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EKSPERTIZ
RAPO R U Goérev No: 21-00038

Rehinli Tahviller Kanunu (PfandBG) Madde 16
hilkmu uyarinca rayi¢ deger ve borglanma

degeri.
Konut ve Is Yeri Binasi

Posta Kodu, Yer 45657 Recklinghausen
Cadde Kaiserwall 1
Evyalet Kuzey Ren Vestfalya
Migteri Peker GYQO AS.
Eksper Alexander Schmoranz MRICS |

CIS HypZert (F)
Kesif Tarihi 26/03/2021
Kesif Kapsami Digtan ve icten kesgif

Deger Tespiti Referans Tarihi  30.12.2021*

Kalite Referans Tarihi 30.12.2021*
Rayi¢ Deger Borglanma Degeri
PfandBG Madde 16 PfandBG Madde 18
521.000 avro 452.000 avro
Yillik net getirinin 12,8 kati Yiliik net getirinin 11,2 kats
1.280 avro/m? oturum alant 1.110 €/m? oturum alani

myza verilmis bulunan géreve uygun olarak ayrica yeniden kegif Yapmaksizin 30/12/2021 tarihi

) ekspertiz raporunda uyariama yapiimasi gerekli olmusgtur. Bilirkisi, 26/03/2021 tarihindeki
arihi) durumuyla karsilastinldigmda miilkiin ingai &zellikleri ile getiri Szelliklerinde degeri
(Heyecek degisiklikler meydana gelmedigini varsaymigtir,




Wardin&Schmoranz : Wohn- und Geschaftshaus
- Gutachten - 45657 Recklinghausen, Kaiserwalt 1

1 Sonug

Degderlendirme konusu taginmaz Recklinghausén'in (sehir merkezinde) orta, merkezi mesken béigesinde ve
sehir i indeki iyi dereceli bir igyeri bdlgesinde blilunan bir konut ve is yeri binasi olup (1900 civarinda inga
edilmistir) giris katinda bir ditkkan (yaklagik 112 m? net yiizélglimil) ve ayrica da 3 daire {toplamda 296 m?
oturum alant / daire blyuklukleri yaklagik 82 - 107 m? oturum alani arasinda) bulunmaktadir. Tasinmaz,
ortalama bir imar durumuna sahiptir (birkmis bakim maliyeti yaklagik 25.000 avrodur) ve ortalama bir
donanima sahiptir. Taginmazda bulunan birimler kifaya verilmistir. Halihazirda bos daire yoktur.

Rayi¢ deger ve borglanma degeri getiri degerindén hareketle belirlenmisgtir.

Yeniden kiralanabilirlik: ortalama - kullanim konsepti gergevesinde ve imar hukukunun kosullar altina meveutiur.
Degerlendirilebilirlik / satilabiliriik: ortalama - halihazirdaki pazar durumu ve lokasyon ve miik
dzellikieri nedeniyle.

Kiralanabilirlik: ortalama - ortalama derecedeki lokasyon ve milk &zellileri ile Recklinghausen’deki genel talep
nedeniyle,

Alici / kullanici kitlesi: Alici kitlest: agirlikli olarak ulusat / bolgesel yatirimeilar / Kullanier kitlesi: Korut
kiracitar ve ticari kiracilar (perakendeciler, hizmet sektéra, ofis kiracilar).

Taginmazin riski: Taginmaza 6zg risk meveut bu vakada normal olarak degerlendiriimistir. Bor¢lanma
yetenedi vardir, .

Covid-19'un etkileri: Giincel korona pandemisi nedeniyle piyasalarda kisa ve orta vadede yasanabilecek
gelismeleri kesin olarak tahmin edebilmek nihayetinde mimkin degildir. Degerlendirme kapsaminda
referans tarihi itibariyle mevcut olan piyasa verilerinden yararlanilmig ve taginmazla ilgili olarak biitiin gtincel

sartlar dikkate ahnmistir. Mevcut tasinmaz kategorisi ile ilgili olarak olumsuz etkiler dasiik olarak
degerlendirilmistir.

<

2 SWOT Analizi

Giigli yénler

- Sehir iginde iyi derecede ticari konum

- Karayolu ve toplu tagima baglantist gugli

- Taginmazin tamami kirada

Firsatlar

- Artan kiralar / fiyatlar

Zayif yoénler

- Trafigin yo§un oldugu “Kaiserwall” caddesinde yiiksek gurilta
- Taginmazin orta derecede birikmig bakim ihtiyaci var.

- Arsada park yeri yok ve halka agik yollarda park olanaklar kisitli
Riskler

.- Dusen kiralar / fiyatiar
sosafusun disecedi dngérilmektedir,
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3 Kullanim Amaci

Goreviendirme .
c/o H.P. Duisseldorf GmbH, Cecilienallee. 17, 40474 Diisseldorf adresinde yerlesik Peker GYO A.S unvanl
sirketten Bay Murat Beyazyliz ekspertiz raporu diizenteme gérevi vermistir,

Kesif
26/03/2021 tarihinde distan ve icten gezmek suretiyle sahsen kesif yapimistir. Kesif gercevesinde genel
olarak herkese agik alanlarin (merdivenler, bodrumy} yan! sira agagidaki Gniteler de gezimistir:

Girig kattaki dilkkan
1. kattaki konut
2. kattaki konut

Gezilemeyen Oniteler / alanlann gezilen tnitelerle benzer durumda olduklan ve benzer veya aynl donanima
sahip oldukian varsayiimaktadir.

Kesif kapsami, risk odakll bir bakis agisiyla Rehinli Tahviller Kanunu Madde 16 Fikra 1 Fikra 2 Hikimileri
Uyarinca Taginmazlarin Borglanma Degerlerinin Belilenmesi Hakkinda Yénetmelik (BelWertV) hikiimlerine
uygun ve usuliine uygun bir degerlendirme igin yeterli kabul edilmektedir.

Hazir bulunanlar :
Kesif sirasinda malikler tarafindan bir temsilci ve Wardin&Schmoranz bilirkisi ofisinden Bay Schmoranz hazir
bulunmustur.

Deger tespit referans tarihi  30.12.2021* (verilen gdrev uyarinca)
Kalite referans tarihi 30.12.2021* (verilen gérev uyarinca)

*Tarafimiza verilmis bulunan géreve uygun olarak ayrica yeniden kegif yapmaksizin 30/12/2021 tarihi
itibariyle ekspertiz raporunda uyarlama yaptimasi gerekfi olmugtur. Bilirkisi, 26/03/2021 tarihindeki
(kesif tarihi) durumuyla karsilastinidiginda miilkiin ingsai ozellikleri ile getiri dzelliklerinde dederi
etkileyecek degisiklikler meydana gelmedigini varsaymistir.

Kalite referans tarihi taginmazin deger tespitinde esas alinan durumunun tarihidir. Yasal gerekcelerden veya
bagka gerekgelerden étiirli taginmazin bagka bir tarihteki durumu esas alinmamigsa deder tespit tarihi ile
aymdir.

Kullanim amaci
Mevcut bu ekspertiz raporu PfandBG Madde 16 hikmil uyarinca rayig deger ve baorglanma degerinin
belirlenmesi amaciyia tanzim edilmistir. '

Mevcut belgeler ,
Bilirkisi raporunun tanzim edilebilmesi iin bilirkisiye musteri tarafindan degerlendirme bakimindan énem
tagiyan agadidaki belgeler verilmistir:

- 21/01/2021 tarihli tapu senedi

- 26/10/2011 tarihli plan

- 12/10/2020 tarihli imar yukimliikieri bilgisi
- Tarihsiz krokiler / ingaat gizimleri

- 21/06/2011 tarihli yuzélciim( hesaplamalarn
- 08/10/2020 tarihli kiralama listesi

- Farkli tarihli kira kontrattar

sl
7 e‘%ﬁﬁ“’“"”‘“’*‘z 1D
A

rkigi, misterinin veya tasinmaz malikinin vermis oldugu belge ve bilgilerin degerlendirme referans tarihi
ariyle sinirsiz  gecerli  olduklarini, hicbir kisitlama olmaksizin isabetli ve kapsayici olduklarini
ymaktad!r. Taginmaza iligkin incelenmemis evraklarin deder tizerinde etkisi olabilecegi unutulmamalidir
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Teinin edilmig evrakiar
Asagidaki bilgi ve belgeler bilirkisi tarafindan temin edilmistir:

- 26/03/2021 tarihinde planiama hukuku hakkinda internet tizerinden bitgi
- 30/03/2021 tarihinde Recklinghausen belediyesinden telefonla imar yukumitlikleri hakkinda bilgi

Uygulanan yéntem .
Mevcut bu dosyada taginmazin rant odakll tiri iedeniyle rayic deger ve borglanma degderi getiri degerinden
hareketle belirlenmistir, ,

Degerlendirme kapsami

Bu degerlendirmenin konusu binalar ve dis tesisler de dahil oimak tizere (Alman Medeni Kanunu (BGB)
Madde 94 hikmi uyannca temel unsurlar) tapu sicili bilgileri alttinda belirtilen taginmazlar veya ust
haklarindan ve ibarettir. Arazi tizerinde bulunan aksam ve binayla sabit baglantisi olmayan aksam pargalari
ve Gzel igletme tertibatlar degerlendirme kapsamina dahil degildir. Kiract ve icarcilann miikleri ile tictinci
sahislara ait diger mulkler (sézde unsurlar) de yine degerlendirme kapsaminin disindadir. Faizler (6rnedin ara
finansman faizleri) ve vergiler (6rnegin emiak alim vergileri} de ayrica dikkate alinmanistir.

PfandBG Madde 16 Fikra 2 hiikmii uyarinca rayic dederin belirlenmesi

Rayic deger, borglanma konusu bir taginmazin degerlendirme referans tarihinde taginmazi satmay distnen
satict ile satin almay dugiinen alict arasinda uygun bir pazarlama déneminin ardindan olagan ticari iligki
icerisinde gerceklestirilen bir islemle satilabilecedi ve bitun taraflarca uzmaniik bilgisi ve saggériyle ve higbir
zorlama olmaksizin milzakere ettigi tahmini tutardir.

PfandBG Madde 16 Fikra 2 hiikmii uyarinca borglanma dederinin belirlenmesi

Borglanma degeri, bir taginmazin ileride satilabilic olup olmadiginin dzenle degerlendiriimesi gergevesinde ve
tasinmazin uzun vadeli sirdirilebilir 6zellikler, bolgesel piyasanin normal kosullan ve halihazirdaki ve
muhtemel bagka ttrld kullanimlar dikkate alitiginda ortaya ¢lkan degerin Ustinde olamaz. Spekiilatif
unsurlar bu baglamda dikkate alinamaz. Borclanma degeri seffaf bir gekilde ve kabul edimis bir
degerlendirme yéntemiyle belirlenmis rayic degerin {izerinde olamaz.

Hizmet kapsami / hizmet sinirlan

Rayic deder belirlemesi, ingai hasarlar raporu veya ingaat stoju raporu degildir. Ingai tesislere iligkin
agiklamalar, niteliklere iligkin agiklamalar ve fiili ézelliklere fligkin agiklamalar minhasiran kesif cercevesinde
gorsel olarak edinilmig bulunan bilgilere, ibraz edilmis olan belgelere ve misterinin veya misteri tarafindan
kegfe katiimig bulunan kigilerin vermis olduklar bilgilere dayanir. Ekspertiz raporunda aksi belittiimedigi
milddetge gérevlendirme uyarinca taginmazin, taginmaza ait yapi pargalartmn ve bunlarin teknik techizatinin
eksiksiz calistdr varsayilir,

Yapi tarifnamesi, dnceden meveut olan uygulamalar ve donarimiart kapsamakta olup bazl yerterde degeri
etkifeyecek sapmalar ¢ikmasi mimkindiir. Teknik incelemeler yvapilmamis olup buna géire zeminde ve
taginmazlarda muhtemel kontaminasyonlar incelenmenmistir. Deger tespiti yapilan taginmazin ileride
kullanima uygun olup olmadigdi, hukuki ve idari yénetmeliklere uyulup uyulmadifi, bina ve tesis stogu, arsa
ve taginmazlann kullanimi ve ingai tesislerle figili olarak 6zel hukuktaki muhtemel dizenlemeler, ve hatta
arsa ve taginmazin mevcut yapl maddelerinin / yapi pargalarinin kullanicilar (zerindeki zararl etkileri bize
verilmis bulunan géreve uygun olarak kontrol edilmemis ve bunlarin kritik olmadiklart varsayilmistir.
Ekspertiz raporunda aksi belirtimedigi muddetce ayni husus deger tespitinin yaptldigi referans tarih itibariyle
degeri etkilemesi muhtemel resmi ve idari harglzr, primler ve vergiler vs. icin de gecerlidir. Yine ayni sekilde
bize verilmis bulunan géreve uygun olarak resmi ve idari mevzuata uyuldugu ve milkiin tamarinin
mevcudiyeti ve kullantmimin hem usul hem maddi yénden yasal sartlara uygun oldugu varsayiimistir.

