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Marktwertermittiung

Marktwert § 194 BauGB

Auftrags-Nr. 2021-021

g Sachverstandigenbiro fir Immobilienbewertung Matthias Brautzsch
» - 2

Matthias Brautzsch
Dipl.- Bauingenieur (TH)
Dipl. Wirtschaftsingenieur fir Immobi-
lienbewertung (FH)

Von der IHK Erfurt o6ffentlich
bestellter und vereidigter Sach-
verstandiger fir die Bewertung
von bebauten und unbebauten
Grundsticken

Immobiliengutachter HypZert
CIS HypZert (F)
Tannrodaer Stral3e 16
99438 Bad Berka

Telefon: +49 (0) 3 64 58/ 49 97 92
Mobil: +49 (0) 1 71/ 6 02 86 64
Email: info@sv-brautzsch.de

Gewerbeobjekt Plauen — Pausaer Stral3e 284

PLZ, Ort 08525 Plauen
Stralle Pausaer Stral3e 284
Bundesland Sachsen
Auftraggeber IP Grundstticks
Plauen GmbH
Gutachter Dipl.-Ing. Matthias
Brautzsch SV-Biro
Immobilienbewertung
Objektbesichtigungstag  05.07.2021
Besichtigungsumfang Innen- und Auf3en-
besichtigung
Wertermittlungsstichtag  05.07.2021
Qualitatsstichtag 05.07.2021
Marktwert

§ 194 Baugesetzbuch

23.500.000 EUR

9,0-fache Jahresrohertrag
210 EUR/m2 NFI.

ACHTUNG! Es handelt sich bei den oben angegebenen Werten um PROGNOSEWERTE.

Diese Wertermittlung ist nur fiir interne Zwecke erstellt worden. Anspriiche Dritter, gleich welcher Art, kbnnen dem
Gutachter gegeniber nicht gestellt werden. Gegenuber Dritten wird fiir die Richtigkeit und Vollstandigkeit keine Haf-

tung ibernommen. Ein Herausgabeanspruch besteht nicht.



Gewerbeobjekt
08525 Plauen, Pausaer Stral3e 284

Verwendungszweck

Das vorliegende Wertgutachten wurde unparteiisch und weisungsfrei erstellt. Fur verdeckte oder verschwiegene
Mangel sowie falsche Angaben in den vorgelegten Unterlagen wird keine Haftung tlbernommen.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei dem vorliegenden Gutachten nicht um eine Bauzustandsfeststel-
lung handelt. Insbesondere wurden keine zerstérenden Untersuchungen oder

Untersuchungen zu Altlasten (Gebaude und Grundstiick) vorgenommen. Eine technische Due Diligence mit
Funktionsprufungen der Haustechnik (Heizung, Elektro, Frisch- und Brauchwasser) wurde nicht durchgefiihrt.
Zubehor ist auftragsgeman nicht zu beriicksichtigen.

Bauschéaden wurden berticksichtigt soweit sie im Rahmen einer einmaligen Begehung sichtbar waren. Eine
Uberpriifung der baurechtlichen Zulassigkeit des Bewertungsobjektes wurde nicht durchgefiihrt. Es erfolgte
keine Einsichtnahme in die Bauakte.

Die im vorliegenden Gutachten ausgewiesenen Werte werden zur besseren Lesbarkeit ohne/mit wenigen
Nachkommastellen dargestellt. Interne Folgeberechnungen erfolgen dagegen mit allen verfligbaren
Nachkommastellen. Daraus folgt, dass die im Gutachten dargestellten Werte nicht in allen Fallen rechnerisch
exakt nachvollzogen werden kdnnen.

Der nachfolgenden Bewertung liegen die vorgenannten Unterlagen (siehe Unterlagentibersicht) sowie die
bewertungsseitig getroffenen Annahmen zugrunde. Im Falle hiervon abweichender Sachverhalte ist gegebenen-
falls eine Nachbewertung erforderlich.

Hinweis:

Aufgrund der aktuellen corona-bedingten regulatorischen Eingriffe in das Marktgeschehen ist eine gesicherte
Einschatzung der kurz-, mittel- bzw. langfristigen Marktentwicklung abschlieRend nicht méglich. Innerhalb der
Bewertung werden die zum Stichtag zur Verfiigung stehende Marktdaten herangezogen und objektspezifisch
unter Berucksichtigung der aktuellen Situation gewdrdigt. Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den
Immobilienmarkt im Allgemeinen wie auch die individuellen Auswirkungen auf den Teilmarkt des Bewertungs-
gegenstandes im Speziellen kénnen nicht abschlieend beurteilt werden. Die ermittelten Werte sind daher ent-
sprechend mit Unsicherheiten behaftet. Es wird empfohlen, die Marktentwicklung weiterhin zu beobachten und
die Werte ggfs. zu einem spateren Zeitpunkt zu Uberprifen.

Fazit

Gegenstand der Marktwertermittlung ist das Gelande der PLAMAG Plauen (Plauener Maschinenbau AG). Die
vorhandenen Gebaude wurden ca. 1936 - 2005 errichtet und dienten urspriinglich der Herstellung von Druck-
maschinen. Zum Stichtag erfolgt die weit iberwiegende Nutzung als Maschinenbaustandort.

Es ist vom Auftraggeber geplant, das Grundstiick sukzessive in einen Gewerbepark zu wandeln. In Kleiber digi-
tal werden Gewerbeparks wie folgt beschrieben:

"Gewerbeparks im umfassenden Sinne sind Gewerbe- oder Industriegebiete (oder Teile davon), die einheit-
lich gemanagt werden und meist eine anspruchsvolle Gestaltung mit vergleichsweise hohem Anteil an Grin-
und Wasserflachen aufweisen. Gewerbeparks im engeren Sinne sind Renditeimmobilien, die in der Hand eines
Investors oder Entwicklers liegen und die Flachen unterschiedlicher Nutzungsarten, vor allem Hallen, Ausstel-
lungs- und Serviceflachen, sowie Blros zur Miete anbieten.”

Gewerbeparks werden nach folgenden Typen unterschieden:

Buroanteil Serviceanteil Lageranteil

Typ | 10 % - 90 %
Typ Il 40 % - 60 %
Typlll  45% 10 % 45 %
TypIlV  80% 20 % -
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Gewerbeobjekt
08525 Plauen, Pausaer Stral3e 284

Im vorliegenden Bewertungsfall betrégt der Anteil der Biro- und Verwaltungsflache mit rd. 9.322 m2 ca. 13 %
der Gesamtnutzflache von rd. 73.083 m2. Es handelt sich somit noch um einen Gewerbepark des Typs I.

Die Gebaude wurden grof3enteils saniert und modernisiert.

Gemal Mieterliste vom 23.06.2021 stehen von den rd. 68.686 m2 Gebaudenutzflachen noch ca. 19.622 mz2 leer.
Nach Auskunft des Auftraggebers liegen teilweise Planungen fur Flachen vor. Es wird davon ausgegangen,
dass im Zuge der Sanierung und Modernisierung der Hallenflachen mit einer Reduzierung des Leerstandes zu
rechnen ist.

SWOT-Analyse
Positive Objekteigenschaften

- attraktiver Gebaudemix mit Biro-, Produktions- und Lagergebauden

- hohe Produktions- und Lagerhallen mit groRen stitzenfreien Bereichen
- grof3e Anzahl an Krananlagen in den Hallen

- gute Erreichbarkeit mit OPNV und Individualverkehr

- ausreichende Anzahl an objekteigenen Stellplatzen

- umfangreiche Baulandreserven

Negative Objekteigenschaften

- relativ hoher struktureller Leerstand (relativ geringe Nachfrage nach Blroraum in Plauen)

- teilweise leicht unterdurchschnittliche Ausstattung

Risiken
Vermietbarkeit: normal

Verwertbarkeit: normal

Drittverwendungsféhigkeit: normal

Auftragsnummer 2021-021 Seite 3 von 70



Gewerbeobjekt
08525 Plauen, Pausaer Stral3e 284

Markt
Immobilienmarkt

Blromarkt

In Plauen werden zum Stichtag im Internet 37 Buroflachen angeboten (Immobilienscout24.de). Die angebote-
nen FlachengrdéflRen liegen zwischen 20 m2 und 2.148 m2 Nfl. im Gewerbepark WEMA. Die Mietpreise vergleich-
barer Objekte bewegen sich innerhalb einer Spanne von 2,98 €/m? und 5,90 €/m? mit dem Schwerpunkt bei rd.
4,0 €/m? Nfl..

Der Kaufpreis von 4 angebotenen Objekten liegt zwischen 393 €/m? und 600 €/m?2.

GemaR aktuellem Grundstiicksmarktbericht 2017/2018 des Vogtlandkreises wurden in den beiden Jahren ledig-
lich 15 Biiro- und Verwaltungsgebdude im gesamten Vogtlandkreis gehandelt.

Die Preisspanne bewegte sich 2018 zwischen 19.000 € und 1.400.000 €.
Logistikmarkt

Logistikimmobilien werden im aktuellen Grundstiicksmarktbericht nicht separat erwahnt. Sie sind bei den Ge-
werbe- und Industrieobjekten enthalten.

In Plauen werden zum Stichtag im Internet 6 Lager-/ Produktionsflachen angeboten (Immobilienscout24.de).
Die angebotenen FlachengroRen liegen zwischen 100 m2 und 1.534 m2 Nfl.. Die Mietpreise vergleichbarer Ob-
jekte bewegen sich innerhalb einer Spanne von 0,65 €/m? und 5,80 €/m? mit dem Schwerpunkt bei rd. 2,0 €/m?
Nfl..

Der Kaufpreis von 3 angebotenen Objekten liegt zwischen 100 €/m? und 575 €/m?2.

Investmentmarkt

Gemal aktuellem Grundstiicksmarktbericht 2017/2018 des Vogtlandkreises wurden im Jahr 2018 in Altgewer-
bestandorten, Ortslagen bzw. Dorfgebieten 51 Gewerbe-/ Industriegeb&ude im gesamten Vogtlandkreis gehan-

delt. Dies entspricht einer Zunahme von ca. 9 % gegenuber 2017 mit 47 Objekten. Die Kaufpreissumme lag im
Jahr 2018 innerhalb der Spanne von 3.000 € bis 683.000 €.

In neu erschlossenen Gewerbe-/ Industriegebieten wurden im Jahr 2018 insgesamt 11 Gewerbe-/ Industriege-
baude im gesamten Vogtlandkreis gehandelt. Dies entspricht einer Abnahme von ca.31 % gegeniber 2017 mit
16 Objekten. Die Kaufpreissumme lag im Jahr 2018 innerhalb der Spanne von 120.000 € bis 7.500.000 €.

Gesamtauswertung fur Lager- und Produktionshallen:

- Stichprobe: 35 Objekte

- durchschnittlicher Kaufpreis: 256 €/m? (Spanne 69 €/m? - 710 €/m?)
- mittlere Bewirtschaftungskosten: 16 % (Spanne 11 - 25 %)

- mittlere Miete: 1,84 €/m? (Spanne 1,50 - 2,40 €/m?)

- Restnutzungsdauer: 24 Jahre (Spanne 15 - 39 Jahre)

Dieser Auswertung lagen 35 Kauffélle zugrunde.
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Gewerbeobjekt
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Lage

Lageeinschatzung: mittel

Hochwasser: GK 1 - sehr geringe Gefahrdung

Erlauterungen zur Makrolage

Die Kreisstadt Plauen liegt nahe der tschechischen Grenze im Vogtlandkreis und befindet sich ca. 35 km siid-
westlich von Zwickau bzw. rd. 95 km sidostlich von Erfurt, der Landeshauptstadt von Thiringen. Plauen tragt
den Titel einer GroRen Kreisstadt, beherbergt rd. 64.600 Einwohner (Stand: 31.12.2019) und Gbernimmt inner-
halb der Planungsregion Chemnitz die Funktion eines Oberzentrums. Plauen ist zudem Hochschulstandort.
Dartber hinaus verlauft die Weil3e Elster innerhalb des Stadtgebiets von Plauen.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2020 fur Plauen insgesamt ca. 24.900 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 24.500 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort
bei einem negativen Pendlersaldo von -549 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 1.867 ortsansas-
sige Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von Plauen wird dabei maf3geblich vom Branchencluster Dienst-
leistung & Handwerk sowie von der Handelsindustrie gepragt.

Gemal dem statistischen Landesamt Sachsen wird fiir Plauen bis zum Jahr 2035 ein moderates Bevdlke-
rungsdefizit in Hohe von -4,9 % im Vergleich zum Indexjahr 2019 prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt
nach der Bundesagentur fir Arbeit im Vogtlandkreis derzeit 4,9 % (zum Vergleich: Sachsen: 5,9 % und
Deutschland: 5,7 %, Stand: Juni 2021). Die statistischen Amter des Bundes und der Lander veréffentlichen
aktuell einen Kaufkraftindex von 89,2 Punkten flir den Vogtlandkreis, welcher unter dem bundesweiten Durch-
schnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als mittel beurteilt.

Erlauterungen zur Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil 'Haselbrunn', ca. 3,9 km nordwestlich des Stadtzentrums von
Plauen im nordwestlichen Stadtrandbereich im Gewerbegebiet 'PLAMAG'. Die Umgebungsbebauung zeichnet
sich gleichermaf3en durch Einfamilienh&user in offener Bauweise sowie durch Gewerbe- und Industriegebaude
aus. In einem Umkreis von ca. 1,8 km um das Bewertungsobjekt sind neben zwei Lebensmittelmérkten (‘Aldi,
'‘Kaufland") und einem Einkaufszentrum (‘PlauenPark’) auch einige Restaurants und Cafés vorhanden. Der peri-
odische Bedarf kann somit in der ndheren Umgebung gedeckt werden. Die Parkplatzsituation im 6ffentlichen
StraRenraum ist aufgrund des insgesamt peripher gepragten Umfelds entspannt. Das Bewertungsobjekt verflgt
darliber hinaus Uber 182 zugehorige AuRenstellplatze.

Fur die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als mittel beurteilt.

