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Unser Zeichen: GZ 134/2025



Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: 844 K 8/25 Unser Zeichen: GZ 134/25

PLZ: 65719 Ort: Hofheim am Taunus Gemarkung: Hofheim
StraBe: Lorsbacher Strafe 52 Flur; 58
Eigentumswohnung Nr. 4 Flurstiicke:  49/6,49/7, 49/8
Miteigentumsanteil 174/10.000 GriBe: 3.263 m? gesamt
Tiefgaragen-Stellplatz Nr. 9

Miteigentumsanteil 15/10.000

Eigentumswohnung Nr. 4, Ticfgaragen-Stellplatz Nr. 9

befinden sich am nordwestlichen Randbereich von Hofheim am
Taunus, im hessischen Main-Taunus-Kreis, Grundstiick ist bebaut mit
einer Wohnanlage (betreutes Wohnen) mit drei Gebiluden sowie einem
Servicepavillon (Serviceangebote des DRK), aktuell aufgeteilt In 50
Wohneinheiten sowie 45 Tiefgaragen-Stellplitze

Eigentumswohnung Nr. 4 im Gebfiudeteil Lorsbacher StraBle 52
Baujahr 2006, Tiefgarage Stahlbeton, AuBenwinde 24er Mauerwerk,
zweigeschossig, ausgebautes Dachgeschoss, voll unterkellert

Raumaufteilung Eigentumswohnung Nr. 4:

Flurbereich mit angrenzendem Wohnbereich, ein Zimmer, Kiiche, innen
liegendes Bad, Terrasse und kleinem Gartenbereich als
Sondernutzungsrecht, Wohnfliche ca. 67,87 m?

Zustand: gut, barrierefrei

Tiefgaragen-Stellplatz Nr., 9
unmittelbar neben der Zufahrtsrampe, schwierige Zufahrt gegeben,
Breite des Stellplatzes lediglich ca. 2,25 m

Bewertungsstichtag: 24.06.2025

Verkehrswert:
(ohne Abt. IT)

Kigentumswohnung Nr. 4 321.000,00 €
Tiefgaragen-Stellplatz Nr. 9 12.000,00 €



a) Die Wohnung und der Tiefgaragen-Stellplatz sind vermietet (separates Schreiben).

b) Fiir das vorhandene Zubehdr (Einbaukiiche, Spiegelschrank, Abstellschrank) kann kein
pauschaler Restwert mehr eingeschiitzt werden.

¢) Verdacht auf Hausschwammbefatl besteht nicht.

d) Es besteht kein Verdacht, dass das Grundstiick mit Altlasten verunreinigt ist.

¢) Die aufstehenden Geb#ude stehen nicht unter Denkmalschutz,

f) Es besteht kein Grenziiberbau.

g) Es befinden sich auf dem Grundstiick keine Anpflanzungen und Baulichkeiten, die Dritten
gehtiren.

h) Anschrift und Hausoummer lauten: Lorsbacher StraBe 52 in 65719 Hofheim am Taunus

i) Die Flurstiicke bilden eine wirtschaftliche Einheit.
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65719 Hofheim am Taunnus, Lorsbacher Sirale 52 Bewertung vom 24.06.2025
ETW Nr. 4, TG-SP Nr. 9

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Frankfirt am Main, Az.: 844 K 8/25
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung, Zweck der Wertermittiung

Verkehrswertermittlung des Wohneigentums in 65719 Hofheim am Taunus, Lorsbacher
StraBe 52, Eigentumswohnung 1fd. Nr. 4 sowie Teileigentum an dem Tiefgaragenstellplatz Nr.
9 cinschlieBlich des Gemeinschafiseigentums It. Teilungserkiirung im Rahmen einer
Zwangsversteigerung,

Ein Verkehrswert-/Marktwertgutachten ist eine sachverstiindige Meinungstiuerung zum
Verkehrs-/Markiwert des zu bewertenden Objektes.

Es handelt sich im Grunde um die Prognose des am Grundstiicksmarkt fliir das
Bewertungsobjekt erzielbaren Preises.

Anmerkung:

Entsprechend dem Qualitdts- bzw. Wertenmttlungssnchtag in Verbindung mit den Vorgaben
der aktuellen ImmoWertV 2021 sowie den Ubergangsregelungen dieser Verordnung (§§ 10
(1) wnd 53 ImmoWertV) und den bisherigen Auswertungen der zustindigen
Gutachterausschilsse, etfolgt dic Ableitung des Verkehrswertes auch in Anlehnung an die
ImmoWertV 2010.

1.3 Besichtigung/ Wertermittlungsstichtag

Die fiir das Gutachten grundlegenden, wertbeeinflussenden Umstinde und Merkmale wurden
am Bewertungstag anhand von Planunterlagen und bei der Ortsbesichtigung ermittelt.

Der Wertermittlungs- und Qualitiitsstichtag ist der in der Kopfleiste angegebene Tag der
Ortsbesichtigung.

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 11.062025 zum Besichtigungstermin am
24.06.2025, 15.00 Uhr eingeladen. Die Besichtigung der Wohnung und des Stellplatzes
konnte zu diesem Termin stattfinden.

Zum Ortstermin waren anwesend: Micter, Hausmeister der WEG-Verwaltung

Verwandte des Mieters
Fran Dipl.-Ing. Ok. D. Schneider
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65719 Hofheim am Taunus, Lorsbacher Strae 52 Bewertung vom 24,06.2025
ETW Nr. 4, TG-SP Nr. 9

2. Wertermittlungsgrundlagen

Die Bewertung erfolgt nach den geltenden Bestimmungen zum Zwecke der
Verkehrswertermittlung sowie auf der Grundlage folgender Gesetze, Verordnungen,
Richtlinien und maBgeblichen Verdffentlichungen.

- Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) v. 18.08.1896 in der jeweils geltenden Fassung

- des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017, Stand 10/2022

- der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in allen 5 Fassungen:
BauNVOQ 62 vom 26.06.1962
BauNVO 68 vom 26.11.1968
BauNVO 77 vom 15.09.1977
BauNVO 86 vom 30.12.1986
BauNVO 90 vom 23.01.1990, zuletzt getindert durch Gesetz vom 22.04.1993
- Verordnung iber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) vom 14,07.2021, rechtsverbindlich ab 01.01.2022

- Verordnung tiber die Grundséitze filr die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - InmoWertV) vom 19. Mai 2010

- Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.01.2011

- Sachwertrichtlinie vom ¢5.09.2012

- Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

- Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015

- der DIN 276 ,.Kosten im Hochbau*, Juni 1993 und DIN 277, in den aktuellen Fassungen

- Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) Bundesministerium flir Verkehr-, Bau und
Stadtentwicklung, Sachwertrichtlinie (SW RL) vom 05.09.2012

- Wohnflichenverordnung (WoFI1V) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01.01.2025
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65719 Hotheim am Taunus, Lorsbacher StraBe 52 Bewertung vom 24.06.2025

ETW Nr. 4, TG-SP Nr. 9

= Bewertungsliteratur/Sonstige Unterlagen

Kleiber

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Drbge

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Kroll/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,

Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Kin

10. vollstéindig neu {iberarbeitete u. erweiterte Auflage
2023

Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanierung
Modernisierung/Umnutzung

Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung

Hubert Wingen Essen

Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und
Gewerberaum, 3. Auflage, Verlag: Luchterhand 2005

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen,
8. Auflage, IZ Immobilienzeitung 2015

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,
5., umfassend fiberarbeitete und erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag 2015

Gerichtsbeschluss des Amtsgerichtes Frankfurt am Main
vom 28,03.2024, Auftrag vom 14.05.2025

Grundbuchauszug von Frankfurt AuBenstelle Hochst/
Gemarkung Hofheim/Blait 10360 und 10304

Grundstiicksmarktbericht Hessen sowie des Main-
Taumus-Kreises 2025

Gutachterausschuss Main-Taunus-Kreis Bodenrichtwert
zum 01.01.2024

sonstige Unterlagen und Auskiinfte durch:

- Gnmdbuchamt Frankfurt, AuBenstelle Héchst vom
24.06.2025

- Antragstellerin

- Main-Taunus-Kreis vom 30.06.2025

- Gutachterausschuss Main-Taunus-Kreis vom
08.07.2025
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65719 Hofheim am Taunus, Lorsbacher Strafie 52 Bewertung vom 24.06.2025
ETW Nr. 4, TG-SP Nr. 9

