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L Auftrag und Auftragsdurchfiihrung
1. Auftrag
1 Die Eigenbetrieb Gebaudemanagement der

Stadt Landau in der Pfalz
(im Folgenden Stadt Landau genannt)

hat uns auf Basis unseres Angebots vom 18.12.2015 mit Schreiben vom 12.01.2016
den Auftrag Nr. 1/2016 VOF GML zur Erstellung eines Wertermittlungsgutachtens er-

teilt.

2 Gegenstand der Wertermittlung ist das Wohnbau-Portfolio bebauter Grundstticke (258
Wohneinheiten in 42 Mehrfamilien- und 13 Ein- und Zweifamilienhdusern = 65 Bewer-
tungseinheiten). Eigentimer des Wohnbau-Portfolios ist der Eigenbetrieb Gebaude-

management der Stadt Landau in der Pfalz.

3 Anlass der Bewertung ist die beabsichtigte Neugriindung einer Wohnungsbaugesell-
schaft mit stadtischer Beteiligung, in deren Eréffnungsbilanz das Wohnbau-Portfolio
der Stadt Landau einflieBen soll. Als Grundiage der Eréffnungsbilanz ist daher fur das
Wohnbau-Portfolio eine Verkehrswertermittiung vorzunehmen.

4 Stichtag der Wertermittlung soll der Stichtag zur Bestimmung der Eréffnungsbilanz

sein.

5 Diesem Auftrag liegen die als Anlage 2 beigefugten Allgemeinen Auftragsbedingungen
(AAB) fur Wirtschaftsprifer und Wirtschaftsprifungsgesellschaften nach dem Stand
vom 01.01.2002 zugrunde.

2. Auftragsdurchfithrung

Bewertungsgrundsatze

6 Als Wohnbau-Portfolio gelten alle sich im Anlage- und Umlaufvermégen der Sparte
Wohnhausbesitz des Eigenbetriebs Gebdudemanagement der Stadt Landau befindli-
chen bebauten und unbebauten Wohnbaugrundstiicke, einschliellich der Bauwerke
sowie mit den Grundstiicken und Bauwerken verbundene Rechte und Lasten. Hiervon
ausgenommen sind die Grundsticke / Anwesen Kaufhausgasse 7 (aufgrund der Be-
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sonderheit des Anwesens Kaufhausgasse 9, Frank-Loebsches-Haus) und Dorren-

bergstr. 22b (abbruchreif).
Hypotheken und Finanzierungen sind nicht Gegenstand dieser Wertermittiung.

Gemal Auftrag vom 12.01.2016 verzichtet die Auftraggeberin auf eine Unternehmens-
bewertung nach IdW S1. Die Bewertung erfolgt unter den Prémissen einer vereinfach-
ten Portfoliobewertung und auf Basis des Ertragswertverfahrens.

Das flir diese Bewertung gewahlte Verfahren entspricht nicht den Parametern einer
Verkehrswertermittiung geman § 194 BauGB, welche eine Einzelbewertung aller
Grundstlicke bzw. Objekte erfordert. Dies ist nicht Gegenstand dieses Wertermitt-

lungsauftrages.
Das hier beauftragte Verfahren,

die vereinfachte Portfoliobewertung,

soll den Aufwand fir die Bewertung minimieren, im Ergebnis jedoch hinreichend ge-
naue und aussagekraftige Werte ergeben. Die Stadt Landau sieht gem. Auftrags-
schreiben die hier anzuwendende Bewertungsmethode als angemessen an.

Weiterer Bewertungsgrundsatz ist die unverénderte Fortflthrung der bisherigen Nut-
zung der Wohnungsbesténde auch nach der geplanten Ubertragung des Wohnungs-
bestandes in das Vermdgen der Wohnungsbaugesellschaft. Ein Verkauf der Woh-
nungsbesténde in groferen Teilen oder in Génze wird nicht angenommen. Falls davon
abweichend eine freie Disponierbarkeit der Wohnungsbestande oder Teilen davon am
Grundstiicksmarkt geplant ware, ist die Grundlage fiir die hier angewendete verein-
fachte Portfoliobewertung nicht mehr gegeben. Dann ist eine Verkehrswertermittiung
entsprechend § 194 BauGB erforderlich. Fiir diese wére dann, dem Einzelbewertungs-
grundsatz entsprechend, eine Verkehrswertermittiung fir jedes einzelne Grundstiick
vorzunehmen. Der Verkehrswert gemaf § 194 BauGB fir die Wohnungsbesténde
wirde sich dann aus der Summe aller Einzelverkehrswerte der Grundstiicke zusam-
mensetzen. Die unterschiedliche Art der beiden Vorgehensweisen kann auch dazu fiih-
ren, dass der Verkehrswert gemaf § 194 BauGB von dem Ergebnis der vereinfachten

Portfoliobewertung abweicht.
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Wertermittlungsgrundlagen

Die Stadt Landau hat alle bewertungsrelevanten Daten und Informationen zur Verfi-
gung gestellt. Der Sachstand der Daten und Informationen reicht bis zum 31.12.2015
(Bewertungsstichtag) und ist nachstehend unter Il. aufgelistet.

Die Mietvertradge haben wir vereinbarungsgemaf nicht eingesehen und in der Ertrags-
wertermittiung die auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Sollmietstellungen zu

Grunde gelegt. Nach Auskunft der Stadt Landau bestehen bei den tatsachlich gezahl-
ten Mieten ausschlieRlich vernachlassigbare Sdumnisse bzw. Riickstdnde gegeniiber

den Sollmieten.
Wertermittlungsstichtag, Qualitatsstichtag

Stichtag der Wertermittlung ist der 31.12.2015. Der Qualitétsstichtag entspricht bei den
hier betrachteten Bewertungsgegenstianden dem Wertermittlungsstichtag.

Laut der Stadt Landau sind alle zur Verfiigung gestellten Grundstiicksbezeichnungen,
Grundstlicksgréfien, Mietertrdge sowie Rechte und Lasten auf den Wertermittlungs-
stichtag bezogen. ’

Die Bodenrichtwerte 2016 der Stadt Landau beziehen sich auf das Jahr 2015 und so-
mit auf den Wertermittlungsstichtag. Sie wurden durch uns im Rahmen der Bewertung
auf den Bewertungsstichtag stichprobenartig plausibilisiert. Wir haben dementspre-
chend diese Informationen zu den Bewertungsgegenstanden in unsere Wertermittlung

einflieRen lassen.
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I. Daten und Informationen

1. Bewertungsrelevante Daten und Informationen

Von der Stadt Landau wurden wesentliche bewertungsrelevante Daten und Informatio-
nen ihrer Grundstlicks- und Gebdudebesténde im Wohnungsbau-Portfolio zur Verfu-

gung gestellt.

Bezugszeitpunkt dieser Daten und Informationen ist der 31.12.2015.

