
bayerischen Gemuseanbaus

Neben dem Gemusebau gibt es weiterhin auch Wein-
bau. Die Weinlage ,Albertshofer Herrgottsweg® gehort
zum frankischen Weinbaugebiet und wird von ort-
lichen Winzern bewirtschaftet. Im Vergleich zum
Gemusebau hat der Weinbau jedoch eine deutlich
geringere wirtschaftliche Bedeutung

Auch der Fremdenverkehr spielt in der Gemeinde
Albertshofen eine gewisse Rolle
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- Steuerhebesétze
a) Grundsteuer A
b) Grundsteuer B
c) Gewerbesteuer

- Zentralitatsstufe

- Gebietskategorie

- Kaufkraftkennziffer

Verkehrswertgutachten W 06/2026

Der Fremdenverkehr in Albertshofen hat zwar nicht
die GroRenordnung klassischer Tourismusorte, ist
aber dennoch ein wichtiger Bestandteil des ortlichen
Lebens. Die Gemeinde profitiert vor allem von ihrer
attraktiven Lage direkt am Main, ihrer Nahe zur Kreis-
stadt Kitzingen und ihrer Einbindung in das
Frankische Weinland. Viele Besucher kommen fir
Tagesausflige, Fahrradtouren oder als Wohnmobil-
reisende in den Ort

Zahlreiche Einwohner der Gemeinde Albertshofen
pendeln jedoch auch zur Industrie im nahe gelegenen
Kitzingen. GrofRe Arbeitgeber dort sind beispiels-
weise die Automobilzulieferer ,FS-Fehrer-Automotiv®,
,<Franken-Gielerei“ sowie das Entwicklungszentrum
.Leoni. Weitere Uber die Grenzen hinaus agierende
Betriebe dort sind z.B. der GEA-Konzern ( Planung u.
Bau kompletter Braustatten auf der ganzen Welt ),
das Traditionsunternehmen Seiler ( Produktion von
Klavieren u. Pianos ) sowie das Logistikzentrum der
Firma Netto

Ein negativer Pendlersaldo von -733 bei rd. 1.170 so-
zialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort
zeigt ein schlechtes Arbeitsplatzangebot innerhalb
der Gemeinde Albertshofen (lediglich ca. 437 so-
zialversicherungspflichtige bzw. zivile Arbeitsplatze
im Marktgemeindegebiet vorhanden )

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Kitzingen betragt
im Berichtsmonat Mai 2026 rd. 3,00 % ( bezogen auf
alle sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ) und
liegt damit unter der bayerischen Arbeitslosenquote
von derzeit rd. 4,00 %

325,00 %
275,00 %
310,00 %

Kein Gemeinde mit zentral6rtlicher Bedeutung bzw.
Einstufung

ALR ( allgemeiner Iandlicher Raum )

Die Kaufkraftkennziffer (auch Kaufkraftindex genannt)
des Landkreises Kitzingen betragt 99,30

Diese Kennziffer gibt das Kaufkraftniveau der jeweili-
gen Stadt/Region pro Einwohner im Vergleich zum
nationalen Durchschnitt an

Der nationale Durchschnitt hat dabei den Normwert
100, d.h. die Kaufkraft der Einwohner des Land-
kreises Kitzingen verfugt im Mittel ,nur® tber 99,30 %
der durchschnittlichen bundesdeutschen Kaufkraft

Zweifamilienwohnhaus mit Garage/Nebengebaude in Albertshofen Seite: 18 von 64



Florian Muck - Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) flirr die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstiicke,
Mieten u. Pachten

- Umsatzkennziffer Die Umsatzkennziffer je Einwohner bezieht sich
ebenfalls auf den Bundesdurchschnitt von 100

Liegt der in dieser Stadt/Region getatigte Einzelhan-
delsumsatz je Einwohner Uber 100, so bedeutet das,
dass der getatigte Einzelhandelsumsatz Uber dem
Bundesdurchschnitt liegt u. umgekehrt

Die Umsatzkennziffer des Landkreises Kitzingen be-
tragt 85,50, d.h. die im Einzelhandel getatigten Um-
satze liegen 14,50 % unter den Einzelhandelsum-
satzen des Bundesdurchschnittes

- Zentralitdtskennziffer Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer und
die Umsatzkennziffer lassen sich in Form der Zentra-
litatskennziffer gegenuberstellen

Die Zentralitdtskennziffer ergibt sich aus dem Quo-
tienten ( Umsatzkennziffer je Einwohner/einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer je Einwohner )
multipliziert mit 100 u. ist Mal3 fir die Attraktivitat ein-
er Stadt oder Region als Einkaufsort

Liegt der Wert Uber 100, bedeutet das, dass in dieser
Stadt oder Region mehr Umsatz im Einzelhandel ge-
tatigt wird, als die dort lebende Bevodlkerung ausgibt,
d.h. es gibt einen Kaufkraftzufluss aus anderen Re-
gionen

Fur den Landkreis Kitzingen ergibt sich somit eine
rechnerische Zentralitatskennziffer von 86,70 ( = ab-
flieRende Kaufkraft )

2.3.6 ErschlieBungszustand ( @uBBere ErschlieBung )

- Strallenart Normale Siedlungs-/Erschlielungsstralie bzw. Altort-
ErschlieBungsstralle

- Zufahrtsméglichkeiten Das Bewertungsobjekt in der Spinnenbergstralle ist
Uber ein gut ausgebautes StralRennetz problemlos
erreichbar (sh. auch Pkt. 2.3.2 ,Mikrolage* bzw.
»+Anbindung an das Uberregionale Verkehrs-netz*)

Maximal zuldssige Fahrgeschwindigkeit im Bereich
des Bewertungsgrundstiickes 30 km/h (Zone 30)

- StralBenausbau Die Strale im Bereich des Bewertungsobjektes ist
voll, jedoch rel. einfach ausgebaut

Im Bereich des Bewertungsrundstucks ist einseitig
der Fahrbahn ein befestigter Gehweg vorhanden
( entlang der Ostseite der Spinnenbergstralie)

Befestigung Fahrbahn und Gehwege Bitumen-
Schwarzdecke

Straflenlaternen sind ebenfalls in regelmafligen Ab-
stdnden ( einseitig des o6stlich verlaufenden Geh-
wegs ) installiert ( 1 x auch in unmittelbarer Nahe des
Bewertungsrundstiicks)

Verkehrswertgutachten W 06/2026
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Mittlere Fahrbahnbreite im Bereich des Bewertungs-
objektes knapp 4 Meter (inklusive Gehweg)

- Offentliche Stellfléchen Die o6ffentliche Stellplatzsituation in unmittelbarer N&-
he des Bewertungsgrundstiickes kann grundsatzlich
als glinstig eingestuft werden

Zahlreiche Stellflachen sind zwar entlang der West-
seite der Spinnenbergstralle vorhanden, allerdings
muss der Parkdruck (zumindest zum Zeitpunkt des
Ortstermins) als stark erhoht eingestuft werden

Die vorhaqden Stellflachen sind kostenfrei und unter-
liegen im Ubrigen keiner zeitlichen Beschrankung

- Anschlussméglichkeit an - Offentliches Kanalnetz
Ver- u. Entsorgungs- - Elektrische Energie
leitungen - Wasser

- Telefon
- Gas

- Fernseh-Erdkabel

- Kabel-Internet (mit bis zu 1000 Mbit/s im Download
und bis zu 75 Mbit/s im Upload )

- DSL (mit bis zu 100 Mbit/s im Download und bis zu
40 Mbit/s im Upload )

2.3.7 ErschlieBungszustand ( innere ErschlieBung )

- Anschluss an Ver- u. Ent- - Offentliches Kanalnetz
sorgungsleitungen - Elektrische Energie
- Wasser
- Telefon
- Gas

- Fernseh-Erdkabel

2.3.8 Gestalt u. Form

- Grundstlicksgestalt Vieleck (sh. Katasterplan in Anlage)

- Strallenfrontlénge Die StraRenfrontlange zur Spinnenbergstralle betragt
rd. 12,50 m

- Grundstlicksbreite Die mittlere Grundstlcksbreite (von Norden nach Su-

den ) betragt rd. 12,00 m (westliche Teilflache) bzw.
ca. 22,00 m (6stliche Teilflache)

- Grundstlickstiefe Die mittlere Grundstuckstiefe (von Westen nach
Osten) betragt rd. 17,50 m (westliche Teilflache) bzw.
ca. 9,50 m (6stliche Teilflache), d.h. insgesamt rd.

27,00 m
- Grundstiickstopografie Praktisch ebenes Gelande
- Baugrund/ Bodenklasse Vertiefende Untersuchungen wurden nicht angestellt.

Die Wertermittiung geht von tragfahigem Boden in
den Klassen 3 — 5 nach VOB aus

Verkehrswertgutachten W 06/2026
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- Grundwasserstand

- Altlasten

- Kriegs-Altlasten

Verkehrswertgutachten W 06/2026

Auch hier wurden vertiefende Untersuchungen nicht
angestellt. Auf Grund der Ho6henlage bzw. auf Grund
der Hoéhenlage zum nachstgelegenen Vorfluter (ver-
mutlich der Main) sind negative Grundwasserein-
flisse jedoch nicht auszuschlielen bzw. ist davon
auszugehen, dass das Grundwasser in geringer Tiefe
ansteht

Negative Grundwassereinflisse waren beim Ortster-
min jedoch nicht erkennbar

GemalR dem Layer Naturgefahren des Bayern-Atlas
der Bayerischen Vermessungsverwaltung bzw. des
Bayerischen Landesamtes flir Umwelt, befindet sich
das Bewertungsgrundstiick vollstandig innerhalb
eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes bzw.
in einer sog hundertjahrigen Hochwasserkulisse
(sog. HQ4p0) was mit einer mittleren Hochwasser-
gefahr einhergeht und einer extremen Hochwasser-
kulisse (sog. HQexrem) Was mit einer seltenen Hoch-
wassergefahr einhergeht

Mit Wassertiefen von mehr als 0,50 m bis 1,00 m bei
hundertjahrigen Hochwassern bzw. Wassertiefen von
mehr als 1,00 m bis 2,00 m bei extremen Ho6ch-
wassabflissen muss gerechnet werden

Das Altlastenkataster des Landratsamtes Kitzingen
wurde durch den Sachverstandigen eingesehen bzw.
wurde schriftliche Auskunft eingeholt

Lt. schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Kitzingen
vom 23.02.2026 (vertreten durch Frau Forster) befin-
det sich das Flurstick 2334/7 der Gemarkung Al-
bersthofen nicht im Altlastenkataster ,AbuDIS"
(Altlasten,- Bodenschutz- und Dateninformations-
system des Landratsamtes Kitzingen ) nach Art. 3
des Bayerischen Bodenschutzgesetzes (BayBod-
SchG)

Konkrete Hinweise auf Untergrundverunreinigungen
oder sonstige Altlasten sind ebenfalls nicht bekannt

Eine Altlastenfreiheit kann hierdurch zwar nicht ga-
rantiert werden, augenscheinlich bestehen jedoch
keine boden-, luft- sowie gewasserverunreinigenden
Altlasten

Tiefergehende Untersuchungen - bspw. in Form einer
erkundenden Bodenuntersuchung bzw. Auswertung
historischer Karten u.a.- erfolgten ausdrticklich nicht

Bei der Bewertung wird von véllig ungestérten und
kontaminierungsfreien Bodenverhaltnissen ausge-
gangen (ohne Anspruch auf Richtigkeit)

Keine bekannt. Die Wertermittiung geht auch hier von
ungestorten Bodenverhaltnissen aus
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- Oberflachenbeschaffenheit

2.3.9 Offentlich rechtliche Situation

- Baulasten

- Denkmalschutz

- Ensembleschutz

- Umlegungs-, Flurbe-
reinigungs- u. Sa-
nierungsverfahren

- Beitragssituation

Verkehrswertgutachten W 06/2026

Derzeit sind ca. 40 % des Grundstiickes mittels der
aufstehenden Baukdrper versiegelt

Die Wertermittlung geht davon aus, dass anfallendes
Oberflachenwasser entweder durch Einleitung in das
offentliche Kanalnetz oder durch ausreichende
Sickerflachen auf eigenem Grund ausreichend abge-
fuhrt wird

Fur Bundesland Bayern ohne Bedeutung, da in Bay-
ern kein derartiges Kataster gefiihrt wird

Lt. Denkmalliste des Landratsamtes Kitzingen bzw. It.
Denkmalliste des Landesamtes fur Denkmalpflege in
Bayern ( als obere Denkmalschutzbehérde ), beruhr-
en Belange des Denkmalschutzes das Bewertungs-
grundstick nicht ( auch nicht in Teilbereichen )

Lt. Angabe der VGEM Kitzingen tangieren Belange
des Ensembleschutzes den Bereich des Bewertungs-
grundstlcks nicht

