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Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
im Zwangsversteigerungsverfahren nach § 74a ZvVG
des im Wohnungsgrundbuch von Lindheim, Blatt 2253 eingetragenen
158,870/1.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick
in 63674 Altenstadt / Lindheim, Zindelweg 27, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung mit Balkon im EG rechts, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet dem Kellerraum Nr. 2
sowie dem Sondernutzungsrecht an der Garage und dem Abstellplatz im Aufteilungsplan Nr. mit 8
bezeichnet

Ausfertigung Nr. PDF
Dieses Exposee besteht aus 10 Seiten.
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1 Kurzbeschreibung des Objekts

Adresse: Zindelweg 17
63674 Altenstadt / Lindheim

Bebauung: Mehrfamilienhaus mit 7 Wohneinheiten
7 Garagen + 7 Stellplatze

Baujahr: 1996

Gemeinschaftseigentum teilausgebautes KG, EG, OG, ausgebautes DG
Groftenteils in Originalausstattung
Instandhaltungsstau
Feuchteschaden im Keller

Sondereigentum: Ausstattungsstandard: 3,0
gepflegte Originalausstattung

Besichtigung: Grundstiick, Gemeinschaftseigentum und Sondereigentum
konnten vollsténdig besichtigt werden.

Bodenrichtwert: 230 €/m2 zum 1.1.2022
Wertermittlungsstichtag: 23.5.2023
Verkehrswert: 240.000,00 €

1.1 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus mit insgesamt 7 Wohnungen und 7 Fertiggaragen bebaut
(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstuck befinden sich insgesamt 14 Stellplatze und Garagenplatze.

Das Objekt ist teilweise eigengenutzt (4 Wohnungen) und teilweise vermietet (3 Wohnungen)

Verkehrswert fir PG 007/2023 Zindelweg 27
ein Wohnungseigentum 63674 Altenstadt / Lindheim
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2 Beschreibung der Gebaude und AulRenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

2.1 Beschreibung der Gebaude und Auf3enanlagen
2.1.1 Gemeinschaftseigentum

2.1.1.1 Wohnhaus

7-Familienhaus Baujahr 1996, Zweispanner
teilausgebautes KG / EG / OG / ausgebautes DG
groRtenteils in Originalausstattung, Instandhaltungsstau

Konstruktion

Mauerwerksbau mit Massivdecken
Satteldach auf Drempel mit einschieRendem Treppenhausvorbau, 2 Satteldachgauben

Fassade

Sockel farbig abgesetzter Glattputz mit Anstrich
stellenweise fehlend bzw. ausgebessert, unsaubere Detailausbildung
Spritzschutz aus Flusskieseln
Lichthéfe mit Florwallsteinen abgestellt
Wand Rauputz mit Anstrich, mehrfach vergraut
an stral3enseitigem Giebel Verschmutzung durch Bauschaum
(unsachgemafe Abdichtung Dachanschluss)
Fenster Kunststoff mit Isolierglas, Kunststoff-Rollladen
AuRenfensterbanke aus Aluminium
Kellerfenster aus Stahl mit Mausegittern

Haustir EG  Stahl mit Isolierglas, feststehendes Seitenteil mit eingebauten Briefkasten
Haustir KG Stahl mit Isolierglas
Dach Betondachsteine
baujahresgeman vermutlich Zwischensparrendammung
Kaminkopf und Giebelseiten mit Faserzementplatten verkleidet
Entwasserung aus Zinkblech, Blitzschutz
Neuanstrich auf3en liegender Holzbauteile dringend erforderlich

Besondere Bauteile

Eingang KG-Wohnung
10 Steigungen Betontreppe mit Fliesenbelag
inklusive Zwischen — und Vorpodest
Stitzmauer mit Sockelputz
Edelstahl-Handl&ufe
Eingangsvorplatz
ca. 3 m3 Vorpodest mit Granitbelag
ca. 3 m2 Vordach als auskragende Betonplatte mit Bitumendachbahnen
Balkone auskragende Betonplatten, Anstrich an Unterseiten teilweise vergraut
Stahlgelander mit Schmuckelementen und Anstrich

Verkehrswert fir PG 007/2023 Zindelweg 27
ein Wohnungseigentum 63674 Altenstadt / Lindheim
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Innenausstattung

Treppenhaus Kalksteinbelag
Stahlrohrgelédnder mit Anstrich
Wandputz mit Anstrich
Raufasertapete mit Anstrich an der Decke
Kellerraume  Bodenfliesen bzw. Estrich mit Anstrich
einfacher Wand- und Deckenputz mit Anstrich
Stahltiren
Abtrennung der Mieterkeller durch leichte Stellwéande
aufsteigende Feuchte in Aul3en- und Innenwéanden,
sowie insbesondere in Heizungsraum aus Bodenplatte,
horizontale und vertikale Abdichtung offensichtlich mangelhaft
gleiches Problem It. Angaben beim Ortstermin auch in KG-Wohnung
Spitzboden konnte nicht besichtigt werden

