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Terimierin Genel Tanimiar

Dedger tespiti esaslar

Deger tespit isleminin temelini sézlesme, sahibi ve / veya misteri tarafindan sagtanan
belgeler, bilgi ve veriler ile uzman goérUsinde belgelendidi Uzere kesif sirasindaki yerel
izlenimler olusturmaktadir, Deger tespiti srasinda {deder tespitinin yapddidi tarihi)
emlak piyasasinda genel deder kosullan da deder tespitinin temelini clusturmaktadir.

Binalar ve aglk havada bulun tesisler/ Dis tesisler, sadece deder tespitinde verilerin
elde edilmesi icin gerekli oldudu 8lglde acgiklanmaktadir. Acik ve baskin tasarmiar
ve tzellikler agiklanmistr. Farkll alaniarda sapmalar meydana gelebilir, ancak bunlar
deger belirleyici degildir. Gorinmeyen bilesenler hakkindaki bilgiler, mevcut
belgelerdeki bilgilere, saha ziyareti sirasindaki notlara veya yapim yitnda oladan
tasanmin varsayimlanna dayanmakfadir.

Degder tespiti yapillacak nesnesinin tamaminin varkgl ve kullanimi ile ilgili olarak kamu : ‘
hukuku htkOmlerine {izinler, kogullar, kabuller, tavizler vb.) ve resmi ve maddi 1
mesruiyete uygun oldudu varsayilmaktadir.

Bu deger tespiti icin, resmi bilgi edinilmeksizin, dederi etkileyebilecek tOm harg, katk
ve Ucretlerin alindidr ve ddendidi varsayilmaktadir.

Mevcut deder tespitinin bir ingaat durumunun degerlendirmesi olmadid belirtilmelidir.
Hasere istilasi, saghda zararh maddeler veya kontamine sahalar {binalar ve arazi) ile
ilgill herhangi bir insaat mihendislidi arastirmas! yapilmamistir, Saha incelemesi
srasinda sadece milkOn gérinr durumu degerlendinlmistir. Daha fazla yapisal

-~ incelemenin gerekli olmasi halinde, bunlar ayn olarak géreviendiriimelidir.

Bilesenlerin ve sistemlerin bireysel olarak fonksiyonel testleri ile teknik ekipman veya
kurulumun kontrold yapiimamisty. Uzman gérisU, tamamen islevsel olduklar
varsayimina dayanmakiadir. Operasyona 8zgl tesisler, &zel tesisler, makineler ve
ekipmanlar bu deder tespitine konu degildir.

Yasam alani ve kullanidabilir alan igin hesaplamalar rasgele kontrol edilmistir. Bunlar,
dzellikle kira dederi hesaplamalari igin, kat alanirmin yasam alanina konut degerine
bagh kredilendirimesi veya kullanidabilir alana kullanim dederine badl krediler igin
ictihat esaslarina gére gelistirlen standartlara dayanmaktadir. Sonug olarak,
hesaplamalar kismen ilgili dizenlemelerden sapabilir (DIN 277; WoFIV); bu nedenle
sadece bu deder tespitinin temeli olarak kullanilabilirler.

Pivasa degeri

§ 194 Insaat kanunu {BauGB) uyarnca piyasa degen

"Rayic deder [pivasa degeri), olagandisi veya kisisel durumlara bokllmoksmn yasal |
§0rﬂ0ro ve filli dzelliklere gére, mUlkin diger nitelidi ve yeri veya deger tespitinin baska ir
nesnesine, "tespitin ahifta bulundugu sirada normal is akigl sirasinda elde

=Y ;'s Ragek fiyat ile belirenir.”
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Gayrimenkultn Piyasa Degerini Belileme ilkeleri Yonetmeligi (Gayrimenkul Deger

Tespit Yonetmeligi - ImmoWertV), ImmoWertV § 1 (1) kapsamindaki piyasa degeri
taniminda Insaat Kanunu § 194 kapsamindaki piyasa dederinin tanimina atifta

bulunur.

Bor¢lanma degeri
lpotek Tahvil Kanunu (PfandBG) § 16 paragraf 2 geredince Borglanma degeri

" Bor¢clonma degeri milkOn gelecekteki pazarlanabilirliginin intiyati bir
degderlendirmesinden ve milkin uzun vadeli, sUrdUrllebilir &zeliiklerini, normall
bdlgesel piyasa kosullarn ve mevcut ve olasi diger kullanimlarn dikkate CllCll‘Clk ortaya
cikan dederi asamaz,

Spekdlatif unsurlar dikkate alinmamalidir. Borgclanma dedeti, seffaf bir sekilde ve
taninmis bir deger tespiti ydntemine gore belirlenen bir piyasa degerini asamaz.
Piyasa degeri, her bir tarafin bilgili bir sekilde, ihtiyatl ve zorama olmadan hareket
ettigi bir islemde, uygun bir pazarlama déneminden sonra, istekli bir satici ile istekli bir
alict arasindaki Deder tespiti tarihindeki olagan is Okl§lﬂd0 bir borclanma varliginin
satilabilecedi ’rahmml tutardir.”

Borglanma Dederinin Belirlenmesi Yénetmelidi (BetWeriV) Modde 3 geregmce
borglonma dederi

"(1) Borglanmanin/ Kredilendirmenin dayandigi deder {borclanma degeri), bir sats
durumunda, ilgili emlak piyasasindaki dederdeki gegici dalgalanmalara '
bakimaksizin- dregin ekonomik sartlar nedeniyle ve borclanmanin tim stresi
boyunca spekUlatif unsurlar haric olmak Uzere- elde ediimesi beklenen mulkon
degeridir. _

(2) Borclanma dederini beliremek icin, miOlkin uzun vadeli, sGrdUrllebilir Szelliklerini,
normal bdlgesel piyoso kosullarini do dikko’re alarak ihﬂyo‘rll bir deger tespiti icin

CI]IHCICGkTII’

Borclanma dederi belirlenitken, sadece mUlkin kalicl ézellikleri ve mUlkOn, eger
uygun sekilde yonetilirse sahibine sOrdUrllebilir bir sekilde verecedi gelir dikkaie
alinacaktr. Bu deger, uzun bir sre icin tasarlanmis bir degerdir.

Degerlendirme prosediirij

Deger tespiti prosedirleri, Ulke icin fipik, alisimis ve standartiastinimis prosedirlere ve
deder tespiti standartianna, yani Gayrimenkul Deder tespiti Yonetmeliginde
(ImmoWertV), Deder tespiti Yonetmelidi (WertR), Borglanma Degerinin Belirlenmesi
Yénetmeligi (BelWertV) ve ek ydnetmelikiere dayanmaktadir. Deger tespiti her
zaman varlik degeri ve gelir degerine dayanir {"iki sUtun ilkesi").

Normol ticari uygulamalara gdre, gayrimenkulin pivasa dederi, bu prosedir yoluyla
s~ II|I<Ie de mevcuT piyasaya ve bind tipine k0r§l|lk gelen karsilastirmall verilere
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- Azalhlmis bir verimin muhasebelestiriimesi veya kalan kutanim émrinin
azaltimasiyla dikkate alinmamis olmalan sartiyla Azalan bakim masraflan veyda
yapisal kusurlar ve yapisal hasar nedeniyle normal yapisal durumdan sapmalar,
- Konut ve kiracilik hukuku taahhOtleri {&rnedin, yerel kiradan sapmalar), '
- MUIkON reklam amaci kulianiimasi,

- Kismi alanlar bagimsiz olarak kullaniabiliyorsa, arsa bOyUkligondeki sapmalar.

Degerli Mal Yontemi

Degerli mal yéntemi, esas olarak, gelirin islemde birincil unsur olmadigr Uzerinde
ingaat bulunan araziler dederini elde etmek igin kullanilir. Bu nedenle esas olarak ev
sahibi tarafindan kullanilan konut sektdrinde (mUstakil ve yor mUstakil evier ile yan
mustakil ve terash evier) kullanimaktadir.

Degerli mal {Varlk dederi) ydntemi temel olarak net varlik dederinin
degerlendirimesine dayanmaktadir. Gecici mal dederi {yani arazinin net varlik
degeri), arazi degeri, binalann dederi (standart binanin dederi ve dzel binastnin
degeri) ve acik hava tesislerinin degeri { yapisal ve yapisal olmayan dis tesisler) ile
beliflenmekiedir. :

Arazi degeri

Arazi degeri, binalann ve dider tesislerin dederinden veya binaiann kazang
.degerinden ayn olarak belifenmelidir, yani bu demek oluyor ki arazi degeri, arazinin
Uzerinde herhangi bir bina olmamasi durumunda ortaya gikacak olan karsilastirmal
deger prosedirindeki kargifastirmal satin aima fivatlan temelinde belirlenecekiir.
Ancak, uygun standart arazi degerleri mevcutsa, bunlar arazi dederini belirlemek icin
kullanilakilir. Standart arazi degeri, esasen ayni kullanim ve deder iliskilerinin ‘
bulundudu standart bir arazi dederi bdlgesinde birlikte gruplandinimis molklerin
¢ogunlugu i¢in arazinin ortalama konum degeridir. Y0zélgUmU arczi alanina
dayanmaktadir. Yayimlanan standart arazi dederi, mutlak tutan agisindan makul
olup oimadidi kontrol edilmis ve dodru olarak dederendiriimistir. Dolaysiyta, asagidaki
arazi degeri hesaplamasi standart arazi degerine dayanmaktadir. Deder tespiti
tasinmazinin degeri, degeri etkileyen dzellikler acisindan referans deder
tasinmasindan gdérilen sapmalarn - kalkinma durumu, dzel konum, yapisal kullanim
tUrG ve kapsarmi, toprak kalitesi, mUlkin sekli gibi -, arazi dederinin referans degerden
sapmalari ile dikkate alinir.

Bina degerl

Bina yapilannin degeri (= bina degderi) normal Uretim maliyetleri (NHK) esas alinarak
belirlenecektir. Normal insacat maliyetler (NHK), deger tespiti literatOrindeki
agiklamalara ve uzmanin deneyimine uygun olarak 2000/2010 {baz yili) flyo’r oranlar
esas alinarak hesaplanmistir,

: tarihinde normal insaat maliyetlerinin taban vildan genel degder
aiarlanmast, deder tespiti tarinindeki insaat fiyat endeksinin ve baz yildaki
b1 - deksinin orant (= 100} kullandarak yapilir. Deger tespiti- tarihindeki insaat
4 ,ederol istatistik Ofisinden temin edilmistir.
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ilaveler/ Kesintiler

Burada standart binanin Uretim dederine yapilan lloveler veya kesintiler dikkate alinir.
Bunlar, degerlendirilecek binanin, standart binanin {veya bodrum katinin veya cati
kah pargcasinin gelisfirimesinin) gelisim durumuna kiyasla ek veya yetersiz bina
gelisiminden dolayr gereklidir.