Mesuliyet muafiyeti

Mdsteri, referans tarih itibariyle gegerli olan ve géreviendirmeyte ilgili butin bilgileri vermis oldugunu onaylar.

Bazi hususlar gergeklerle yeterince belgelendirilemedigi noktada bilirkisi uygun kabullerde bulunmustur. Eger

daha sonradan yanhs oldugu anfagilan bilgi velveya kabuller ortaya gikarsa ekspertiz raporunun ilgili
tnlart

Sifharast: 21-00038 ‘ Sayfa 4/32
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buna mukabil olarak duzeltilmelidir. Bilirkisi, bdylesi bir durumda ekspertiz raporunda buna mukabil ayarlama
yapma hakkina sahiptir. Insai tesislerin imar izinlerine uygun olarak insa edildikleri, kusursuz teslim
alindikian ve muhtemel tadilatlarin, gelistirmelerin  vs. izinlere uygun olarak gerceklestirildigi
varsayllmaktadir. Topradin tagima kabiliyeti, kontaminasyon ve topraktaki zararli kirlenmelerin incelenip
degerlendirilmesi bize verilen gérevin konusuna dahil degildir ve bu nedenle de yapiimamistir. Yasal sinirin
Ustiinde bir kontaminasyon bulunmadidl varsayilmaktadir, Fiziksel dayanikhlik, yangin, giriiltii ve 1s1 yaltimi
ile kanal sizdirmazii§i, asbest veya dier zararh maddeler, ingaat zararlar ve ayiplan, hayvansal ve bitkisel
hagerat hakkindaki incelemeler de yine ekspertiz gérevinin disindadir. Gérilip incelenebilen yapi
parcalarinin ayipsiz durumda olduklan varsayilmistir. Eperfi Tasarrufu Yonetmeligi (EnEv) hikiimlerinin
gerekliliklerine ve bu gerekliiklerden dogabilecek ek donatim yikimltluklerine iliskin incelemeler de
yapimamistir. Bu, yeni insaatlarda ve ingai degisikliklerde (tadilat, genigletme, 1slah vs.) uyulmasi gereken
standartlar da kapsamaktadir. Bakim ve modernizasyon galismalarinin EnEv kosullarina uygun oldugu
varsayllmaktadir. '

Bize veriimig olan géreve uygun olarak, muhtemel vergi, harg ve primlerin eksiksiz belirlenerek Sdenmis
-oldugu varsayilmaktadir. Bunlann disinda esas alinan kira kontratlarinin yasal gereklilikfere uygun oldugu ve
bilinmeyen eklemeler veya yan anlagmalarta degistirilmedidi veya hukuken feshedilmedigi ve boylelikle aynen
oldugu gibi kaldi§i varsayiimaktadir. Bunlara ilaveten kiracilarin kontratiardan kaynaklanan yiktmlliklerini
yerine getirdikleri ve &denmemis kira borcuriin bulunmadiyt varsaylimaktadir. Kiracilann kredibiliteleri
kontrol edilmemistir. Misteri ekspertiz raporunu miinhastran kararlagtinlmig bulunan amagcla kullanacaktr.
Bagka turll kullaniimas! ve bagkalariyla (alinti geklinde de olsa) paylasiimasi ancak bilirkisinin sarih onayt ile
mimkindir. Misteriye kargl mesuliyetimiz kasit ve agir ihmalle sinirlidir. Ekspertiz raporunun dogrulugu ve
eksiksizli§i hakkinda Gglincli sahislara kargr higbir mesuliyetimiz yoktur. Uglincli sahislara karsi higbir
mesuliyet kabul edilmez. '

Telif haklan

Ekspertiz raporu telif haklariyla korunmaktadir. Ekspertiz raporu yalnizca yukarnda belittilen kullanim amaci
igin degerlendirme referans tarihi itibariyle gecerlidir. Baska sekillerde kullanimiar, ézellikle de Gglinci
kisilerle paylagimi, yalmizca bilirkisiye ¢nceden sorulmast ve onun da buna olur vermesi durumunda
mimkiindiir, Ekspertiz raporunun yayimlanabilmesi igin her halikarda bilirkisiden énceden yazih onay
alinmalidir. Ekspertiz raporu yalnizca kullanim amaci gergevesinde cogaltilabilir. inceleme ve ekspertiz
sonuglari reklam ve tanitim amaciyla yalnizca bilirkiginin yazili nzas| (izerine ve reklam ve taniim metninin
ve reklam ve tanmtim geklinin dnceden onaylanmasi ile kullanilabilir.
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4 Konum Bilgisi

Makro Konum

Bélge Recklinghausen Belediyesi / Miinster Bélge Idaresi / Kuzey Ren
Vestfalya
Sehir / Nufus Recklinghausen belediyesi, ayni isimli il icerisinde (Minster

Bélge i,d,{aresi) yer almakta olup Dortmund sehir merkezinin
yaklagik 22 km kuzeybatisindadir. Recklinghausen bir iist
ilceye bagdlr bir belediye olarak yaklagik 111 bin ntfusa sahiptir
(Guncellik: 31/12/2019). Kent ayrica Ren-Ruhr metropol
bélgesinin  bir pargasidir ve Minster planlama bolgesi
icerisinde orta derece merkez iglevine sahiptir ve ayni
zamanda da bir Oniversite kentidir. Ayrica Ren-Herne Kanali
Recklinghausen’in  glineyinden, Lippe ise kuzeyinden
gecmekiedir.

Federal Istatistik Dairesinin verilerine gére 30/06/2020 tarihi itibariyle
Recklinghausen’'de ikamet eden toplam yaklasik 41 bin 600
Recklinghausen'de c¢alisan toplam yaklastk 41 bin 900 sosyal
sigortali bulunmakta olup galigmak Uzere kente gelenler ile ¢alismak
Uzere kent disina cikanlar arasindaki denge arti 294'tir, Yukarida
belirtilen referans tarih itibariyle kentte yerlegik isletme sayist 2 bin
575ir.

Bélgeler iistii ulagim Bolgeler Ust ulagim baglantisi iyi olup A2 ve A43 federal karayoluna
ulagim olanaklan yiksektir. Recklinghausen Istasyonu sayesinde
béigesel rayh sistem agina iyi bir baglanti olanag vardir. Dortmund
Havaliman: ile sehir merkezi arasindaki mesafe yaklasik 40
kifometredir.

Genel satin alma giicii endeksi 97,9
Kaynak: Kuzey Ren Vestfalya Sanayi ve Ticaret Qdast; Giincellik: 2020

issizlik orani %9,2 - Recklinghausen
%7.,9 - Kuzey Ren Vestfalya
%86,3 - Almanya
Kaynak: Federal I Afanst; Gdncellik: 02/2021

Niifus geligimi -%10,2 (2018 ila 2040)
Kaynak: Kuzey Ren Vebstfalya Eyaleti statistik Dairesi

Mikro konum

Kent / Semt Degerlendirme konusu tasinmaz Recklinghausen'in merkez
béigesinde gelismis bir ana ulagim caddesi (zerinde bulunmaktadir,

Otopark durumu Degerlen:dirme konusu arazi (zerinde park yeri bulunmamaktadir. Halka
aglk yollarda ise giinin saatine bagh olarak park yeri buimak giig
olmaktadir,

Toplu tagima Toplu tagima duraklan yakinlarda mevcuttur. “Recklinghausen”

Istasyonu yaklasik 700 m uzakiiktadir.

Gunlik ihtiyaca yonelik ditkkanlar ve ileri derece ahigveris olanaklari
yakin gevrede bulunmaktachr,

Yakin gevrede yeterli kapsamda mevcuttur.

Sayfa 6/32
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Etraftaki yaptlasma

imisyoniar

Konum degerlendirmesi

Tasinmazin tarifi
Kesit / Siluet

Topografya
Boyutlar

Arazi

Enerji tedariki
Bertaraf

Altyapi primleri

Arazi kullanim planlamasi

Yol erigimi

Sinir yapilasmasi / cakisma

,-
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Wohn- und Geschaftshaus
45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

Aderhikl olarak: Konut ve ig hanlari, ofis binalari

Degerlendirme konusu taginmaz yodun ara¢ trafiginin oldugu bir
caddede buiundugundan giruiti imisyonu mevcuttur.

Yukarida belirtilen konum kriterlerinden hareketle agagidaki konum
degerlendirmesine ulagilmistir: sehir icinde ticari konum olarak iyl /
orta derecede merkezi mesken konumu

v

Duzenli bir kesite sahip bitisik nizam
diz
Cadde cephesi: yaklagik 12,5 m / ortalama derinlik: yaklasik 14 m

Yerinde yapilan kesifte elde edilen izlenime gore zeminin tagima
kapasitesine sahip oldugu varsayilabilir.

Eiektrik / su / gaz / telefon / internet

i

Umumi kanalizasyon baglantisi meveuttur.

Taginmazin hem ulagim hem enerji tedariki altyapisi tamamdir.
Yerinde yapilan kesifte elde edilen izlenime gbre tasinmazin bagh
oldugu cadde tarihi ve am tahkimatl bir cadde olup, deferlendirme
gercevesinde BauGB ve KAG uyarinca altyapi katkr paylar ile
vergilerin belirlenerek édenmis oldugu varsayiimaktadir,

300 numarali ve 19/12/2008 tarihli "Léhrhof' imar plani;
degerlendirme konusu taginmazin bélgesi icin temel tespitler: MK / 6
kath / kapal yapr tarzi / TAKS 1,0 / KAKS 6,0

Nat

Arazi Uzerindeki mevcut tasirir yapilar igin imar izinleri ibraz
edilmemistir. Kesif cercevesinde ve verilen belgelerden hareketle
izinlere aykir bir tagimnir yapilanma bulunduguna isaret eden bir
hususa rastlanmamigtir, Bu bakimdan meveut yaptlagmanin yasal
oldugu varsaytlabifir.

Dogruden caddeye ctkig vardir. Yol haklari gerekli degildir.

‘Ingai tesislerin bir kismi simirlardadir. Gorlildagl kadaryla ve plana gore
sinirlar tzerine insaat yaptimamistir.
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5 Yaptnin Tarifi

Tasinmaz Tirii
ingaat Yils

Islah / Modernizasyon

Mesken birimleri
Ticari birimler
Yapi tarzi

Kesit / zemin plani ¢dziimleri

Kaba insaat

Katlar

Bodrum

Dig duvarlar / cephe
i¢ duvarlar
Tavaniar
Merdivenler

Gatr

Donanim
Pencere / aydinlatma

Kapilar

Zemin kaplamalan

i¢ duvar uygulamast

Isitma

Is1 aktarimi

Sicak su tedariki

LY
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Wohn- und Geschaftshaus
45657 Recklinghausen, Kaiserwalt 1

Konut ve is yeri binasi
1800’ler

Cesitli tarihlerde / son olarak 2017 senesinde diikkan modernize edilmig /
bunun diginda cari bakim calismalan yapilmistir

3
Giris katta 1 dikkan
Masif yapt

Amaca uygun zemin plani ¢ziimleriyle fonksiyonel bir kesit /
konutiarda balkon yok.