Auch augenscheinlich besteht in der naheren Umge-
bung keine schitzenswerte Bausubstanz bzw. kein
schitzenswertes Ensemble

Lt. Auskunft der VGEM Kitzingen ist das Bewert-
ungsgrundstiick in keines der genannten Verfahren
einbezogen bzw. alle zurlickliegenden Malnahmen
sind bereits veranlagt u. abgerechnet

Lt. Angabe ist in absehbarer Zeit nicht mit derartigen
Malnahmen u. der damit verbundenen Kostenumle-
gung zu rechnen

Lt. Auskunft der VGEM Kitzingen ist fur das Bewert-
ungsgrundstick der ErschlieBungsbeitrag nach dem
Baugesetzbuch sowie der Kanalbeitrag nach dem
Kommunalabgabengesetz und der Beitrags- u. Ge-
bidhrensatzung zur Entwasserungssatzung der Ge-
meinde Albertshofen nach derzeitiger Akten- u.
Rechtslage geleistet

Nach heutigem Kenntnisstand sind keine Erschliel3-
ungsbeitragspflichtigen MaRnahmen geplant

Nach Abschaffung der StraRenausbaubeitrage in
Bayern zum 01.01.2018 ist diesbezuglich in der Zu-
kunft ohnehin mit keinen Beitragsforderungen zu
rechnen

Die genaue Hohe der bisher veranlagten Beitrage ist
jedoch nicht bekannt
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3.0 Planungs- u. baurechtliche Ankniipfungstatsachen

3.1 Planungs- u. baurechtliche Gegebenheiten

- Bauordnungsrecht

- Stand der Bauleit-
planung

3.2 Entwicklungszustand

- Grundstlicksqualitat
(§ 5 ImmoWertV )

Verkehrswertgutachten W 06/2026

Trotz intensivster BemiUhungen konnten weder bei
der Verwaltungsgemeinschaft Kitzingen noch beim
Landratsamt Kitzingen bzw. dem Staatsarchiv Wiirz-
burg adaquate Planunterlagen bzw. Baugesuche er-
mittelt werden

Die in der Anlage beigefligten Planunterlagen bzw.
im Gutachten erwahnten Baugesuche stammen aus
dem Besitz der Antragstellerin

Da eine Innenbesichtigung weder durch die Antrags-
gegnerin noch die Mieterin ermoglicht wurde, konnte
nicht ermittelt werden, inwieweit die Darstellungen in
den in der Anlage beigefligten Planunterlagen mit der
Wirklichkeit Ubereinstimmen (augenscheinlich bzw.
soweit von aullen erkennbar, kann davon ausge-
gangen werden, dass die formelle u. materielle Le-
galitat der baulichen Anlagen gewahrleistet ist )

Baubehdrdliche Beschrankungen bzw. nicht erfullte
Bauauflagen sind zudem weder der VGEM Kitzingen,
noch dem Landratsamt Kitzingen bekannt bzw. sind
solche augenscheinlich ersichtlich

Fur eine Ubereinstimmung aller MaRe sowie fir die
Richtigkeit der Darstellungen in den in der Anlage
beigefugten Planen mit der Wirklichkeit kann aus-
dricklich keine Gewahr ibernommen werden

Im Bereich des Bewertungsobjektes liegt kein Bebau-
ungsplan im Sinne des § 30 BauGB vor ( unbeplanter
Innenbereich ), demnach richtet sich die Zulassigkeit
von Bauvorhaben nach § 34 BauGB ( Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile..... ), d.h., hier hat sich das Bauvor-
haben hinsichtlich Art u. Maf3 der baulichen Nutzung,
der Bauweise u. der Grundstiicksflache die Uberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einzufligen

Gemal § 5 Abs. 4 ImmoWertV ist das Bewertungs-
grundstiick in die Entwicklungsstufe des ,baureifen
Landes” einzustufen, da diese Flache nach offentlich/
rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gege-
benheiten baulich nutzbar ist, d.h. das Grundstlick ist
geordnet u. erschlossen

Ebenso sind alle Beitrage ( Herstellungs-, Verbesser-
ungs- u. ErschlieBungsbeitrage ) ordnungsgemaf ab-
gerechnet u. entrichtet
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3.3 Art u. MaRB der baulichen Nutzung

- Art des Gebietes nach
der allgemeinen Art
der baulichen Nutzung

- Art des Gebietes nach der

besonderen Art der bau-
lichen Nutzung

- Zuldssige Grund-
flaéchenzahl ( GRZ )

Verkehrswertgutachten W 06/2026

oo

Lt. Angabe der Verwaltungsgemeinschaft Kitzingen
handelt es sich gemal Flachennutzungsplan um eine
gemischte Bauflache (M)

Gemal den Darstellungen im Flachennutzungsplan
bzw. nach der Eigenart der naheren Umgebung, han-
delt es sich um ein Dorfgebiet ( MD ) im Sinne des §
5 BauNVO

Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirt-
schaftsstellen land- u. forstwirtschaftlicher Betriebe,
dem Wohnen u. der Unterbringung von nicht we-
sentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der Ver-
sorgung der Bewohner des Gebietes dienenden
Handwerksbetrieben

Auf die Belange der land- u. forstwirtschaftlichen Be-
triebe, einschliel3lich ihrer Entwicklungsmoglichkeiten
ist vorrangig Rucksicht zu nehmen

Gemal Abs. 2 sind zulassig:

Wirtschaftsstellen land- u. forstwirtschaftlicher Betrie-
be und die dazugehdrigen Wohnungen u. Wohnge-
baude

Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngebdude mit ent-
sprechenden Nutzgarten u. landwirtschaftliche Ne-
benerwerbsstellen

Sonstige Wohngebaude

Betriebe zur Be- u. Verarbeitung und Sammlung
land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse
Einzelhandelsbetriebe, Schank- u. Speisewirtschaft-
en sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fur ortliche Verwaltung sowie fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche u. sportliche
Zwecke

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Gemal Abs. 3 kdnnen ausnahmsweise Vergnug-
ungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 zugelas-
sen werden ( = Vergnigungsstatten, soweit sie nicht
wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs
nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind )

§ 17 der BauNVO nennt als Obergrenze fur die
Grundflachenzahl -in dérflichen Mischgebieten- 0,60,
d.h. 60 % der Grundstlcksflache darf von baulichen
Anlagen i.S. des § 19 BauNVO, Abs. 4 Uberdeckt
sein

Eine Uberschreitung von 50 % bis zu einer maxi-
malen GRZ von 0,80 kann zugelassen werden ( sh.
BauNVO § 19)
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- Zuldssige Geschoss-
flachenzahl ( GFZ)

- Tatséchliche Grund-
flachenzahl ( GRZ )

- Tatséchliche Ge-
schossflachenzahl

4.0 Gebdudebeschreibung

4.1 Allgemeine Angaben

- Gebéudeart u. Nutzung

1) Wohnhaus

2) Garage

- Grundrissgestaltung
Kellergeschoss

Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss

Verkehrswertgutachten W 06/2026

Zweifamilienwohnhaus mit Garage/Nebengebaude in Albertshofen

Gemal § 17, Abs. 3 Satz 3, kdnnen in Gebieten die
am 1. August 1962 Uberwiegend bebaut waren, die
Obergrenzen Uberschritten werden, wenn stadtebau-
liche Grinde dies erfordern und sonstige Belange
nicht entgegenstehen

§ 17 der BauNVO nennt als Obergrenze fur die Ge-
schossflachenzahl -in dérflichen Mischgebieten- 1,20

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadrat-
meter Geschossflache je Quadratmeter Grundsticks-
flache zulassig sind ( sh. BauNVO § 20 Abs. 2)

§ 17, Abs. 3 Satz 3 gilt analog

BGF EG 1) Wohnhaus (sh. Anlage) = 80,20
BGF EG 2) Garage (sh. Anlage) = 36,75
BGF Schuppen 8,00 x 2,50 = 20,00
zusammen = 136,95

Berechnung GRZ: 136,95 m?: 423 m? = 0,324
GRZ tatséchlich: ~ 0,32 ( max. zul. 0,60 )

BGF EG 1) Wohnhaus (sh. Anlage) = 80,20
BGF OG 1) Wohnhaus (sh. Anlage) = 64,00

zZusammen = 144,20

Berechnung GFZ: 144,20 m?: 423 m? = 0,341
GFZ tatsédchlich: ~ 0,34 ( max. zul. 1,20)

Zweifamilienwohnhaus, bestehend aus teilunterkeller-
tem (Gewdlbekeller) zweigeschossigen Altbau mit
nicht ausgebautem Satteldach sowie voll unterkeller-
tem, eingeschossigen Erweiterungsbau mit Flach-
dach (darauf GUberdeckter OG-Freisitz )

Nicht unterkellertes, eingeschossiges Garagen-/Ne-
bengebdude mit Satteldach (ehem. Wagenhalle mit
Stall )

1) Wohnhaus

Altbau Uber innenliegender Treppe zuganglicher Ge-
wolbekeller (Tonnengewdlbe), Erweiterungsbau tber
aulleren Treppenabgang zugangliche Waschkliche
Nicht feststellbar, It. vorliegenden Planunterlagen,
Zweizimmerwohnung mit Kiche, Bad und Abstell-
raum

Nicht feststellbar, vermutlich Einzimmerwohnung mit
Kiche, Bad, Abstellraum und Uberdachtem Freisitz
auf dem Erweiterungsbau

Nicht feststellbar, It. Angabe nicht bzw. lediglich
einfachst ausgebauter Dachraum (vermutlich zu
geringe Kopfhdhe fur Wohnzwecke)
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Erdgeschoss

- Erweiterungsmoglichkeiten

- Deckennutzlasten

4.2 Flachen u. Massen

- Vorbemerkung

- Wohnflache ( WFL )

1) Wohnhaus

- Nutzflache ( NFL )

1) Wohnhaus
2) Garage/Nebengebaude

- Brutto-Grundflache ( BGF )

1) Wohnhaus

Verkehrswertgutachten W 06/2026

Zweifamilienwohnhaus mit Garage/Nebengebaude in Albertshofen

2) Garage

Links Garage mit Montagegrube (ehem. Wagenhalle),
rechts Abstellraum (ehem. Stall)

Keine sinnvollen Erweiterungsmadglichkeiten erkenn-
bar, eventuell Ausbau des Dachgeschosses vorstell-
bar

Statische Berechnungen u. Nachweise wurden nicht
eingesehen bzw. waren keinerlei derartige Unterla-
gen bei Behérden verfligbar

Die Wertermittlung geht davon aus, dass die vorhan-
denen Geschossdecken gemal ihres jeweiligen
Nutzungszweckes bemessen sind und dement-
sprechend ausreichende Tragfahigkeit ( fur Wohn-
zwecke ) aufweisen

Die Berechnung der Fldchen u. Massen wurde an-
hand der Eingabe-/Bestandsplane aus dem Besitz
der Antragstellerin durchgefuhrt

Fur die Ubereinstimmung aller MaR- u. Flachenan-
gaben mit der Wirklichkeit kann ausdricklich keine
Gewahr Gbernommen werden (u.a. wegen der grol3-
teils nicht ermdglichten Innenbesichtigung )

Die Wohnflache ist die Summe der anrechenbaren
Grundflachen

Die Wohnflache wurde in Anlehnung an die Wohn-
flachenverordnung (WoFIV 2004) ermittelt (Anlagen)

WFL demnach:

rd. 55 m? (Wohnung Erdgeschoss )
rd. 46 m? ( Wohnung Obergeschoss )

Die Berechnung der Nutzflache wurde in Anlehnung
an DIN 277/2005 ( Berechnung der Netto-Grundfla-
che ) durchgefiihrt

Bei diesen Flachen handelt es sich um Flachen, die
nicht zu den Wohnflachen im Sinne der Wohn-
flachenverordnung (WoFIV 2004) z&hlen

NFL demnach:

rd. 34 m? ( Kellergeschoss )
rd. 30 m? ( Erdgeschoss )

Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grund-
flachen aller Grundrissebenen eines Bauwerkes

Die Brutto-Grundflache ist in der DIN 277/2005 naher
definiert

BGF demnach:
rd. 265 m?
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2) Garage/Nebengebaude

- Brutto-Rauminhalt ( BRI )

1) Wohnhaus
2) Garage/Nebengebaude

- Funktions- u. Nutzungs-

kennzahlen
1) Wohnhaus

2) Garage/Nebengebaude

5.0 Baubeschreibung
5.1 Bauweise

- Allgemein

5.2 Baujahre
- Grundsubstanz
1) Wohnhaus
2) Garage
- Sanierung/Moderni-

sierung
1) Wohnhaus

2) Garage

Verkehrswertgutachten W 06/2026

Zweifamilienwohnhaus mit Garage/Nebengebaude in Albertshofen

rd. 37 m?