E-Mail der Stadt

Landau v. 08.12.2015:

E-Mail der Stadt

Landau v. 27.01.2016:

E-Mail der Stadt

Landau v. 05.02.2016:

E-Mail der Stadt

Landau v. 10.02.2016:

Eigene Recherchen:

Bewertungsrelevante Daten und Informationen

Ubersichtsliste der Grundstiicke und Objekte des Wohn-
bau-Portfolios, Baujahre, Bruttogrundflachen, Wohnflachen;
Lagepléne

Ausziige aus den Baulastenverzeichnissen, Darstellung der
Dienstbarkeiten der einzelnen Grundstlicke, Grundbuch-
auszlige, Lageplane der einzelnen Grundstlicke des
Wohnbau-Portfolios, Lageplan Gesamtportfolio, Liste ,Mie-
ter-Vermieter-Modell®, Liste mit Mietertrdgen je Wohnung,
Liste mit Mietvertrdgen unter Einbindung des Sozialamtes,,
Liste der realisierten Modernisierungsmal3nahmen im
Wohnbau-Portfolio, Objektliste ,Wohnliegenschaften - Ge-
baudemanagement Landau 2015 mit Stichtag 31.12.2015,
Liste mit Darstellung von Wohnungsausstattungen insbe-
sondere im Hinblick auf Sanitar-, Heizung-, Elektro-, Bad-
ausstattung

Ergénzende Informationen zu Wohnungen mit Freisitzen
(Balkone, Loggia)

Erganzende Informationen zur Liegenschaft Am Birgergra-
ben 21 — 24, zu Bebauungsplénen der Stadt Landau sowie
avisierte Innenstadtsanierungen

Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2015 des
oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
Auskunft des Oberen Gutachterausschusses Rheinland-
Pfalz zu Liegenschaftszinssétzen im Grundstlicksmarktbe-
richt 2015

Geo-Datenauskiinfte bei

GBS-D Grundstiicks-Bewertungs-Spiegel Deutschland, F+B For-
schung und Beratung fiir Wohnen, Immobilien und Umwelt
GmbH, Hamburg,

microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH,
ImmobilienScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin
Statistische Amter des Bundes und der Lander,
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on-geo Vergleichspreisdatenbank

Acxiom Deutschland GmbH, Neu-Isenburg

microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH,
Dienstleistungszentrum des Bundes fiir Geoinformation und

Geodasie,
MairDumont GmbH und Co. KG,
TomTom Deutschland GmbH, Harsum

Diese Informationen beinhalten insbesondere wertrelevante Informationen zum Grund-
stlcksbestand und zu den baulichen Anlagen:

Grundstlicksarten: Bebaute Grundstlicke
Unbebaute Grundstlicke

Wertbestimmende
Angaben: Nummer der Verwaltungs- / Wirtschaftseinheiten

Anschriften der Liegenschaften

Art der baulichen Nutzung

Anzahl der Nutzungseinheiten

Bauerrichtungsjahre

Angaben zur Modernisierung und deren Inhalt

Wohn- und Nutzflachen

Monatliche Grundmieten

Monatliche Mietzuschldge aufgrund von Modernisierungen
Bodenrichtwerte mit Stichtag 31.12.2015

Angaben zu Lagequalitaten.

Die uns zur Verfligung gestellten Daten und Informationen haben wir in Bezug auf die
zur Ertragswertermittiung erforderlichen Bestandteile bestmdoglich auf ihre Vollsténdig-
keit hin gepriift und tibernommen. Sofern Angaben zu Grundstlicken oder baulichen
Anlagen fehlten, wurden diese von der Stadt Landau ergénzt. Eine inhaltliche Priifung
der Daten und Informationen zu den Grundstiicken und baulichen Anlagen haben wir
auftragsgemaR auf die Plausibilitétspriifung hin eingegrenzt. Die vorliegende Werter-
mittlung basiert insofern auf den von der Stadt Landau als sachverstandiger und fach-
lich kompetenter Wohnungsbestandshalter zur Verfligung gestellten Daten und Infor-
mationen zu den Grundstlicken und deren bauliche Anlagen.

2. Rechtliche Gegebenheiten der Grundstiicke

Lt. der Stadt Landau bestehen 2 Eintrdge im Baulastenkataster (Eutzinger Strafle), die
jedoch keine wertrelevanten Auswirkungen haben. Nach den uns durch die Stadt
Landau gegebenen Auskiinften sind die Grundstiicke jeweils im vollstédndigen Eigen-
tum der Stadt Landau und es bestehen keine wertrelevanten rechtlichen Gegebenhei-
ten. Eingetragene Dienstbarkeiten, Miet- und Pachtrechte, Nachbarschaftsrechte, Bau-
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lasten auf den Grundstiicken sind laut der Stadt Landau als nicht vorhanden oder als
vernachlédssigbar zu werten und daher in der Wertermittlung nicht zu berlcksichtigen.

Im Rahmen unserer Wertermittlung haben wir folglich die rechtlichen Gegebenheiten
der Grundstiicke als wertneutral unterstellt.

3. Sozialcharta

Laut der Stadt Landau existiert keine Sozialcharta im Hinblick auf die Vermietung der

Wohnungen.

In der Stadt Landau existiert kein aktueller bzw. verwertbarer qualifizierter Mietspiegel.

4. Altlasten und Schadstoffbeurteilung

Gemaf der Stadt Landau liegt kein Altlastenverdacht vor und es sind keine Altlasten
registriert, die Uberwacht oder kontrolliert werden miissen und zu einer Einschrankung
des Wohnwertes oder der Mieter filhren kénnen. Eventuell vorhandene Eintragungen
im Altlastenkataster sollen auftragsgeman in dieser Ertragswertermittlung als nicht
wertrelevant eingestuft werden. Zudem seien die Grundstlicke in ihrer der Stadt
Landau bekannten Historie grundsétzlich reiner Wohnnutzung unterworfen gewesen.

Eine Untersuchung oder weitergehende Priifung wiirde unseren Zustandigkeits- und
Aufgabenbereich Ubersteigen. Folglich haben wir fir diese Wertermittiung unterstellt,
dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grund und Bodens
vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchsuntauglichkeit einschlief3lich einer
Beeintrdchtigung der Gesundheit von Anwohnern oder Nutzern bewirken.

5. Ortsbesichtigungen, Miangelfeststellungen

Auftragsgeman wurden Ortsbesichtigungen nicht durchgeflhrt. Die im Rahmen von
Ortsbesichtigungen lblichen Qualitats- und Quantitéats-Plausibilisierungen sowie in
speziellen Féllen auch Mal3-, Baustoff-, Baugrund- und Baukonstruktionspriifungen und
fachtechnische Untersuchungen etwaiger Baumangel und Bauschaden sind im Auf-

tragsumfang dieser Bewertung nicht enthalten.
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lll. Vorgehensweise bei der Bewertung

25 Bei den zu bewertenden Einzelobjekten im Wohnbau-Portfolio handelt es sich um mit
vermieteten Wohnimmobilien, kleineren Gewerbeeinheiten sowie in sehr geringem Um-
fang mit PKW-Stellplatzen bebaute Grundstiicke. Unbebaute solitdre Grundstlicke sind

im Wohnbau-Portfolio nicht enthalten.

26 Die hier betrachteten Objekte stehen durch ihre Art, Konzeption und Eigenschaft vor-
rangig zur Erzielung von Miet- oder Pachteinnahmen zur Verfligung. Deshalb haben
wir flr die bebauten Grundstiicke das Ertragswertverfahren in Anlehnung an § 8 Im-
mobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV — angewendet.

27 Im Rahmen der vereinfachten Portfoliobewertung wird der Wert, ohne Einzelbewertun-
gen, auf der Datenbasis der von der Stadt Landau zur Verfligung gesteliten Objekt-,
Markt- und Lageinformationen ermittelt. Werte bebauter Grundstlicke werden vorwie-
gend durch die Ertrége ihrer baulichen Anlagen bestimmt, weshalb hier das Ertrags-

wertverfahren angewendet wird.
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IV.  Grundstiicks- und Objektbeschreibungen

Eine Beschreibung der Grundstiicke und Objekte wiirde eine sehr aufwéandige objekt-
bezogene Darstellung erfordern und ist auch nicht Gegenstand unseres Bewertungs-

auftrags.