Bodrum / girig kat / 2 tane Ust kat / eklenmig gatt kati

binanin tamaminin altt bodrumdur

kagir yap! / sivall cephe / zemin kattaki cephe dnden tugla érgiii
masif veya hafif ayirel duvarlar

Bodrum kati iizerinde masif / bunun disinda ahsap kirigli tavanlar
Bodruma inen merdivenler beton / katlara ¢tkan merdivenier ahsap

Ahsgap konstritksiyon Ustiinde begik cati, kiremit 6rtiilii ve cah eklemeli
(catt penceresi)

Plastik pencere ve yalitimh cam

Ahgap kapilar / cam kaptlar / metal /FH kapilar veya dumandan koruyucu
kapilar »

Fayanslar / laminat / vinil

kagit kapli / sivall / sthhi alanlarda duvar fayansi / mutfaklarda
tesisat bélgelerinde fayans

Gazl kat kaloriferi
Radyator
cevresel (sofben f masa tsti¥masa altt cihazlar)

Girig kattaki dikkanda iklimlendirme sistemi
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Sihhi tesisat / tuvalet Konutfar: basit techizatl kiivetler / dilkkan: ortalama donanimda kadinlar
ve erkekler tuvaleti ayr
Elektrik tesisati Ortalamamin hafif altinda
Enetji donanim Ortalama
Genel donanim Ortalama
Yapt / korunmusluk durumu Ortalama
Dig tesisler érnegin bina badlantilar arsamn sinirlan icerisindedir / tahkimati bog

alanlar / sinir tertibatlan

Enerji belgesi Imarli bir taginmazin,. konutun veya bir paylt milkiyetin potansiyel
alicisina, kiracisina, icarcisina veya leasing aklicisina esas itibariyle
enerji belgesi ibraz edilmeli veya verilmelidir (EnEv Madde 16 Fikra 2).
Kugtik yapilar ile tarihi eserler bu yukimlUligun disindadir (EnEv
Madde 16 Fikra 5). Esas itibariyle enerji belgeleri mevcut binalar igin ya
hesaplanan enerji ihtiyacina gére ya da 6lgiilen enerji sarfiyatina gére
tanzim edilebilir. Bir enerji belgesi verilmemistir.

Nof Yukarida yer alan yap: ve donanim hakkindaki agiklamalar dederlendirme konusu
laginmazin . kegif strasinda tespit edilen haline iliskindir, Yapr hakindaki
agiklamalai yalmizea s6z konusu bina tipinin siiflandiriabilmesi icin gerekli olan
temel nitelikleri kapsamaiktadir. Buradaki bilgiler bu balumdan bastin donarnimiar
ve uygulamalara iligkindir. Kismen sapmalar goriflebilin. Bu agiklamalar iretim
maliyelinin veya kira referans dederferinin belirlenmesinde esas ahmr. Binalarin
bazi yerlerinde ve dig fesislerde sapmalar g6rillebilir ve fakat bunlar genel deder
dzerinde etki yapmaz. Varsa hazir mutfaklar deder tespitinde dikkate alinmaz.
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6 Tapu Sicili
Tapu Senedi Tarihi:  25.01.2021
Yerel Mahkeme: Recklinghausen
Tapu ve Miilkiyet Kitiigii {BV)
Tapu Sicili Dairesi Cilt f BV Tapu Sicili Ada Pafta(lar) Alan {(m?)
Yaprak Sira No Bélgesi (Flur) [Flurstiick{e)]
Recklinghausen 7865 11 . |Recklinghausen- {338 34 192
Toplam alan - 192
Deferleme konusu alan 192

Departman I, Malik:
tapu senedi uyarinca

Departman I, Yukimlenim / Takyidat

Gilt/ Departman BV Pafta Kayit Notlar Degjer
Yaprak I SiraNo  Sira €)
No
7865 3 . 11 34 Recklinghausen Tapu Sicili Mevcut imar / kullanim
Bolgesi 54 ada, 234 paftadaki kogullarr ile ilgili olarak
gayrimenkulitn her malikinin anlamii bir magduriyet séz
pencere boyama hakki. konusu degildir.

Tapu Sicili Hakkinda Bilgiler

Parsel tespiti / rehinli tagsinmazin teshisi
Mevcut tasinmaz eldeki arazi planiyla birlikte tapu sicili ve varsa taksim beyanlaninin isiginda tespit
edilebilmigtir. Yine ayni sekilde taginmazin biyiiklugi ada planinin igiginda makul ve uygun olarak degerlendirimistir.

Tapu sicili ,
Tapu ve miilkiyet kiitiigl ve Departman Il ile birlikte yukanida belirtilen tarihli tapu senedi paylasiimistir.

Tapu ve miilkiyet kiitiigii
Tapu ve milkiyet kitligiinde hakimiyet serhleri bulunmamaktadir.

Sayfa 10/ 32
SEMWG




Wardin&Schmoranz Wohn- und Geschéftshaus
- Gutachten - 45657 Recklinghausen, Kaiserwall 4

7 Tapu Sicili Digindaki Haklar, Yikimienimler ve Takyidatlar

imar ylikiimlilikleri

Recklinghausen Belediyesinden (Bayan Grofmann-Milano) 30/03/2021 tarihinde telefonla alinan bilgive gore
degerlendirme konusu tasinmazin bulundugu bé'ge icin imar yakimlilikleri dizininde herhangi bir kayit
bulunmamaktadir.

Kontaminasyon

Simdiye kadarki kullanimlar kontaminasyon sliphesine neden olmamaktadir. Yerinde gerceklestirifen kesifler
de yine bu konuda herhangi bir slpheye mahal vermemisgtir. Bu bakimdan asadidaki imzantn sahibinin
hatthazirdaki bilgi seviyesine gdre bir kontamirasyon siiphesi ihtimal digt olarak siniftandiriimaktadir. Bu
bakimdan dederin tespiti agisindan taginmazin kontaminasyonsuz cldudu varsayilmistir,

Tarihi eserler
Taginmaz tarihi eser vasfinda degildir,

Notlar
Ugtincii sahuislann bagkaca haklan bulunduguna ve tapu sicili diginda baskaca yukimlenimler veya takyidatlar
bulunduguna dair higbir hususa rastlanmamighir.

S’
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8 Arsa Degeri

Arsa Payt Alani No Ana Alan - 1. yan alan 2. yan alan getiriye uygun
evet/hayir
Aciklama {(m?) avro/m? {m? avro /m? {m?) avro /m? Arsa degeri
1 | Pafta 34 192 "~ 550 ja 105.600
Arsa deferi (getirisi olan kisim) 105.600
Arsa degeri {getirisi olan kisim) 0
ARSA DEGERI {toplam) 106.000

Getiri dederinin (MW) %20'sine ve %23'line (BLW) denktir.

Arsa Degerine lliskin Actklamalar

Glincel arsa dederi Kuzey Ren Vestfalya Eyaleti Tasinmaz Degerleri Yiksek Bilirkigi Heyetinin internet
portalindan ("BORIS.NRW") alinmistir. Burada degeriendirme konusu tasinmazin bélgesi icin asadidaki
bolgesel arsa referans deferi yayinlanmistir:

Referans deger : 550 €/m? altyapi katki payindan muaf {bélgesel)
Referans tarih : 01/01/2021

Kullarim tiiri) : Merkez bolgeler

Kat sayisi :2ila 4 kath

Minttka : Kent igi

Degertendirme konusu taginmaz yukarida belirtilen BRW deki temel kriterleri yerine getirmektedir. Bu bakimdan
arsa rayic dederi istinat edilebilir kabul edilmig olup degerleme cergevesinde esas alinmigtir.
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9 Oz Deger (Rayic Deger)

7

Bina No Tasinmaz parsel no | insa |GND END insai tesislerin iiretim maliyeti ‘é’aga bagh E:g:rbagll
eger
zalmasi
azalmasi Lygulanmmig
iiretim
maliyeti
Tasinmaz yilr Yh’(_' m? brilt € %EBNK | Yontem | % €
faban

A [ Konut/ ig yeri binasi 1 ]1900| 75 | 45 710| 1.180( 15,0 |Cizgisel 40,0 578.082
Yaga hagh déger azalmas| uygulanmig iiretim 578.082
maliyeti
+ Dis tesislerin doénemsel degeri 3,0% 17.342
ingai tesisler.ile diger tesislerin 6z dederi 595.424
+ Biitlin taginmazin arsa degeri 106.000
Gegici 6z degier 701.424
Taginmaza &zgill 6zel taginmaz ézellikleri
— Ingaat ayiplarl ve ingaat hasartari nedeniyle deger azalmasi

Bakiniz: Agtklamalar 25.000

Oz deger (yuvarlatimamis) 676.424
07 DEGER (yuvarlatiimis) 676.000
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10 Oz Deger (Borglanma Degeri)

v

Bina No Taginmaz parselno | insa SND RND e te'?‘t:";::‘i fretim de\g:faazb;gl“asl Donemsel deger
Bina yih | v m? briif € Yéntem % €
taban
A | Konut / is yeri binas 1 | 1900 |75 45 7101 1.180 [ Cizgisel | 40,0 502.680
ingai tesislerin dénemset degeri 502.680
+ Dis tesisler 3,0% 15.080
517.760
— Teminat kesintisi 10,0% 51776
) 465.984
+ Ingaat yan gjiderleri 15,0% 69.898
ingal tesislerfn ve dider tesislerin degderi 535.882
+ Arsa dederi. 106.000
Gegici 6z deger 641.882
— Birikmig modernizasyon / bakim ¢alismalar
bakiniz: Agiklamalar 25.000
Oz deger (yuvarlatimamis) 616.882
0z DEGER (yuvarlatimis) 616.000
Sayfa 14 / 32
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Oz Deger Hakkinda Aciklamalar

Yiizélglimii makullestirmesi

Insaat rakamlari ile oturum / kullamim yizélglimleri ayrica &lgim yapiimaksizin meveut beigelerden (oturum /
kullamm yizélgimii hesaplamalar, krokiler) elde edilmis veya kabaca belirlenerek dikkate alinmistir.
Yizélcimii makullestirmesi gergevesinde belirlenen rakamlar makuldir ve yayinlanmig kargilagtirma
arali§inda yer almaktadir,

Makullestirme -
yaklagik 408 m? oturum / kullanim alani; yaklagtk 710 m? briit taban = yaklagik 0,57 veya

yaklagik 408 m? oturum / kullanim alan:: yaklagik 568 m* taban = yaklasik 0,72

Toplam ve kalan kullanim siiresi ,
Tasinmazin tiirll ve kesif sirasinda tespit edilen hali dikkate alindiginda asagidaki toplam ve kalan kullanim
slreleri varsayilabilir:

Gergek ingaat yil - 1900'ler .

Toplam kullanim siresi : 75 yil (mesken kullanimi igin 80 yillik toplam kullanim siiresinden ve dilkken
icin 60 yilik kullanim sliresinden hareketle adirlikl olarak / BelWertV Ek 2
dikkate alinmistir)

Kalan kullanim siiresi (45wl

Ekonomik kalan kullantm siiresi mevcut durumu ve gergeklestiriimis bulunan modernizasyon uygulamalarini
dikkate alr. :

ingaat maliyeti
Uretim maliyeti BKI'nin gosterilen karsilagtirmal verilerinden hareketle elde edilir:

BKI 2020

Bina tipi : Konutlu is yeri binalari

Insaat maliyeti aralig: :1.280 - 2.130 avro / m* briit taban
Uygulanan esas : 1.300 avro / m*briit taban

BKI'lye gore bolgesel faktor : 0,908 (Recklinghausen belediyesi)
Uretim maliyeti : 1.180 avro / m? briit taban

Uygulanan bu esas mevcut duruma uygundur.

Dis tesisler ve ingaat yan giderleri

Dis tesisler ve insaat yan giderleri igin uygulanan esaslar benzer taginmazlarin istatistiksel olarak
kesinlestirilmis ytizdelik oranlarindan hareketle hesaplanmigtir ve BelWertV'de belirlenmis bulunan kogultan
dikkate almigtir. Taginmazin tiirll ve kesif sirasinda tespit edilen taginmaz ozellikleri nedeniyle ingaat yan
giderleri ve dig tesisler icin uygulanan esaslar uygun olarak degerlendirilmistir.

Yasa bagl: deger azalmass
Meveut dosyada gizgisel amortisman yéntemi uygulanmistir.

Birikmis modernizasyen ve bakim caligmalart
Taginmaz halihazirda genel olarak ortalama bir imar ve bakim durumu arz etmektedir. Cari bakim ¢aligmalar
taginmazda bliylk dlgtide gercekiestiriimis durumdadir. Fakat gerideki cephe bélgesinde hafif hasarlar tespit
edilmig olup (hafif catlak olugumlari, patiayan sivalar, boya gereklidir) bodrum bélgesinde ise binanin inga
yagina bagl olarak nem hasarlan meveuttur, ’

S

_Asafiidaki maliyet metodu kabaca bir hesapiamédlr. Olagan ticari teamillere uygun olarak yaga bagh deger

zalmasina ilaveten ayr bir indirim uygulanmalidir. Deger belirlemesi cergevesinde agag yukar 25.000
alBk bir tutar dikkate alinmigtir. Bu tutara modemnizasyon giderieri dahil degildir.
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Oz degere iliskin agiklamalar

Yetkili bilirkisi heyeti tarafindan belirlenerek yayinlanan 6z deger faktériinin yardimiyla gecici 6z deger
piyasa sartlarina uyarlanmalidir. Halihazirda dederleme konusu taginmaza benzer taginmazlar igin bilirkii
heyeti tarafindan belilenmis bir 6z deder faktsrii bulunmamaktadir. Bu degerlendirme cergevesinde
hesaplanarak elde edilmis olan gecici 6z degerin glincel pivasa kosullanna uyarlanmamasi tercih edilmistir.
Oz deger piyasa sartlarina uyarlama yapiimaksizin befirlenmistir. Rayic deger bu noktada tasinmazin tirl ve
piyasa kosullan uyarinca sadece esas alinan gelir dederinden hareketle belilenmistir. Bununla birlikte
degerlendirme konusu taginmaz rayig degerin getiri deger orantil oldugu klasik bir rant taginmazidir.