Der Brutto-Rauminhalt ist die Summe der Raumin-
halte Uber Brutto-Grundflachen

Der Brutto-Rauminhalt wird von den &ufRleren Be-
grenzungsflachen der konstruktiven Bauwerkssohle,
der AulRenwande u. der Dacher einschlie3lich Dach-
gauben u. Dachoberlichtern umschlossen

Weitere Definitionen sh. DIN 277/2005
BRI demnach:

rd. 664 m?
rd. 214 m?

0,40 (normal)
0,15 (mittel)
0,38 (mittel)

0,17 (schlecht)
0,14 (schlecht)
0,81 (gut)

BGFE/BRI: 265m? : 664 m?
WFL/BRI: 101 m? : 664 m®
WFL/BGF: 101 m*> : 265 m?

BGE/BRI: 37m? : 214 m?
NFL/BRI: 30m? : 214 m?
NFL/BGF: 30m? : 37m?

Die Bauweise des Bewertungsobjektes ist gemal §
22 BauNVO als ,offen“ zu bezeichnen

Die Gebaude sind zwar teilw. ohne seitlichen Grenz-
abstand errichtet, allerdings weisen die zusammen-
hangenden Gebaudefronten eine Gesamtlange von
weniger als 50 m auf

Altbau vermutlich 1919, Aufstockung vermutlich in
den 1960er Jahren, Umbau und Erweiterung um
Anbau vermutlich 1984

Vermutlich ca. 1928

Letzte grélRere Sanierungs-/Modernisierungsmal3-
nahmen am Altbau vermutlich ca. 1984 bzw. im Zuge
des Erweiterungsbaus (Fenster, Dachhaut, Rinnen
und Fallrohre, Auflienputz usw. ), ansonsten im
Rahmen der Instandhaltung

Umbau zu Garage (u.a. Einbau eines Schwingtores)
geschatzt in den 1970er Jahren
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5.3 Bautechnische Beschreibung
Vorbemerkung

Die Grundlage der Baubeschreibung bildet die durchgefiihrte Ortsbesichtigung vom
26.05.2026

Da eine Innenbesichtigung grof3teils nicht ermdglicht wurde, kann ein Anspruch auf Voll-
standigkeit nicht erhoben werden

Des Weiteren sind Aussagen Uber verdeckte u. nicht sichtbare Bauteile ( Fundamente,
nicht sichtbare Konstruktionen u.d. ) nur bedingt moglich, bzw. beruhen diese auf An-
nahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im entsprechenden Baujahr

Die Funktionsfahigkeit haustechnischer Anlagen, sowie die statische Tragfahigkeit von
einzelnen Bauteilen konnte aus vor genannten Griinden nicht Gberprift werden

Die ordnungsgemafe Ausfuhrung u. Funktionsfahigkeit kann nicht garantiert werden

Eventuell vorhandene Baumangel u. Bauschaden wurden ( soweit offensichtlich, von aul3-
en u. ohne Bauteileroéffnung erkennbar ) aufgenommen u. kénnen auf den Verkehrswert
nur pauschale Berucksichtigung finden

5.4 Bauausfiihrung u. Ausstattung

- Fundamente/Griindung Nicht feststellbar, Altbau vermutlich Bruchstein-Streif-
enfundamente, Erweiterungsbau vermutlich Beton-/
Stahlbeton Einzel- u. Streifenfundamente bzw. Stahl-
beton-Kellersohlplatte

- AuBBenwénde Nicht feststellbar, Kellergeschoss Altbau Bruchstein-
Mauerwerk (Tonnengewodlbe), Kellergeschoss Er-
weiterungsbau vermutlich Schwerbeton-Mauerwerk,
Geschossumfassungswande Altbau vermutlich z.T.
Vollziegel-Mauerwerk (Erdgeschoss) bzw. Beton-
Hohlblock- Mauerwerk (Ober- u. Dachgeschoss),
groltenteils Bruchstein-Mauerwerk, Geschossum-
fassungswande Erweiterungsbau eventuell Porenbe-
ton-Mauerwerk

- Innenwénde Nicht feststellbar, vermutlich wie vor
- Decken
Konstruktion Nicht feststellbar, Uber Kellergeschoss Altbau Uber-

flulltes Tonnengewolbe, Uber Erdgeschoss Altbau
vermutlich Holz-Balkendecke, ansonsten vermutlich
schlaff bewehrte Stahlbeton-Massivdecken

Aufbau Nicht feststellbar, Erd- u. Obergeschoss Altbau even-
tuell Holz-Dielen, Verlegeplatten o0.4., ansonsten
eventuell Zement- bzw. Anhydritestrich

Untersichten Kellergeschoss Altbau sichtbares Tonnengewdlbe,
Kellergeschoss gestrichene Heraklith-Platten, an-
sonsten nicht feststellbar

- Dach
Konstruktion Uber Altbau Holz-Dachstuhl (Satteldach) mit Auf-
schieblingen, Uber Erweiterungsbau vermutlich Flach-
dach (schlaff bewehrte Stahlbeton-Massivdecke)

Verkehrswertgutachten W 06/2026
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Warmedammung

Eindeckung

Rinnen u. Fallrohre

- Treppen

- Wandbehandlung
aulden

innen

- Fenster

- Sonnenschutz
- Tiiren

Eingangstiren

Innentlren

- FuBbéden

- Heizung
Zentrale

Warmwasserbereitung

Verkehrswertgutachten W 06/2026

Nicht feststellbar, Altbau eventuell alukaschierte
Mineralwolle zwischen Sparren, Erweiterungsbau
eventuell Polyurethan bzw. Foamglas

Altbau Ton-Ziegel ( Biberschwanz-Doppeldeckung ),
Erweiterungsbau vermutlich bituminése Abdichtung,
Verblechung Dachgauben Kupfer-Stehfalzbleche
Kupferblech

Kellertreppe Altbau einfache Holz-Bohlen-Wangen-
treppe mit Holz- bzw. Lattenhandlauf, Kellertreppe Er-
weiterungsbau aufllerer Abgang (Wangenwand ver-
mutlich Schwerbeton-Mauerwerk, Treppenlauf Beton-
ohne zusatzlichen Belag, Handlauf lackierter Stahl.
Bristung ebenfalls verzinkte Stahlkonstruktion),
sonstige Treppen innerhalb des Altbaus eingestemm-
te Massivholz-Wagentreppe mit PVC- bzw. Linoleum-
Auflage sowie Massivholz-Bristung und Handlauf
(steil)

Z.T. sichtbares Bruchstein-Mauerwerk (Muschel-
kalk), z.T. mineralische Putzflachen mit Farbanstrich
bzw. abgetonter Edelputzschicht

Kellergeschoss sichtbares Naturstein-Mauerwerk,
innerhalb des Treppenhauses Raufasertapeten mit
hellem Farbanstrich auf Putzflachen, ansonsten nicht
feststellbar

Kunststoff-Isolierglasfenster, soweit erkennbar mit
Einhebel-Dreh-/Kippbeschlagen

Wohnraumfenster -soweit erkennbar- mechanische
Kunststoff-Rollladen, z.T. zusatzlich Holz-Klappladen

Haupteingang EG lackierte Holztlir mit Guss- bzw.
Drahtglasfillung, Eingang vor Waschkeller Stahl-
blechtire, Tlre vor Abgang Gewdlbekeller lackierte
Holz-Fullungstiar, Wohnungseingangstiren lackierte
Holzturblatter mit Futter und Verkleidung

Nicht feststellbar

Boden Gewdlbekeller Beton, Keller Erweiterungsbau
lackierter Betonboden, Eingangsbereich Erdgeschoss
keramische Fliesenbelage, Treppenhaus ansonsten
PVC- bzw. Linoleumbeléage, im Ubrigen nicht feststell-
bar

Lt. Angabe, Gas-Thermenheizung innerhalb der EG-
Wohnung bzw. Gas-Einzeldéfen innerhalb der OG-
Wohnung

Nicht feststellbar, Wohnung Erdgeschoss vermutlich
zentral Uber Heizzentrale (vermutlich Gas-Durchlauf-
erhitzung), innerhalb der OG-Wohnung vermutlich
Elektro-Boiler, Elektro-Durchlauferhitzer o0.a.
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Heizkdrper
Brennstoffbevorratung

- Installation
Frischwasser

Heizleitungen
Abwasser

- Sanitér
Kellergeschoss (Erweiterung)
Erdgeschoss

Obergeschoss
Dachgeschoss

- Elektro

- Warmeschutz

- Schallschutz

Verkehrswertgutachten W 06/2026

Nicht feststellbar, innerhalb der EG-Wohnung vermut-
lich Stahlblech-Kompaktheizkorper
Entfallt

Innerhalb des Kellergeschosses Kunststoffleitungen
mit Steckfittingen (Zustand -soweit erkennbar- gut)
Nicht feststellbar

Z.T. KG-Rohre, z.T. HT-Rohre (Zustand -soweit er-
kennbar- altersgemall normal), innerhalb des Ge-
baudes vermutlich Gussrohre ( Zustand fragwurdig)

Waschmaschinen- und Trockneranschluss

Nicht feststellbar, It. Planunterlagen: Bad ( 1 x
Wanne, 1 x Dusche, 1 x WC, 1 x Waschtisch ), Kliche
(Spulenanschluss)

Nicht feststellbar

Nicht feststellbar

Nicht feststellbar, soweit ersichtlich, funktionsfahige
E-Installation

Insgesamt nicht feststellbar, vermutlich jedoch
bestenfalls DIN 4108 2. Anderung von 1981 bzw. der
2. Warmeschutzverordnung von 1984 entsprechend

Nachrustverpflichtungen im Sinne des § 10 EnEV von
aullen zwar nicht erkennbar, jedoch zu vermuten, ins-
gesamt vermutlich lediglich einfacher Warmedamm-
standard ( Fenster bereits isolierverglast, jedoch ver-
altet, AuRenwdnde ohne zusatzlichen Warme-
schutz, Beheizung teilw. vermutlich lediglich tber Ein-
zeldfen usw. )

Energieausweis lag nicht vor, d.h. Energieeffizienz-
klasse usw. nicht bekannt ( da die Zwangsversteiger-
ung jedoch nicht unter die in § 16 der EnEV ge-
nannten Ausstellungsanlasse Verkauf, Vermietung,
Verpachtung oder Leasing fallt, ist eine Vorlage auch
nicht erforderlich )

Vorlage bei Neuvermietung bzw. Besitzerwechsel
aullerhalb der Zwangsversteigerung jedoch erforder-
lich ( Ubergangsfrist zur Vorlage -fiir Wohngebaude
vor Baujahr 1965- bereits seit 01.01.2008 verstrich-
en)

Keine besonderen SchallschutzmalRnahmen erkenn-
bar ( bauart- bzw. baujahrsbedingt vermutlich ledig-
lich einfacher Standard, eventuell ohne Trittschall-
dammung 0.a. )

Vermutlich jedoch DIN 4109 ( Schallschutz im Hoch-
bau ) der damals giltigen Fassung entsprechend
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- Brandschutz

- Nebengebéude

Kurz-
Baubeschreibung

- Besondere Bauteile
Vordach EG

Uberdachung Kellerabgang

Uberdachung Freisitz OG

- Zubehor

- AuBBenanlagen
Bodenbefestigungen

Einfriedungen

Freitreppen

Bepflanzung/Griinanlagen

- Belichtung u. Beliiftung

Verkehrswertgutachten W 06/2026
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Keine besonderen BrandschutzmalRnahmen erkenn-
bar, vermutlich jedoch DIN 4102 ( Brandschutz im
Hochbau ) der damals giiltigen Fassung entsprech-
end

Aussagen zu den seit 01.01.2018 erforderlichen
Brand- bzw. Rauchmeldern sind nicht mdglich

2) Garage/Nebengebaude

Vermutlich Stampfbeton- bzw. Bruchstein-Streifenfun-
damente, Umfassungswande vermutlich Vollziegel-
Mauerwerk (innen und auf3en verputzt), Decke Uber
ehemaliger Wagenhalle vermutlich Holz-Balken-
decke, Decke Uber ehem. Stall Stahl-/Stein-Kleinge-
wollbedecke (sog. preullische Kappen bzw. Schienen-
decke), Dach = Holz-Dachstuhl, Eindeckung Ton-
Ziegel (Falz-Ziegel), Rinnen und Fallrohre gréften-
teils Kupferblech, Fallrohre z.T. Kanal-Grundrohr, vor
Garage mechanisches Stahlblech-Schwingtor, vor
ehem. Stall lackierte Holztlir, Belichtung z.T. Glas-
bausteine, z.T. lackierte Holzfenster mit Einfachver-
glasung, Boden Beton usw.