Erlauterungen zur Verkehrsinfrastruktur

Plauen ist Uber die BundesstraRen B92, B282 und B173 sowie Uber die Autobahn A72 an das Individualver-
kehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auffahrt zur vorgenannten Auto-
bahn liegt rd. 10 km 6stlich (StraBenentfernung) bei der Anschlussstelle 'Plauen-Ost'. Die Bushaltestelle bzw.
StraBenbahnstation 'Plamag' befindet sich ca. 1,1 km sudlich der Liegenschaft (Stralendistanz) und bietet Giber
die hier verkehrenden Transportmittel weiterfiihrende Verbindungen zu relevanten Verkehrsknotenpunkten in-
nerhalb des Stadtgebiets. Die Distanzen zu den nachstgelegenen iberregionalen Verkehrsknotenpunkten des
offentlichen Personenverkehrs betragen ca. 58 km zum ICE-Bahnhof 'Jena Paradies' bzw. rd. 100 km zum in-
ternationalen Verkehrsflughafen 'Leipzig/Halle'.

Unter Berucksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine mittlere Verkehrsinfrastruktur vor.
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Gewerbeobjekt
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Objekt
Erlauterungen zur Objektbesichtigung

Das Bewertungsobjekt wurde am 05.07.2021 besichtigt. Am Besichtigungstermin teilgenommen haben
- der unterzeichnende Sachverstandige

- Herr Felkel (Baubetreuung Plauen)

Das Objekt konnte in einem exemplarischen Querschnitt begangen werden. Der

Besichtigungsumfang ist unter risikorelevanten Gesichtspunkten fur eine ordnungsgemafe und
ImmoWertV-konforme Bewertung hinreichend.

Erlauterungen zum Grundstiuick

Grundstucksbeschreibung

Das Grundstiick weist einen unregelméaf3igen Zuschnitt mit einzelnen unzusammenhangenden Flurstiicken mit
einer ebenen Topografie auf. Der Baugrund wird als tragfahig unterstellt. Die Zufahrtsstra3en kénnen augen-
scheinlich als ausgebaut betrachtet werden. Anliegende Medien sind Wasser, Abwasser, Gas, Elektro, Telefon,
Kabelanschluss. Eine Uberbauung ist nicht erkennbar.

ErschlieBung

das augenscheinlich wirtschaftlich selbstandige Grundsttick wird durch 6ffentliche Stral3en verkehrstechnisch
erschlossen und verfligt tber alle relevanten Ver- und Entsorgungsmedien.

Auskiinfte regionaler ErschlieSungstrager zu ErschlieRungsbeitrdgen nach BauGB und nach Kommunalabga-
bengesetzt (KAG) lagen fur die vorhandenen Erschlielungsanlagen des Grundstiicks nicht vor. Es gab zum
Ortstermin auskunftsgemaf keine Anhaltspunkte, dass Erschlieungsbeitrage nach BauGB und KAG ausste-
hen. In der Bewertung wird fiir das Gesamtobjekt ErschlieBungsbeitragsfreiheit angenommen.

Baurecht

Im Flachennutzungsplan der Stadt Plauen vom 30.07.2010 wird der tGiberwiegende Teil des Bewertungsgrund-
stiicks als gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Nérdlich werden kleine Teile des Grundstiicks als gemischte
Bauflache bzw. als Flache der Landwirtschaft dargestellt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Bestandsobjekt. Die materielle und technische Legalitat der
baulichen Anlagen entsprechend der zum jeweiligen Baujahr geltenden Normen und Regeln der Technik wird
angenommen.

Der Uiberwiegende Flachenanteil des Gesamtgrundstiicks ist als baureifes Land gemaf § 5 ImmoWertV einzu-
stufen.

Erlauterungen zum Gebaude

Die Gebaude werden auftragsgemaR dem vorliegenden undatierten Exposee der Plamag entnommen.
Nach Auskunft des Auftraggebers wurde bis 2020 die Beleuchtung der Hallen fiir ca. 1.300.000 € auf LED um-
gerustet.

Baubeschreibung

1 Baubeschreibung fur 01 Birogebaude

Gebaudetyp 6.2 Burogebaude, Stahlbetonskelettbau
Baujahr 1970
Zustand mittel
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Gewerbeobjekt
08525 Plauen, Pausaer Stral3e 284

Ausstattungsstufe mittel (3)
Gebaudemal 7.599 m2 BGF

- Baujahr: 1970; 1990 neue Fenster eingebaut; 1993 Keramikfassade

- Umfassung/ Bauart: Stahlbetonskelettbauweise mit Betonfertigteilplatten als AuRenwand; Versehen mit einer
gedammten Keramikfassade

- Dachform/ Ausfihrung: Flachdacher mit Pappe, DAmmung; nachtréaglich Polymerbitumensanierungsbahn
- Decken: Stahlbetondecken

- Treppenanlagen: Stahlbetontreppen mit Kunststeinbelag; 2 Personenaufziige (Baujahre 1999 und 2006)
- FuBboden: Uberwiegend Nadelfilz

- Turen/ Tore: Sperrholztiren, meist mit Glasfillung als Innentiren; Alu-RD-Turen zu den Fluren; Alu-
AuRRentiiren

- Fenster: Leichtmetall mit Isolierglas; Treppenhaus mit Pfosten-Riegel-Konstruktion gedammt
- Versorgungsleitungen/ Installationen: Strom, Wasser, Abwasser, Heizung (Warmwasser)
- Sonstiges: nicht unterkellert

BGF: 1.684 m2 + 7 x 845 m? = 7.599 m?

2 Baubeschreibung fir 02 Wache

Gebaudetyp 6.2 Blrogebaude, Stahlbetonskelettbau
Baujahr 1970

Zustand mittel

Ausstattungsstufe mittel (3)

Gebaudemal 238 m2 BGF

- Baujahr: 1970; 1990 neue Fenster eingebaut

- Umfassung/ Bauart: Mauerwerksbauweise mit Klinker als AuRenwand

- Dachform/ Ausfiihrung: Flachdach mit Pappe, Dammung; nachtraglich Polymerbitumensanierungsbahn
- Decke: Stahlbetondecke

- Treppenanlage: ohne

- FuBbdden: uberwiegend Fliesen

- Turen/ Tore: Sperrholztiren, meist mit Glasfullung als Innenttren; Alu-RD-Turen zu den Fluren; Alu-
AulRRentiren

- Fenster: Leichtmetall mit Isolierglas
- Versorgungsleitungen/ Installationen: Strom, Wasser, Abwasser, Heizung (Warmwasser)

- Sonstiges: nicht unterkellert
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3 Baubeschreibung fir 03 Kantine/ Ausbildung

Gebaudetyp 15.3 Betriebs-/Werkstatten, mehrgeschossig, hoher Hallenanteil
Baujahr 1969

Zustand mittel

Ausstattungsstufe mittel (3)

Gebaudemafl 2.736 m2 BGF

- Baujahr: 1969

- Umfassung/ Bauart: Stahlbetonskelettbauweise mit vorgehangten Betonfertigteilplatten und teilweise Mauer-
werk

- Dachform/ Ausfiihrung: Flachdach mit Polymerbitumensanierungsbahn, Pappe, Dammung
- Decken: Stahlbetondecke; in Speisesaal und Lehrwerkstatt abgehangte Decke
- Treppenanlagen: Stahlbetontreppen mit Kunststeinbelag; 1 Personenaufzug

- FulRbdden: Betonboden im Keller, Kunststeinbéden im Kiichenbereich und WCs. In Lehrwerkstatt Betonboden
und im Speiseraum Keramikfliesen

- Turen/ Tore: Stahltiren im Keller, ansonsten Holz- und Aluminiumtiren, teilweisemit Glasfillung
- Fenster: Kunststofffenster mit Isolierglas

- Fassade: Vollwarmeschutz auf3en, Feinputz als Innenputz

- Versorgungsleitungen/ Installationen: Strom, Wasser, Abwasser, Heizung (Warmwasser)

- Sonstiges: Kuhlraume im Keller

4 Baubeschreibung fir 05 Burogebédude mit Garagen

Gebaudetyp 6.1 Blrogebaude, Massivbau
Baujahr 1966

Zustand mafig

Ausstattungsstufe mittel (3)

Gebaudemal} 2.314 m2 BGF

- Baujahr: 1966

- Umfassung/ Bauart: Mauerwerk

- Dachform/ Ausfiihrung: Flachgeneigtes Satteldach mit Pappe, Polymerbitumensanierungsbahn auf Schalung
- Decken: Stahlbetondecken

- Treppenanlagen: Stahlbetontreppen

- FuRBboden: Betonbdden im Keller und Garagen, Nadelfilzbéden in Biros

- TUren/ Tore: Stahltore an Garagen; Alu-AuR3entiren und Sperrholztiren als Innentiiren

- Fenster: Doppel- und Verbundfenster in Holzrahmen

- Versorgungsleitungen/ Installationen: Strom, Wasser, Abwasser, Heizung (Warmwasser)
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- Sonstiges: teilweise unterkellert

BGF: 2 x 1.157 m2 = 2.314 m2

5 Baubeschreibung fiir 06 Produktionsgebaude

Gebaudetyp 15.4 Industrielle Produktionsgebaude, Massivbauweise
Baujahr 1936

Zustand mittel

Ausstattungsstufe mittel (3)

Gebaudemal 9.625 m2 BGF

- Baujahr: 1936; ab 2000 teilsaniert Dach/ Fassade/ Geschosse

- Umfassung/ Bauart: Mauerwerk

- Dachform/ Ausfuhrung: Walmdach Gaupen; Schieferdeckung

- Decken: Stahlbetondecken

- Treppenanlagen: Stahlbetontreppen; 1 Lasten-/ 1 Guteraufzug

- FuBbdden: Betonbdden im Keller, Nadelfilzbéden in Buros, Kunststoff auf Zementestrich

- Turen/ Tore: Alu-AuR3entliren und Sperrholz- und Holzflllungstiren als Innentiiren

- Fenster: Kunststofffenster mit Thermoverglasung

- Versorgungsleitungen/ Installationen: Strom, Wasser, Abwasser, Heizung (Warmwasser), Druckluft
- Sonstiges: unterkellert

BGF: 5x 1.925 m2=9.625 m2

6 Baubeschreibung fur 07 Produktionsgebaude

Gebaudetyp 15.5 Industrielle Produktionsgebaude, Uberwiegend Skelettbauwei-
se

Baujahr 1951

Zustand mittel

Ausstattungsstufe mittel (3)

Gebaudemal 5.500 m2 BGF

- Baujahr: 1951
- Umfassung/ Bauart: Mauerwerk mit Kranbahn, Stahlsttitzen im Inneren

- Dachform/ Ausfihrung: flach geneigtes Sattel- bzw. Pultdach; Dammdach mit Polymerbitumensanierungs-
bahn; Holzsparren auf Stahlbindern; Mittel- und Seitenschiffe

- Decken: Stahlbetondecke Uber KG; Weil3decke als Untersicht der Halle
- Treppenanlagen: Stahlbetontreppe zum KG
- FuBbéden: Betonbéden mit MMA-Beschichtung

- Turen/ Tore: Stahl, Holz, Alu-Turen und Alu-Rolltor
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- Fenster:; Kunststofffenster mit Thermoverglasung
- Versorgungsleitungen/ Installationen: Strom, Wasser, Abwasser, Heizung (Warmwasser), Druckluft
- Sonstiges: teilunterkellert

BGF: 970 m?/ 0,90 + 3.968 m?# 0,95 + 221 m? 0,90 (Nutzflachenfaktor) = 5.500 m?

7 Baubeschreibung fir 08 Produktions-/ Sozialgebaude

Gebaudetyp 15.4 Industrielle Produktionsgebaude, Massivbauweise
Baujahr 1972

Zustand mittel

Ausstattungsstufe mittel (3)

Gebaudemal 7.792 m2 BGF

- Baujahr: 1972
- Umfassung/ Bauart: Mauerwerk

- Dachform/ Ausfiihrung: Flachdach mit Sanierungslage auf Flissighitumenbasis mit Alu-Pigmenten, Pappe,
Dammung, Beton

- Decken: Stahlbetondecken

- Treppenanlagen: Stahlbetontreppen; 2 Lastenaufziige (3,2 t und 1 t)

- FuBbdden: Betonbdden

- Turen/ Tore: Stahl, teilweise Holz

- Fenster: Kunststofffenster mit Thermoverglasung

- Versorgungsleitungen/ Installationen: Strom, Wasser, Abwasser, Heizung (Warmwasser mit Umluft), Druckluft
- Sonstiges: unterkellert

BGF: 4 x1.948 m2=7.792 m2

8 Baubeschreibung fur 09 Produktionsgebaude

Gebaudetyp 15.5 Industrielle Produktionsgebaude, Uberwiegend Skelettbauwei-
se

Baujahr 1952

Zustand manRig

Ausstattungsstufe mittel (3)

Gebaudemal 8.407 m2 BGF

09 Fertigungshalle
- Baujahr: 1952
- Umfassung/ Bauart: Mauerwerk mit Kranbahn und Stahlstiitzen

- Dachform/ Ausfihrung: Haupthalle mit geneigtem Satteldach; Seitenschiff mit flachgeneigtem Pultdach,
Dammdach mit Polymerbitumensanierungsbahn (Klappbahn), Betonplatten an Stahlkonstruktion
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- Decken: -

- Treppenanlagen: -

- FuBbdden: Betonboden beschichtet mit MMA

- Turen/ Tore: Stahl und Aluminium

- Fenster: Stahlfenster mit Einfachverglasung

- Versorgungsleitungen/ Installationen: Strom, Wasser, Abwasser, Heizung (Warmwasser)

- Sonstiges: -

09.4 Anbau
- Baujahr: 1960
- Umfassung/ Bauart: Stahlbetonskelettbauweise mit Mauerwerk ausgefacht, Kranbahn

- Dachform/ Ausfiihrung: Pultdach als Dammdach mit Polymerbitumensanierungsbahn, Betonfertigteile auf
Stahlbindern

- Decken: -

- Treppenanlagen: -

- FuBboden: Betonboden, Blros Nadelfilz/ CV-Belag

- Turen/ Tore: Stahl und Aluminium

- Fenster: Betonrahmen mit Einfachverglasung

- Versorgungsleitungen/ Installationen: Strom, Wasser, Abwasser, Heizung (Warmwasser)

- Sonstiges: -

09 Kopfbau
- Baujahr: 1952
- Umfassung/ Bauart: Mauerwerk

- Dachform/ Ausfuhrung: flachgeneigtes Satteldach mit Pappe, Polymerbitumensanierungsbahn (Klappbahn),
Betonplatten an Stahlbetonbindern

- Decken: Stahlbeton

- Treppenanlagen: Stahlbetontreppe

- FuRBb6den: Betonboden

- Taren/ Tore: Stahl, Aluminium, Holz, Alu-Rolltore

- Fenster: Kunststofffenster mit Thermoverglasung

- Versorgungsleitungen/ Installationen: Strom, Wasser, Abwasser, Heizung (Warmwasser)

- Sonstiges: teilunterkellert
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BGF: 7.987m?/ 0,95 (gemittelter Nutzflachenfaktor) = 8.407 m2 Nfl.