Teminat kesintisi (borglanma degeri)

Ingaat fiyatlarindaki muhtemel disisleri ve boylelikle de uygulanan yontemin gegerliliginin strdartlebilirligini
hesaba katmak igin borglanma degerinde (BelVertW Madde 16 Fikra 2 uyarinca) bir teminat kesintisi
uygulanmistir. Meveut bu dosyada taginmazin tiiri ve halihazirdaki piyasa kosuliar nedeniyle %10'luk bir
teminat kesintisi uygun olarak degerlendirilmistir,
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11 Getiri Degeri (Rayic Deger)

Kullanim
Binada RND Faiz Miktar | Yiizolgii Kira (avro/m?) |  Netgelir] Arsa
mit degeri
faizlendir
: mesi
Kuflamim / Agiklama Y % adet m? Meveut | Pivasaya avro avro/a
. Uygun
g | A | Ticari / giris katindaki ditkkan 45 6,00 1 1121 16,07 16,07 21.598 3.397
mesken / konutlar, 1. kattan .
w|Alcatikatina - 45 | 5,00 3 208] 5,26 5,26 18.684 2.449
w = konut, g = ticar @45 @554 4 ¥ 408 $40.282 5846
Isletme Giderleri (ayri ayri - rayic deder)
Kullanim Bakim Yénetim MAW Diger Toplam
Binada avro/m?® avroMWE avro/m?
Kultamm / Agiklama (fadet) | % HK (fadet) | % Nef | % Net| (/adet) | % Net | % Net
gedir gelir gelir gelir
g | A | Ticari/ giris katindaki dikkan 12,50 1 0,61 | 43196 | 2,0 4,0 12,5
mesken / konutlar, 1. kattan
w | A | cati katina 12,50 | 0,61 300 4,8 2,0 26,6
w =konut, g = ticari
Tasinmazin piyasa sartlarina uygun elde edilebilir yillik briit getirisi 40.282
- Paylastintamayan igletme giderléri 19,0% 7.670
Tasinmazin piyasa sartlarina uygun yillik net getirisi 32.612
- Arsa degeri faizlendirme tutar 5.846
iNsai tesislerin piyasa §artlar|né uyaun net getiri pay: 26.766
x ortalama nakit deger fakteri 16,43
ingai tesislerin getiri degeri
I Kullamimlarin nakit degierierf (Net gelir - istetme giderleri - arsa defert ) x nakit deger faktori 439.813
+ Arsa dederi 106.000
Gegici getiri degeri 545.813
Tasinmaza 6zgil tzel taginmaz dzellikleri
- Insaat ayiplari ve ingaat hasarlar nedeniyle defer  (bakiniz: 6z deger) 25.000
azalmasi
Getiri degeri (yuvariatiimamig) 520.813
/,—“”:‘ft“m . " .
R GETIRI DEGERI (yuvarlatilmis) 521.000
A3
sﬁ(
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12 Getiri Degeri (Borglanma Degeri)

Kullanim
Binada RND F;iz Miktar | Yiizoicii Kira {avro/m?) Net gelir]  Arsa
mii deferi
¢ faizlendir
- mesi
Kuflanim / Agikiama Yi % adet m? Mevcut |Uygulanan avro avro/a
g_| A | Ticari / giris katindaki diikkan 45 | 6,75 1 12} 18,07 16,07 21.508 3.822
mesken / konutlar, 1.
w | A | kattan cafl katina 45 | 5,75 296 5,26 5,26 18.684 28186
@45 @529 L4 £ 408 £40.282 T 6.638
Isletme Giderieri (ayri ayri - borglanma dederi)
Kullanim Bakim Yénetim MAW Diger Toplam
Binada avro?m* ewE avro/in®
Kullamm / Agiklama (fadet) | % HK (/adet) % Net | % Net| (/adet) | % Nst % Net
gelir gelir gelir gelir
g ! A | Ticari / giris katindaki dikkan 12,50 | 0,61 | 431,06 | 2,0 4,0 15,0
mesken [ konutiar, 1. kattan cat
w| A | katina 12.50 | 0,61 300 4,8 2,0 26,6
* gerekirse %15k asgari orana uyarianmig & 20,4

w = konut, g = ticari

Modernizasyon Riski (Borglanma Degeri)

Kublarmm Modernizasyen riski Toplam igletme giderleri (BWK)
Binada

Kutlamm / Agiklama % HK avro/m? % Net avro % Net

’ gelir gelir

g | A | Ticari / giris katindaki dukkan 0,20 4,11 2,1 3.700 17,1

mesken / konutlar, 1. kattan cati

w | A tkatina 4974 26,6

28674 @215

w = konut, g = ficari
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Yilhk briit getiri ) 40.282
- Isletme giderleri 21,5% 8.674
Yillik net getiri " 31.608
- Arsa dederi faizlendirme tutan 6.638
Binanin net getirisi 24.970
x ortalama nakit deger faktéri 14,88
Insai tesislerin getiri deferi ' o o _ 371.678
él!:%ﬁ}mmlarm nakit defierler (Net gelir - |sl_etme giderteri - arsa degeri faizlendirmesi) x nakit deger
- Birikmig modernizasyon / bakim ¢ahsmalar (bakiniz: 6z deger) 25.000
+ Arsa dederi ' 106.000
Getiri degeri (yuvarlatiimamig) 452.678
GETIRI DEGERI (yuvarlatilmig) - 452.000

Getiri degeri hakkinda aciklamalar

Fiili kiralar / getiriler
Ibraz edilen 08/10/2020 tarihli kira dékiimiine gore agagidaki gibi kira geliri elde edilmektedir:

Ticari .
Zemin kattaki dilkkan : yaklagik 112 m? net ytizéleiimii icin 1.800,00 avro = yaklasik 16,07 avro /m? net yiizélciimil
Kullanim: :bahis bayisi
11/12/2019 tarihii kira kontrati
YlrtrlOk suresi: 30/11/2024 tarihine kadar / ardindan eder sona ermesinden
6 ay 6nce feshedilmezse 2 x 5 sene uzatma
Yen giderler: kiraci Ustleniyor
Endeks: var/ VPl'ye (tuketici fiyatlari endeksi) badlanmis .

Konutlar

1. kattaki konut : yaklasik 107 m? oturum alani igin 570,00 € = yaklasik 5,33 €/m? net oturum
alant r

2. kattaki konut : yaklagik 107 m? otururn alam igin 588,50 € = yaklagik 5,50 €/m? net oturum
alani

Catr katindaki konut  : yaklagik 82 m? oturum alant igin 398,00 € = yaklastk 4,85 €/m? oturum alani
Konutlarda ortalama kira = yaklasik 5,26 €/m? oturum alani

Siirditriilebilir kiralar / getiriler

Konutlar :
Recklinghausen’deki kira durumuna gére (Gincellik: 01/01/2020) asadidaki karsilastirmali kiralar elde edilmektedir:

ingaat yili grubu : 31/12/1947 tarihine kadar
' tamamlanmis bulunan binalarda
modernize edilmis konutlar
: banyo/ftuvalet var, 1sitma var

ve yalitimli camvar
: 4,75 - 5,25 €/m? otururn alant
(Ortalama: 5,00 €/m* oturum alam)
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Capital'in Gayrimenkul Pusulasinda (Capital [f‘nmobilien-Kompass) Reckiinghausen (kent ici) igin konut
stogunun genel karsidagtirma arahd 5,13 - 8,00 €/m? oturum alani (ortalama: 6,62 €/m? oturum alam) olarak
belirtiimektedir, _ ;

Meskenler igin konut blytklikler, konut tirii, donamim &zellikleri, nitelikler, konum ve diger faktérler rikkate
alindiginda fillen édenmekte olan kiralar piyasa sartlarina uygun ve sGrdirllebilic bir sekilde elde edilebilir
olarak tanimlanabilir. .

Ticari i

Kuzey Ren Vestfalya Sanayi ve Ticaret Odasinin ticari kira bedeli referanslarinda (Guncellik: 2019/2020)
Recklinghausen’in kent igindeki dilkkanlar igin karsilagtirma arahidi 11,50 - 18,50 avro /m? kullanmm alani
olarak yayintanmgtir, :

Bunun diginda mevcut ticari kira kargilastirmalar) ¢ok kigtk bir alani kapsamaktadir.

Konum ve taginmaz &zellikleri ile yukarida belirtilen piyasa sartlanndaki karsilagtirma araltklanim dikkate
aldigimizda dikkanin mevceut kira seviyesi piyasa sartlarina uygun ve strdirdlebilir bir sekilde elde edilebilir
alarak tanimianabilir. ’

isletme giderleri ‘ :

Isletme giderleri BelVertW hukumleri, Getiri Degerleri Yénetmeligindeki diizenlemeler ve ve Il. BVO
hitktimleri rikkate alinarak uygulanmis olup dederlendirme konusu taginmaz igin uygundur. Kira kaybi riski ve
bakim ve yénetim giderleri benzer taginmazlarla elde edilen deneyimlere gére tercih edilmistir. Uygulanan
yontemler degetlendirme konusu bu dosyada faginmazin tOrindl, taginmazin kullanimini, donamimi ve
taginmazin durumunu dikkate almaktadir.

Modernizasyon riski

Mevcut dosyada taginmazin tirl agisindan dilkkanlar bolgesinde modernizasyon riski dikkate alinmahdir.
Nitelendirilmis modernizasyon riskinin yardimiyla, Piyasa gecerliliginin ve deferleme referans tarihi itibariyle
tespit edilmis olan getiri becerisinin (kira baslangic seviyesi) korunabilmesi igin gerekli uyarlama fedbirleri
nitelendiriimis modernizasyon riskiyle kargilanmaldir. Bu bakimdan sadece baglangig¢ kira seviyesini kaitci
olarak garantiye alabilmek icin gerekli olan fmodernizasyon / yenileme maliyetleri dikkate alinmalidir.
Donanim, binanin yagl ve tasinmazda sdz kenusu olan kullamm bigimleri dikkate alndidinda burada
BelVertW hiikiimleri uyarinca modernizasyon riski igin uygulanacak oran yeni bina fretim maliyetinin
%0,2'sidir.s

Gayrimenkul faizlendirme oram
Recklinghausen Belediyesi Bilirkisi Heyeti glincel 2020 emlak piyasasi raporunda asagidaki
gayrimenkul faizlendirme oranlarini yayinlamistir:

Apartmanilar (ticari orani < %20) 1 %4,6 (+-1,13)
Konut / is yeri binalan (ticari orant > %20) 1 %6,9 (+/- 1,3)

Ortalama, merkezi mesken konumu, sehir igindeki ivi ticari konumu, tasinmazin ortalama nitelikteki
Szellikleri, kullanim tirQ, kira seviyesi ve halihazirdaki bolgesel pivasa kosullan dikkate alindiginda mevcut
dosyada %5,54'lk (dikkan: %6,0 / konut: %5,0) gayrimenkul faizlendirme orant uygun olarak
dederlendiritmelidir.

