Gerhard Kremer mrics
Dipl.-Ingenieur

Chartered Surveyor Im Hangl 5d
Von der IHK Wiesbaden 65232 Taunusstein

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Tel.: 06128 -43972
far die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Fax: 06128 -43973

Kurzgutachten

zum Gutachten vom 04.06.2020
Uber die Ermittlung des Verkehrswertes (8194 BauGB)

Grundstuck
bebaut mit einer denkmalgeschtzten
prunkvollen Villa des wilhelminischen Neobarocks

Nerotal 73
65193 Wiesbaden
Auftraggeber: Amtsgericht Wiesbaden

65174 Wiesbhaden
Aktenzeichen 61K1/20
Ermittlung der Verkehrswerte

- der Miteigentumsanteile der Sondereigentumseinheiten
- als Volleigentum



Kurzgutachten Az: 61K1/20
Nerotal 73, 65193 Wiesbaden Seite 2 von 10

Kurzgutachten
zum Gutachten vom 04.06.2020

Grundstick bebaut mit einer
denkmalgeschutzten prunkvollen Villa
des wilhelminischen Neobarocks

Nerotal 73

65193 Wiesbaden

Aktenzeichen: Amtsgericht Wiesbaden, 61 K 1/20

Objektart: Grundstiick bebaut mit einer denkmalgeschutzten prunkvollen Villa
Nerotal 73, 65193 Wiesbaden

Gemarkung: Wiesbaden

Flur: 31

Flurstick: 644/2, Gebaude- und Freiflache

Grundstiicksgrofze: 1.000 m2
Verkehrswerte nach Miteigentumsanteilen, Wertermittlungsstichtag 02.03.2020

Blatt 15971, 175/1.000 Miteigentumsanteil

Sondereigentum Nr. 1

an den Raumen im Gartengeschoss (KG) 300.000,00 €
ausgenommen Keller Nr. 1

Blatt 15972, 307/1.000 Miteigentumsanteil

Sondereigentum Nr. 2

an den Raumen im Eingangsgeschoss (EG) 690.000,00 €
sowie Keller Nr. 1

Blatt 15973, 237/1.000 Miteigentumsanteil
Sondereigentum Nr. 3
an der Wohnung im 1.0Obergeschoss 820.000,00 €

Blatt 15974, 225/1.000 Miteigentumsanteil

Sondereigentum Nr. 4

an der Wohnung im Dachgeschoss (1.DG) 570.000,00 €
nebst Keller

Blatt 15975, 56/1.000 Miteigentumsanteil
Sondereigentum Nr. 5 170.000,00 €
an der Wohnung im 2. DG nebst Keller u. Treppenhaus

Verkehrswert als Volleigentum, Wertermittlungsstichtag 02.03.2020
Gemarkung Wiesbaden,

Flur 31, Flurstiick 644/2,

Gebaude- und Freiflache, Nerotal 73 4.400.000,00 €
als Volleigentum

Dipl.-Ing. Gerhard Kremer von der IHK Wiesbaden
Chartered Surveyor offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbauten Grundstiicken
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Denkmalschutz

Prunkvolle Villa des wilhelminischen Neobarock.

Das Bewertungsobjekt Nerotal 73 ist ein Kulturdenkmal aus kinstlerischen und
stadtebaulichen Griinden. Wie alle Villen des Nerotals ist die Korrespondenz von
Parkanlage und Bebauung wesentlich.

Teilungserklarung

Das als Einzelkulturdenkmal geschitzte Objekt wurde gemdaR Teilungserklarung und
Bewilligungsurkunde vom 04.09.1997 in Miteigentumsanteile mit Sondereigentum und
Sondernutzungsrechten aufgeteilt. Die Teilungserklarung wurde auf der Grundlage der
Abgeschlossenheitserklarung vom 15.08.1997 erstellt.