Standart yapillar, ézellikle dederlendirilecek yapi bilesenleri:

Odaiceridinin veya insaat alaninin hesaplanmasina dahil olmayan ve dolayisiyla
standart binanin dederini dnemli 6lcUde etkilemeyen ézel bina bilesenleri ayn ayn
kaydediilir.

Daha sonra, her bina bileseni icin ayn fakat sabit oranl Uretim ve akim degeri
ek Ucretleri yapillir,

Bu ek -Ucret tahminlerinin temeli, ézel bilesenler icin ortalama Uretim maliyetleri
icin belirtilen ampirik degerierdir. Eski ve / veya kusurlu ve / veya eski zel bilesenler
s6z konusu oldugunda, gercege vygun deger, ilgili iskontolar d!kkofe alinarak fahmin
edlilir.

Hesaplama esasl

Bina odasl igeriginin {brit oda hacmi - BRI) ve bina alanlannm {brit taban alani -
GFA) hesaplanmasi makul olup olmadid kontrol edildi. Hesaplamalar kismen iigili
dUzenlemeden sapmaktadir; bu nedenle sadece bu dederlemenin temeli olarak
kullanilabilirler. Bu nedenle sapmalar ozelhkle degerle ilgili dedisikliklerde
bulunmaktadir.

Ornegin, oda hacmi durumunda

- sadece normal / ekonomik olarak tam kat yUkseklikierinin hesaba katimasi

- sadece a ve b kisimlannin hesaba katimasi veya

-"¢" yap! pargalannin hesaba katlmamasi (&m. Balkonlar);

brit oda haemi séz konusu oidugunda, émedin

- 'c" yapt pargalannin hesaba katiimasi (katimamasi) (megin, balkonlar},

- Cat kaflannin hesaba katiimasi {genistetilebilir, ancak gelistiriimemis olanlar)

Ek bina malivetleri

Yardimel bina maliyetleri (BNK), toplam insaat maliyetlerinin (yardimer bina bitesenleri,
Ozel fesisler ve dig mekan kurulumlarinin Gretim dederleri dahil) ve planlama
gereksinimlerinin bir fonksiyonu olarak yUzde olarak belirlenir.

Bu degerleme, yayinlanan ortalama sabit orank yardimel bina maliyetlerine
dayanmakiadir

Aclk hava tesisleri

MUlkOn degeri Uzerinde dnemli bir etkisi olan acik hava tesisleri tesiste ayn ayr
koyded|lm|§ ve gergege uygun dederleri sabit oran (zerinden tek tek tahmin
_edilmjstir, Bu or’rqlomo Uretim mollyeﬂen |c;|n venlen ompmk degerlere

4 &mrG agiridr igin binalann nispt oranlar, ekipman s’fondor’r
{ole)'t veyo bilesen tablolanndaki ilgili bitgilere dayanilarak tahmin edilmistir,




Toplam kultanim &mrU, secilen bina tipi ve demirbaslar ve badlant pargalan
standartlarn igin tablolarda verilen normal faydal dmUderin a@irlikli ortalamas: olarak
belirlenir,

insaat kusurlan ve yapisal hasar nedeniyle degerde azalma

Satin alma fiyatina ek olarak, ézellikle yapisal hasann onarnmi ve gerekli (veya
halihazirda uygulanmis olan dederleme yaklasimlarinda varsayllan) modernizasyon
icin gerekli masraflar nedeniyle bina tanminda listelenen degerdeki azalma, bu
acidan gerekli maliyetler temelinde veya bunun sonucunda ortaya ¢ikan (gerekirse,
dzel vergi amortisman segeneklerini dikkate alarak "bastinimis”)deger dUs0kl0gU
konusundaki ampirik dederlere gore dlcUimektedir.

Pazar uyum faktérl

Mulk 10rine ozgu gercek deder piyasa dizeltme faktdrD,
- yerel uzman komitesi tarafindan saglanan bilgive doyonorok
- uzmanin kendi olusturacadi fikirlerine dayanarak

belirlenir ve uygulanir.

Kazanc dederi prosediri}

Kazanc dederi prosedtrd ImmoWertV BoIOm 17 ila 20 ve BelWertV B&IOm 8ila 13 ve
ek yonetmeliklerde dUzenlenmistir. Ana odadin bir dénis elde etmek oldugu
herhangi bir mUlk icin uygundur. Bu, ¢ok aileli ve ticari milkleri, karma kullanimli
muikleri, ticari ve endUstriyel mUlkleri ve oteller, sosyal mUlkler vb. Kazang degeri, bina
yapilanmn arazi dederi ile kazang degderinin toplamindan olusur.

Brist kar

Brit kan belilemenin temeli, alisiimis yerel dUzeydeki milkten elde edilebilecek net
ciplak kiradir. Bu, temel kiraya ek olarck kiraciya dagitiabilecek tUm isletme
maliyetleri olmadan toplam villik kiraya karsilik gelir.
Degerleme &zellidi e karsilastnlabilir bir sekilde kullaniian mUlkler icin

- uzmanin kira bedeli tahsilé&tindan

- ve varsa belediyenin veya benzer belediyelerin kira endeksinden
korgllog’rlrmoh kiralar temelinde orta vadeli ortalama deder olarak elde edilir,
Isletme maliyetleri
Ev sahibi tarafindan Usﬂemlecek isletme maliyetlerinin payi, benzer sekilde kullanilan
muUlklerin piyasa analizlerine dayanarak belirlenir {esas olarak toplam brUt kér yUzdesi,
baz durumlarda € / m? konut veya kullanilabilir alan veya birim kullanim veya isletme
maliyetlerinin payt basina mutlak tutar}.
Bu degerleme, yayinlanan ortalama isletme maliyetlerine doyonmak‘rodw MUlk faiz
oranlarini / akiiflestirme oranlanni elde etmek icin kullanilan ayni belileme modelinin
kultanilmasina &zen gdsterilmistir.

Emlak faiz orani
IRIOzgU emlak faiz oran,

ErNederdl or“rolc:ma dederler e3e dahil edilerek
Py komitesi tadrafindan saglanan bilgiler temelinde ve




Aciklamalar Weidenbruch 1-3, 52525 Heinsberg icin deger | 06.01.2020
tespifi

= uzmanin kendi olusturacadt fikirlerine dayanarak
belirlenir ve uygulanir.

Fsasen, ulusal ortalama emiak faiz oranlan, mUlk 10rdine, binanin faydall dmrine ve
matk bOyOkligine (yani topiam mUlk degeri) gbre aynimig olarak gdsterilir.

Toplam kullarnim &mr0

Olagan toplam kullanim dmrU (GND}, normail Uretim maliyetierini ve bina ekipmani
standardini belilemek icin secilen bina fipine gdre belirlenir. Bu nedenle degerleme
amaciyla bina tipine tahsis edilmelidir, '

Kcﬂdn faydah émor

llk'yaklasim olarak, kalan faydall 8mUr (RND) "normal foplam faydall Smor” eksi
"dederleme tarihindeki gercek yas" arasindaki farktr. Bununla birlikte, degerleme
nesnesi Uzerinde énemli modernizasyon énlemieri uygulanmigsa veya dederleme
yaklasimlar, bakim birikimini ve modernizasyonu temizlemek icin dogrudan gerekli
olan calismanin zaten yaplldidin varsayarsa, kalan kullanim émrl uzar.

Kalan faydah 6mr0 belirlemek icin, dzellikle yakin gelecekte gerceklestiriimis veya
gerceklestiriiecek dnemli modernizasyon dnlemleri dikkate alinarak, yukanda
actklanan hesaplama modellerinden bir veya daha fozias kulianilir,

Yaslanma nedeniyle deferde azalma
Binalann eskimesinden dolayl dederdeki azalmast dodrusaidir.

Karsilashrma degeri yéntemi

Karsilastirmal deder yéntemi, arazinin ve Uzerinde insaat olmayan ve olan arazilerin
degerini belilemek icin kullanilan temel ydntemdir, Yéntemin uygulanmasi her zaman
degerleme nesnesinin tird ve yeri icin yeterli ve uygun karsilastirmal fiyatlann meveut
olmasin gerektirir. Bunun temeli, dederleme tarihindeki karsilastirma fiyatlannin
zamaninda olmasi ve karsilastintabilir mOlkin niteliksel, dederi etkileyen kosul
dzelliklerinin degerleme nesnesiyle olan uygun yazismasiclr. Dogrudan bir fiyat
karsilastirmast igin yeterli karsilastirmall veri meveut dedilse, karstastrma fiyatlanna
veya standart arazi dederlerine referans yapilr ve bunlar daha sonra dederleme
anahtar tarthine ve / veya &zel mUlkle ilgili kosul &zelliklerine referans icerir.

Uzerinde insaat bulunan araziler icin, karsilagtirmal deger yéntemi genellikle kat
mUlkiyeti dederini dedil, ayni zamanda terash evlerin veya yeterince benzer durum
bzelliklerine sahip dider binalann dederini belilemek igin kullaniir,

Uzman yeterdiligi
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Karsitagtinlabilir nitelikler arasinda, émedin, resmi bir atama ve yemin veya imtiyazl bir
bilirkisi derecesi (MRICS / FRICS) sayilabilir.

Gayrimenkul uzmani, kredi isleme ve karar verme sirecine dahil deglldzr uzmcm
‘bagimsiz olarak ve talimat vermeden hareket eder.

Yikimliltk

Bu degerleme sadece mUsteri icin hazirlanmistir. Yalnizea imza sahibinin rizasyla
O¢UncU kisilere devredilebilir. Uzmana karsi ne t0r olursa olsun Uctnct taraflardan
hicbiriddia ileri sCrUlemez. Bu dederlemenin dogrulugu ve bitinlig icin Gcincd
taraflara karsi herhangi bir sorumluluk kabul edilmez.

Uzmanin Kullanimi

Asagida imzasi bulunan uzman tarafindan hazinanan bu uzman gérisi prensip
olarak yalnizca misteriye yoneliktir. Saklanan verilerin, uzman gdrisinin balimlerinin
veya tim uzman géristnin aktarimi yalnizca mUsterinin yazili izni ile gerceklesr,

Her durumda telif hakki uzmana aittir.

Tanja Struck uzman ofisi, meveut is durumuna ve meveut bilgilere gére bu molkin

kullanimi sirasinda hangi kazanimiann elde editebilecedini belinemek icin kapak

sayfasinda adi gegen misteri tarafindan géreviendirildi. llgili taraflar, bir mUlkin

herhangi bir degerlemesinin belirsizlikler ile iliskili oldugunun ve bir miUlkin dederinin
. degisebilecedinin farkindadhr,




Piyasa degeri tespiti | Weidenbruch 1-3, 52525 Heinsberg icin 06.01.2020
verileri deder tespiti

Tapu kaydina gére | Peker Gayrimenkul Yatinm Ortakiigr

sahibi - AS.
Deder tespiti icin 31.12.2019
raporlama tarihi
Yerin kesfinin 07.12.2018 -
yaplldidi tarih
Gorevin temeli 30.12.2019 tarihfi degerlendirme
gbrevlendirmesi
Kesfe katlanlar lkinci bir kesif yapiimadi. Deder

tespitine konu nesne uzmanlar
tarafinca yeterince bilinmektedir

MUlkiyet durumu Deger tespiti yapllacak milk Alman
Kat Mulkiyeti Kanunu'na (WEG) gore
PBIONMUOstir.