Kapitalizasyon faizi orani

Ortalama yaklasik %6,29'luk bir kapitalizasyon faizi orani (dikkan: %6,75 / konut: %5,75), BelVertWde yer
bulmus olan asgari kosullari dikkate almaktadir. Bu uygulama benzer taginmaziarin kapitalizasyon faizi aralg
icin BelVertW'de gésterilmis bulunan arahkta yer almakta olup taginmazin kendi sartlarina uygun riskini
uygun bir sekilde yansitmaktadir.

h ..._
£
Iy

nlar (ticari orani < 20 %)  ortalama 13,9 kati (+/- 2,8)
Wi is yeri binalan (ticari orani > %20) : ortalama 9,4 kati (+/- 1,2)
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Bu ekspertiz raporunda belirlenmis bulunan rayi¢ deder kargilastirma araliginda yer almaktadir ve konum ve
taginmaz dzellikleri ve halihazirdaki piyasa sartlan dikkate alindiinda makul olarak degerlendirilmelidir,

BelWertV uyarmca kontroiler '
BelWertV Madde 4 Fikra 3 (6z deger, getiri degerinin %20 altindadir)  : hayir

BelWertV Madde 13 Fikra 1 (negatif net gelir) . :hayir
BelWertV Madde 13 Fikra 2 (kalan kuillanim stiresi < 30 yih : hayir

BelWertV Madde 13 Fikra 3 (toprak degeri payi > %50) s hayr

13 Alan ve Getiri Tablosu (Rayig Deger)

Bina No KONUT TICARI
Bina Yizélgtimii (m?) Net gelir (€} Yizbleimil (m?) Net geiir (€)
A | Konut/ ig hani 296 18.684 112 21.598
‘T 296 T 18.684 =112 ¥ 21.598
Toplam oturum yiizdlgtimii {m?) 408
Toplam net gelir (avro) 40.282
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14  Getiri Tablosu ¢

, Rayi¢ Deger Borclanma Degeri
Muhtemel yikimlenimler borgtanma degerinde ayrica dikkate alinmalidr. PfandBG Madde 16 ylklimlenimsiz (PfandBG

Madde 16}
Degerler Oz deger 676.000 616.000
Getiri degeri 521.000 452.000
Rayic deger Getiri dederinden hareketle 521.000

Borglanma degeri

(Rayig degerin %871) Getiri dederinden hareketle 452.000
Kargilagtirma parametreleri €/m? oturum yiizélgiimii 1.280 1.110
x kati yilhk Kkira 12,9 11,2
Konut / ticari net gelir 46 / 54 46/ 54
Briit getiri (Net gelir/x) 7,7% 8,9%
Net getiri (ReEfx) 6,3% 7,0%
Kiralanan alan Konut alani 296 m? 206 m?
Kullanmalik alan 112 m? 112 m?
z 408 m? 408 m?
Getiri Yillik briit getiri 40.282 40.282
Yillik net getiri 32612 31.608
Gayrimenkul faizlendirme /  Konut : 5,00% 5,75%
kapitalizasyon faizi orani Ticari 6,00% 8,75%
i.D. ’ B,54% 6,29%
isletme giderleri Konut ' 26,6% 26,6%
Ticari 12,5% 17,1%
i.D. 19,0% 21,5%

15  Ekler Dizini

Fotograf dokiimani
Makro ve mikro konum o /‘é C‘;ﬂ(\

/ .
Plan {TIM-Online) l5,.&31,;\.,“““../3%.%,,“ R
y ‘ :r gi«%

3 fnanin
Hchigin

Dy Ly

Kase-imza

30/12/2021

Alexander Schmoranz MRICS | CIS HypZert (F)
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t. 02205-947 85 45 | f. 02205-9478547

GUTACHTEN

Marki- und Beleihungswert nach § 16 PfandBG
Auftrags-Nr. 21-00038

Wohn- und Geschiaftshaus

PLZ, Ort 45657 Recklinghausen
Strafe Kaiserwall 1 :
Bundesland Nordrhein-Westfalen
Kunde Peker GYO A.S.
Gutachter/in Alexander Schmoranz

MRICS | CIS HypZer: (F) I8

Objektbesichtigungstag  26.03.2021

Besichtigungsumfang Aullen- und
Innenbesichtigung

Wertermittlungsstichtag ~ 30.12.2021*

Qualitatsstichtag 30.12.2021* !
Markiwert Beleihungswert
§ 16 Pfand BG § 16 PfandBG
521.000 € 452.000 €
12,9-fache Jahresrohertrag 11,2-fache Jahresrohertrag
1.280 €/m* WNT, 1.110 €/m? WNTl.

*Auftragsgemdn soll eine Gutachtenanpassting zum Stichtag 30.12.2021 ohne erneute Ortsbesichti-
\-\ erfolgen. Der Sachverstindige setzt voraus, dass sich in Bezug auf die baulichen sowie die er-

irtschaftlichen Eigenschaften der Liegenschaft im Vergleich zum 26.03.2021 (Tag der Ortshe-
T

LHead
&} ing) keine wertbeeinflussenden Verdnderungen ergeben haben.
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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. innerstadtischer Geschaftslage von Recklinghausen (Stadt-
zentrum). Das Objekt befindet sich in einem durchschnittiichen 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 Learstand.

Die Ableitung des Markt- und Belethungswerts etfolgt auf der Basis des Ertragswertes,

Drittverwendungsféhigkeit: durchschnittfich - Gegeben im Rahmen der Nutzungskonzeption sowie der bau-
rechtlichen Gegehenheiten.

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.

Kéufer-/Nutzerkreis: Kauferkreis: schwerpunktmahig nationale/regionale Kapitalanieger / Nutzerkreis: Woh-
nungsmieter und gewerbliche Mieter (Einzethéndler, Dienstleister, Biromieter).

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

Auswirkungen durch Covid-19: Aufgrund der akiuellen Corona-Pandemie ist eine gesicherte Einschatzung
der kurz- bis mittelfristigen Marktentwicklung abschlieSend nicht méglich. Innerhalb der Bewertung werden die
zum Stichtag zur Verfigung stehende Marktdaten herangezogen und objekispezifisch unter Berlcksichtigung

der aktuellen Situation gewurdigt. In Bezug auf die vorliegende Objektkategorie werden die negativen Auswir-
kungen als gering beurteilt.

2 SWOT-Analyse

Starken

- gute, innerstadtische Geschéaftslage ,

- gute Anbindungen an das Stralten- und OPNV-Netz

- das Objekt ist voll vermietet

Chancen

- steigende Mieten/Preise

Schwichen

- Larmimmissionen durch die stark befahrene Strale "Kaiserwall"

- das Objekt weist einen moderaten Instandhaltungsanstau auf

- keine Stellplétze auf dem Grundstiick und erschwerte Parkméglichkeiten im Bereich des 6ffentlichen

Strallenlandes

Risiken

RESLAT
’;‘;\“ M\%‘g ostizierter Bevélkerungsriickgang
S o .
-3 eine Auswirkungen aufgrund der derzeitigen Corona-Pandemie
1

£

* Tek,
-2
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3 Verwendungszweck -~

Beauftragung ‘
Die Beauftragung zur Erstellung des Gutachtens iiber die Liegenschaft erfolgte durch die Herrn Murat

Beyazyliz von der Peker GYO A.S., c/o H.P. Disseldorf GmbH, Cecilienallee. 17 in 40474 Disseldorf,

Ortsbesichtigung ‘
Die persénliche Ortsbesichtigung erfolgte durch Auften- und Innenbesichtigung am 26.03.2021. Es konnten
im Rahmen der Ortsbesichtigung neben den aligemein zuganglichen Bereichen (Treppenhaus, Keller) fol-
gende Einheiten besichtigt werden: d

Ladeniokal EG
Wohnung 1. OG
Woehnung 2. 0OG

Fur die Einheiten/Bereiche, die nicht besichtigt'werden konnten, wird eine gleichartiger Zustand und eine
gleichartige bzw. &hnliche Ausstattung wie bei den besichtigten Einheiten unterstellt.

Der Besichtigungsumfang wird unter risikorelevanten Gesichtspunkten fur eine ordnungsgemaie und Bel-
WertV konforme Bewertung als ausreichend angesehen.

Anwesende
Bei der Ortsbesichtigung waren ein Vertreter der Eigentiimerseite sowie Herr Schmoranz vom Sachverstén-
digenbilro Wardin&Schmoranz anwesend.

Wertermittlungsstichtag 30.12.2021* (auftragsgemaR)
Qualitatsstichtag 30.12.2021* (auitragsgemaf)

*AuftragsgemdRB soll eine Gutachtenanpassung zum Stichtag 30.12.2021 ohne erneute Ortshesichti-
gung erfoigen. Der Sachverstindige setzt voraus, dass sich in Bezug auf die baulichen sowie die er-
tragswirtschaftlichen Eigenschaften der Liegenschaft im Vergleich zum 26.03.2021 (Tag der Ortsbe-
sichtigung) keine wertbeeinflussenden Verdnderungen ergeben haben.

Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt auf den s”jch der flir die Wertermittiung mafigebliche Grundstiickszu-
stand bezieht. Er entspricht dem Wertermittiungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen
Grinden der Zustand des Grundstiicks zu eineni anderen Zeitpunkt mafigebend ist.

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

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

- Grundbuchauszug vom 21.01.2021

- Flurkarte vom 26.10.2011

- Baulastenauskunft vom 12.10.2020

- Grundrisse / Bauzeichnungen ohne Datum
- Fidchenberechnungen vom 21.06.2011

- Mietaufstellung vom 08.10.2020

- Mietvertrage versch. Datums

—e-pler Sachverstandige geht davon aus, dass die vyom Auftraggeber bzw. Grundstiickseigentiimer vorgelegten
agen und gegebenen Informationen zum Bewertungsstichtag uneingeschrankt Glltigkeit haben, unein-

ummer 21-00038 ) Seite 3 von 32
: SFMWG




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

Beschaffte Unterlagen
Folgende Unterlagen bzw. Auskinfte wurden von Seiten des Sachverstandigen eingehoit:

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

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

&
b

Bewertungsumfang s
Gegenstand der Bewertung sind die unter Grunchuchangaben aufgefilhrten Grundstiicke oder Erbbaurechte
inklusive der Gebaude und AuRenanlagen (wesentliche Bestandteile gemal § 94 BGB). Nicht zum Bewer-
tungsumfang zéhlen das auf dem Grundstiick befindliche Zubehér sowie nicht fest mit dem Gebaude verbun-
dene Zubehorteile und besondere Betriebseinrichtungen. Ausgeschlossen von der Bewertung wurde ebenfalls
Mietereigentum sowie Péchtereigentum und soristiges Eigentum dritter Personen {Scheinbestandteile). Zin-
sen (z.B. Zwischenfinanzierungszinsen) und Stevern (z.B. Grunderwerbssteuern) werden zudem nicht berlick-
sichtigt. .
Marktwertermittlung nach § 16 Abs. 2 PfandBG

Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, fir welchen ein Beleihungsobjekt am Bewertungsstichtag zwischen
einem verkaufs-bereitem Verkéufer und einem kaufbereiten Erwerber, nach angemessenem Vermarktungs-
zeitraum, in einer Transaktion im gewdhnlichen é_?;éschéftsverkehr verkauft werden kénnte, wobei jede Partei
mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.

Beleihungswertermittlung nach § 16 Abs. 2 P{andBG

Der Beleihungswert darf den Wert nicht tiberschreiten, der sich im Rahmen einer vorsichtigen Bewertung der
zukiinftigen Verkauflichkeit einer Immobilie und unter Berticksichtigung der langfristigen nachhaltigen Merk-
male des Objektes, der normalen regionalen Médrktgegebenheiten sowie der derzeitigen und mdéglichen an-
derweitigen Nutzungen ergibt. Spekulative Elemente durfen dabei nicht beriicksichtigt werden. Der Belei-
hungswert darf einen auf transparente Weise und nach einem anerkannten Bewertungsverfahren ermittelten
Marktwert nicht iibersteigen. '

Leistungsumfang / Leistungsabgrenzung

Bei einer Marktwertermittiung handelt es sich picht um ein Bauschadens-/Bausubstanzgutachten. Die Be-
schreibung der baulichen Anlagen sowie Angabien zu Beschaffenheit und tatséchlichen Eigenschaften von
Grund und Boden basieren ausschlieRlich auf cfen im Rahmen der Ortsbesichtigung durch Inaugenschein-
nahme gewonnenen Erkenntnisse, vorgelegten Unterlagen sowie seitens des Auftraggebers oder der von den
an der Ortsbesichtigung beteiligten Personen getétigten Auskinfte. Es wird nach Auftrag von der vollstandigen
Funktionsfahigkeit der Immobilie, ihrer Bauteile und ihrer technischen Ausstattung ausgegangen, es sei denn,
im Gutachten wurde entsprechend Anderes vermterkt.