Der Stadt Landau sowie den zukiinftigen Gesellschaftern der Wohnungsbaugesell-
schaft sind die Grundstiicke und Objekte detailliert bekannt. Im Sinne der Aufgaben-
stellung dieser Bewertung bzgl. des vereinfachten Verfahrens wurde eine Beschrei-
bung der Grundstiicke und der baulichen Anlagen nicht vorgenommen.

Zur Berlicksichtigung der auf die Herstellungsjahre bezogenen Reparaturerfordernisse
wurde ein portfolio-orientierter Ansatz gewahit. Dieser ist unter Pos. 6. ,Reparaturstau
der baulichen Anlagen“ in diesem Bericht dargestellt und beschrieben.
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V. Bodenwert

31 Vereinbarungsgemaf haben wir die von der Stadt Landau zur Verfiigung gestellten
und auf die jeweils zu bewertenden Grundstlicke bezogenen Bodenrichtwerte zu
Grunde gelegt. Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf ErschlieBungs- und Kanalan-
schlussbeitrdge und strallenlandabgabefreie (ebf-)Grundstlicke zum Bewertungsstich-
tag dieser Wertermittlung. Der Bewertung haben wir zugrunde gelegt, dass die Eigen-
schaften der Bewertungsgrundstticke grundsétzlich den Eigenschaften der Richtwert-
grundstlicke des Gutachterausschusses entsprechen bzw. die von der Stadt Landau
bezifferten Bodenrichtwerte dahingehend angepasst wurden.

Die von der Stadt Landau Ubermitteiten Bodenrichtwerte fulRen auf den Angaben der
stadtischen Vermessungsabteilung und haben den Datensachstand 2015.

Zur Plausibilisierung der Bodenrichtwerte auf den Bewertungsstichtag haben wir an-
hand der Bodenrichtwerte 2014 und der durchschnittliche Preissteigerung geman der
Bodenpreisindexreihe des Landesgrundstiicksmarktberichtes 2015 des oberen Gut-
achterausschusses die von der Stadt Landau ermittelten Bodenrichtwerte flir 2015
plausibilisiert. Das Erfordernis einer Anpassung der Bodenwerte aus dem aktuellen
Marktgeschehen heraus kann folglich nicht abgeleitet werden. Eine Anpassung der von
der Stadt Landau Ubermittelten Bodenrichtwerte 2015 ist daher nach der Plausibilisie-
rung nicht erforderlich.

Fir die Wertermittiung werden daher die Ubermittelten Bodenrichtwerte 2015 herange-

zogen.
1. Aufteilung der Grundstiicke

32 Von der Stadt Landau haben wir auf den Wertermittlungsstichtag bezogene Aufstellun-
gen der Grundstiicksflachen und der Gebaudedaten erhalten. Die Grundstlicksflachen
werden den Kategorien der Wohnnutzung zugeordnet. Fir einen Teil der Wohnungen
bestehen Mietvertradge mit dem Sozialamt und ein Teil der Wohnungen wurden stadti-
scher Nutzung zugefiihrt. Die jeweiligen Nutzungsarten werden in dem Berechnungs-
verfahren der Wertermittlung entsprechend beriicksichtigt. Die Wohnbaugrundstlicke
werden wiederum je nach Alter und Zustand der Gebaude unterteilt, um insbesondere
den unterschiedlichen Altersklassen Rechnung zu tragen.

Die detaillierten Ergebnisse sind in den Wertermittiungsmatrizen der Anlage 1 ersicht-

lich.
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34

35

36
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2. Besonderheiten

Besonderheit Eutzinger Strafl’e 24b, 24c, 24d, 26a, 26b, 26¢, 28a, 28b:
Fir diese Nutzungseinheiten (in Summe 12 Stiick) liegt eine dffentliche Férderung vor.

Besonderheit Am Birgergraben 19, 19a, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28:

Die Kleinsiedlung Am Burgergraben 19, 19a, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28 besteht
aus aneinander gereihten, um ein rechteckiges Hofgrundstlick angeordnete Einfamili-
enhduser. Alle Einfamilienhduser samt Hofgrundstlick befinden sich bisher auf einem
gemeinsamen Grundstiick (Grundbuch Landau Nr. 5551, Flurstiick 4932/27, Grund-
buchblatt Nr. 15682, mit einer Grundstiicksfldche von 1.903 m?). Die Hausgérten der
Grundstlicke Am Blrgergraben 21 bis 24 liegen derzeit auf dem stadtischen Grund-
stick ,Schule im Fort“. Fir die Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die mit
den Hausgarten belastete stadtische Grundstiicksflache der Schule in entsprechend
umgewidmeter Grundstiicksbeschaffenheit den stadtischen Wohnbaugrundstiicken

zugeordnet ist.
Alle Einheiten der Kleinsiedlung sind unbefristet mit Wohnmietvertragen an private

Nutzer vermietet.
FUr die Nutzungseinheiten Am Birgergraben 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28 liegt eine 6f-

fentliche Foérderung vor.

Die von der Stadt Landau Ubermittelten Grundstiicksdaten weisen fiir das Grundstiick
4932/27 mit einer Gesamtflache von 9.264 m? neben der Wohnbaunutzung auch Fl&-
chennutzungen fir Fahrwege, Gewésserbegleitflachen und Park aus. Fir die Bewer-
tung wird davon ausgegangen, dass der ausgewiesene Bodenrichtwert von 90 EUR/m?
flr das Gesamtgrundstiick diese Nutzungsarten beriicksichtigt.

Gleichermafen wird fir die Ertragswertermittiung angenommen, dass im Bodenricht-
wert der Grundstlicke Pestalozzistrafie 8, 10, 12, WaffenstralRe 2 die anteilige Nut-
zungsart flir Parkflache bereits berlicksichtigt ist.

Gleichermafien wird flr die Ertragswertermittiung angenommen, dass im Bodenricht-
wert des Grundstlicks Rheinstralle 32 die anteilige Nutzungsart fir Rad- und FulRweg
sowie Strallenflache bereits berlicksichtigt sind.

Ebenfalls wird fiir die Ertragswertermittlung angenommen, dass im Bodenrichtwert der
Grundstlicke Vogesenstrale 41, 43, 45 die anteilige Nutzungsart fir Gartenflache be-

reits berlcksichtigt ist.
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38 Gleichermalien wird fir die Ertragswertermittiung angenommen, dass im Bodenricht-
wert der Grundstiicke Wollmersheimer Héhe 3,4 die jeweilige Gartenfiache im Boden-

richtwert bereits berlcksichtigt ist.

3. Grundstiicke mit Mietvertragen mit dem Sozialamt

39 Die Stadt Landau hat fiir folgende Mieteinheiten Mietvertrage mit dem Sozialamt

Landau abgeschlossen:

Objekte des Portfolios:

Beethovenstrafle 18 | lll. OG rechts
Bismarckstralle 26 | 1l. OG
Bismarckstralle 28 | I. OG rechts

EG rechts

Cornichonstrafie 15 | 1l. OG rechts

DG links
Cornichonstrafie 19 | 1. OG rechts
EG rechts
Rheinstrale 27 | Il. OG rechts
|. OG rechts
Weidweisenweg 9 | EG

Lt. der Stadt Landau werden den Mietvertragen mit dem Sozialamt die gleichen Kondi-
tionen unterlegt wie den Wohnungsmietvertragen und der Mietzins beinhalte jeweils die
ortlichen und baulichen Gegebenheiten der vermieteten Mieteinheiten und Lagen.

Im Rahmen unserer Plausibilitatsprifung konnten keine davon abweichenden Feststel-
lungen getroffen werden: Der Uber Stichproben verifizierte Mietzins entspricht der je-
weiligen Bandbreite der in der entsprechenden Lage und im betreffenden Objekt reali-
sierten Mietzinse flr den jeweiligen Modernisierungsstand der Mietgegenstande.

