VOLKEL|LANG

SACHVERSTANDIGE

Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens

Uber das Grundsttick in 90441 Nurnberg, Elisenstralle 18, 20,
Schweinauer Hauptstralle 39, 39a, 39b

Bewertungsobjekt Kfz-Stellplatz im 4-fach-Parker in der
Tiefgarage, Nr. 169 des Aufteilungsplans

Anteil am Grundsttick 1/4 Anteil am 4/1.000 Miteigentumsanteil
Verkehrswert 7.000 €
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 08.01.2025

Auftraggeber Amtsgericht Nurnberg

Aktenzeichen 6 K131/24

Gutachten vom 17.03.2025

Diese Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens dient lediglich der
Kurzinformation! Der Sachverstédndige ist nicht zur Objektauskunft berechtigt,
das Originalgutachten kann beim Amtsgericht eingesehen werden.

SACHVERSTANDIGER
Lukas Vélkel, M.Sc. 0918790 42 19 Von der Industrie- und Handelskammer
Unterer Markt 12 info@voelkel-lang.de Nurnberg 6ffentlich bestellter und vereidigter

Sachversténdiger fur die Bewertung von
90518 Altdorf b. Nirnberg  www.voelkel-lang.de bebauten und unbebauten Grundstiicken

(7 7 : >
s (@riCcs =



VOLKEL |LANG

SACHVERSTANDIGE

Grundstuick

Makrolage

Die Stadt Nirnberg besteht aus einer Vielzahl von Ortsteilen in und um den Stadtkern und
hat derzeit mit Eingemeindungen ca. 540.000 Einwohner. Nirnberg, als wirtschaftliches
Zentrum Mittelfrankens, ist die zweitgroRte Stadt in Bayern. Im Vergleich deutscher
Groldstadte belegt sie, gemessen an der Einwohnerzahl, den 14., gemessen an ihrer Flache
den 27. Rang.

Zusammen mit ihren Nachbarstadten Furth, Erlangen und Schwabach sowie den unmittelbar
angrenzenden Landkreisen bildet die Stadt die Industrieregion Mittelfranken mit ca. 1,3 Mio.
Einwohnern.

Nurnberg ist Gber einen Verkehrsflughafen, die Bahn, Autobahnen und den Hafen Nirnberg
des Main-Donau-Kanals an alle Verkehrssysteme angeschlossen und verflugt als
Oberzentrum Uber alle relevanten Versorgungseinrichtungen, Schulen und Hochschulen
sowie Uber ein modernes Messezentrum.

Nurnberg verfugt Uber vielfaltige kommunale und private Freizeitangebote, z. B. Stadtische
Budhnen mit Oper, Tiergarten, Frei- und Hallenbader, Sportstadien, Feste, Veranstaltungen
und Sondermarkte (Christkindlesmarkt) sowie Uber leicht erreichbare Naherholungsgebiete
wie den ,Reichswald®, die ,Frankische Schweiz* oder das ,Neue Frankische Seenland*.
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Mikrolage

Das Grundstuick befindet sich im weiteren Innenstadtgurtel Sud (statistischer Stadtteil 1) der
Stadt Nurnberg, im Stadtteil Schweinau (statistischer Bezirk 19), ca. 3,5 km slidwestlich der
Innenstadt (Hauptmarkt).

Das Grundstick liegt zwischen der Schweinauer Hauptstrae und der Elisenstralle.

Die Schweinauer Hauptstrae stellt sich als Durchfahrtsstralle mit erhdhtem Verkehrs-
aufkommen dar und ist im Bereich des Bewertungsgrundstlicks asphaltiert und mit
beidseitigen Burgersteigen, beidseitigen Langsparkbuchten und Stralenbeleuchtung
ausgebaut. Die Elisenstral’e zweigt von der Schweinauer Hauptstral’e nach Siidosten hin ab
und stellt sich als Anliegerstraflie mit mittlerem Verkehrsaufkommen dar. Die Elisenstral3e ist
im Bereich des Bewertungsgrundsticks asphaltiert und mit beidseitigen Birgersteigen,
einseitigem Langsparkstreifen, einseitigen Querparkbuchten und StralRenbeleuchtung
ausgebaut. Parkplatze sind im 6ffentlichen Strallenraum vorhanden, jedoch in nicht
ausreichender Anzahl.