9 Baubeschreibung fur 10.1 - 10.5 Produktions-/ Lagergebaude

Gebaudetyp 15.5 Industrielle Produktionsgebaude, Uberwiegend Skelettbauwei-
se

Baujahr 1970

Zustand gut

Ausstattungsstufe mittel (3)

Gebaudemal 19.946 m2 BGF

- Baujahr: 1970

- Umfassung/ Bauart: Stahlkonstruktion mit vorgehangten Betonplatten gedammt und mit Trapezprofilblech
verkleidet

- Dachform/ Ausfiihrung: Sheddach, Stahlkonstruktion, Pappe mit Polymerbitumensanierungsbahn auf Flissig-
bitumenbasis mit Alu-Pigmenten, Ddmmung, Betonplatten

- Decken: -

- Treppenanlagen: -

- FuRBbéden: Betonboden

- Turen/ Tore: Stahl

- Fenster: Betonrahmen mit Thermoverglasung, Sheddachverglasung, Isolierglas

- Versorgungsleitungen/ Installationen: Strom, Wasser, Abwasser, Heizung (Warmwasser mit Deckenstrahler)
- Sonstiges: -

BGF: [4.003 m2 (10.1) + 3.696 m2 (10.2) + 4.054 m2 (10.3) + 4.108 m2 (10.4) + 3.686 m2 (10.5)]/ 0,98 (Nutzfla-
chenfaktor) = 19.946 m2

10 Baubeschreibung fir 10.6 Produktions-/ Lagergebaude

Gebaudetyp 15.5 Industrielle Produktionsgebéaude, Uberwiegend Skelettbauwei-
se

Baujahr 1970

Zustand gut

Ausstattungsstufe mittel (3)

Gebaudemal 2.039 m2 BGF

- Baujahr: 1970

- Umfassung/ Bauart: Stahlkonstruktion mit vorgehéngten Betonplatten gedammt und mit Trapezprofilblech
verkleidet

- Dachform/ Ausfihrung: Sheddach, Stahlkonstruktion, Pappe mit Polymerbitumensanierungsbahn auf Flissig-
bitumenbasis mit Alu-Pigmenten, Dammung, Betonplatten

- Decken: -

- Treppenanlagen: Stahlbeton
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- FuBbdden: Betonboden
- Turen/ Tore: Stahl
- Fenster: Betonrahmen mit Thermoverglasung, Sheddachverglasung, Isolierglas

- Versorgungsleitungen/ Installationen: Strom, Wasser, Abwasser, Heizung (Warmwasser mit Deckenstrahler),
Druckluft

- Sonstiges: -

BGF: 1.937 m2 (10.6)/ 0,95 (Nutzflachenfaktor) = 2.039 m?

11 Baubeschreibung fur 10.7 Lagergebaude

Gebaudetyp 15.5 Industrielle Produktionsgebaude, Uberwiegend Skelettbauwei-
se

Baujahr 1988

Zustand gut

Ausstattungsstufe mittel (3)

Gebaudemald 1.396 m2 BGF

- Baujahr: 1988

- Umfassung/ Bauart: Mauerwerk und Stahlkonstruktion mit vorgehangten Betonplatten gedammt und mit Tra-
pezprofilblech verkleidet

- Dachform/ Ausfihrung: flach geneigtes Satteldach, Stahlkonstruktion, Pappe, Dammung, Beton- und Betonfer-
tigteilplatten

- Decken: -

- Treppenanlagen: -

- FuRBbdden: Betonboden

- Turen/ Tore: Stahl und Alu

- Fenster: Betonrahmen mit Einfachverglasung, teilweise Kunststoff mit Isolierglas, teilweise Holzfenster mit
Thermoverglasung

- Versorgungsleitungen/ Installationen: Strom, Wasser, Abwasser, Heizung (Warmwasser mit Deckenstrahler)
- Sonstiges: -

BGF: 1.315 m2 (10.7)/ 0,94 (Nutzflachenfaktor) = 1.396 m?

12 Baubeschreibung fur 11 Lackierung

Gebaudetyp 15.5 Industrielle Produktionsgeb&aude, Uberwiegend Skelettbauwei-
se

Baujahr 2005

Zustand gut

Ausstattungsstufe mittel (3)

Gebaudemal 429 m2 BGF

- Baujahr: 2005
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- Umfassung/ Bauart: Eingespannte Stahlbetonstitzen, Stahlkonstruktion, Verb&nde in Dach- und Wandebe-
nen; Fassade teilweise mit Trapezprofilblech verkleidet

- Dachform/ Ausfiihrung: Pultdach aus Stahlriegeln mit Stahlpfetten, Vordacher: selbsttragendes Stahltrapez-
blech; Hallendach: Isodach-Sandwichelemente

- Decken: -

- Treppenanlagen: -

- FuBboéden: Stahlfaserbewehrter Betonboden mit Hartkorneinstreuung, Oberflache geglattet

- Turen/ Tore: Stahl und Alu

- Fenster: Lichtband, eine Hallenléngsseite aus Kunststoffprofilen mit Iso-Verglasung, ein Offnungsfliigel je Feld
- Versorgungsleitungen/ Installationen: Strom, Wasser, Abwasser, Heizung

- Sonstiges: -

BGF: 386 m?/ 0,90 (Nutzflachenfaktor) = 429 m?

13 Baubeschreibung fur 12 Produktionsgebaude

Gebaudetyp 15.5 Industrielle Produktionsgebaude, Uberwiegend Skelettbauwei-
se

Baujahr 1957

Zustand gut

Ausstattungsstufe mittel (3)

Gebaudemal 1.924 m2 BGF

- Baujahr: 1957, 2003 saniert
- Umfassung/ Bauart: Stahlbetonskelettbauweise

- Dachform/ Ausfiihrung: flach geneigtes Satteldach, Polymerbitumensanierungsbahn, Dammung, Betonfertig-
teilplatten

- Decken: teilweise Stahlbetondecke

- Treppenanlagen: Stahlbeton

- FuBbtdden: Betonboden, Fliesen in WC

- Taren/ Tore: Stahl, Alu, teilweise Holz

- Fenster: Kunststofffenster mit Thermoverglasung
- Fassade: Sandwichprofile au3en, Putz innen

- Versorgungsleitungen/ Installationen: Strom, Wasser, Abwasser, Heizung (Warmwasser mit Luftumformer),
Druckluft

- Sonstiges: -

BGF: 1.828 m?/ 0,95 (Nutzflachenfaktor) = 1.924 m?
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14 Baubeschreibung fur 13.1 Lagergebaude

Gebaudetyp 16.1 Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager
Baujahr 1950

Zustand schlecht

Ausstattungsstufe mittel (3)

Gebaudemal 281 m2 BGF

- Baujahr: unbekannt, ca.1950, ehem. Schmiede

- Umfassung/ Bauart: verputzte Mauerwerkskonstruktion

- Dachform/ Ausfihrung: flach geneigtes Satteldach, Bitumenpappe
- Decken: -

- Treppenanlagen: -

- FuRbdden: Betonboden

- Taren/ Tore: Stahl

- Fenster: Betonrahmen mit Einfachverglasung

- Versorgungsleitungen/ Installationen: Strom, Wasser, Abwasser

- Sonstiges: -

BGF: 253 m?/ 0,90 (Nutzflachenfaktor) = 281 m?

15 Baubeschreibung fur 13.2 offene Lagerhalle

Gebaudetyp 16.1 Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager
Baujahr 2005

Zustand mittel

Ausstattungsstufe mittel (3)

Gebaudemal 1.155 m2 BGF

- Baujahr: unbekannt, ca.2005

- Umfassung/ Bauart: Stahlrahmenkonstruktion

- Dachform/ Ausfiihrung: flach geneigtes Satteldach mit Abdichtung
- Decken: -

- Treppenanlagen: -

- FuBbdden: Betonboden

- Turen/ Tore: -

- Fenster: -

- Versorgungsleitungen/ Installationen: Strom

- Sonstiges: -
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NF: 1.155 m2 x 0,98 (Nutzflachenfaktor) = 1.130 m?

16 Baubeschreibung fur 14 Vorfihrzentrum

Gebaudetyp 15.3 Betriebs-/Werkstatten, mehrgeschossig, hoher Hallenanteil
Baujahr 1988

Zustand gut

Ausstattungsstufe mittel (3)

Gebaudemal 1.210 m2 BGF

- Baujahr: unbekannt, ca. 1988

- Umfassung/ Bauart: Stahlbeton-Fertigteilkonstruktion mit Spannbetonbindern (Halle)

- Dachform/ Ausfiihrung: Flachgeneigtes Satteldach mit Dachabdichtung

- Decken: Stahlbetondecken

- Treppenanlagen: Stahlbetontreppen

- FuBbdden: Betonbdden in Halle

- Turen/ Tore: Stahltor an Halle; Kunststofftliren isolierverglast

- Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

- Versorgungsleitungen/ Installationen: Strom, Wasser, Abwasser, Heizung (Warmwasser)
- Sonstiges: -

BGF: 1.149 m?/ 0,95 (Nutzflachenfaktor) = 1.210 mz2

17 Baubeschreibung fur 05.1 Umformerstation

Gebaudetyp 16.1 Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager
Baujahr 1966

Zustand mittel

Ausstattungsstufe mittel (3)

Gebaudemal 678 m2 BGF

- Baujahr: 1966

- Umfassung/ Bauart: Mauerwerk

- Dachform/ Ausfiihrung: Flachgeneigtes Satteldach mit Pappe, Polymerbitumensanierungsbahn auf Schalung
- Decken: Stahlbetondecken

- Treppenanlagen: Stahlbetontreppen

- FuBbdden: Betonbdden im Keller und EG

- Turen/ Tore: Stahltore

- Fenster: in die Tore integriert

- Versorgungsleitungen/ Installationen: Strom, Wasser, Abwasser
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- Sonstiges: unterkellert

BGF: 610 m#/ 0,90 (Nutzflachenfaktor) = 678 m2

18 Baubeschreibung fiir 16 Ol- und Farblager

Gebaudetyp 16.1 Lagergebéude ohne Mischnutzung, Kaltlager
Baujahr 1970

Zustand maRig

Ausstattungsstufe mittel (3)

Gebaudemal 493 m2 BGF

- Baujahr: unbekannt, geschéatzt ca. 1970

- Umfassung/ Bauart: Stahlbetonkonstruktion mit vorgehangten Betonplatten mit Vordach in Stahlkonstruktion
- Dachform/ Ausfiihrung: flach geneigtes Pultdach mit Bitumendachpappe

- Decken: -

- Treppenanlagen: -

- FuRbdden: Betonboden

- Taren/ Tore: Stahl

- Fenster: Betonrahmen mit Einfachverglasung

- Versorgungsleitungen/ Installationen: Strom

- Sonstiges: -

BGF: 464 m?/ 0,94 (Nutzflachenfaktor) = 493 m?

19 Baubeschreibung fur 17.2 offene Lagerhalle

Gebaudetyp 16.1 Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager
Baujahr 1970

Zustand schlecht

Ausstattungsstufe mittel (3)

Gebaudemal 600 m2 BGF

- Baujahr: unbekannt, geschatzt ca.1970

- Umfassung/ Bauart: Stahlbetonstitzen-Stahlriegelkonstruktion

- Dachform/ Ausfihrung: flach geneigtes Satteldach mit Abdichtung
- Decken: -

- Treppenanlagen: -

- FuRbdden: Betonboden

- Turen/ Tore: -

- Fenster: -
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- Versorgungsleitungen/ Installationen: Strom
- Sonstiges: -

NF: 600 m2 x 0,98 (Nutzflachenfaktor) = 588 m?

20 Baubeschreibung fir 19/20 Schiel3stand

Gebaudetyp 16.1 Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager
Baujahr 1970

Zustand maRig

Ausstattungsstufe mittel (3)

Gebaudemal 576 m2 BGF

- Baujahr: unbekannt, geschatzt ca.1970

- Umfassung/ Bauart: Mauerwerkskonstruktion

- Dachform/ Ausfiihrung: flach geneigtes Satteldach mit Abdichtung
- Decken: -

- Treppenanlagen: -

- FuRbdden: Betonboden

- Turen/ Tore: -

- Fenster: -

- Versorgungsleitungen/ Installationen: Strom

- Sonstiges: -

NF: 576 m2 x 0,85 (Nutzflachenfaktor) = 490 m2

21 Baubeschreibung fur 51 Gebaude Notstrom

Gebaudetyp 15.1 Betriebs-/Werkstatten, eingeschossig
Baujahr 1966

Zustand maRig

Ausstattungsstufe mittel (3)

Gebaudemal 196 m2 BGF

- Baujahr: unbekannt, geschéatzt ca. 1966

- Umfassung/ Bauart: Mauerwerk

- Dachform/ Ausfiihrung: Flachgeneigtes Satteldach mit Pappe, Polymerbitumensanierungsbahn auf Schalung
- Decken: -

- Treppenanlagen: -

- FuRbdden: Betonbdden im EG

- Turen/ Tore: Stahltore
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- Fenster: Doppel- und Verbundfenster in Holzrahmen
- Versorgungsleitungen/ Installationen: Strom, Wasser, Abwasser, Heizung (Warmwasser)
- Sonstiges: -

BGF: 167 m?#/ 0,85 (Nutzflachenfaktor) = 196 m?