Die Mietvertrage wurden auftragsgeman nicht eingesehen und die oben beschriebenen
Sachverhalte der Portfolio-Bewertung zugrunde gelegt.
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4. Besonderheit des Mieter-Vermieter-Modells

40 Die Stadt Landau hat fiir folgende Mieteinheiten Mietvertrdge mit stadtischen Einrich-

tungen abgeschlossen:

Objekte des Portfolios:

Bismarckstrafle 28 | EG links
Stadtteilbiiro Landau-Siid
Eutzinger Strafle 22 | EG
. 0G
Spiel- und Lernstube
Hofgasse 9 | EG
Hofgasse 9a | EG

Lt. der Stadt Landau werden auch hier den Mietvertrdgen mit den stadtischen Einrich-
tungen die gleichen Konditionen unterlegt wie den Wohnungsmietvertragen und der
Mietzins beinhalte jeweils die érilichen und baulichen Gegebenheiten der vermieteten

Mieteinheiten und Lagen.

Im Rahmen unserer Plausibilitdtsprifung konnten keine davon abweichenden Feststel-
lungen getroffen werden: Der Uiber Stichproben verifizierte Mietzins entspricht der je-
weiligen Bandbreite der in der entsprechenden Lage und im betreffenden Objekt reali-
sierten Mietzinse fir den jeweiligen Modernisierungsstand der Mietgegensténde.

Die Mietvertrdge wurden auftragsgemaf} nicht eingesehen und die oben beschriebenen
Sachverhalte der Portfolio-Bewertung zugrunde gelegt.
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43

44

45

VI. Ermittlung des Ertragswerts

1. Bodenwert

Bei der Ermittlung des Ertragswerts der baulichen Anlagen haben wir die unter Kapi-
tel V. beschriebenen und nach den spezifischen Nutzungsarten und Lagegegebenhei-
ten der Grundstiicke zu verwendenden Bodenwerte zu Grunde gelegt.

Sofern mehrere Gebdude auf einem gemeinsamen Grundstlick stehen, wird flr die Er-
tragswertermitttung die Gesamtgrundstiicksfldche anteilig der Wohnfldchen jeweils den
einzelnen Geb&uden zugeordnet. Damit erhalt jedes Gebdude im Rahmen der portfo-
lio-orientierten Ertragswertermittlung einen eigenen Ertragswert. Diese sind jeweils se-
parat in der Wertermittiungsmatrix ausgewiesen (Aniage 1).

2. Rohertrag

Die Rohertréage der einzelnen Wohngebaude haben wir auftragsgeman nach den von
der Stadt Landau Ubermittelten Mieten ermittelt.

Nach Auskunft der Stadt Landau werden bei Neuvermietungen der nachhaltig zu erzie-
lende drtliche lage- und objektspezifische Mietzins angesetzt. Bei Bestandsvermietun-
gen wirde der Mietzins insbesondere die objektspezifischen Ausstattungsmerkmale
und den Modernisierungsstand der Mietgegensténde beriicksichtigen.

Der Jahresrdhmietertrag im Wohnbau-Portfolio liegt bei 981.481,56 EUR. Auf Basis der
Gesamtmietflache von 18.686,03 m? ergibt sich ein durchschnittlicher Mietzins von
4,38 EUR/m’. Die Bandbreite oberhalb von 4 EUR/m? Mietzins bis max. 5,70 EUR/m?
Mietzins betreffen ca. 80% der Mieteinheiten. Oberhalb von 4,50 EUR/m? Mietzins lie-
gen ca. 40% der Mieteinheiten.

Unterhalb 4,00 EUR/m? Mietzins liegen die Bauerrichtungsjahre der Mietobjekte iber-
wiegend in einer Bandbreite von friiher als 1913 bis 1926, in zwei Ausreisserfallen bei
1966 (Weidweisenweg 11 mit 3,82 EUR/m?) sowie 1993 (Am Biirgergraben 19, 19a mit
Mietzins von 3,92 EUR/m?).

Fir die Verwendung der Rohmietzinsen entsprechend den von der Stadt Landau
Gbermittelten Daten wird davon ausgegangen, dass diese Mietzinsen den tatséchlichen
baulichen und ausstattungsbezogenen Zustand der Mietobjekte berlicksichtigen.
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Nach Auskunft durch Marktforschungs- und Geoinformationsdienste besteht innerhalb
des Stadtgebietes Landau ein Vermietermarkt mit deutlichem Nachfrageiiberschuss.
Die langfristigen Prognosen zur Uberregionalen Entwicklung von Einzugsgebieten rund
um Ballungsgebiete zeige'n langfristigen Nachfragetberschuss. Die Stadt Landau plant
dieser Tendenz mit einer umfassenden Stadtentwicklung zu begegnen, jedoch ist zu
erwarten, dass diese Stadtentwicklungen einerseits langfristige Prozesse mit sich brin-
gen und bei weiterhin positiver Stadtentwicklung dartiiber hinaus nicht die langfristige
und nachhaltende Nachfragetendenz abdecken dlirfte.

Die Marktinformationen der Marktforschungs- und Geoinformationsdienste gehen von
einer nachhaltigen Marktmiete aus, welche hoher liegt als derzeit im Wohnbau-Portfolio
der Stadt Landau realisiert:

Angebote fiir Wohnungen in den GréRen zwischen 30 und 60 m? (ca. 44% der Ange-
bote) werden mit einer Kaltmiete von durchschnittlich ca. 7,30 EUR/m? angeboten,
Wohnungen von 60 bis 90 m? mit durchschnittlich ca. 6,70 EUR/ m2. Bei diesen Anga-
ben sind jedoch keine Herstellungsjahre hinterlegt; diese Angaben sind daher auch
durch Neubauten und vollmodernisierte Bauten beeinflusst. Dariiber hinaus ist der
Wohnungsmarkt in der Stadt Landau durch kleinere Wohneinheiten und Einfamilien-
h&user dominiert, welche grundsétzlich ebenfalls in der héheren Bandbreite der Miet-
zinsen anzusiedeln sind.

Fur mittelgroRe Wohnungen (65m?) im Herstellungszeitraum zwischen 1918 und 1948
wird ein durchschnittlicher Mietzins von rd. 4,70 EUR/ m? mit mittlerer Ausstattung und
in mittlerer Wohnlage angesetzt. Bei dieser Ausweisung wird grundsétzlich von einem
reparaturfreien und instandgehaltenen Status ausgegangen.

Im Segment der zwischen 1918 und 1949 errichteten Geb&ude (ca. 73% des Woh-
nungsbau-Portfolios) besteht zum Bewertungsstichtag It. der Stadt Landau eine durch-
schnittliche Sollmietstellung von ca. 4,40 EUR/ m?, wobei die modernisierte Queich-
heimer Str. einen entsprechenden Ausschlag nach oben erwirkte.

Aufgrund der oben beschriebenen Langfristigkeit der Prognosen ist jedoch eine Be-
rlcksichtigung dieser Marktdaten bei der Ertragswertermiittiung des Wohnbau-

Portfolios vorzunehmen.

Zur besseren Transparenz der Ertragswertermittlung portfolio-orientiert fiir diesen Ge-
b&udebestand eine Anhebung der nachhaltigen Miete um 0,30 EUR/ m?als underrent
gesondert ausgewiesen. Die Steigerungsrate bewegt sich bei ca. 6,7%.