Bauliche Veranderungen ab 1998 Villa

auf der Grundlage der Baugenehmigung vom 07.07.1998

Mit bauaufsichtlicher Genehmigung vom 07.07.1998 erfolgte die Genehmigung zu einer
wesentlichen Veranderung der Gebaudestruktur mit entsprechenden Rick- und
Umbauten. Diese MaBhahmen wurden entsprechend umgesetzt.

Auf der Grundlage der denkmalpflegerichen Zielsetzung wurden dabei die nicht
denkmalgerechten Veranderungen am gesamten Haus zuriickgebaut um den
Originalzustand von 1902 wieder herzustellen. Gemafl Unterlagen wurden dabei im
Vorfeld alle MaZnahmen mit dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen abgestimmit.

Im Inneren des Gebéaudes erfolgte ein Rickbau der nicht historischen und nicht
denkmalgeschitzten Einbauten wie Wande und Abtrennungen und abgehangte
Deckenverkleidungen. Es wurde das historische Grundrissgefiige von 1902 wieder
hergestellt. Es erfolgte der Einbau von neuen Badern teilweise im historischen Stil.

Aufgrund dieser MalRBnahmen mit Herstellen des historischen Grundrissgefliges weist das
Objekt im besichtigten Zustand eine herrschaftliche Villa mit dem im Jahre der Errichtung
vorhandenen Raumprogramm aus. Die Erdgeschossraume sind dabei als groR3flachige
Raume zu Reprdsentanz hochwertig ausgebaut. Im 1.0Obergeschoss wurden die
Wohnraume mit

3 Zimmer, Kuche mit Essplatz, Bad und getrenntes WC hergestellt. Das Dachgeschoss
weist 3 Kinderzimmer, ein Spielzimmer, 2 Bader und ein Zimmer fur ein Kindermadchen
aus. Im 2. Dachgeschoss befindet sich ein Gastraum mit einem Bad.

Auswirkungen der baulichen Veranderungen auf die Teilungserklarung

Die durchgefihrten Malnahmen an der Villa wurden im Wesentlichen durch die
Wiederherstellung des historische Grundrissgefige und der denkmalgerechten
Wiederherstellung des Originalzustandes von 1902 gepréagt. Eine Beriicksichtigung oder
Bezug auf die Teilungserklarung ist in keiner der durchgefiihrten Malinahmen erkennbar.

Diskrepanz zwischen Teilungserklarung, Gebaudestruktur und Denkmalschutz
Baulichkeiten entsprechend der Teilungserklarung nicht wieder herstellbar.
Gemall Auskunft der unteren Denkmalschutzbehtrde Wiesbaden wird aus
denkmalpflegerischen Grunden der Erhalt der Villa im aktuellen Bestand angestrebt.
Eine bauliche Teilung ist/liegt nicht im denkmalpflegerischen Interesse. Eine finale
Entscheidung kann zwar nur auf Grundlage einer Genehmigungsplanung getroffen
werden, eine denkmalrechtliche Zustimmung zur baulichen Aufteilung der Villa kann
allerdings nicht in Aussicht gestellt werden. Eine Wiederherstellung der
Gebaudestruktur entsprechend der Teilungserklarung erscheint nicht mehr mdoglich.
Dies fuhrt zu erheblichen Nutzungseinschrankungen.

Des Weiteren ist die in ca. 2001 errichtete Tiefgarage mit 3 TG-Stellplatzen nicht in der
Teilungserklarung bericksichtigt.

Dipl.-Ing. Gerhard Kremer von der IHK Wiesbaden
Chartered Surveyor offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbauten Grundstiicken
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Baumaéangel- und Bauschéaden

Das Kellergeschoss mit nicht abgeschlossener Sanierung
Sanierungszustand mit erheblichen Restarbeiten sowohl im Bereich der
Buroflachen wie in den Gemeinschaftsflachen einschliel3lich einer geplante
Toilettenanlage. Die Wande wurden bis auf eine Wandhohe von ca. 1,50m
freigelegt und die FulBbodenbelage entfernt, Teilweise wurde mit
Umbaumafinahmen begonnen. Die Kellerwande wurden soweit erkennbar in
Teilbereichen von AufRen abgedichtet. Die Abdichtung weist teilweise
aulerlich Fehlstellen mit mangelhafter Ausfihrung aus.