Konut sayisi T 48

Ticari birim sayisi 0
Ticart birimlerin kisa | Deger tespit kapsaminda ticari olarak
acklamasi kullanitan herhangi bir alan

bulunmamaktadir.,

MUOIkON BOyOKIOGO m?2 5463

MUkON yapim yil 1964 1986
IMUGlkGn yasam alani m2 4038,88

MUIkUn ticari alant m2 0.00

Garagjlar / yeralii otoparklan / park yerleri Adet 72,00

Ortak / kismi sahiplik hisseleri ' 0

Yilar icinde kalan sdre (zemin kiralamasi) 0

Dikkate alinan hak ve OUcretlerin nakit €

dederi

BrOt kar ¢carpant 14,61




Tasinmaz verileri ve
aclkiama

Weidenbruch 1-3, 52525 Heinsbergicin | 06.01.2020
deder tespiti

Tasinmaz ile ilgili
aynntiar

Tapu kaydi farini | 12.12.2017

Tapu kayd bilgileri

Tapu kaydi yeri Oberbruch
Sayfd no 3171-3218 (dahil)
K&y arozisi no 2

Arazi pareasi no . 247

Emlak defteri

Tasinmaoz
aclklamasi

Deger tespitine konu arsa/ parselin dizgin bir kesimi vardir.
Dederlenecek otlan mUlk, denetfim sirasinda bulunan yerlere
kiyasla, tapu ve kadastro haritasindan elde edilen meveut 6z0t
sayesinde bUyUkiigd bakimindan sUphesiz tanimlanmigstr.

insaat hukuku,
erisim ve gelistirme
kapsamindda

-| sinifltandirma

| Deger tespitine konu mulkiyet, yasal olarak badlayic bir B plar

alaninin gegerlilik alaniiginde yer almaktadir. Bina kodu
siniflandirmasi karma kullanim alanidir. Erisim, halka acik bir yol
Uzerindeki konumu ile glvence altina alinmistir. Mevcut
bilgilere gore, gelistirme maliyeiteri ve kanalizasyon baglant
ucretleri tam olarak 6denmistir.

Enerji ve medya

Degerleme nesnesi / dederleme alani enetiji ile ilgili asadidaki
gelismelere sahiptir:

Kamusal gic kaynadina badlant

Kamusal su tedariki

Kamusal kanalizasyon sistemine baglant

Kamusal gaz tedariki

Tasinmazin degerini
etkileyen &zellikler
ve emisyonlar

Bilirkisinin degerlendirmesine ve saha denetiminin izlenimlerine
gdre, deder tespitine konu tasinmazin emisyonlar agisindan da
degerini etkileyen herhangi bir &zelligi yoktur. Sadece konum
icin alisimis olan emisyoniar meveuttur,

Tapu siciline gére
hakiar ve
yOkOmIGIOkler

Oberbruch'un konut ve kismi mUlkiyet tapu sicilinin |
BOIUmMUNndeki kawyitlar, 3171'den 3218'e kadar oian sayfalar,
"Hak ve yUkimlOlUklerin degerlendirimesi” sayfasinda
bulunabilir.




Tasinmaz veriteri ve | Weidenbruch 1-3, 52525 Heinsberg icin 06.01.2020
aciklama deder tespiti
Tapu sicilinde Sézlesme geredince sirket, insaat- yOkOmIGitkleri ve eski
gOvence altina yUkUmIUIUkler hakkinda bilgi edinme zorunlulugundan feragat
alinmayan haklar eder. Saha incelemesi sirasinda, uzman bu t0r yOkOmIUIOklerin
ve yOkOmIGIOkler varlig hakkinda sGpheli gercek bulamadi.
Karayollarina ve Otobis duragdi 0.2 km,
toplu tasima Tramvay, Belirtiimemis
araglanna badlanti | Tramvay ve Meftro, _ 4,8 km
(km cinsinden Tren istasyonu 0.6 km
mesafe) Ulusal yollar 3.3km

Otoyollan _ 32,8 km

DUsseldorf Havaalani
GUnlUk intiyaglar, Ahsveris imkanlan 0,6 km
okullar, yetkiliter, ilkokul 0,7 km
tibbi bakim vb. igin | Ortaokutiar ' 1.8 km
magdazalara Idari daireler 20 km
baglanti. Dokiorlar B 0.7 km

Anaokulu ' '

2,8 km

Koemsu binalar ve Bitisin insaat gelisimi daha iyi, konut ve karma kullanimh meveut
baskin kullanimi binalardan olusmaktadir. :
Deger tespitine - Deger tespitine konu tasinmaz Heinsberg'in Oberbruch
konu nesnesinin bolgesinde orta bOyUklUkte bir yerlesim bdlgesinde yer
dogrudan konum almaktadir. Dederleme alan ve dogdrudan gevre, degerleme
kalitesinin i¢in ortalama konum kalitesine sahip olarak sinflandmlmigtir.
siniflandinimasi o

BUyUk &lcekli verin / ilgenin agiklamas
lce kasabasi Heinsberg, ayni adi faslyan bdlgede {KéIn idari bdlgesi), Hollanda
sininnda ve yaklasik olarak bulunur. Ménchengladbach'in 28 km gineybatisinda ve
Kuzey Ren-Vestfalyd baskent DUsseldorf'un yaklasik 51 km bahsinda. Heinsberg, ilceye
ait orta blOyUklDkte bir sehir unvanina sahiptir, yaklagik 41.900 nUfusa sahiptir
(31.12.2018 itibariyle) ve Aachen planlama bdlgesinde orta bUyUkiGkte bir merkez
islevini Ustlenmektedir. Aynca Rur nehri doguya, Maas nehri Heinsberg'in batisinda yer
almaktadrr.
30 Haziran 2018 tarihi itibariyle Federal [statistik Ofisi, Heinsberg'in ikamet ettidi yerde
sosyal sigorta primletine tabi yaklasik 15.500 ¢alisani ve is yerinde pozitif banliyd
dengesi ile sosyal sigorta primlerine tabi yaklagik 17.000 ¢alisani oldugunu
belirtmektedir. 1.495 kisi. Bahsedilen referans tarihinde, 1.196 yerel isletme
kaydedilmistir. Heinsberg'in ekonomik yapist blylk dlcide sektdrin hizmet ve el
sanatlan, nakliye ve lojistik ve tanm kOmeleri tarafindan belirlenir.
Kuzey Ren-Vestfalya Eyaleti Bilgi ve Teknoloji Dairesi'ne gbre, Heinsberg 2018 endeks
yiina kiyasla 2040 yilina kadar% -0,7'lik marjinal bir nifus agigina sahip olacak. Federal
p:-r'*"_*”-i"s-'as Urosuno gbre, Heinsberg bdlgesindeki issizlik orani su anda% 4.8

S |g|n Kuzey Ren- Vesffdlya % é. 4 ve Almonyo Aralik 201 ? 1’r|b0r|yle% 4 9)




Tasinmaz verileri ve | Weidenbruch 1-3, 52525 Heinsberg icin 06.01.2020
aclklama deger tespiti

Kentsel bélgenin tanimi (mikro konumj

Degerlendirilen mulk, karma bir alanda sehrin dogu eteklerinde Heinsberg sehir
merkezinin yaklasik 2.3 km dogusunda bulunan "Oberbruch" bélgesinde yer
almaktadir. Cevredeki gelisme, her biri kismen acik ve kismen kapall yapida olan
hem tek hem de cok dileli evier ile karakterizedir. Dedetlendirme altindaki milkin

" yaklagik 3 km'lik bir yancapinda, iki gida pazar {"Lidl", "Netto") yani sira gok sayida
restoran ve kafe bulunmaktadir, Periyodik talep bdylece daha genis cevrede
karstlanabilir. Dahasi, Heinsberg her zamanki okul tUrlering sahipfir ve aperiodik
ihtiyaglann eksiksiz kapsamina ek olarak, yerel clarak birincil tlobi bakim da mevcuttur.
Basiangicta bahsedilen nehirlere {"Rur”, "Maas”) yakinlidr nedeniyle, tesisin gevresinde
iyi yerel rekreasyon firsatlan vardir. Halka acik cadde park yeri, sehrin eteklerinde yer
nedeniyle rahat. Tesiste ayrica iliskili 72 acik park yer vardir. Capital Immobilien
Kompass'a gore, mUlkin konumu, uzmanin bilirkisinin sahadaki izlenimine karsilik gelen
bir "orta yerlesim bdlgesi” olarak sinflandmlmugtir.

Mevcut kullanim igin mikro-konum genel clarck iyi olarak degderlendirilir.

Ulagim altyapist ile ilgili notlar

Heinsberg, bireysel trafik adina B221 ve B5én federal yollan ile A4é-otoyolu Uzerinden
baglidir. MUlk yerinden yukanda belirtilen otoyola en yakin erisim yolu "Dremmen”
kavsadinda yaklasik 3,5 km dogudadir [yol mesafesi). Hem "Oberbruch Grebben
Weidenbruch" otobUs duradl, hem de bdlgesel fren baglantilanna sahip kendi fren
istasyonu "Heinsberg Oberbruch” yirime mesafesindedir ve buradaki ulasim
aracianyla cevredeki kdylere daha fazia baglant sunmaktadir. En yakin béigeler-Ustl
toplu tasima merkezlerine olan mesafeler ICE tren istasyonu "Aachen Hbf" 've yakiagik
32 km ve "DUsseldorf" uluslararast havaalanina yaklasik 51 km uzakliktadir,

Yukandaki faktérier dikkate alindiginda, ivi bir ulasim altyapist vardir,




tanimlanmasi

Binanin temel ézelliklerinin

Weidenbruch 1-3, 52525 06.01.2020

Heinsberg icin deder tespiii

Kesif gino Konut kompleksinin temel tadilat tamamlanmist
tfamamlanma

derecesi

Tasinmazin Deger tespitine konu tasinmaz sadece konut amagh kullanilir.
kullanimi Toplam 48 konut bulunmaktadir. Deger tespit alanina 72 park

alani dahildir.

Tam katlar ve
tamamianma
durumu

Bina kompieksinin tamami bodrum katina sahipfir. 8 fam
kathdrr.

Yapt

Deger tespitine konu tasinmaz klasik ingaat ydnteminde, yani
duvar ve betonarme ile insa edilmistir.

