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Wertermittiungsstichtag
Qualitatsstichtag 31.12.2023*
Piyasa Degeri  Ipotek Kredisi Degerl
§ 16 PfandBG § 16 PfandBG
547.000 € - 474.000 €
13,5 kat yillik briit getiri : 11,7 kat yillik brot getiri
1.340 €/rm? WNAI. 1,160 €/m? WNHl.

- *Karar uyarinca, 31 Arahk 2023 tarihi itibariyle yeni bir saha incelemesi yapiimaksizin bir dedjerfeme™ =~

diizeltmesi yapilacaktir. Uzmarn, 26 Mart 2021 tarihine (saha inceleme ftarihi) kiyasla miilkiin yapisal
ozelliklerinde degeri etkileyecek herhangi bir degigiklik olmadigini varsaymaktadir. Gelire .'I.'§km
parametrelerle ilgili olarak, miigteri tarafindan giincellenmiy bir kira beyant sunulmugtur. P
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1 Sonug¢

Deferleme konusu miilk, Recklinghausen'de (gehir merkezi) merkezi bir yerlegim yerinde ve iyi bir sehir igi ig
konumunda, zemin katinda bir dikkan (yaklasik 112 m2 NF) ve 3 daire {toplam 296 m? WF / daire boyutlari
yaklagik 82 - 107 m* WF arasinda) bulunan bir konut ve ticari binadir (yaklagik 1900 yilinda inga edilmigtir).
Milk ortalama bir onarim durumundadir {ancak yaklagik 25.000 € tutarinda bakim birikimi mevcuttur) ve
ortalama demirbag ve donanimlara sahiptir. Milkieki birimler kiraya verilmistr. $u anda bog vyer
bulunmamaktadr,

Piyasa degderi ve ipotek kredisi dederi, kapitalize edilmis kazang degeri temel alinarak tlretilmistir.

Ugiincii taraf kullanilabilirligi: ortalama - kullanim konsepti ve yasal bina kosullar baglaminda verilmigtir.
Pazarlanabilirlik/satilabilirlik: ortalama - mevcut piyasa durumu, konum ve milk ozellikleri nedeniyle.
Kiralanabilirlik: ortalama - merkezi konurn ve milk ézelliklerinin yani sira Recklinghausen'deki genel talep
nedeniyle. '

Alic/kullanict grubu: Alici grubu: agdirlikh clarak ulusalibélgesel yatinmeilar / kullanict grubu: konut kiracilar ve
ticari kiracilar (perakendeciler, hizmet sadlayicilar, ofis kiracilan).

Miilk riski: Bu degerleme durumunda miilke dzgi risk normal olarak degerlendirilmistir. Odiing verme kabiliyeti
verilmigtir, '

i Fumarasi 24-00004 ' : T R Sayfa 3 gelen
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2 Kullantm amaci

Devreye alma
Peker GYO A.S., c/o H.P. Dusseldorf GmbH, Vogelsanger Weg 157, 40470 Disseldorftan Sayin Murat
Beyazytiz, milkle ilgili uzman gérlistni hazirlamak tzere géreviendirilmigtir. -

Saha incelemesi

Kisisel saha incelemesi 26 Mart 2021 tarihinde dis ve ig mekan incelemeleri yoluyla gergeklestirilmigtir.
Genel olarak erigilebilir alanlara (merdiven boslugu, bodrum) ek olarak, saha incelemesi sirasinda aga@idaki
birimler incelenmistir: .

Diikkan zemin kat daire
1. kat '
Daire 2. kat

Denetlenemeyen birimlerin/alanlarin ayni durumda oldudu ve. denetlenen birimlerle ayni veya benzer
demirbag ve donanimiara sahip oldugu varsayilmistir.

Denetimin kapsami, BelV ile uyumiu uygun bir dederleme igin riskle ilgili bir bakis agisindan yeterli kabul
edilmektedir.

Mevcut
. Igveren tarafindan bir temsilci ve Wardin&Schmoranz uzmanlik biirosundan Bay Schmoranz saha
incelemesinde hazir bulunmustur.

Degerleme tarihi 31.12.2023* (siparige gére)
Kalite teslim tarihi 31.12.2023* (siparige gdre)

*Karar uyarinca, 31 Arahk 2023 tarihi itibariyla yeni bir saha incelemesi yapiimaksizin bir degerieme
diizeltmesi yapilacaktir. Uzman, 26 Mart 2021 tarihine (saha incelemesi tarihi) kiyasia miilkiin yapisal
bzelliklerinde degeri etkileyecek herhangi bir degigiklik olmadigimi varsaymaktadir. Gelire iliskin
parametrelerle ilgili olarak, miigteri tarafindan giincellenmisg bir kira beyant sunulmustur.

Kalite tarihi, degerleme igin ilgili milk durumunun ilgili oldugu tarihtir. Yasal veya diger nedenlerle milkiin
farkl bir tarihteki durumu belirleyici olmadikga, dederleme tarihine karsilik geiir.

Kullanim amaci
Bu dederleme, § 16 PfandBG uyarinca piyasa ve ipotek kredisi dederinin belilenmesi amaciyla hazirlanmisgtir.

Mevcut belgeler
Asadidaki degerleme ile ilgili belgeler, uzman goriglinin hazirlanmasi icin musteri tarafindan uzmana
sunulmustur:

- 22/04/2021 tarihli tapu kayit 6zeti

- 26 Ekim 2011 tarihli harita

- Bina yukimlilik bilgileri 12.10.2020'den itibaren

- Tarihsiz kat planlarn / ingaat gizimleri

- 21/06/2011 tarihinden itibaren alan hesapiamalan

- Degerleme tarihinde gecerli olan guncel kira listesi (tarihsiz)
- Gesitli tarihlerde kira sézlesmeleri Tarih

Degerleme uzmani, -misteri veya milk sahibi tarafindan saglanan belge ve bilgilerin deferleme tarihi
- itibariyle tamamen gegerli, dogru ve kapsamh oldugunu varsayar. Incelenemeyen millk belgelerine iliskin
dederle ilgili etkiler saklidir.

Sayfa 4 gelen -
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Tedarik edilen belgeler
Asgagidaki belge ve bilgiler uzmandan temin editmigtir:

- 26/03/2021 tarihinde planlama kanunu hakkinda gevrimigi bilgi
- 30/03/2021 tarihinde Recklinghausen Belediyesi ile yap||an telefon gorusmesmde bina yukimlulikleri hakkinda
bilgi

Secilen prosediir
Mevcut durumda, piyasa dederi ve ipotek kredisi dederi, getiri odakh mulk tlrQl nedeniyle kapitalize edilmis.
kazang dederinden taretilmigtir.

Degerlendirme kapsami

Degertemenin konusu, binalar ve agik hava tesisleri (BGB Madde 94 uyannca temel bilegenler) dahil olmak
iUizere tapu sicilinde listelenen arazi veya miras yoluyla gegen ingaat haklandir. Degerlemenin kapsami, milk
tizerinde bulunan aksesuarlan veya binaya kalici olarak bagh clmayan aksesuarlar ve 8zel igletme tesislerini
igermez. Kiract milkleri, ézel milkler- ve Gglncl gahislara ait dier malkler (hayali bilesenler) de
deferlemenin disinda tutulmustur. Faiz (érnegdin ara finansman faizi) ve vergiler (8rnedin arazi devir vergileri)
de dikkate alinmamusgtir. .

PfandBG madde 16 {2) uyarinca piyasa degerinin belirlenmesi

Pivasa degeri, taraflann her birinin bilgili, ihtiyath ve zorlama olmaksizin hareket ettigi uygun bir
- pazarlamanin ardindan, istekli bir alici ve istekli bir satici arasinda emsallere uygun bir iglemde, degerleme

tarihinde bir teminat malkiniin satilabilecedi tahmini tutardir.

PfandBG Bolim 16 (2) uyarinca ipotek kredisi degerinin belirlenmesi

‘Ipotek kredisi degeri, milkiin uzun vadeli sirdurdlebilir dzellikleri, normal bélgesel piyasa kosullan ve mevcut
ve gelecekteki potansiyel kullarimlan dikkate alinarak, mulkin gelecekteki satilabilidigine iliskin itiyath bir
degerlendirmeden kaynaklanan degeri agamaz. Spekiilatif unsurlar dikkate ainmayabilir. Dederleme dederi,
seffaf bir sekilde ve taninmig bir degerleme y&ntemine uygun olarak belirlenen bir piyasa degerini agamaz.

Yasal dayanak

Bilirkigi rapotlarinin hazirlanmasinda agadida listelenen ilgili yénetmelikler ve kilavuziar esas atinir
Burada herhangi bir talimat verilmemigtir, ancak en son sirliimlere aglkg:a atrfta bulunulmusgtur.
asafida listelenen yonetmelikler:

» Alman Bankacilik Kanunu (KWG)

» Odeme Gici Yonetmeli§i (Solvv)

» Sermaye Gereksinimi Yénetmelidi (CRR)

P Risk yonetimi igin asgari gereklilikler (MaRisk)

» Pfandbrief Yasasi (PfandBG)

» Ipotekli Konut Kredisi Degerinin Tespitine lliskin Yonetmelik (BeIWertV)
> Milk Degerleme Yonetmeligi (ImmoWertV)

MaRisk'e uygun rotasyon prensibi _
Asadida imzasi bulunan degerleme uzmani, deferfemeyle ilgili nesneyi art arda iki defadan fazla
degerlemedidini ve bu nedenle MaRisk BTC 1.2, 3 (rotasyon ilkesi) uyannca gereklilide uyuldugunu teyit
eder.

Hizmetlerin kapsami / hizmetlerin sinirlandiriimasi
Piyasa degeri ekspertizi bir bina hasarryapi dokusu ekspertizi dedildir. Yapisal tesisatiarin tanimi ve arazinin

. durumu. ve gergek ozelliklerine .iligkin. bilgiler yalnizca .saha. incelemesi. sirasinda elde edilen bulgulara,
sunulan . belgelere .ve misteri ‘veya saha incelemesine katilan kigiler tarafindan saglanan bilgilere -
dayanmaktadir. Raporda aksi belirtimedikge, miilkiin, bllesenlenmn ve teknik eklpmanmm tamamen [glevsel
oldugu varsayilmaktadir. . .

Al amasen 2004 T C S CeLo s Bayfa Bogelest
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Binanin tarumi esas olarak mevcut ylizeylerifekipmanlan icermektedir; bu nedenle bazi alanlarda deger
sapmalarinin meydana gelmesi géz ardi edilemez. Arazinin olasi. kirlenmesine iliskin herhangi bir teknik
inceleme veya aragtirma yapiimamigtir. Degerleme konusunun gelecekteki kullamma uygunlugunun yani
sira kamu hukuku' diizenlemelerine, bina ve tesis envanterine ve arazi ve binalarin kullarimina iligkin &ze
hukuk hikimlerine uygunluk ve mevcut yapi malzemeleri / bilesenleri ve arazi ve topragin ¢zellikleri
nedeniyle kullanicilarin tehlikesizligi incelenmemis ve kritik oimadid varsayilmigtir. Ayni durum, uzman
goriusiinde aksi belitiimedikge, degerlemenin dayandidi referans tarih itibariyle milkin degerini efkileyen
olasi tiim kamu harglarinin, katki paylarnin, {icretierin vb. alinmasi ve édenmesi igin de gegerlidir. Kamu
hukuku dizenlemelerine uygunlugun yam sira tim muilkin varige ve kullammina iligkin resmi ve maddi
yasallik da bu nedenle emirle varsayilir.

Sorumluluk Reddi

Misteri, raporlama tarihinde gecerli ve eksiksiz olan giincel ve ilgili bilgileri sagladigini teyit eder. Minferit
olgularin gerceklerle yeterince - kanitlanamamasi halinde, de§erleme uzmani makul varsayimlarda
bulunmustur. Belgelerin ve/veya varsayimiann daha sonra yanhs oldudu ortaya ¢ikarsa, uzman gérigindn
etkilenen kisimlar buna gére dizeltilecektir. YUklenici bdyle bir durumda raporu sonradan dizeltme hakkini
sakl tutar. Bina yapilannin ingaat ruhsatina uygun olarak inga edildigi ve kusursuz olarak kabul edildigi ve
herhangi-bir dénigim, genigletme veya benzerinin ruhsata uygun olarak gerceklestirildigi varsayimaktadir.
Yik tasima kapasitesi ve olasi kirflenmis alanlar ve zararl toprak kirliligi ile ilgili olarak toprak altinin
aragtinimas| ve dederlendiriimesi stézlesmenin bir parcas degildir ve gergeklegtirimemigtir; yasal simirlarin
Uzerinde kirlenme olmadidi varsayiimaktadir. Yapisal tesisatlann saglamlik, yangin, ses ve ist yaltimi ile
sizdirmazlik, asbest veya difer kirleticiler, yapisal hasar ve kusurlar, hayvan veya bitki zararhlarinin istilasi
agisindan incelenmesi de bilirkiginin gérevinin bir pargasi degildir. Gériinmeyen bilesenler igin kusursuz bir
durum oldugu varsayilir. Bina Enerji Yasasi (GEG) gereklilikleri ve bundan kaynaklanabilecek giglendirme
yukimlilikleri ile ilgili herhangi bir inceleme yapilmaz. Bu ayri zamanda yeni binalar ve yapisal degigiklikler
{déniiglim, genigsietme, yenileme vb.) igin uyulmasi gereken standartlar icin de gegerlidir. Bakim ve
modernizasyon énlemleri séz konusu oldugunda, GEG gerekliliklerine uyuldugu varsayilir. '

‘Belirtildigi Gzere, her tirli vergi, harg veya katki payinin alindigr ve eksiksiz olarak &dendidi varsaytimaktadir. -
Ayrica, temel kira sézlegmelerinin yasal gerekliliklere uygun oldugu ve bilinmeyen ekler veya yan
sozlesmelerle degistiriimedidi veya yasal olarak itiraz edilmedigi ve bu nedenle degismedigi varsayimisgtir.
Ayrica, kiracilann sézlesmeden dogan yukimluliklerini yerine getirdikleri ve kira borcu olmadid
varsayllmaktadir. Kiracinin kredibilitesi kontrol edilmemistir. Misteri, raporu yalnizca kararlagtinlan amag icin
_kullanacaktir. Baska herhangi bir kullarim ve Gginci taraflara ifga (kismen bile olsa) sadece uzmanin agik
izniyle mimkindiir, Misteriye kargi sorumluluk kasit ve agir ihmal ile simurhdir. Uzman gorisinin dodrulugu
ve eksiksizligi konusunda O¢lincl taraflara kargl herhangi bir sorumluluk kabul edilmez. Uguncii sahislara
karg) highir sorumluluk kabul edilmez.