Unter Beachtung der oben dargestellten Marktdaten wird eine Extrapolation dieser
Steigerungsrate auch auf die iibrigen ca. 27% des Wohnungsbau-Portfolios angesetzt.



Domizil-Revisions AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft 18
Steuerberatungsgesellschaft
dr-03864-4401-2016

49

50

51

Unter der Annahme, dass im durchschnittlichen Mittel des Wohnungsbau-Portfolios
und ohne Verletzung der aktuell 15%igen Kappungsgrenze (ber drei Jahre diese Stei-
gerungsrate umgehend und innerhalb eines Jahres angesetzt werden kann, erfolgt ein

entsprechender underrent-Ansatz.
Dieser bewegt sich in der Héhe von der Gesamtmietfliche von 18.666.03 m? und des

durchschnittlichen underrent von 0,30 EUR/ m?, bei einer durchschnittlichen Restnut-
zungsdauer auf Portfolioebene von ca. 24 Jahren und einem durchschnittlichen Lie-
genschaftszinssatz auf Portfolioebene von ca. 3,5 % als ertragswertrelevanter Mehrbe-

trag von 1.079.560 EUR.
Dem gegenuber sind die weiter hinten in diesem Bericht unter Pos. 6 ,Reparaturstau

der baulichen Anlagen” aufgefiihrten Reparaturkosten zu stellen.

Auf Basis der von der Stadt Landau Gibernommenen Daten der Sollmieten und den
oben vorgenommenen Anpassungen sind keine weiteren vorzunehmenden Marktan-

passungen erkennbar.
3. Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich in Anlehnung an § 19 ImmoWertV aus den
Verwaltungskosten, den Betriebskosten, den nicht umlageféhigen Instandhaltungskos-

ten und dem Mietausfallwagnis zusammen.

Anzusetzen sind nachhaltig entstehende Bewirtschaftungskosten, die bei gewéhnlicher
Nutzung nach den Grundsatzen einer ordnungsgemaflen Bewirtschaftung entstehen.
Allerdings missen sie den spezifischen Besonderheiten der einzelnen Wertermitt-

lungsgegenstande Rechnung tragen.

Unter Beriicksichtigung der Art der Nutzung der Gebaude haben wir die Bewirtschaf-

tungskosten wie folgt bestimmt:

Verwaltungskosten: Die Verwaltungskosten werden entsprechend der Ansatze
fur Bewirtschaftungskosten ab 01.01.2014 nach der GuG

gewdhlt.
Dementsprechend sind nach § 26 Abs. 2 und 3 sowie § 41

Abs. 2 1l. BV (zu Nr. 3.5.2.3 WertR) bis zu 279,35 Euro
jahrlich je Wohnung in Ansatz zu bringen.
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Betriebskosten:

Instandhaltungskosten:

Mietausfallwagnis:

19

Flir Wohneinheiten setzen wir aufgrund der zunehmenden
Verwaltungsaufgaben fir dltere Bestandsobjekte in durch-
schnittlichen bis einfachen Wohnlagen jeweils EUR 279,35
je Wohneinheit an.

Grundsatz: Vollstandige Umlage auf die Mieter.

Die Instandhaltungskosten werden entsprechend der An-
satze flir Bewirtschaftungskosten ab 01.01.2014 nach der
GuG gewahlt.

Dementsprechend sind nach § 28 Abs. 2 und Abs. 5 Il. BV
(zu Nr. 3.5.2.4 WertR) bis zu 10,93 Euro / m? je Wohnung
jahrlich in Ansatz zu bringen, wenn die Bezugsfertigkeit
mindestens 22 Jahre zurtiick liegt.

13,97 Euro / m? sind je Wohnung jéhrlich in Ansatz zu brin-
gen, wenn die Bezugsfertigkeit mindestens 32 Jahre zu-

riick liegt.

Maschinell betriebene Lastenaufzlige sind in 2 der zu be-
wertenden Objekte vorhanden (Justweg 8 und 10), bleiben
jedoch aufgrund der wohnspezifischen Nutzungsart ohne

Wertung.

Zur portfolioorientierten Betrachtung setzen wir unter Be-
achtung der objektspezifischen Eigenheiten des Gebaude-
bestands einheitlich 13,00 EUR/m? x Jahr an.

Das Mietausfallwagnis wird entsprechend der Ansétze flr
Bewirtschaftungskosten ab 01.01.2014 nach der GuG ge-

wahlt.

Dementsprechend sind nach § 29 Abs. 2 1. BV (zu Nr.
3.5.2.5 WertR) 2% der Nettokaltmiete in Ansatz zu bringen.

Das Mietausfallwagnis durch leer stehende Wohnungen
und uneinbringliche Mietriickstédnde setzen wir auf 2,0 %

des Rohertrags an.
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4. Gesamtnutzungsdauer / Resthutzungsdauer

52 Gesamtnutzungsdauer:

Einflussfaktoren auf
die Restnutzungs-
dauer:

Besonderheiten:

Die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
eines zu Wohnzwecken genutzten Gebaudes stufen wir auf
70 Jahre ein.

Die Restnutzungsdauer resultiert in der Regel aus der Diffe-
renz von der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der bau-
lichen Anlagen. Diese Berechnungsregel kann jedoch nicht
blanko verwendet werden, ohne die am Bewertungszeit-
punkt (Qualitatsstichtag) auf die restliche Nutzungsdauer
wirkenden Einflussfaktoren angemessen zu berticksichti-
gen. Einflussfaktoren bestehen, sofern die baulichen Anla-
gen einer Modernisierung unterlagen, nicht ausreichend in-
stand gehalten wurden bzw. mit nicht behebbaren baulichen
Mangeln oder Schaden behaftet sind. Im ersteren Fall ver-
léngert sjch die Restnutzungsdauer, im zweiten und dritten
Fall tritt eine Verkurzung der Restnutzungsdauer ein. In al-
len drei Féllen ist also zur Bestimmung der Restnutzungs-
dauer eine andere Vorgehensweise als die einfache Diffe-
renzbildung aus Gesamtnutzungsdauer und Gebaudealter
erforderlich.

Bei den zu bewertenden Geb&uden werden die Zustéande
der Instandhaltungsleistungen sowie die Einfllisse aus
wertbeeinflussenden ModernisierungsmafRnahmen jeweils

dem Objekt zu- bzw. gegengerechnet.

Gebaude, die zum Bewertungsstichtag bereits alter als

70 Jahre sind und trotz rechnerisch abgelaufener Restnut-
zungsdauer weiterhin Ertrag erwirtschaften. Die Restnut-
zungsdauer ist dementsprechend zu verlédngern. Wir de-
terminieren 20 bis 40 Jahre, unter Berilicksichtigung des je-
weiligen Herstellungsjahres und der wirtschaftlichen Ver-
wendungsfahigkeit der baulichen Anlagen anhand der exis-
tierenden Ertréage. Die jeweils nach dem Portfolioansatz
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ermitteite Restnutzungsdauer ist in der Anlage 1 (Werter-

mittlungsmatrix) erkennbar ausgewiesen.

5. Steuerliche Betrachtung

Samtliche Kalkulationen wurden ohne steuerliche Auswirkungen wie beispielsweise
Unternehmenssteuer, Kapitalertragsteuer, Grunderwerbsteuer etc. dargestelit.

6. Reparaturstau der baulichen Anlagen

Laut der Stadt Landau werden jéhrliche Investitionen zur Vermeidung eines instandhal-
tungsriickstaus getatigt. Dabei werden Mieterwechsel zur Umsetzung wohnungsweiser
Instandsetzungen genutzt. Teilweise erfolgen Modernisierungsprogramme, in welche
Instandsetzungsmafnahmen integriert sind. Die Instandhaltungskosten entsprechen
den Kostenansétzen der Instandhaltung gemaf Kapitel VI.3.