Vor Hauseingang Holzkonstruktion mit Holz- bzw.
Acryl-Seitenteilen, Eindeckung (soweit erkennbar)
Beton-Dachsteine, Rinne u. Fallrohr Kupferblech

2 x einfache Metall-Konsolkonstruktion mit Acrylglas-
Flllung (Baumarkt)

Holz-Fachwerkskonstruktion, darauf Holz-Balkenlage,
Eindeckung-Well-Acrylplatten,  Flllung  Fachwerk
teilw. Kunststoff-Isolierglasfenster usw.

Keines feststellbar

Hofbefestigung groRteils graues bzw. rotes Beton-S-
Pflaster, z.T. Betonflache, Gartenwege z.T. Wasch-
beton-Platten, z.T. Betonflachen, z.T. Beton-Platten,
rickwartige Terrassenflache Holz-Dielen usw.
Uberwiegend alter bzw. einfacher Maschendraht an
Stahl-Stutzen, stralRenseitig einfliigeliges Stahl-Hoftor
mit Blechflllung und einflligeliges Stahl-Hoftor mit
Blechflllung

Vor Hauseingang EG Beton-Freitreppe mit Stahl-
Handlauf

GrofRtenteils Rasenflachen, verschiedene BIlih- u.
Zuerstraucher, einige jungere Obstgeholze usw.

Durchschnittliche Belichtungsverhaltnisse, Hauptbe-
lichtungsrichtungen Westen, Norden und teilw. Osten,
jedoch gewisse Verschattung durch rel. enge Nach-
barschaftsbebaung feststellbar
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- Architektonische
Baugestaltung

6.0 Bautechnische Bewertung
6.1 Bauméngel u. Bauschédden

- Definition

- Vorhandene Baumaéngel
und Bauschéden
1) Wohnhaus
2) Garage/Nebengebaude

- Tierischer Schéad-

lingsbefall
1) Wohnhaus

2) Garage/Nebengebaude
- Pflanzlicher Schad-

lingsbefall
1) Wohnhaus

2) Garage/Nebengebaude
- Gesundheitsgefdhrdende

Baustoffe
1) Wohnhaus

2) Garage/Nebengebaude

- Bauunterhalt
1) Wohnhaus

2) Garage/Nebengebaude

Verkehrswertgutachten W 06/2026

Zweifamilienwohnhaus mit Garage/Nebengebaude in Albertshofen

Insgesamt nicht unangenehmer Baukérper im frank-
ischen Stil, insgesamt jedoch -von teilweiser Natur-
steinfassade abgesehen- ohne architektonische Be-
sonderheiten

Die Fachsprache im Baurecht kennt grundsatzlich nur
den Begriff des Baumangels

Dennoch kann der Baumangel als Fehler wahrend
der Bauzeit bzw. der Bauschaden als Folge eines
Baumangels ( Mangelfolgeschaden ) bzw. als Scha-
den durch aulRere Einwirkung ( z.B. witterungsbedingt
oder durch unterlassene oder nicht durchgefihrte,
ordnungsgemale Instandhaltung ) bezeichnet wer-
den

Ein konkreter Verdacht auf tierischen Schadlingsbe-
fall ( z.B. durch Anobienlarven 0.a. ) hat sich beim
Ortstermin bzw. von aufden nicht ergeben

Wie vor

Ein konkreter Verdacht auf pflanzlichen Schadlings-
befall (z.B. durch Schwamme 0.4.) hat sich beim
Ortstermin bzw. von auf3en nicht ergeben

Wie vor

Ein konkreter Verdacht auf gesundheitsgefahrdende
Baustoffe (z.B. Asbest, Blei, PAK, Formaldehyd 0.a.)
hat sich beim Ortstermin bzw. von auflen nicht
ergeben
Wie vor

Soweit ersichtlich bzw. von au3en beurteilbar, durch-
aus gepflegter Baukorper bzw. erforderliche Repara-
tur- und Instandhaltungsmafinahmen fortlaufend aus-
gefuhrt, allerdings insbesondere Wohnraume im
Obergeschoss vermutlich lediglich einfach ausge-
stattet (Einzelofenheizung usw.). Letzte groRere
Sanierungs- und Modernisierungsmallnahmen ver-
mutlich Mitte der 1980er Jahre ausgefuhrt
Altersgemafier Normalzustand
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6.2 Allgemeine Zusammenfassung/verbale Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein teilunterkellertes, eingeschossiges
Zweifamilienwohnhaus mit vermutlich nicht ausgebautem Dachgeschoss (Satteldach), be-
stehend aus teilunterkellertem, zweigeschossigen Haupt-/Altbaubau (vermutlich aus dem
Jahre 1919, ca. in den 1960er Jahren aufgestockt) mit nicht ausgebautem Satteldach
sowie voll unterkellertem, eingeschossigen Anbau (ca. aus dem Jahre 1984) mit Flach-
dach (darauf Uberdeckter Freisitz). Ebenso befindet sich auf dem Grundstiick ein nicht
unterkellertes, eingeschossiges Garagen-/Nebengebdude ( vermutlich aus dem Jahre
1929) mit Satteldach (friiher wohl Wagenhalle mit angegliedertem Nutztierstall). Einige
weitere untergeordnete Nebengebaude (Schuppen) befinden sich ebenfalls auf dem
Grundstuck

Insgesamt nicht ungepflegt wirkendes Anwesen, letzte grélkere Sanierungs- u. Moderni-
sierungsmalinahmen vermutlich im Zuge des Erweiterungsbaus, d.h. ca. 1984 ausgefuhrt
( z.B. Erneuerung Fenster, Erneuerung Dachhaut sowie Rinnen und Fallrohren usw. ). Da
eine Innenbesichtigung der Wohnraume jedoch weder durch Mieter noch durch An-
tragsgegnerin ermdglicht wurde, sind explizite Aussagen zum Ausstattungsstandard und
dem Innenzustand nicht méglich (insbesondere Wohnraume im Obergeschoss vermutlich
rel. einfach)

Insgesamt landlich gepragte, jedoch auch landschaftlich reizvolle Wohnlage mit Nahe
zum Main, innerhalb von Gemeinde mit nur einfachen infrastrukturellen Einrichtung, je-
doch auch Nahe zur Kreisstadt Kitzingen (Entfernung zur Innenstadt ca. 4 km )

Wohnung im Erdgeschoss vermietet, Wohnung im Obergeschoss Eigennutz durch
Antragsgegnerin

7.0 Wertermittlung

7.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

7.1.1 Voriiberlegungen

Die Auswahl des geeigneten Bewertungsverfahrens richtet sich nach der Art des zu be-
wertenden Objektes unter der Bericksichtigung der Gepflogenheiten des gewohnlichen
Geschéftsverkehrs u. der sonstigen Umstande im Einzelfall

Entscheidend ist die objektive Nutzbarkeit von Grundstiuck u. der aufstehenden Gebau-
lichkeiten ( sh. auch Kleiber/Simon/Weyers, 4. Auflage, 2002, Seite 914, Abb. 3 )

Grundséatzlich ist der Verkehrswert vorrangig aus Preisvergleichen zu ermitteln. In der
Mehrzahl der Bewertungsfalle scheitert dieses Verfahren jedoch an unzureichenden
Vergleichspreisen bzw. an der mangelnden Vergleichbarkeit der Bewertungsobjekte

In diesem Fall ist das Ertrags- u./oder das Sachwertverfahren anzuwenden. Soll der Ver-
kehrswert aus mehreren der genannten Verfahren abgeleitete werden, ist dies gesondert
zu begrinden

7.1.2 Anwendungsbereich des Vergleichswertverfahrens ( § 15 ImmoWertV )

Dieses Verfahren findet Anwendung, wenn der Wert des zu bewertenden Objektes aus
ausreichenden mittelbaren bzw. unmittelbaren Vergleichspreisen abgeleitet werden kann

Grundsatzlich ist dieses Verfahren bei unbebauten Grundstiicken, Eigentumswohnungen
u. eventuell bei standardisierten Wohngebauden ( z.B. Reihenhausern ) anzuwenden

Unter dem ,mittelbaren Vergleich® sind hier vor allem die ermittelten Bodenrichtwerte der
Gutachterausschusse zu verstehen. Der ,unmittelbare Vergleich“ beschreibt hingegen die
Wertableitung aus einer ausreichenden Anzahl geeigneter, zeitnaher Verkaufspreise
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7.1.3 Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens ( § 17 - 20 ImnmoWertV )

Dieses Verfahren findet Anwendung, wenn dem Eigentiimer, Nutzer bzw. kinftigem Er-
werber das Bewertungsobjekt in erster Linie zur Ertragserzielung dient

Grundsatzlich mussen Wirtschaftlichkeitsuberlegungen bzw. die erzielbare Verzinsung
des eingesetzten Kapitals im Vordergrund stehen

Anwendung findet dieses Verfahren in erster Linie bei Mietwohnhausern, gewerblich/in-
dustriell genutzten, gemischt genutzten Grundstiicken sowie Garagengrundstiicken u.
Hotels

7.1.4 Anwendungsbereich des Sachwertverfahrens ( § 21 - 23 ImmoWertV )

Dieses Verfahren findet Anwendung bei der Preisbemessung nach Substanzwerten, d.h.
das Objekt wird am Markt nach Substanzgesichtspunkten gehandelt, ohne dass wirt-
schaftliche Uberlegungen, bzw. die Absicht einer gewinnabwerfenden Kapitalanlage Er-
werbskriterien darstellen ( Eigennutz vorrangig )

Dieses Verfahren findet Uberwiegend bei der Wertermittlung von Ein- und Zweifamilien-
wohnhdusern Anwendung

Eventuell erscheint es sinnvoll, die mdgliche Fremdnutzung durch eine Vermietung oder
Verpachtung Uber das Ertragswertverfahren ( § 17 — 20 ImmoWertV ) rechnerisch zu
Uberprifen

7.1.5 Auswahl des geeigneten Verfahrens im vorliegenden Bewertungsfall

Wie bereits beschrieben ist das geeignete Wertermittlungsverfahren objektspezifisch,
bzw. nach den Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschaftsverkehrs u. der Umstande
im Einzelfalle ( sh. Punkt 7.1.1 ) zu wahlen

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Zweifamilienwohnhaus mit PKW-
Garage/Nebengebaude

Die Gebaude sind nicht primar fir Vermietungszwecke konzipiert bzw. stehen derartige
Erwagungen in der Regel nicht im Vordergrund der Erwerbs-/Nutzungskriterien

Derartige Immobilien werden in der Mehrzahl der Verkaufsfalle aus dem Gesichtspunkt
von Substanzwerten gehandelt bzw. der Eigennutz steht bei Erwerb im Vordergrund, d.h.
die Verkehrswertfindung hat sich auf die Anwendung des unter Punkt 7.1.4 beschriebe-
nen Sachwertverfahrens nach den §§ 21 — 23 ImmoWertV zu stitzen

Lediglich zu Vergleichszwecken u. zur Plausibilitatsprifung wird zusatzlich das Ertrags-
wertverfahren nach den §§ 17 — 20 ImmoWertV durchgefuhrt

7.1.6 AbschlieBende Bemerkung zur Verfahrenswahl

Grundséatzlich ist es falsch, davon auszugehen, dass das Ergebnis von Sach- bzw. Er-
tragswert automatisch zum Verkehrswert fiihrt. Die Angebots- u. Nachfragesituation bzw.
die Verhaltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt sind zu ergrinden u. durch ent-
sprechende Zu- u. Abschlédge an die ermittelten Sach- bzw. Ertragswerte anzupassen
( prinzipiell spiegelt der Miet- u. der Liegenschaftszinssatz im Ertragswertverfahren die ort-
lichen Marktverhaltnisse wider, sodass eine Anpassung an den Markt in der Regel ent-
fallen kann )
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7.2 Bodenwertermittlung
7.2.1 Grundlage

Grundlage zur Ermittlung des Bodenwertes ist das Vergleichswertverfahren im Sinne des
§ 15, Abs. 1, ImmoWertV, d.h. es handelt sich um den ,mittelbaren Vergleich®. Da keine
ausreichenden Vergleichskaufpreise fur gleichartige bzw. unmittelbar vergleichbare
Grundstlcke vorliegen, ist es erforderlich auf geeignete Bodenrichtwerte im Sinne des §
16 ImmoWertV zuriickzugreifen

Grundsatzlich ist diese Methode jedoch nur sinnvoll anwendbar, wenn die genannten
Richtwerte geeignet sind, d.h. wenn sie den drtlichen Verhaltnissen unter Beriicksichtig-
ung von Lage u. Entwicklungszustand gegliedert u. nach Art u. Mal der baulichen Nutz-
ung, ErschlieBungszustand u. jeweils vorherrschender Grundstlicksgestalt hinreichend
bestimmt sind

7.2.2 Definition des Bodenrichtwertes

Die zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses beim
Landratsamtes Kitzingen ( Stand 01.01.2026 ) nennt fir die Gemarkung Albertshofen bzw.
fur die Bodenrichtwertnummer 9 einen erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbe-
tragsfreien und nach Kommunalabgabengesetz abgabenpflichtigen Bodenrichtwerte von
90.- €/m? fur baureifes Land im Dorfgebiet

Dieser Bodenrichtwert bezieht sich jedoch in der Regel auf ein Referenzgrundstiick mit
einer GroéRe von 700 Quadratmetern

Die tatsachliche GrundstiicksgrofRe betragt jedoch 423 Quadratmeter

Deshalb ist eine Anpassung des Bodenwertes mittels sog. Umrechnungskoeffizienten er-
forderlich ( sh. hierzu Vergleichswertrichtlinie VW-RL Anlage 2 = Umrechnungskoeffizien-
ten zur Bertcksichtigung abweichender GrundstlicksgrofRen beim Bodenwert von Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicken )

Der Umrechnungskoeffizient ( UK ) bei einer Grundstlicksgrofle von 700 m? ( = Ver-
gleichsobjekt ) betragt 1,00, bei einer GrundstiicksgroRe von 423 m? ( = Bewertungsob-
jekt ) betragt dieser 1,03 ( Koeffizient flr ein Grundstiick mit 500 Quadratmetern Flache,
da weiter Extrapolation der Koeffizienten Gber diesen Bereich hinaus nicht sachgerecht)

Umrechnungskoeffizient bei 423 m? demnach: (1,03:1,00)=1,03
Bodenwert bei 423 m? demnach: 90.- € x 1,03 = 92,70 €/m?/rd. 93.- €/m?