Cat yapimi ve ¢ati

Apartman diz ¢catingaat ile tasarlanmistr. Cat, karton

kaplamasi levhalar ve cakll ile yapilmistr,

st yahtim standardi | Isi yalhitim standardi, EnEV 2007'nin gerekiilikierine uygundur ve
{tespit bina kompleksi, 2008 yilinda temel yenileme vaadi
edilebildivse) kapsaminda bir 1s1 yalitim kompozit sistemi ile donatilmistir.,

Cephe tasanmi

Konut kompleksi boyanmis bir alci cepheye sahiptir.

Bina teknidi ve
rejeneratif teknoloji

Binanin ilgili kisimlarnnin isitilmasi ve sicak su temini gazll merkezi
isitma sistemleri ile sadlanmaktadir. Bunlar 2018 yilinda
yenilenmistir. Bina teknikleri/ Hizmetleri modern ve iyi olarak
siniflandinlmistir,

Pencereler, 6n kapi
ve ic kapilar

Deger tespitine konu tasginmazin tamami cagdas, yalitimli
plastik pencerelerle donatimistr. i kapiar ve apartman
kapilan ahsaptr. Evin giris kapilan cam kesimli plastik gergeve
konstrOksiyoniar olarak tasarlanmustir.

Zemin kaplamaiar
ve hazir mutfaklar
ve ankasire
‘mobilyalar

Koridorlar, mutfaklar ve sihhi alanlar granit zeminlidir. Yasam ve
uyku alanlan cogunlukia laminat parke ile kaplidir. Gémme
mutfaklar gelecekte kiracilar tarafindan getirilecek ve bu
nedenle kiralama kapsamina alinmayacaktir.

T Tel: . ) -‘]".1
G 2ty 213 11 25 1S |
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Binanin temel ézelliklerinin

tanimlanmasi

Weidenbruch 1-3, 52525
Heinsberg icin deger tespifi

06.01.2020

Teraslar, patikalar,
acik alanlar ve
bahceler

MUk alaninin bir kismi ¢im alan olarak dizenlenmistir, Her konut
birimi balkonludur. Deder tespitine konu tasinmaza 72 park
alany dahildir. lkmal ve bertaraf baglantianna ev badtantilan
mevcuttur, ' -

Ozel mulk dzellikteri

Bilirkisinin gdrUsUne gore, deder tespiti konusu mUlkUn herhangi

/ donanim bir zel mUlk 6zelligi veya ekipmani yoktur.

Ozel teknik Bireysel evler, yenileme &nlemileri sirasinda yenilenen yolcu
donanim asansorleri ile donatilmistr,

Yapilan | Apartman aslen 1966 yilinda insa edilmigtir. 2008 yilinda bina
modernizasyonlar | kompleksi tamamen yenilenmistic, Bu yildan beri baska bir
(biliniyorsa) yenileme daha yapimistir ve neredeyse tamamen

tamamlanmustir, TUm borular yenilendi. Sihhi alanlar tamamen
modernize edildi. TUm pencereler degistinldi. Yeni isitma
sistemieri kuruldu. Yangindan korunma gerekiilikleri de yerine
getirilmistir.

Tasinmazin diger
tanimlamalar

Alan ke;afi sirasinda, cesitli konut birimleri, bodrum ve serbesice
erisilebilir tOm alanlar iceriden gorilebilir.

Apartman U¢ araba seklinde insa edilmistir.

Daireler mutfak, salon, banyo ve misafir fuvaletiile 3 oda ve bir
depo ile tasarlanmustir.

Daire bUyUklOgU 83.33m2 ile 85.77m2 arasindadir.

Bodrumda, ilgili konut birimlerine depolama alanian vardir.
Tesisin toplam yasam alani ve kullanilaleilir alan: 4.038.88m2'dir,

Kat plani ve aydinlatma kosullar iyi olarak derecelendirilmistiz,
Dederdeme &zelligi iyl durumda.
Alanlar, mevceut yasam alani hesaplamasindan alinmig ve

imzaci tarafindan dederleme amaciyla mevcut pianlara gére
kontrol edilmistir. '




Arazi degerinin
belirenmesi

Weidenbruch 1-3, 52525 Heinsberg icin 06.01.2020

Milkin arazi degerinin belilenmesi:

_deger tespiti

Hissesi Alani Birim Alani

Kadastro adasi/ no | 247 1 5443 m2 5463
Kadastro adasi/ no ' 0 0 m?2 0
Kadastro adasi/ ho 0 0 m2 0
Kadastro adasi/ no 0 0 m2 0
Kadastro adasi/ no 0 0 m2 0
Kadasiro adasi/ no 0 0 m2 0
Kadastro adasi/ no 0 0 m?2 0
Toplam alan 1 5463 m2 5463

Ortak mUlkiyet paylannin veya kismi sahiplik paylarnnin hesaplanmasi icin paylar Oc
haneli bir kisma dénUstordlOr. Bu islem yalnizeca hesaplama icin gereklidir ve gercek
paylan degistirmez. Arazinin degeri, mUlkteki mevcut binalar dikkate alinmadan
éneelikle karsilastirmall deger yontemi kullanilarak belirenmelidir. Arazi dederi, uygun
standart arazi dederleri temelinde de belirlenebilir.

Altta yatan standart arsanin ézellikleri, dederlenecek olan arazinin dzelliklerine
yeterince uyuyorsa, standart arazi degerleri uygundur.

Uygun ve yayimlan karsilastrmaill degerlerin yetersiz olmast nedeniyle, bu deger tespit
gdrevinde uzman komitelerin standart arazi degerleri kullaniimaktadir.

BORISplus.NRW Standart Arazi degerleri - ayrinhlar

Konum ve deder
Beledive:

lice:

ice:

Standart arazi degen no.:

Standart arozi dederleri:

Standart arazi dederinin

Goreviendirme tarihi;
Tanimlayici dzellikler

~ Gelisme Durumu:

Katki durumu;

Kullanim sekli:
Kat sayisi:
Derinlik:

Heinsberg

Oberbruch

Oberbruch / Grebben / Hulhoven / Eschweiler
16015

12500€/ m2

01/01/2018

insaata hazir arazi

Insaat kanunu (BauGB)'ye gdre gelistirme katkilarn/
maliyet geri ddeme katkilan ve katkisiz kanalizasyon
baglantsi KAG

Karma alanlar

I-Il

35m

Standart arazi degerinin yerel kosullara uyarlanmasi
Bu degerlemede, park yerleri dahil 48 birimin tamami dederlidir. Bu nedente bu
degerlemede 1 {1.000.000 / 1.000.000 ortak mUlkiyet pays) poy| dikkate alinmaktadir.

? N &0 standart arazi degeri € 125.00 / m2, piyasa ile uyumiu olarak kobul edilir ve

degerlemesi icin kullanir,




Arazi dederinin
belirlenmesi

Weidenbruch 1-3, 52525 Heinsberg icin
deger tespifi

06.01.2020

Standart arazi dederi (tarihinde
vayinlandi)

01.01.2019

€ 125,00

Insaat arazisi payl

M2

125,00

€ 682.875,00

Bahce arsa alani

m2

€

Yardimec) alanlar

m2

Trafik clanlan

m2

Ozel Alanlar

m2

AN AN AN

€
€
€

Toplam alanin konirol0

m?2

5463

Kazang dederi ydnteminde
arazi dederi faizi icin deger payi

682.875,00

Tasinmazin arazi dederi faizine
dahil olmayan deder pay!

Deder tespitine konu mOlkUn

toplam araz dederi payi

(i

682.875,00




Ortalama kiralarnn

Weidenbruch 1-3, 52525 Heinsberg igin deger | 06.01.2020
belienmesi tespiti
Kirat hesaplamas
50 m2 ye kadar ev kirasi Alan/ m2 Gergek kira Net/ ay Piyasa dederi Net/ ay
Net/ m2 Net/m?2
0 0,00 - £ € - € - € -
£ -
0 0,00 € - € - £ - € -
Kira hesaplamasi
%0 m2 ye kadar ev kirasi Alan/ m2 Gergek kira Net/ ay Piyasa dederi Net/ ay
Net/ m2 Net/m?2
1 83,33 - € € - € 6,24 € 520,00
1. 85,77 6,18 € € 530,00 € 6,18 € 530,00
1 83,33 6,24 € € 520,00 3 6,24 € 520,00
1 83,33 6,24 € € 520,00 € 6,24 € 520,00
i 85,77 6,18 € € 530,00 £ 4,18 € 530,00
1 83,33 6,24€ 3 520,00 € . 6,24 € 520,00
1 83,33 6,24 € € 520,00 € 6,24 € 520,00
i 85,77 6,18 € € 530,00 € 6,18 £ 530,00
1 83,33 6,24 € € 520,00 € 6,24 € 520,00
1 83,33 6,24 € € 520,00 € 6,24 13 520,00
1 85,77 6,18 € 3 530,00 € 618 € 530,00
1 83.33 6,24 € € 520.00 € 6,24 € 520,00
1 83,33 6,24 € £ 520.00 € 6,24 £ 520,00
1 85,77 6,18 € € 530.00 € 6,18 3 530,00 7
1 83,33 L b24€ € 520,00 £ 6,24 £ 520,00
1 83,33 6,24 € £ 520,00 € 6,24 € 520,00
1 85,77 4,06 € € 520,00 € 6,04 € 520,00
1 83,33 424 € 3 520,00 £ 6,24 € 520,00
1 83,33 6,24 € € 520,00 € 6,24 € 520,00
1 85,77 560€ € 480,00 £ 5,60 € 480,00
] 83,33 624 € € 520,00 € 6,24 € 520,00
1 83,33 6,24 € € 520,060 3 6,24 € 520,00
1 85,77 6,18 % € 530,00 - € 6,18 £ 530,00
1 83,33 6,24 € 3 520,00 € 6,24 € 520,00
1 83,33 - € € - £ 6,24 3 520,06
1 85,77 - € £ - 13 4,18 € 530,00
1 83.33 6,24 € €. 520,00 € 46,24 € 520,00
1 83,33 - € € - € 4,24 € 520,00
1 85,77 6,18 € € 530.00 € 6,18 € 530,00
1 83,33 - € 3 - £ 6,24 £ 520,00
1 83.33 6,24 € € 520,00 € 6,24 € 520,00
1 85,77 - € € - € 6,18 € 530,00
1 83,33 6,24 € €. 520,00 € 6,24 € 520,00
1 83,33 6,24 € € 520,00 € 6,24 € 520,00
1 85,77 8,18 € € 530,00 € 6,18 € 530,00
1 83,33 6,24 € £ 520,00 3 6,24 € 520,00
1 83,33 6,24 € € 520,00 € 6,24 € 520,00
1 85,77 6,18 € € 530,00 £ 6,18 € 530.00
1 83,33 - € € - 3 6,24 € 520,00
1 83,33 6,24 € € 520,00 € 6,24 £ - 520,00
1 85,77 - £ € - € 6,18 € 530,00
1 83,33 6,24 € € 520,00 € 6,24 £ 520,00
1 83,33 6,24 € € 520,00 13 6,24 € 520,00
85,77 - € £ - € 6,18 3 530,00
83,33 6,24 € € 520,00 3 6,24 € 520,00
83,33 6,24 € € 520,C0 € 6,24 € 520,00
85,77 6,18 € € 530,00 3 6,18 € 530,00
83,33 6,24 € 520,00 € 4,24 € 520,00
€ -
4038,88 € 504 € 20.340,00 € 6,20 € 25.059,85