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- Hofheim am Taunus ist Kreisstadt des Main-Taunus-Kreises und liegt zwischen den
GroBstiidten Frankfurt, Wiesbaden und Mainz und hat ca. 41.199 Einwohner
(Stichtag 31.12.2024, Internetseite der Stadt)
- iegt am Stidhang des Taunus und gliedert sich in sicben Stadtteile
- Frankfurt liegt ca. 29 km entfernt, Wiesbaden liegt ca. 12 km entfernt und Mainz ca. 15 km
- in unmittelbarer Nahe befindet sich das Autobahnkreuz A 3/A 66 (Wiesbadener Kreuz,
ca. 2 km zur A 3)

3.2 Mikrostandort, ffentliche Anbindung

- das Bewertingsobjekt befindet sich am nordwestlichen Randbereich von Hofheim

- unmittelbar angrenzend befindet sich ein Seniorenheim, norddstlich grenzt der Schwarzbach
an

- die weitere Umgebungsbebauung ist vorwiegend gepriigt von einem kleinen Wohngebiet mit
freistehenden Einfamilienh#usern, im Bereich der Lorsbacher StraBe
Mehrfamilienwohnhéinsern bzw. Wobn- und Geschiiftshiusern sowie teilweise kleinteiligem
Gewerbe

- Anbindung an den OPNV bietet eine Bushaltestelle unmitteibar neben dem Grundstiick
~.der S-Bahnhof Hofheim befindet sich ca. 800 m entfernt
- Einkaufsmoglichkeiten stehen ca. 1,7 km entfernt zur Verfilgung

- Kindertagesstiitten und verschiedene Schulen knnen in Hotheim besucht werden

- die 8rztliche Versorgung ist in Hofheim gesichert

- Topographic
nahezu eben

- verkehrstechnische ErschlieBung
wenig frequentierte Durchgangsstraie

- innere ErschlieBung
Zufahrt vorhanden

- Versorgung/Entsorgung

voll erschlossen
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65719 Hotheim am Taunus, Lorsbacher StraBe 52 Bewertung vom 24.06.2025
ETW Nr. 4, TG-SP Nr. 9

3.3 Rechtliche Gegebenheiten

Gemarkung: Hofheim
Grundbuchband  Blett 10304

Ifd.Nr. Flur Flurstiick Lagebezeichnung GriBe Miteigentumsanteil
1 58  49/6 Lorsbacher StraBe 50 a, 50, 52 3.054 174/10.000
1 58  49/7 Wasserfliche Lorsbacher Strafc 61 174/10.000
1 58  49/8 Lorsbacher StraBe 50 g, 50, 52 148 174/10.000

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Aufteilingsplan gekennzeichnet mit
der Nr. 4 sowie dem Sondermutzungsrecht an eciner Gartenfliche sowie dem
Keller/Abstellraum mit N1. 4 gekennzeichnet

Gemarkung: Hotheim

Grundbuchband Blatt 10360

Ifd. Nr. Flur Flurstiick Lagebezeichnung GrifBle Miteigentumsanteil
1 58  49/6 Lorsbacher StraBe 50 a, 50, 52 3.054 15/10.000
1 58 49/7 Wasserfliche Lorsbacher Strafie 61 15/10.000
1 58  49/8 Lorsbacher Strafle 50 a, 50, 52 148 15/10.000

verbunden mit dem Sondercigentum an dem Tiefgaragenstellplatz im Aufieilungsplan
gekennzeichnet mit der Nr. 9

- Anmerkung: Die Miteigentumsanteile wurden aus der Teilungserklfirung tibernommen, eine
Uberpriifung in Verbindung mit der angegebenen QuadratmetergréBe erfolgte
nicht.

Grundbuch:

Abteilung 1
Eigentlimer: -

Abteilung IT

Lasten und Beschriinkungen: Grabenweg, Rad- und FuBweg, Kanalrecht, Wegerecht,
Betreutes Wohnen, Geh- und Fahrrecht, Zwangsversteigerung

sonstige/michttitulierte Rechte: keine bekannt

Es lagen die Kopien der beglaubigten und unbeglaubigten Grundbuchausziige vom
21.03.2025 und vom 04.06.2025 vor.
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65719 Hotheim am Taunus, Lorsbacher Strafle 52 Bewertung vom 24.06,2025
ETW Nr. 4, TG-SPNr. 9

3.4 Planungsrechtliche Gegebenheiten, Grundstiickszustand entsprechend §§ 2, 5 und
11 ImmoWertV

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete
Ein rechtskriiftiger Bebauungsplan liegt nicht vor (Internetseite der Stadt vom 26.08.2025),

Im regionalen Flichennutzungsplan (aktueller Planstand 31.01.2025) ist das Grundstiick als
gemischte Baufliiche dargestellt,

Das Grundstilck wird entsprechend den Angaben aus den Bauunterlagen nach § 34 BauGB
beurteilt.

En dem Geoportal Hessen sind der iberwiegende Teil der Bewertungsflurstiicke
als utungsfliichen bei Hochwasser ausgewiesen (Anlage Lageplan),

3.4.2 Baurecht

Die zu bewertende Eigentumswohnung befindet sich auf' dem Grundstlick eines chemaligen
Mithlengebsudes bzw. des stidtischen Bauhofes. Diese Gebliude wurden abgerissen und es
erfolgte ein Neubau fiir eine Seniorenresidenz.

Mit Baugenehmigung von 2004 und Fertigstellung 2006 wurde diese Wohnanlage mit drei
Gebluden und einem eingeschossigen Servicepavillon baurechtlich genehmigt und errichtet.

Die Gebiiude werden durch eine unterirdische Garage miteinander verbunden.

Im Jahr 2004 erfolgte die Abgeschlossenheitsbescheinigung tiber 48 Wohneinheiten sowie die
mit gleicher Ziffer gekennzeichneten Kellerabstelliume, Nebenrfiume und
Garageneinstellpliitze.

Zwei Einheiten wurden danach als nicht zu Wohnzwecken dienende R#umlichkeiten
ausgewiesen. In der urspriinglichen Teilungserklfrung wurde die Nutzung der Wohnanlage
fiir Betreutes Wohnen festgeschrieben, Die Teilungserkldrung aus dem Jahr 2003 wurde im
Jahr 2013 dahingehend gefindert, dass diese Teileigentumseinheiten ebenfalls in
Wohneigentum umge#ndert wurden.

Bei der vorliegenden Wertermittlung wird die materielle und formelle Legalitiit der
vorthandenen baulichen Anlagen unterstellt.

Baulasten bestchen It. schrifilicher Auskunft des Main-Taunus-Kreises vom 30.06.2025 wie
folgt:

zu Lasten der Bewertungsflurstiicke 49/6; 49/7 und 49/8 und zu Gunsten des
Fhurstiickes Flur 57, Flursttick 67/3:
jederzeit ungehinderte und verkehrssichere Zufahrt fiir den Einsatz von
Feuerldsch- und Rettungsfahrzeugen
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65719 Hofheim am Taunus, Lorsbacher Strafie 52 Bewertung vom 24.06.2025
ETW Nr. 4, TG-SP Nr. 9

zu Gunsten der Bewertungsflurstiicke 49/6; 49/7 und 49/8 und zu Lasten des
Flurstlickes Flur 57, Flurstiick 67/3:
fir die gekennzeichnete Aufstell- und Bewegungsfliche fiir die Feuerwehr ist das
Erstellen jeglicher baulichen Anlagen, wie die Errichtung von Einfriedungen, das
Anlegen von Stellpliitzen fiir PKW und Ladezonen, das Auf- und Abstellen,

Aufhéngen und Lagern von Gegensttinden jeglicher Art sowie die Bepflanzung
von Béumen und Striucher zn Gunsten der begiinstigten Flurstiicke zu unterlassen

Die dazugehdrigen Baulastenblitter sind in der Anlage aufgefithrt. Diese Baulasteintragungen
werden als wertneutral beurteilt.

Stellplatzverpflichtungen sind nicht bekannt, auf dem Grundstiick bzw. in der Tiefgarage sind
die notwendigen Stellplitze nachgewiesen.

3.43 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten, Energieausweis

Das Grundstlick wird als erschlieBungsbeitragsfrei beurteilt.
Bei der Wertermittlung wurde von normal tragfihigem Baugrund ausgegangen,

Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt, Es wird von einer Altlastenfreiheit
ausgegangen,

Verdacht auf Hausschwammbefall besteht nicht.
Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt.
Energieausweis:

Energicausweis vom 12.11.2020 (Anlage)
Endenergieverbrauch 98 kWh/(m?a)
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65719 Hofheim am Taunus, Lorsbacher Strafle 52 Bewertung vom 24.06.2025
ETW Nr. 4, TG-SPNr. 9

3.5 Gebiiudebeschreibung
Dic Wohnanlage fiir betreutes Wohnen ist aktuell aufgeteilt in ca. 50 Eigentumswohnungen.

Lt. Angaben des Hausmeisters befinden sich in der Tiefgarage 45 Stellpliize for die
Bewohner. Oberirdisch stehen zwei Besucherparkpliitze und ein Behindertenparkplatz zur
Verfigung.