22 Baubeschreibung fiir 55 Heizhaus mit Zwischenbau

Gebaudetyp 15.1 Betriebs-/Werkstatten, eingeschossig
Baujahr 1970

Zustand mittel

Ausstattungsstufe mittel (3)

Gebaudemal 602 m2 BGF

- Baujahr: unbekannt, geschéatzt ca. 1970; saniert ca. 1993 mit Fassadenverkleidung

- Umfassung/ Bauart: Stahlbetonskelettbauweise mit Betonfertigteilplatten als Aul3enwand; Versehen mit einer
gedammten Fassade

- Dachform/ Ausfiihrung: Flachdach mit Pappe, Dammung

- Decken: -

- Treppenanlagen: -

- FuRbdden: Betonboden

- Turen/ Tore: Metall-Rolltor

- Fenster: -

- Versorgungsleitungen/ Installationen: Strom, Wasser, Abwasser, Heizung (Warmwasser)
- Sonstiges: -

BGF: 542 m2/ 0,90 (Nutzflachenfaktor) = 602 m2

23 Baubeschreibung fur Freistellplatze

Baujahr 1970
Zustand mittel
Ausstattungsstufe mittel (3)
Gebaudemal 182 Stk.

26 Baubeschreibung fir RP Polymere Recycling Werk

Gebaudetyp 15.5 Industrielle Produktionsgebaude, tberwiegend Skelettbauwei-
se

Zustand gut

Ausstattungsstufe mittel (3)

Gebaudemal 42.000 m? BGF

Dieses Werk ist im Projektstadium und soll bis Friihjahr 2022 fertig gestellt sein.
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Grundbuch

Auszug vom: 15.02.2021
Amtsgericht: Plauen
Grundbuch von: JoRnitz, Haselbrunn

Bestandsverzeichnis

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstick(e) Flache
BV m2
945 1 JORnitz 77713 1.746,00
639 2 Haselbrunn 937/1 4.933,00
1366 5 Haselbrunn 938/18 20.119,00
1366 5 Haselbrunn 938/23 2.328,00
1366 9 Haselbrunn 938/30 1.428,00
1366 9 Haselbrunn 938/31 142.709,00
1366 9 Haselbrunn 938/32 6.394,00
1366 9 Haselbrunn 938/37 5.294,00
Gesamtflache 184.951,00
davon zu bewerten 184.951,00

Abteilung I, Eigentimer
IP Grundstiicks Plauen GmbH, Plauen

Abteilung Il, Lasten / Beschrankungen

Band/ |Lfd.Nr|Lfd.Nr.| Flurstiick | Eintragung Bemerkung Wert (EUR)
Blatt |Abtll.| BV

Vormerkung - Auflassungsvormerkung
945 6 1 777/3 | (nicht fur den Darlehensnehmer), Auf-
lassungsvormerkung

Vormerkung - Auflassungsvormerkung
639 7 2 937/1 | (nicht fur den Darlehensnehmer), Auf-

lassungsvormerkung
ggggg beschrankte personliche Dienstbarkeit -
1366 5 9 ' | Kabel-/Kanalrecht, Abwasserleitungs-
938/32, recht
938/37
938/30,

938/31, |Grunddienstbarkeit - Kabel-/Kanalrecht,

1366 9 9 938/32, | Regenwassersickerleitungsrecht

938/37

938/30, Grunddienstbarkeit - Kabel-/Kanalrecht,

938/31, . X
1366 | 10 9 938/32 Schmutzwasser- und Mischwasserlei-

938/37 tungsrecht - Kanal 1

938/30, Grunddienstbarkeit - Kabel-/Kanalrecht,

938/31, - X
1366 | 11 9 938/32 Schmutzwasser- und Mischwasserlei-

938/37’ tungsrecht - Kanal 2

1366 | 16 | 5,9 | 938/18, | Vormerkung - Auflassungsvormerkung
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938/23, | (nicht fir den Darlehensnehmer), Auf-
938/30, [lassungsvormerkung

938/31,
938/32,
938/37

Erlauterungen zum Bestandsverzeichnis

Objektidentitat
Das Bewertungsobjekt konnte anhand der vorliegenden Objektunterlagen, den Grundbuchausziigen und der
Flurkarte eindeutig festgestellt werden.

Erlauterungen zur Abteilung Il

In Abtl. Il der Grundbiicher sind folgende Eintragungen vorhanden:

- Ifd. Nr. 6 (Blatt 945); Ifd. Nr. 7 (Blatt 639)und Nr. 16 (Blatt 1366): jeweils Auflassungsvormerkung - auflosend
bedingt - fir Spree-Factory-Area GmbH.

Bei den in Abt. Il eingetragenen Auflassungsvormerkungen handelt es sich um ubliche Eintragungen im An-
kaufsprozess, die nach Ubertragung des Eigentums geldscht werden. Die Eintragungen verbleiben in der Be-
wertung ohne Berticksichtigung. Andernfalls ist eine Verwertbarkeit des Objektes nicht gegeben.

- Ifd. Nr. 5, 9, 10 und 11 (Blatt 1366); Leitungsrechte:

Die Eintragungsbewilligungen zu den Leitungsrechten liegt zur Bewertung nicht vor. Die Leitungsfiihrungen sind
nicht bekannt gemacht worden.

Die Leitungsrechte dienen der Nutzung und Bebauung auf dem Grundstiick und schréanken die Nutzung des
Grundstucks nicht ein. Fir die vorhandene Nutzung und den bewerteten Bestand ergibt sich aus dieser Eintra-
gung kein Werteinfluss.

Baulastenverzeichnis
Erlauterungen zu Baulasten

Eine Baulastenauskunft lag nicht vor. In der Marktwertermittlung wird Baulastenfreiheit unterstellt.

Sonstige Wertbeeinflussungen

Denkmalschutz
Das Bewertungsobjekt ist nicht in der Liste der Kulturdenkmale in Plauen eingetragen.
Altlasten

Gemal vorliegendem Gutachten vom 11.01.2019 des Sachverstandigen Oliver Kreiser (CIS HypZert (F),
DIWG, lag eine Altlastenauskunft fur die Flurstiicke 938/31, 937/1 und 938/18 (167.761 m2 von 184.951 m2,
entspricht ca. 91 % des Gesamtgrundstiicks) vom 20.07.2017 vor.

"Die Flurstucke 937/1 und 938/18 sind nicht in der Datenbank SALKA des Vogtlandkreises registriert.

Das Flurstiick 938/31 wird im SALKA unter der Altlastenkennziffer (AKZ) 66002014 gefihrt und trégt die Be-
zeichnung "MAN-Plamag-Hauptwerk". Umfangreichere Unterlagen belegen Bodenbelastungen in verschiede-
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nen Bereichen sowie flachenhafte Auffullungen. Es handelt sich um eine Altlastenverdachtsflache fir die mo-
mentan kein weiterer Erkundungsbedarf besteht.

Auf dem Flurstiick befindet sich auRerdem im Bereich der ehemaligen Kranbahn eine alte Betriebsdeponie.
Diese Altablagerung wird unter der Altlastkennziffer (AKZ) 66001107 im SALKA gefiihrt und tragt die Bezeich-
nung "Betriebsdeponie MAN". Fir die Altlast liegt eine Gber 20 Jahre alte Sanierungsplanung vor, die jedoch nie
in eine Sanierung mundete. Die Altablagerung muss vollkommen neu bewertet werden. Erheblicher Erkun-
dungs- und Sanierungsumfang ist nicht auszuschliel3en."

Wertung

Fur die Bestandsbebauung wird die Eintragung im Altlastenkataster als nicht wertrelevant eingestuft.

Eine endgiiltige Kléarung ist jedoch nur durch ein gesondertes Altlastengutachten bzw. einer erkundenden Un-
tersuchung maoglich. Eine Notwendigkeit dazu ergibt sich aus dem aktuellen Kenntnisstand und der Besichti-
gung nicht.

In Bezug auf eventuell verwendete gesundheitsgefahrdender Baumaterialien liegen keine Erkenntnisse vor.
Aufgrund der Sanierungsjahre ist davon auszugehen, dass keine nach heutigem Erkenntnisstand gesundheits-
gefahrdenden Baustoffe im Objekt verbaut wurden.

Eine spezielle Beriicksichtigung in der Bewertung ist damit nicht nétig. Es werden alle ermittelten Grundstiicks-
werte ohne Berlicksichtigung von Wertédnderungen durch Altlasten/ Kontaminierung ausgewiesen.

Nach gutachterlicher Einschatzung besteht momentan kein Handlungsbedarf zur Neubewertung der Altablage-
rung in Verbindung mit der Beseitigung der Altablagerung, da fir die derzeitige und fur die geplante Nutzung
nach Auskunft des Auftraggebers keine Einschrankungen und Gefahrdungen bestehen und Eingriffe in den
Boden nach vorliegenden Informationen nicht geplant sind.
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Bodenwert

Grundsticksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m2 EUR/m2 m2 EUR/m2 m2 EUR/m2 lich* EUR
1 |Flst. 777/3 1.746 0,75 Ja 1.309
2 | Flst. 937/1 4.933 29,00 Ja 143.057
3 | Flst. 938/18 20.119 25,00 Ja 502.975
4 | Flst. 938/23 2.328 25,00 Ja 58.200
5 | Flst. 938/30 1.428 0,75 Ja 1.071
6 | Fist. 938/31 142.709 25,00 Ja 3.567.725
7 | Flst. 938/32 6.394 0,75 Ja 4.795
8 | Flst. 938/37 5.294 20,00 Ja 105.880

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilflachen bericksichtigt und im
Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

BODENWERT (gesamt) 4.385.012
Entspricht 19% des Ertragswertes (MWT)

Erlauterungen zum Bodenwert

Zonale Bodenrichtwerte

Gemal ImmoWertV ist der Bodenwert grundsatzlich im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Da keine Ver-
gleichskaufpreise zur Verfugung stehen, wird auf die vom Gutachterausschuss des Vogtlandkreises mit Stand
31.12.2020 ermittelten und veréffentlichten Bodenrichtwerte zurtickgegriffen.

- Flurstiicke 938/18, 938/23 und 938/31:

Bodenrichtwert-Zonennummer 52340137

Bodenrichtwert 25 €/m?

Entwicklungszustand baureifes Land (B)

Beitragszustand erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsfrei
Nutzungsart Gewerbegebiet (GE)

- Flurstiick 937/1:

Bodenrichtwert-Zonennummer 52340138

Bodenrichtwert 29 €/m?

Entwicklungszustand baureifes Land (B)

Beitragszustand erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsfrei
Nutzungsart gemischte Bauflache (M)

Bauweise offene Bauweise (0)

Grundstuickstiefe 50 m

Auftragsnummer 2021-021 Seite 23 von 70



Gewerbeobjekt

08525 Plauen, Pausaer Stral3e 284

- Flurstiicke 938/37:

Bodenrichtwert-Zonennummer

52340139

Bodenrichtwert

20 €/m?

Entwicklungszustand

baureifes Land (B)

Beitragszustand erschliefungsbeitrags- und kostenerstattungsfrei
Nutzungsart gemischte Bauflache (M)

Erganzung zur Nutzungsart AuRRenbereich (ASB)

Grundstucksflache 1.700 m?

- Flurstiicke 777/3, 938/30 und 938/32:

Bodenrichtwert-Zonennummer 52340375

Bodenrichtwert 0,75 €/m?

Nutzungsart Grinland (GR)

Grinlandzahl 38

Ableitung Bodenwert

Das Bewertungsgrundstiick bzw. die den jeweiligen BRW-Zonen zugeordneten Flurstlicke entsprechen ausrei-
chend genau den Ausweisungen der Bodenrichtwerte. Eine Umrechnung aufgrund der Geschossigkeit, des

Grundstiickszuschnitts (Tiefe bzw. Flache), der Art der Nutzung sowie der seit der Feststellung der Bodenricht-
werte erfolgten Marktentwicklung ist nicht erforderlich.
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Sachwert

Sachwert (Marktwert)

Herstellungskosten der baulichen

Alterswert-

Alterswertg.

Gebaude-Nr. | Grdst.-teilflache-Nr.| Bau- |GND RND h
Anlagen* minderung Herst.-kosten
Gebaude jahr Jahre Anzahl EUR |%BNK| Ansatz % EUR
1 | 01 Birogebaude alle] 1970|160 | 20| 7.599,00 m2 BGF| 1.343|18,00|Linear |66,67 4.013.744
2 |02 Wache alle] 1970 | 60 | 20 238,00 m2 BGF| 1.343|18,00|Linear |66,67 125.710
03 Kantine/
3 | Ausbildung alle] 1969 |40 | 20| 2.736,00 m2 BGF| 705|19,00|Linear |50,00 1.147.683
05 Blrogebaude mit
4 | Garagen alle] 1966 | 50 | 20 | 2.314,00 m2 BGF| 1.189|18,00|Linear |60,00 1.298.635
06 Produktionsge-
5 | baude alle] 1936 |40 | 20| 9.625,00 m2 BGF| 1.080|19,00|Linear |50,00 6.185.025
07 Produktionsge-
6 |baude alle[ 1951 |40 | 20| 5.500,00 m2 BGF| 802|18,00|Linear |50,00 2.602.490
08 Produktions-/
7 | Sozialgebaude alle[ 1972 140 | 20| 7.792,00 m2 BGF| 1.080(19,00|Linear 50,00 5.007.139
09 Produktionsge-
8 |béaude alle[ 1952 |40 | 20| 8.407,00 m2 BGF| 641|18,00|Linear |50,00 3.179.443
10.1 - 10.5 Produkti-
9 |ons-/ Lagergebdude |alle]| 197040 | 25 [ 19.946,00 m2 BGF| 802|18,00|Linear |37,50( 11.797.560
10.6 Produktions-/
10 | Lagergebdude alle| 1970|140 | 25| 2.039,00 m® BGF| 802|18,00|Linear 37,50 1.206.017
1110.7 Lagergebaude |alle[ 1988 |40 |25 1.396,00 m2 BGF| 802|18,00|Linear |37,50 825.699
12 | 11 Lackierung alle[ 2005 | 40 | 25 429,00 m2 BGF| 802|18,00|Linear 37,50 253.742
12 Produktionsge-
13 | baude alle[ 1957 |40 | 25| 1.924,00 m2 BGF| 802(18,00|Linear |37,50 1.137.998
14 |13.1 Lagergebaude |alle| 1950 (30 | 10 281,00 m2 BGF| 203|16,00|Linear |66,67 22.054
13.2 offene
15 | Lagerhalle alle[ 2005 |30 | 15| 1.155,00 m2 BGF| 407|16,00|Linear |50,00 272.649
16 | 14 Vorfuhrzentrum alle[ 1988 |40 | 25| 1.210,00 m2 BGF| 705|19,00|Linear |37,50 634.456
05.1 Umformer-
17 | station alle[ 1966 | 40 | 20 678,00 m2 BGF| 284|16,00|Linear |50,00 111.680
18 | 16 Ol- und Farblager |alle| 1970 |30 | 10 493,00 m2 BGF| 162|16,00|Linear 66,67 30.878
17.2 offene
19 | Lagerhalle alle[ 1970 | 30 | 10 600,00 m2 BGF| 162|16,00|Linear |66,67 37.580
20 | 19/20 Schie3stand alle] 197030 | 10 576,00 m2 BGF| 162|16,00|Linear |66,67 36.077
51 Gebaude
21 | Notstrom alle[ 1966 | 40 | 20 196,00 m2 BGF| 882|19,00|Linear |50,00 102.859
55 Heizhaus mit
22 | Zwischenbau alle[ 1970 | 60 | 25 602,00 m2 BGF| 882|19,00|Linear |58,34 263.227
23 | Freistellplatze alle[ 1970 | 40 | 20 182,00 Stk.| 500{19,00|Linear |50,00 54.145
24 | Telefonmast alle 20 Linear
25 | 13.3 Freiflache alle 20 Linear
RP Polymere al-
26 | Recycling Werk le 40 | 30 | 42.000,00 m2 BGF| 320|18,00|Linear |25,00] 11.894.400
¥ 52.240.890