Weidenbruch 1-3, 52525 Heinsberg icin deger

Ortdlama kiralarnn 06.01.2020
belirlenmesi tespiti

Kira hesaplamas

100 m2 ye kadar ev kirasi  -Alan/ m2 Gercek kira Net/ ay Piyasa deder Net/ ay

Net/ m2 Net/m2
0 0,00 - € - € - € -
. € -

0 0,00 € - € - - € -

48 4038,88 504€ € 20.340,00 €. 620 € 25.059,85
Evlerde yillik net ¢ciplak kira ' 24408000 € 300.718,18
Ticar kira Alan/ m2 Gergek kira Net/ ay Piyasa deger Net/ ay

bidm Net/ m2 Net/m2

0 0,00 - € - € - € -

£ -

0 - 000 € - € - € - -

Ticari villik net ciplak kirg €

Park yerleri ve gargjlar :

Park yerleri 72,00 € - € - € 10,00 € 720,00
Gargjlar 0,00 € - 3 - £ - 3 -

Yer altt garajlan 0,00 € - 3 - € - € -
Sundurma 0,00 € - 3 - 3 - € -

Toplam no 72,00 € - 3 - € 10.00 € 720,00
Park yeri ve gardj toplam yilik net ciplak kira 13 - € 8.640,00

Gercek Piyasa degen

Deger tespitine konu taginmazin yilik net ¢iplak kirasi 244.080,00 309.358,18
Deder tespitine konu tasinmazn toplam kullanim alan m2 4038,88




Piyasa degeri incelemesinden | Weidenbruch 1-3, 52525 Heinsberg | 06.01.2020
gelir dederi tespiti icin deder tespiti -
m2 / Adet Birimler Yililk net ciplak
Konut geliri 4038,88 48 € 300.718,18
Ticari gelir 0,00 : 0 € -
Park yeri/ Gargj 72,00 € 8.640,00
Gelir/ vl € 309.358,18
Konut alan igin isletme maliyetleri
idari maliyetler / birim € 275,00 € 13.200,00
Bakim / m2 € 2,50 € 38.369,36
Kira geliri kaybi riski 3% € ?.021,55
Dagitilamaz BWK € - € -
Modernizasyon riski ‘ 0% € -
€ 60.590,91
Ticari alan icin isletme maliyetleri
Idari maliyetler / birim 3% € -
Bakim / m2 € - 11,00 € -
Kira geliri kaybi riski 5% € -
Dagitlamaz BWK € - € -
Modernizasyon riski 0,00% € -
€ _
Gargijlar / park aianlari isletme maliyetleri
[dari maliyetier/ adet € 30,00 € 2.160,00
Bakim / adet € 60,00 € 4,320,00
Kira geliri kaylbl riski / adet ' 4% € 345,60
€ 6.825,60
Toplam isletme maliyetleri € 67.416,51
lsletme maliyetlerine yUzde yaklasimi 21,79%
Net gelir (isletme maliyeti gikarildiktan sonra net ciplak kira) € 241.941,68
Faiz icin arsa deder payi € 682.875,00
Gayrimenkul faiz orani 4,80% Kalan kutlanim siresi 45
Carpan {belirenen) 18,32 Arazi degderi faizliendirilmesi € 32.778,00
Arsa degeri faizlendirimesi distUkten sonra net gelir 209.163,68
Gecgici kazang degeri € 3.831.224,80
Deger fespitine konu milkin toplam araz degderi payi € $82.875,00
Degeri etkiieyen faktdrler ve ilgili Szellikler 0,00
Me.lmnde arts veva azalis € -
g qﬁ?EED e ‘
€ 4.514.099,80

We@%‘ﬁgm ceiflenmesinde kozang degeri




Piyasa degeri incelemesinden | Weidenbruch 1-3, 52525 Heinsberg

06.01.2020

mal/ karsiastirma tespitleri icin deger tespiti
faban |[GND RND Yas |Afa | Deger tabani

Yasam alan 4038,88 m2 € 1.575,08 180 46 |34 |43% € [3.657.896,49
Ticari alan 0,00 m2 € - 40 6 B4 85% [ |
Park alanlar 72,00 Adefg 0.000,00 50 16 [34 |68% [€ [115.200,00.
Garagjlar 0,00 Adeti€ - 60 26 B34 57% € |
Yer altl otoparklan 0,00 Adeti€ - 60 26 34 B7% € |
Sundurmalar 0,00 Adet€ - - 40 6 34 BSK € |
Yaslanmaya badl deder dUsCkiGGU dikkate alinarak belilenen bina € 3.773.096,
degeri '
Kalan faydal mor (yilara bagdl bina kullanimi ile orantili) 45
Ek ingaat maliyetler [orantill olarak hesaplanrmstir) % 15 € 1551,818,64
Dis tesisler icin deger tabani % 5 € |188.654,64
Varlik dederi andlizinin arazi dederi bdlimi € 1682.875,00
Pivasa dizeltmesi yapmadan gecici varlik degeri € 15.196.444,96
Dizeltme faktbru dikkate alinarak belirlenen varlik dederi 0,9 [ |4.676.800,46
Ozel spesifik nesne dzellikleri
Deder tabani 0,00
Piyasa dederini belilemede dizelime faktorl ve dzel milk dzellikieri € 14.676.800,46
dikkate alinarak belilenen varlk degeri

Karsilastirmall deger analizi
Deger tespitine konu tasinmazin m2 cinsinden yasam alani m2 / yasam alani 4038,88
Dedger tespiii icin karsllastrma dederi €/m2/yasam alani € -
Ozel spesifik nesne &zellikleri € | -
Piyasa degeri tespiti kapsaminda belilenen karfiastirma degeri € -




Hak ve yOkOmIGlOklerin - | Weidenbruch 1-3, 52525 Heinsberg i¢in 06.01.2020
degerlendiriimesi . deder tespiti

YOkOmIOIOkler/ Borglar

Haklarnn ve yOkUmidlOkierin dedertendirilmesi

Oberbruch konut ve kismi mOlkiyet tapu sicilinin Il. B&IOmUnde, sayfa 3171-3218 da
asadidaki kayitlar tutulmustur:

Sira numarasi é

EWV Energie- und Wasser- Versorgung GmbH, Stolberg icin sinirl kisisel irtifa {gaz boru
hatt yasas).

06/04/2009 tarihinde kayith 21/04/2009 tarihl izne gére.

Sira numarasi ?
Zorunlu acik artirma karar verildi {Heinsberg Bélge Mahkemesi, 1 K 66/16}. 11.02.2017
tarihinde kayitlara alinmigtir, '

Sira numarasi 10

Beyers & Schmitz Haus- und Grundbesitz - Objekt Heinsberg GmbH & Co. KG |
sirketinin varliklar ile ilgili iflas davasi agildl [Aachen Yerel Mahkemesi, 91 IN 171/17).
24.11.2017 forlhmde kayitiara czlmmlgﬂr

Bilirkisi ve saha ziyareti izlenimleri agisindan, B&IOm il sira numarasi 6 da belilenen
haklannin degeri dnemli degildir.

- B3IOm I}, sira numaralan 9 ve 10 da belifenen haklar, edinim strasinda silinecekdir.




Deder tespiti esaslarnnin Weidenbruch 1-3, 52525 Heinsberg icin | 06.01.2020

gerekceleri

deder tespiti

Kirclama ve leasing

Arastirmaya gére, pazarda karsilastinlabilir mobilyalar ve
bUyUklUkler ile karsilastiniabilir yerlerde daire kiralan 5.10 € / m2
ile 6.70 € / m2 yasam alani arasindadir. (Kaynak: 2018/2020 icin
Heinsberg sehrinin kira endeksi, Immobilienscout ve vdp-
Research)

MUlk, 2008 ve 2018 yillannda tamamen yenilenmistir. Sahipler
toplulugu igindeki anlasmazlikiar nedeniyle, genis alan izni
verilmemistir, Bu arada, MUk 2 birim olarak kiratanmistr.
Uzmanin elinde, ¢iplak kira bilgisinin yant s her bir ddirenin
yasam ve kulianilabilir alanlan hakkinda bilgi iceren bir liste
vardl. Daireler i¢in net 6,20 € / m2 ciplak kird bedeli, arastinian
araliklar dahilindedir ve degeri belilemek igin kullaniimistir,
Kiralama listesinin hazirlanmas sirasinda bos olan birimler, 6,18
€/ m2ve 6,24 € / m2 yasam alani olarak planianan kiralama
oranlannda sUrdUrllebilir bir sekilde ulagilabilir kabul edildi.
Bunlar araghnlan aralik dahilindedir. Park yerleri € 10.00 / park
alani oraninda dikkate alinmistir,

Sermaye olusturma
icin faiz oranlan

Heinsberg bdlgesinin uzman komitesi, cok dileli evlericin
standart% +/- 0.9 sapmayla% 5.10uk bir emlak orant eide
etmistir. Uzmanlann deneyimlerine, yerel piyasa katiimeilanna
danigmaya ve mevcut piyasa gelismelerinin yani sira fiili
kosullar, yer ve ekipman dikkate alinarak uzman, deger
tespitine konu tasinmaz icin % 4,80'lik bir emlak oranin uygun
gdrmektedir.

Kalan kullanim
suresi ve toplam
kulicnim sOresi

Uzman, yapisal tesislerin faydal dmrU igin ampirik dederleri gdz
&nUnde bulundurarak, ImmoWertV'ye gdre apartman
kompleksinin 80 yil ve 50 yildaki park alanlannin toplam
kullarim &mrind belirlemistir. Halihazirda yaplimis olan temel
yenileme dnlemleri (2008 ve 2018) ve genel koruma durumu
g6z 6nUne alindigindag, uzmanlar farafindan 34 yillik kavramsal
bina yag (1986 yilinda inga edilmistir) uygun kabul edilmektedir.
Buradan, orantil olarak belirlenen 45 yillik kalan ekonomik

faydal &mUr tayin edilmistir. Binanin gercek yast 54 vildir,

Isletme maliyetleri

Hesaplanan% 21,79 isletme maliyeti, konum ve milk i¢in tipik
bir araliktadir.