StraBenseitig befindet sich ein eingeschossiger Servicepavillon der fiir die allgemeine
Nutzung bzw. in dem Serviceangebote des DRK wahrgenommen werden kdnnen (ist an das
DRK vermietet).

Der allgemeine Hofbereich ist gekennzeichnet durch befestigte Wegeflichen und eine
allgemein  zugfngliche Terrassenanlage. Die hofseitig vor den jeweiligen
Erdgeschosswohnungen befindlichen Griinfléichen sind als Sondernutzungsfliichen diesen
Wohmmgen zugeordnet.
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65719 Hofheim am Taunus, Lorshacher StraBe 52 Bewertung vom 24.06.2025
ETW Nr. 4, TG-SP Nr. 9
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65719 Hotheim am Taunus, Lorsbacher StraBe 52 Bewertung vom 24,06.2025

ETW Nr. 4, TG-SP Nr. 9

Wohngebiiudeteil Lorshacher Strafle 52

Die allgemeinen Angaben zu diesem Geb#udeteil wurden nur insoweit angegeben, wie diese
zum Oristermin zug#inglich waren

- Baujahr:
- Konstruktionsmerkmale:

2006

voll unterkellert, Tiefgarage Stahlbeton, AuBenwiinde 24er
Mauerwerk  (KS-Mauerwerk bzw. Hochlochziegel 1.
Teilungserkléirung), tragende Zwischenwiinde 24er Manerwerk

- Geschossigkeit: zweigeschossig, ausgebautes Dachgeschoss

- Fassade: Thermofassade 1t. Baubeschreibung, verputzt, diverse
Farbabweichungen sichtbar

- Decken: massiv

- Treppen: zweildufiges massives Treppenhans, Werksteinbelag,
Aufrugsanlage behindertengerecht TG bis DG (13 Personen,
Baujabr 2005), rollstuhlgerechte Anordnung It. Bauunterlagen

- Hauseingang: riickwértiger hofseitiger Hauseingang. automatische TirSffaung
tiber Summer bzw. von auBen {iber Schliefisystem

- Dach: Holzkonstruktion, abgewalmtes Satteldach, Ziegeleindeckung

- Kellerebene mit Tiefgarage:

Raumaufieilung:  Zufahrtsrampe zur Tiefgarage, diverse Abstellrfume, je Gebiudeteil
Miillraum und separates Treppenhaws, HAR, Hausmeisterraum,
Fahrradkeller, Heizungsraum, Teileigentumseinheit
Tiefgaragenstellplatz Nr. 9 befindet sich unmittelbar links neben der
Zufahrtsrampe und dem Brandschutztor

Ausstathmg:

Boden: geglitteter Beton

Wiinde: Gestrichen

Decken: geddmmt, Deckenhhe ca. 2,40 m, Durchfahrtshhe ca. 1,95 m
Tiiren; Metall

Fenster: PVC

E-Instellation:  iiber tiw, unter Putz
Heizung: zwei in Reihe geschaltete Gasheizungen, WW-Boiler

Stellplatz Nr. 9:  befindet sich unmittelbar links neben der Tiefgaragenzufahrisrampe,
schwierige Zufahrt gegeben, Breite des Stellplatzes lediglich ca. 2,25 m
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65719 Hofheim am Taunus, Lorsbacher Strafe 52 Bewertung vom 24.06.2025
ETW Nr. 4, TG-SP Nr. 9

Tiefgaragenstellplaiz Nr. 9
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65719 Hofheim am Taunus, Lorsbacher Strafe 52 Bewertung vom 24.06.2025
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Beschreibung Eigentumswohnung Gebfiude A, Lorsbacher StraBie 52

Eigentumswohnung Erdgeschoss, Ifd. Nr. 4

Raumaufteilung:  Flurbereich mit angrenzendem Wohnbereich, ein Zimmer, Kiiche, Bad,

Ausstattung:
Boden:
Winde:

Terrasse:

Terrasse und kleinem Garienbereich als Sondernutzungsrecht

gefliest

verputzt, tapeziert, Kiiche zweiseitiger Fliesenspiegel

verputzt, tapeziert, Deckenhthe ca. 2,55 m

Holz, zwei PVC-Terrassentliren

PVC, bodentief, elektrische Rolllfiden, alle Fenster sind hofseitig
ausgerichtet

Isolierverglasung

unter Putz, Wechselsprechanlage

innen liegendes Bad mit: ebenerdiger Eckdusche, Waschtisch, WC,
Waschmaschinenanschluss, Boden und Winde gefliest

FuBbodenheizung, je Raum separat steuerbar

Unterschrank; Hingeschrinke, Ceranfeld, Backofen, Kihlschrank mit
kleinem Gefrierfach, Spiilmaschine, Sptile, Abzngshaube, offensichtlich
Altbestand

Steinplatten, kleine Gartenfliiche als Sondernutzungsrecht

- Gesamtzustand: gut
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aligemeiner Flur/Wohnungseingang

Flurbereich mit Ubergang groBer Wohnraum
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grofler Wohnraum

Bad

T m e
= ;;mrdFQ5\Q»hE£§E§:BrJ:::I

Terrasse mit Sondemutzungsrecht Gartenfliche
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Hinweis: Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstatiungen und
Ausfibrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. ZerstSrende
Untersuchungen wurden nicht durchgefilhrt. Insofern beruhen die Angaben
tiber sichtbare Bauteile auf Auskiinfte, vorliegende Unterlagen bzw.

Vermutungen.
3.6 Wohnfliichen
Die Wohnfliiche wurde aus den Unterlagen der Aufteilungspléne entnommen,

Danach betrfigt die Wohnfldche der ETW Nr. 4:

Windfang: 8,10 m*
Abstellfliche: 2,85 m
Bad: 7,54 m*®
Wohnraum: 27,36 m?
Wohnraum: 9,72 m?
Kiiche: 538 m?
Gesamt: 60,95 m?
abzliglich 3 %: 1,83 m?
Wohnfliche: 59,12 m?
Terrasse 50 %: 8,75 m?
gesamt: 67,87 m?

Die nach Plausibilisierung angesetzte Mietfliche basiert anf den vorliegenden Planunterlagen
/ Flichenberechnungen. Gegebenenfalls geringfiigige Abweichungen gegenilber dem
tatséichlichen Gebliudebestand beeinflussen das Endergebnis unwesentlich. Diese
Flachenangaben gelten nur fiir diese Bewertung.

3.7 AuBenanlagen
Einfriedung: tiw. ohne, tlw. Metallzaun
Freifldche: angelegte befestigte Zufahrtsfiichen (nur Be- und Entladung,

Feuerwehrzufahrt) sowie geringfligig straflenseitige und hofseitige
allgemeine Griinflichen, insgesamt gepflegte Anlage

Seite 15



65719 Hotheim am Taumus, Lorsbacher Strafle 52 Bewertung vom 24.06.2025
ETW Nr. 4, TG-SP Nr. 9

4. Wertermittlung
4.1 Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert wurde nach § 194 BauGB ermittelt.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermitthing bezieht, im gewthnlichen Geschiifisverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
perstnliche Verhiltnisse zu erzielen wiire.

4.2 Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

In Anlebnung an § 6 (1) ImmoWertV ist das Bewertungsverfahren nach der Art des
Grundstiicks und der im gewdShnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der somstigen Umstinde des Finzelfalles, insbesondere der Eigmung der zur Verfllgung
stehenden Daten, zu withlen.

Ublicherweise wird die Wertermittlung von Eigentumswohnungen in Anlehnung an §§ 24 bis
26 ImmoWertV im Vergleichswertverfahren durchgefiihrt. Im Vergleichswertverfahren wird
der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sione des § 25
ermittelt bzw. anhand von objekispezifisch angepassten Vergleichsfaktoren, Zur
Unterstitzuimg der Ergebnisse wird weiterhin das Ertragswertverfahren (§ 27 bis § 34
ImmoWertV) herangezogen.

4.3 Restnutzungsdaner (§ 4 (3) InmoWertV)

Als Resthutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgeméfier Unterhaltung und Bewirtschafiung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kbnnen. Sie entspricht dabei regelmifBig dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) und dem Alter der baulichen
Anlagen., Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefithrte Instandsetzungen oder Modemisierungen bzw. unterlassene Instandhaltungen
kénnen die Restnutzungsdauer verlingern bzw. verkiirzen.