Telif hakki korumast

Rapor telif hakkl korumasina sahiptir. Uzman géris(l yalnizca degerleme tarihinde yukarida belittilen amag
igin gecerlidir. Bagka herhangi bir kullanima - dzellikle tgiinct taraflara ifsa edilmesine - yalmzea uzmana
snceden danisiimast ve onay vermesi halinde izin verilir. Uzman gérigtniin yayinlanmast her durumda
uzmanin &nceden. yazili onayini gerektirir. Cogaltmaya yalnizca uzman gériginin kullanim amaci
kapsaminda izin verilir. Aragtirma ve uzman gérist sonuglar sadece uzmanin yazili onayi ile ve reklamin:
ifade ve sunum seklinin Snceden onaylanmasindan sonra migteri tarafindan reklam amagh kullanilabilir.

SayfaB.gelen - =
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3 Kon_um actklamasi

‘Makro pozisyon
Bélge : Recklinghausen sehri / Minster idari bélgesi / Kuzey Ren-Vestfalya -

$ehir / Sakinieri Recklinghausen ilge kasabasi, ayni ad! tagiyan boigede {Regie-

' Minster ilgesi} ve Dortmund gehir merkezinin yaklagik 22 km
kuzeybatisinda yer almaktadir. Recklinghausen buyuk bir ilge
kasabasi unvanina sahiptir ve yaklagik 111.700 nifusa ev sahipligi
yapmaktadir  (31/12/2022 itibariyle). Sehir halen Ren-Ruhr
metropolitan bélgesinin bir pargasidir, Minster planlama bolgesi
icinde orta tlgekli bir merkez iglevini Gstlenir ve ayni zamanda bir
Universite yeridir. Ayrica ‘Recklinghausen'in gineyinden Ren-Herne
Kanall, kuzeyinden ise Lippe Nehri gegmektedir.

Federal Istatistk Dairesi, 30 Haziran 2020 itibariyle
Recklinghausen'de ikamet yerinde sosyal givenlik primine tfabi
yaklagik 41.600 galisan ve ig yerinde sosyal glvenlik primine tabi
yaklasik 41.900 ¢aligan bulundugunu ve 294 kisilik pozitif bir ise gidip

- geime dengesi oldugunu belitmigtir. S8z konusu raporiama tarihinde
2.575 yerel isletme kaydediimigtir.

Yerel iistil trafik durumu - lyi erigilebiliige sahip iyi yerel Usti ulasim baglantilar vardir.
' A2 ve A43 otoyollanina erigilebilirlik. Recklinghausen tren istasyonu
bélgesel demiryolu adina iyi badlantilar sunmaktadir. Dortmund
Havaalani gehir merkezine yaklasik 40 km mesafededir. '

Genel satin aima glicil endeksi 97,9 _
“ Kaynak: HK Kuzey Vestfalya; dururm 2020

igsizlik orani 8,1 - Recklinghausen bélgesi
: %7.2 - Kuzey Ren-Vestfalya
%5,7 - Almanya
Kaynak: Federal Is Ajansi; tarih: 12/2023

Niifus geligimi -%16,1 (2021'den 2050'ye)
Kaynak: NRW Eyalet Istatistik Ofisi

Mikro konum

Sehir/ : bélgeDegderleme konusu milk, Recklinghausen'in merkezinde,
o gelismisg bir ana yol Gizerinde yer almaktadir.

Otopark durumu . Degerlendirme sahasinda ara¢ park yeri bulunmamaktadir.
: parca. Gunin saatine bagh clarak, kamuya agik yollara park stmek
zordur.
. Toplu tagima Toplu tagima duraklarl mahallede

Mevcut. "Recklinghausen” tren istasyonu yaklagik 700 metre uzakhktadir.

- Abgverig tesisleri .. Ginlik ibtiyaglar icin magazalar ve diger aligveris olanaklari
: : : Yakin gevrede gok sayida restaran ve bar bulunmaktadir,

‘Sayfa 7 gelen . -
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Okular

milk yodun trafie sahip bir yol zerind

Durum degerlendirmesi
ortaya cikmaktadir

Miilk aciklamas
Diizen / $ekil

Topografya
Boyutlar

- Bina zemini

Yardimci Programlar
. Atik bertarafi

Geligtirme katkilar

Kentsel arazi kullanim planlamasi

Erigim yolu

Sinir gelistirme / agin yapillasma

Yakin gevrede yeterince mevcut. Gevradeki binalar gofunlukla
: konut ve ticari binalar, ofis binalari EmisyonlarDegerleme konusu

e yer almaktadir,
yol, glriiltd emisyonlarina neden olur.

Yukarida belirtilen durum kriterlerinden asagidaki durum degerlendirmesi

Gozam:
lyi, sehir merkezinde is yeri konumu / orta, merkezi yerlegim yeri

Dizenli bir yerlesim planina sahip terasl arsa.
seviye
Sokak cephesi: yaklasik 12,5 m / ortalama derinlik; yaklagik 14 m

Yerinde inceleme izlenimine gore, bina zemin kogullannin saglam
oldugu varsayilabilir.

Elektrik / Su / Gaz / Telefon / internet
Kamuya ait kanalizasyon baglantisi mevcuttur.

Miilk, ulasim ve kamu hizmetleri agisindan geligmigtir.

Inceleme izlenimine gdre, erigim yolu tarihi, tamamen gelismis bir
yoldur, bu nedenle degerleme igin BauGB ve KAG'a gére gelistirme
maliyetlerinin ve lcretlerinin édenmig oldugu varsayilmistir.

19 Aralik 2008 tarihli 300 no'lu "Léhrhof" imar piani; dederleme
konusu taginmazin alam igin temel kosullar: MK / 8 kath /. kapall
ingaat/ GRZ1.0/GFZ6.0

Aciklama _
Mevcut st yapilar icin bir ingaat ruhsah sunulmamgtir. Saha

incelemesi sirasinda ve saflanan belgelerden, izne uygun olmayan
yapilara dair herhangi bir belirti gérilmemistir. Bu bakimdan, meveut
gelismenin yasallidi varsaylabilir.

Dogrudan yol erigimi vardir. Gegig hakkl gerekli degildir.
Binailarda kismi bir sinir geligimi séz konusudur, Géz -

ve kadastro haritasina gére herhangi bir sinir Ustyapisi
bulunmamaktadir.

Sayfa 8 gelen- -
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4 Bina aciklamasi

Miilk tipi
ingaat yili

Yenileme/modernizasyon

Konut birimleri
Ticari birimler
ingaat yéntemi

Yerlesim / kat

Kabuk yapisi

Zeminler
Kiler

Dis duvarlar / cephe-

i¢ duvarlar
Tavaniar
Merdiven -

Gati

Genigleme

Pencereler / aydinlatma

Kapilar
kapilar

Zemin kaplamalan

i¢ duvar uygulamasi

Isitma
Is1 transferi
Sicak su kaynad

- Havalandirma / iklimlendirme

Konut ve ticari bina
1900 civari

cesitli zamanlarda / en son 2017 yilinda magaza binalar
modernize edildi / bagka tirli devam eden bakim dniemleri alindi

3
Zemin katta 1 dikkan
Saglam yapi

plani géziimieri iglevsel kat planlari ile iglevsel yerlegim /

dairelerde balkon yok

KG /zemin kat / 1. - 2. kat / donostirilmis cat kat
Tam bodrum

Tugla isi / sivall cephe alanlan / zemin kat cephesinde cephe
Klinker

Masif veya hafif béime duvarlar
KG Ustl masif / aksi takdirde ahgap kirigli tavaniar
KG'ye gikan beten merdivenler / kat alanina ¢ikan ahgap merdivenler

Kiremit catill ahsap konstrilksiyon Gizerine tggen ¢ati ve ¢atl eklentileri
(dormerter)

Yaltim camh plastik pencereler

Ahsap kapilar / cam kapilar / metal/FH kapilar veya duman koruma

Fayans / laminat / vinil

Sihhi alanlarda duvar kagidi / siva / duvar karolan / mutfak tesisat
alanlan fayans kapl

Gazh yerden 1sitma
Radyatérler
merkezi olmayan (ani su 1siticilan / tezgah Usto/alti cihazlar)

Zemin kattaki dilkkan alaninda klima sistemi

Sayfa 9 gelen*
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Sihhi teghizat / WC Daireler: Basit donanimlara sahip kiivetler / Dukkan binalary, tam donamimii
Ortalama olanaklara sahip ayn bayan ve bay WC'leri

Elektrik tesisat ortalamanin biraz altinda

enerji ekipmani ortalama genel ekipman
ortalama

ingaat/bakim durumu ' ortalama

Agik hava tesisleri . orn. milk sinin igindeki ev badlantilar / kaplamal agik alanlar / sinir
tesisatlan

Enerji Kimlik Belgesi - Bir enerjinin potansiyel alicisi, kiracisi, kiraya vereni veya kiracisi

Enerji performans sertifikas! her zaman geligtirilmis bir milkin, kat
milkiyetinin veya kismi mulkiyetin sahibine sunulmali veya teslim
ediimelidir (GEG 2020). Bu durum klciik binalar ve tescilli binalar igin
gecerli degildir. Prensip olarak, mevcut binalar icin enerji kimlik
belgeleri ya hesaplanan enerji talebi ya da dlgilen enetji tiketimi
temelinde dizenlenebilir.

Not Verilen bina ve ekipman larmm meveut durumu ifade etmektedir. Bina fanimt
sadece ilgili bina tipinin siniflanchrilmasi icin gerekii olan femel Gzellikleri icerir. Bu
baglamda, bilgiter baskin donammiar ve kaplamalarla ifgitidir. Bazi alanlarda
sapmalar olabilir. Tamim, drefim  malivetlerinin - veya kira oranlarinmn
belirlenmasinde temel tegkil eder. Binalarin minferif alanlaninda ve agik hava
tesislerinde sapmalar meydana gelebilir, ancak buniarin genel deder tizerinde hichir
etkisf yoktur. Hazir mutfakiar, eder mevcutsa, dederfemeda dikkate afinmaz.

Sayfa 10 gelen
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5 Arazi kaydi
Alintr; 22.04 2021
Yerel Recklinghausen
mahkeme:
Envanter
Arazi kaydi Grup/ Hayr. Bolge Koridor| Parsel(ter) Alan {m?)
Hayir.
Hayr.
Hayr.
Yaprak BV
Recklinghausen 7865 11 Recklinghausen 338 34 192
Toplam alan 192
hangi 192
Bélam I, tapu kayitlarina
gore mal sahibi
Bélam 1, YOkimlblGkier / Kisitlamalar
Bant/ Seri Seri Korid Giris Aciklama Deger
lavha no. no. BV or {€)
Dept. par¢a
1. 1]
7865 3 11 34 Recklinghausen bélgesindeki 54 Mevcut gelistirme/kullanm ile
No.lu parselin 234 numarall malk  ilgili olarak énemli bir deger
sahibi icin bir pencere hakki. disiklagi bulunmamaktadir.

Tapu siciline iligkin ac¢iklamalar

Parsel takibi / rehinli miilk kimlik kontroli

Tapu kaydi envanteri, tapu kaydiyia baglantil mevcut milkiyet haritasi ve varsa ifraz beyannamesi
temelinde anlasilabilir. Arsa biyUkligu de kadastro haritasi kullanillarak uygunluk agisindan kontrol edilmis

ve uygun bulunmustur.

Arazi kaydi

Envanter ve Bélim [l ile birlikte yukarnida belirtilen tarihe sahip tapu sicilinden bir alintt sunulabilir,

Envanter
Envantere hicbir cetvel notu girilmez.

is fiumarasi 24-00004

Sayfa 11 gelen
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6 Tapu kaydi digindaki haklar, yikimlulikler ve kisitlamalar

Bina yiikiimliliikleri

Recklinghausen Belediyesi'nden (Bayan Grofmann-Milano) 30 Mart 2021 tarihinde telefonla alinan bilgiye
gore, dederleme konusu millkiin bulundugu alan igin bina takyidat! kaydinda herhangi bir kayit
bulunmamaktadir. '

Kirlenmis sahalar

Onceki kullanima dayanarak, kirlenmis sahalara iligkin herhangi bir siiphe bulunmamaktadir, Saha
_incelemesinde de bu - konuda herhangi bir sipheli bulguya rastlanmarmigtir. Mevcut bilgi durumuna
dayanarak, kirlenmis alan suphesi imza sahibinin bakig agisindan olasi degil olarak siniflandinimigtir. Bu
bajlamda, degerleme, sahanin kirlenmis sahalardan arinmig oldugu varsayimina dayanmaktadir.

Anmt korurﬁam
Miilk listelenmis bir bina degildir,

Aciklama .
Tapu kaydi diginda baska (igiinci taraf haklar veya takyidat ve kisitlamalara iliskin herhangi bir gésterge
bulunmamaktadir. ‘

Sayfa 12 gelen
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7 Arazi degeri

‘Arsa no. | - Anabdige Ikincil alan 1 ikincil alan 2 karh evetihayir
Tanimiama {rm?) €m? {m?3 €m® {m? €m* Arazi degeri

1 | Parsel 34 ' ' 192 610 Evet 117.120
Arazi dederi (kiralanabiiir kisimlar) 117.120
Arazi degeri (karh olmayan kisimlar) ' 0
ZEMIN DEGERI (toplam) 117.000
Verim dederinin (MW) %21'ine ve verim degerinin (BLW) %25'ine
kargilik gelir.