* Baupreisindex (1, 2, 4) Birogebaude (Basis 2010): 1. Quartal 2021 = 1,3500; (3, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20,
21, 22, 26) Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010): 1. Quartal 2021 = 1,3540

Auftragsnummer 2021-021

Seite 25 von 70



Gewerbeobjekt
08525 Plauen, Pausaer Stral3e 284

Alterswertgeminderte Herstellungskosten 52.240.890
+Zeitwert der AuRenanlagen 1% 522.408
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 52.763.298
+Bodenwert 4.385.012
Vorlaufiger Sachwert 57.148.310
SACHWERT 57.148.310

Erlauterungen zum Sachwert

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren wird dann angewendet, wenn fir die Wertermittlung des Grundstiicks der in der bauli-
chen Anlage verkorperte Sachwert von maf3gebender Bedeutung ist.

Der Sachwert ist die technische Wertkomponente bei der Verkehrswertermittlung.

Die ImmoWertV fihrt in § 21 zum Sachwertverfahren aus:

»(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (8§ 16) ermittelt; die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren (8 14 Absatz 2 Nummer 1) zu be-
ricksichtigen.

(2) Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AulRenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten (8
22) unter Berticksichtigung der Alterswertminderung (8 23) zu ermitteln.

(3) Der Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert
miterfasst werden, nach Erfahrungssatzen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten ermittelt. Die 8§ 22
und 23 sind entsprechend anzuwenden.”

Flache (BGF) in Anlehnung an die DIN 277

Geman DIN 277 (2005) ist die BGF die Summe der nutzbaren, zwischen den aufgehenden Bauteilen befindli-
chen Grundflachen eines Bauwerks. Die BGF berechnet sich nach den au3eren MalRen des Bauwerks, jedoch
ohne nicht nutzbare Dachflachen und konstruktiv bedingte Hohlraume.

Flachen (Bauwert)

Die Bruttogrundflachen wurden den vorliegenden Unterlagen entnommen, plausibilisiert und mit fir die Bewer-
tung hinreichender Genauigkeit fir in Ordnung befunden.

Herstellungskosten

Die angesetzten Herstellungskosten wurden in Anlehnung an Erfahrungswerte sowie veréffentlichte statistische
Kostenkennwerte ermittelt (Bruttokosten inkl. MwSt.). Dabei handelt es sich nicht um tatsachlich entstandene
Aufwendungen, sondern um die ublichen Aufwendungen fur einen wirtschaftlichen Ersatzbau. Besondere Bau-
teile sind im Baukostenansatz mit enthalten.

Die angesetzten Herstellungskosten orientieren sich im vorliegenden Fall an den Angaben der Normalherstel-
lungskosten 2010 (NHK 2010) der Kostengruppe 300 + 400.

Stellplatze werden auftragsgemaf nicht bertcksichtigt.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung des Gebéudes ist von der Gesamtnutzungsdauer und der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer abhangig. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wurde unter Berticksichtigung des Baujahrs, der
Gesamtnutzungsdauer, der Objektkonzeption, des Zustands, der durchgefihrten ModernisierungsmalRnahmen
sowie des Besichtigungseindrucks ermittelt.

Es wird eine gleichméaRige, lineare Alterswertminderung zugrunde gelegt.

Aulenanlagen

Der Wertanteil von baulichen und sonstigen Au3enanlagen wird in der Praxis mit einem pauschalen Zuschlag
von 1 % bis 5 % des vorlaufigen Gebaudesachwerts berticksichtigt. Aufgrund der hohen Anzahl an Geb&uden
mit einem entsprechend hohen vorlaufigen Gebaudesachwert wird ein Zuschlag von 1 % als plausibel erachtet.

Sachwert

Mithilfe von durch die zustéandigen Gutachterausschiisse ermittelten und veréffentlichten Sachwertfaktoren ist
der vorlaufige Sachwert an die Marktlage anzupassen. Derzeit liegen keine vom Gutachterausschuss ermittel-
ten Sachwertfaktoren flr mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Objekte vor. Im Rahmen dieser Bewertung
wird auf die Anpassung des vorlaufigen, rechnerisch ermittelten Sachwertes an die aktuelle Marktlage verzich-
tet. Der Sachwert wurde ohne Marktanpassung ermittelt.

Der Marktwert wird hier aufgrund der Objektart und des Marktverhaltens alleine aus dem maf3geblichen Er-
tragswert abgeleitet.
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Ableitung der Herstellungskosten

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir 1 01 Birogebaude

Gebaudetyp
Ausstattungsstufe

Tabellarische NHK *
Herstellungskosten im Basisjahr *
Indexwert zum Stichtag

Herstellungskosten zum Stichtag *
* ohne Baunebenkosten

6.2 Burogebaude, Stahlbetonskelettbau

3,00

995 EUR/m2 BGF

995 EUR/m2 BGF

1,3500 (Birogebaude (Basis 2010), Stand: 1. Quartal 2021)
1.343 EUR/m2 BGF

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fir 2 02 Wache

Gebaudetyp
Ausstattungsstufe

Tabellarische NHK *
Herstellungskosten im Basisjahr *
Indexwert zum Stichtag

Herstellungskosten zum Stichtag *
* ohne Baunebenkosten

6.2 Burogebaude, Stahlbetonskelettbau

3,00

995 EUR/m2 BGF

995 EUR/m2 BGF

1,3500 (Biurogebaude (Basis 2010), Stand: 1. Quartal 2021)
1.343 EUR/m2 BGF

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fur 3 03 Kantine/ Ausbildung

Gebaudetyp

Ausstattungsstufe

Tabellarische NHK *
Herstellungskosten im Basisjahr *
Indexwert zum Stichtag

Herstellungskosten zum Stichtag *
* ohne Baunebenkosten

15.3 Betriebs-/Werkstétten, mehrgeschossig, hoher Hallenanteil
3,00

521 EUR/m2 BGF

521 EUR/m2 BGF

1,3540 (Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010), Stand: 1.
Quartal 2021)
705 EUR/m2 BGF

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fir 4 05 Blurogebaude mit Garagen

Gebaudetyp
Ausstattungsstufe

Tabellarische NHK *
Herstellungskosten im Basisjahr *
Indexwert zum Stichtag

Herstellungskosten zum Stichtag *
* ohne Baunebenkosten

6.1 Birogebaude, Massivbau

3,00

881 EUR/m2 BGF

881 EUR/m2 BGF

1,3500 (Burogebaude (Basis 2010), Stand: 1. Quartal 2021)
1.189 EUR/m2 BGF

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fir 5 06 Produktionsgebaude

Gebaudetyp
Ausstattungsstufe

Tabellarische NHK *
Herstellungskosten im Basisjahr *
Indexwert zum Stichtag

Herstellungskosten zum Stichtag *
* ohne Baunebenkosten

Auftragsnummer 2021-021

15.4 Industrielle Produktionsgeb&ude, Massivbauweise
3,00

798 EUR/m2 BGF
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Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir 6 07 Produktionsgebaude

Gebaudetyp

Ausstattungsstufe

Tabellarische NHK *
Herstellungskosten im Basisjahr *
Indexwert zum Stichtag

Herstellungskosten zum Stichtag *
* ohne Baunebenkosten

15.5 Industrielle Produktionsgebaude, uberwiegend Skelettbauwei-
se
3,00

593 EUR/m2 BGF
593 EUR/m? BGF

1,3540 (Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010), Stand: 1.
Quartal 2021)
802 EUR/m2 BGF

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fur 7 08 Produktions-/ Sozialgebaude

Gebaudetyp

Ausstattungsstufe

Tabellarische NHK *
Herstellungskosten im Basisjahr *
Indexwert zum Stichtag

Herstellungskosten zum Stichtag *
* ohne Baunebenkosten

15.4 Industrielle Produktionsgebaude, Massivbauweise
3,00

798 EUR/m2 BGF
798 EUR/m2 BGF

1,3540 (Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010), Stand: 1.
Quartal 2021)
1.080 EUR/m2 BGF

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fur 8 09 Produktionsgebaude

Gebaudetyp

Ausstattungsstufe
Tabellarische NHK *

Zu-/Abschlage

NHK inkl. Zu-/Abschlage
Herstellungskosten im Basisjahr *
Indexwert zum Stichtag

Herstellungskosten zum Stichtag *
* ohne Baunebenkosten

15.5 Industrielle Produktionsgebaude, Uberwiegend Skelettbauwei-
se

3,00
593 EUR/m2 BGF
Grund Zu-/Abschlag
% EUR/m?
BGF
Abzug fur Standardstufe 2 -20,00 -119

474 EUR/m2 BGF
474 EUR/m2 BGF

1,3540 (Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010), Stand: 1.
Quartal 2021)
641 EUR/m2 BGF

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fir 9 10.1 - 10.5 Produktions-/ Lagergebéaude

Gebaudetyp

Ausstattungsstufe

Tabellarische NHK *
Herstellungskosten im Basisjahr *
Indexwert zum Stichtag

Herstellungskosten zum Stichtag *
* ohne Baunebenkosten
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Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir 10 10.6 Produktions-/ Lagergebaude

Gebéaudetyp 15.5 Industrielle Produktionsgebaude, uberwiegend Skelettbauwei-
se

Ausstattungsstufe 3,00

Tabellarische NHK * 593 EUR/m? BGF

Herstellungskosten im Basisjahr * 593 EUR/m? BGF

Indexwert zum Stichtag 1,3540 (Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010), Stand: 1.
Quartal 2021)

Herstellungskosten zum Stichtag * 802 EUR/m2 BGF

* ohne Baunebenkosten

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fur 11 10.7 Lagergebaude

Gebaudetyp 15.5 Industrielle Produktionsgebaude, Uberwiegend Skelettbauwei-
se

Ausstattungsstufe 3,00

Tabellarische NHK * 593 EUR/m2 BGF

Herstellungskosten im Basisjahr * 593 EUR/m2 BGF

Indexwert zum Stichtag 1,3540 (Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010), Stand: 1.
Quartal 2021)

Herstellungskosten zum Stichtag * 802 EUR/m2 BGF

* ohne Baunebenkosten

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fir 12 11 Lackierung

Gebaudetyp 15.5 Industrielle Produktionsgebaude, Uberwiegend Skelettbauwei-
se

Ausstattungsstufe 3,00

Tabellarische NHK * 593 EUR/m2 BGF

Herstellungskosten im Basisjahr * 593 EUR/m2 BGF

Indexwert zum Stichtag 1,3540 (Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010), Stand: 1.
Quartal 2021)

Herstellungskosten zum Stichtag * 802 EUR/m2 BGF

* ohne Baunebenkosten

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fur 13 12 Produktionsgebaude

Gebaudetyp 15.5 Industrielle Produktionsgebaude, Uberwiegend Skelettbauwei-
se

Ausstattungsstufe 3,00

Tabellarische NHK * 593 EUR/m2 BGF

Herstellungskosten im Basisjahr * 593 EUR/m2 BGF

Indexwert zum Stichtag 1,3540 (Gewerbliche Betriebsgeb&dude (Basis 2010), Stand: 1.
Quartal 2021)

Herstellungskosten zum Stichtag * 802 EUR/m2 BGF

* ohne Baunebenkosten

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fur 14 13.1 Lagergebaude

Gebaudetyp 16.1 Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager
Ausstattungsstufe 3,00
Tabellarische NHK * 301 EUR/m2 BGF
Zu-/AbschIé\ge Grund Zu-/Abschlag
% EUR/m?
BGF
Abzug fir Standardstufe 1 -50,00 -151
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NHK inkl. Zu-/Abschlage 150 EUR/m? BGF

Herstellungskosten im Basisjahr * 150 EUR/m? BGF

Indexwert zum Stichtag 1,3540 (Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010), Stand: 1.
Quartal 2021)

Herstellungskosten zum Stichtag * 203 EUR/m2 BGF

* ohne Baunebenkosten

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir 15 13.2 offene Lagerhalle

Gebaudetyp 16.1 Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager

Ausstattungsstufe 3,00

Tabellarische NHK * 301 EUR/m2 BGF

Herstellungskosten im Basisjahr * 301 EUR/m2 BGF

Indexwert zum Stichtag 1,3540 (Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010), Stand: 1.
Quartal 2021)