Darstellung der im Wohnbau-Portfolio realisierten Teilmodernisierungen
Die von der Stadt Landau {ibermittelten Daten und Informationen zum Geb&udebe-
stand zeigen den nachstehend aufgefuhrten Stand der Teilmodernisierungen bzw.

Qualitatsstand.

Altbauten und Hauser der Jahrhundertwende
Eutzinger Stralte 22, 22a (vor 1913, vor 1914)
Nicht modernisiert, Gasetagenheizungen und Gaseinzeldéfen
Hofgasse 9, 9a (vor 1913),
Nicht modernisiert, Gaseinzeldfen
Kirchstrafte 63 (vor 1913),
Nicht modernisiert, Gaseinzeltfen
Rheinstrafie 32 (vor 1913),
Nicht modernisiert, Gaszentralheizung
Wollmersheimer Hohe 3, 4 (vor 1913),
Nicht modernisiert, Nr 3: Gaseinzelofen, Nr. 4: Gasetagenheizung

Die Bauwerke dieser Zeit erfordern entsprechend der typischen Schadensbilder und
Modernisierungsschwerpunkte grundsétzlich umfassende Sanierungen, insbesondere
innerhalb der Wohnungen nach Beendigung langjéhriger Mietverhéltnisse.
Modernisierungen solcher Baubesténde erfordern Ublicherweise Baukosten in den
Kostengruppen 300 + 400 It. DIN 276, also die Baukosten der Baukonstruktionen und
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gebaudetechnischen Anlagen ohne Planungs- und Finanzierungskosten, von mind.
900 bis 1.100 €/m? Wohnflache, in kleineren Geb&udeeinheiten bis hin zu rd. 1.500
€/m? Wohnflache. Zudem waren mit dem Grobkostenansatz ausschlief3lich die Moder-
nisierung der Wohnflachen abgedeckt. Die Modernisierung von Hofbebauungen ist
damit nicht abgedeckt. Sofern eine Wohnflachenerweiterung realisiert werden kdnnte,
ggf. durch Aufstockung oder hofseitige Anbauten, wéaren diese Kosten noch zu addie-
ren.

Ebenfalls zu addieren wéren Kosten zur Umsetzung baulicher Auflagen der Denk-
malschutzbehdrde.

Die Alternative zur aufwandigen und risikobehafteten Generalsanierung solcher Ge-
bdude ist bis auf weiteres eine wirtschaftlich optimierte Instandhaltung.

Daher wurde auf Portfolioebene ein entsprechender Betrag fir diese wirtschaftlich op-
timierte Instandhaltung in Ansatz gebracht.

Hauser der 20er und 30er Jahre
BirnbaumstraRe 12 (1925),
Nicht modernisiert, Gaseinzeldfen
Queichheimer Hauptstralle 72 (1925),
Modernisierung des Gebaudes in 2015 erfolgt
BismarckstralRe 26, 28; Cornichonstraflte 13a, 15
Baujahr: 1923, Teilmodernisierung: 2013/2014,
Dammung Kellerdecke, des Dachgeschossbodens, der Dachschréagen
Instandsetzungsarbeiten insbesondere der Auflenfenster und der Aul3entliren
Ausstattung der Wohnungen mit Gasetagenheizung, tlw. Gaseinzeltfen
Plan 2016: vollstandige Dachsanierung (nicht bewertungsrelevant)
Cornichonstrafle 17, 19, 21
Baujahr 1926, Teilmodernisierung 2013/2014,
Dammung Kellerdecke, des Dachgeschossbodens, der Dachschréagen
Instandsetzungsarbeiten insbesondere der Auenfenster und der AufRentiiren,
Ausstattung der Wohnungen mit Gasetagenheizung, tiw. Gaseinzeltfen
CornichonstralRe 23, 25a, 25b
Baujahr: 1928, Teilmodernisierung 2013,
Dammung Kellerdecke, des Dachgeschossbodens, der Dachschragen
Erneuerung der Fenster, Einbau von Rollldden statt Klappladen, Erneuerung Trep-
penhausfenster und Kellerfenster
Instandsetzungsarbeiten insbesondere an Dacheindeckung (Dacheindeckung
erneuert) und bzgl. der Auf3entiren,
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Ausstattung der Wohnungen mit Gasetagenheizung, tiw. Gaseinzeldfen
Liftungsanlage mit Geblase (Luftungsrohre mit Ein- und Ausldssen in den Wohnun

gen)

Haydnstrale 29, CornichonstralRe 45, Guldengewann 36
Baujahr 1938, Teilmodernisierung 2011/2012
Dammung Kellerdecke, des Dachgeschossbodens, der Dachschrigen
Erneuerung der Fenster, Einbau von Rollldden statt Klappléden, Erneuerung Trep-
penhausfenster und Kellerfenster
Instandsetzungsarbeiten insbesondere an Dacheindeckung und bzgl. der AuRentii-
ren,
(Erneuerung der Dacheindeckung: Cornichonstr. 45, Guldengewann 36)
Zentralheizung und zentrale Liiftungsanlage
sonst Ausstattung der Wohnungen mit Gasetagenheizung, tiw. Gaseinzeldfen
Llftungsanlage mit Gebldse (Luftungsrohre mit Ein- und Ausldssen in den Wohnun
gen)
Plan: Einbau einer Zentralheizung und einer zentralen Liftungsanlage
auler: Heydnstrafle 29, da bereits Zentralheizung und zusétzliches zentrales
Lftungsgerat zur kontrollierten Wohnraumbeliiftung vorhanden

Horstschanze 6 (vor 1925),
Nicht modernisiert, Gasetagenheizungen Gaseinzeléfen

Pestalozzistralle 6, 8, 10, 12 WaffenstraRe 2 (1926),
Nicht modernisiert, Gasetagenheizungen, Gaseinzeléfen

Rheinstrafle 27 (1922),
Nicht modernisiert, Gasetagenheizungen, Gaseinzeléfen

Vogesenstralte 41, 43, 45 (1928),
Nicht modernisiert, Gasetagenheizungen, Gaseinzeldfen

Weillenburger Strale 8a (1924),
Nicht modernisiert, Gasetagenheizungen, Gaseinzeltfen

Die Bauwerke dieser Zeit erfordern entsprechend Ihrer typischen Schadensbilder und
Modernisierungsschwerpunkte ebenfalls grundsatzlich umfassende Sanierungen.

Die zwischenzeitlich durch die Stadt Landau durchgefiihrten Teilsanierungen spiegein
sich in den jeweiligen Sollmietstellungen auf Objektebene wider.

Die Alternative zur aufwéndigen und risikobehafteten Generalsanierung solcher Ge-
baude ist bis auf weiteres eine wirtschaftlich optimierte Instandhaltung.
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Daher wurde auf Portfolioebene ein entsprechender Betrag fir diese wirtschaftlich op-

timierte Instandhaltung in Ansatz gebracht.