Das Areal prasentiert sich Uberwiegend eben. Die Bebauung im Umfeld stellt sich als Block-
randbebauung mit Mehrfamilienhdusern, teilweise mit Ladengeschossen in den
Erdgeschossen, dar.

Das Quartier ist infrastrukturell sehr gut erschlossen. Samtliche Versorger und Dienstleister
sind fuRlaufig erreichbar, ebenso Schulen und Kindergarten.

Die Haltestelle ,Schweinau“ der U-Bahn-Linie U2 liegt ca. 100 m nordéstlich, der Bahnhof
.Nurnberg-Schweinau“ der Bahnlinie RE90 sowie der S-Bahnlinie S4 liegt ca. 220 m
nordwestlich des Bewertungsgrundstiicks. Uber die Siidwesttangente, Zufahrt in ca. 1,5 km
Entfernung, ist eine gute Anbindung an das Uberregionale Stra3en- und Autobahnnetz
gegeben.
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Zuschnitt

Das Grundstuick, Flurstiick Nr. 43, hat gemaR Grundbuch einen Flacheninhalt von 3.173 m2.
Es hat eine unregelmallige Form, siehe Lageplan. Die Breite an der StralRenfront zur
ElisenstralRe betragt ca. 28 m, zur Schweinauer Hauptstrae ca. 17 m. Die maximale Breite
(Nordost-/Stidwestrichtung) betragt ca. 57 m, die maximale Tiefe in Nordwest-
/Sudostrichtung ca. 98 m.

Beschreibung

Das Grundstiick grenzt mit seiner Nordwestseite an die Schweinauer Hauptstral3e und mit
seiner Nordostseite an die Elisenstral’e. Die Erschlieung erfolgt von beiden Strallen aus.
Mit seinen Ubrigen Seiten grenzt es an bebaute Nachbargrundstucke.

Auf dem Grundstuick ist eine Wohnanlage, bestehend aus vier Wohnhausern mit Studenten-
wohnungen und Ladeneinheiten, sowie eine Tiefgarage errichtet.

Das Grundstlick wird an seiner Nordwestseite, von der Schweinauer Hauptstral3e aus, Gber
eine Zufahrt, mit Zementverbundsteinen gepflastert, begangen bzw. befahren.

Ein weiterer Zugang ist an der Sidostseite des Grundstlicks, von der Elisenstralle aus, tber
das Gebaude Elisenstralle 18, 20 mdglich.

Die Einfriedung des Grundstiicks erfolgt Uberwiegend Uber Gebaude in Grenzbebauung.
Nach Sudwesten ist eine hohe Mauer vorhanden, nach Sudosten ein Maschendrahtzaun.
Das Grundstiick wurde am 29.07.1993 (Nachtrdage vom 07.10.1993, 20.04.1994,
07.06.1994,) nach WEG aufgeteilt und Sondereigentum an 155 Studentenwohnungen und
zwei gewerblichen Einheiten (Laden mit Nebenraum) in vier Hausern (A1, A2, B und C) sowie
70 Tiefgaragenstellplatzen (4 Doppel-Parker, 14 4-fach-Parker und ein 6-fach-Parker) in der
Tiefgarage begriindet.

Beurteilung:

Das Grundstiick liegt siidwestlich der Niirnberger Innenstadt, im Stadtteil Schweinau.
Die Freiflichen sind zweckmédBig ausgefiihrt und stellen sich in einem
durchschnittlichen Gesamtzustand dar.