Der Wert der bestehenden Erschlielung sowie die Beitrage nach dem KAG sind in dies-
em Richtwert bereits inkludiert

Eine Anpassung des Bodenwertes mittels sog. Bodenwert-Indizes ist ebenfalls nicht mog-
lich bzw. erforderlich, da vom zustandigen Gutachterausschuss keine entsprechenden Er-
hebungen im Zeitraum zwischen Anfang 2026 u. dem Wertermittlungsstichtag durchge-
fuhrt wurden

7.2.3 Wahl des Bodenwertes mit Begriindung

Wie unter Punkt 7.2.2 bereits dargelegt, ist der an die tatsachliche Grundstlicksgrofie
angepasste Bodenrichtwert des Gutachterausschusses des Landratsamtes Kitzingen ( fur
die Gemarkung Albertshofen, Bodenrichtwertnummer 9 ) mit 93.- €/m? ohne weitere Zu-
oder Abschlage anwendbar

Der Wert der bestehenden Erschliefung sowie die Beitrage nach dem KAG sind in dies-
em Richtwert bereits inkludiert
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Bodenwert Fl. Nr. 2334/7 ( zum 26.05.2026 ) demnach:

Bodenwert It. zonaler Bodenrichtwertkarte (angepasst) 93,00 €/m? ( ebf.*)
Grunds’éjcksgrbﬂe It. Grundbuch : 4232(,00 m?
Gesam;bodenwert (ebf.) ;39 339_,00 €

7.2.4 Ergebnis Bodenwert
Bodenwert FI. Nr. 2334/7 ( zum 26.05.2026 ): 39 339.- (ebf.*)
*)ebf  : erschlieBungsbeitragsfrei

ebp  :erschlieBungsbeitragspflichtig
7.3 Sachwert

7.3.1 Vorbemerkungen
Die wesentlichen Bestandteile des Sachwertes sind der Wert der baulichen Anlage, wie

Gebaude, AulRenanlagen, besondere Betriebseinrichtungen, der Wert der sonstigen An-
lagen u. der Bodenwert, der getrennt von den Herstellungswerten zu ermitteln ist

Auf die einzelnen Punkte wird nachfolgend noch detailliert eingegangen
7.3.2 Ermittlung der Brutto-Grundfldache (in Anlehnung an DIN 277/2005 )

Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

FI. Nr. Gebéude BGF (m?) sh. Seite
233417 1) Wohnhaus 265 m? 26 u. 51
2) Garage/Nebengebaude 37 m? 27 u. 51

7.3.3 Gebdudetyp der Normalherstellungskosten geméaB § 22 ImmoWertV Abs. 1

Die Normalherstellungskosten 2000 ( NHK 2000 ) werden den Wertermittlungsrichtlinien
des Bundes und dem Runderlass des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau- u. Wohn-
ungswesen vom 1. Dezember 2001 enthommen

Diese sind abhangig vom Gebaudetyp, dem Baujahr u. dem Ausstattungsstandard

FI. Nr. Gebéude Gebédudetyp ASD Normalherstellungs-
kosten €/m?

2334/7 | 1) Wohnhaus |88 % aus Typ 1.12 (Bj. 1944)* | mittel | 88 % x 490.- = 431.-
12 % aus Typ 1.03 (Bj. 1984) mittel | 12 % x 615.- = 74.- ] 505.-
2) Garage/Neb. 3.4.2 mittel 212.-

*) gemitteltes Baujahr mit 1944 angenommen ( 1919 x 45 % + 1965 x 55 % )
7.3.4 Baunebenkosten geméaRB § 22 ImmoWertV Abs. 2

Grundsatzlich sind die Baunebenkosten dem entsprechenden Typenblatt der NHK zu ent-
nehmen. Die Baunebenkosten werden gemal Kleiber/Simon/Weyers, Seite 1.807, Abb. 3
mit durchschnittlich 8 — 22 % der Bauwerkskosten veranschlagt. Ich halte die in den NHK
2000 genannten Baunebenkosten fur angemessen
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Fl. Nr. Gebéude Baunebenkosten nach gewahlte Bauneben-
NHK 2000 kosten
2334/7 | 1) Wohnhaus 16 % 16 %
2) Garage/Nebengebaude 10-12% 10 %
7.3.5 Korrekturfaktoren

Die NHK 2000 sieht Korrekturen fir die einzelnen Einflussgréen in Form von Korrektur-
faktoren vor. Diese werden in Abhangigkeit des Bundeslandes, der Ortsgréfie u. der Kon-
junktur bzw. der Marktlage veranschlagt

Da die genannten Quadratmeterpreise Bundesmittelwerte darstellen, sind diese Korrek-
turen erforderlich. Beim Zusammentreffen mehrerer Korrekturfaktoren sind diese mitein-
ander zu multiplizieren

Korrekturfaktor Bundesland ( Bayern ) 1,05-1,10 gewahlt 1,05
Korrekturfaktor GemeindegroRe (~2.100) | 0,91 -1,05 gewahlt 0,91
Korrekturfaktor Marktlage ( neutral ) 0,90-1,10 gewahlt 1,00
Gesamtkorrekturfaktor 0,96

7.3.6 Baupreisindizes geméaB § 22 ImmoWertV Abs. 3

Die Berechnungsgrundlagen u. die damit verbunden Quadratmeterpreise beziehen sich
auf das Basisjahr 2000, d.h. die Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag (Mai 2026)
muss berucksichtigt werden

Dies vollzieht sich mittels des vom statistisches Bundesamtes ermittelten Baupreisindexes
fur den Neubau konventionell gefertigter Gebaude ( sh. Fachserie 17, Reihe 4 )

Der entsprechende Faktor ( Stand Februar 2026 ) ist dort mit 225,00 ( 2000 = 100 % ) be-
ziffert. Das bedeutet demnach, dass sich die Baupreise seit 2000 um 125,00 % nach oben
entwickelt haben

Der anzuwendende Faktor entspricht demnach 225,00 : 100 = 2,250

Gewabhlter Baupreisindex bzw. Berechnungsfaktor: 2,250

7.3.7 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer geméafRl § 6 Abs. 6 InmoWertV

Bei der Restnutzungsdauer handelt es sich nach § 6 Abs. 6 ImmoWertV um die Anzahl
der Jahre in welchen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung noch
wirtschaftlich nutzbar sind. So kdénnen durchgefihrte Modernisierungen oder Instand-
setzungen, gleichwohl aber auch unterlassene Instandhaltungen die Restnutzungsdauer
verlangern oder verkirzen

Rein rechnerisch ergibt sich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer aus der Differenz der
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer u. des Gebaudealters

Gemal Kleiber/Simon/Weyers, 4. Auflage 2002, Seite 1.759, Abb. 5 bzw. gemall NHK
2000 bzw. WertR 06, 10. Auflage 2010, Seite 34, Abbildung 14 kann die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer wie folgt beziffert werden:

1) Wohnhaus (Massivbau) : 60 bis 100 Jahre (gewahlt 100 Jahre)*
2) Garage/Nebengebaude (Massivbau) : 40 bis 60 Jahre (gewahlt 60 Jahre)*

*) wegen bereits ausgefiihrter Modernisierungen
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Der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer ist nun das tatsachliche Gebaudealter gegen-
Uberzustellen u. die wirtschaftliche Restnutzungsdauer aus der Differenz der wirtschaft-
lichen Gesamtnutzungsdauer u. des Gebaudealters zu bilden:

1) Wohnhaus (Massivbau) : 100 Jahre — 77 Jahre =
2) Garage/Nebengebaude (Massivbau) : 60 Jahre — 98 Jahre =

*) 1949 als fiktives Ursprungsbaujahr angenommen ( 1944 x 88 % + 1984 x 12 %)
**) 1928 als Ursprungsbaujahr angenommen

RND: 23 Jahre
RND: - 38 Jahre

Rein mathematisch ergibt sich im Falle des Garagen-/Nebengebaudes eine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von negativen 38 Jahren. Dies erscheint selbsterklarend als unge-
eignet, da das Gebaude bereits saniert/modernisiert wurde bzw. noch nutzbar ist

Bei der Restnutzungsdauer handelt es sich nach § 6 Abs. 6 ImmoWertV um die Anzahl
der Jahre in welchen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung noch
wirtschaftlich nutzbar sind. So kénnen durchgeflihrte Modernisierungen oder Instand-
setzungen, gleichwohl aber auch unterlassene Instandhaltungen die Restnutzungsdauer
verlangern oder verkirzen

Aufgrund dessen wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer auf Grundlage einer sach-
verstandigen Einschatzung festgelegt

Es wird bezlglich der Restnutzungsdauer aufgrund der in der Vergangenheit durchge-
fuhrten Instandhaltungs- und Sanierungs-/Modernisierungsmafnahmen eine wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer von 23 Jahren (wie Wohnhaus) sachverstandig geschatzt und
fur die weitere Wertermittlung herangezogen

Gewahlte wirtschaftliche RND: 1) Wohnhaus 23 Jahre ( bei GND 100 Jahre )

Gewdhlte wirtschaftliche RND: 2) Garage/Nebengeb. 23 Jahre ( bei GND 60 Jahre )

7.3.8 Wertminderung wegen Alters geméal3 § 23 ImmoWertV

Die Wertminderung wegen Alters bestimmt sich nach dem Verhaltnis der Restnutzungs-
dauer zur Gesamtnutzungsdauer

Sie ist in einem Vomhundertsatz des Herstellungswertes auszudricken. Bei der Bestim-
mung kann je nach Art u. Nutzung eine gleichmafige ( z.B. lineare Wertminderung ) bzw.
eine sich mit zunehmendem Alter verandernde ( z.B. die Wertminderung nach ,Ross* )
angewendet werden. In der Regel ist eine gleichmaRige Wertminderung zugrunde zu le-
gen ( sh. hierzu auch § 23 ImmoWertV ). Die beiden bereits erwahnten Verfahren ( nach
»,Ross" bzw. ,linear* ) sind in der WertR ( Anlage 8a u. 8b ) normiert u. tabelliert

Bei der Auswahl des geeigneten Verfahrens ist zu beachten, dass ,Ross" mit seiner Kurve
einen ballistischen Vorgang beschreibt ( Flugbahn eines Haubitzengeschosses ). Die An-
wendung dieses Verfahrens ist in Fachkreisen umstritten u. wird in der einschlagigen
Fachliteratur des Ofteren auch als ,Rosskur* bezeichnet

Ebenso zeigt die Praxis, dass bei der Anwendung der ,Ross schen® Abschreibung oftmals
hohe Marktanpassungsabschlage erforderlich werden. Aus vor genannten Grinden, ent-
scheide ich mich bei der Sachwertberechnung fur das ,lineare* Abschreibungsmodell.
Rein rechnerisch ergibt sich der lineare Abschreibungsdivisor aus dem tatsachlichen/fik-
tiven Alter dividiert durch die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer x 100

Rechnerische Abschreibungsdivisoren demnach:

FI. Nr. Gebédude Alter tat. | Alter fikt. | GND tat. | GND fikt. | Divisor linear
2 334/7 |1)Wohnhaus 107 VA A 100 77,00 %
2) Garage/Nebengeb. 98 37 |- 60 61,67 %
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7.3.9 Bauméngel u. Bauschédden geméaRB § 6 Abs. 5§ InmoWertV