H&auser der 50er Jahre bis heute
Die typischen Schadensbilder und damit auch die Modernisierungsschwerpunkte der

Hauser der 50er Jahre sind bis in die heutige Zeit Ubertragbar. Gréferen Einfluss auf
die notwendigen baulichen Mainahmen an den einzelnen Objekten besitzen die unter-
schiedlichen Modernisierungen, die in den vergangenen Jahren durchgefihrt wurden.
Bei den betrachteten Objekten wurden folgende Maflinahmen durchgefihrt:

Am Biirgergraben 19, 19a, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28 (Bj. 1989 bis 1993),
Ausstattung mit Gasetagenheizungen, teilweise WDVS

Bornheimer Weg 25 (1960),
Modernisierung in 1999, Gasetagenheizung, tiw. Warmedammung

Guldengewann 35, Cornichonstralie 47, 49, Beethovenstralte 18 (1949),
Baujahr: 1949, Teilmodernisierung 2012/2013
Fassadenddmmung, Ddmmung Kellerdecke und Dach, Austausch der Fenster in
den Wohnungen, im Treppenhaus und im Keller, Verschliefung von Loggien durch
Anordnung von Fensterelementen
Instandsetzungsarbeiten insbesondere Dacheindeckung (Erneuerung der
Dacheindeckung), Haustirelemente, Vordécher
Ausstattung der Wohnungen mit Gasetagenheizungen, tlw. Gaseinzeldfen,
Liftungsanlage mit Geblase (LUftungsrohre mit Ein- und Auslassen in den Wohnun
gen)
Plan: Zentralheizung und zentrale Liiftungsanlage

Eutzinger StralRe 24b, 24c, 24d, 26a, 26b, 26c¢, 28a, 28b (1986),
Nicht modernisiert, Gasetagenheizungen und Gaseinzeldfen

Méorlheimer Hauptstralle 21 (1962),
Nicht modernisiert, Gasetagenheizung

Horstschanze 131 (1955),
Nicht modernisiert, Gasetagenheizung, Gaseinzeldfen

Jostweg 8, 10 (1961);
Nicht modernisiert, Gasetagenheizung, Gaseinzeldfen

Weidweisenweg 9, 11 (1966),
Nicht modernisiert, Gaseinzel&fen
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Die Bauwerke dieser Zeit erfordern grundsatzlich im Gegensatz zu den Bauten aus der
Jahrhundertwende einen deutlich friiheren Eingriff in Bezug auf Reparatur- und In-
standhaltungsmaflnahmen. Die von der Stadt Landau aufgeflhrten Objektinformatio-
nen spiegeln dieses Anforderungsprofil auch entsprechend wider.

Die zwischenzeitlich durch die Stadt Landau durchgefiihrten Teilsanierungen zeigen
sich in den jeweiligen Sollmietstellungen auf Objektebene.

Die Alternative zur aufwéndigen und risikobehafteten Sanierung ist bis auf weiteres ei-
ne wirtschaftlich optimierte Instandhaltung.

Daher wurde auf Portfolioebene ein entsprechender Betrag fiir diese wirtschaftlich op-

timierte Instandhaltung in Ansatz gebracht.

Ansatz einer wirtschaftlich optimierten Instandhaltung auf Portfolioebene:

Fir alle in den Mietenaufstellungen der Stadt Landau angesetzten Mieteinheiten wird
ein den obigen Aufstellungen entsprechender Instandsetzungs- und Teilmodernisie-
rungsstatus vorausgesetzt.

Wie aus den obigen Beschreibungen aufgefuhrt und als Hinterlegung des underrent
wurde auf Portfolioebene ein Betrag zur wirtschaftlich optimierten Instandhaltung und
wirtschaftlich optimierten Aufholung des Reparaturstaus eingewertet.

Dieser ist mit 50 EUR/m? Mietflache angesetzt bzw. in Summe mit 934.302 EUR.
Nicht enthalten in diesem Betrag der wirtschaftlichen Optimierung sind Generalmoder-
nisierungen und aufwéndige Einzelmodernisierungen sowie Erweiterungs- und Neu-

bauten.
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60 Der Liegenschaftszinssatz ist ein marktadjustierter Zinssatz, der in der Regel direkt aus
dem Grundstiicksmarkt abgeleitet wird. Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes wird un-
ter Beriicksichtigung verschiedener Risikofaktoren des Bewertungsobjektes und den

Marktgegebenheiten angesetzt.

Quelle
Stadt Landau

Oberer Gutachteraus-
schuss
Rheinland-Pfalz

Kleiber / Simon
7. Auflage 2014
(S. 1699)

Kategorie
Kein eigener Marktbericht

Daten aus dem Landesgrund-
stlicksmarktbericht 2015:

Fremdgenutzte

Ein- und Zweifamilienhduser
(Stichtag 01.01.2014)
Formel: LZ=aIn(RND) + b
a =0,004835

b =0,012082

Mehrfamilienhduser
(Stichtag 01.01.2014)
Formel: LZ=aIn (RND) +b
a =0,007916

b =0,014773

Mehrfamilienhauser mit gewerbli-
cher Nutzung, gewerblicher Anteil
bis zu 50% am Reinertrag
(Stichtag 01.01.2014)

Formel: LZ=aIn (RND) + b

a =0,002020

b =0,042723

Mietwohngrundsticke:
Gemischt genutzte Grundstiicke

mit gewerblichem Anteil an der
Jahresnettokaltmiete bis zu 50%

k. A.

Stichtag 01.01.2014

Je nach Restnutzungsdauer
2,7 % (20 Jahre) bis
3,3 % (70 Jahre)

Je nach Restnutzungsdauer
3,6 % (15 Jahre) bis
4,8 % (70 Jahre)

Je nach Restnutzungsdauer
4,9 % (20 Jahre) bis
5,1 % (70 Jahre)

4,0 % bis 5,0 %

4,5%

In Abstimmung mit der Stadt Landau ist bei der Verwendung der Liegenschaftszinssat-
ze davon auszugehen, dass die objektspezifischen Grundstlicksmerkmale grundséatz-
lich in den Mietpreisen abgebildet sind.

Daher sind im Rahmen der Portfoliobewertung keine Zu- und Abschlage bei der Fest-
setzung des Liegenschaftszinssatzes fiir lage-, objektbezogene und Nutzungskriterien
sowie Grundstlicksbeschaffenheiten und mieterbezogene Kriterien zu beriicksichtigen.
Jedoch sind gemanR Landesgrundstlicksmarktbericht die Liegenschaftszinssatze fur
Mehrfamilienwohnh&user mit weniger als 6 Wohnungen um bis zu 0,35 Prozentpunkte
zu reduzieren, bei 30 Wohnungen um bis zu 0,5 Prozentpunkte zu erhéhen.
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Auf der Grundlage der obigen Angaben des Oberen Gutachterausschusses Rheinland-
Pfalz sowie der Literatur ergibt sich flr die vorliegenden Bewertungsgrundstiicke zu-
nachst eine Bandbreite fir den Liegenschaftszinssatz von 2,7 % bis 3,3 % fiir fremd-
genutzte Einfamilienhduser, von 3,25 % bis 5,3 % fiir reine Mehrfamilienhduser sowie
von 4,55 bis 5,6% fur Mehrfamilienhduser mit teilgewerblicher Nutzung.

Aufgrund der jeweiligen objektspezifischen Gegebenheiten beinhaltet der Bewertungs-
gegenstand keine ausschlieRlich gewerblich genutzten oder zu nutzenden Gebaude.

Im Rahmen der Wertermittiung wurden die auf den Zinssatz des Ertragswertverfahrens
wirkenden Marktgegebenheiten beleuchtet bzw. durch die Stadt Landau als Informati-

onsgrundlage beigesteuert. Insbesondere ist hier die drtlich gegebene Nachfragesitua-
tion, die Lage- und Ausstattungsqualitat der Objekte sowie die Mietensituation zu bezif-

fern.

Aufgrund der spezifischen Eigenheiten der Objekte und der Marktsituation ergibt sich
flr die Ertragswertermittiung folgende Anwendung bzw. Bandbreite des verwendeten
Liegenschaftszinssatzes:

Flr vermietete Einfamilienhauser in der Bandbreite von 2,7 % bis 3,1 %,

flr Zwei- und Mehrfamilienhauser je nach Restnutzungsdauer von 3,25 % bis 4,05 %.