Flir die Eigentumswohnung und den Tiefgaragensteliplatz wird noch eine Restnutzungsdaner
von ca. 60 Jahren eingeschiitzt.

Insgesamt haben Berlicksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefiihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modernisierungs- und ErmneunerungsmaBnahmen

- Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverh#linissen
- wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser
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44 Bodenwert
44.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Entscheidend fir die "Qualitt" eines Grundstilckes ist die "von der Natur der Sache" her
gegebene Mbglichkeit der Benutzung und der wirtschafilichen Ausnutzung, wie sie sich aus
den Gegebenheiten der ortlichen Lage des Grundstiicks bei vern{infliger wirtschafilicher
Betrachtungsweise objektiv anbietet.

Aufgrund der Grundstiicksbeschreibung, der Lage im stiidtebaulichen Umfeld und der
tatséichlichen Nutzung, ist das Grundstlick als erschlieBungsbeitragsfireies ortsiiblich
erschlossenes Banland (Wohnen) einzustufen.

Definition:

Baureifes Land sind Flichen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar
sind. Die Qualititsstufe "Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentlimer ein nach dem
Bauplanungs- und Bauordoungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines
Grundstiicks in seinem gegenwiirtigen Zustand zusteht.

44.2 Bodenwertermittlung (§§ 13 bis 16 ImmoWertV i.V.m. §§ 26, 40 und 41
ImmoWertV)

Der Bodenwert ist vorbehaltlich erheblicher Abweichungen der zulfissigen von der
tatsfichlichen Nutzung sowie Besonderheiten von Grundstlicken im AuBenbereich und
Liquidationsobjekten und ohne Berficksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen

auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26
ImmoWertV zu ermitteln.

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage von gecigneten Bodenrichtwerten ermittelt
werden. Diese sind bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts entsprechend § 9 ImmoWertV anzupassen (objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstficks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstticks {ibereinstimmen.

Im vorliegenden Fall liegen keine ausreichende Vergleichspreise vor, es wird daher auf die
Bodenrichtwerte Bezug genommen.

Im vorliegenden Fall weist der, It. Internetangaben Boris Hessen ausgewiesene zonale
Bodenrichtwert folgende Angaben aus:

Bodenrichtwertnummer: 5370080
Bodenrichtwert: 790,00 €/m?
Entwicklungszustand. baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei
GrundstiicksgrofBe: 370 m?

Stichtag: 01.01.2024
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Das Gesamtgrundstiick hat einen enn#hernd rechteckigen Grundstiickszuschnitt.

StraBenfront: ca. 61 m

Tiefe: zwischen ca. 40 m bis ca. 58 m

Entsprechend den Bauunterlagen betrfigt die tatsichliche GFZ rd. 1,05, es erfolgt somit keine
m h&e:rlt?:odenwerws aufgrund der deutlich gréBeren GrundstiicksgrBe gegentiber dem

Die Flurstiicke bilden dabei eine wirtschaftliche und grundbuchrechtliche Einheit.

Bodenwertanteil Eigentumswohnung Nr. 4
3.263 m? x 790,00 €/m? X 174/10.000 44.853,00 €

Bodenwertanteil Tiefgaragenstellplatz Nr. 9
3.263 m* x 790,00 €/m? x 15/10.000

3.867,00 €

Anmerkung: Bei langer wirtschaftlicher Restnutzungsdaver hat der Bodenwert nur einen
untergeordneten Einfluss auf den Ertragswert.
Bei Eigentumswohmungen wird der Einfluss des Bodenwertes indirekt tiber
Lagefaktoren berlicksichtigt.
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4.5  Ertragswertverfahren ( in Anlehnung § 27 bis § 34 ImmoWertV)
451 Vorbemerkungen

Bei der Emmittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren, jéhrlichen
Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich ans dem Rohertrag abziiglich der Kosten,
die zur Bewirtschaftung des Gebfiudes laufend erforderlich sind (Bewirtschaftungskosten, §
32 ImmoWertV).

Bewirtschaftungskosten sind die Abschreibungen, die Betricbskosten, die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Aus Umlagen
gedeckte Betriebskosten bleiben unberticksichtigt.

- Instandheltungs-/Verwaltungskosten/Mietausfallwagnis

Die prozentualen Anteile der Bewirtschaftungskosten am Rohertrag werden in Anlehnung an
die Erfahrungswerte der Tabelle Rdssler/Langner/Simon ohne Betriebskosten bzw. Umlagen
ermittelt.

Liegenschaftszinssatz

Um den auf Geb#iude und AuBenanlagen entfallenden Reinertragsanteil zu erhalten, ist vom
Reinertrag der auf den Grund und Boden entfallende Anteil als Verzinsungsbetrag des
ermittelten Bodenwertes abzuziehen, weil das Gebiiude nur eine begrenzte Nutzungsdauer
hat, der Boden dagegen als Unvergéingliches anzusehen ist.

Welcher Zinssatz (Kapitalisierungszinssatz) der Verzinsung zu Grunde zu legen ist, richtet
sich nach der durchschnittlichen marktiiblichen Verzinsung fiir die jeweilige Grundstiicksart.
Die Liegenschaftszinssiitze sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und den ihmen
entsprechenden Reinerirfigen abzuleiten,

Die drtlichen Gutachterausschiisse haben die Kapitalisierungszinsséitze empirisch nach den
jeweiligen Grundstiicksarten zu ermitteln (§ 193 BauGRB).

Der so ermittelte Liegenschafiszinssatz ist nach MaBgabe des § 9 ImmoWertV auf seine
Eignung zu priiffen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen (objektspezifisch angepasster Liegenschafiszinssatz).

Im aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2025 bezogen auf das Berichtsjahr 2024 wurde fir
Eigentumswohnungen im Main-Taunus-Kreis ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz
von 1,70 % bezogen auf des Bodenrichtwertniveau ab 600 €/m? und iiber 800,00 €/m?
angegeben. Dabei wurde bei diesen Angaben von einer durchschnittlichen Restnutzungsdauer
von 43 bzw. 41 Jahren sowie von durchschnittlichen Nettomieten von 11,34 €/m? bzw. 12,18
€/m? ausgegangen.

Unter Berlicksichtigimg der besonderen Nutzung der Eigentumswohnung des betreuten
Wohnens sowie der Lage der FEigentumswohnung im PErdgeschoss und dem
Sondernutzungsrecht an der kleinen Gartenfliche, aber auch der deutlich lingeren
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer, in Verbindung mit einem hSheren Mietansatz unter
Punkt 4.5.3 wird ein Liegenschaftszinssatz von 4,50 % filr angemessen eingeschiitzt.

Fir den Tiefgaragenstellplatz wird aufgrund der Lage und der geringen Breite, ein
Liegenschafiszinssatz von 4,50 % beriicksichtigt.

Reinertrag

Der Reinertragsanteil der Geb#ude filhet, mit dem Liegenschafiszinssatz iiber die
Restmutzungsdauer der Geb#ude kapitalisiert, zum Ertragswert der baulichen Anlagen.
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4.5.2 Makro- und mikrofkonomische Ausgangsdaten, Strukturdaten

Die sllgemeinen preishildenden Faktoren fiir das unmittelbare immobilienwirtschaftliche
Umfeld sind als insgesamt gut einzuschétzen,

Die strukturellen Prognosen fir den Bereich Kaufkraft, Arbeitsmarkt wund
Bevblkerungsentwicklung fiir die Stadt Hofheim sind positiv.