Die Baubeschreibung umfasst vor allem vorherrschende Ausfihrungen/Ausstattungen, das Auftreten wertre-
fevanter Abweichungen in Teilbereichen kann daher nicht ausgeschlossen werden. Es wurden keine fachtech-
nischen Untersuchungen sowie Untersuchungen zu mdglichen Verunreinigungen des Grund und Bedens vor-
genommen. Die kiinftige Gebrauchstauglichkeit des Wertermittlungsobjekts, wie auch die Einhaitung offent-
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 Nichtgefahrdung
der Nutzer durch vorhandene Baustoffe/Bauteile und Eigenschaften des Grund und Bodens wurden nach Auf-
trag nicht geprift und als unkritisch unterstelit. Gleiches gilt fir Erhebung und Entrichtung aller mdglichen
wertbeeinflussenden &ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrége, Geblhren etc. zum der Wertermittiung zu
Grunde gelegten Stichtag, es sei denn, im Gutachten wurde entsprechend Anderes vermerks. Die Einhaltung
sffentlich-rechtlicher Vorschriften, sowie die formélle und materielle Legalitat hinsichtlich Bestand und Nutzung
des gesamten Anwesens werden somit nach Auftrag unterstellt.

Haftungsausschluss ‘

Rer Auftraggeber bestatigt, aktuelle bzw. am Stichtag giiltige und relevante Informationen vollstéandig zur Ver-
.{ gestelit zu haben. Sollten einzelne Sachverhalte nicht ausreichend mit Tatsachen belegt sein, so wur-
irch den Gutachter angemessene Annahmen getroffen. Sollten sich im Nachhinein die Unterlagen
NGdar Annahmen als falsch herausstefien] so sind die davon betroffenen Teile des Gutachtens

S <RMISLAT,
; Qg\
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entsprechend zu korrigieren. Der Auftragnehmer' behétt sich das Recht vor, das Gutachten in einem solchen
Fall nachtraglich anzupassen. Es wird angenomimen, dass die baulichen Anlagen entsprechend der Bauge-
nehmigung erstellt und mangelfrei abgenommeh wurden sowie eventuelle Umbauten, Erweiterungen o. &.
genehmigungskonform ausgefiihrt wurden. Die Untersuchung und Bewertung des Baugrundes hinsichtlich
Tragfahigkeit und evll. Altlasten und schadliche Bodenverunreinigungen sind nicht Bestandteil des Auftrags
und wurden nicht vorgenommen; Freiheit von Kontaminationen oberhalb der gesetzlichen Grenzwerte wird
unterstellt. Untersuchungen der baulichen Anlagen bezlglich Standsicherheit, Brand-, Schall- und Warme-
schutz sowie Kanaldichtigkeit, Asbest oder sonstiger Schadstoffe, Bauschaden und Baumangel, Befall durch
tierische oder pflanzliche Schadlinge gehtren ebénfalls nicht zum Gutachterauftrag. Fr die nicht einsehbaren
Bauteile wird ein méngelfreier Zustand unterstell. Es werden keine Priifungen betreffend den Anforderungen
nach der Energieeinsparverordnung (EnEV) und méglicherweise daraus resultierender Nachristpflichten vor-
genommen. Dies betrifft auch die bei Neubau und baulichen Veranderungen (Umbau, Erweiterung, Sanierung
etc.) einzuhaltenden Standards. Bei Instandhaltungs- und Modernisierungsmatinahmen wird unterstellt, dass
die Vorgaben der EnEV eingehalten wurden.

Wie beauftragt, wird angenommen, dass méglictie Steuern, Gebithren oder Beitrage vellstéandig erhoben und
beglichen wurden. Darliber hinaus wird unterstell, dass die zu Grunde gelegten Mietvertrage den gesetzlichen
Anforderungen entsprechen und nicht durch unbekannte Nachtrage oder Nebenabreden verandert oder recht-
lich angefochten wurde und somit unverandert Bestand haben. Erganzend wird davon ausgegangen, dass die
Mieter ihren Vertragspflichten nachkommen und keine Mietriickstinde bestehen. Eine Uberpriifung der
Mieterbonitéten 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-
dricklicher Genehmigung des Sachverstandigen gestattet. Die Haftung gegeniiber dem Auftraggeber be-
schrénkt sich auf Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit. Gegentiber Dritten ist jegliche Haftung fur die Richtigkeit
und Vollstdndigkeit des Gutachtens ausgeschlossen. Gegeniiber Dritten wird keine Haftung bernommen.

Urheberschutz :

Das Gutachten genieRt Urheberschutz. Das: Gutachten ist nur fur den 0.a. Verwendungszweck zum Bewer-
tungsstichtag gliltig. Eine dariiberhinausgehende Verwendung - insbesondere eine Weitergabe an Dritte - ist
nur zuléssig, wenn der Sachversténdige zuvor befragt wurde und seine Einwilligung dazu gegeben hat. Eine
Verdffentlichung des Gutachtens bedarf in allen Fallen der vorherigen schriftlichen Einwilligung des Sachver-
standigen. Vervielfdltigungen sind nur im Rahmen des Verwendungszweckes des Gutachtens gestattet. Un-
tersuchungs- und Gutachtenergebnisse dirfen zu Zwecken der Werbung durch den Auftraggeber nur mit
schriftlicher Zustimmung des Sachverstandigen Und nach vorheriger Billigung des Wortlauts und der Art der
Darstellung der Werbung verwendet werden. -

A
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4 l.agebeschreibung

.
.

Makrolage

Region Stadt Rezklinghausen / Regierungsbezirk Minster / Nordrhein-West-
falen -

Stadt / Einwohner Die Kreigstadt Recklinghausen liegt im gleichnamigen Kreis {Regie-
rungsbezirk Minster) und befindet sich ca. 22 km nordwestlich des
Stadtzenfrums von Dortmund. Recklinghausen tragt den Titel einer
groRen kreisangehdrigen Stadt und beherbergt rd. 111.000 Einwohner
{Stand: -‘:"1.12.2019). Die Stadt ist weiterhin Teil der Metropolregion
Rhein-Ruhr, Ubernimmt innerhalb der Planungsregion Minster die
Funktion’gines Mittelzentrums und ist zudem Hochschulstandort. Dar-
tber hinaus verlduft der Rhein-Herne-Kanal siidiich 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 ortsansés-
sige Betriehe erfasst.

Uberdrtliche Verkehrslage Es bestehen gute (berdrtliche 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 betragt die Entfernung
vom Stacdtzentrum aus rd. 40 km.

s

Aligemeiner Kaufkraftindex 97,9 .
Quelle: 1K Nord Westfalen; Stand 2020

Arbeitslosenquote 9.2 % - lﬁ'eis Recklinghausen
7.9 % - Nordrhein-Westfalen
6,3 % - Deutschland
Quelle: Bundesagenlur fir Arbeif; Stand: 02/2021

Bevélkerungsentwicklung -10,2 % (2018 bis 2040)
Quelle: Stétistisches Landesamt NRW

Mikrolage .

Stadt / Ortsteil Das Bewértungsobjekt liegt im Zentrumsbereich von Recklinghausen
an einer ausgebauten Hauptverkehrssirale.

Parkplatzsituation Es bestehen keine Steliplatzmdglichkeiten auf dem Bewertungsgrund-
stlick. Im Bereich des offentlichen Stralenlandes sind die Parkmég-
lichkeiter- je nach Tageszeit erschwert.

Nahverkehrsmittel Halteste!ien des 6ffentlichen Nahverkehrs sind in der Nachbarschaft
vorhandén. Der Bahnhof "Recklinghausen” ist rd. 700 m entfernt.

Einkaufsmoglichkeiten Geschéﬂé des téglichen Bedarfs sowie weitergehende Einkaufsmog-
: lichkeiten befinden sich in der direkten Umgebung.

>chiylen Im n&heran Umfeld in ausreichendem Umfang vorhanden.
A\ r
- .

V

B 110212 213 11 a2 Joc )

g 4
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Wardin&Schmoranz
- Gutachten -

. Wohn- und Geschaftshaus
45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

Umliegende Bebauung

Immissionen

Beurteilung der Lage

Grundstiicksbeschreibung

Zuschnitt / Gestalt
Topografie
Abmessung

Baugrund

Versorgung
Entsorgung

ErschlieBungsbeitrige

Bauleitplanung

Zuwegung

Grenzbebauung / Uberbauung

nummer 21-00038

schwerp(;nktmél&ig: Wohn- und Geschaftshauser, Burogebéude

Das Bev&ertungsgrundstﬂck befindet sich an einer stark befahrenen
Strale, viodurch Larmimmissionen entstehen.

Aus den vorgenannten Lagekriterien ergibt sich folgende Lagebeurtei-
fung:

gute, innérstadtische Geschéftslage / mittlere, zentrale Wohnlage

Reihengrundstiick mit einem regelmaRigen Zuschnitt.
eben
StraBenﬁ;ont: ca. 12,5 m / mittlere Tiefe: ca. 14 m

Gemal} d;em Besichtigungseindruck vor Ort kann von tragfahigen Bau-
grundverhéltnissen ausgegangen werden.

Strom / \@asserl Gas / Telefon / Internet
Ein &ffentlicher Kanalanschluss ist vorhanden.

Das Grundstiick ist verkehrs- und versorgungstechnisch erschlossen.
Gem. Besichtigungseindruck handelt es sich bei der ErschlieRungs-
stralle um eine historische, voll ausgebaute StraRe, so dass fir die
Bewerturig davon ausgegangen wird, dass ErschlieRungskosten 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 Bewertungsgrundsticks: MK / 8-ge-
schossig / geschlossene Bauweise / GRZ 1,0/ GFZ 6,0

Anmerkung

Eine Baugenehmigung der vorhandenen Aufbauten wurde nicht vor-
gelegt. Im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie aus den zur Verfiigung
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 Straltenzugang. Wegerechte sind nicht erfor-
derlich. -

Es bestept tiw. eine Grenzbebauung der baulichen Aniagen. Augen-
scheinlici und nach der Flurkarte sind keine Grenziiberbauten vorhan-
den.

PR
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Wardin&Schmoranz
- Gutachten -

Wohn- und Geschaftshaus
45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

5 Baubeschreibung

Objektart
Baujahr

Sanierung/Modernisierungen

Wohneinheiten
Gewerbliche Einheiten
Bauweise

Zuschnitt / Grundrissldsungen

Rohbau
Geschosse
Keller

AuRenwinde / Fassade

Innenwande
Decken
Treppenhaus

Dach

Ausbau

Fenster / Belichtung
Tiiren

Bodenbeiége

Innenwandbehandliung

Heizung

Warmeiibertragung

A .nummer 21-00038

Wohn- und Geschaftshaus

um 1900

zu verschiedenen Zeitpunkten / zuletzt wurde in 2017 das Ladenlokal
modernisigrt / ansonsten erfolgten laufende Instandhaltungsma®nah-
men :

3

1 Ladeniokal im EG

Massivbaiiweise

funktionsgerechter Zuschnitt mit zweckmaRigen Grundrissen / die
Wohnungen haben keine Batkone

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

Mauerwerk / verputzie Fassadenbereiche / Fassade im EG vorne ver-
klinkert

massiv odl'er leichte Trennwénde
massiv UB{,_er dem KG / ansonsten Holzbalkendecken
Betontreppe zum KG / Holztreppen zum Geschossbereich

Satteldact Uber Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung sowie Dachauf-
bauten {Gauben)

Kunststofffenster mit Isolierverglasungen
Holztiiren / Glastiiren / Metall-/FH-Taren bzw. Rauchschutztiiren
Fliesen / Laminat / Vinyl

tapeziert / verpuizt / Wandfliesen in den Sanitérbereichen / Instalfati-
onsbereiche der Kichen gefliest

Gasetagefx_heizungen
Heizkdrper
dezentral {Durchlauferhitzer / Uber-/Untertischgeréte)

Klimatisietungsanlageantage im Bereich des Ladenlokals im EG

Seite 8 von 32
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Wardin&Schmoranz _ Wohn- und Geschaftshaus

- Gutachten - ’ 45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

Sanitdrausstattung / WC Wohnungén: Wannenb&der in einfacher Ausstattung / Ladenlokal: ge-
trennte Damen- und Herren-WCs in durchschnittlicher Ausstattung

Elektroinstaliation leicht unterdurchschnittlich
energetische Ausstattung durchschriittlich
Gesamtausstatiung mittel w
Bau-/Unterhaltungszustand durchschr“:jttlich
AuBenanlagen u.a. Hausanschilisse innerhalb der Grundstiicksgrenze / befestigte