Arazi dederine iliskin notlar

Gincel standart arazi dederi, Kuzey Ren-Vestfalya Eyaleti Mik Degerleri Yiksek Uzman Komitesi'nin
("BORIS.NRW") cevrimigi portalindan abnmistir. Dederleme konusu milkiin bulundugu béige igin agagdidaki
bélgesel standart arazi degeri yayinlanmistir:

Standart deger . 610 €/m2 ebf. {(b6igesel)
Referans tarihi :01.01.2023

Kullanim tari : Cekirdek alanlar

Kat sayisi 1 2ila 4 kat

Béige : Sehir merkezi

" Degerlerne konusu miilk, yukanda belittilen BRWnin ana kriterlerini kargilamaktadir. Bu baglamda, BRW
dayanikh olarak siniflandiriimig ve degerleme icin temel olarak kullanilmigtir.

Sayfa 13 gelen .
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8 Maddi deger (piyasa dederi)

Bina no. Arsa no. ingaat | GND . RND Binalarin liretim maliyetleri Yag dedgeri Yai?n:;t.
. azaltimi
Bina : yil yillar m? GFA € BNK | Yaktagim| % €
A | Konutiticari-bina 1 | 1900 | 75 | 45 710| 1.560| 18,0 |Dogrus (40,0 784.181
al
Yasg degerine gore azaltilmis iiretim maliyetléri 784.181
+ Aclk hava tesislerinin gergege Lygun dederi 3,0% 23.525
Binalarin ve diger tesislerin maddi deferi 807.706
+ Tom milkin arazi dederi 117.000
Gegici varlik degeri 924.706
Ozel miilke dzgl dzellikler
- Ingaat kusurlarn ve yapisal hasar nedeniyle defer azalmasi
notlara bakiniz o 25.000
Maddi deger (yuvarlatdmamig) 899.706
DEGER {yuvariatilmis) | 900.000
Sayfa 14 gelen
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9 Maddi deger {ipotek kredisi degeri)

Bina no. Arsa no. ingaat |GND RND B"::i;;:tfgﬁ“m Yas :z'?lﬁ:ri“ 322,";?
Bing il yullar m2 GFA € |Yaklasim | % €
A | Konutficari bina 1 | 1900 (75 | 45 710| 1.560 Do%gjl 40,0 664.560
Binalann gergege uygun degeri 664.560
+ Agik hava tesisleri 3,0% 19.937
| 684.497
- Govenlik indirimi 10,0% 68.450
616.047
+ Anzi bina maliyetleri 18,0% 110.888
Binalarn ve diger tesislerin degeri 726.935
+ Arazi dederi : ' 117.000
Gegici varlik dederi ‘ 843.935
- Modernizasyon/bakim birikimi

notlara bakiniz ' 25:000
Maddi deger (yuvarlatimamig) 818.935
DEGER {yuvarlatilmis) 818.000

-Sayfa15gelen .. - -
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Varlik degerine iliskin aciklamalar

Alan inandincilik kontrolii . _
insaat rakamlar ve -yasam/kullanilabilr alan, kendi dlelimleri  olmaksizin  meveut belgelerden
{yasam/kullanilabiiir alan hesaplamasi, kat planlan} alinmig veya sirket tarafindan kabaca belirlenmig,
genigleme oram ve parsel haritasi kullanilarak inandincilik agisindan kontrol edilmis ve uygulanmistir. Alan
uyguniuk kontrollndn bir pargasi olarak gésterilen temel rakamlar makuldir ve yayinlanan karsilaghirma
araliklan dahilindedir.

inandiricilik kontrolii

yakl. 408 m?* WNF : yaklagik 710 m? GFA =
yaklagik 0,57 veya yaklagik 408 m* WNF : yaklagik
568 m* GF = yaklagik 0,72

Toplam ve kalan faydah émiir.
Milkiin tord ve igcinde bulundudu durum dikkate alinarak, asagidaki toplam ve kalan faydall omurler

varsayllabilir:
Gergek yapim yili : 1800 civan
Toplam faydali Smar : 75 yil (80 yillik bir GND'den alan agirhkh)
‘ konut kullanimi igin 60 yillik bir GND ve dikkan / Ek 2
BelWertV igin 60 y:llik bir GND gozlemlenm|§t;r)
Kalan faydall 6rmir 145 il

Ekonomik kalan faydal 6mir, mevcut durumu ve gergeklestiriien modernizasyon ¢alismalarini dikkate alir,

ingaat maliyetleri
Uretim maliyetleri BKI tarafindan saglanan karsilagtirmal verilerden tiretilmistir:

BKI 2023

Bina tipi : Daireli ticari binalar

insaat maliyet araligi 11,755 - 2,785 €/m2 briit kat alan
Segilen yaklagim 1.800 €m?* GFA BKl'ye gére
bélgesel fakitr 0,870 (Recklinghausen

bélgesi) Uretim maliyetleri : 1.560 €/m* GFA

Yaklasim meveut durumu ifade etmektedir.

Agctk hava tesisleri ve yardimei bina maliyetleri

Aglk hava tesisleri ve yardimer bina maliyetleri igin tahminler, kargilastinlabilir milklerin istatistiksel olarak
dogrulanmig yizdeleri temelinde hesaplanir ve BelWertV'nin gereklilikleri dikkate alinir. Malkin térd ve
meveut milk &zellikleri dikkate alindiinda, yardimer bina maliyetleri ve agik hava tesisleri icin temel
oranlarin uygun oldugu kabul ediiir.

Yasa bagh amortisman
Bu durumda, dodrusal amortisman yéntemi segilir.

Modernizasyon ve bakim birikimi

Mulk bir bitin olarak su anda ortalama bir ingaat ve bakim durumundadir. Devam eden bakim g¢aligmalari
- bliyik -6lgiide millk Gzerinde gergeklestirimigtir. Bununla birlikte, arka cephede hafif hasar (hafif catlama,

siva dékllmesi, boyama gerekli) ve bodrum katinda binarin yagina ézgl bir miktar nem hasarl tespit

edilmistir.

Agagidaki maliyet tahmini bir tahmin olarak anlagiimalidir. Normai ticari iglemlere uygun olarak 6zel bir kesinti
artl yas nedeniyle deferde bir azalma gereklidir. Degerlemede yaklasik 25.000 € tutarinda bir meblag
tikkate alinmigtir. Bu tutara medernizasyon masraflar dahil degildir.

e»“ T“%

maras| 24-00004 : g - Sayfa 16 gelen -
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Notlar Maddi deger

Gegici gergek deder, -ilgili uzman komiteler tarafindan belirlenen ve yayinlanan gergek deger faktorleri
yardimiyla piyasa durumuna uyarlanmalidir. Halihazirda degerleme konusuyla karsilagtinlabilic milkler igin
uzman komite tarafindan belirlenmis gercek deger fakiérleri bulunmamaktadir. Bu degerlemenin amaglar
dogrultusunda, gegici, matematiksel olarak belirlenen varlk dederi mevcut piyasa durumuna gore
-ayarlanmamigtir. Varlik dederi piyasa ayarlamasi yapiimadan belirlenmistir. Piyasa dederi, milkiin tird ve
piyasa davranigl nedeniyle yalnizca ilgili gelir degerinden tliretiimigiir. Buna ek clarak, dederleme konhusu
millk, piyasa dederinin kapitalize edilmig kazan¢ dederine dayandifi klasik getirili bir malktir. ‘

Teminat iskontosu (ipotek kredisi degeri)

Olasi bina fiyat diglslerini ve dolayisiyla deferlemelerin uzun vadeh gecerlilijini dikkate almak igin, ipotekli
kredi dederinden bir glivenlik.indirimi distlmugtar (BelWertV Bolim 16 (2) hikimleri uyannca). Mevcut
durumda, %10'tuk bir glivenlik indirimi uygun goérilmistir. .

BelWertV'ye gore denetim
§ B&lim 14 BelWertV (RND < 30 yil) : hayir

maras| 24-00004 Co ' : Ce ‘ T Sayfa 17 gelen’
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10 Kapitalize kazan¢ degeri (piyasa degeri)

Kullanim
Binalarda RND Faiz Miktar | Yiizey Kira (€/m?) RoE Toprak vz.
alam )
Kuilanim / Agiklama yillar % adet m? Oyle mi pivasa € Ea
feamtilleri
g | A | ticari / dukkan zemin kat 45 | 5,50 1 112] 168,07 16,07 21.598 3.439
Konut / dareler 1. kattan gati :
w | A| katina 45 | 4,50 3 206| 5,31 5,31 18.861 2457
w = konut, g = ticarid 45@ 503 I4 x 408 £40459  £5.806
Isletrne maliyetleri (kalemlere ayriimis liste - piyasa degeri)
Kullamim Bakim Ydnetim MAW Cesgitli Toplam
Binalarda &m? EWE €m?
Kullarum / Agiklama pc.) % HK {pe) Ozkayn | Ozkaynd (e} Ozkayne1 Ozkayne
. ak kkamtrgj K karthi| k karlihé
: kartigi
g | A |ticari/ dikkan zemin kat 13,50 { 0,50 | 431,96 2,0 4.0 1,20 0,80 136
Konutlar / daireler
‘w | A | 1. kattan DG'ye 13,50 | 0,50 350 58 20 | 120 | 190 | 306
w = konut, g = ticanri
Miilkte elde edilebilecek standart yillik briit getiri _ 40.459
- Telafi edilemeyen ydnetim maliyetleri 21,6% B.720
Miilkiin standart yilik net geliri 31.739
- Arazi deg@eri izerinden faiz 5.896
Binalarnn normal pivasa net gelir pay 25.843
X ortalama bugiinkii deger fakttri 17,62 |
Binalann aktiflegtirilmig kazan¢ degeri
% Kullanimin bugiinkil degieri {RoE - igletme maliyetteri - arazi degerinin getirisi) x bugiinki deger 455.442
faktdrt
+ Arazi dederi 117.000
Gegici aktiflestirilmis kazang degeri 572.442
Ozel miilke 6zgii 6zellikler
- Ingaatkusurlan ve yapisal hasar nedeniyle deger {bkz. varlik degeri) 25.000
azalmasi
Kapitalize edilmis kazang dederi (yuvarlanmamig) 547442
GELIR DEGERI (yuvariatilmig) 547.000

Sayfa 18 gelen
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11 Gelir degeri (ipotek kredisi dederi)

Kullanim
Binalarda | RND | Faiz Miktar | Yiizey Kira (€'m?) RoE Toprak vz. |.
alam
Kuftanum / Aciklama yiltar % adet. m? Oyle mi set € &a
g | A | ticari / dokkan zemin kat 45 | 6,25 1 - 12| 16,07 18,07 21.598 3.908
Konut / daireler 1. kattan gaft ‘
w-| A | katina 45 | 5,25 3 296 5,31 5,31 18.861 2.866
@45 @578 L4 Z 408 T 40.459 £6.774

Isletme maliyetleri (kalemlere ayrllm|§ liste - ipotek kredisi dederi)

Kullanim : : Bakim Yonetim ‘MAW Gogitli Toplam*
Binalarda &m? EWE €m*

Kullanim / Agtklama {oc.) % HK (bc.) Ozkayn|Ozkaynal  (/pc} | Ozkayn| Ozkaynak
ak Kk kartrij aK karhg
karihgi kartihig

g | A | ticari / diikkan zemin kat 13,50 | 0,50 | 431,96 20 | 40 1,20 | 0,60 15,0

Konutlar / daireler

w| A | 1. kattan DG'ye 13,50 | 0,50 | 350 56 2,0 1,20 | 1,90 30,6
*varsa, asgari %150 22,3
oranina gdre ayarfanmigti
w = konut, g = ficari
Modernizasyon riski (ipotek kredisi degeri)
Kullanim Modernizasyon riski BWK Toplam
Binafarda
Kultanim / Agiklama % HK e Ozkaynak € Ozkaynak
kartigi karlilidjt
g | A |ticari / dikkan zemin kat 0,20 . 543 28 3.848 17.8
Konutlar / daireler
w | A | 1. kaitan DG'ye 5778 30,6

2 9.626 @238

w = konut, g = ticari

Sayfa 12 gelen- -
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Yillik briit getiri 40.459
- Isletme maliyetieri 23,8% 8.626
Yillik net getiri 30.833
- Arazi dederi {zerinden faiz ' 6.774
Bina temizlik geliri ‘ 24.059
x ortalama buginkil deger faktdri 15,88
Binalarin aktiflestirilmis kazang degeri 382.056
fall((tglrlgmmm bugiinki dederi (RoE - |§Ietme maliyetleri - arazi degermln getirisi) x bugtnk(i deger
- Medernizasyon/bakim birikimi (bkz. varlik degeri) 25.000
+ Arazi degeri 117.000
Kapitalize edilmis kazan¢ degeri (yuvarlanmamig) 474.056
GELIR DEGERI (yuvarlatiimig) _ ' 474.000

Sayfa 20 gelen:
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Aktiflestiriimis kazang degerine iliskin notlar

Gercek kiralar / gelirler
Sunulan 8 Ekim 2020 tarihli kira listesine gore asagidaki kiralar elde edilmektedir:

Ticaret
Zemin kat dikkan - yaklagik 112 m* NF 1.800,00 € = yaklag,:k 16,07 €/m* NF
Kullarim: 01.12.2018
tarihinden itibaren bahis ofisi
kira sdzlesmesi
Sire: 30.11.2024'e kadar / daha sonra su kadar uzatma
Sdre bitiminden 6 ay énce iptal edilmedi§i takdirde 2x5 yil Servis
Ucretleri: kiraci tarafindan karsilanir
Endeksleme: mevcut / TUFE'ye bagit
Flats
Daire 1 yaklasik 107 m* WF 572,45 € = yaklasik 5,35
€/m*Daire 2. kat yaklagik 107 m? WF 550,00 € = yaklagik 5,14
€/m* WF Daire Ustkat : yaklasik 82 m* WF 450,00 € = yaklagik 5,49
€/m* WF

Ortalama konut kirasi = yaklagik 5,31 €m? yagam alan

Sirdirilebilir kiralar / konut geliri
Asagidaki karsilagtirmall kiralar Recklinghausen igin kira endeksinde belirtiimistir (1 Ocak 2022 itibariyle):

Insaat yil grup : modernize edilmis daireler
Binalar 31 Aralik 1947 tarihine
kadar tamamlanmigtir

Ekipman s 1sitmall ve ¢ift caml
banyo/WC ile

Kira araligi : 4,90 - 5,40 €/m> WF
(ortalama: 5,15 €/m?
WF)

VD, 2023 konut fiyat endeksinde, Recklinghausen'de orta konut dederine sahip konut alanlar igin ortalama
7,10 €m? yasam alani ve basit konut dederine sahip konut alanlan igin 6,00 €/m?* yagam alam kirast
gdstermektedir (mevcut daireler, yeniden kiralama/yeni sézlegme kirasi).