TUm mUnferit oranlar, Alman MUlkiyet Dederleme Yénetmelidi
ve kazang degerini belileme yénergelerine uygundur.
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Uretim
maliyetlerinin
yaklasiktastirimasi,
fiili deger fakidrleri

Uretim maliyeti, BKI 2019 da dahil olmak Uzere kabul ediimis
degderleme literatOrinde yayinlanan dederlere
dayanmaktadir (20 veya daha fazla kenutlu apartmanlar, orta
standart, 1.690,00 € / m2'den 2.370.00 € / m2 yasam alanind
(NE}, KDV dahil ortalama 2.040.00 € / m2'ye kadar karakteristik
deger araid)).

Deger tespitine konu tasinmaz icin insaat yill, insacat ydniemi ve
ekiomani ve Heinsberg sehri icin 0.932 bélgesel faktérl dikkate
dlinarak 1,575,08 € / m2 NE (1,690,00* 0,932 =1,575,08 €)
Oretim maliyetleri uygun olarak kabul ediimis ve
dederendiriimistir. Ek bina maliyetleri% 15.00 ve acik hc:vcs
tesisleri% 5.00 olarak hesaplandi. MUnferit durumlarda, bilirkisi
deger tespiti ddneminde secilen oranlar ilgili bélgesel deder
oranlanna uyarlamistir.

tmmoWertV uyarinca, varlik dederi yéntemi, varlk dederi
faktdrlerinin dikkate alinmasini gerektirir. Mevcut model
uygunlugu gereksinimi géz énine alindidinda, bu uzmanlikta
ilgili bilirkisi komitesi tarafindan belifenen faktérier uygulanmaz.
Uzman muhakemesine dayanarak, uzman 0.9'luk bir maddi
varlk deder faktérinin séz konusu degerleme nesnesi icin
uygun oldugunu dUsUnmektedir. Bu tahmin, arazi anadlizine,
mulk faiz oranina ve gelir analizindeki net ¢iplak kiraya karsilik
gelmektedir.

Kiralama durumu,
olasi bos birimler,
mevecut kullanim,
OgUncU taraf
kullanimi ve
alternatif kullanim

Bu deger tespiti hazrlanirken 9 konut birimi bogtu. Bunlardan
biri zaten kiralanmak Uzere ayrilmist.

Degder tespitine konu tasinmazin gevresindeki konutlar ile ||gl||
karsilastnlabilir bir talebin meveut oldugu disinUimektedir.
UgUneU taraf kullanitabilifigi kisittanmamis olarak
sinfflandinlmistir

Kargilastirma verileri

Bu deger tespit islemine Karsilastirmal deger hesaplamasi dahil
edilmemistir.

Degeri etkileyen
tasinmaz &zellikleri

Degeri etkileyen baska herhangi tasinmaz dzeliikleri ve ézel
Ozellikler yoktur,




Deder tespiti sonuclannin | Weidenbruch 1-3, 52525 Heinsbergicin | 06.01.2020
bzetl | deger tespiti

Yapilan deder tespit isleminin &zeti

Pivasa degeri tespiti icin kazang deder degerlendirmesi 100% € 4.514.099,80
Pivasa dederi tespiti icin malzeme dederi 103% £ 4,676.800,46
Pivasa dederinin tespiti icin karslastirmall degder 0% € -

Gergeklestirilen deder tespiti islemi icin dncelikle kazang dederi ydntemi kullanilir, Bu
tasinmaz grubundaki deger tespiti icin odak noktasi getiri elde etmektir. Fiilli deder
yontemi, kazang dederi yontemini desteklemek icin kullanilir.

Saha kesfi sirasinda, mUlkin sadece gérinen durumu degerlendiritdi. Yapr malzemesi,
nem Slctmleri veya yapi bilesenlerinin acilmasi ile ilgili daha ileri degerlendirmeler bu
deger tespit isleminin pargas: degdildir. '

Daha genis kapsaml yapisal mdhendislik arastirmalarn gerekli hale gelirse, bunlar
aynca goreviendiriimelidir. : '

Belilenen piyasa degeri 4,520,000,00 €

Deger tespitine konu mulk, Heinsberg'deki Oberbruch zu Heinsberg bélgesinde oria
bUyUklUkte bir yerlesim bolgesinde bulunan, 1966 yilinda insa edilmis ve 2008 ve
2018'de tamamen yenilenmis, tamaminda bodrum katina sahip 48 konut birimi ve 72
otoparki bulunan 8 katl bir apartman binasidir. Deger tespit islemine 72 park alan
dahildir. Oberbruch konut ve kismi mUlkiyet tapu sicilinin li. B&IUmUOnde, sayfa 3171-
3218 da bulunan kayiflar dnemsiz olarak dederlendiriimektedir veya silinecekdir.
1,120,00 € / m2 konut ve kullanilabilir alanin ve yitik net ¢iplak kiranin 14,61 katinin
hesaplanan mUtk oranlan maku! bir tahmine karsilik gelmektedir.

Uctincd taraflann kullanilabilifigi kisittanmamis olarak sinflandinlmigtir. Ayni
dederlendirme, deger tespitine konu tasinmazin tamaminin satilakilirigi ve kiraya
verilebilirlidi icin de gegerlidir.

Kullarnimdaki degisiklikler ve yapisal dedisiklikler de | Grevenbroich 06.01.2020

dahil olmak Uzere, yasal olarak badlayic bir _
insaat ruhsatinn varhdl, bu degerleme icin Tanja Struck

sézlesmeye uygun olarak kabul edilir. Asagida
imzasi bulunan uzman tarafindan hazilanan bu
uzman gérish prensip olarak yalnizea misteriye MUHUOR IMZA
y&neliktir. Saklanan verilerin, uzman gorisinin
bolomlerinin veya t0m uvzman gdrisOnin aktarmi
yalnizca misternin yazli izni ile gergeklesr,

Her durumda telif hakkl uzmana aitfir.
bal0mlerinin veya t0m uzman gordsiniin aktanmi
yalnzeg misterinin yaazl izni ile gergeklegtirlir. Her
Arfamngctvalf hakk degerlendiriciye aittir.
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Sachverstindigenbiiro
Tanja Struck
Immobilienbewertung

Auftrag

Auftraggeber

Anschrift der
Bewertungsimmobilie

Kurzheschreibung der
Bewertungsimmobilie

Sachverstandigenblro fir

Wertermittlung -
Immubiliengutachterin Am Bohnerfeld 64

 Real Estale Valuer ' " 41516 Grevenbroich
HypZert {F)

Tel. 02181 /2127179
Fax. 02181/ 2127178

e.mail: ts@struck-nrw.de

06.01.2020

Marktwertermittlung nach den Vorgaben der

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Cumbhuriyet Mah. Silahsér Cas.

Yeniyol Sk. Bomonti Business Center
No: 8/1 Bemonti/ Istanbul

Weidenbruch 1-3
52525 Heinsberg

Es handelt sich um eine 1966 erbaute und 2008 sowie 2018
kernsanierte, vollunterkellerte, 8-geschossige
Mehrfamilienwohnanlage mit 48 Weohneinheiten und 72
Stellplatzen.

€ © 4.520.000,00
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Allgemeine Begriffsdefinitionen

Grundlagen der Wertermittiung

Grundlage der Wertermittlung sind der Vertrag, die eigentiimerseitig und/oder
auftraggeberseitig zur Verfligung gestellten Unterlagen, die Informationen und Angaben sowie
die 6rtlichen Eindriicke bei der Besichtigung, wie sie im Gutachten dokumentiert werden, sowie
die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstticksmarkt in dem Zeitpunkt, auf den sich die
© Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag).
Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelne Bereichen kénnen
- Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterblich sind. Angaben liber nicht
sichtbare Bauteile, beruhen auf Angaben der vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des
Ortstermins bzw, Annahmen der Oblichen Ausfiihrung im Baujahr.

Die Einhaltung 6ffentlich rechtlicher Bestimmungen {Genehmigungen, Auflagen, Abnahmen,
Konzessionen etc.) sowie formelle und materielle Legalitdt hinsichtlich Bestand und Nutzung
des gesamten Bewertungsobjektes wird unterstellt.

Fir diese Wertermittlung wird ohne die Einholung einer behordlichen Auskunft unterstellt, dass
sdmtliche Abgaben;, Beitrdge und Gebiihren, die méglicherweise wertbeeinflussend sein
kénnen, erhoben und bezahlt sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der vorliegenden Wertermittlung nicht um eine
Bauzustandsfeststellung handelt. Es wurden keine bautechnischen Untersuchungen beziiglich
Schadlingsbefalls, gesundheitsgefihrdender Stoffe oder Untersuchungen zu Altlasten (Geb&ude
und Grundstiick) vorgenommen. Bei der Ortsbesichtigung wurde nur der ersichtliche Zustand -
der Immobilie beurteilt. Sollten weiterreichende bautechnische Untersuchungen notwendig
werden, sind diese separat zu beauftragen.

Funlktionspriifungen der einzelnen Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattung
bzw. Installation wurde nicht Gberprift. Flir das Gutachten wird die volle Funktionsfahigkeit
unterstellt, Betriebsspezifische Einrichtungen, spezielle Einkauten, Maschinen, Anlagen sowie
Ausriistungen sind nicht Gegenstand dieser Bewertung.

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden stichprobenweise liberpriift. Sie
orientieren sich an den von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittiungen
entwickelten MaRgaben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundflachen auf die
Wohnflache bzw. zur nutzwertabhangigen Anrechnung auf die Nutzfltiche. Die Berechnungen
kénnen demzufolge teilweise von den diesbeztiglichen Vorschriften (DIN 277; WoFIV)
abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar,

Marktwert

Verkehrswert nach § 194 Baugesetzbuth {(BauGB)

"Der Verkehrswert {Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht; im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage

nl"-:;“- die Grunds&tze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
Srmittlungsverordnung - ImmoWertV) verweist bei der Begriffsbestimmung

Wertermittiung . ' 3
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des Verkehrswertes im § 1 Absatz 1 immoWertV auf die Definition des Verkehrswertes gemalk
§ 194 Baugesetzbuch. ‘

Beleihungswert

Beleihungswert nach § 16 Absatz 2 Pfandbriefgesetz (PfandBG)

"Der Beleihungswert darf den Wert nicht iiberschreiten, der sich im Rahmen einer vorsichtigen
Bewertung der zukiinftigen Verkiuflichkeit der Immaobilie und unter Beriicksichtigung der
langfristigen, nachhaltigen Merkmale des Objektes, der normalen regicnalen
Marktgegebenheiten sowie der derzeit und méglichen anderweitigen Nutzung ergibt.
Spekulative Elemente dlirfen dabei nicht beriicksichtigt werden. Der Beleihungswert darf einen
auf transparente Weise und nach einem anerkannten Bewertungsverfahren ermittelten
Marktwert nicht tibersteigen. Der Marktwert ist der geschitzte Betrag, fir welchen ein -
Beleihungsobjekt am Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkiufer und
einem kaufbereiten Erwerber, nach angemessenem Vermarktungszeitraum, in einer
Transaktion im gewshnlichen Geschaftsverkehr verkauft werden kénnte, wobei jede Partei mit
Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt."