Freiflacheh / Grenzeinrichtungen

Energieausweis Einem potenziellen Kaufer, Mieter, Pachter oder Leasingnehmer eines
bebauten Grundstticks, Wohnungs- oder Teileigentums ist grundsatz-
lich der Energieausweis vorzulegen bzw. auszuhandigen (§ 16 Abs. 2
EnEV). Ausgenommen hiervon sind kleine Gebaude und Baudenkma-
ler (§ 16 Abs. 5 EnEV). Grundsatziich kénnen Energieausweise fir be-
stehende Gebdude entweder auf der Grundlage des berechneten Ener-
giebedarfs oder des gemessenen Energieverbrauchs ausgestellt wer-
den. Ein Energieausweis wurde nicht zur Verflgung gestellt,

Hinweis Die angefiif rie Bau- und Ausstatiungsbeschreibung bezieht sich auf den vorgefun-
denen Zuskind. Die Baubeschreibung umfasst nur die wesenltlichen Merkmale, die
fiir die Kfassifizierung des fewefligen Geb&udetyps notwendig sind. Die Angaben
beziehen sich insoweit auf dominierende Ausstatiungen u. Ausfilhrungen. In Teilbe-
reichen kénaen Abweichungen vorliegen. Die Beschreibung dient als Grundlage fiir
die Ermittlung der Herstellungskosten bzw. der Mietansétze. £s kénnen Abweichun-
gen in den éinzelnen Bereichen der Gebdude und Aulenantagen auftrefen, die je-
doch auf den Gesamiwert keine Auswirkungen haben, Einbaukiichen, falls vorhian-
den, bleiberr im Rahmen der Wertermittiung ohne Berlicksichtigung.
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Wardin&Schmoranz Wohn- und Geschiftshaus
- Gutachten - 45657 Reckiinghausen, Kaiserwall 1

6 Grundbuch

Auszug vom:  25.01,2021
Amtsgericht:  Recklinghausen
Bestandsverzeichnis

Grundbuch von Bandf Lfd.iNr. Gemarkung Flur Flurstiick(e) Fldche {(m?%
Blatt BY
Recklinghausen 7865 11 . |Recklinghausen |338 34 192
Gesamtflache 102
davon zu bevierten 192

Abteilung |, Eigentimer
gem. Grundbuchauszug

Abteilung ll, Lasten / Beschrankungen

Bandf Lfd.Nr Lfd.Nr. Flur- Eintragung - Bemerkung Wert (€}
Blatt  Abtll. BV  stiick .
7865 3 i1 34 Ein Fensterrecht fiir den jeweili- Es besteht keine signifikante

gen Eigentimer dis Grundstiicks ~ Beeintrachtigung in Bezug
Flur 54 Nr. 234 der Gemarkung auf die vorhandene Bebau-
Recklinghausen. ung/Nutzung.

Erfauterungen zum Grundbuch

-

Flurstiicknachvollzug/Pfandobjektidentititspriifung

Der Grundbuchbestand ist anhand der vorliegeriden Liegenschaftskarte in Zusammenhang mit dem Grund-
buch ggf. und der Teilungserkldrung nachvollziehbar. Ebenfalls wurde die Grundsticksgrofie anhand der Flur-
karte plausibilisiert und fiir angemessen beurteilt;

Grundbuch
Ein Grundbuchauszug mit genanntem Datum mit dem Bestandsverzeichnis und mit der Abteilung [l konnte
zur Verfigung gestellt werden. '

Bestandsverzeichnis . :
im Bestandsverzeichnis sind keine Herrschvermerke eingetragen.

v
e
|4
¥
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Wardin&Schmoranz i Wohn- und Geschifishaus
- Gutachten - 45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

7 Rechte, Lasten und Beschréankungen aul3erhaib des Grundbuches

Baulasten
Nach fernmindlicher Auskunft bei der Stadt Recklinghausen (Frau GroRmann-Milano) am 30.03.2021 beste-
hen fur den Bereich des Bewertungsgrundstiicks keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis,

Altlasten

Aufgrund der bisherigen Nutzung ergibt sich kein Altlastenverdacht. Auch aus der durchgefiihrten Ortsbesich-
tigung ergaben sich diesbezlglich keine Verdachtsmomente. Hierauf wird der Altlastenverdacht im derzeitigen
Kenntnisstand aus Unterzeichnersicht als unwaiirscheinlich eingestuft. Fur die Wertermittiung wird insofern
von einem altlastenfreien Zustand ausgegangen.

Denkmaischutz
Das Objekt steht nicht unter Denkmalschutz.

Anmerkung
Es liegen keine Hinweise fir weitere Rechte Dritter sowie Lasten und Beschrénkungen aulierhalb des Grund-
buches vor.

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

8 Bodenwert

P

Grdst.-teilflache-Nr. Hauptflache Nebenflache 1 Nebenfliche 2 rentierlich ja/nein
Bezeichnung {m?) &m? (m?) €m* {m?) i Bodenwer!
1 | Flurstiick 34 192 550 ja 105.600
Bodenwert {rentierliche Anteile) 105.600
Bodenwert (unrentierliche Anteile) 0
BODENWERT (gesamt) 106.000
Entspricht 20% des Ertragswertes (MW) und 23% des Ertragswertes
(BLW).

Erlauterungen zum Bodenwert

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

Richtwert : 650 €/m? ebf. {zonal)
Stichtag : 01.01.2021
Nutzungsart : Kerngebiete
Geschosszahi : 2- bis 4-geschossig
Oristetl : Innenstadt

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

Auftragsnummer 21-00038 Seite 12 von 32
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Wardin&Schmoranz Wohn- und Geschaftshaus
- Gutachten - : 45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

9 Sachwert (Marktwert)

r

¥ , Alterswertg.
Gebdude-Nr. | Grdst-tellfidche-Nr.| Bau- |GND Rnp| Herstellungskosten der baulichen | - Alterswert- Horstol
: Anlagen minderung fungsk.
Gebdude jahr Jahre m? BGF € %BNK | Ansatz | % €
A | Wohn-/Geschaftshaus | 1 [ 1900 ] 75 | 45 710| 1.180| 15,0|Linear 40,0 578.082
Alterswertgeminderte Herstellungskosten 578.082
+ Zeitwert der Auflenanlagen 3,0% 17.342
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 595.424
+ Bodenwert des gesamten Grundstlicks 106.000
Voridufiger Sachwert 701.424

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

— Wertminderling wegen Bauménge! und Bauschéden

siehe Erlauterungen 25.000
Sachwert (ungerundet) 676.424
SACHWERT (gerundet) 676.000
e
Auftragsnummer 21-00038 Seite 13 von 32

SFMWG




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

10 Sachwert (Beleihungswert)

=
I

Gebaude-Nr, Grdst.teililiche-Nr.| Bau- [i3ND RND| Herstellungskosten der | Aiterswertmin-

bautichen Anlagen derung Zeitwert
Gebéude jahr | Jafire m? BGF € Ansatz % €

A | Wohn-/Geschéftshaus 1 11900 ;75 | 45 710{ 1.180|Linear | 40,0 502.680
Zeitwert der l;aulichen Anlagen 502.680
+ Aullenanlagen 3,0% 15.080
: 517.760
— Sicherheitsdbschlag 10,0% 51.776
465.984
+ Baunebenkosten 15,0% 69.898
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen 535.882
+ Bodenwert 106.000
Vorlaufiger Sachwert 641.882

— Modemisierungs-/Instandhaltungsriickstau
siehe Erléuterungen 25.000
Sachwert (u ngerundet) 616.882
SACHWERT {gerundet) 616.000

r
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Wardin&Schmoranz Wohn- und Geschéftshaus
- Gutachten - ' 45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

Erlauterungen zum Sachwert .

Flachenplausmtllswrung

Die Bauzahlen und Wohn-/Nutzflachen wurden aus den vorhandenen Unterlagen (Wohn-/Nutzflachenberech-
nung, Grundrisse) chne eigenes Aufmal entnomimen bzw. Uberschlagig eigenermittelt, iber das Ausbauver-
héltnis sowie der Fiurkarte plausibilisiert und in Ansatz gebracht. Die im Rahmen der Flachenplausibilisierung
ausgewiesenen Kennzahien sind plausibel und Bewegen sich innerhalb veréffentlichter Vergleichsspannen.

Plausibilisierung !
rd. 408 m? WNF : rd. 710 m? 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 R/orgefundenen Zustandes kann von folgender Gesami- und
Restnutzungsdauer ausgegangen werden: §

tatsachliches Baujahr :um 1900 .

Gesamtnutzungsdauer : 75 Jahre (flachengewichtet aus einer GND von 80 Jahren
flir die Wohnnuizung und einer GND von 60 Jahren fir
das Ladenlokal/ 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 2020 ’

Gebaudstyp : Geschaftshauser mit Wohnungen
Baukostenspanne : 1.200 - 2.130 €/m? BGF
gewishlter Ansatz : 1.300 €/m? BGF

Regicnalfaktor nach BKI : 0,908 (Kreis Reckllnghausen)
Herstellungskosten : 1,180 €/m? BGF

Der Ansatz bezieht sich auf den vorhandenen Zu,,stand.

AuBenanlagen und Baunebenkosten

Die Ansétze fur Aultenanlagen und Baunebenkosten sind auf Basis von statistisch abgesicherten Prozentsét-
zen vergleichbarer Objekie kalkuliert und beriicksichtigen die Vorgaben der BelWertV. Unter Berlcksichtigung
der Objektart sowie der vorhandenen Grundstiickseigenschaften werden die zugrunde gelegten Ansatze flr
die Baunebenkosten und die Aubenanlagen als angemessen beurteilt.

Alterswertminderung
Im vorliegenden Falt wird die lineare Abschrelbungsmethodtk gewsahlt,

Modernisierungs- und Instandhaltungsriickstau

Das Objekt insgesamt vermittelt derzeit allgemeth einen durchschnittlichen Bau- und Unterhaltungszustand.
Die laufenden Instandhaltungsarbeiten wurden am Objekt weitestgehend durchgefihrt. Jedoch wurden leichte
Schiden im Bereich der riickwertigen Fassade festgestellt (leichte Rissbildungen, Putzabplatzungen, Anstrich
erforderlich) und es sind tlw. baujahrstypische Féuchtigkeitsschaden im Bereich des Kellers vorhanden.

Der nachfolgende Kostenansatz versteht sich als Uberschlag. Ein besonderer Abschlag zuzL’:glich zur Alters-
L rtmmderung entsprechend dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr - ist erforderlich. Es wird ein Betrag in
ORg von rd. 25.000 € im Rahmen der Wertermittlung berlcksichtigt. Dieser Betrag enthalt keine Modernisie-
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Wardin&Schmoranz Wohn- und Geschafishaus
- Gutachten - 45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

Anmerkungen Sachwert

Mithilfe von durch die zusténdigen Guiachterausschiisse ermittelten und verdffentlichten Sachwertfaktoren ist
der vorlaufige Sachwert an die Marktlage anzupassen. Derzeit liegen keine vom Gutachterausschuss ermit-
telten Sachwertfakioren fiir mit dem Bewertungsobjekt 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 Rencliteobjekt, bei dem sich der Marktwert am Ertragswert orien-
tiert.