- vdpResearch veri tabanina gdre (08/2023 itibariyle), Recklinghausen bélgesi icin agagidaki ortalama piyasa
kiratar yayinlanmigtir:

Orta konum / orta 6,60 €m* WF
Orta konum / basit donanim 16,40 €m2 WF

. Konutlar igin fiilen ddenen kiralar makul diizeydedir, ancak dairelerin bay(kIigi, tipi, ézellikleri, durumu ve
konumu ile difer fakidrier dikkate alindidinda pivasa ile uyumludur ve sirdirGlebiiir bir temelde elde
edilebilir. Ihmh kira seviyesi, temel emlak faiz cranina yeterince yansitilmigtir.

Ticaret
IHK Nordwestfalen'in ticari kira endeksinde (2020/2021 itibariyle), Recklinghausen gehir merkezi bolgesindeki
dikkanlar igin 9,00 - 20,00 €/m? NF karsilastirmak bir aralik yayinlanmaktadir.

- Aksi takdirde, ticari kargilagtirmali kiralar yalnizca gok sinirh élglide meveuttur.

onum ve mulk 6zelliklerinin yam sira Ilstelenen standart piyasa kar§:|a§t|rma aral|g| dikkate almdlgmda

R

Sayfa 21 gelen:
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Isletme maliyetleri

Ydnetim maliyetleri, BelWertV (Ek 1), Im- moWertV 2021'deki bilgiler ve meveut emlak piyasasi raporunda
uzman kemite tarafindan sadlanan bilgiler temelinde muhasebelestirilir ve degerleme mlkii igin uygundur.
Kira kaybi riski ile bakim ve yonetim maliyetleri, kargilagtirilabilir miilklerle ilgili deneyime dayall olarak
segilmigtir. Meveut degerleme durumunda, segilen oraniar milkin tirgni, malkteki ilgili alan kullanimini,
demirbaslart ve donamimlan ve milkin durumunu dikkate almaktadir. Ipotek kredisi dederi ile ilgili clarak,
BelWertV uyarinca minimum %15'lik bir oran dikkate alinmalidir. Gerektiginde diger maliyet tirleri (6rnegin
modernizasyon riski} bu asgari tutarin diginda dugtlir.

Enerji verimliligi nedeniyle ev sahibinde kalan CO2 vergisi, "Diger ybnetim maliyetler” altinda ayn olarak
muhasebelestirilir. HypZert "Enerji ve Cevre” uzman grubunun bir hesaplama aracina dayanarak, yakit trd,
kullanim tard ve muhtemel oldugu distintlen enerji tiketimi belireyicidir,

Modernizasyon riski :
Meveut durumda, mulkiin tird gdz éniinde bulundurularak dikkan alani igin bir modernizasyon riski dikkate
alinmalidir. Sayisallagtinimig modernizasyon riski, de§erleme tarihinde belidenen pazarlanabilirligi ve kazang
kapasitesini (ilk kira seviyesi} korumak igin bakim cnlemlerine ek olarak gerekli ayarlama &nlemlerini
kapsamay! amaglamaktadir. Bu badlamda, yalnizca uzun vadede baglangic kira seviyesini givence altina
almak icin gereken modernizasyon/yenileme giderleri dikkate alinacaktir. Donanim, binanin yagi ve milkiin
meveut kullammi dikkate alinarak, BelWertV uyannca modernizasyon riski igin yeni ingaat maliyetlerinin
%0,2'si oraninda bir oran uygulanir.

Miilk faiz orani :
Recklinghausen gehrinin uzman komitesi, 2022 glincel emlak piyasasi raporunda agagidaki emlak faiz
oranlarini yayinlamaktadir;

Cok aileli evler (ticari pay < %20 %3,5 (+~ 1,2)
Konutfticari binalar (ticari pay > %20) : %3,9 (+/-1,4)

Ortalama, merkezi konut konumu, iyi gehir merkezi ig konumu, ortalama mulk ézellikleri, kullanim tari, kira
saviyesi ve mevcut bolgesel piyasa kosullar dikkate alindiginda, mevcut durumda ortalama % 5,03 civarinda
* bir emlak faiz orani (perakende: % 5,5 / konut: % 4,5) uygun gérilmektedir.

Kapitalizasyon faiz orani

BelWertV genel olarak konut milkleri icin %3.5 ila %5,5 ve ticari milkler icin %4,5 ila %6,5 arasinda bir
asgari kapitalizasyon crani aralidi belirlemektedir. Deutsche Bundesbank tarafindan yayinlanan 30 yillik
federai tahvillerin meveut getirisi dikkate alindiginda, asgari kapitalizasyon oranlan su anda konut miilkleri
icin %5,1 ve ticari milkler igin %86,1'dir. Buna ek olarak, milkiin tirine bagh olarak daha fazla artig
uygulanmasi gerekebilir (bllylik magdazalar, self servis ve uzman magazalar, oteller, klinikler, rehabilitagyon
tesisleri, huzurevleri, tarimsal mulkler, tiketici pazarlan, alsveris. merkezleri, edlence miilkleri, gok kath
otoparklar, benzin istasyonlan ve depo ve logjistik milkleri igin +%0,5 / Oretim milkleri igin +%1,0). Uzun
vadeli bélgesel piyasa geligmeleri, sirdiriilebilir talep kriterleri ve bina tasanmi ve kullarumi dikkate alinarak,
uygun oldudu distndlen bir kapitalizasyon faiz orani uygulanir.

Sonuclann inandincilik kontrolii _
Recklinghausen 2022 gsehrinin glincel emlak piyasasi raporu agadidaki karsilagtirmal faktérleri
gostermektedir:

Gok aileli evier (ticari pay < %20 o 15,8 kat (4/- 2.9)
Konut/ticari binalar (ticari pay > %20) ~14,3 kat (+/- 2.9)

Bu dederlemede belirlenen piyasa dederi, bu kargilagtirmal araliklar iginde yer almaktadir ve konum ve milk
Szelliklerinin yan sira meveut piyasa durumu géz énine alindijinda makul kabul edilmektedir.

Sayfa 22 gelen
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Wardin&Schmoranz . : Konut ve ticari bina 45657

- Uzman gérigi - Recklinghausen, Kaiserwall 1
BelWertV'ye gore testler
§ Bolim 4 (3) BelWertV (varlik dederinin akiiflegtirilmis kazang dederinin %20 altinda olmasi}  : hayir
§ Balum 13 (1) BelWentV (negatif net gelir) ‘ > hayir
§ B&lum 13 (2) BelWertV (RND < 30 yil) > hayir

§ Bélum 13 (3) BelWertV (arazi deder pay! > %50) > hayir

12  SWOT analizi

Gilglii Yonler
- lyi, sehir merkezinde is yeri konumu

- Karayolu ve toplu tagima adina iyi baglantilar
- milk tamamen kiraya verilmigtir

Zayif Yonler

- islek "Kaiserwall" yolundan kaynaklanan giiriilti emisyonlari

- millkiin orta diizeyde bir bakim birikimi vardir

- Mulkte park yeri yok ve kamuya acik sokak alaninda zor park segenekleri

Firsatlar

- Yilkselen kiralar/fiyatlar
- Binalarda enerji optimizasyonu

Riskler
- Diigen kiralarffiyatlar
- Artan finansman maliyetleri

- Artan enerji maliyetleri
- Ongérillen nifus digisi

13 Alan ve verim kompozisyonu (piyasa degeri)

Bina no. : YASAM o ' TICARET
Bina Alan (m? Ozkayrak Alan {m?) Ozkaynak
karhhdi (€ karhligt (€
A | Konutfticari bina 298 18.861] . 112 21598
T 2066 T 18.861 112 % 21.598
Toplam yasam alani (m?) _ 408

Toplam briit kar (€) 40.459

I Za
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Recklinghausen, Kaiserwall 1

14

Sonuglara genel bakis

Ipotek kredisi dederinde herhangi bir takyidat da dikkate alinmalidir,

Piyasa dederi
§ Bolim 16 PfandBG

ipotek kredisi degeri
ipoteksiz (§ 16 PfandBG)

Degerler Maddi deder 900.000 818.000
Aktiftegtiriimis kazang dederi 547.000 474.000
Piyasa degeri Aktiflestirilmis kazang dederinden 547.000
) turetme _
:{’ngjﬁ'ﬁﬁ'giﬁ')'s‘ degeri Aktiflestirimis kazang degerinden 474.000
turetme
Kargilagtirma €/m? WNIl. 1.340 1.160
parametreleri
x kat yillik kira 13,5 11,7
RoE konut / ticari 47153 47153
Brit 6zkaynak karlihd (RoE/x) 7.4% 8,5%
Net getiri (Rek/x) 5,8% 6,5%
Kiralik alan Yagam alani 2968 m* 2896 m?
Kullanilabilir alan 112 m? 112 m*
z 408 m* 408 m?
Verim Yiilk briit getiri 40.459 40.459
Yillik net getiri 31.739 30.833
Emlak/ Yasam 4,50% 5,25%
Kapitalizasyon faiz orant Ticaret 5,50% 6,25%
lehte. 5,03% 5,78%
isletme maliyetleri Yagam 30.6% 30,6%
Ticaret 136% 17,8%
lehte. 21,6% 23,8%
15 EkKlerin listesi
Fotografll dokiimantasyon
Makro ve mikro konum
Emilak haritasi (TIM-Online)
31.12.2023 PN 2L =
> - Harraftie
‘3 4"_ : \\.w../ . .
“?rﬁfarrs numarasi 24-00004 . ; Sayfa 24 gelen -
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Wardin&Schmoranz Konut ve ticari bina 456657,
-Uzman gérasi - Recklinghausen, Kaiserwall 1

Alexander Schmoranz MRICS | HypZert F

Sayfa 25 gelen.
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16  Fotografli dokiimantasyon

Onden goériiniim

Gevre

Cevre

Sayfa 26 gelen - -
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Recklinghausen, Kaiserwall 1

Arka cephe

ig avlu

ayri kiler odasi
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-Uzman gérigd - Recklinghausen, Kaiserwall 1.

Genel Kiler

Gaz kazani diikkani zemin kat

‘Genel mahzenin diger gériiniimi

- Siparis numarast 24-00004 . . Sayfa 28 gelén -



Wardin&Schmeoranz - . Konut ve ficari bina 45657 -
- Uzman gorisi - Recklinghausen, Kaiserwall 1

Diikkanin i¢ goriiniimii

Diltkkanin i¢ goriiniimii

Diikkanin i¢ gériiniimii

-

=]

&

*
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- Uzman gérilsi -

Konut ve ticari bina 45657
Recklinghausen, Kaiserwalt 1

Diikkanin ig goriiniimii

Merdiven

Daire 1. kabin i¢ gériiniimii

rig numarasi 24-00004
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Daire 1. katin i¢ g&riiniimii

Daire 1. katin i¢ gériiniimii

Daire 2. katin i¢ goriniimii

Sayfa 31 gelen
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Daire 2. katin i¢ gériiniimii

Gaz kazani daire 2. kat

Sayfa 32 gelen
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Konut ve ticari bina 45657
Recklinghausen, Kaiserwall 1

Makro ve mikro konum

(hersichts

FHERE W

N T
dhirtfurgien i d
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Konut ve ticari bina 45657
Recklinghausen, Kaiserwall 1

Tenbiues

Sebd 1
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Konut ve ticari bina 456657
Recklinghausen, Kaiserwall 1

Parsel haritas)
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Wardiné

Hofferhofer Str. 12 | 51503 Rosrath
info@fair-value.de | www fair-value.de
1. 02205-047 85 45 | f. 02206-0478847

GUTACHTEN

Markt- und Beleihungswert nach § 16 PfandBG Auftrags-Nr. 24-00004

Wohn- und Geéchﬁftshaus

PLZ, Ort 45657 Recklinghausen
Stralke Kaiserwall 1
Bundesland Nordrhein-Westfalen
Kunde Peker GYO AS.
Gutachter Alexander Schmoeranz
MRICS | HypZert F
Objektbesichtigungstag.  26.03.2021
Besichtigungsumfang ~ AuRen- und
Innenbesichtigung
Wertermittlungsstichtag  31.12.2023*
Quallitatsstichtag 31.12.2023*
Marktwert Beleihungswert
§ 16 PfandBG § 16 PlandBG
547.000 € 474.000 €
13,5-fache Jahresrohertrag 11,7-fache Jahresrchertrag
1.340 €/m? WNFI. 1.160 €/m> WNfI.

*AuftragsgeméB soll eine Gutachtenanpassung zum Stichtag 31.12.2023 ohne erneute Ortsbesichti-
-.gung erfolgen. Der Sachverstindige setzt voraus, dass sich in Bezug auf die baulichen Eigenschaften
-der Liegenschaft im Vergleich zum 26.03.2021 (Tag der Orisbesichtigung) keine wertbeeinflussenden

Verdnderungen ergeben haben. In Bezug auf die ertragswirtschaftiichen Parameter wurde von der Auf-
- traggeberseite eine aktualisierte Mietaufstellung zur Verfiigung gesteilt.