Die Infrastruktur ist mit gut, die Wohnlage ist mit iiberwiegend einfach einzustufen.
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Gebaude

Die Wohnanlage Elisenstr. 18, 20, Schweinauer Hauptstrale 39, 39a, 39b wurde ca. im
Jahre 1995 errichtet und stellt sich mit vier vier- bis sechsgeschossigen Wohnhausern samt
gemeinsamer Tiefgarage dar.

Der zu bewertende Kfz-Stellplatz liegt in der Tiefgarage, auf welche sich die nachfolgende
Beschreibung bezieht.

Die Befahrung der Tiefgarage erfolgt von der Elisenstral’e aus Uber eine Rampe, die sich
unterhalb des Gebaudeteils Elisenstralte 20 befindet. Die Rampe besteht aus Beton und
fuhrt zu zwei elektrisch betriebenen Metallschwingtoren. Die Durchfahrtshéhe zur Tiefgarage
betragt laut Aufschrift 1,90 m.

Tiefgarage
Die Tiefgarage wird von der Elisenstrale aus offen tiber eine betonierte Rampe im Gebaude

Elisenstralle 18, 20 und zwei nachfolgende Metallschwingtore, mit elektrischem Antrieb,
befahren. Die Durchfahrtshéhe der Tore ist mit 1,90 m angegeben. Die Raumhdhe,
gemessen in der Abfahrt unmittelbar nach den Toren, betragt ca. 2,11 m.

In der Tiefgarage sind gemal Teilungserklarung insgesamt 70 Kfz-Stellplatze vorhanden,
welche als Doppel-, 4-fach- und 6-fach-Parker ausgefiihrt und teilweise — vermutlich wegen
eines Defekts — abgesperrt sind. Weiterhin sind hier offene Abstellrdume vorhanden, welche
beim Ortstermin teilweise mit Sperrmiill gefiillt waren. Der FuRboden, die Wande und die
Decken in der Tiefgarage sind in Beton ausgeflhrt. Wandseitig sind teilweise starke
Feuchtigkeitseindringungen erkennbar. Deckenseitig sind Rohre und Luftschachte auf Putz
montiert.

Uber Schleusen, Treppen und Aufziige — letztere beim Ortstermin teilweise wegen
Vandalismus gesperrt — ist ein direkter Zugang zu den Wohnhdusern gegeben.

Der Kfz-Stellplatz Nr. 169 ist wie im Aufteilungsplan dargestellt positioniert und stellt sich als
4-fach-Parker mit elektrischer Hebebihne, mit zwei Plattformen, dar. Die Hebeblihne wird
Uber ein seitlich angebrachtes Schllsselsystem mit Knopf bedient. Die Plattformen weisen
deutliche Gebrauchsspuren auf.

Die einzelnen Abstellplatze sind mit den Buchstaben A, B, C und D gekennzeichnet.

Beurteilung:

Die Tiefgarage stellt sich liberwiegend im Status ihrer Gestehungszeit dar.

In den Wandbereichen sind teilweise starke Feuchtigkeitseindringungen erkennbar,
vorhandene Hebebiihnen sind augenscheinlich teilweise defekt, Abstellrdume sind
teilweise mit Sperrmiill gefiillt.

Insgesamt stellt sich die Tiefgarage in einem unterdurchschnittlichen Zustand dar, ein
Instandhaltungs- und Reparaturriickstau ist vorhanden.

Der Kfz-Stellplatz Nr. 169 ist als 4-fach-Parker mit zwei Plattformen ausgefiihrt und
weist deutliche Gebrauchsspuren auf. Eine Funktionspriifung der Hebebiihne war
beim Ortstermin nicht méglich, so dass nicht bekannt ist, ob eine ordnungsgeméBe
Nutzung der Plattformen méglich ist.

Dem Sachverstindigen ist nicht bekannt, welcher Kfz-Stellplatz dem hier zu
bewertenden 1/4 Anteil am Tiefgaragenstellplatz Nr. 169 zugeordnet ist.
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