Sicherheitsabschlag (Belethungswert)

Um eventuellen Baupreissenkungen und damit der nachhaltigen Gultigkeit der Ansétze Rechnung zu tragen
wurde im Beleihungswert (gemaf den Vorschriften nach § 16 Abs. 2 BelWertV) ein Sicherheitsabschlag in
Abzug gebracht. Im vorliegenden Fall ist aufgrund der Objektart sowie der derzeitigen Marktsituation ein Si-
cherheitsabschlag von 10 % als angemessen zu beurteilen.
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Wardin&Schmoranz Wohn- und Geschifishaus
- Gutachten - 45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

11 Ertragswert (Marktwert) .

Nutzung ‘
In Gebaude RND | Zins |Anzahi| Fiiche Miete (€/m?) RoE Bodenvz.
Nutzung / Beschreibung Jahre % Stk m? Ist marktiibl. € €/a
g | A | gewerblich / Ladenlokal EG | 45 | 6,00 1 112] 16,07 16,07 21.598 3.397
wohnwirtschaftlich / |
w | A | Wohnungen 1. OG bis DG 45 | 5,00 3 296 5,26 5,26 18.684 2.449
w = Wohnen, g = Gewerbe 245 @ 5 54 4 z 408 ¥ 40.282 L5848

Bewirtschaftungskosten (Einzelaufstellung - Marktwert)

Nutzung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Sumime
in Gebéude €/ €WE €m?
Nutzung / Beschreibung (/Sti. ) % HK (/Stk) % RoE | % RoE | (/Stk.) % RoE | % Rof
g | A | gewerblich / Ladenlokal EG 12,Sb 0861 | 431,96 | 2,0 4,0 12,5
wohnwirtschaftlich /

w| A |Wohnungen 1. OG bis DG 12,50 | 0,61 300 4,8 2,0 26,6

w = Wohnen, g = Gewerbe

Marktliblich erzielbarer Jahresrohertrag des Grundstiicks 40.282
- Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten 19,0% 7.870
Marktiiblicher Jahresreinertrag des Grundstiicks 32.612
- Bodenwertverzinsungsbetrag 5.846
Marktiiblicher Reinertragsanteit der baulichen Anlagen 26.766
x durchschnittlicher Barwertfaktor’ 16,43

Ertragswert der baulichen Anlagen

Z Barwerte der Nutzungen (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x 439.813
Barwertfakior

+ Bodenwert : 106.000
Vorldufiger Ertragswert 545,813

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- Wertminderung wegen Baumérig el und Bauschéaden (vgl. Sachwert) 25.000

Ertragswert (ungerundet) 520.813

ERTRAGSWERT (gerundet) 521.000
Auftragsnummer 21-00038 Seite 17 von 32
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Woardin&Schmoranz

Wohn- und Geschéftshaus
- Gutachten -

45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

12 Ertragswert (Beleihungswer’g)

Nutzung .
In Gebdude RND | Zins | Anzah! | Fliche Miete {(€/m?) RoE Bodenvz.
Nutzung / Beschreibung Jahre % St m? Ist angesetzt € €/a
g | A : gewerblich / Ladeniokal EG 45 | 8,75 1 112§ 16,07 16,07 21.598 3.822
wohnwirtschaftlich / Woh- :
w | A | nungen 1. OG bis PG 45 | 5,75 3 296 5,26 5,26 18.684 2.816
@45 O 6,29 4 I 408 % 40.282 z6.638
Bewirtschaftungskosten (Einzelaufsteliy ng - Beleihungswert)
Nutzung Insfandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Summe*
In Gebéude &m? EWE €/m?
Nutzung / Beschreibung (/Stk.}) | % HK {/Stk.) % RoE | % RoE} (/Stk)} | % RoE| % RoE
g | A | gewerblich / Ladenlckal EG 12,50 | 0,61 | 431,96 | 2,0 4,0 15,0
wohnwirtschaftlich / Wohnungen
w | A | 1. OG bis DG 12,50 | 0,61 300 4,8 2,0 | 26,6
*ggf. angepasst an Mindestansatz von 15% @ 20,4
w = Wohnen, ¢ = Gewerbe
Modernisierungsrisiko (Beleihungswert)
Nutzung ;f Modernisierungsrisiko BWK Gesamt
In Gebédude r
Nulzung / Beschreibung % HK &m? % RoE € % Rof
g | A | gewerblich / Ladenlokal EG 0,20 4,11 2,1 3.700 17,1
wohnwirtschaftlich / Wohnungen '
wi A 1. 0G bis DG 4,974 26,6

28674 @215
w = Wohnen, g = Gewerbe

% sy O

ot
M PO et
T
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Wardin&Schmoranz Wohn- und Geschaftshaus

- Gutachten - 45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1
Jahresrohertrag 40.282
- Bewirtschaftungskosten 21.5% 8.674
Jahresreinertrag 31.608
- Bodenwertverzinsungsbetrag B 6.638
Gebiudereinertrag o 24.970
x durchschnittlicher Barwertfaktor, 14,88
Ertragswert der baulichen Anlagen 371.678
Z Barwerte der Nutzungen{RoE - Bewirtschaftungskosten - Bedenwertverzinsung) x Barwertfaktor
- Modernisierungs-/Instandhalturigsriickstau (vgl. Sachwert) 25.000
+ Bodenwert " 106.000
Ertragswert (ungerundet) ) ' 452,678
ERTRAGSWERT (gerundet) 452.000

Erlauterungen zum Ertragswert

Tatsédchliche Mieten / Ertrige
GemaB einer vorgelegten Mietaufstellung vom G5.10.2020 werden folgende Mieten erzielt:

Gewerbe ‘
Ladenlokal EG :1d. 112 m?* NF zu 1.800,00 € = rd. 16,07 €/m? NF
Nutzung: Wettbiro
Mietvertrag vom 11.12.2019
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 VP! gekoppelt
Wohnungen
Wohnung 1. OG 1rd. 107 m* W zu 570,00 € = rd. 5,33 €/m2 WF
Wohnung 2. OG 2 rd. 107 m* WF zu 588,50 € = rd. 5,50 €/m? WF
Wohnung DG trd. 82 m* WF zu 398,010 € = rd. 4,85 €/m2 WF

Durchschnittsmiete Wohnen = rd. 5,26 €/m? WF

‘

Nachhaltige Mieten / Ertrige

Wohnen
Im Mietspiegel von Recklinghausen (Stand: 01.01.2020) sind folgende Vergleichsmieten angegeben:

Baujahrsgruppe : modernisierte Wohnungen in
Gebauden, die bis zum
31.12.1947 fertiggesteiit wurden

Ausstattung : mit Bad/WC mit Heizungy und

: Isolierverglasung

14,75 - 5,25 €/m* WF

(Mittel: 5,00 €/m* WF)

Seite 19 von 32
BFMWG




Wardin&Schmoranz ) Wohn- und Geschéaftshaus
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Im Capital Immobilien-Kompass wird fir Reckiinghausen (Innenstadt) eine aligemeine Vergleichsspanne fir
Bestandswohnungen von 5,13 - 8,00 €/m2 WF (Mittel: 6,62 €/m?* WF) angegeben.

Fir den Wohnraum sind unter Berlicksichtigung' der Wohnungsgréfen, der Ant, der Ausstattungsmerkmale,
der Beschaffenheiten und der Lage sowie sonstiger Faktoren die tatsschlich gezahiten Mieten als marktiblich
und nachhaltig erzielbar zu bezeichnen.

Gewerbe ‘

Im gewerblichen Mietspiegel der IHK Nordwestfalen (Stand: 2019/2020) ist filr Ladenlokale im Innenstadtbe-
reich von Recklinghausen eine Vergleichsspanne von 1 1,50 - 18,50 €/m? NF versffentlicht.

Ansonsten liegen gewerbliche Vergleichsmieten in nur sehr eingeschranktem Umfang vor.

Unter Berlicksichtigung der Lage- und Objekteigenschaften sowie der aufgefuhrten, marktiblichen Vergleichs-
spanne wird das Bestandsmietniveau der Ladenfiache als marktiblich und nachhaltig erzielbar eingestuft.

Bewirtschaftungskosten _

Die Bewirtschaftungskosten werden unter Wirdigung der BelWertV sowie den Angaben in der Ertragswer-
trichtlinie und der l. BVO angesetzt und sind fiir das Bewertungsobjekt angemessen. Das Mietausfallwagnis
sowie die Instandhaltungs- und Verwaltungskosten wurden nach Erfahrungssétzen vergleichbarer Objekte
gewahlt. Die gewihlten Ansstze bertcksichtiger im vorliegenden Bewertungsfall die Objektart, die entspre-
chenden Flachennutzungen im Objekt, die Ausstattung und den Objektzustand.

Modernisierungsrisiko '

Im vorliegenden Fall ist angesichts der Objektart ein Modernisierungsrisiko fiir den Bereich des Ladenlokals
zu beriicksichtigen. Mit Hilfe des quantifizierten Modernisierungsrisikos sollen die notwendigen Anpassungs-
mafnahmen abgedeckt werden, die zusétzlich zu den InstandhattungsmalRnahmen zur Aufrechterhaltung der
Marktgdngigkeit und der zum Bewertungsstichtag festgesteliten Ertragsfahigkeit (Mietausgangsniveau) not-
wendig sind. Diesbezlglich ist ausschlieRlich der Modernisierungs-/Revitalisierungsaufwand zu berticksichti-
gen, der erforderlich ist, um das Ausgangsmietniveau dauerhaft zu sichern. Unter Beriicksichtigung der Aus-
stattung, des Gebaudealters und der im Objekt vorgefundenen Nutzungen erfolgt hier gem. BelWertV ein An-
satz fur ein Modernisierungsrisiko i.H.v. 0,2 % der Neubauherstellungskosten.

Liegenschaftszinssatz
Der Gutachterausschuss der Stadt Recklinghausen verdffentlicht in seinem aktuellen Grundstiicksmarktbe-
richt 2020 folgende Liegenschaftszinssatze:

Mehrfamilienh3user (gewerbl. Anteil < 20 %) : 14,8 % (+H-1,13)

i

Wohn-/Geschaftshiuser (gewerbl. Anteil > 20 %) 16,9 % (+-1,3)

Unter Berlicksichtigung der mittleren, zentralen Wohnlage, der guten innerstadtischen Geschaftslage, der
durchschnittlichen Objekteigenschaften, der Nutzungsart, des Mietniveaus sowie der derzeitigen, regionalen
Marktgegebenheiten ist im vorliegenden Fall eirt Liegenschaftszinssatz von durchschnittlich rd. 5,54 % {La-
denlokal: 6,0 % / Wohnen: 5,0 %) als angemesseén zu beurteilen.

Kapitalisierungszinssatz ~

Der Kapitalisierungszinssatz i.H.v. durchschnittlich rd. 6,29 % (Ladenlokal: 6,75 % / Wohnen: 5,75 %) beriick-
sichtigt die in der BelWertV verankerten Mindestenforderungen. Der Ansatz liegt innerhalb der in der BelWertV
ausgewiesenen Spanne fir Kapitalisierungszinssatze vergleichbarer Objekte und bildet in angemessener
Weise das objektspezifische Risiko der Immobilie ab.

Ergebnisplausibilisierung

Im aktuellen Grundstiicksmarktbericht der Stadt Recklinghausen 2020 werden folgende Vergleichsfaktoren
e, BUsgewiesen:

TGSy famitienhzuser (gewerbl. Anteil <20 %) : durchschnittlich 13,9-fache (+/- 2,8)
Wan-/Geschaftshauser (gewerbl. Anteil > 20 %) : durchschnittlich 9,4-fache (+/- 1,2)
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-

Der in diesem Gutachten ermittelte Marktwert ordnet sich im Bereich dieser Vergleichsspannen ein und wird
unter Beriicksichtigung der Lage- und Objekteigenschaften sowie der derzeitigen Marktsituation als plausibel

beurteilt.

Priifungen gemil BelWertV

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

13  Flachen-und Ertragszusammensteflung (Marktwert)

Gebaude-Nr. WOHNEN GEWERBE
Gebaude Fldche (m?) RoE (€) Fiache () | RoE (€)
A _| Wohn-/Geschaftshaus 296 18.684 112 21.598
£ 296 % 18.684 £ 112 T 21.508
Gesamte WNfl. (m?) 408
Gesamtrohertrag (€) 40.282
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14  Ergebnisiibersicht

Marktwert Beleihungswert
Evil. Lasten sind zusatzlich im Beleihungswert noch zu berlcksichtigen. § 16 PfandBG lastenfrei (§ 16 PfandBG)
Werte Sachwert 676.000 616.000
Ertragswert 521.000 452.000

Marktwert Ableitung vom Ertragswert 521.000
ggf/fj,';';"';ﬂ-‘ﬁ)‘“'e“ Ableitung vom Ertragswert 452.000
Vergleichsparameter €/m?> WNAl. 1.280 1.110
x-fache Jahresmidte 12,9 11,2
RoE Wohnen / Gewerbe 45/ 54 46 /54
Bruttorendite (RoE/x) 7.7% 8,9%
Nettorendite (ReE/x) 6,3% 7,0%
Mietflache Wohnflache 296 m* 296 m?
Nutzflache 112 m? 112 m?
p> ’ 408 m? 408 m?
Ertrag Jahresrohertrag 40.282 40.282
Jahresreinertrag 32.612 31.608
Liegenschafts-/ Wohnen ” 5,00% 5,75%
Kapitalisierungszinssatz = Gewerbe 6,00% 6,75%
i.D. 4 5,54% 6,29%
Bewirtschaftungskosten  Wohnen h 26,6% 26,6%
Gewerbe 12,5% 17,1%

1.D. 19,0% 21,5%

15 Anlagenverzeichnis

Fotodokumentation
Makro- und Mikrolage
s Liegenschaftskarte (TIM-Cnline)

< ve sy, S Erstellt am: 30.12.2021
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