Herstellungskosten zum Stichtag * 407 EUR/m2 BGF

* ohne Baunebenkosten

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fur 16 14 Vorfihrzentrum

Gebaudetyp 15.3 Betriebs-/Werkstatten, mehrgeschossig, hoher Hallenanteil

Ausstattungsstufe 3,00

Tabellarische NHK * 521 EUR/m2 BGF

Herstellungskosten im Basisjahr * 521 EUR/m2 BGF

Indexwert zum Stichtag 1,3540 (Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010), Stand: 1.
Quartal 2021)

Herstellungskosten zum Stichtag * 705 EUR/m2 BGF

* ohne Baunebenkosten

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fur 17 05.1 Umformerstation

Gebaudetyp 16.1 Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager
Ausstattungsstufe 3,00
Tabellarische NHK * 301 EUR/m2 BGF
Zu-/Abschlage Grund Zu-/Abschlag
% EUR/m?2
BGF
Abzug fur Standardstufe 2 -30,00 -91
NHK inkl. Zu-/Abschlage 210 EUR/m2 BGF
Herstellungskosten im Basisjahr * 210 EUR/m2 BGF
Indexwert zum Stichtag 1,3540 (Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010), Stand: 1.
Quartal 2021)
Herstellungskosten zum Stichtag * 284 EUR/m2 BGF
* ohne Baunebenkosten
Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir 18 16 Ol- und Farblager
Gebaudetyp 16.1 Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager
Ausstattungsstufe 3,00
Tabellarische NHK * 301 EUR/m2 BGF
Zu-/AbschIége Grund Zu-/Abschlag
% EUR/m2
BGF
Abzug fir Standardstufe 1 -60,00 -181
NHK inkl. Zu-/Abschlage 120 EUR/m2 BGF

Auftragsnummer 2021-021 Seite 31 von 70



Gewerbeobjekt

08525 Plauen, Pausaer Stral3e 284

Herstellungskosten im Basisjahr *
Indexwert zum Stichtag

Herstellungskosten zum Stichtag *
* ohne Baunebenkosten

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir 19 17.2 offene Lagerhalle
16.1 Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager

Gebaudetyp
Ausstattungsstufe

Tabellarische NHK *
Zu-/Abschlage

NHK inkl. Zu-/Abschlage
Herstellungskosten im Basisjahr *
Indexwert zum Stichtag

Herstellungskosten zum Stichtag *
* ohne Baunebenkosten

120 EUR/m2 BGF

1,3540 (Gewerbliche Betriebsgeb&aude (Basis 2010), Stand: 1.

Quartal 2021)
162 EUR/m? BGF

3,00
301 EUR/m2 BGF
Grund Zu-/Abschlag
% EUR/m?
BGF
Abzug fur Standardstufe 1 -60,00 -181

120 EUR/m2 BGF
120 EUR/m2 BGF

1,3540 (Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010), Stand: 1.

Quartal 2021)
162 EUR/m2 BGF

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir 20 19/20 Schiel3stand

Gebaudetyp
Ausstattungsstufe
Tabellarische NHK *
Zu-/Abschlage

NHK inkl. Zu-/Abschlage
Herstellungskosten im Basisjahr *
Indexwert zum Stichtag

Herstellungskosten zum Stichtag *
* ohne Baunebenkosten

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fur 21 51 Geb&aude Notstrom

Gebaudetyp
Ausstattungsstufe

Tabellarische NHK *
Zu-/Abschlage

NHK inkl. Zu-/Abschlage
Herstellungskosten im Basisjahr *
Indexwert zum Stichtag

Herstellungskosten zum Stichtag *

* ohne Baunebenkosten

Auftragsnummer 2021-021

16.1 Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager

3,00
301 EUR/m2 BGF
Grund Zu-/Abschlag
% EUR/m?
BGF
Abschlag wegen Ausstattungsstandard 1 -60,00 -181

120 EUR/m2 BGF
120 EUR/m2 BGF

1,3540 (Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010), Stand: 1.

Quartal 2021)
162 EUR/m2 BGF

15.1 Betriebs-/Werkstatten, eingeschossig
3,00

815 EUR/m? BGF

Grund Zu-/Abschlag
% EUR/m2
BGF
Abzug fur Standardstufe 2 -20,00 -163

652 EUR/m2 BGF
652 EUR/m2? BGF

1,3540 (Gewerbliche Betriebsgebédude (Basis 2010), Stand: 1.

Quartal 2021)
882 EUR/m2 BGF
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Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir 22 55 Heizhaus mit Zwischenbau

Gebéaudetyp 15.1 Betriebs-/Werkstatten, eingeschossig
Ausstattungsstufe 3,00
Tabellarische NHK * 815 EUR/m2 BGF
Zu-/AbschIége Grund Zu-/Abschlag
% EUR/m?
BGF
Abzug fur Standardstufe 2 -20,00 -163
NHK inkl. Zu-/Abschlage 652 EUR/m2 BGF
Herstellungskosten im Basisjahr * 652 EUR/m2? BGF
Indexwert zum Stichtag 1,3540 (Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010), Stand: 1.
Quartal 2021)
Herstellungskosten zum Stichtag * 882 EUR/m2 BGF
* ohne Baunebenkosten
Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fir 26 RP Polymere Recycling Werk
Gebaudetyp 15.5 Industrielle Produktionsgebaude, Uberwiegend Skelettbauwei-
se
Ausstattungsstufe 3,00
Tabellarische NHK * 593 EUR/m2 BGF
Zu-/Abschlage Grund Zu-/Abschlag
% EUR/m?2
BGF
Abzug fur Ausstattungsstandard 2 -60,00 -356
NHK inkl. Zu-/Abschlage 237 EUR/m2 BGF
Herstellungskosten im Basisjahr * 237 EUR/m2 BGF
Indexwert zum Stichtag 1,3540 (Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010), Stand: 1.
Quartal 2021)
Herstellungskosten zum Stichtag * 320 EUR/m2 BGF

* ohne Baunebenkosten
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Ertragswert

Ertragswert (Marktwert)

Nutzung
In Gebaude RND | Zins Ein- Flache Miete [EUR/m2 (Stk.)] RoE dSr?v-z.

Nutzung / Beschreibung Jahre % heiten m? Ist angesetzt EUR EUR/a

g | 1 |[Biro/ Helios Klinikum 20 | 6,00 2.500,00 11,00 330.000| 33.268

g | 1 [Biro/ Leerstand 20 | 6,00 4.219,00 0,00 0,00 0

g| 2 |Biro/Plamag 20 | 6,00 173,00 3,24 3,24 6.726 679

g | 3 | Produktion / Leerstand 20 | 6,00 2.418,00 0,00 0,00 0

g| 4 |Buro/ Leerstand 20 | 6,00 2.116,00 0,00 0,00 0

g | 5 | Produktion / Leerstand 20 | 6,00 8.583,00 0,00 0,00 0

g | 6 | Produktion /I-D-I 20 | 6,00 4.353,00 2,02 2,02 105.516| 10.638

g | 6 | Produktion / Leerstand 20 | 6,00 807,00 0,00 0,00 0

g | 7 | Produktion / Plamag 20 | 6,00 1.127,00 3,24 3,24 43.817| 4.418

g | 7 | Produktion / Leerstand 20 | 6,00 6.205,00 0,00 0,00 0

g | 8 | Produktion / Plamag 20 | 6,00 7.987,00 3,24 3,24 310.534 | 31.306

g | 9 | Produktion / Plamag 25 | 6,00 17.505,00 3,24 3,24 680.594 | 68.612
Produktion / MA Automo-

g| 9 |tive 25 6,00 1.887,00 4,85 6,37 144.242 | 14.542
Produktion / MA Automo-

g| 9 [tive 25 | 6,00 155,00 4,85 6,37 11.848| 1.195

g | 10 | Produktion / Plamag 25 | 6,00 1.937,00 3,24 3,24 75.310| 7.593

g |11 | Lager / Plamag 25 | 6,00 1.315,00 3,24 3,24 51.127| 5.155

g | 12 | Produktion / Plamag 25 | 6,00 386,00 3,24 3,24 15.007| 1513

g | 13 | Produktion / Plamag 25 | 6,00 1.828,00 3,24 3,24 71.072| 7.165

g | 14 | Lager / Leerstand 10 | 6,00 253,00 0,00 0,00 0

g | 15| Lager/SRH 15 | 6,00 400,00 2,00 2,00 9.600 968

g | 15 | Lager / Plamag 15 | 6,00 730,00 3,24 3,24 28.382| 2.862

g | 25 | Produktion / SRH 20 | 6,00 3.300,00 1,00 1,00 39.600| 3.993

g | 16 | Produktion / SRH 25 | 6,00 662,00 6,19 6,19 49.173| 4.958

g | 16 | Produktion / Plamag 25 | 6,00 487,00 3,24 3,24 18.934| 1.909

g | 17 | Technik 20 | 6,00 610,00 0,00 0,00 0

g | 18 | Lager / Plamag 10 | 6,00 140,00 3,24 3,24 5.443 549

g | 18 | Lager / Leerstand 10 | 6,00 324,00 0,00 0,00 0

g |19 | Lager / Leerstand 10 | 6,00 588,00 0,00 0,00 0
sonstiges / Schitzenge-

g | 20 | sellschaft 10 | 6,00 490,00 0,10 0,10 614 62

g | 21 | Technik 20 | 6,00 167,00 0,00 0,00 0

g | 22 | Technik 25 | 6,00 542,00 0,00 0,00 0
Stellplatze auRen (Ge-

g | 23 | werbe) 20 | 6,00 182,00 0,00 0,00 0
sonstiges / Telefonica

g | 24 | Germany 20 | 6,00 1 650,00 650,00 7.800 787
Produktion / RP Polyme-

g | 26 | re Recycling Werk 30 | 6,00 40.000,00 1,25 1,25 600.000| 60.487
sonstiges / Schwarz

g| * | AuBenwerbung 10 | 6,00 1 375,00 375,00 4.500 454

w = Wohnen, g = Gewerbe @24 @6,00 ¥ 2 ¥114.376,00 ¥ 2.609.839 263.11§

Auftragsnummer 2021-021
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Bewirtschaftungskosten (Marktwert)

Nutzung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Summe
In Gebaude EUR/m?2 EUR/WE EUR/m2
Nutzung / Beschreibung /Stk. % HK* /Stk. % ROE | % RoE /Stk. % ROE | % RoE
g | 1 |Buro/ Helios Klinikum 750 041 2,00 5,00 12,68
g| 1 |Buro/ Leerstand 0,00/ 0,00 0,00| 0,00|] 12,00
g| 2 |Biro/Plamag 750 0,34 2,00 5,00 26,31
g | 3 | Produktion / Leerstand 0,00/ 0,00 0,00| 0,00 9,00
g| 4 |Buro/ Leerstand 0,00 0,00 0,00f 0,00] 6,00
g | 5 | Produktion / Leerstand 0,00 0,00 0,00| 0,00 6,00
g | 6 | Produktion /I-D-I 500 0,49 2,00 5,00 27,62
g | 6 | Produktion / Leerstand 0,00 0,00 0,00] 0,00 6,00
g | 7 | Produktion / Plamag 500 0,36 2,00 5,00 19,86
g | 7 | Produktion / Leerstand 0,00 0,00 0,00| 0,00 6,00
g | 8 | Produktion / Plamag 500 0,62 2,00] 5,00 19,86
g | 9 | Produktion / Plamag 500| 0,51 2,00 5,00 19,86
g | 9 | Produktion / MA Automotive 500 0,51 2,00 5,00 13,54
g | 9 | Produktion / MA Automotive 500/ 0,51 2,00] 5,00 13,54
g | 10 | Produktion / Plamag 500 0,50 2,00 5,00 19,86
g |11 | Lager/ Plamag 5,00 0,49 2,00 5,00 19,86
g | 12 | Produktion / Plamag 500| 0,47 2,00 5,00 19,87
g | 13 | Produktion / Plamag 5,00 0,50 2,00 5,00 19,86
g | 14 | Lager / Leerstand 0,00 0,00 0,00( 0,00] 6,00
g |15 | Lager/SRH 500 1,03 2,00 5,00 27,83
g | 15 | Lager / Plamag 500/ 1,03 2,00] 5,00 19,86
g | 25 | Produktion / SRH 5,00 2,00 5,00 48,66
g | 16 | Produktion / SRH 500 0,56 2,00 5,00 13,73
g | 16 | Produktion / Plamag 500 0,56 2,00 5,00 19,86
g | 17 | Technik 500 1,36 0,00 0,00
g | 18 | Lager / Plamag 500 2,50 2,00 5,00 19,87
g | 18 | Lager / Leerstand 0,00 0,00 0,00] 0,00 6,00
g |19 | Lager/ Leerstand 0,00 0,00 0,00( 0,00] 6,00
g | 20 | sonstiges / Schitzengesellschaft 500 2,26 2,00| 5,00 406,18
g | 21 | Technik 500 0,40 0,00 0,00
g | 22 | Technik 500 0,42 0,00 0,00
g | 23 | Stellplatze auRen (Gewerbe) 30,00, 5,04 2,00] 0,00
g | 24 | sonstiges / Telefonica Germany 5,00 156,00/ 2,00| 5,00 7,06
Produktion / RP Polymere Recyc-
g | 26 |ling Werk 500 1,26 2,00 5,00 40,33
sonstiges / Schwarz Aulenwer-
g| * |bung
* Bezug: Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten @ 31,55

Auftragsnummer 2021-021
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Ableitung Ertragswert (Marktwert)

Nutzung Rohertrag Bewi.- Reinertrag Boden- Gebaude- | Barwert- Barwert
In Gebaude kosten verzins. reinertrag faktor

