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1 Allgemein 

Der Gutachterausschuss für den Landkreis Aschaffenburg ist ein unabhängiges und selbstständi-
ges Gremium. Er besteht aus der Vorsitzenden, zwei stellvertretenden Vorsitzenden sowie weite-
ren ehrenamtlichen Gutachtern und Gutachterinnen. Für die Ermittlung der Bodenrichtwerte sind 
dem Gutachterausschuss zudem je ein Bediensteter der zuständigen Finanz- und der staatlichen 
Vermessungsbehörden angehörig. 
Die Gutachter werden auf vier Jahre berufen. 
Dieses Gremium erstellt auf der Grundlage von abgeschlossenen Immobilienkaufverträgen, die 
unter Wahrung des Datenschutzes ausgewertet werden, Verkehrswertgutachten für bebaute und 
unbebaute Grundstücke und stellt regelmäßig die Bodenrichtwerte fest (bislang zum 31.12. eines 
jeden Jahres mit gerade Jahreszahl, seit 2022 jeweils zum 01.01. eines jeden Jahres mit gerader 
Jahreszahl). 
 
Die Aufgaben und Befugnisse des Gutachterausschusses ergeben sich aus den § 192 - §199 
des Baugesetzbuches (BauGB), der Verordnung über die Gutachterausschüsse, die Kaufpreis-
sammlungen und die Bodenrichtwerte nach dem Baugesetzbuch (Bayerische Gutachteraus-
schussverordnung - BayGaV) und der Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der 
Verkehrswerte von Immobilien und der für die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilien-
wertermittlungsverordnung – ImmoWertV). 
 
Zur Vorbereitung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschäftsstelle. Die 
Geschäftsstelle des Gutachterausschusses des Landkreises Aschaffenburg ist besetzt mit einer 
Vollzeitstelle und zwei Teilzeitstellen und wird geleitet durch die Vorsitzende des Gutachteraus-
schusses. 
 
Die Geschäftsstelle wertet zur Führung der Kaufpreissammlung die ihr übersandten notariellen Ur-
kunden aus, übermittelt Daten an statistische Bundes- und Landesämter, bereitet Gutachten für 
den Gutachterausschuss vor, veröffentlicht die Bodenrichtwertkarten, erteilt Bodenrichtwertaus-
künfte, Auskünfte aus der Kaufpreissammlung und fertigt Stellungnahmen und Berechnungen für 
andere Ämter und Behörden. 

2 Gesamtmarkt / Marktbereiche 

Daten zum Landkreis 
Einwohner: ca. 177.000  
Gemeinden: 32  
Fläche: ca. 70.000 ha 
 
Der Obere Gutachterausschuss in Bayern hat den Landkreis Aschaffenburg aufgeteilt in einen 
Subkreis für die von der Rhein-Main Region um Frankfurt geprägten Landkreisbereiche im Westen 
und um die kreisfreie Stadt Aschaffenburg und einen Subkreis für den östlichen Bereich des Land-
kreises Aschaffenburg, der ländlicher und mehr vom Spessart geprägt ist.  
 
Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Aschaffenburg hat die Verkäufe in den Gemeinden 
und deren Ortsteile genauer untersucht, erhebliche strukturelle Unterschiede und damit unter-
schiedliches Verhalten auf dem Immobilienmarkt ausgemacht und den Landkreis anhand der Er-
gebnisse intern in drei Marktbereiche geteilt: 
 
Marktbereich 1 
- im Wesentlichen die Gemeinden des Subkreises Rhein-Main 
- Gemeinden/ Ortsteile mit vergleichsweise hohem Preisgefüge 
- örtliche Nähe zur Stadt Aschaffenburg 
- sehr gute Infrastruktur,  
- sehr gute Versorgung und Verkehrsanbindung 
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Marktbereich 2 
- Gemeinden/ Ortsteile mit vergleichsweise mittlerem Preisgefüge 
- „schwächere“ Ortsteile der „Rhein-Main-Gemeinden“ 
- „Verbindungsglieder“ zwischen stadtnahen Gemeinden und ländlichem Bereich 
- Infrastruktur/ Nahversorgung im direkten Umfeld ausreichend vorhanden 
- Verkehrsknotenpunkte (Autobahn, Bundesstraße, Bahnhof) größtenteils innerhalb 
überschaubarem Zeitrahmen erreichbar 
 
Markbereich 3 
- im Wesentlichen die Gemeinden des Subkreises Restlandkreis 
- Gemeinden/ Ortsteile mit vergleichsweise niedrigem Preisgefüge 
- Ortsteile im Kahlgrund und Spessart 
- Infrastruktur/ Nahversorgung oft lediglich über Nachbarkommunen abgedeckt 
- Anschluss Verkehrsknotenpunkte (Autobahn, Bundesstraße, Bahnhof) öfters mit 
längeren Fahrzeiten verbunden 
BRW-Niveau 2022 Min Max 

 
 
Marktbereich 1 = rot 
Marktbereich 2 = gelb 
Marktbereich 3 = grün 
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Marktbereich 1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
Marktbereich 2 
 
 
 

 

   Marktbereich 3 
 
 

Grundlage für die nachfolgenden Auswertungen und Tabellen über den Gesamtmarkt sind die bei 
der Geschäftsstelle des Gutachterausschusses eingegangenen und in der Kaufpreissammlung re-
gistrierten Notariatsverträge im jeweiligen Transaktionsjahr. 