Grundsatzlich sind festgestellte Baumangel u. Bauschaden vom Herstellungswert des Ge-
baudes, soweit sie nicht bereits bei der Abschreibung berutcksichtigt sind, in Abzug zu
bringen. Allerdings ist dabei zu bericksichtigen, dass die betroffenen Bauteile bereits der
Wertminderung wegen Alters unterzogen, wurden

Um also eine doppelte Berlicksichtigung zu verhindern ( ,neu fur alt* ) sind die Baumangel
u. Bauschaden ebenfalls der Wertminderung wegen Alters zu unterziehen, d.h. sie mus-
sen vor der Wertminderung wegen Alters vom Herstellungswert in Abzug gebracht wer-
den. Dieses gilt jedoch nicht fir Abbruchkosten o0.4., die eine absolute GroéRRe darstellen,
d.h. derartige Kosten sind in voller H6he in Abzug zu bringen ( falls vorhanden )

Nach ublicher Verkehrsauffassung wird entsprechend des Alters und der Art der Bauteile
niemand von einer mangel- bzw. schadensfreien Situation ausgehen

Im vorliegenden Bewertungsfalle ist ein entsprechender Abzug nur fir derartige Mangel-
u. Schaden vorzunehmen, die von einem fiktiven Kaufer als vom normalen Zustand nega-
tiv abweichend angesehen werden und flr den Allgemeinzustand des Gebaudes nicht
akzeptiert werden

Die vorhandenen Mangel- u. Schaden sind augenscheinlich gering bzw. durch die
angewendeten Berechnungsparameter berlicksichtigt (insbesondere durch die gewahlte
wirtschaftliche Rest- bzw. Gesamtnutzungsdauer, dem rel. hohen Abschreibungsdivisor
usw. )

Lediglich fir den anzunehmenden Reparaturstau innen ( u.a. wegen der nicht ermdglicht-
en Innenbesichtigung der beiden Wohneinheiten ) halte ich im Falle des Wohnhauses ein-
en pauschalen Abschlag von 10.000.- € fur erforderlich ( ohne Anspruch auf Richtigkeit )

Baumangel- u. Bauschédden: 1) Wohnhaus 10 000.-

7.3.10 AuBBenanlagen

Soweit die AuRenanlagen nicht bereits vom Bodenwert miterfasst sind, sind diese geson-
dert zu berucksichtigen. In der Praxis gangig ist eine pauschale Berucksichtigung durch
einen Vomhundertsatz der Herstellungskosten

Bei dem zu bewertenden Gebaude wirden sich somit zu berlicksichtigende Prozentsatze
von 3 — 12 % des Gebaude-Sachwertes ergeben ( sh. Kleiber/Simon/Weyers Seite 1.791,
Randnummer 33 )

Insbesondere, da die AuRenanlagen anderen Wertminderungen wegen Alters unterliegen
als die sonstigen baulichen Anlagen bzw. die wenigen vorhandenen Aufenanlagen in
keinem erkennbaren Verhaltnis zum Gebaude-Sachwert stehen, halte ich eine Beruck-
sichtigung nach Erfahrungssatzen -als Zeitwert zum Stichtag- fur praktikabel u. angemes-
sen

7.3.11 Besonders zu veranschlagende Bauteile

Weist das Bewertungsobjekt besonders u veranschlagende Bauteile auf, die nicht in den
Ansatzen der Brutto-Grundflache berlcksichtigt sind und den wirtschaftlichen Gesamt-
nutzen des Gebaudes erhohen, so sind diese Bauteile zu kalkulieren und zu den Normal-
herstellungskosten -abgeleitet aus den Normalherstellungskosten 2000- zu addieren

In Betracht kommen beispielsweise Bauteile die nach DIN 277/2005 innerhalb der Be-
reiche ,C* ( z.B. auskragende Balkone u.a. ) liegen
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Tragt das besonders zu veranschlagende Bauteil jedoch nicht zum wirtschaftlichen Ge-
samtnutzen des Gebaudes bei, so ist dieses, trotz eventuell hoher Gestehungskosten
nicht zu bertcksichtigen ( z.B. gestalterische Vorspriinge u.a. )

FI. Nr. Besonderes Bauteil Zeitwert zum Stichtag ( p.g. )
2 334/7 - Vordach Hauseingang 750.-
- duBerer Kellerabgang 1 000.-
- Uberdachungen Kellerabgang 50.-
- Uberdachung Freisitz OG 1 500.-
Zeitwert zusammen 3 300.-

7.3.12 Besondere Betriebseinrichtungen

Hierbei handelt es sich im gewerblichen Bereich um Anlagen u. Einrichtungen, die fir die
Zweckbestimmung des Gebaudes notwendig sind ( z.B. Schankanlagen, Back-, Koch-,
Klhlanlagen, Hebevorrichtungen, Gleis- u. Férderanlagen u.a. )

Im vorliegenden Bewertungsfall sind derartige Anlagen jedoch nicht vorhanden bzw. nicht
zu berlcksichtigen

7.3.13 Mehrwertsteuer

Uber die Frage, ob die Mehrwertsteuer bei der Wertermittlung im Sachwertverfahren be-
rucksichtigt werden muss oder nicht, besteht in der Fachwelt unterschiedliche Auffassung

Ein Teil der Sachverstandigen ist der Meinung, dass es zwei Teilmarkte gibt, namlich ein-
erseits der Teilmarkt der optierenden Personen, fir die die Mehrwertsteuer nur einen
Durchlaufposten darstellt und fur die das ,Wertniveau® nicht brutto ( einschlieRlich Mehr-
wertsteuer ), sondern ,netto” ( also ohne Mehrwertsteuer ) zu sehen ist, und andererseits
den Teilmarkt der Endverbraucher, fir die alle Preise Bruttopreise ( einschlieRlich Mehr-
wertsteuer ) sind und fur die das Wertniveau ,brutto” besteht

Kauft ein gewerbetreibender z.B. eine schlisselfertige Lagerhalle, dann erwirbt er sie ei-
gentlich zum Nettopreis, da er die gezahlte MwSt. seiner geschaftlich eingenommenen
Umsatzsteuer gegenrechnen kann. Die MwSt. ist flr ihn also kostenneutral. Das Wert-
niveau bewegt sich fur ihn demnach auf der Basis von Nettopreisen. Dieses Gedanken-
modell scheitert jedoch spatestens bei Kauf oder Verkauf zwischen optierenden und nicht
optierenden Personen untereinander

Bezogen auf die Verkehrswertermittlung spielt das Mehrwertsteuerproblem keine beson-
dere Rolle. Im Verkehrswert ist die MwSt. rechnerisch nicht enthalten. Sie ist auch nicht
aus dem Kaufpreis abzugsfahig

Geht man also bei der Wertermittlung im Sachwertverfahren von Herstellungskosten zu-
zuglich Mehrwertsteuer aus, erhalt man einen hdheren Grundstickssachwert als bei
Nichtberlcksichtigung der Mehrwertsteuer. Letztlich ist aber als Verkehrswert der ,ub-
liche* Kaufpreis zu ermitteln. Er lasst sich bekanntlich nur durch Preisvergleich am Markt
ermitteln. Ist der ,Ubliche* Preis bekannt, reduziert sich das MwSt.-Problem lediglich auf
die Marktanpassung

Wird normalerweise ein Marktanpassungsabschlag vom Grundstickssachwert vorge-
nommen, ware er bei Ansatz von Herstellungskosten einschlief3lich MwSt. lediglich héher
anzurechnen, als bei Ansatz der Herstellungskosten ohne MwSt.
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7.4 Sachwert
7.4.1 Sachwertberechnung: 1) Wohnhaus

Brutto-Grundfldche (in m?) ( sh. Pkt. 7.3.2, Seite 36) m?
X

Objekt- u. ausstattungsbezoge-

nem Quadratmeterpreis (sh. Pkt. 7.3.3, Seite 36) €

Normalherstellungskosten des

Gebdéudes vor Korrektur €
X

Korrekturfaktor ( sh. Pkt. 7.3.5, Seite 37 )

Normalherstellungskosten des

Gebéaudes nach Korrektur €
+

Baunebenkosten

(16 % aus 128 472-) (sh. Pkt. 7.3.4, Seite 37) €

Normalherstellungskosten nach

Korrektur, inkl. Bauneben-

kosten €
X

Baupreisindex ( sh. Pkt. 7.3.6, Seite 37 )

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag €

Wertminderung wegen baulicher
Méngel u. Schiaden (sh. Pkt. 7.3.9, Seite 39) €

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
baulicher Médngel u. Schiaden €

Wertminderung wegen Alters
(77,00 % aus 325 313.-) ( sh. Pkt. 7.3.8, Seite 38) €

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
Wertminderung wegen Alters €

265 m?

505.-

133 825.-

0,96

128 472.-

20 556.-

149 028.-

2,250

335 313.-

10 000.-

325 313.-

250 491.-

74 822.-

Das entspricht einem Wert je m® BRI von: 74 822.- : 664 m?® = 113.-
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7.4.2 Sachwertberechnung: 2) Garage/Nebengebéaude

Brutto-Grundfldche (in m?) ( sh. Pkt. 7.3.2, Seite 36) m? 37 m?
X

Objekt- u. ausstattungsbezoge-

nem Quadratmeterpreis ( sh. Pkt. 7.3.3, Seite 36) € 212.-

Normalherstellungskosten des

Gebdéudes vor Korrektur € 7 844.-
X

Korrekturfaktor ( sh. Pkt. 7.3.5, Seite 37 ) 0,96

Normalherstellungskosten des

Gebéudes nach Korrektur € 7 630.-
+

Baunebenkosten

10 % aus 7 530.-) (sh. Pkt. 7.3.4, Seite 37) € 753.-
(

Normalherstellungskosten nach
Korrektur, inkl. Bauneben-

kosten € 8 283.-
X
Baupreisindex ( sh. Pkt. 7.3.6, Seite 37 ) 2,250

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag € 18 637.-

Wertminderung wegen baulicher
Méngel u. Schiaden (sh. Pkt. 7.3.9, Seite 39) € = -

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
baulicher Médngel u. Schiaden € 18 637.-

Wertminderung wegen Alters
(61,67 % aus 18 637.-) ( sh. Pkt. 7.3.8, Seite 38) € 11 493.-

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
Wertminderung wegen Alters € 7 144.-

Das entspricht einem Wert je m® BRI von: 7 144.-: 214 m? = 33.-

Wert der AuBenanlagen ( Zeitwert zum Stichtag )

pauschal geschétzt
- Entwasserungseinrichtungen € 1 500.-
- Versorgungseinrichtungen (W, E, T usw. ) € 3 000.-
- Bodenbefestigungen/Terrassen € 1 000.- entsprich rd. 8,23 % des
- Stutzwande/Einfassungen € 250.- Gebéude-Sachwertes
- Einfriedungen/Freitreppen € 1 000.-
- Sonstiges € -

zusammen ¢—> € 6 750.-
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Wert des Zubehérs

( Zeitwert zum Stichtag ) €
Wert der besonders zu veranschlagenden Bauteile

( Zeitwert zum Stichtag ) sh. Seite 40 Pkt. 7.3.11 € 3 300.-
Wert der sonstigen Anlagen €

Zusammenstellung Sachwert :
Bodenwert ( sh. Pkt. 7.2.4 Seite 36 ) € 39 339.-

Wert der baulichen Anlagen:

rechnerischer Gebdudesachwert

1) Wohnhaus ( sh. Seite 41 Pkt. 7.4.1) € 74 822.-

2) Garage/Nebengeb. ( sh. Seite 42 Pkt. 7.4.2) € 7 144 .-

Wert der AuBenanlagen ( sh. Seite 42 ) € 6 750.-

Wert der besonders zu veranschlagenden

Bauteile ( sh. oben ) € 3 300.-

Wert des Zubehérs ( sh. oben ) € e

Wert der baulichen Anlage zusammen ¢—> € 92 016.-

Rechnerischer Sachwert des bebauten

Grundstiickes € 131 355.-

Sachwertgerundetzum Stichtag € 131 000.-
7.5 Ertragswert

7.5.1 Vorbemerkungen

Die wesentlichen Bestandteile des Ertragswertverfahrens sind der Rohertrag, bzw. der
Reinertrag, die Bewirtschaftungskosten, der Liegenschaftszinssatz, die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer, der Bodenwert sowie eventuell vorhandene, wertbeeinflussende Fak-
toren

7.5.2 Bodenwert im Ertragswertverfahren

Generell ist der Bodenwert bei Anwendung des Ertragswertverfahrens eine GroRRe, die nur
bei kurzer Restnutzungsdauer der baulichen Anlage mit der gebotenen Genauigkeit ein-
gefuhrt werden muss