Wardin&Schmoranz . - ' Wohn- und Geschaftshaus
- Gutachten - _ 45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1
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Wardin&Schmoranz . : o Wohn- und Geschéaftshaus
- Gutachten - : 45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

1 Fazit

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohn- und Geschaftshaus (Baujahr um 1800) mit einem La-
denlokal im EG (rd. 112 m? NF) und 3 Wohnungen (insg. 296 m? WF / WohnungsgréRen zwischen rd. 82 - 107
- m?WF) in mittlerer, zentraler Wohnlage und guter, innerstédtischer Geschaftslage von Recklinghausen (Stadt-
zentrum). Das Objekt befindet sich in einem durchschnittlichen Bauzustand (Instandhaltungsanstau i.H.v. rd.
25.000 € ist jedoch vorhanden) und weist mittlere Ausstattungsmerkmale auf. Die sich im Objekt befindenden
Einheiten sind vermietet. Derzeit besteht kein Leerstand.

Die Ableitung des Markt- und Beleihungswerts erfoigt auf der Basis des Ertragswertes.

Drittverwendungsfihigkeit: durchschnittlich - Gegeben im Rahmen der Nutzungskonzeption sowie der bau-
rechtlichen Gegebenheiten. ‘ .
Verwertbarkeit/Verkauflichkeit: durchschnittlich - aufgrund der derzeitigen Marktsituation sowie der Lage-
" und Objekteigenschaften. '

Vermietbarkeit: durchschnittlich - aufgrund der zentralen Lage- und Objekteigenschaften sowie der allgemei-
nen Nachfrage in Recklinghausen.

Kaufer-/Nutzerkreis: Kauferkreis: schwerpunktmaRig nationale/regionale Kapitalanieger / Nutzerkreis: Woh-
nungsmieter und gewerbliche Mieter (Einzelhandler, Dienstleister, Baromieter).

Objektrisiko: Das objektspezifische Risiko wird im vorliegenden Bewertungsfall als normal beurteilt. Die Be-
leihungsfahigkeit ist gegeben.

- Auftragsnummer 24-00004 R ) ST Seite 3von 34~ - -
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Wardin&Schmoranz : Wohn- und Geschéftshaus
- Gutachten - 45657 Reckiinghausen, Kaiserwall 1

2 Verwendungszweck

Beauftragung
Die- Beauftragung zur Erstellung des Gutachtens Uber dle Llegenschaft erfolgte durch die Herrn Murat
Beyazyiiz von der Peker GYO A S, ¢/o H.P. Disseldorf GmbH, Vogelsanger Weg 157 in 40470 Disseldorf.

Ortsbesichtigung

Die perstnliche Orisbesichtigung erfolgte durch Aulen- und Innenbesmht[gung am 26.03.2021. Es konnten
im Rahmen der Orsbesichtigung neben den allgemem zugénglichen Bereichen {Treppenhaus, Keller) fol-
gende Einheiten besichtigt werden:

Ladeniokal EG
Wohnung 1. OG
Wohnung 2. OG

Fir die Einheiten/Bereiche, die nicht besichtigt werden konnten, wird eine gleichartiger Zustand und eine
gleichartige bzw. ahnliche Ausstattung wie bei den besichtigten Einheiten unterstellt.

Der Besichtigungsumfang wird unter risikorelevanten Gesichtspunkten fir eine ordnungsgeméfe und Bel- |
WertV konforme Bewertung als ausreichend angesehen. '

Anwesende
- Bei der Ortsbesichtigung waren ein Vertreter der Eigentimerseite sowie Herr Schmoranz vom Sachverstéan-
digenbliro Wardin&Schmoranz anwesend.

Wertermittlungsstichtag 31.12.2023* (auftragsgeman)
Qualitatsstichtag 31.12.2023* (auftragsgeman)

*AuftragsgeméR soll eine Gutachtenanpassung zum Stichtag 31.12.2023 ohne erneute Ortsbesichti-
gung erfolgen. Der Sachverstéiindige setzt voraus, dass sich in Bezug auf die baulichen Eigenschaften
der Liegenschaft im Vergleich zum 26.03.2021 (Tag der Ortsbesichtigung) keine wertbeeinflussenden
Verdnderungen ergeben haben. in Bezug auf die ertragswirtschaftiichen Parameter wurde von der Auf-
traggeberseite eine aktualisierte Mietaufstelfung zur Verfiigung gestellt.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt auf den sich der fur die Wertermittiung mafigebliche Grundstiickszu-
stand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen
Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt matgebend ist.

Verwendungszweck
Das vorliegende Gutachten wurde zum Zweck der Markt- und Beleihungswertermittlung nach § 16 PfandBG
erstelit.

Vorliegende Unterlagen
Zur Gutachtenerstellung wurden dem Sachversténdigen folgende bewertungsrelevanten Unterlagen kunden-
seitig zur Verfligung gestellt:

- Grundbuchauszug vom 22.04.2021

- Flurkarte vom 26.10.2011

- Baulastenauskunft vom 12.10.2020

- Grundrisse / Bauzeichnungen ohne Datum

- Flachenberechnungen vom 21.06.2011

- aktuelle Mietaufstellung mit Glltigkeit zum Bewertungsstichtag (undatiert)
- Mietvertrége versch. Datums

Der Sachversténdige geht davon aus, dass die vom Auftraggeber bzw. Grundstiickseigentlimer vorgelegten
‘Unterlagen und gegebenen Informationen zum Bewertungsstichtag uneingeschrénkt Galtigkeit haben, unein-
geschrénkt zutreffend bzw. umfassend sind. Wertrelevante Einfliisse beziglich nicht einsehbarer Objektun-
terlagen bleiben vorbehalten.

Auftragsnummer 24-00004 S T Seite 4 von 34~
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Wardin&Schmeranz - . : : Wohn- und Geschéftshaus
- Gutachten - : 45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

Beschaffte Unterlagen
Folgende Unterlagen bzw. Auskinfte wurden von Seiten des Sachversténdigen eingeholt:

- Online-Auskunft zum Planungsrecht am 26.03.2021
- fernmiindliche Baulastenauskunft bei der Stadt Recklinghausen am 30.03.2021

Gewdhites Verfahren
Im vorliegenden Fall erfolgt aufgrund der Objektart mit Renditeorientierung eine Ableitung des Markt- und
Beleihungswertes aus dem Ertragswert.

Bewertungsumfang .
Gegenstand der Bewertung sind die unter Grundbuchangaben aufgefuhrten Grundstiicke oder Erbbaurechte
inklusive der Gebaude und AuRenanlagen (wesentliche Bestandteile gemal § 94 BGB). Nicht zum Bewer-
* tungsumfang zahlen das auf dem Grundstiick befindliche Zubehér sowie nicht fest mit dem Gebé&ude verbun-
~ dene Zubehérteile und besondere Betriebseinrichtungen. Ausgeschlossen von der Bewertung wurde ebenfalls
Mietereigentum sowie Pachtereigentum und sonstiges Eigentum dritter Personen (Scheinbestandteile).. Zin-
sen (z.B. Zwischenfinanzierungszinsen) und Steuern (z.B. Grunderwerbssteuern) werden zudem nicht berlick-
sichtigt.

Marktwertermittiung nach § 16 Abs. 2 PfandBG

Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, fur welchen ein Beleihungsobjekt am Bewertungsstichtag zwischen
einem verkaufs-bereitem Verkaufer und einem kaufbereiten Erwerber, nach angemessenem Vermarkiungs-
zeitraum, in einer Transaktion im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr verkauft werden kénnte, wobei jede Partei
mit Sachkenntnis, Umsicht und chne Zwang handelf.

Beleihungswertermittlung nach § 16 Abs. 2 PfandBG

Der Beleihungswert darf den Wert nicht Oberschreiten, der sich im Rahmen einer vorsichtigen Bewertung der
zukinftigen Verkauflichkeit einer Immobilie und unter Bericksichtigung der langfristigen nachhaltigen Merk-
male des Objektes, der normalen regionalen Marktgegebenheiten sowie der derzeitigen und maéglichen an-
derweitigen Nutzungen ergibt. Spekulative Elemente dirfen dabei nicht berlcksichtigt werden. Der Belei-
hungswert darf einen auf transparente Weise und nach einem anerkannten Bewertungsverfahren ermittelten
Marktwert nichf Obersteigen.

Gesetzliche Grundlagen

Grundlage bei der Erstellung der Gutachten sind die e|nschlag|gen nachfolgend genannten Vorschriften und
Richtlinien, die darin vorgegebenen

Anweisungen werden an dieser Stelle nicht ausgefuhrt, es wird aber ausdricklich Bezug auf die jeweils aktu-
ellsten Fassungen der

unten aufgefilhrien Regelungen genommen:

> Kreditwesengesetz (KWG)

> Solvabilitétsverordnung (SolvV)

» Capital Requirement Regulation {CRR)

» Mindestanforderungen an das Risikomanagement (MaRisk)
» Pfandbriefgesetz (PfandBG)

» Beleihungswertermittlungsverordnung (BelWertV)

» Immobilienwertermittiungsverordnung {ImmoWertV)

Rotationsprinzip gem. MaRisk :
Der unterzeichnende Gutachter versichert, dass er das bewertungsrele-vante Objekt nicht mehr als 2 mal in
.Folge bewertet hat und somit die Vorgabe gemaB MaRisk BTO 1.2, 3 (Rotationsprinzip} eingehalten wird.-

Leistungsumfang / Leistungsabgrenzung _
Bei einer Marktwertermittlung handelt es sich nicht um ein Bauschadens-/Bausubstanzgutachten. Die Be-
schreibung 'der baulichen Anlagen sowie Angaben zu Beschaffenheit und tatséchlichen Eigenschaften von
- Grund und Boden basisren ausschlieBlich auf den im Rahmen der Ortsbesichtigung durch Inaugenschein-
-~ nahme gewonnenen Erkenntnisse, vorgelegten Unterlagen sowie seitens des Auftraggebers oder der von den
. an der Orisbesichtigung beteiligten Personen getatigten Auskinfte. Es wird nach Auftrag von der vollsténdigen_
Funktionsfahigkeit der Immobilie, ihrer Bauteile und ihrer technischen Ausstattung ausgegangen, es sei denn,
im Gutachten wurde entsprechend Anderes vermerkt. .
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Die Baubeschreibung umfasst vor allem vorherrschende Ausfihrungen/Ausstattungen, das Auftreten wertre-
levanter Abweichungen in Teilbereichen kann daher nicht ausgeschlossen werden. Es wurden keine fachtech-
nischen Untersuchungen sowie Untersuchungen zu méglichen Verunreinigungen des Grund und Bodens vor-
genommen.. Die kinftige Gebrauchstauglichkeit des Wertermittiungsobjekts, wie auch die Einhaltung &ffent-
lich-rechtlicher Vorschriften, etwaiger privatrechtlicher Bestimmungen im Hinblick auf Gebaude- und Anlagen-
bestand und die Nutzung von Grund und Boden sowie der baulichen Anlagen wie auch die Nichtgeféhrdung
der Nutzer durch vorhandene Baustoffe/Bauteile und Eigenschaften des Grund und Bodens wurden nach Auf-
trag nicht geprift und als unkritisch unterstellt. Gleiches gilt fiir Erhebung und Entrichtung aller méglichen
wertbeeinflussenden 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrége, Gebihren etc. der des in der Wertermittlung zu
Grunde gelegten Stichtags, es sei denn, im Gutachten wurde entsprechend Anderes vermerkt. Die Einhaltung
offentlich-rechtlicher Vorschriften, sowie die formelle und materielle Legalitat hinsichtlich Bestand und Nutzung
des gesamten Anwesens warden somit nach Auftrag unterstelit.

Haftungsausschluss
- Der Auftraggeber bestatigt, aktuelle bzw. am Stichtag guitige und relevante Informationen vollstandig zur Ver- .

figung gestelit zu haben. Soliten einzelne Sachverhalte nicht ausreichend mit Tatsachen belegt sein, so wur-
den durch den Gutachter angemessene Annahmen getroffen. Sollten sich im Nachhinein die Unterlagen
und/oder Annahmen als faisch herausstellen, so sind die davon betroffenen Teile des Gutachtens entspre-
chend zu korrigieren. Der Auftragnehmer behait sich das Recht vor, das Gutachten in einem solchen Fall
nachtraglich anzupassen. Es wird angenommen, dass die baulichen Anlagen entsprechend der Baugenehmi-
gung erstellt und mangelfrei abgenommen wurden sowie eventuelle Umbauten, Erweiterungen o. 4. genehmi-
gungskonform ausgefihrt wurden. Die Untersuchung und Bewertung des Baugrundes hinsichtlich Tragfahig-
keit und evtl. Altlasten und schéadliche Bodenverunreinigungen sind nicht Bestandteil des Auftrags und wurden
nicht vorgencmmen; Freiheit von Kontaminationen oberhalb der gesetzlichen Grenzwerte wird unterstellt. Un-
tersuchungen der baulichen Anlagen bezlglich Standsicherheit, Brand-, Schall- und Warmeschutz sowie Ka-
naldichtigkeit, Asbest oder sonstiger Schadstoffe, Bauschaden und Baumangel, Befail durch tierische oder
pflanzliche Schadlinge gehdren ebenfalls nicht zum Gutachterauftrag. Fir die nicht einsehbaren Bautsile wird
ein mangeifreier Zustand unterstellt. Es werden keine Prafungen betreffend den Anforderungen nach dem
Gebaudeenergiegesetz {GEG) und mdglicherweise daraus resultierender Nachristpflichten vorgenommen.
Dies betrifft auch die bei Neubau und baulichen Veranderungen (Umbau, Erweiterung, Sanierung etc.) einzu-
haltenden Standards. Bei Instandhaltungs- und Modernisierungsmafnahmen wird unterstellf, dass die Vorga-
ben des GEG eingehalten wurden.