Technik
Heizung OL-Zentralheizung ,Buderus S315“ Energieeffizienzklasse D
mit 381 L Warmwasserspeicher
Brenner ,weishaupt”, ca. 2010 erneuert
frei liegende Heizleitungen in unbeheizten R&umen gedammt
4 x 1500 Liter Oltanks in abgemauerter Wanne mit Schutzanstrich
Elektro dem Baujahr entsprechend
Sanitar Trinkwasser-Osmose-Anlage

Abwasser-Hebeanlage, regelmafig gewartet

Energieeffizienz

Ein Energieausweis lag nicht vor.
Baujahr und Bauweise lassen auf leicht unterdurchschnittliche Energiebilanz schlie3en.

2.1.1.2 Garagen

7 verputzte Betonfertigteile mit Flachdachern
Stahl-Schwingtore, einzelne mit Anfahrschaden
Tor zu Garage Nr. 8 (Sondernutzungsrecht) mit Elektroantrieb

2.1.1.3 AulRenanlagen

ungepflegter Gesamteindruck

Vorplatz Garagen und Wege aus Beton-Okopflaster

sonst Grasflache, verwilderte Staudenrabatte, Einzelbdume
zur StralRe offen, sonst umlaufend Maschendrahtzaun
Miilltonnenplatz mit einfachem Holzplankenzaun

Ubliche Ver- und Entsorgungsleitungen werden unterstellt

2.1.2 Sondereigentum Nr. 2

EG grof3tenteils gepflegte Originalausstattung
Laminatboden, einzelne Fugen offen, einzelne Ubergangsschienen fehlend
Raufasertapete mit Anstrich an Wand und Decke
Innenfensterbénke aus Kalkstein
mehrere Rollladen elektrisch mit Fernsteuerung,
mehrfach Insektenschutzgitter vor Fenstern
glatt beschichtete MDF-Turen, Wohnungseingangstir mit Spion
Flachheizkdrper mit Thermostatventilen
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Flur
Eltern
Bad

Kiche

wcC

Balkon

KG Kellerraum

ca. 30 cm x 50 cm fehlender Bodenbelag provisorisch verklebt
zweiseitig glatt beschichtete Einbauschranke

Glasschiebetir

Bodenfliesen + raumhoch Wandfliesen

Badewanne / WC und Doppelwaschtisch an Vorwand

Dusche inklusive Wandfliesen nach Wasserschaden ca. 2015 erneuert,
keine Duschabtrennung

Bodenfliesen, Fliesenspiegel im Arbeitsbereich

folierte Einbaukiche

Heizkorper abmontiert (Stellflache Kichenschrank)

Bodenfliesen + raumhoch Wandfliesen

ca. 0,5 m2 Fliesenbelag nach behobenem Wasserschaden aus 2022 fehlend
WC und Handwaschbecken an Vorwand

Fliesenbelag, eine Fliese gerissen

Stoffmarkise

siehe Gemeinschaftseigentum, Wande trocken

2.1.2.1 Sondernutzungsrecht

Sondernutzungsrecht besteht an Garage Nr. 8 (It. Eigentimer rechte Garage).
Planunterlagen waren nicht vorhanden. Da die Garagen nahezu identisch sind, ist nicht wertrelevant,
um welche Garage es sich tatsachlich handelt.

Verkehrswert flr
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3 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur den 158,870/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstlick in 63674 Altenstadt / Lindheim, Zindelweg 27 verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung mit Balkon im EG rechts, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet dem Kellerraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an der Garage und dem Abstellplatz im Aufteilungsplan Nr. mit 8 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Lindheim 2253 1
Gemarkung Flur Flursttick
Lindheim 1 346/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.05.2023 mit rd.

240.000,00 €

(in Worten: zweihundertvierzigtausend Euro)

geschatzt.
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4 Anlagen
4.1 Liegenschaftskarte
HESSEN
Amt fiir Bodenmanagement Biidingen

Bahnhofstrafie 33

B 63654 Badingen
]
NN
Flurstlick:  348/2 Gemeinde:
Flur: 1 Kreis:

Gernarkung: Lindheim

Altenstadt
Welterau
Regierungsbezirk: Darmstadt

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1: 500
Hessen

Erstellt am 16.02.2023

Antrag: 201920304-1

AZ: 3461523

5571265

schirm

Im -

Biichsen-

SEBEEY ZE

SYRESY 2T

5571155

Mafistab 1:500

] i
22 10 2 sl e e | Meter

Dieser Auszug wurde maschinell erstel 1.
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4.2 Grundriss
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5 Schlussbemerkungen

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
Stattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlief3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Féallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfillung die ordnungsgeméfRe Durchfihrung des Vertrages Uberhaupt erst erméglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelméaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstéandigkeit, Richtigkeit und Aktualitéat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftrag-
nehmer maoglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht flir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Gedern, den 17. Juni 2023
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