Die Arbeitslosenquote im Main-Taunus-Kreis betrug im Juli 2025 ca. 5,4 %, der
cinzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffernindex liegt bei ca. 123,7 % je Einwohner 2025,

Gem#B Internetscite der Berielsmann Stiftung, Wegweiser Kommune vom 26.08.2025,
entwickelt sich die Bevislkerung der Stadt Hofheim am Taunus wie folgt:

- eingestuft als Demographietyp 10: wohlhabende Sthdte und Gemeinden im Umfeld
von Wirtschafiszentren

Gem#iB Zukunfisatlas 2022 fiir Deutschland, herausgegeben durch das Schweizer
Forschungsinstitut Prognos im September 2022 wird die Hofheim am Taunus wie folgt
eingestufi:

- sehr hohe Zukunfischancen hinsichtlich der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung (Rang 14
von 400)

- die Indikatoren Wirtschaft & Arbeitsmarkt (Rang 12) sowie Stiirke (Rang 13) erreichen
dabei die besten Platzierungen

- lediglich der Indikator Demografie landet auf Rang 233

4.5.3 Ertragsansiitze
Die Mietvertragssituation stellt sich dabei wie folgt dar:

- Mietvertrag seit 2016,

- vereinbarte Mietfliche 68 m?,

- mit vermietet Einbaukiiche, Abstellschrank im Eingangsbereich, Spiegelschrank im
Badl, diverse Leuchten, Innenjalousien in Wohn- und Schlafzimmer

- Mietvertrag auf unbestimmte Zeit,

. die Wohnung wurde im renovierten Zustand fibergeben, Schénheitsreparaturen
fibernimmt der Mieter
durch den Mieter wurde mitgeteilt, dass die monatliche Gesamtmiete 1.250,00 €
betriigt, es konnte dabei nicht genau in Erfahrung gebracht werden, welcher Betrag
dabei fur die Nettokaltmiete vorgesehen ist, It. Angaben des Mieters werden monatlich
80,00 € als Umlage fiir das DRK in Bezug auf die Betreuungsangebote f5Hig (it.
Abrechnung von 2023 betriigt dieser Anteil monatlich 100,00 €)

- 1t. der vorliegenden Nebenkostenabrechnung von 2023 betragen die monatlichen
Nebenkosten rd. 4,80 €/m?

- der Mieter nutzt den Tiefgaragenstellplatz Nr. 9 nicht selbst, sondern dieser ist
untervermietet, der Mietpreis soll danach 60,00 € monatlich betragen
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Unter Beriicksichtigung der Angaben unter Punkt 5. betragen die Nettokaltmieten bei den
verkauften Eigentumswohnungen bis ca. 14,13 €/m2

Unter Berilcksichtigung der nachgefragten besonderen Wohnform, wird von einer
marktliblichen Nettokaltmiete von 14,50 €/m? (ohne Zubehdr) ausgegangen.

Bei diesem Ansatz wird auch berlicksichtigt, dass die oben aufgefiihrten umlagefiihige
Nebenkosten deutlich iiber den tiblichen Preisen liegen (u.a. aufgrund der Umlage DRK, den
Hausmeister- und Reinigungskosten).

Ftir den Tiefgaragenstellplatz wird ein Mietansatz von 60,00 € monatlich berticksichtigt.

4.5.4 Bewirtschaftungskosten (in Anlehnung an § 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten werden entsprechend der Anlage 3 der ImmoWertV (Stand
01.01.2025) wie folgt eingeschiitzt:

Verwaltungskosten: 429,00 €/Einheit bzw. 47,00 €/TG-Platz
Instandhaltungskosten: 16,00 €/m? bzw, 106,00 € TG
Mietausfallwagnis: 2,00%
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455 FErxtragswertberechnung

4.5.5.1 Eigentumswohnung Nr. 4

Gebéude Nutzflache €/m? Ertrag/Monat
In m2

EG, ETW Nr. 4 67,87 14,50 98412 €

Gesamtflidche 67,87

Monatsarirag 984,12 €

Jahresertrag 11.800,38 €

nicht umlagefiihige Bawirtschaftungskosten

Verwaltungskosten 42900 € X 1WE 428,00 €

Instandhaltungskosten 16,00 €/m® X 67,87 m? 1.085,92 €

Mietausfaliwagnis 11.809,38 € X 2% 236,19 €

Bewirtschaftungskosten 1.751,11 €

Jahresertrag 11.809,38 €

J. Bewirtechaftungskosten ~1.751,11 €

entspricht 14,83 % S

jahricher Reinerirag 10.058,27 €

J. Bodenweriverzinsung 44.853,00 € X 2,50 % -1.121,33 €

Gebdudereinertrag B.936,95 €

Restnutzungsdauer 60

Liegenschafiszinssatz 2,50

Barwerifaktor 30,91

Gebé&udeertragswert 276.220,04 €

Bodenwert 44 853,00 €

Eriragswert 321.082,04 €
rd. 321.000,00 €

Kennzahlen

der Ertragswert entspricht 27,19  des Jahresrohertrages

die Nettoanfangsrendite betragt 3,21

Bodenwertanteil am Ertragswert 13,97

Queadratmeterpreis in €m* 4.730,84
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4.5.5.2 Tiefgaragenstellplatz Nr. 9
.Geblude Nutzflache €&m? Ertrag/Monat
in m?
TG Nr. 8
‘Gesamtfiache
-Monatsertrag 80,00 €
Jahresertrag 720,00 €
nicht umlagefshige Bewirtachaftungskosten
Verwaltungskosten 47,00 € X 176 47,00 €.
Instandhaltungskosten 106,00.€/7G X 1,00 TG 108,00 €
_Mistausfallwagnis 720,00 € X 2% 1440 €
'Bewirtschaftungskosten 167,40 €
Jahresertrag 720,00 €
../, Bewirtschaftungekosten . -167.40 €
.entspricht 23,25 % —_—
jahricher Reinertrag 552,60 €
J. Bodenwertverzinsung 3.867,00 € X 4.50 % 174,02 €
‘Gebéudereinestrag 378,50 €
Restnutzungsdauer €0
Lisgenschafiszinssatz 4,50
Barwartiaktor 20,64
-Goebéudesrtragswert 7.813,26 €
.Bodermwert 3.867,00 €
Ertragswert 11.680,25 €
rd. 12.000,00 €
-Kennzahlen
-der Ertragswerl entapricht 16,22 des Jahresmhertrages
die Nettoanfangsrendite betrtigt 4,85
Bodenwertanteil am Ertragswert 33,11
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45.6 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(in Anlehnung an § 8 (3) ImmoWertV), Besonderheiten im
Gemeinschaftseigentum, Zubehdr

Nachfolgend aufgefiihrte Grundstiicksmerkmale sind, soweit diese dem gewshnlichen
Geschiiftsverkehr entsprechen, durch marktgerechte Zu- oder Abschliige zu berlicksichtigen:

wirtschaftliche Uberalterung

iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Baumiingel/Bauschiden

abweichende Ertriige von den marktiiblich erzielbaren Ertriigen
erhebliche Abweichung der tatsichlichen von der maBgeblichen Nutzung

Entsprechend den vorliegenden Angaben der zustiindigen WEG-Verwaltung vom 08.08.2025,
wurden folgende Angaben bezogen auf das Gemeinschaftseigentum mitgeteilt:

es bestchen keine Hausgeldriickstiinde, die Inmstandhaltungsriicklage betriigt zum
31.12.2024 rd. 89.000,00 €

- «as monatliche Hausgeld fiir die Eigentumswohnung betrigt 491,00 € und fiir den
Stellplatz 25,00 €,
es ist peplant eine Gebiudefunkanlage fiir ca. 80.000,00 € anzuschaffen, in der
niichsten Elgentﬁmerversammlung soll dariiber entschieden werden, ob die Kosten
tlw. itber eine Sonderumlage finanziert werden sollen, weitere Sanierungen sind nicht
geplant

- das Gebiiude ist barrierefrei ausgelegt, der Gemeinschaftsraum im Pavillon sowie
Kiiche und Biiro sind eam das DRK vermietet

Unter Beriicksichtigung eines Miteigentumsanteils fiir die Eigentumswohnung und den
Stellplatz von rd. 1,89 %, in Verbindung mit einer m&glichen Sonderumlage von geschéitzt
50.000,00 € wilrde die Sonderumlage rd. 1.000,00 € betregen,

Aufgrund des bisher fehlenden Beschlusses, in Verbindung mit der Moglichkeit auch andere
Finanzierungsquellen zu beschliefen, erfolgt keine Beriicksichtigung dieser méglichen
Belastung,

Fiir des Zubehdr (dltere Einbaukiiche), den Spiegelschrank im Bad sowie den Abstellschrank
wird kein pauschaler Restwert mehr berlicksichtigt.

Weitere rlickstiindige Instandsetzungsaufwendungen fiir das Sondereigentum sind nicht
bekannt,
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5. Vergleichswertverfahren (in Anlehnung sn §§ 24 bis 26 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) wird der Verkehrswert aus einer
ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt.

Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § §
Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV zu prilfen und bei etwaigen Abweichungen nach MafBgabe des §
9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Neben Vergleichspreisen bzw. anstelle von Vergleichspreisen kénnen dabei auch geeignete
Vergleichsfakioren herangezogen werden. Diese sind, analog zn Kaufpreisen, au Eignung zu
priifen und ggf. anzupassen (objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Vom zustindigen Gutachterausschuss des Main-Taununs-Kreises wurden im Rahmen von
aktuellen Grundstiicksmarktberichten keine Durchschnittswerte fiir diese Art und Gr&Be von
Eigentumswohnungen verdffentlicht,

Beim zustindigen Gutachterausschuss wurde daher ein Anfrag anf Auskunft aus der
Kaufpreissammlung gestellt. Dabei wurden folgende Primissen vorgegeben:

- gewdhnlicher Geschiifisverkehr

- Weiterverkauf

- Eigentumswohnungen
Baujahre zwischen 2000 bis 2010

. Wohnfléiche zwischen 50 m? bis 100 m?

- Verkiiufe von Eigentumswohnungen in Wohnanlagen
mit betreutem Wohnen

- Kauffille ab 2020 bis aktuell

Der Gutachterausschuss des Main-Taunus-Kreises konnte sieben vergleichbare Kauffiille
tibermitteln, die sich alle innerhalb dieser Eigentumsanlage befinden.

Danach wurden zwischen 2018 bis 2024 Kaufpreise zwischen 4.023,00 €/m? im Jahr 2018 bis
4.543,00 €/m® im Jahr 2021 erzielt. Die beiden letzten angegebenen Kanfpreise wurden 2023

und 2024 mit einem Quadratmeterpreis von 4.403,00 €m? bzw. 4.357,00 €/m* fir
Erdgeschosswohnungen erzielt.

Die verkauften Eigentumswohnungen waren dabei tlw. bezugsfrei, tlw. vermietet.
Signifikante Preisunterschiede in Bezug auf den Vermietungszustand konnten dabei nicht
festgestellt werden. Bei diesen Verkiiufen sind die eingetragenen dinglich gesicherten Rechte
inkludiert.

Unter Beriicksichtigung der unmittelbaren Vergleichbarkeit dieser Verkaufsfiille, der guten
Nachfrage nach derartigen Eigentumswohnungen mit der Zweckbestimmung des betreuten
Wohnens, in Verbindung mit der demografischen Entwicklung, wird ein Quadratmeterpreis
von 4.700,00 €/m? (ohne dingliche Belastungen) als angemessen beurteilt.

Dieser Vergleichswert stiitzt den ermittelten Ertragswert. Die Ableitung des Verkehrswertes
erfolgt anhand des Ertragswertes.

Fiir den Tiefgaragenstellplatz wird der angesetzte Ertragswert von 12.000,00 € aufgrund der
eingeschriinkten Nutzbarkeit als angemessen beurteilt.
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65719 Hotheim am Taunus, Lorsbacher Strale 52 Bewertung vom 24.06.2025
ETW Nr. 4, TG-SP Nr. 9

6. Separater Ausweis der Wertbeeinflussung beim Bestehen bleiben der Rechte in
Abt. I

6.1  Grabenrecht fiir die Stadt Hofheim 1fd. Nr. 1

Entsprechend der vorliegenden Bewilligungsurkunde besteht die Grunddienstbarkeit, den neu
angelegten Entwéisserungsgraben in einem Grundstiicksstreifen von 3 m jederzeit fiir den
Betricb des Grabens notwendige Untersuchungen, Instandsetzungen etc. erforderliche
Arbeiten vorzunehmen und den Bereich durch Beaufiragte betreten zu lassen.,

Eine Wertbeeinflussung durch dieses Recht wird nicht eingeschitzt.

6.2 Rad- und Fullweg fiir die Stadt Hofheim, Ifd. Nr. 2

Fiir eine zukiinftige beabsichtigte 8ffentliche Nutzung als FuB- und Radwegeverbindung
entlang des Schwarzbaches wurde eine beschriinkt persdnliche Dienstbarkeit zu Lasten des
Bewertungsgrundstiickes eingetragen. Dabei wurde angegeben, wonach der Eigentiimer
verpflichtet ist die dffentliche Nutzung durch die Allgemeinheit zum Gehen und zum Fahren
mit Fahrréidemn innerhalb eines 3 m breiten Streifens zu dulden. Die Verkehrssicherungs- und
Unterhaltungspflicht fiir diesen Bereich liegt damach bei dem Eigentlimer. Bei einem
mbglichen Ausbau, wird ab dem Zeitpunkt der Benutzbarkeit eine Kostenteilung von 50 %
fur die vorgenannten Pilichien vereinbart.

Ein Ausbau als Radweg ist bisher nicht erfolgt. Aktuell bestehen Planungen die L 3011 mit
¢inem Radweg auszubauen. Es erscheint daher unwahrscheinfich, dass dieses dingliche Recht
tatsiichlich umgesetzt werden wird.

Eine Wertbecinflussung beim Bestehen bleiben durch dieses Recht wird daher nicht
cingeschiitzt,

6.3 Kanalrecht fiir dic Stadt Hofheim, Ifd, Nr. 2

Die Stadt Hofheim ist berechtigt, in einem Grundstiicksstreifen von ca. 1 m einen
Schmutzwasserkanal neu herzustellen und zu verlegen.

Ein Lageplan fur diesen Kanal war in der Bewilligimgsurkunde nicht enthalten.

Unter Berlicksichtigung der bestehenden Bebammg, wird keine Wertminderung beim
Bestehen bleiben des Rechtes eingeschiitzt.
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64  Wegerecht zu Gunsten des Flurstiickes Flur 57, Flurstitck 67/3, fd. Nr. 4

Der jeweilige Eigentilmer des Grundstfickes 67/3 ist berechtigt, die entlang der gemeinsamen
Grenze zum Flurstiick 49/5 (chemaliges Grundstiick) verlaufende Feuerwehrzufahrt jederzeit,
daverhaft und ungehindert, als Zufahrt und Durchgang fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge
sowie Instandhaltungen zu befahren und zu betreten.

Die Verkehrssicherungs- und Instandsetzungspflicht obliegt den Berechtigten zu je 4.
Dieses Geh- und Fahrrecht wurde bereits durch die Baulasteneintragungen gesichert.
Eine Wertminderung besteht daher beim Bestehen bleiben des Rechtes nicht,

6.5  Ausschliefliche Nutzung fiir Zwecke des Betreuten Wohnens, ifd. Nr. 5

Die Nutzung der Wohnanlage wird fiir Betreutes Wohnen festgeschrieben. Die jeweiligen
Eigentlimer sind verpflichtet, das jeweilige Wohneigentum an Personen zur Nutzung zn
fiberlassen, welche Senioren sind (haben das 60. Lebensjahr vollendet). Bei Ehepartnern oder
Lebensgemeinschaften gentigt es, wenn nur ein Partner diese Voraussetzung erfiillt.

Unter Berficksichtigung der weiterhin guten Nachfrage nach derartigen Wohnungen, aber
auch der dadurch geringeren Fungibilitit der zu bewertenden Eigentumswohnung, wird ein
Abschlag von 5 % bezogen auf den eingeschiitzten Verkehrswert bzw. (321.000,00 €
Verkehrswert der Eigentumswohnung) mit rd. 16.000,00 € beriicksichtigt.

Beim Bestehen bleiben dieser dinglich gesicherten Nutzung fur Betreutes Wohnen, erfolgt
eine Wertminderung von rd. 16.000,00 €.
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7. Verkehrswert

Der Verkehrswert ist im Bewertungsfalle auf der Basis des Ertragswertes unter
Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu ermitteln.

Der Verkehrswert des Wohnelgentums in 65719 Hofheim am Taunus, Lorsbacher Strafle 52,

Eigentumswohmung Nr. 4 sowie Tiefgaragen-Stellplatz Nr. 9, ermittelt sich unter
Berlicksichtigung aller wertbeeinflussender Umstiinde (ohne Abteilung IT) mit:

Eigentumswohnung Nr. 4 321.000,00 €

Tiefgaragen-Stellplatz Nr. 9 12.000,00 €

Anmerknng:

Diec Emmittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnmung an die Grundsiitze der
Immobilienwertverordnung vom  14.07.2021 (ImmoWertV) durchgefithri, Fir nicht
erkennbare oder verdeckte Miingel, fiir Miingel an nicht zugfinglich gemachten Bauteilen,
sowie filr sonstige nicht festgestellte Grundsticksmerkmale (z B. Befall durch tierische oder
pflanzliche Schidlinge, schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen,
Untersuchungen beziiglich Standsicherheit, Schall- und Wirmeschutz) wird eine Haftung
unsererseits ausgeschlossen. Der Verkehrswert in diesem Gutachten wurde {iberschligig
ermiitelt. Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie flir die Wertermittlung
wichtig sind.

Das Gutachten wurde unpartetisch und nach besterm Wissen und Gewissen erstellt.