Wie beauftragt, wird angenommen, dass mdgliche Steuern, Gebilhren oder Beitrdge vollsténdig erhoben und
beglichen wurden. Dariiber hinaus wird unterstellt, dass die zu Grunde gelegten Mietverirage den gesetzlichen
Anforderungen entsprechen und nicht durch unbekannte Nachtrage oder Nebenabreden verdndert oder recht-
lich angefochten wurde und somit unverandert Bestand haben. Ergénzend wird davon ausgegangen, dass die
Mieter ihren Vertragspflichten nachkommen und keine Mietriicksténde bestehen. Eine Uberprifung der
Mieterbonitaten erfolgt nicht. Der Auftraggeber verwendet das Gutachten ausschlieBlich zum vereinbarten
Zweck. Eine anderweitige Verwendung und Weitergabe an Dritte (auch nur auszugsweise} ist nur mit aus-
driicklicher Genehmigung des Sachverstandigen gestattet. Die Haftung gegenuber dem Auftraggeber be-
schrankt sich auf Viersatz und grobe Fahrlassigkeit. Gegenlber Dritten ist jegliche Haftung fir die Richtigkeit
und Vollstandigkeit des. Gutachtens ausgeschlossen. Gegeniber Dritten wird keine Haftung Gibernommen.

Urheberschutz

Das Gutachten genielit Urheberschutz. Das Gutachten ist nur fiir den c.a. Verwendungszweck zum Bewer—
_ tungsstichtag gilltig. Eine darlberhinausgehende Verwendung - inshescndere eine Weitergabe an Dritte - ist
nur zulassig, wenn der Sachverstéandige zuvor befragt wurde und seine Einwilligung dazu gegeben hat. Eine
Veroffentlichung des Gutachtens bedarf in allen Féllen der vorherigen schriftlichen Einwilligung des Sachver-
standigen. Vervielfaltigungen sind nur im Rahmen des Verwendungszweckas des Gutachtens gestattet. Un-
tersuchungs- und Gutachtenergebnisse-dirfen -zu Zwecken -der Werbung durch den Auftraggeber nur mit
schriftlicher Zustimmung des Sachversténdigen und nach vorhenger B|II|gung des Wortlauts und der Art der
Darstellung der Werbung verwendet werden.
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Wardin&Schmoranz
- Gutachten -

: Wohn- und Geschéftshaus
45657 Reckiinghausen, Kaiserwall 1

3 Lagebeschreibung

Makrolage

Region

Stadt / Einwohner

Uberdrtliche Verkehrslage

Allgemeiner Kaufkraftindex

Arbeitslosenquote

Bevélkerungsentwicklung

Mikrolage
Stadt / Ortsteil

‘Parkplatzsituation

Nahverkehrsmittel

Einkaufsmdglichkeiten

Auftragsnummer 24-00004

Stadt Recklinghausen / Regierungsbézirk Minster / Nordrhein-West-

falen

Die Kreisstadt Recklinghausen liegt im gleichnamigen Kreis (Regie-
rungsbezirk Minster) und befindet sich ca. 22 km nordwestlich des
Stadtzentrums von Dertmund. Recklinghausen tragt den Titel einer

. grofen kreisangehérigen Stadt und beherbergt rd. 111.700 Einwohner

(Stand: 31.12.2022). Die Stadt ist weiterhin Teil der Metropolregion -
Rhein-Rubr, Ubernimmt innerhalb der Planungsregion Minster die
Funktion eines Mittelzentrums und ist zudem Hochschulstandort. Dar-
tiber hinaus verlguft der Rhein-Herne-Kanal sidlich bzw. die Lippe
nérdlich von Recklinghausen.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2020 fur Reck-
linghausen insgesamt ca. 41.600 sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigte am Wohnort bzw. rd. 41.900 sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte am Arbeitsort bei einem positiven Pendlersaldo von 294
Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 2.575 ortsansas-
sige Betriebe erfasst.

Es bestehen gute iberdriliche Verkehrsanbindungen mit guter Er-
reichbarkeit der Bundesautobahnen A2 und A43. Mit dem Bahnhof
Recklinghausen besteht eine gute Anbindung an das regionale Bahn-
streckennetz. Bis zum Flughafen Dortmund betrégt die Entfernung
vom Stadtzentrum aus rd. 40 km.

97,9
Quelle: IHK Mord Westfalen; Stand 2020

8,1 % - Kreis Recklinghausen
7,2 % - Nordrhein-Westfalen

5,7 % - Deutschland
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit; Sfand: 1272023

-16,1 % (2021 bis 2050)
Quelle: Stalistisches Landesami NRW

Das Bewertungsquekt liegt im Zentrumsbereich von Recklinghausen
an einer ausgebauten Hauptverkehrsstrale.

" Es bestehen keine Stellplatzmdglichkeiten auf dem Bewertungsgrund-

stick. Im Bereich des dffentlichen StraRentandes sind die Parkmog-
lichkeiten je nach Tageszeit erschwert. . . : I

Hattestellen des 6ffentlichen Nahverkehrs sind in der Nachbarschaft

vorhanden. Der Bahnhof "Recklinghausen” ist rd. 700 m entfernt.

Geschafte des taglichen Bedarfs sowie weitergehende Einkaufsmig-
lichkeiten befinden sich in der direkten Umgebung.
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Wardin&Schmoranz
- Gutachten -

Wohn- und Geschéaftshaus
45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

Schulen
Umliegende Bebauung

Immissicnen
Beurteilung der Lage

Grundstiicksbeschreibung
Zuschnitt / Gestalt

Topografie
Abmessung

Baugrund

Versorgung
Entsorgung

ErschlieBungsbeitriage

Bauleitplanung

Zuwegung

Grenzbebauung / Uberbauung

Auftragsnummer 24-00004

Im n&heren Umfeld in ausreichendem Umfang vorhanden.
schwerpunktmafig: Wohn- und Geschaftshauser, Burogebéude

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich an einer stark befahrenen
Strale, wodurch Larmimmissionen entstehen. '

Aus den vorgenannten Lagekriterien ergibt sich folgende Lagebeurt'ei-
lung:
gute, innerstadtische Geschaftslage / mittlere, zentrale Wohniage

Reihengrundstlick mit einem regelmafigen Zuschnitt.
eben
Strallenfront: ca. 12,5 m/ mittlere Tiefe: ca. 14 m

Gemah dem Besichtigungseindruck vor Ort kann von tragfahigen Bau-
grundverhaltnissen ausgegangen werden.

Strom / Wasser / Gas / Telefon / Internet
Ein 6ffentlicher Kanalanschluss ist vorhanden.

Das Grundstlck ist verkehrs- und versorgungstechnisch erschlossen.
Gem. Besichtigungseindruck handelt es sich bei der ErschlieBungs-
stralte um eine historische, voil ausgebaute Stralie, so dass fir die
Bewertung davon ausgegangen wird, dass ErschlieBungskosten und
Abgaben nach BauGB und KAG abgerechnet und bezahlt sind.

Bebauungsplan Nr. 300 "Léhrhof* vom 19.12.2008; wesentliche Fest-
setzungen fir den Bereich des Bewertungsgrundstiicks: MK / 6-ge-
schossig / geschlossene Bauweise / GRZ 1,0/ GFZ 6,0

Anmerkung
Eine Baugenehmigung der vorhandenen Aufbauten wurde nicht vor-

gelegt. Im Rahmen der Ortshesichtigung sowie aus den zur Verfligung
gestellten Unterlagen ergeben sich keine Hinweise auf nicht genehmi-

- gungskonforme Aufbauten. Insofern kann die Legalitat der vorhande-

nen Bebauung vorausgesetzt werden.

Es besteht ein direkter StraRenzugang. Wegerechte sind nicht erfor-
derlich.

Es. besteht tlw. eine Grenzbebauung der baulichen Anlagen. Augen-.-
scheinlich und nach der Flurkarte sind keine Grenzlberbauten vorhan-
den.

Seite 8 von 34 -
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Wardin&Schmoranz
- Gutachten -

Wohn- und Geschéftshaus
45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

4 Baubeschreibung

Objektart

Baujahr

Sanierung/Modernisierungen

Wohneinheiten
Gewerbliche Einheiten

Bauweise

Zuschnitt / Grundrisslésungen

Rohbau
Geschosse
Keller

AuBenwinde / Fassade

Innenwande
Decken
Treppenhaus

Dach

Ausbau

Fenster / Belichtung
Tiiren

Bodenbelédge

Innenwandbehandlung

Heizung
Wirmeibertragung
Warmwasserversorgung

'Liftung / Klimatisierung

Auftragsnummer 24-00004

Wohn- und Geschéftshaus

um 1900

zu verschiedenen Zeitpunkten / zuletzt wurde in 2017 das Ladenlokal
modernisiert / ansonsten erfolgten laufende Instandhaltungsmafnah-
men

3

1 Ladenlokal im EG

Massivbauweise

funktionsgerechter Zuschnitt mit zweckméaBigen Grundrissen / die
Wehnungen haben keine Balkone '

KG/EG/1.-2. OG / ausgebautes DG
vollunterkellert

Mauerwerk / verputzte Fassadenbereiche / Fagssade im EG vorne ver-
klinkert

massiv oder leichte Trennwéande
massiv Uber dem KG / ansonsten Holzbalkendecken
Betontreppe zum KG / Holztreppen zum Geschossbereich

Satteldach Gber Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung sowie Dachauf-
bauten (Gauben)

Kunststofffenster mit Isolierverglasungen
Holztiren / Glastiren / Metall-/FH-Tlren bzw. Rauchschutztiren
Fliesen / Laminat / Vinyl

tapeziert / verputzt / Wandfliesen in den Sanitarbereichen / Installati-
onsbereiche der Kiichen gefliest

Gasetagenheizungen
Heizkérper
dezentral (Durchlauferhitzer / Uber-/Untertischgeréte)

Klimatisierungsanlageanlage im Bereich des Ladenlokals im EG

Seite 9 von 34 -
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Wardin&Schmoranz
- Gutachten - '

Wohn- und Geschéftshaus
45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

Sanitdrausstattung / WC

Elektroinstallation
energetische Ausstattung
Gesamtausstattung
Bau-/Unterhaitungszustand

AuBenanlagen

Energicausweis

Hinweis

Auftragsnummer 24-00004

Wohnungen: Wannenbéder in einfacher Ausstattung / Ladenlokal: ge-
trennte Damen- und Herren-WCs in durchschnittlicher Ausstattung

leicht unterdurchschnittlich
durchschnittlich

mittel

durchschnittlich

u.a. Hausanschliisse innerhalb der Grundstiicksgrenze / befestigte
Freiflachen / Grenzeinrichtungen

Einem potenziellen K&ufer, Mieter, Pachter oder Leasingnehmer eines
bebauten Grundstiicks, Wohnungs- oder Teileigentums ist grundsatz-
lich der Energieausweis vorzulegen bzw. auszuhandigen (GEG 2020).
Ausgenommen hiervon sind kleine Gebdude und Baudenkméler.
Grundsétzlich kénnen Energieausweise fur bestehende Gebaude ent-
weder auf der Grundlage des berechneten Energiebedarfs oder des
gemessenen Energieverbrauchs ausgestelli werden.

Die angefiihrte Bau- und Ausstattungsbeschreibung bezieht sich auf den vorgefun-
denen Zustand. Die Baubeschreibung umfasst nur die wesentlichen Merkmale, die
fir die Klassifizieruny des jeweiligen Gebdudetyps notwendig sind. Die Angaben
beziehen sich insoweit auf dominierende Ausstattungen u. Ausfihrungen. In Teitbe-
reichen kdnnen Abweichungen vorfiegen. Die Beschreibung dient als Grundiage fiir
die Ermittiung der Herstellungskosten bzw. der Miefansétze. Es kénnen Abweichun-
gen in den einzeinen Bereichen der Gebéude und Aufenanlagen aufireten, die je-
doch auf den Gesamiwert keine Auswirkungen haben. Einbaukiichen, falfs vorhan-
den, bleiben im Rahmen der Wertermittiung ohne Berlicksichfigung.
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Wardin&Schmoranz
- Gutachten -

Wohn- und Geschéftshaus
45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

5 Grundbuch

Auszug vom:  22.04.2021

Amtsgericht.  Recklinghausen

Bes_tandsverzeichnis

Grundbuch von Band/ Lfd. Nr. Gomarkung Flur Flurstiick(e} Fliche {m?)
Blatt BV
Recklinghausen 7865 11 Recklinghausen | 338 34 192
Gesamtfldche 192
davon zu bewerten 192
Abteilung |, Eigentiimer
gem. Grundbuchauszug
Abteilung I, Lasten / Beschrankungen
Band/  Lfd.Nr Lfd.Nr. Flur- Eintragung Bamerkung Waort (€)

Blatt Abtll. BV stiick

7885 3 11 34

Ein Fensterrecht fur den jewsili-
gen Eigentimer des Grundstlicks
Flur 54 Nr. 234 der Gemarkung

Recklinghausen.

Es besteht keine signifikante
Beeintrachtigung in Bezug
auf die vorhandene Bebau-
ung/Nutzung.

Erlauterungen zum Grundbuch

Flurstiicknachvollzug/Pfandobjektidentititspriifung
Der Grundbuchbestand ist anhand der vorliegenden Liegenschaftskarte in Zusammenhang mit dem Grund-
buch ggf. und der Teilungserklarung nachvollziehbar. Ebenfalls wurde die Grundstiicksgréfie anhand der Flur-
karte plausibilisiert und fur angemeassen beurteilt.

Grundbuch

Ein Grundbuchauszug mit genanntem Datum mit dem Bestandsverzeichnis und mit der Abteilung Il konnte
zur Verfigung gestellt werden.

Bestandsverzeichnis

Im Bestandsverzeichnis sind keine Herrschvermerke eingetragen.

