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Exposé zum Verkehrswertgutachten
Amtsgericht Aschaffenburg

Aktenzeichen: 851 K 85/24
Objekt

Wohnhaus mit Nebengebaude

Lage des Objektes Hauptstralle 2
63924 Rudenau

Grundstiicksbeschreibung GrundstlcksgroRe 1.051 gm,
unregelmafiger Grenzverlauf

Gebadudebeschreibung Zweigeschossiges Gebaude,
das Gebaude ist unterkellert,
das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut

Baujahr ca. 1956

Wohnflache rd. 200 gm Wohnflache
Wertermittlungsstichtag 22. April 2026
Verkehrswert 200.000 €

Hinweis:

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass keine Gewahr fiir die Richtigkeit und Vollstan-
digkeit der Angaben iibernommen wird.

Das vollstandige Gutachten kann in der Geschéaftsstelle des Amtsgerichts Aschaffenburg -Abteilung fir
Immobiliarvollstreckung- eingesehen werden.
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Beurteilung Der bauliche Zustand und der Zustand der haustechnischen Anla-

gen werden im Wesentlichen als unterdurchschnittlich beurteilt.

Das Gebaude befindet sich in renovierungs- bzw. modernisierungs-
bedurftigen Zustand.

Die AuRenfassade, das Dach und die raumbegrenzenden Bauteile
zum Keller gentigen baujahresbedingt nicht mehr den heutigen An-
forderungen an den Warmeschutz.

Bei der Begehung wurden folgende bautechnische Beanstandungen
(Bauschaden, Baumangel, Beeintrachtigungen) festgestellt:

Fassade o diverse Putzabplatzungen und Beschadigungen

Erd- und Obergeschoss e Im Januar 2026 sind, vermutlich durch eine geplatzte Wasserlei-
tung, im Erd- und Obergeschoss des Gebaudes groflflachige
Schaden an Wand-, Decken- und Bodenbelagen entstanden.
Die Schadensursache wurde nicht behoben,

Obergeschoss o Absturzsicherung am bodentiefen Fenster wurde demontiert.

Dachgeschoss » Die tragende Dachkonstruktion wurde teilweise erneuert.

An einigen Holzteilen wurden augenscheinlich Frallspuren von

holzschadigenden Insekten vorgefunden, ein aktiver Befall kann

nicht ausgeschlossen werden. Eine detaillierte Analyse des Holz-

zustands mit entsprechender Schatzung von Beseitigungskosten

kann nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchge-

fuhrt werden.

teilweise Schimmelbefall, Putzabplatzungen an Wanden

Decke: Risse und Durchfeuchtungen, korrodierte Stahltrager

vermutlich Undichtigkeiten der Flachdachabdichtung

Wande: Risse und Durchfeuchtungen

Kellergeschoss
Nebengebaude

Die Auswirkungen vorhandener bautechnischer Beanstandungen (Bauschaden, Baumangel, Beein-
trachtigungen) auf den Verkehrswert werden im Rahmen dieses Gutachtens hinsichtlich lhrer Rele-
vanz fir den Verkehrswert Giber pauschale Ansatze berlicksichtigt

Der Werteinfluss durch die beschriebenen bautechnischen Beanstandungen wird auf 70.000 € ge-
schatzt. Die Wertminderung erfolgt nicht in der Hohe der tatsachlichen Kosten, sondern nur um den
geschatzten Betrag, um den das Objekt im gewodhnlichen Geschaftsverkehr am Wert gemindert wird.
Die tatsachlichen Kosten kdnnen hdher sein. Eventuell vorhandene kleinere Schaden und Mangel sind
im Ansatz der Instandhaltungskosten und der Restnutzungsdauer enthalten.

Hinweis:

Nach Auskunft des Landratsamts Miltenberg ergibt sich rein aufgrund der vergangenen Nut-
zung zum ,,Handel mit Kraftwagen“ sowie ,Instandhaltung von Kraftwagen“ grundsatzlich ein
mittleres Gefahrdungspotenzial fiir eventuelle Altlasten.

Nach Auskunft der Eigentiimerin befinden sich unterirdische Tanks der ehemaligen Tankstelle
auf dem Grundstiick.

Das tatsdchliche Vorhandensein und das AusmaR der Belastung des Grundstiicks kann nur
durch Bodenuntersuchungen und einen entsprechenden Fachgutachter festgestellt werden.
Nach Riicksprache mit dem Gericht wird die eventuelle Belastung durch Altlasten im vorliegen-
den Gutachten nicht beriicksichtigt.