Dorothea Schnelder 2® Frankfurt, 28.08.2025
Offentlich bestellt und vereidigt von
der Industrie- und Handelskammer Erfurt
Sachverstiindige filr die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten und Pachten,
Hotel- und Gaststiittenbetricbe
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:Main-Taunus-Kreis oP

Der Krelsausschu

Kreisbauamt main-taunus-krels.
EIHGEGANGEN 3, 4 Juli 2025

BAULASTENBLATT

Aktenzeichen 0537 BL 02346.13

Grundstiick: Hofheim, Lorsbacher Strale 50, §0a, 52

Gemarkung: Hotheim

Flur: 58

Flurstiick: 49/8

Biatt: 388

Lfd. Nr. der Flurstiicksdatei: 00016578

Inhalt der Elntragung: : : Seite 1.

1. . .

Die in der belgefligtan Abzglchnung der Flurkarte rot vermafit dargestelite Fi&che wird zugunsten des
Grundsiiicks G

fiir den Ein n Fa

osch- und Rettungsfahrzeugen zur Verfiigung gestelit.

P

Hofheim, Flur 57, Flurstiick-67/3 als jederzeit ungehinderte und verkehrssichere Zufahrt
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Main-Taunus-Kreis -},«
DerKreisausschul
Kreisbauamt main-taunus-kreis

BAULASTENBLATT

Aktenzeichen 0537 BL 02365.13

Grundstiick: Hofheim, Lorsbacher StraRe 50, 50a, 52
Gemarkung: Hofheim

Flur: 58

Flurstlick: 49/7

Biatt: 380

Lfd. Nr. der Fiurstiicksdatei: 00016579

inhalt der Eintragung: Seite 1.

1.

Die in der beigefiigtep Abzeichnung der Flurkarte rot vermaft dargestefits Fidche wird zugunsten des
Grundstiicks Gemafkung Hofheim, Flur 57, Flurstiick 67/3 als jederzeit ungehinderte und verkehrssichere Zufahrt
fiir den Einsatz-¢on Fglerltsch- und Rettungsfahrzeugen zur Verfiigung gestslit,

rr sSien Da“e)

Hiermit wird amtiich beglaubigt, dat die
vorstehende Abschrift mit dem Baulastsnver-

=eichnis Obereinstimmi.

Hofhelm, den ,30..%.‘(2.%
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Main-Taunus-Kreis .-‘{q
Der Kreisausschu®®
Kreisbauamt main-taunus-kreis

BAULASTENBLATT

Aktenzeichen 0537 BL 02367.13

Grundstiick: Hofhelm, Lorsbacher Strafie 50, 50a, 52

Gemarkung: Hofheim

Flur: 58

Flurstiick: 49/8

Blatt: 380

Lfd. Nr. der Fiurstiicksdatei: 00016580

inhalt der Eintragung: , Seite 1.

1.
Die in der beigefligten Abzeichnung der Flurkarte rot vermaRt dargestelite Fiiiche wird zugunsten des _
Grundstiicks Gemarmng Hotheim, Flur 57, Flurstiick 67/3 als jederzelt ungehinderte und verkehrssichere Zufahrt
fir den Einsatz »6n Fatieridsch- und Reltungsfahrzeugen zur Verfiigung gestelit.

Eingetragg grund der Verfligung vom 27.08.2013
Hofhelny/am Talnus, den 27.08.2013
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Main-Taunus-Kreis .j{a
Der Kreisausschu3
Krelsbauamt main-taunus-krels

BAULASTENBLATT

Aktenzeichen 0537 BL 02349.13

Grundstiick: Hotheim, Schwarzbachweg 4

Gemarkung: Hofheim

Flur: 57

Flurstlick: 67/3

Blatt: 391

Lfd. Nr. der Flurstiicksdatei: 00016581

Inhait der Eintragun:#g:i _ Seite 1.

1.

Auf der beigefligten Abzeichnung der Flurkarte rot vermasst dargesteliten Aufstell- und Bewegungsfidche fiir die
Feuerwehr wird das Erstelien jeglicher baulicher Anlagen, wie die Errichtung von Einfriedungep. das Anlegen von
-Stelipiéitzen fiir Krsﬂfghrz?ige und Ladezonen, das Auf- und Abstellen, Authéingen und Lagern von
Gegenstinden jedweder At sowie die Bepflanzung mit Baumen und Striuchemn 2y Gunsten des Grundsi{ickes
Gemarkung Hoffieim, Fiur 57, Fiurstiick 49/8, 46/7 und 49/8 unteriassen.

Eingetrl‘gzﬁ' aufgrtyuf der Verfigung vom 27.06.2013
Hofheim.ém Tayrds, den 27.06.2013

2z
(Torstef Dalie)

e

{a‘"

Hiermit wird amtiich begiaubigt, dai die
Vorstshende Abschrift mit dem Baulastenver
zajchnis ibareinstimmt.
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-Main-Taunus-Kreig
Der Kreisausschuss
Amt fur Bauen und Umwelt main-tavnus-kreis

Y
»iv

BAULASTENBLATT

Aktenzeichen 0537 BL 00196.16
Grundsttck: Hofheim, Schwarzbachweg 4
Gemarkung: Hofheim

Flur: 57

Flurstiick: 67/3

Blati: 399

Lfd. Nr. der Flurstiicksdatei: 00017043

inhalt der Eintragung: Seite 2.
2, _ _
Die in der beigefu nung der Flurkarte rot vermasst dargestelite Flache wird zugunsien des

Grundsticks Ge ing Hofheim, Flur 58, Flurstack 49/ als Jederzelt ungehinderte und verkehrasichere Zufahrt
fir den Eins h lfeqeﬂdsch- und Rettungsfahrzeugen zur Verfilgung gestelt,

Eingetragefi aufgrind der Verfagung vom 01.02.2016
Hofheim/&m Tatinus, den 01,02 2016
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Energicausweis



Energieausweis fiir Wohnngéude MlErnmil

gemab den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung

EV) vom 21.11.2013

Dieser Energleausweis wurde erstellt fiir das Gebdude

Lorsbacher Str. 52
65719 Hothelm/Taunus
Dieser Ausweis ist giltlg bis zum 11.11.2030 Registriernummer: HE-2020-003421252
Gabude
:Gebaudelyp Mehrfamillenhaus
Bawahr Gebaude / Wermeerzeuger' 2008 / 2008
 Gebaudenutzfische (A,) 132748 m? {X] nach § 19 EnEV aus der Wohnftache srmittekt
! Wessntiiche Energletriiger for
| Hetzung urnd Warmwasser Erdges
Emeuerbare Energien Art.Keine . Verwendung:Keine
 Art der Lofung/Kohiung Frel {natirfiche) LOflung (wie Fensteriaftung)
 Anlass der Ausetsilung Vermistung-Verkauf

' bl Warmenatzen Baufahr dar Obergabestation
Hinweisa zu den Angaben Gbar die energetische Qualitéit des Gebtiudes

Die energetische Qualitét eines Gebiiudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
stendardislertan Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energleverbrauchs srmittelt werden. Als Be-
zugsfische dient die energetische Gebéudenutzfidche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnfidchenangaben unterscheldet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen tiberschiagige Vergleiche ermogli-
chen {Eriéluterungen sishe Selte 5). Tell des Energieausweisas sind die Modemislerungsempfehiungen (Seite 4).

O Der Energleausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstelit (Energlebedarfs-
auswels). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zus#tzliche Informationen zum Varbrauch sind Traiwillig.

@ Der Energleauswels wurde auf der Grundiage von Auswertungen des Energleverbrauchs arstelit (Energlever-
brauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Sefto 3 dargesteilt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch HE Elgentimer [J Ausstelier
O Dem Energleauswels sind zuséitzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefogt (freiwilllge Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energisausweises

Der Energleausweis dient lediglich der Information. Die Angaben Im Energleauswels beziehen sich auf das ge-
samte Wohngebéiude oder den oben bezeichneten Geb&udetell. Der Energlesusweis lst lediglich dafir gedacht,
einen Oberschisigigen Vergleich von Gebsuden zu erméglichen.