Beleihungswert nach § 3 Beleihungswertermittlungsverordnung {BelWertV)

"(1) Der Wert, der der Beleihung zugrunde gelegt wird (Beleihungswert), ist der Wert der
Immobilie, der erfahrungsgemaB unabhdngig von voriibergehenden, etwa konjunkturell
bedingten Wertschwankungen am maBgeblichen Grundstiicksmarkt und unter Ausschaltung.
von spekulativen Elementen wéhrend der gesamten Dauer der Beleihung bei einer
VeriduRerung voraussichtlich erzielt werden kann. _

(2} Zur Ermittlung des Beleihungswerts ist die zukiinftige Verkauflichkeit der Immobilie unter
Beriicksichtigung der langfristigen, nachhaitigen Merkmale des Objektes, der normalen
regionalen Marktgegebenheiten sowie der derzeitigen und méglichen anderweitigen
Nutzungen im Rahmen einer vorsichtigen Bewertung zugrunde zu legen.”

Bel der Ermittiung des Beleihungswertes sind nur die dauernden Eigenschaften des
Grundstiickes und der Ertrag zu beriicksichtigen, welcher das Grundstiick bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung dem Besitzer nachhaltig gewahren kann. Es ist ein auf einen langen Zeitraum
ausgerichteter Wert.

Bewertungsverfahren

Die Bewertungsverfahren sind auf landestypischen, iiblichen und normierten Verfahren und
BewertungsmaRstiben, das heift auf Basis der in der Immobilienwertermittlungsverordnung
{immoWertV), der Wertermittlungsrichtlinie (WertR), der .
Beleihungswertermittlungsverordnung {(BelWertV) sowie der ergénzenden Verordnungen,
abgestellt. Die Wertermittlung erfolgt grundsatzlich auf der Basis von Sachwert und Ertragswert
("Zwei-Saulen-Prinzip"). ' '

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der Marktwert von
Grundstiicken mit Hilfe des Verfahrens sowie inshesondere nach den zur Verfiigung stehenden
Markt- und Vergieichsdaten zu ermitteln, dass dem Gebaudetyp entspricht.

Wertermittlung ‘ 4
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» Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unteriassener
Instandhaltungsaufwendungen oder Baumingel und Bauschiden, soweit sie nicht bereits durch
den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine gekiirzte Restnutzungsdauer
berlicksichtigt sind, ‘

* wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortsiiblichen Miete),

¢ Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke, _

* Abweichungen in der GrundstiicksgroBe, wenn Teilflichen selbstindig verwertbar sind.

Sachwertverfahren

'Das Sachwertverfahren dient in erster Linie zur Wertableitung von bebauten Grundstiicken, bei
denen es bei ihrer Transaktion nicht vordergriindig auf den Ertrag ankommt. Es wird daher
hauptséchlich im Eigenheimbereich (Ein- und Zweifamilienhduser sowie Doppel- und
Reihenhauser) angewandt. .

Das Sachwertverfahren basiert im wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der
vorldufige Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert,
dem Wert der Gebdude (Wert des Normgebéudes sowie dessen besonderen) und dem Wert
der AuBenanlagen (Wert der baulichen und nichtbaulichen AuRenanlagen) ermittelt.

- Bodenwert

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen, bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen, i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im

- Vergleichswertverfahren so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut wire,
Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden,
fiir die im wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter Grundstiicksfliche. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich
seiner absoluten Hohe auf Plausibilitdt Giberpriift und als zutreffend beurteilt. Die
nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und MaR der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - sind durch entsprechende
Abweichungen des Bodenwerts von dem Bodenrichtwert beriicksichtigt,

Bauwert

Der Wert der baulichen Anlagen (= Bauwert) ist auf Grundlage der Normalherstellungskosten
{NHK) zu ermitteln. Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der
Preisverhéltnisse im Jlahre 2000 / 2010 (Basisjahr} angesetzt.

Baupreisindex
Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhiltnisse am
* Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhiltnis des Baupreisindexes am
' ermittiungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100}. Der Baupreisindex zum
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Zu-fAbschlage

Hier werden Zu- bzw. Abschldge zum Herstellungswert des Normgebaudes beriicksichtigt. Diese
sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangeindem Geb&udeausbau des zu bewertenden Gebédudes,
gegeniiber dem Ausbauzustand des Normgebiudes, erforderlich (bzw. Keller- oder
Dachgeschossteilausbau).

Normgebiude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflichenberechnung nicht erfassten und damit im Wert
des Normgebiudes nicht beriicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen
Bauteile werden einzeln erfasst.

Danach erfolgen bauteilweise getrennte, aber pauschale Herstellungs- bzw. Zeitwertzuschldge.

Grundlage dieser Zuschlagsschitzungen sind die angegebenen Erfahrungswerte fiir
durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bauteile. Bei dlteren und/oder schadhaften
und/oder nicht zeitgemiRen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschétzung unter
Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschisge. ' ‘

Berechnungsbasis
Die Berechnung des Gebduderauminhalts (Bruttorauminhalt - BRI) bzw. der Geb&dudefléchen
(Bruttogrundﬂachen BGF) wurden plausibilisiert. Die Berechnungen weichen teilwelse von der
diesbeziiglichen Vorschrift ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher inshesondere in wertbezogenen
Modifizierungen. - '
beim BR{ z.B.
« nur Anrechnung von liblichen/wirtschaftlich vollwertigen Geschosshdhen;
* nur Anrechnung der Gebdudeteile a und tlw. b bzw.
s Nichtanrechnung der Gebéiudeteile ¢ {z.B. Balkone);
bei der BGF z.B.

e {Nicht) Anrechnung der Gebaudetelle c (z.B. Balkone),
« Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamthersteliungskosten
{einschl. der Herstellungswerte der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und
AuBenanlagen) und den Planungsanforderungen bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden die verdffentlichten durchschnittlichen pauschalisierten BNK
zugrunde gelegt.

AuRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem Zeitwert geschitzt. Grundlage sind die angegebenen Erfa hrungswerte
fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Bei dlteren und/oder schadhaften Auflenanlagen
erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlége.

Gewichtung der ausstattungsbezogenen Gesamtnutzungsdauer {GND)
Die relativen Gebaudeanteile fiir die Gewichtung der GND wurden auf der Grundiage der
diesbezliglichen Angaben in den Ausstattungsstandard-Tabellen bzw.

itk ellen geschétzt. Die GND wird als gewmhteter Mltteiwert aus den fiir die gewihlte

achverstandlg [ofHi
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Wertminderung wegen Bauménge! und Bauschaden

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefithrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen, inshesondere fiir die Beseitigung von Bauschédden und
die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansétzen als schon durchgefiihrt unterstellten)
Modernisierungen, werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich
notwendige Kosten bzw. der hierdurch (ggf. “geddmpft” unter Beachtung besonderer
steuerlicher Abschreibungsmaéglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Marktanpassungsfaktor

Der objektartspezifische Sachwert-Marktanpassungsfaktor wird auf der Grundlage
» der Angaben des &rtlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

= eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt und angesetzt,

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 17 bis 20 der ImmoWertV sowie in den §§ 8 bis mit 13
der BelWertV und den ergénzenden Verordnungen geregelt. Es eignet sich fiir solche
Grundstiicke, bei denen die Erzielung einer Rendite im Vordergrund steht. Dabei handelt es sich
um Mehrfamilien- und Geschiftsgrundstiicke, Grundstiicke mit einer gemischten Nutzung,
Gewerbe- und Industriegrundstiicke sowie Grundstiicke mit Sondernutzungen wie Hotels,
Sozialimmobilien etc. Der Ertragswert wird aus der Summe des Bodenwertes sowie dem
Ertragswert der baulichen Anlagen gebildet.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick ortsiiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sédmtliche auf den Mieter
zusdtzlich zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

Sie wird auf der Grundiage von Vergleichsmieten, fiir mit dem Bewertungsgrundstuck
vergleichbar genutzte Grundstiicke

+ aus der Mietpreissammlung des Sachversténdigen und

» gef. aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemelnden

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (vorrangig insgesamt als prozentualer
Anteil am Rohertrag, teilweise auch auf €/m? Wohn- oder Nutzfliche bezogen oder als
Ahsolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmdt.

Dieser Wertermittlung werden die veréffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten
zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssdtze / Kapitalisierungszinssatze zugruqde
liept.

‘djgorthchen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

! }lc ren Bundesdurchschnittswerte sowie

Wertermittlung 7
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» eigener Ableitungen des Sachverstindigen

bestimmt und angesetzi.

Im wesentlichen sind die bundesdurchschnittiichen Liegenschaftszinssitze gegliedert nach
Objektart, Restnutzungsdauer des Gebiudes sowie ObjektgroRe (d.h. des
Gesamtgrundstiickswerts) angegeben.

Gesamtnutzungsdauer

Die Uibliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestimmung der NHK
gewidhlten Gebdudeart sowié dem Gebiudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dem Gebiudetyp zuzuordnen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) ist in erster Ndherung die Differenz aus “iiblicher
Gesamtnutzungsdauer” abziglich “tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag”
angesetzt. Die RND wird allerdings dann verldngert (d.h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflihrt
unterstelit werden. ‘

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von
durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen,
wird eines oder mehrere der beschriebenen Ermittlungsmodelle angewendet.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebiude erfolgt linear.

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist das grundsétzlich angewandte Verfahren fir die
Wartermittiung des Bodens sowie von unbauten als auch bebauten Grundstiicken. Die
Anwendung des Verfahrens setzt immer voraus, dass nach Art und Lage des |
Bewertungsgegenstandes geniigend geeignete Vergleichspreise vorliegen. Die Zeitnahe der 5
Vergleichspreise zum Bewertungsstichtag und die hinreichende Ubereinstimmung der
qualitativen, wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale vom Vergleichsgrundstiick mit denen
vom Bewertungsgegenstand bilden dabei die Basis. Stehen fiir den unmittelbaren
Preisvergleich nicht gentigend Vergleichsdaten zur Verfiigung, wird auf Vergleichspreise bzw.
Bodenrichtwerte zurlickgegriffen, die dann den Bezug zum Wertermittlungsstichtag und / oder
die speziellen grundstiicksbezogenen Zustandsmerkmale enthalten.

Bei den bebauten Grundstiicken wird das Vergleichswertverfahren haufig zur Wertermittlung -
von Eigentumswohntngen, aber auch von Rethenhdusern oder anderen Gebiuden mit
hinreichend libereinstimmenden Zustandsmerkmalen, angewandt.