Dies ist darin begriindet, dass der Bodenwert ohnehin nur in diskontierter Hohe in den Er-
tragswert eingeht, d.h. bei einer rechnerischen Restnutzungsdauer von mehr als 50 Jahr-
en sind Fehler in der Bodenwertermittlung praktisch unerheblich bzw. bei einer Rest-
nutzungsdauer zwischen 30 u. 50 Jahren nur von geringer Bedeutung

Prinzipiell ware bei einer gegen unendlich gehenden Restnutzungsdauer das vereinfachte
Ertragswertverfahren ( Reinertrag x Barwertfaktor + abgezinster Bodenwert = Ertrags-
wert ) anwendbar. Eventuell selbstandig nutzbare Teilflachen missen gesondert ( ohne
Kapitalisierung ) betrachtet werden

Ergebnis Bodenwert sh. Seite 36 Pkt. 7.2.4

Verkehrswertgutachten W 06/2026
Zweifamilienwohnhaus mit Garage/Nebengebaude in Albertshofen Seite: 43 von 64




Florian Muck - Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) flirr die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstiicke,
Mieten u. Pachten

Bodenwert Fl. Nr. 2334/7 demnach ( zum 26.05.2026 ) 139 339.-€

7.5.3 Ermittlung der vermietbaren Flédchen

Grundlage fiir die Ermittlung der vermietbaren Flachen ist die in der Anlage durchgefiihrte
Berechnung der Wohnflache in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung ( WoFIV ) 2004

Ebenso stellt der auf dem Grundstick vorhandene Garagenstellplatz eine vermietbare
Flachen dar, der jedoch nicht nach seiner tatsachlichen Flache -sondern wie im gewdhn-
lichen Geschéftsverkehr Ublich- zum Stlckpreis gewertet wird

7.5.4 Mietertrag/Jahresrohertrag des Grundstiickes

Allgemein gesprochen, handelt es sich um die nachhaltig erzielbaren bzw. ortsublich ver-
gleichbaren Mietertrage, bezogen auf einen Quadratmeter, multipliziert mit der vermietba-
ren Flache, bezogen auf ein Jahr ( ordnungsgemafie Bewirtschaftung u. zulassige Nutz-
ung unterstellt ). Zusatzliche Einnahmen aus dem Grundstuck ( z.B. Stellplatze, Unterver-
mietungen usw. ) sind ebenfalls zu bericksichtigen

Die Wohnung im Erdgeschoss ist seit dem 01.12.2025 zu einem Mietzins von 515.- €
(vermutlich inklusive des Garagenstellplatzes) auf unbestimmte Zeit vermietet. Hierzu hat
die Mieterin eine Nebenkostenpauschale von 80.- je Monat zu zahlen. Die Mieterin hat zu
Beginn des Mietverhaltnisses eine Mietsicherung von 1.000.- € geleistet. Im Besitz dieser
Mietsicherung sind vermutlich die Vermieter

Der Ansatz fur die zugrunde zu legenden Mietertrage ist die Netto-Kaltmiete in Anlehnung
an vergleichbare Mietertrage bzw. langjahrige Erfahrungssatze sowie eigene Aufzeich-
nungen des Sachverstandigen. Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich die Mietansatze
der umliegenden Stadte u. Gemeinden fur angemessen

Dort werden durchschnittliche Vergleichsmieten bei vergleichbarem Baujahr und ver-
gleichbarer Wohnungsgrofie ( unter 50 Quadratmeter Wohnflache bzw. zwischen 50 und
80 Quadratmetern Wohnflache ) und guter Ausstattung, mit WC, Bad/Dusche, und Zen-
tralheizung ( Gas-Einzeléfen werden wegen ihres Bedienkomforts als Zentralheizung ge-
wertet ) von 5,90 bis 6,30 €/m? (Wohnrdume EG) bzw. von 6,00 bis 6,40 €/m? (Wohnung
OG) gezahlt

Fur Wohnungen innerhalb von Ein- oder Zweifamilienwohnhdusern ist dieser Mietansatz
erfahrungsgemal® um 5 % zu erhdéhen ( u.a. wegen umfanglicher Nebenflachen wie
Keller, Garten usw. )

Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich eine Orientierung jeweils am mittleren Wert-
niveau ( zuzuglich der genannten 5 % ) fur angemessen

Quadratmetermiete demnach: - Wohnung EG: 6,10 + 5% = ~ 6,40 €/m?
- Wohnung OG: 6,20 + 5% = ~ 6,50 €/m?

Fir die vorhandenen Kellerrdume, die Gartenflachen, den Dachraum usw. sind keine ex-
pliziten Mieten erzielbar bzw. sind diese Flachen mit der kalkulatorischen Erhdhung um 5
% ausreichend bertcksichtigt

Fir den Garagenstellplatze sind pauschal 40.- € u. Monat ortsublich
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7.5.5 Berechnung/Zusammenstellung des Jahresrohertrages

Mieteinheit Wohn-/Nutzflache nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete
m2
jem?(€) monatlich ( €) jahrlich (€)
Wohnung EG 55 m? 6,40 352,00 4 224,00
Wohnung OG 46 m? 6,50 299,00 3 588,00
Garagenstellplatz pauschal 40,00 480,00
Summe( Rohertrag ) 691,00 8 292,00
Rohertrag gerundet 8 292,00

7.5.6 Bewirtschaftungskosten gemaR § 19 Abs. 2 ImmoWertV

Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur Bewirtschaftung des Gebaudes od. der
Wirtschaftseinheit laufend erforderlich sind. Sie umfassen im Einzelnen:
-Abschreibung

Die Abschreibung ist der auf jedes Jahr der Nutzung fallende Anteil der verbrauchsbe-
dingten Wertminderung der Gebaude, Anlagen u. Einrichtungen. Die Abschreibung ist
nach der mutmalRlichen Nutzungsdauer zu errechnen ( bei der nachfolgenden Ertrags-
wertberechnung im Ertragsvervielfaltiger bzw. Rentenbarwertfaktor enthalten )
-Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Geb&udes oder der Wirt-
schaftseinheit erforderlichen Arbeitskrafte u. Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie
der Wert der vom Vermieter personlich geleisteten Verwaltungsarbeit. Zu den Verwalt-
ungskosten gehdren auch die Kosten fir die gesetzlichen oder freiwilligen Prifungen des
Jahresabschlusses u. der Geschaftsflihrung

-Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung
des bestimmungsmafigen Gebrauchs aufgewendet werden muissen, um die durch Ab-
nutzung, Alterung u. Witterungseinwirkung entstehenden baulichen od. sonstigen Mangel
ordnungsgemal zu beseitigen. Der Ansatz der Instandhaltungskosten dient auch zur
Deckung der Kosten von Instandsetzungen, nicht jedoch der Kosten von Baumalinahm-
en, soweit durch sie eine Modernisierung vorgenommen wird oder Wohnraum oder ander-
er auf die Dauer benutzbarer Raum geschaffen wird

-Mietausfallwagnis

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Ruckstande von Mieten u. Pachten, Vergutungen u. Zuschlagen oder durch Leerstehen
von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch die uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung oder Raumung

7.5.7 Auswahl der Bewirtschaftungskosten

Auswahl der Abschreibung:
Da die Abschreibung indirekt im Barwertfaktor enthalten ist, wird diese bei den Bewirt-
schaftungskosten nicht gesondert berlcksichtigt

Auswahl der Verwaltungskosten:

Nach Kleiber/Simon/Weyers ( Auflage 2002 ) Seite 1.622 betragen die Verwaltungskosten
zwischen 3 — 10 % des Rohertrages. Auf Seite 1.628 Abb. 9, ist in Abhangigkeit der Ge-
baudenutzung, der OrtsgroRe u. der Bezugsfertigkeit ein Betrag von 2 % des Rohertra-
ges genannt

Die Il. Berechnungsverordnung ( § 26 Abs. 2 u. 3 sowie § 41 Abs. 2 ) nennt einen Betrag
von héchstens 359.- € je Wohneinheit u. Jahr sowie héchsten 47.- € je Garage bzw. Stell-
platz u. Jahr
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Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens 9,22 %

Gewahlte Verwaltungskosten: 5 % des Rohertrages

Auswabhl der Instandhaltungskosten:
Nach Kleiber/Simon/Weyers ( 4. Auflage 2002 ) Seite 1.622 betragen die Instandhaltungs-
kosten 7 — 25 % des Rohertrages

Seite 1.638, Abb. 13 beschreibt einen prozentualen Ansatz in Abhangigkeit der Gebaude-
nutzung, der OrtsgréfRe u. der Bezugsfertigkeit von 17 % des Rohertrages

Die II. Berechnungsverordnung § 28 Abs. 2 nennt einen Betrag von héchstens 17,95 € je
Quadratmeter Wohnflache u. Jahr fur Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des
Kalenderjahres mehr als 32 Jahre zuruckliegt, abzuglich eines Betrages von 1,64 € wenn
der Mieter die Kosten der kleineren Instandhaltung i.S.d. § 28 Abs. 3 II. BV. tragt

Gemal Abs. 5 darf fur Garagen oder ahnliche Abstellplatze hochstens 106,01 € (inkl. der
Kosten flr Schénheitsreparaturen ) jahrlich angesetzt werden

Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens 21,14 %

Gewahlte Instandhaltungskosten: 19 % des Rohertrages

Auswahl des Mietausfallwagnisses:

Die Fachliteratur ( Kleiber/Simon/Weyers, Seite 1.642 Rd. Nr. 117 ) nennt Satze fur Miet-
wohn- u. gemischt genutzten Grundsticken von 2 % des Jahresrohertrages. Diesen Pro-
zentsatz bestatigt auch der § 29 Satz 3 der Il. Berechnungsverordnung. Diese Prozent-
satze sind jedoch kritisch zu wirdigen

Bei einer Rucklage von 2 % des Jahresrohertrages werden im vorliegenden Bewertungs-
fall lediglich ca. 166.- € jahrlich angespart

Bei einer durchschnittlichen Leerstandzeit von 3 Monaten bis zur Neuvermietung er-
geben sich jedoch Betrage weit jenseits von 2 Prozent

Geht man davon aus, dass innerhalb von zehn Jahren lediglich zwei Mieterwechsel statt-
finden, die eine Leerstandzeit von 3 Monaten bis zur Neuvermietung zur Folge haben,
sind diese Betrage auch bei einer guten Verzinsung bereits mehr als aufgebraucht

Um den tatsachlichen Marktverhaltnissen Rechnung zu tragen, wahle ich einen um ein
Prozent héheren Betrag. Im Ubrigen missen die in der Il. Berechnungsverordnung ge-
nannten Prozentsatze nicht zwingend fir den frei finanzierten Wohnungsbau angewendet

werden
Gewahltes Mietausfallwagnis demnach: 3 % des Rohertrages
Gesamt-BWK demnach: (5% +19%+3%)=27%

7.5.8 Jahresreinertrag des Grundstiickes gemaR § 18 Abs. 1 ImmoWertV

Hierbei handelt es sich lediglich um den Jahresrohertrag im Sinne des § 18 ImmoWertV,
vermindert um die Bewirtschaftungskosten im Sinne des § 19 ImmoWertV
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7.5.9 Bodenwertverzinsungsbetrag gemaR § 14 Abs. 3 ImmoWertV

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt, marktiblich verzinst wird

Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen ent-
sprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstlicke unter Beriick-
sichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswert-
verfahrens zu ermitteln

Unter dem Gesichtspunkt, dass ein Grundstiick eine ganz normale Kapitalanlage darstellt,
entsprechen die Mietertrage einer Verzinsung zu einem bestimmten Prozentsatz. Der Lie-
genschaftszinssatz ist kein realer Zinssatz, vielmehr ergibt er sich rein rechnerisch aus
der tatsachlichen Miete im Verhaltnis zum Wert des Grundstuckes

Auswahl des Liegenschaftszinssatzes
Grundséatzlich ist bei der Wahl des Liegenschaftszinssatzes auf die von den Gutachter-
ausschussen ermittelten Werte zurtickzugreifen

Allerdings wurden von dort keine entsprechenden Werte ermittelt. Es ist deshalb erfor-
derlich auf entsprechende Durchschnittswerte flr vergleichbar genutzte Grundstiicke zu-
ruckzugreifen

Gemal Kleiber/Simon/Weyers ( 4. Auflage 2002 ) Seite 976, Rd.-Nr. 22 bzw. geman
WertR 06, 10. Auflage 2010 Seite 30 Abb. 12 werden verschiedene Liegenschaftszins-
satze in Abhangigkeit von Grundstucksart u. der strukturellen Abhangigkeit genannt

Fur vergleichbare Immobilien ( Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke ) auflerhalb des stark
landlich gepragten Bereichs, wird dort ein Zinssatz zwischen 2,00 und 3,00 % vorge-

schlagen

Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich eine Orientierung am unteren Wertniveau fr
angemessen