Auftragsnummer 24-00004
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Wardin&Schmoranz Wohn- und Geschaftshaus

- Gutachten - 45657 Recklinghausen, Kaiserwali 1

6 Rechte, Lasten und Beschrankungen auflerhalb des Grundbuches

Baulasten
Nach fernmindlicher Auskunft bei der Stadt Recklinghausen (Frau Gromann-Milano) am 30.03.2021 beste-
hen flir den Bersich des Bewertungsgrundstiicks keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis.

Altlasten

Aufgrund der bisherigen Nutzung ergibt sich kein Altlastenverdacht. Auch aus der durchgefihrten Ortsbesich-
tigung ergaben sich diesbeziiglich keine Verdachtsmomente. Hierauf wird der Altlasteriverdacht im derzeitigen
Kenntnisstand aus Unterzeichnersicht als unwahrscheinlich eingestuft. Fur die Wertermittlung wird insofern
von einem alflastenfreien Zustand ausgegangen.

Denkmalschutz
Das Cbjekt steht nicht unter Denkmalschutz.

Anmerkung
Es liegen keine Hinweise fiir weitere Rechte Dritter sowie Lasten und Beschrankungen auierhalb des Grund-
buches vor.

Auftragsnummer 24-00004 TR : . Seite 12 von 34
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Wardin&Schmoranz
- Gutachten -

Wohn- und Geschéaftshaus
45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

7 Bodenwert

Erl&uterungen zu

Grdst.-teilfliche-Nr. Hauptftache Nebenfliche 1 Ngbenflﬁche 2 rentierlich ja/nein
Bezeichnung (m? &m* | (m3y | €m? {m? &m? Bodenwernt

1 | Flurstiick 34 192 610 ja 117.120

Bodenwert (rentierliche Anteite) 117.120

Bodenwert (unrentierliche Anteile) 0

BODENWERT (gesamt) 1 17.000_

Entspricht 21% des Ertragswertes {MW) und 25% des Ertragswertes

(BLW).

m Bodenwert

Der aktuelle Bodenrichtwert wurde aus dem Onlineportal des Oberen Gutachterausschusses fir Grundstiicks-
werte im Land Nordrhein-Westfalen ("BORIS.NRW") entnommen. Dort wird folgender zonaler Bodenrichtwert
fur den Bereich des Bewertungsgrundstiicks verdffentlicht:

Richtwert
Stichtag
Nutzungsart
Geschosszahl
Ortsteil

: 610 €/m?* ebf. (zonal)
:01.01.2023

: Kerngebiete

: 2- bis 4-geschossig

: Innenstadt

Das Bewertungsgrundstiick erfiillt die wesentlichen Kriterien des 0.a. BRW. Insofern wird der BRW als belast-
bar eingestuft und im Rahmen der Wertermittiung zugrunde gelegt. '

Auftragsnummer 24-00004
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Wardin&Schmoranz ’ \Wohn- und Geschéftshaus
- Gutachten - 45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

8 Sachwert (Marktwert)

Gobdude-Nr. | Grdst-teilfliche-Nr.| Bau- |GND RND "'e’s“’"“"g“’xﬁ;‘;’;rﬁ'e" baulichen ‘rﬂfﬁ;’ﬁ% Alﬁc::ri:klr-tq'

Gebaude : jahr Jahre m*BGF € %BNK | Ansafz | % €
A | Wohn-/Geschaftshaus | 1 [1900]75 | 45 710| 1.560| 18,0 |Linear |40,0 784.181
Alterswertgeminderte Herstellungskosten 784.181
+ Zeitwert der Aullenanlagen 3,0% 23.525
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 807.708
+ Bodenwert des gesamten Grundstiicks 117.000
Vorldufiger Sachwert 924.706

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmaile

~ Wertminderung wegen Baumangel und Bauschaden _
siehe Erlauterungen 25.000
Sachwert (ungerundet) 899.706
SACHWERT {gerundet) _ 900.000

Auftragsnummer 24-00004 T o : i Seite 14 von 34
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Wardin&Schmoranz ‘ : Wohn- und Geschéftshaus
- Gutachien - 45657 Reckiinghausen, Kaiserwall 1

9 Sachwert (Beleihungswert)

Gebaude-Nr. - Grdst-toitflache-Nr. | Bau- {GND RND| Fereitingsionsen der | Altemortiin: | zoiwert
Gebéude jahr Jahre m?BGF € Ansatz % €
A | Wohn-/Geschaftshaus 1 1900 |75 | 45 710| 1.560 | Linear |[40,0 664.560
Zeitwert der baulichen Anlagen 664.560
+ Aulenanlagen 3.0% 19.937
684.497
— Sicherheitsabschlag 10,0% £88.450
616.047
+ Baunebenkosten 18,0% 110.888
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen 726.935
+ Bodenwert 117.000
Vorldufiger Sachwert ' 843.935
— Modernisierungs-/instandhaltungsriickstau

siehe Erlduterungen 25.000
Sachwert (ungerundet) 818.935
SACHWERT (gerundet} 818.000
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Wardin&Schmeranz ‘ Wohn- und Geschéaftshaus
- Gutachten - 45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

Erlauterungen zum Sachwert

Flachenplausibilisierung ‘

Die Bauzahlen und Wohn-/Nutzflachen wurden aus den vorhandenen Unterlagen (Wohn-/Nutzflachenberech-
nung, Grundrisse) ohne eigenes Aufmal entnommen bzw. Uberschlagig eigenermitteit, iber das Ausbauver-
haltnis sowie der Flurkarte plausibilisiert und in Ansatz gebracht. Die im Rahmen der Flachenplausibilisierung
ausgewiesenen Kennzahlen sind plausibel und hewegen sich innerhalb veréffentlichter Vergleichsspannen.

Plausibilisierung
rd. 408 m2 WNF : rd. 710 m?Z BGF =rd. 0,57 bzw.
rd. 408 m* WNF : rd. 568 m* GF =rd. 0,72

Gesamt- und Restnutzungsdauer
Unter Beriicksichtigung der Objektart sowie des vorgefundenen Zustandes kann von folgender Gesamt- und
Restnutzungsdauer ausgegangen werden:

tatsachliches Baujahr > um 1900

Gesamtnutzungsdauer : 75 Jahre (flachengewichtet aus einer GND von 80 Jahren
fiar die Wohnnutzung und einer GND von 80 Jahren fur
das Ladeniokal / die Anlage 2 BelWertV wurde beachtet)

Restnutzungsdauer : 45 Jahre

. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer beriicksichtigt den vorhandenen Zustand sowie durchgefihrte Moder-
nisierungen.

Baukosten
Die Herstellungskosten werden nach den ausgewiesenen Vergleichsdaten des BKI abgeleitet:

BKI 2023 :

Gebaudetyp : Geschaftshauser mit Wohnungen
Baukostenspanne :1.755 - 2.785 €/m?* BGF
gewdahlter Ansatz : 1.800 €/m* BGF

Regionalfaktor nach BKI : 0,870 (Kreis Recklinghausen)
Herstellungskosten : 1.560 €/m? BGF

Der Ansatz bezieht sich auf den vorhandenen Zustand.

AuBenanlagen und Baunebenkasten

Die Ansatze fir AuBenanlagen und Baunebenkosten sind auf Basis von statistisch abgesicherten Prozenfsét-
zen vergleichbarer Objekte kalkuliert und beriicksichtigen die Vorgaben der BelWertV. Unter Berticksichtigung
der Objektart sowie der vorhandenen Grundstiickseigenschaften werden die zugrunde gelegten Ansétze fir
die Baunebenkosten und die AuRenanlagen als angemessen beurteilt.

Alterswertminderung
Im vorliegenden Fall wird die lineare Abschreibungsmethodik gewahit.

Modernisierungs- und Instandhaltungsriickstau

Das Objekt insgesamt vermittelt derzeit allgemein einen durchschnittlichen Bau- und Unterhaltungszustand.
Die laufenden {nstandhaltungsarbeiten wurden am Objekt weitestgehend durchgefihrt. Jedoch wurden leichte
Schaden im Bereich der riickwertigen Fassade festgestellt {leichte Rissbildungen, Putzabplatzungen, Anstrich
erforderlich) und es sind tiw. baujahrstypische Feuchtigkeitsschaden im Bereich des Kellers vorhanden.

Der nachfolgende Kostenansatz versteht sich als. Uberschlag. Ein besonderer Abschlag zuzlglich zur Alters-
wertminderung - entsprechend dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr - ist erforderlich. Es wird ein Betrag in
Hshe von rd. 25.000 € im Rahmen der Wertermittiung berticksichtigt. Dieser Betrag enthélt keine Modernisie-
rungskosten.
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Wardin&Schmoranz Wohn- und Geschéaftshaus
- Gutachten - 45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

Anmerkungen Sachwert

Mithilfe von durch die zustandigen Gutachterausschisse ermittelten und verdffentlichten Sachwertfaktoren ist
der vorldufige Sachwert an die Marktlage anzupassen. Derzeit liegen keine vom Gutachterausschuss ermit-
telten Sachwertfaktoren fir mit dem Bewertungsobijekt vergleichbare Objekte vor. Im Rahmen dieser Bewer-
tung wird auf die Anpassung des vorlaufigen, rechnerisch ermittelten Sachwertes an die aktuelle Marktlage
verzichtet. Der Sachwert wurde ohne Marktanpassung ermittelt, Der Marktwert wird hier aufgrund der Objek-
tart und des Marktverhaltens alleine aus dem mafgeblichen Ertragswert abgeleitet. Zudem handelt es sich bei
dem Bewertungsobjekt um ein klassisches Renditeobjekt, bei dem sich der Marktwert am Ertragswert orien-
tiert. .

Sicherheitsabschlag (Beleihungswert)

Um eventuellen Baupreissenkungen und damit der nachhaltigen Glltigkeit der Anséatze Rechnung zu tragen,
wurde im Beleihungswert (gemaR den Vorschriften nach § 16 Abs. 2 BelWertV) ein Sicherheitsabschiag in
Abzug gebracht. Im vorliegenden Fall ist ein Sicherheitsabschlag von 10 % als angemessen zu beurteilen.

Priifung gemaR BelWertV
§ 14 BelWertV (RND < 30 Jahre) . nein
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Wardin&Schmoranz . Wohn- und Geschéftshaus
- Gutachten - 45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

10  Ertragswert (Marktwert)

Nutzung
in Gebéude RND Zins | Anzahl | Fliche Miete (€/m?) RoE Bodenvz.
Nutzung / Beschreibung Jahre % Stk. m? Ist markiiibl. € €
| g | A | gewerblich / Ladenlokal EG | 45 5,50 1 112] 16,07 16,07 21.598 3.439
wohnwirtschaftlich / Woh-
w | A | nungen 1. OG bis DG 45 | 4,50 3 206] 531 5,31 18.861 2.457
w = Wohnen, g = Gewerbe 245 - @503 4 £408 ¥ 40.459 ¥ 5.896

Bewirtschaftungskosten (Einzelaufstellung - Marktwert)

Nutzung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Summe
In Gebdude &m? EWE €/m?
Nutzung / Beschreibung (/Stk.) % HK {/Stk.) % RoE | % RoE| (/Stk) | % RoE | % RoE
g | A |gewerblich / Ladenlokal EG 1350 | 050 | 431,968 | 20 40 120 | 060 | 136
wohnwirtschaftlich / Wohnungen
w| A [1.0Gbis DG 13,50 | 0,50 350 58 2,0 1,20 | 1,90 | 306

w = Wohnen, ¢ = Gewerbe

Marktiiblich erzielbarer Jahresrohertrag des Grundstiicks 40.459%
- Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten 21,6% 8.720
Marktiiblicher Jahresreinertrag des Grundstiicks 31.739
- Bodenwertverzinsungsbetrag 5.896
Marktiiblicher Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 25.843
X durchschnittlicher Barwertfaktor 17,62

Ertragswert der baulichen Anlagen

£ Barwerte der Nutzungen (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x 455.442
Barwertfakior

+ Bodenwert ‘ 117.000
Vorldufiger Ertragswert 572.442

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

~ -‘Wertminderung wegen Baumangel und Bauschaden {vgl. Sachwert) 25.000

Ertragswert (ungerundet) ' 547.442

ERTRAGSWERT (gerundet) 547.000
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Wohn- und Geschéftshaus
45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

11 Ertragswert (Beleihungswert)

Nutzung
in Gehé&ude RND | Zins | Anzahl | Flache Miete (€/m?) RoE Bodenvz.
Nufzung / Beschreibung Jahre % Stk. m2 Ist angesetzt € €/a
| g | A | gewerblich / L adeniokal EG 45 | 625 1 1121 16,07 16,07 21.598 3.908
wohnwirtschaftlich / Woh-
w | A |nungen 1. 0G his DG 45 | 525 3 296 531 5,31 18.861 2.866
@45 2578 4 T 408 % 40.459 £6.774. .
Bewirtschaftungskosten (Einzelaufstellung - Beleihungswert)
Nutzung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Summe*
In Gebéude &m? eWE €m?
Nutzung / Beschreibung {/Stk.) % HK {/Stk.) % RoE | % RoE | (/Stk) | % RoE| % RoE
| g | A | gewerblich / Ladenlokal EG 13,50 | 0,50 | 431,96 | 20 | 40 | 120 | 080 150
wohnwirtschaftlich / Wohnungen '
w| A [1. 0Gbis DG 13,50 | 0,50 350 56 20 1,20 | 1,90 306
*ggf. angepasst an Mindestansatz von 15% @223
w = Wohnen, g = Gewerbe
Modernisierungsrisiko (Beleihungswert)
Nuizung Modernisierungsrisiko BWK Gesamt
In Gebéude
-| Nutzung / Beschreibung % HK €m? % RoE € % RoE
g | A |gewerblich / Ladenlokal £G 0,20 543 2.8 3.848 17,8
wohnwirtschaftlich / Wohnungen :
w | A [1.0Gbis DG 5.778 308
X9.626 & 23,8

w = Wohnen, g = Gewerbe
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Wardin&Schmoranz . Wohn- und Geschéftshaus