Tiefgarage nicht fertiggestellt.

Boden- und Wande im Rohbauzustand, Tiranschliisse zum Wohnhaus nicht
hergestellt.

Toreinfassung mit Fehlstellen von 2 Steinblenden im Garagentor-Uberzug.
Tiefgaragentechnik augenscheinlich nicht funktionsfahig,

Nicht fertiggestellte Elektroinstallationen.

Verkehrswert

Das

Gutachten weist sowohl die Verkehrswerte der jeweiligen

Miteigentumsanteile als auch das Gesamtanwesen als Volleigentum aus.

Die Summe der Verkehrswerte aller Miteigentumsanteile liegt unter
Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Eigenschaften
erheblich unter dem Verkehrswert als Volleigentum.

Vorstehendes Kurzgutachten geniel3t Urheberschutz, es ist nur fir den Auftraggeber
und nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Nur der Auftraggeber und der
Sachverstandige kénnen aus dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.

Taunusstein, den 04.06.2020 Anlagen: 1. Plane Teilungserklarung

2. Genehmigte Bauplane
3. Objektfotos

Dipl.-Ing. Gerhard Kremer
-Sachverstandiger —

Dipl.-Ing. Gerhard Kremer von der IHK Wiesbaden
Chartered Surveyor offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten und unbauten Grundstiicken
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Anlage 1
Teilungspline, Aufteilungsplan 15.08.1997
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Dipl.-Ing. Gerhard Kremer
Chartered Surveyor

von der IHK Wiesbaden
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
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Teilungsplan Obergeschoss

GRUNDRISS OBERGESCHOSS.

SERER A

PLANE ZUR
ABGESCHLOSSENHEITS-
BESCHEINIGUNG

i GRUNDRISS
| OBERGESCHOSS:

..........

.....

...........

Teilungsplan Dachgeschoss

|

1

| E—

‘ IMMER 1
[ = L° _ =H-. |
= [
\____%_ie [
JTT. T T [AgsT ” =
|

3 ,[>
=

N
2, 7
e
7 ®F

= a/i: U € ;“w it :_-/ L_
LY 7 ar@ /
- —
il \ IMMER 2
®
MER

b
I 1
;%%L

GRUNDRISS DACHGESCHOSS

FLANE ZUR
ABGESCHLOSSENHEITS-
BESCHEINIGUNG

RUNDRISS

DACHGESCHOSS: |
|
|

Dipl.-Ing. Gerhard Kremer
Chartered Surveyor

von der IHK Wiesbaden

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbauten Grundstiicken
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Teilungsplan Grundriss 2.DG
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Anlage 2

Ausfiihrungspline, Bauaufsichtlich gepriift 07.07.1998

GemiB Bauordnung wurden Anderungen der baulichen Anlage in den Zeichnungen farbig angelegt (neue Bauteil in
rot,Abriss in gelb). Teilweise weisen die Pline gegeniiber der Teilungserklirung abweichende Abzeichnung der
Geschosse aus.

Ausfiihrungspline Kellergeschoss

N — — .
T
\ )ﬂ il
T ‘
dl o
20 J’I‘T ‘

HAUSWRTSCHAFT

\
— =

LA RAARIE , IEROTAL 78,
Dipl.-Ing. Gerhard Kremer von der IHK Wiesbaden
Chartered Surveyor offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbauten Grundstiicken




Kurzgutachten Az: 61K1/20
Nerotal 73, 65193 Wiesbaden Seite 8 von 10

Ausfiihrungspline Erdgeschoss
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Ausfiihrungspline
1. Dachgeschoss
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Dipl.-Ing. Gerhard Kremer

Chartered Surveyor

von der IHK Wiesbaden
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbauten Grundstiicken
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Objektfotos AuRenansichten

StraRenansicht

»

Dipl.-Ing. Gerhard Kremer von der IHK Wiesbaden
Chartered Surveyor offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbauten Grundstiicken