Der Gesamtmarkt (nicht die nachfolgende Punkte 3 bis 7) und die hierzu dargestellten Zahlen um-
fassen verschiedene Arten von Verträgen, die über einen Notar beurkundet wurden. Darunter fal-
len auch Kauf-, Tausch-, Schenkungs-, Überlassungs-, Übergabe-, Erb-, Auseinandersetzungs-, 
Erbpachtverträge. 
Weiter sind die dem Gutachterausschuss vom Gericht übermittelten Beschlüsse über Veräußerun-
gen im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens erfasst. 
Der Gesamtmarkt umfasst die Teilmärkte „bebaut“, „unbebaut“ und „Wohnungseigentum“.  
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3 Wohnbauflächen (Bauplätze)* 

 

*Verkaufsjahre 2023 und 2024, keine außergewöhnlichen Verkäufe, ohne Kommunalverkäufe, Grundstücksgröße 200 bis 1.000 m², Ø ist Median, Stand April 2025 
 

 
 

 

 
* bezogen auf mittleres Bodenrichtwertniveau = ((höchster Wert / niedrigster Wert) / 2 + (niedrigster Wert)) 
  

Anzahl Kauffälle

von bis von bis von bis von bis von bis

79.000 560.000 226 889 350 817 350 670 0,77 1,55

48.000 426.000 267 824 154 550 120 450 0,76 1,98

17.000 330.000 225 967 73 603 70 190 0,71 4,31

Ø Richtwertfaktor

1,03

1,22

1,14

Marktbereich 1

Marktbereich 2

Marktbereich 3

48

140174658107.000

30

37

Ø Bodenrichtwert in €/m²

560

250330

Ø Bodenpreis in €/m²

582

Ø Kaufpreis in €

260.000

Ø Grundstücksgröße in m²

468

523160.000

Stichtag MB 1 MB 2 MB 3 MB 1 MB 2 MB 3

31.12.2010 270 190 105 0,87 1,03 1,00

31.12.2012 270 183 105 0,87 0,99 1,00

31.12.2014 270 183 105 0,87 0,99 1,00

31.12.2016 285 185 105 0,92 1,00 1,00

31.12.2018 310 185 105 1,00 1,00 1,00

31.12.2020 410 255 113 1,32 1,38 1,08

01.01.2022 475 265 130 1,53 1,43 1,24

01.01.2024 505 300 155 1,63 1,62 1,48

BRW €/m²* Index (2018 = 100)
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4 Freistehende Ein- und Zweifamilienhäuser* 

 

 

 
*Verkaufsjahre 2023 und 2024, keine außergewöhnlichen Verkäufe, Grundstücksgröße 300 bis 1.000 m², Wohnfläche 100 bis 300 m², Standardstufe 1,5 bis 3,5, Ø ist Median, Stand April 2025 
 
 
 

5 Reihenhäuser und Doppelhaushälften* 

 

 

 
*Verkaufsjahre 2023 und 2024, keine außergewöhnlichen Verkäufe, Grundstücksgröße 120 bis 700 m², Wohnfläche 100 bis 300 m², Standardstufe 1,5 bis 3,5, Ø ist Median, Stand April 2025 
 
 

 

  

Anzahl Kauffälle

von bis von bis von bis von bis

165.000 1.000.000 315 976 102 268 1.268 5.009

230.000 1.200.000 368 982 110 300 1.167 4.211

70.000 630.000 366 993 110 235 609 4.110

Ø Kaufpreis in €

465.000

Ø Grundstücksgröße in m²

613

698379.000

Ø Faktor €/m² Wohnfläche

3.009

2.281160

Ø Wohnfläche in m²

157
Marktbereich 1

Marktbereich 2

Marktbereich 3

102

1.936157708310.000

47

25

Anzahl Kauffälle

von bis von bis von bis von bis

200.000 760.000 153 698 100 281 1.307 4.991

210.000 575.000 209 700 102 270 1.583 4.389

242.000 398.000 121 678 105 145 1.862 3.790

2.726

Marktbereich 3 7

Marktbereich 2 28
405.000 409 138

279.000 368 130 2.304

Ø Wohnfläche in m² Ø Faktor €/m² Wohnfläche

Marktbereich 1 109
410.000 322 136 3.083

Ø Kaufpreis in € Ø Grundstücksgröße in m²
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6 Eigentumswohnungen Neubau* 

 

 
 
*Verkaufsjahre 2023 und 2024, keine außergewöhnlichen Verkäufe, Wohnfläche 50 bis 120 m², mind. 3 Einheiten im Objekt, Ø ist Median, Stand April 2025 
 
 
 

7 Eigentumswohnungen Wiederverkauf* 

 

 
 
*Verkaufsjahre 2023 und 2024, keine außergewöhnlichen Verkäufe, Wohnfläche 50 bis 120 m², mind. 3 Einheiten im Objekt, Standardstufe 2,0 bis 4,0, Ø ist Median, Stand April 2025 
 
 
 
 
 

Anzahl Kauffälle

von bis von bis

56 120 3.331 5.355

53 109 4.064 4.690

Marktbereich 1

Marktbereich 2

Marktbereich 3

67

5

0 keine Auswertung

Ø Wohnflächenpreis in €/m²

4.592

4.52269

Ø Wohnfläche in m²

87

Anzahl Kauffälle

von bis von bis

50 119 830 4.404

54 114 1.282 4.771

78 83 1.809 2.577

Ø Wohnfläche in m² Ø Wohnflächenpreis in €/m²

Marktbereich 1 179
78 2.587

2.288

Marktbereich 3 3
81 2.048

Marktbereich 2 21
80