;::mt:tachnik z y % ﬁ

W. Lehmann GmbH & Co, KG
Nikolaus-Otto-Strake 25 12.11.2020 o Ko, 0. car Versorgungusctn (FH)

70771 Leinfelden-Echterdingen Datum Unterschrift des Ausstellers

LG-Nr. 194.798-5 Larsbacher Str. 52, 85719 Hofheim/Taunus



Energieausweis fiir Wohngebéude

gemaB den §§ 16 ff. Energiesinsparvarordnung (EnEV) vom 21.11.2013
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rerec et [hergiebeour aets enE

CO,-Emissionen’ kgf(m? a)

| . , "
A Ay B O o 3 g
6 25 &0 T R L I T 225 >250

Fir Ene rechnungen verwendsies Verfahren

ach BNV 4108-6 und DIN V 4701-10
nach DIN YV 18588
ung nech § 3 Abesalz 5 EnEV

Sommstilchar Wirmeschulz (bl Neubay) singahalten inrfechimgen nach § B Abs. 2 EREYV
Endensrgishedarf dieses Gebiudes 0 K 5
{FIchtangabe In iImmoblienanzeigen) ‘ '
Primérenerglebadart 40 ’\9 Energetische Qualitit der Gabiudehdlle
Gebaude (si-Werk .\ 0 Gebaude la-Werl H,'

EniEY-Anfordenungewat v@ $ E REVAndta St et
Nutzung ameverbanar e~ und Kaltebe- Die Anfordertingen dea EEWErmas warden durch dls
darts quf Grund des Fnd eseizes (FEWRMI0G)  poyuiymabnahimen nech § 7 Absaty 4 Rumemer 2 SEWEr
At % me erfti.
%
‘ % [Ye rach § 7 Abestz 1 Numimer 2 EEWSimeG verschérf-
e ten Anfordenmigswerte der EnEV sind singehalien.

Lt @ Qe in Verbindung il § 8 EEWSMmMeS um 9% ver-
scharfion Anforderungawors der CniV sing engshatten,
Hy § i v i, B
. ,!,, s b Tar w s se s smp Verscharfter Anforderungswert
Primdreneigiebedarf; kWhi(m®-a)

’é.e f .é’ iy ; (ée £ Verschai fter Antordenungawert
F 4 £ 10t die energetische Cualitst det
g £ & é & Gsbaudshille H,; WiH{m?-KK)
8, £5 ;

LA b wergit sinapet vinordiung Ksst fr dis Bsechnung des Fneigiebedans uicischiedlic e Veifzhren zu, o ne Elnzattall zu unterschied-
fleduen B igubnizson filiren kinrm. Inshescivlere wegen standardisierior Randbedingungen eliauben dia sngogebenen Werls Kuinge Rock
auliisee rul den tziséchilichen E norgisverbreuch, e susgewiesenen Betaniswerste dar Shala sind spesl sche Werte nah der FNEV Mo
Luadratreter GobBudismity Arte (A ), die im Allgenicinen grvBer ist sle nlg Wohin 8chie des Gel"udes

Vfrowal R AnaAte 2V wr e MBUOAY EDWIB it Missemizerung i Solle des § 15Abs 1 Seiz § EnEV 3™ b Naubvs «) s b Newbau 1m Falla dar Anwendurg
53 EFH- Einfarmilignthifuser. MFH: Mshr'zmiiwnhuuser

wrem F 7 Aiyalz o M. 2 Emregercam-Sregres-Warms gl



Energieausweis flir Wohnngﬁude MlBreall

gemab den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung [EnEV) vom 21.11.2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebéudes
Energieverbrauchekennwert das Gebiudes Registriernummer: HE-2020-003421252

Endenergieverbrauch dieses Gelbaudes
L]

a8 EWWhiima)

F'-"|I1!-..1r4..'r1~_--'t_;n.- verbrauch dieses Gebdutdes

denerglaverbrauch N
(Pﬂidﬂangabe In_lmﬂwlsllhnnm) l .l Q-I%@]

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

— bk faitor (W) } {lWh)
| Mo 311217 Eniges m iWh 11 141316 22675 88840 1,10
01.01 16 311218 Erdgas in KWh 11 121020 24310 96719 121
010118 811219 Erdgae I kivh 1.1 0466 28480 76008 1,22
T oo 17 311219 | Leomtandunuschisg 11 0 0 | 0
010117 311219  Warmwasesrpauschels 1,4 o 0 7
0101 t7 311219 Kohipsuschale 18 0 0 Lo
Vergleichswarte Endenargia’
mc nlt Dm] E- i mF i[:” xm:m mmmrﬂmmm
__ U wesser durch Hezkessel im Gebaude beretigestsit wird

Enesgreverbrauch als bei vergleichbaven Gebduden mit
Kesssiheizung zu erwarien ot

[ =3
47 }/7 j’ V4 _mmtmmi

Erluterungsn 2um Verfahren i

Warla pro Quadratmeter Gebfudenuizflache (A,) nach der Energlesinsparverordnung, dia im Allgemeinen grofer ist ale dis Wohnfidchs des E

sich &ndemden Nutzerverhalians vom angegebenen Energleverbratuch ab,
LG-NR. 194.788-5 Lorsbacher Sir. 52, 65716 Hofhelm/Taunus



Energiesausweis fiir Wohngebéude P Mliramil

gemsB den 8§ 16 ff. Energieeinsparverordnung [EnEV) vom 21 11.2013

Empfehlungen des Ausstellers

Empfahlungen zur kostengiinstipen Modernisierung Registriernummer: HE-2020-003421252
MaBnehmen zur kostenginstigen Verbesserung der Energiesfiizienz sind Dmoglich & nicht mbglich

| Empfohlene Modernisisrungsmasnshmen

Nr.  Bau- oder MaRnahmenbeschreibung ln s P
Anlsgentelie #inzeinen Schritten

ledigiich der Infomation.

P wierG  ate rzak gaschidats f—d}
malnshms AMOreEt TG w
2 e 0D | O I
i . o o gﬁ
3 AuBanwande j O m f%
4  Fooser 0 O g
® Cobumdssbechins O O

[J wettere Empfshiungen auf gesondertam Biait

‘Genauere Angaben zu den Empfehlungen
aind erhdltich bei /unter.

.
Sie sind nur kurz

LG-NR. 194.798-5 Lorsbacher Str. 52, 65719 Hofheim/Taunus Saits 4



Energieausweis fiir Wohane"EI?I]éude

gemab den §§ 16 . Enargiaainapar'vamr-dnung

S etz

Erléuterungen

Angabe Gebdudatell - Salte 1 Bel Wohngebdudan, dia 2y sinem nicht unatheb-
‘I:l.mAIMmm* .

mmﬁmm—m1mmmmmmwm
mmm&mmm.mnmmnmz
mmmmmm.
wm-m:mmmu-mmmmm
wwdﬂnwm

bezogene Trens-
In dar EnEV: Er die
. (Formebmichen Ao H,"). Er bawchrelbt

Endenarglebada Ff = Bsitw 2 Der Endenerglsbedar? gibt dis nach fechnischen
wmmmm-.pmnmmm

mmmh
dia stendardisiarty | , dor

. nnerismperstr, aw"
wnﬂm-umw

1. 13umnzmm-1.:uu-mzmmmmm--1.m
bl bin 2u 2 Wiohnungen mitbetustzfern Kellar
pmarel 26
Faldoy

il
8
|

|

mnwmw
0, mhlﬂmﬁm Ensrglaverbrachmmniel fir Warmwesesr:

M Bmsenll

vom 21.11.2013

Anforderungen dea oder
il . Die
Zr Elnspasung von Enangle werden Angabon danen gegendber der

mwmmunnmmuumaa
Euﬂmmuﬂdnzh?vmng Inrl'nrduelhmucumdmm
fon Anforderungewerts der ENEV.
-m:mmmmmum
auf der Basly dor e mrmmmmmmm
wuf mm\hﬂrﬂm
wimitiak. Dabel werden das gesamion Gabiudss

und mmmmmmmmm Der srinssate Enasglever-
brauch fr dis Hetzung manmummmw
mithilfs von wuf sinen

ainbazogen. im Inleresse dar wird bal dezentralen, In
tur Regel elakirisch dar typiwche Verbranch
fiber sine Pauschale auu-wmrdmvnmmm

o -hhlb-’“nwmnm“m
glebadary unﬂﬂhmmlldlnmm Vorkstie
jowells eingaastrien

Enengletriiger ,
mmmnmmm-mzuuamua:w
buuudcmn.hlwmd-hﬂnm1mw

mmdmmn
m.hmmmsmzma.
mm-m-mauuau.m auf Endenarginabens
wind mﬂhmwhhbmmmmmﬂnmhh
gmummemmmwmmm

upin, Es sind Bersiche angegeben, Ilmhnbdlurunmhrdi-w.rhmrﬂ
sinzeinah Varpleichekategorien Bagen,

Kareertrmchiag Wiiklung
18, wmm.lmumamm

LG-NR. 194.788-5 Lorsbacher Sir., 52, 85719 Hofhelm/Taunus