Diese Bandbreite der Liegenschaftszinsséatze wird als marktkonform und angemessen
erachtet. Sie liegt zudem fiir die Wohngeb&ude grundsétzlich in der Bandbreite des
durch den Oberen Gutachterausschuss ermittelten Zinssatzbandes bzw. spiegelt ne-
ben den Lagen und Ausstattungsqualitéten der Wohngeb&ude auch die Nachfragesitu-
ation in den betrachteten Gebieten wider.

8. Leerstand

Laut der Stadt Landau besteht zum Bewertungsstichtag ein vernachldssigbarer Leer-
stand bei gleichzeitigem Nachfrageliberhang. Struktureller Leerstand ist It. der Stadt
Landau nicht existent im Wohnungsbau-Portfolio. Grundsétzlich wiirden nur bei aktuell
durchgefiihrten Wohnungsmodernisierungen keine Mieteingidnge verbucht.

9. Garagenbauwerke

Lt. der Stadt Landau bestehen PKW-Stellplatze bei den Grundstiicken Pestalozzistra-
Re / Waffenstrale (21 Stiick) sowie am Biirgergraben 19-28 (12 Stiick, bisher unent-
geltlich tberlassen). Das Grundstiick Cornichonstrale 17 verfiigt liber 1 PKW-Garage.
Alle Einheiten sind vermietet bzw. werden durch die Anlieger genutzt.
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Die PKW-Stellplatze werden im Rahmen der Wertermittlung den jeweiligen Grundsti-
cken zugeordnet und innerhalb der Wohnungsmieten mit dem grundstilicksbezogenen
Liegenschaftszinssatz abgezinst, da die wirtschaftliche Verwendung der Garagenbau-
werke (iberwiegend in engem Zusammenhang mit den dazu gehdrigen Wohnbauten
steht, ebenfalls bei gleicher Restnutzungsdauer.
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VIl.  Ertrags- und Grundstiickswerte

67 Der Bodenwert und der aus dem Mietertrag ermittelte Wert der baulichen Anlagen er-
geben den Ertragswert des jeweiligen Grundstiicks. Die rechnerische Ermittlung der
spezifischen Ertragswerte ist in der Anlagen 1 dieser Bewertung ersichtlich. Insgesamt
ergeben sich aus der nach der Nutzungs- bzw. Wirtschaftseinheiten und nach Stadtteil-
lagen strukturierten Ertragswertermittlung zum Wertermittlungsstichtag 31.12.2015 fol-
gende Ertrags- bzw. (Grundstlicks-) Vergleichswerte:

1. Ertragswerte im Wohnbau-Portfolio der Stadt Landau

Wohnbau-Portfolio der Stadt Landau

Ertragswertermittiung

Ein- und Mehrfamilienwohnhéuser 18.686,03 m? Wohn-/Nutzflache
. . Wert
Grundstiick / Adresse: Bodenwert . Ertragswert
bauliche Anlage

Landau | EUR EUR EUR
Am Blrgergraben 19 - 28 255.600,00 577.574,00 833.174,00
Birnbaumstr. 12, Queichheimer
Hauptstr. 72 105.300,00 250.698,00 355.998,00
Bismarckstr. 26, 28,
Cornichonstr. 13a, 15 328.250,00 949.775,00 1.278.025,00
Bornheimer Weg 25 111.020,00 60.122,00 171.142,00
Cornichonstr. 17 - 25b 658.116,00 705.226,00 1.363.342,00
Haydnstr. 29, Cornichonstr. 45,
Guldengewann 36 299.768,00 431.078,00 730.846,00
Guldengewann 35,
Cornichonstr. 47, 49,
Beethovenstr. 18 290.072,00 199.849,00 489.921,00
Eutzinger Str. 22 bis 28b 722.774,00 434.183,00 1.156.957.00
Hofgasse 9, 93,
Mérlheimer Hauptstr. 21 34.960,00 96.549,00 131.509,00
Horstschanze 6 78.120,00 70.378,00 148.498,00
Horstschanze 131 46.950,00 22.190,00 69.140,00
Jostweg 8, 10 467.250,00 290.805,00 758.055,00
Kirchstr. 63 11.000,00 10.951,00 21.951,00
Pestalozzistr. 6 -12.,
W affenstr. 2 1.344.360,00 652.219,00 1.996.579,00
Rheinstr. 27 178.740,00 105.254,00 283.994,00
Rheinstr. 32 66.097,00 50.706,00 116.803,00
| Vogesenstr. 26 172.000,00 148.707,00 320.707,00
| Vogesenstr. 41 - 45 479.600,00 146.206,00 625.806,00
Weidweisenweg 9, 11 123.420.00 1.669.00 121.751,00
Weillenburger Str. 8a 106.200,00 165.571.00 271.771,00
Wollmersheimer Héhe 3,4 209.625,00 21.581,00 231.206,00

Summen: 6.089.222,00 5.387.953,00

Abschlag fiir Reparaturstau 934.302,00 (50 EUR/m2 Mfl.)

Zuschlag fiir underrent 1.078.560,00

Abgleich 1,00
Ein- und Mehrfamilienwohnh3user Ertragswert: 11.622.434,00

Siehe auch Anlage 1 ,Wertermittlungsmatrix*
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VIIl. Zusammenfassung des Bewertungsergebnisses

Der Wohnungsbestand ,Wohnhausbesitz“ der Stadt Landau wird im Sinne einer Un-
ternehmensbewertung unter der Pramisse der Unternehmensfortfilhrung und in Ge-
samtheit portfolioorientiert bewertet. Der Wert des Portfolios bestimmt sich durch den
Grundsatz der Fortfiihrung der bestehenden Nutzung und den voraussichtlichen Ertra-
gen. Die Bewertung des Wohnungsbestands ,Wohnhausbesitz* der Stadt Landau er-
folgt als vereinfachte Portfoliobewertung auf Basis des Ertragswertverfahrens.
Stichtag der Wertermittlung ist der 31.12.2015.

Das vereinbarte Bewertungsverfahren stellt keine Verkehrswertermittiung gemaf
§ 194 BauGB dar, die Stadt Landau verzichtet auf eine Unternehmensbewertung nach

[dW S1.

Grundlage dieser Bewertung sind die durch die Stadt Landau definierten Nutzungspra-

missen sowie die von ihr Ubermittelten Informationen und Daten.

Vor diesem Hintergrund wird fiir das vorliegende Portfolio der Grundstiicksbestande
der Stadt Landau in der Pfalz, deren Werte sich an dem Ertragswert orientieren,
ein Portfoliowert zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 31.12.2015 ermittelt in

Hohe von
EUR 11.622.434,--

(in Worten: EUR Elfmillionensechshundertzweiundzwanzigtausendvierhundert-

vierunddreiBig)

Die vorstehende Bewertung erfolgte auf Grundlage der von der Stadt Landau definier-
ten Pramissen sowie nach den erhaltenen Unterlagen und wurde nach bestem Wissen

und Gewissen erstellt.
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73 Die Wertermittlung ist nur fiir die Stadt Landau und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwendung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmi-

gung gestattet.

Frankfurt am Main, den 31.03.2016

Domizil-Revisions AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgeselischaft

_MJ

Brinnler-Grotsch
Wirtschaftspriferin
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Anlage 2

Allgemeine Auftragsbedingungen fiir Wirtschaftspriifer und
Wirtschaftspriifungsgesellschaften nach dem Stand vom 01.01.2002
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