Nutzung / Beschreibung EUR/a EUR/a EUR/a EUR/a EUR/a EUR
Biro / Helios Kilini-

g| 1 |kum 330.000 41.850 288.150( 33.268| 254.882( 11,4699 (2.923.471

g| 1 |Biro/ Leerstand 0 50.628 -50.628 -50.628 | 11,4699 | -580.699

g| 2 |Biro/Plamag 6.726 1.770 4.956 679 4.277] 11,4699 49.056
Produktion / Leer-

g| 3 |stand 0 21.762 -21.762 -21.762 | 11,4699 | -249.608

g| 4 |Buro/ Leerstand 0 12.696 -12.696 -12.696 [ 11,4699 | -145.622
Produktion / Leer-

g| 5 |stand 0 51.498 -51.498 -51.498 [ 11,4699 | -590.677

g | 6 | Produktion / I-D-I 105.516 29.152 76.364| 10.638 65.726 11,4699 | 753.870
Produktion / Leer-

g| 6 |stand 0 4.842 -4.842 -4.842 [ 11,4699 -55.538

g | 7 | Produktion / Plamag 43.817 8.703 35.114 4.418 30.696 | 11,4699 | 352.080
Produktion / Leer-

g| 7 |stand 0 37.230 -37.230 -37.230| 11,4699 | -427.025

g | 8 | Produktion / Plamag 310.534 61.673| 248.861] 31.306| 217.555] 11,4699 |2.495.334

g | 9 | Produktion / Plamag 680.594 | 135.167 | 545.427( 68.612| 476.815( 12,7833 (6.095.269
Produktion / MA

g| 9 | Automotive 144.242 19.533 124.709] 14.542| 110.167|12,7833|1.408.297
Produktion / MA

g| 9 | Automotive 11.848 1.605 10.243 1.195 9.048]12,7833| 115.663

g | 10 | Produktion / Plamag 75.310 14.958 60.352 7.593 52.759112,7833| 674.434

g |11 | Lager / Plamag 51.127 10.155 40.972 5.155 35.817]12,7833| 457.859

g | 12 | Produktion / Plamag 15.007 2.982 12.025 1.513 10.512( 12,7833 134.378

g | 13 | Produktion / Plamag 71.072 14.116 56.956 7.165 49.791)12,7833| 636.493

g | 14 | Lager / Leerstand 0 1.518 -1.518 -1.518| 7,3600| -11.173

g |15 | Lager/ SRH 9.600 2.672 6.928 968 5.960| 9,7122 57.884

g | 15 | Lager / Plamag 28.382 5.638 22.744 2.862 19.882( 9,7122( 193.097

g | 25 | Produktion / SRH 39.600 19.272 20.328 3.993 16.335( 11,4699 187.360

g | 16 | Produktion / SRH 49.173 6.753 42.420 4.958 37.462]12,7833| 478.887

g | 16 | Produktion / Plamag 18.934 3.761 15.173 1.909 13.264 | 12,7833 169.557

g | 17 | Technik 0 3.050 -3.050 -3.050| 11,4699 -34.984

g | 18 | Lager / Plamag 5.443 1.082 4.361 549 3.812| 7,3600 28.056

g | 18 | Lager / Leerstand 0 1.944 -1.944 -1.944| 7,3600 -14.308

g |19 | Lager/ Leerstand 0 3.528 -3.528 -3.528 | 7,3600 -25.967
sonstiges / Schit-

g | 20 | zengesellschaft 614 2.494 -1.880 62 -1.942( 7,3600 -14.294

g |21 | Technik 0 835 -835 -835( 11,4699 -9.578

g | 22 | Technik 0 2.710 -2.710 -2.710| 12,7833 -34.643
Stellplatze auRen

g | 23 | (Gewerbe) 0 5.460 -5.460 -5.460 | 11,4699 -62.626
sonstiges / Telefoni-

g | 24 | ca Germany 7.800 551 7.249 787 6.462 | 11,4699 74.118
Produktion / RP
Polymere Recycling

g |26 | Werk 600.000| 242.000 358.000f 60.487| 297.513| 13,7648 (4.095.206

Auftragsnummer 2021-021
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sonstiges / Schwarz

g| * | AuBenwerbung 4.500 4.500 454 4.046( 7,3600 29.778
>z
w = Wohnen, g = Gewerbe > 2.609.839 ¥ 823.588 X 1.786.251 X 263.113 X 1.523.138 19.153.405
Ertragswert der baulichen Anlagen 19.153.405
> Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor ’ ’
+ Bodenwert 4.385.012
ERTRAGSWERT 23.538.417

Leerstand (Marktwert)

Auftragsnummer 2021-021

Nutzung / Beschreibung Geb. Anz. Flache Leerstand strukturell | Leerst.-kosten
Stk. m? Stk. m2 % EUR
Biro / Leerstand 1 4.219 4.219| 100 Ja 12,00 €/m?
Produktion / Leerstand 3 2.418 2.418| 100 Ja 9,00 €/m?
Biro / Leerstand 4 2.116 2.116| 100 Ja 6,00 €/m?
Produktion / Leerstand 5 8.583 8.583| 100 Ja 6,00 €/m?
Produktion / Leerstand 6 807 807| 100 Ja 6,00 €/m?
Produktion / Leerstand 7 6.205 6.205| 100 Ja 6,00 €/m?
Lager / Leerstand 14 253 253| 100 Ja 6,00 €/m?
Lager / Leerstand 18 324 324|100 Ja 6,00 €/m?
Lager / Leerstand 19 588 588/ 100 Ja 6,00 €/m?
¥ 25513 @22 b
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Erlauterungen zum Ertragswert

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kommt in Betracht, wenn fur die Wertbeurteilung des Grundstiicks ublicherweise der
marktlblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Die Grundséatze des Ertragswertverfahrens finden sich in 8§ 17 ImmoWertV.

»(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt.
Soweit die Ertragsverhéltnisse absehbar wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den
marktiiblich erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unter-
schiedlicher Ertrage ermittelt werden.

(2) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrége wird der Ertragswert ermittelt 1.
aus dem nach § 16 ermittelten Bodenwert und dem um den Betrag der angemessenen Verzinsung des Boden-
werts verminderten und sodann kapitalisierten Reinertrag (8 18 Absatz 1); der Ermittlung des Bodenwertverzin-
sungsbetrags ist der fir die Kapitalisierung nach § 20 mafigebliche Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen;
bei der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags sind selbsténdig nutzbare Teilflachen nicht zu beriicksich-
tigen (allgemeines Ertragswertverfahren), oder 2. aus dem nach § 20 kapitalisierten Reinertrag (8 18 Absatz 1)
und dem nach § 16 ermittelten Bodenwert, der mit Ausnahme des Werts von selbstandig nutzbaren Teilflachen
auf den Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen ist (vereinfachtes Ertragswertverfahren). Eine selbstan-
dig nutzbare Teilflache ist der Teil eines Grundstiicks, der fur die angemessene Nutzung der baulichen Anlagen
nicht bendtigt wird und selbstandig genutzt oder verwertet werden kann.

(3) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage wird der Ertragswert aus
den durch gesicherte Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren Reinertragen (8 18 Absatz 1) innerhalb eines
Betrachtungszeitraums und dem Restwert des Grundsticks am Ende des Betrachtungszeitraums ermittelt. Die
periodischen Reinertrage sowie der Restwert des Grundstiicks sind jeweils auf den Wertermittlungsstichtag
nach § 20 abzuzinsen.

Vermietungssituation/ Mietvertrage
Es lagen keine Mietvertrage vor.

Auftragsgemaf wird geman vorliegender Mieterliste vom 23.06.2021 die geplante Vermietung von Flachen an
das RP Polymere Recycling Werk mit einer Freiflache von ca. 40.000 m2 zu 50.000 € Monatsmiete und an das
Helios Klinikum mit einer Buroflache von ca. 2.500 m? fir 11,00 €/m? prognostisch angesetzt.

Gemal der vorliegenden Mieterliste existiert eine Mietflache von 68.686 m2. Ohne die Freiflache von 3.300 m2
und der Nutzflache von ca. 40.000 m2 des neu zu errichtenden RP Polymere Recycling Werks wird gemaf vor-
liegender Liste der Nettogrundflachen vom 27.01.2012 eine Gesamtnutzflache von ca. 71.076 m2 nachgewie-
sen. Diese wurde auf Plausibilitat geprift und fur die Wertermittlung verwendet.

Marktibliche Mieten

Im IVD-Preisspiegel Mitte-Ost 2020/2021 werden fiir Biros in Plauen folgende Vergleichsmieten angegeben:
einfacher Nutzwert: 4,00 €/m?

mittlerer Nutzwert: 4,50 €/m?

guter Nutzwert: 5,50 €/m?

Spitzenwert: 6,50 €/m?2,

Im IVD-Preisspiegel Mitte-Ost 2020/2021 werden fir Hallen in Plauen keine Vergleichsmieten angegeben. Des-
halb wird auf Angaben im Preisspiegel Thiringen 2020/2021 fur Gera zurlickgegriffen:

Hallenmieten fur Hallen bis 500 m2:

einfacher Nutzwert: 1,50 €/m?

mittlerer Nutzwert: 2,50 €/m?

guter Nutzwert: 3,20 €/m?

Spitzenwert: 3,80 €/m2.
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Hallenmieten fir Hallen 500 m2 bis 1.000 m2:
einfacher Nutzwert: 1,50 €/m?
mittlerer Nutzwert: 2,50 €/m?
guter Nutzwert: 3,00 €/m?
Spitzenwert: 3,80 €/m?2.

Hallenmieten fiir Hallen ab 1.000 m2:
einfacher Nutzwert: 1,50 €/m?
mittlerer Nutzwert: 2,50 €/m?

guter Nutzwert: 3,00 €/m?
Spitzenwert; 3,70 €/m?2,

Der Recherchedienst Geoport verdffentlicht auf der Basis ausgewerteter Angebote von Immobilienscout24 fir
den Zeitraum 2021 bis 2021 folgende durchschnittliche Angebotsmieten und Mietspannen:

Gewerbemieten in der Stadt Plauen

Immobilientyp

Anzahl Angebote

Kaltmiete je m2

Streuungsintervall (90 %)

Anzahl Gesuche

Biro/ Praxis

48

5,87 €

3,18€-14,40 €

14

Immobilientyp

Anzahl Angebote

Kaltmiete je m2

Streuungsintervall (90 %)

Anzahl Gesuche

Hallen/ Produktion

8

3,04 €

2,08€-523€

24

Gewerbemieten im PLZ-Bezirk 08525

Immobilientyp

Anzahl Angebote

Kaltmiete je m2

Streuungsintervall (90 %)

Anzahl Gesuche

Biiro/ Praxis

12

6,30 €

3,29 € - 26,67 €

13

Immobilientyp

Anzahl Angebote

Kaltmiete je m2

Streuungsintervall (90 %)

Anzahl Gesuche

Hallen/ Produktion

4

3,27 €

2,08€-523€

17

Im Gewerbemietspiegel 2020 fiir die Region Chemnitz werden fir die Stadt Plauen folgende Angaben gemacht:

Buroflachen

Spanne in €/m? Nfl.

Stadtteillage und Citylage (niedriger Standard) 4,00
Stadtteillage (mittlerer Standard) 3,10 - 8,00
Citylage (mittlerer Standard) 3,00 - 7,90
Logistikflachen Spanne
Logistikflachen (einfach) 1,50 - 3,50
Logistikflachen (funktional) 2,40 - 4,00
Produktionsflachen Spanne
Produktionsflachen (einfach) 2,80 - 3,20
Produktionsflachen (funktional) 4,10 - 8,40
Lagerflachen Spanne
Lagerflachen (einfach) 1,40 - 2,00
Lagerflachen (funktional) 2,00
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Stellplatze werden im gewerblichen Bereich Ublicherweise wie auch in dieser Bewertung nicht gesondert ange-
setzt.

Bewirtschaftungskosten
Den gewdéhlten Anséatzen zu den Bewirtschaftungskosten liegen folgende Quellen (Ertragswertrichtlinie EW-RL
2015, Anlage 1 sowie § 28 Il. BV) mit Stand 01.01.2021 zugrunde:

Verwaltungskosten nach § 26 Abs. 2 und 3 sowie § 41 Abs. 2 11.BV, gerundet:

bis 298 € jahrlich je Wohnung, bei Eigenheimen, Kaufeigenheimen und Kleinsiedlungen je
de

bis 357 jahrlich je Eigentumswohnung, Kaufeigentumswohnung und Wohnung in der Rechtsform eines eigen-
tumsahnlichen Dauerwohnrechts nach § 41 Abs. 2 11.BV

angesetzt: - € (keine Wohnungen im Objekt vorhanden)
bis 39 € jahrlich fir Garagen oder ahnliche Einstellplatze;

angesetzt: - € (Garage) bzw. - € (Stellplatz); in den Verwaltungskosten der Gewerbeeinheiten betragsmafig
enthalten

3 vom Hundert des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner und gemischter gewerblicher Nutzung
angesetzt: 2 %, wegen sehr gro3er Gewerbeflachen
Instandhaltungskosten nach § 28 Abs. 2 und 5 sowie § 41 Abs. 2 I1.BV:

Zur Vermeidung von Wertspriingen, insbesondere bei den Ubergéangen der in § 28 1. BV genannten Werte, wird
fur die Instandhaltungskosten nur der Wert fir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des Kalenderjah-
res mindestens 22 Jahre zurickliegt, ibernommen. Eine darliber hinausgehende Differenzierung erfolgt nicht.
Mit dem Ansatz einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird die tbliche, das heil3t von jedem wirtschaftlich
handelnden Grundstiickseigentiimer vorgenommene Instandhaltung unterstellt, die den Bestand und die wirt-
schaftliche Nutzung des Gebaudes fir diesen Zeitraum sicherstellt.

12 Euro jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die Schonheitsreparaturen von den Mietern getragen wer-
den

angesetzt: je nach Gebaudeart 5,00 €/m? bis 7,50 €/m?

88 Euro jahrlich je Garagen- oder Einstellplatz einschliel3lich der Kosten flir Schonheitsreparaturen
angesetzt: - € (Garage) bzw. 30 € (Stellplatz)

Mietausfallwagnis nach § 29 Abs. 2 II. BV:

2 vom Hundert des marktublich erzielbaren Rohertrags bei Wohnnutzung; fir gewerbliche Nutzungen Mindest-
satz 4 %

angesetzt: 5 %
Modernisierungsrisiko (Marktwert)

Das klassische Ertragswertverfahren nach WertR sieht keinen Ansatz fir Modernisierungsrisiken im Rahmen
der Bewirtschaftungskosten vor. Dieses Risiko ist im Liegenschaftszins zu bertcksichtigen.

Es wird unter Sonstiges ein Ansatz je Objekttyp von 6,00 €/m? bis 12,00 €/m? Nfl. p.a. als Nebenkostenausfall
fur die Flachen mit strukturellem Leerstand angesetzt.