- Gutachten - 45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1
Jahresrohertrag _ 40.459
- Bewirtschaftungskosten 23,8% 9.626
Jahresreinertrag 30.833
- Bodenwertverzinsungsbetrag 6.774
Gebdudereinertrag ' : 24.059
x durchschnittlicher Barwertfaktor ) 15,88
Ertragswert der baulichen Anlagen 182.056
Z Barwerte der Nutzungen(RoE - Bewirtschaftungskesten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor
- Modernisierungs-/Instandhaltungsrickstau (vgl. Sachwert) 25.000
+ Bodenwert 117.000
Ertragswert (ungerundet) ' 474056
ERTRAGSWERT (gerundet) _ 474000
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Wardin&Schmoranz : Wohn- und Geschaftshaus
- Gutachten - ‘ 45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

Erlauterungen zum Ertragswert

Tatséchliche Mieten / Ertrige
Gemal einer vorgslegten Mietaufstellung vom 08.10.2020 werden folgende Mieten erzielt:

Gewerbe
Ladenlokal EG ‘rd. 112 m? NF zu 1.800,00 € = rd. 16,07 €/m? NF
Nutzung: Wettbiiro
Mietvertrag vom 01.12.2019
Laufzeit: bis 30.11.2024 / danach Verlangerung um
2x5 Jahre, wenn nicht 6 Monate vor Ablauf gekiindigt wird
Nebenkosten: tragt der Mieter
Indexierung: vorhanden / an VPI gekoppelt
Wohnungen
Wohnung 1. 0G crd, 107 m? WF zu 572,45 € = rd. 5,35 €/m> WF
Wohnung 2. OG crd, 107 m® WF zu 550,00 € = rd. 5,14 €/m> WF
Wohnung DG crd. 82 m* WF zu 450,00 € = rd. 5,49 €/m* WF

Durchschnittsmiete Wohnen = rd. 5,31 €m> WF
Nachhaltige Mieten / Ertrége

Wohnen
Im Mietspiegel von Recklinghausen (Stand: 01.01.2022) sind folgende Vergleichsmieten angegeben:

" Baujahrsgruppe : modernisierte Wohnungen in
Gebauden, die bis zum
31.12.1847 fertiggestellt wurden

Ausstattung : mit Bad/WC mit Heizung und
Isolierverglasung
Mietspanne : 4,80 - 5,40 €/m* WF

{Mittel: 5,15 €/m* WF)

Der IVD weist in seinem Wohn-Preisspiegel 2023 eine Durchschnittsmiete von 7,10 €m* WF fir Wohnraum
in Recklinghausen mit einem mittleren Wohnwert und 6,00 €/m? WF fir Wohnraum mit einem einfachen Wohn-
wert aus (Bestandswohnungen, Wiedervermietung/Neuvertragsmiete).

Gemal der vdpResearch-Datenbank (Stand: 08/2023) werden fir den Kreis Recklinghausen folgende markt-

ubliche Durchschnittsmieten veréffentlicht:

mittlere Lage / mittlere Ausstattung : 6,60 €/m* WF
mitilere Lage / einfache Ausstattung 1 6,40 €/m= WF

Fur den Wohnraum sind unter Beriicksichfigung der WohnungsgroRen, der Art, der Ausstattungsmerkmale,
der Beschaffenheiten und der Lage sowie sonstiger Faktoren die tatsachlich gezahiten Mieten als moderat,
jedoch marktiblich und nachhaltig erzielbar zu bezeichnen. Das moderate Mietniveau wird hinreichend im
zugrunde gelegten Liegenschaftszinssatz beriicksichtigt.

Gewerbe
Im gewerblichen Mietspiegel der IHK Nordwestfalen (Stand: 2020/2021) ist fiir Ladenlokale im Innenstadtbe-
reich von Recklinghausen eine Vergleichsspanne von 9,00 - 20,00 €/m* NF veré&ffentlicht.

Ansonsten liegen gewerbliche Vergleichsmieten in nur sehr eingeschranktem Umfang vor.

‘Unter Beriicksichtigung der Lage- und Objekteigenschaften sowie der aufgefiihrten, marktiblichen Vergleichs-
spanne wird das Bestandsmigtniveau der Ladenflache als marktiiblich und nachhaltig erzielbar eingestuft.

Auftragsnummer 24-00004 : ' o T Seite 21 von'34

2R7RV



Wardin&Schmoranz . Wohn- und Geschaftshaus
- Gutachten - 45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

Bewirtschaftungskosten

.Die Bewirtschaftungskosten werden unter Wirdigung der BelWertV (Anlage 1), der Angaben in der Im-
moWertV 2021 sowie den Ausweisungen des Gutachterausschusses im aktuellen Grundsticksmarktbericht
angesetzt und sind fir das Bewertungsobjekt angemessen. Das Mietausfallwagnis sowie die Instandhaltungs-
und Verwaltungskosten wurden nach Erfahrungssétzen vergleichbarer Objekte gewshlt. Die gewéhiten An-
sétze berlicksichtigen im vorliegenden Bewertungsfall die Objektart, die entsprechenden Flachennutzungen
im Objekt, die Ausstattung und den Objektzustand. In Bezug auf den Beleihungswert ist nach der BelWertV
ein Mindestansatz von 15 % zu beriicksichtigen. Ggf. weitere Kostenarten, sofern erforderlich, (z.B. Moderni-
sierungsrisiko), werden aufterhalb dieser Mindesthéhe in Abzug gebracht.

Eine aufgrund der Energieeffizienz beim Vermieter verbleibende CO2-Abgabe wird unter "Sonstige Bewirt-
schaftungskosten" gesondert angesetzt. Dabei sind auf Basis eines Berechnungstcols der HypZert-Fach-
gruppe "Energie & Umwelt" die Brennstoffart, die Nutzungsart und der als wahrscheinlich angesehene Ener-
gieverbrauch mafigeblich.

Modernisierungsrisiko

Im vorliegenden Fall ist angesichts der QObjektart ein Modernisierungsrisiko fir den Bereich des Ladenlokals
zu berlicksichtigen. Mit Hilfe des quantifizierten Modernisierungsrisikos sollen die notwendigen Anpassungs-
mafnahmen abgedeckt werden, die zusétzlich zu den InstandhaltungsmaBnahmen zur Aufrechterhaltung der
Marktgéngigkeit und der zum Bewerfungsstichtag festgesteliten Ertragsfahigkeit {Mietausgangsniveau) not-
wendig sind. Diesbezlglich ist ausschlielllich der Modernisierungs-/Revitalisierungsaufwand zu beriicksichti-
gen, der erforderlich ist, um das Ausgangsmieiniveau dauerhaft zu sichemn. Unter Berlcksichtigung der Aus-
stattung, des Gebsudealters und der im Objekt vorgefundenen Nutzungen erfolgt hier gem. BelWertV ein An-
satz fir ein Modernisierungsrisiko i.H.v. 0,2 % der Neubauherstellungskosten.

Liegenschaftszinssatz
Der Gutachterausschuss der Stadt Recklinghausen veréffentlicht in seinem aktuellen Grundstiicksmarktbe-
richt 2022 folgende Liegenschaftszinsséize:

Mehrfamilienh&user (gewerbl. Anteil < 20 %) :3,5%(+-12)
Wohn-/Geschaftshauser (gewerbl. Anteii > 20 %) :3,9%(+/-1.4)

Unter Beriicksichtigung der mittleren, zentralen Wohnlage, der guten innerstadtischen Geschéftslage, der
durchschnittlichen Objekteigenschaften, der Nutzungsart, des Mietniveaus sowie der derzeitigen, regionalen
Marktgegebenheiten ist im vorliegenden Fall ein Liegenschaftszinssatz von durchschnittlich rd. 5,03 % (La-
denlokal: 5,5 % / Wohnen: 4,5 %) als angemessen zu beurteilen.

Kapitalisierungszinssatz

Die BelwertV gibt grundsatzlich eine Mindestkapitalisierungszinssatzspanne von 3,5 bis 5,5 % flir Wohnen
bzw. von 4,5 bis 8,5 % fiir Gewerbe vor. Unter Beriicksichtigung der seitens der Deutschen Bundesbank ver-
offentlichten aktuellen Rendite 30-j&hriger Bundesanleihen liegen die Mindestkapitalisierungszinssatze derzeit
bei 5,1 % fur Wohnen bzw. bei 6,1 % fur Gewerbe. Darber hinaus sind objektartbedingt ggf. weitere Zu-
schlége vorzunehmen (+0,5 % in Bezug auf Warenhauser, Selbstbedienungs- und Fachmarkte, Hotels, Klini-
ken, Rehabilitationseinrichtungen, Pflegeheime, landwirtschaftlich genutzte Objekte, Verbrauchermérkte, Ein-
kaufszentren, Freizeitimmobilien, Parkhduser, Tankstellen sowie Lager- und Logistikimmobilien / +1,0 % bei
Produktionsimmobilien). Unter Beriicksichtigung der langfristigen regionaien Marktentwicklungen, der nach-
haltigen Nachfragekriterien sowie der Gebdudekonzeption und -nutzung wird ein als angemessen einge-
schatzter Kapitalisierungszinssatz angesetzt. ‘

Ergebnisplausibilisierung
- Im aktuellen Grundstiicksmarktbericht der Stadt Recklinghausen 2022 werden folgende Vergleichsfaktoren
ausgewiesen; ‘

Mehrfamilienh&user (gewerbl. Anteil < 20 %) : 16,8-fache (+/- 2,9)
Wohn-/Geschaftshauser (gewerbl. Anteil > 20 %) : 14,3-fache (+/- 2,9)

Der in diesem Gutachten ermittelte Marktwert .ordnet sich im Bereich dieser Vergleichsspannen ein und wird
unter Berticksichtigung der Lage- und Objekteigenschaften sowie der derzeltlgen Marktsituation als plau3|bel :
beurteilt.
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Priifungen geméR BelWertV

§ 4 Abs. 3 BelWertV (Sachwert liegt 20 % unter dem Ertragswert) > nein
§ 13 Abs. 1 BelWertV (negativer Reinertrag) : nein
§ 13 Abs. 2 BelWertV (RND < 30 Jahre) . : nein
§ 13 Abs. 3 BelWertV (Bodenwertanteil > 50 %) > nein

12 SWOT-Analyse

Starken

- gute, innerstadtische Geschéftslage
- gute Anbindungen an das Stralen- und OPNV-Netz
- das Objekt ist voll vermietet

Schwiichen

--‘Larmimmissionen durch die stark befahrene Stral3e "Kaiserwall”

- das Objekt weist einen moderaten Instandhaltungsanstau auf

- keine Stellplatze auf dem Grundstiick und erschwerte Parkméglichkeiten im Bereich des &ffentlichen Stra-
Renlandes :

Chancen

- steigende Mieten/Preise
- energetische Gebiudeoptimierung

Risiken
- sinkende Mieten/Preise
- steigende Finanzierungskosten

- steigende Energiekosten
- prognostizierter Bevblkerungsriickgang

13  Fléchen- und Ertragszusa'mmenstellung (Marktwert)

Gebiude-Nr. WOHNEN ' GEWERBE
Gebsude Figche (m?) RoE {€) Fléche (m?) RoE (€)
A [Wohn-/Geschaftshaus 296 - 18.861 112 21.598
T 296 ' I 18.861 112 £21.598
Gesamte WNfl. (m?} = 408
Gesamitrohertrag (€) ~ o : ' 40.459
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Wohn- und Geschéftshaus
45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

Wardin&Schmoranz
- Gutachten -

14 Ergebnisibersicht

Marktwert
§ 16 PfandBG

Beleihungswert

Evil. Lasten sind zus#tzlich im Beleihungswert noch zu berlicksichtigen. |astenfrei (§ 16 PfandBG)

Werte Sachwert 900.000 818.000
Ertragswert 547.000 474.000
Marktwert Ableitung vom Ertragswert 547.000
Beleihungswert :
(87% vom M) Ableitung vom Ertragswert 474.000
Vergleichsparameter €/m2 WNTl. 1.340 1.160
x-fache Jahresmiete 135 1,7
RoE Wohnen / Gewerbe 47 /53 47 /53
Bruttorendite (RoE/x) 7.4% 8,5%
Nettorendite (ReE/x) 58% 5,5%
Mietfliche Wohnflache 296 m? 296 m?
Nutzflache 112 m? 112 m?
) 408 m* 408 m?
Ertrag Jahresroherirag 40.459 40.459
Jahresreinertrag 31.739 30.833
Liegenschafts-/ Wohnen 4,50% 5,25%
Kapitalisierungszinssatz = Gewerbe 5,50% 6,25%
: i.D. 5,03% 5,78%
‘Bewirtschaftungskosten  Wohnen 30,6% 30,6%
Gewerbe 13,6% 17.8%
i.D. 21,6% 23,8%
15  Anlagenverzeichnis
Fotodokumentation
Makro- und Mikrolage:
Liegenschaftskarte (TIM-Online)
Erstellt am; 31.12.2023 % Wirgamat ,\\e’g&r -
' Alexander Sehmerarz MRICS | HypZert F
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16  Fotodokumentation

Frontansicht

Umfeld

Umfeld
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Wohn- und Geschéftshaus
45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

Riickseitige Fassade

Innenhof

separater Kellerraum
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Allgemeinkeller

Gastherme Ladenlokal EG

Weitere Ansicht Allgemeinkeller
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Innenansicht Ladenlokal

Innenansicht Ladenlokal

Innenansicht Ladenlokal
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Innenansicht Ladenlokal

Treppenhaus

. Innenansicht Wohnung 1. OG
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Innenansicht Wohnung 1. OG

Innenansicht Wohnung 1. OG

Innenansicht Wohnung 2. OG
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Wardin&Schmoranz . Wohn- und Geschéftshaus
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Innenansicht Wohnung 2. 0G

Gastherme Wohnung 2. 0G -
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Makro- und Mikrolage
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Flurkarte
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