Gewabhlter Liegenschaftszinssatz: 2,00 %

7.5.10 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Sh. Seite 35 Pkt. 7.3.7

Gewadhlte wirtschaftliche RND demnach: 23 Jahre

7.5.11 Barwert des Jahresreinertrages

Der Barwert des Jahresreinertrages ergibt sich rechnerisch aus der Subtraktion des Jahr-
esreinertrages um den Bodenwertverzinsungsbetrag

7.5.12 Rentenbarwertfaktor geméafl § 20 ImmoWertV

Der Rentenbarwertfaktor ist abhangig von der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des
Gebaudes u. des Liegenschaftszinssatzes

Dieser ist in der Anlage 1 zur ImmoWertV § 20 tabelliert u. wird von dort ungepruft Gber-
nommen

Vervielféltiger bei 23 J. RND u. 2,50 % LZ: 18,29
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7.5.13 Bauméngel u. Bauschéden

Sh. Seiten 34 — 35 Pkt. 7.3.9

Bauméngel u. Bauschdden demnach: 10 000.-
7.6 Ertragswert
7.6.1 Ertragswertberechnung: 1) Wohnhaus mit 2) Garage/Nebengebéude
Mietertrag/Jahresrohertrag sh. Pkt. 7.5.5 ( Seite 45) € 8 292.-
Bewirtschaftungskosten
(27 % aus 8 292.-) sh. Pkt. 7.5.7 ( Seite 46 ) € - 2 239.-
Jahresreinertrag sh. Pkt. 7.5.8 ( Seite 46 ) € = 6 053.-
Verzinsung des Bodenwertes
(2,00 % aus 39 339.-) sh. Pkt. 7.2.4 u. 7.5.9 € - 787.-
Barwert des Jahresreinertrages sh. Pkt. 7.5.11 ( Seite 47) € = 5 266.-
X
Rentenbarwertfaktor sh. Pkt. 7.5.12 ( Seite 47 ) X 18,29
Gebéudeertragswert € = 96 315.-
Méngel u. Schdaden sh. Pkt. 7.5.13 ( Seite 48) € - 10 000.-
+
Bodenwert sh. Pkt. 7.2.4 ( Seite 36 ) € + 39 339.-
Rechnerischer Ertragswert € = 125 654.-
Ertragswert ( gerundet ) € 126 000.-
Das entspricht einem Wert je m? Wohnfléche von:
(126 000.- : 101 m?) 1248.-
Das entspricht einem Rohertragsvervielféltiger von
(126 000.- : 8292.-) 15,20

8.0 Verkehrswert

8.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich wie folgt definiert:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstuckes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht

auf ungewdhnliche oder persoénliche Verhaltnisse zu erzielen ware

Gemeint ist der Handel auf einem freien Markt, auf dem weder Kaufer noch Verkéau-
fer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen u. allein objektive MaRlstidbe preisbe-

stimmend sind
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8.2 Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

Rechnerischer Sachwert Fl. Nr. 2334/7 ( sh. Seite 43 ) : 131 000.- €

Rechnerischer Ertragswert Fl. Nr. 2334/7 ( sh. Seite 48 ) : 126 000.- €

8.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das auf den Seiten 41 bis 43 durchgefuhrte Sachwertverfahren stellt die Grundlage fur die
Ermittlung des Verkehrswertes dar

Die Grinde hierfir sind auf Seite 34 Pkt. 7.1.5 ausreichend dargelegt

Lediglich vergleichend wurde das Ertragswertverfahren durchgefihrt. Im Wesentlichen
stutzt dieses den rechnerischen Sachwert

8.4 Marktanpassung

Im vorliegenden Bewertungsfalle entspricht der rechnerische Sachwert auch gleichzeitig
dem Verkehrswert, d.h. eine weitergehende Anpassung an den Markt ist nicht erforderlich

8.5 Ergebnis ( Verkehrswert )

Unter der Beriicksichtigung der Ausfiihrung u. Ausstattung des Objektes, der ortlichen Lage, der
allgemeinen Lage u. der Situation auf dem értlichen Grundstiicksmarkt am Stichtag (26.05.2026)
ermittle ich:

einen Verkehrswert von: Albertshofen, Fl. Nr. 2334/7 131 000.- €*

( in Worten: einhunderteinunddreiigtausend Euro )

Ich versichere mein Gutachten unparteiisch u. nach bestem Wissen u. Gewissen erstattet zu ha-
ben, ohne Riicksicht auf ungewdbhnliche oder persénliche Verhéltnisse und ohne Interesse am Er-
gebnis

Uchtelhausen/Zell, 13.06.2026

> 5 C
IS ) K,

Florian Muck — Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) fur die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstiicke,
Mieten u. Pachten

*) ohne Beriicksichtigung der Belastungen in Abt. Il/ 1 u. 2
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9.0 Anlagen

9.1 Wohnflachenberechnung ( nach Wohnflachenverordnung WoFIV 2004 )

Einheit: 1) Wohnhaus ( Wohnung Erdgeschoss )

Bezeichnung der Wohnung Grundflache Abzugsflache Ermittelte Grundflache
( Geschoss, Lage, Hs.-Nr. nach § 3 WoFIV ( Raumgréfie ohne nach § 3 Abs. 3Nr.1-4und § 4 Differenz zwischen
Raumbezeichnung ) Abzugsflachen ) WoFIV Grundflache und
Abzugsflache
m X m m X m m?

Diele 1,80 X 2,30 4,14

Flur 2,30 X 1,05 2,42
Abstellraum 1,25 X 2,30 2,88
Kiche 3,80 X 2,00 7,60
Wohnzimmer 3,80 X 5,35 20,33
Bad/WC 3,20 X 2,00 6,40

0,80 X 0,70 0,56

Schlafzimmer 4,20 X 3,00 12,60
Grundflachensumme bei FertigmaR

Grundflachensumme bei RohbaumaR 56,93

( abziiglich 3 v. Hundert fiir Putz ) 1,71
Anrechenbare Wohnfldache 55,22
Wohnflichegerundet 55,00
Einheit: 1) Wohnhaus ( Wohnung Obergeschoss )

Bezeichnung der Wohnung Grundflache Abzugsflache Ermittelte Grundflache
( Geschoss, Lage, Hs.-Nr. nach § 3 WoFIV ( Raumgrée ohne nach § 3Abs. 3Nr.1-4und § 4 Differenz zwischen
Raumbezeichnung ) Abzugsflachen ) WoFIV Grundflache und
Abzugsflache
m X m m X m m?

Diele 1,80 X 2,30 4,14

Flur 2,30 X 1,05 2,42
Abstellraum 1,25 X 2,30 2,88
Kiche 3,80 X 2,00 7,60
Wohnzimmer 3,80 X 5,35 20,33
Bad/WC 3,20 X 2,00 6,40

0,80 X 0,70 0,56

Freisitz 4,20 X 3,00 x Va 3,15
Grundflaichensumme bei FertigmaRl

Grundflachensumme bei RohbaumaR 47,48

( abziiglich 3 v. Hundert fiir Putz ) 1,42
Anrechenbare Wohnfldache 46,06
Wohnflichegerunde't 46,00
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9.2 Berechnung der Netto-Grundfldche ( nach DIN 277/2005 )

Gebaude: 1) Wohnhaus ( Gewolbekeller )

Nutzflache
Raumbezeichnung m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?
Gewolbekeller 4,48 4,73 21,19
Waschkeller 4,20 3,00 12,60
Summe 33,79
p— — >
Netto-Grundfldche ( HNF + NNF + VF + TF ) 33,79 m?rd. 34,00 m?
Gebaude: 2) Garage/Nebengebaude
Nutzflache
Raumbezeichnung m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?
Garage 3,25 4,75 15,44
ehem. Stall 3,00 4,75 14,25
Summe 29,69
— )
Netto-Grundfldche ( HNF + NNF + VF + TF ) 29,69 m?%rd. 30,00 m*
9.3 Berechnung der Brutto-Grundfldche ( nach DIN 277/2005 )
Gebaude: 1) Wohnhaus
Grundrissebene
Gebaudeteil m X m KG/UG EG 1.0G 2.0G DG
m?2 m? m? m? m?
Kellergeschoss 3,06 x 2,92 8,94
+ 5,66 x 5,32 30,11
+ 2,89 x 0,45 1,30
+ 3,60 x 4,50 16,20
Erdgeschoss 8,00 x 8,00 64,00
+ 3,60 x 4,50 16,20
Obergeschoss 8,00 x 8,00 64,00
Dachgeschoss 8,00 x 8,00 64,00
Summe 56,55 80,20 64,00 64,00
| — — >
Brutto-Grundfldche ( insgesamt ) 264,75 m?/rd. 265,00 m*
Gebaude: 2) Garage/Nebengebaude
Grundrissebene
Gebaudeteil m X m KG/UG EG 1.0G 2.0G DG
m?2 m? m? m?2 m?2
Erdgeschoss 7,00 x 5,25 36,75
Summe 36,75
— —

Brutto-Grundflache ( insgesamt )

36,75 m%rd. 37,00 m?
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9.4 Berechnung des Brutto-Rauminhaltes ( nach DIN 277/2005 )

Gebaude: 1) Wohnhaus

Gebaudeteil Flache liber BGF Hohe BRI

m? X m m?
Kellergeschoss 40,35 X 2,45 98,86
16,20 X 2,50 40,50
Erdgeschoss 80,20 X 2,75 220,55
Obergeschoss 64,00 X 2,75 176,00
Dachgeschoss 64,00 X 4,00 x %2 128,00
Brutto-Rauminhalt ( insgesamt ) 663,91
Brutto-Rauminhalt gerundet 664,00

Gebaude: 2) Garage/Nebengebiude

Gebaudeteil Flache lGiber BGF Hohe BRI

m? X m m?
Erdgeschoss 36,75 X 4,50 165,38
Dachgeschoss 36,75 X 2,65x % 48,69
Brutto-Rauminhalt ( insgesamt ) 214,07
Brutto-Rauminhalt gerundet 214,00
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9.5 StraBBenkarte

© Landesamt fir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08
‘ ' © Bayerische Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de )

\ w,o\\ 7, AN ?,ls 202| R
S e T
N igolshausen
7 4 \/
1. Bleben >,472

Theilkieim | =
{ ~Schwanfeld \;Vispfeld\@{ Herlhe,'m
e'ba"'"} = Al B Kolltzhelm

Dlpbach’\u/ 5 ' o

\
f i‘ ISfeld
4voucAc putad

L imba;
\\(\Q«r i
) N\

Pyl o
=0l '
\( *(é)Gun

INGEN \,}‘gf

ndersacker
en-

VA
'\"Q\ ilheim
3 \/ G
\ 2 I:S \ “" (186) Rbdelfe/bmnn
"9 19 A\\@©EIBE TADT
Senu >\{W‘ N\ S\ = Ny zfeld \MAINBMHM
¢ D] VG V\d
] fg)/\\*mchssmdt rofmannsdorf
Geroldshausen X:
\\ ‘“,.0,—:-—.//’2"—”

im’

%Ilershei W
[AlTers olksh‘ausen helm ' ’
= X y | e
.!thard' f ('/ Oberickel;"heim ppesheumoA Ma;kt
( \=” Sonderhofen / ' ;‘ "Z,’},, 5
/ erchtheim : A
<\ \Gau M=l 1 (./ | We'geﬂhe'm /’f/

Verkehrswertgutachten W 06/2026
Zweifamilienwohnhaus mit Garage/Nebengebaude in Albertshofen Seite: 53 von 64


http://www.geodaten.bayern.de/

Florian Muck - Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) fir die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstiicke,
Mieten u. Pachten

9.6 Luftbild

© Landesamt fir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08
© Bayerische Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de
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9.7 Ortsplan
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© Landesamt fir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08
© Bayerische Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de )
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9.8 Lageplan (M 1:1000)
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© Landesamt fir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08
© Bayerische Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de )
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9.9 Eingabepldane unmaBstéblich: 1) Wohnhaus (Grundriss KG Altbau )
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1) Wohnhaus ( Grundriss EG u. OG)
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2) Garage/Nebengebéude ( Grundriss EG u. Querschnitt )
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9.10 Lichtbilder ( vom 26.05.2026 )

1) Wohnhaus: Westseite, Giebel Siidseite ( von SW)

1) Wohnhaus: Westseite, Giebel Nordseite ( von NW )
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2) Garage/Nebengebaude: Westseite (von W)
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2) Garage/Nebengebiude: Ostseite, Giebel Siidseite (von SO ) [ S

S

3) Schuppen: Nordseite ( von N )

A /
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Blick in SpinnenbergstraBe: von Norden nach Siiden

Blick in SpinnenbergstraBe: von Siiden nach Norden

2 il WPCION
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