Liegenschaftszinssatz
Der drtliche Gutachterausschuss des Vogtlandkreises weist Liegenschaftszinssatze fiir vergleichbare Immobi-
lien (Lager- und Produktionshallen) aus.
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- Liegenschaftszinssatz: 8,1 % (Spanne 4,7 - 12,4 %)

- Rohertragsfaktor: 9,9

- durchschnittlicher Kaufpreis: 257 €/m? (Spanne 146 €/m? - 384 €/m?)
Dieser Auswertung lagen 21 Kauffalle zugrunde.

Gemal der marktublichen Liegenschaftszinssétze (siehe Studie "Bewertung von Logistikimmobilien" der Hyp-
Zert von 2018) wird fur vergleichbare Objekte (Produktionslager) ein LSZ in der Spanne von 4,5 % bis 7,0 %
angegeben.

Der IVD weist fur Lager- und Produktionshallen eine Spanne von 5,0 % - 8,0 % aus.

Fur abweichende wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale sind entsprechende Zu- und Abschlage
vorzunehmen. Der angesetzte Liegenschaftszinssatz beriicksichtigt die lage- und objektspezifischen
Eigenschaften sowie die mit der Immobilie verbundenen Risiken.

Ergebnisplausibilisierung

Der aus dem Ertragswert ermittelte Marktwert von 23.500.000 € entspricht ca. 210 €/m? Nutzflache bzw. dem
9,0fachen des Jahresrohertrages. Im IVD-Preisspiegel Mitte-Ost 2020/2021 werden fur Renditeobjekte in Plau-
en Vielfache innerhalb einer Spanne von 8,0 bis 10,0 mit einem Spitzenfaktor von 12,0 angegeben.

Der Recherchedienst Geoport veréffentlicht auf der Basis ausgewerteter Angebote von Immobilienscout24 fir
den Zeitraum 2021 bis 2021 folgende durchschnittliche Kaufpreise in der Stadt Plauen:

Immobilientyp Anzahl Angebote | Kaufpreis je m2 | Streuungsintervall (90 %) | Anzahl Gesuche
Hallen/ Produktion 2 179 € 122 €-235€ 24

Der ermittelte Wert ist unter Berlicksichtigung der aktuellen Marktlage, des teils hohen strukturellen Leerstands,
der vorhandenen und geplanten Ausstattung sowie des vorhandenen und prognostizierten Objektzustandes in
Verbindung mit der angesetzten Miete plausibel.

Auflagen

Das Gutachten erlangt nur unter bestimmten Voraussetzungen und/oder durch Erflllung von

Auflagen Gultigkeit. Bitte beachten Sie hierzu unbedingt die entsprechenden Hinweise!

Es handelt sich bei den oben angegebenen Werten insoweit um PROGNOSEWERTE, die die Erfullung
der Voraussetzungen bzw. Auflagen bedingen. Gegebenenfalls kann eine erneute Gutachtervorlage
erforderlich werden.

Auftragsgemald wird geman vorliegender Mieterliste vom 23.06.2021 die geplante Vermietung von Flachen an
das RP Polymere Recycling Werk mit einer Freiflache von ca. 40.000 m? zu 50.000 € Monatsmiete und an das
Helios Klinikum mit einer Buroflache von ca. 2.500 m? fir 11,00 €/m? prognostisch angesetzt.

Die Wertermittlung erfolgt fur den erwarteten Zustand nach fachgerechtem Abschluss der geplanten
Malnahmen (Fertigstellung des RP Polymere Recycling Werks) sowie Neuvermietung einer Teilflache
von ca. 2.500 m2im Burogebaude 01.

Der Nachweis der Fertigstellung und Neuvermietung ist zu erbringen.
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Mietvertrage

Nr. Mieter Nutzungsart Einh. Flache Vertragsmiete Mietvertrag Vertragsende Optionen Bemerkungen/Besonderheiten
Stk. m2 EUR/Monat Art

Schulung + Réntgen; MV in
Verhandlung; Investitionen
durch Vermieter; Laufzeit MV

1 Helios Klinikum Biro 1] 2.500,00 27.500,00 30.08.2031 10 Jahre

2 Plamag Biro 173,00 560,52
Mietende STAVOG GmbH
per 31.08.2021
Neumieter I-D-1 ab
01.09.2021 mit einem 10-

3 I-D-1 GmbH Produktion 4.353,00 8.800,00 31.08.2031 Jahres-Vetrag

4 Plamag Produktion 1.127,00 3.651,48

5 Plamag Produktion 7.987,00 25.877,88

6 Plamag Produktion 17.505,00 56.716,20
Verlangerung MV um 5 Jahre

7 MA Automotive Produktion 1.887,00 12.021,00 zu neuen Konditionen

8 MV Automotive Produktion 155,00 979,00

9 Plamag Produktion 1.937,00 6.275,88

10 Plamag Lager 1.315,00 4.260,60

11 Plamag Produktion 386,00 1.250,64

12 Plamag Produktion 1.828,00 5.922,72

13 SRH Kunststoffe Lager 400,00 800,00

14 Plamag Lager 730,00 2.365,20

15 SRH Kunststoffe Produktion 3.300,00 3.300,00

16 SRH Kunststoffe Produktion 662,00 4.097,78

17 Plamag Produktion 487,00 1.577,88

18 Plamag Lager 140,00 453,60

Schutzengesellschaft
19 Schreiersgriin sonstiges 490,00 51,13
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20 | Telefonica Germany sonstiges 650,00
geplante Fertigstellung Friih-
RP Polymere Re- 40.000,0 jahr 2022; Investitionsvolu-
21 cycling Werk Produktion 0 50.000,00 men 16 - 17 Mio. €
Schwarz Aul3en-
22 werbung sonstiges 375,00
¥ 87.362,00 ¥ 217.486,51 10,0 Jahre
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Ergebnis
Marktwert
Evtl. Lasten sind zusétzlich im Beleihungswert noch zu beriicksichtigen. § 194 BauGB
Werte Bodenwert 4.385.012
Sachwert 57.148.310
Ertragswert 23.538.417
Marktwert Ableitung vom Ertragswert 23.500.000
Vergleichsparameter EUR/m2 WNFI. 210
x-fache Jahresmiete 9,00
RoE Wohnen / Gewerbe 0% / 100%
Bruttorendite (RoOE/X) 11,11%
Nettorendite (ReE/x) 7,60%
Nettorendite (NME/(x + ENK)) 7,73%
Mietflache Wohnflache
Nutzflache 114.376m?2
z 114.376m2
Leerstand gesamt / strukturell 22,31% / 22,31%
Wohnen / Gewerbe 0 m2/25.513 mz
Ertrag Jahresrohertrag 2.609.839
Jahresreinertrag 1.786.251
Liegenschafts-/ Wohnen
Kapitalisierungszins Gewerbe 6,00%
i.D. 6,00%
Bewirtschaftungskosten Wohnen
Gewerbe 31,55%
i.D. 31,55%

Erstellt am:

21.07.2021
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Unterlagentbersicht

Art der Unterlage Status Datum der Unterlage
Flurkarte bearbeitet vorhanden 11.05.2016
Lageplan Exposee, undatiert vorhanden

Luftbild bearbeitet vorhanden 08.07.2021
Marktwert-Gutachten DIWG vorhanden 11.01.2019
Mieterliste vorhanden 23.06.2021

Anlagenverzeichnis

Lageplan Exposee, undatiert
Flurkarte bearbeitet

Luftbild bearbeitet
Ubersichtskarte on-geo
Regionalkarte on-geo
Stadtplan on-geo
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Fotodokumentation

01 Burogebaude Sidansicht -

01 Biirogebaude Sudwestansicht

01 BlUrogebaude Westansicht

L IIIISSESSSEE

Auftragsnummer 2021-021 Seite 46 von 70



Gewerbeobjekt
08525 Plauen, Pausaer Stral3e 284

01 Biirogebaude Nordwestansicht

01 Biirogebaude Sudostansicht

01 Burogeb&aude EG Eingangsbereich
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01 Biirogebaude Aufzug

02 Wache Nordostansicht

02 Wache Flur
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03 Kantine/ Ausbildung Sudwestansicht

03 Kantine/ Ausbildung Schragansicht von
Westen

03 Kantine/ Ausbildung Nordwestansicht
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03 Kantine/ Ausbildung EG Besprechungs-
raum

03 Kantine/ Ausbildung EG Kantine

05 Burogebaude mit Garagen/ 06 Produkti-
onsgebaude Schrégansicht von Stidwesten
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05 Biirogebaude mit Garagen Stdwestan-
sicht

05 Biirogebaude mit Garagen Nordwestan-
sicht

05 Burogebaude mit Garagen Nordwestan-
sicht
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Blick zur Werkseinfahrt nach Siiden

06 Produktionsgebaude Siidwestansicht

06 Produktionsgebaude Ostansicht
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06 Produktionsgebaude OG Innenansicht

07 Produktionsgebaude Schragansicht von
Siden

07 Produktionsgebaude Sudostansicht
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07 Produktionsgebaude Nordwestansicht

07 Produktionsgebaude Innenansicht 07.2

07 Produktionsgebaude Innenansicht 07.1
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08 Produktions-/ Sozialgebaude Siidansicht

09 Produktionsgebaude Sidansicht mit
Verbinder zu Geb&ude 06 EG

09 Produktionsgebaude Innenansicht
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09 Produktionsgebaude Innenansicht

10 Produktion-/ Lagergebaude Studwestan-
sicht

10 Produktions-/ Lagergebaude Innenan-
sicht 10.1
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10 Produktions-/ Lagergebaude Innenan-
sicht 10.1

10 Produktions-/ Lagergebaude Innenan-
sicht 10.2

10 Produktions-/ Lagergebaude Innenan-
sicht
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10 Produktions-/ Lagergebaude Innenan-
sicht

10.7 Lagergebaude Ostansicht

10 Produktions-/ Lagergebaude Innenan-
sicht 10.7
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11 Lackierung Nordostansicht / “"‘.

I-\
&=

12 Produktionsgebaude Nordostansicht

13.3 Freilagerbereich
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13.1/ 13.2 Lagergebaude Nordwestansicht

14 Produktionsgebaude Stidansicht

16 Lagergebdude Nordostansicht
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17.2 offenes Lagergebaude Nordansicht -

nordliches unbebautes Gelande

19/ 20 SchielRanlage Nordwestansicht
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51 Technik-/ Lagergebdude Nordwestansicht

55 Heizungsgebaude Nordansicht

55 Heizungsgebaude mit Antennen
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stdliche Parkplatzflachen

stdliche Parkplatzflachen

Zufahrt zu den sudlichen Parkpléatzen
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07 Produktionsgebaude Siidwestansicht

Umgebung StralRenkreuzung Pausaer Str./
J.-C.-Diettrich-Str.

Umgebung Stralenkreuzung Pausaer Str./
J.-C.-Diettrich-Str.
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AR KPP L
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Orthophoto/Luftbild Sachsen

08525 Plauen , Vogtl, Pausaer Str. 284

Maistab (im Papierdruck): 1:5.000 @ B 0 a0

Ausdehnung: 850 m x 850 m
0 500 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Staatsbetrieb
Geobasisinformation und Vermessung Sachsen. Das Orthophote ist in Farbe mit ener Aufldsung von bis zu 20cm. Die Luftbilder liegen flichendeckend fir das
gesamte Land Sachsen vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten,

Datenquelle
Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen {GeoSN) Stand: Aktwell bis 4 Jahre

bl Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 01042930 vorn (8.07.2021 auf www.geopaort.de: ein Service der

; ’mﬁ& on-geo GmbH. Es geltan die allgemeinen gaoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form.
sy Copyright © by on-geo® & geoport® 2021
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Ubersichtskarte on-geo

08525 Plauen , Vogtl, Pausaer Str. 284
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MaBstab (im Papierdruck): 1:200.000 @
Ausdehnung: 34.000 m x 34,000 m
0 20.000 m
Ubersichtskarte in verschiedenen MaBstaben. Die Ubersichtskarte ist unter der 'Creative-C ‘-Lizenz "N - Weitergab

unter gleichen Bedingungen” 2.0 verfiigbar
Die Ubersichtskarte enthlt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flschennutzung und zur Gberértlichen Verkehrsinfrastruktur, Die Karte liegt
flachendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:200.000 bis 1:800.000 angeboten.

Das Kartenmaternial basiert auf den Daten von @ OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der 'Creative-Commons'-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch far gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufihren,

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2021

E Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 01046549 vom 12.07.2021 auf www,geoport.de: ein Service der

on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geopart Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form.
e - Copyright © by on-geo® & geoporti® 2021
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Regionalkarte on-geo

08525 Plauen , Vogtl, Pausaer Str. 284
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MaBstab (im Papierdruck): 1:50.000
Ausdehnung: 8,500 m x 8,500 m
0 5.000 m

Regionalkarte in verschiedenen MaBstiben. Die Regionalkarte ist unter der "Creative-Commons'-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe unter
gleichen Bedingungen” 2.0 verfiigbar

Die Regionalkarte enthalt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Fldchennutzung und zur Gberdrtlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flachendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:20.000 bis 1:100.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von @ OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der 'Creative-Commons'-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverdndert mitzufihren,

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2021

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 01046950 vom 12.07,2021 auf www.geoport.de: ein Service der
I on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form.
i

Copyright © by on-geo® & geoport® 2021
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Stadtplan on-geo

08525 Plauen , Vogtl, Pausaer Str. 284

- : = J

12.07.2021 | 01047052 | &'5PengtreetMap Contribitors
MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000 @

Ausdehnung: 1,700 m x 1.700 m S

0 1.000 m

Stadtplan in verschiedenen MaBstiben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der 'Creative-Commons'-Lizenz "Namensnennung -
Weitergabe unter gleichen Bedingungen” 2.0 verfigbar

Der Stadtplan enthdlt u.a. Informationen zur Beb g, den Str und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt, Die Karte liegt flachendeckend fiir
Dautschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmatenia! basiert auf den Daten von @ OpenStreetMap und steht gem3B der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der 'Creative-Commons'-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir gewerbliche Zwiecke genutzt
werden,

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufihren,

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2021

on-gec GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form.
Copyright © by on-geo® & geoport® 2021

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 01047052 vom 12.07.2021 auf www.geoport.de: esin Service der
e —
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