Qualifikation des Gutachters

Dieses Gutachten wurde von einem Sachverstandigen erstellt, der iiber die erforderlichen
Qualifikationen im Bereich der Markt- und Beleihungswertermittlung verfiigt. Diese

Wertermittlung : 8 %
: i



Definitionen Wertermittlung Weidenbruch 1-3 in 52525 Heinsberg 06.01.2020

Zu den vergleichbaren Qualifikationen zihlen z. B. die dffentliche Bestellung und Vereidigung
oder der Abschluss als Chartered Surveyor (MRICS/FRICS).

Der Immobiliengutachter ist nicht in den Kreditbearbeitungs- und Entscheidungsprozess
einbezogen; der Gutachter handelt weisungsfre‘i und unabhéngig.

Haftun

Diese Wertermittlung ist nur fir den Auftraggeber erstellt worden. Eine Weitergabe an Dritte
ist nur mit Zustimmung des Unterzeichners zuléssig. Anspriiche Dritter, gleich welcher Art,
kénnen dem Sachversténdigen gegenilber nicht gestellt werden. Gegentiber Dntten wird fiir die

RlChtngElt und Vollstandigkeit keine Haftung iibernommen.

Verwendung des Gutachtens

Dieses durch den unterzeichnenden Sachverstindigen erstelite Gutachten ist grundsétzlich nur
fur den Auftraggeber bestimmt. Eine Weitergabe von gespeicherten Daten, Teilen des
Gutachtens oder den ganzen Gutachtens erfolgt nur nach schriftlicher Zustimmung der
Auftraggeber. '

Das Urheberrecht verbleibt in jedem Fall bei dem Sachverstandigen.

- Das Sachversténdigenbiiro Tanja Struck wurde durch den auf dem Deckblatt bezeichneten
Auftraggeber beauftragt, zu ermittein, welcher Erlés im Rahmen einer Verwertung dieses
Grundstiicks nach derzeitigem Sachstand und den vorliegenden Informationen voraussichtlich
erzielt werden kann. Den Beteiligten ist bewusst, dass jede Bewertung eines Grundstiicks mit
Unsicherheiten verbunden ist und der Wert eines Grundstiicks Anderungen unterworfen ist.

Wertermittlung 9




Daten fiir die Wertermittlung Weidenbruch 1-3 in 52525 Heinsherg 06.01.2020
Marktwertermittlung

Eigentdmer It. Grundbuch ~ Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Der Stichtag der Wertermittlung ist der . 31.12.2019

Die Ortsbesichtigung erfolgte am 07.12.2018

Auftragsgrundlage Bewertungsauftrag vom 30.12.2019

Teilnehmer der Eine erneute Besichtigung hat nicht stattgefunden. Das

Ortsbesichtigung : " Bewertungsobjekt ist der Sachverstandigen ausreichend
bekannt. '

. Eigentumsverhéltnisse Das Bewertungsobjekt ist nach Wohnungseigentumsgesetz

(WEG) geteilt.

Anzahl der Wohneinheiten " o 48
Anzahl der Gewerbeeinheiten ' 0
‘ Kurzbeschreibung der " Es gehéren keine gewerblich genutzten Fldchen zum

Gewerbeeinheiten Bewertungsumfang. '

GrundstiicksgréRe | . _ gm 5463
Baujahr der Immobilie 1966 1986
Wohnfliche der :rﬁmobilie 2 qm 4038,88
Gewerbefliche der Immobilie - gm 0,00
Garagen / Tiefgaragenplétze / Stellplatze | St. 72,00
Mit- / Teileigentumsanteile _ 4
Restlaufzeit in Jahren { Erbbaurecht ) : 0

Barwert der ber(icksichtigten Rechte und Belastungen € -

14,61
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Grundstiicksdaten u. Wertermittlung Weidenbruch 1-3 in 52525 Heinsberg 06.01.2020
Beschreibung '
Grundstiicksangaben Grundbuchauszug vom 12.12.2017
Grundbuchangaben Grundbuch von Oberbruch

Blatt Nr. 3171 bis mit 3218

Flur Nr. 2

Flurstiick Nr. 247

Liegenschaftsbuch
Grundstiicksbeschreibung  pas Bewertungsflurstiick verfiigen iiber einen gleichmaRigen Zuschnitt.

Das zu bewertende Grundstiick wurde auch hinsichtlich seiner GriRe
mittels des vorliegenden Grundbuchauszuges und der Flurkarte im
Abgleich mit der bei der Besichtigung vorgefundenen Grtlichkeiten
zweifelsfrei identifiziert.

Baurechtliche Einstufung, - Das Bewertungsgrundstiick befindet sich innerhalb des
Zuwegung und : Gilltigkeitsbereichs eines rechtskriftigen B-Plan Gebietes. Die
ErschlieBung baurechtliche Einstufung dort lautet MI {Mischgebiet). Die Zuwegung ist

durch die Lage an einer 6ffentlichen StraRe gesichert. Die
ErschlieBungskosten sowie die Kanalanschlussgeblhren sind, nach
vorliegenden Informationen, vollstindig bezahlt.

Energie und Medien - Das Bewertungsobjekt / die Bewertungsflache verfiigt tiber folgende
' energietechnische ErschlieRungen:
- Anschluss an die éffentliche Stromversorgung
- Anschluss an die éffentliche Wasserversorgung
- Anschluss an das 6ffentliche Abwassernetz
- Anschluss an die 6ffentliche Gasversorgung

Wertbeeinflussende Nach Einschitzung des Gutachters sowie den Eindriicken der ;
Eigenschaften des Grund- Ortsbesichtigung verfiigt das Bewertungsgrundstiick, auch im Hinblick auf
stickes und Immissionen  * Immissionen, iiber keine wertbeeinflussenden Eigenschaften. Es liegen nur

ortsiibliche Immissionen vor.

Grundbuchliche Die Eintragungen in Abteilung Il der Wohnungs- und
Rechte und Telleigentumsgrundbiicher von Oberbruch, Blatt 3171 bis mit 3218, sind
Belastungen der Seite "Bewertung von Rechten und Belastungen" zu entnehmen.
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Grundstiicksdaten u. Wertermittlung Weidenbruch- 1-3 in 52525 Heinsberg 06.01.2020
Beschreibung ' '

Nicht grundbuchlich

Auﬁragsgeméﬁ wird auf die Einholung der Bau- und Altlastenauskiinfte
abgesicherte Rechte und

verzichtet. Bei der Ortsbesichtigung konnten durch den Gutachter keine

Belastungen Verdachtsmomente fir das Vorhandensein derartige Lasten festgestelit
werden.
Anbindung an Bushaltestelle : 0,2 km
* Fernstraken und StraRenbahn, S- u. U-Bahn ‘ k. A.

OPNV, usw. Bahnhof 4,8 km

( Entfernung in km ) Bundesstralen 0,6km
Autobahnen 3,3 km
Flughafen Disseldorf . 32,8 km

Anbindung an Geschifte Einkaufsmoglichkeiten 0,6 km

des téglichen Bedarfes, " Grundschule 0,7 km

Schulen, Behdrden, ~ Weiterfilhrende Schulen 1,8 km

drztliche Versorgung, usw. Verwaltung : - 2,0 km
Arzte ' ' ' 0,7 km
Kindergarten - 2,8km

Nachbarliche Bebauung Die nachbarliche Bebauung besteht aus einer besseren,

sowie die liberwiegende wohnwirtschaftlich und gemischt genutzten Bestandshebauung.

Nutzung

Einstufung der direkten Das Beivertungsobjekt befindet sich in einer mittleren Wohnlage im

Lagequalitdt des Heinsberger Stadtteil Oberbruch. Die Bewertungsflache und das direkte

Bewertungsobjektes Umfeld wird fiir die Wertermittlung mit einer durchschnittlichen

Lagequalitdt eingestuft.

Beschreibung der grofirdumigen Lage / Landkreis

Die Kreisstadt Heinsberg liegt im gleichnamigen Kreis {Regierungshezirk Kéln), grenzt an das Staatsgebiet
der Niederlande an und befindet sich ca. 28 km siidwestlich von Ménchengladbach bzw. rd. 51 km
westlich der nordrhein-westfélischen Landeshauptstadt Diisseldorf. Heinsberg trégt den Titel einer
mittleren kreisangehdrigen Stadt, beherbergt rd. 41.900 Einwohner (Stand: 31.12.2018) und Gbernimmt
innerhalb der Planungsregion Aachen die Funktion eines Mittelzentrums. Dariiber hinaus verlduft die Rur
Ostlich bzw. die Maas westlich von Heinsberg.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2018 fiir Heinsberg insgesamt ca. 15.500
sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Wohnort bzw. rd. 17.000 sozialversicherungspflichtig
Beschéaftigte am Arbeitsort bei einem positiven Pendlersaldo von 1.495 Personen an. Zum vorgenannten
Stichtag wurden 1.196 ortsanséssige Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von Heinsberg wird dabei
mafgeblich von den Branchenclustern Dienstleistung & Handwerk, Verkehr & Logistik sowie von der
Agrarwirtschaft geprégt.

Heinsberg wird laut dem Landesbetrieb fiir Information und Technik Nordrhein-Westfalen bis zum Jahr
2040 ein marginales Bevdlkerungsdefizit in Héhe von -0,7 % im Vergleich zum Indexjahr 2018 verzeichnen.
Die Arbeitslosenquote betrégt nach der Bundesagentur flir Arbeit im Kreis Heinsberg derzeit 4,8 % (zum
Vergleich: Nordrhein-Westfalen: 6,4 % und Deutschland: 4,9 %, Stand: Dezember 2019). Die statistischen
Amter des Bundes und der Lander verdffentlichen im Jahr 2017 einen Kaufkraftmdex von 90,0 Pu nkten fur

Wertermittiung _ ‘ 12




Grundstiicksdaten u. Wertermittlung Weidenbruch 1-3 in 52525 Heinsberg : 06.01.2020
Beschreibung :

Beschreibung des Stadtteils (Mikrolage)

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil "Oberbruch", ca. 2,3 km 6stlich des Stadtzentrums von
Heinsberg im 8stlichen Stadtrandbereich in einem Mischgebiet. Die Umgebungsbhebauung zeichnet sich
gleichermaRen durch Ein-/ sowie durch Mehrfamilienhuser in jeweils teils offener, teils geschlossener
Bauweise aus. In einem Umkreis von ca. 3 km um das Bewertungsobjekt sind neben zwei
Lebensmittelmérkten ("Lidl", "Netto") auch zahlreiche Restaurants und Cafés vorhanden. Der
periodische Bedarf kann somit in der weiteren Umgebung gedeckt werden. Weiterhin verfugt
Heinsberg liber alle géngigen Schularten und neben der vollstindigen Deckung des aperiodischen
Bedarfs ist auch die &rztliche Primérversorgung vor Ort gegeben. Bedingt durch die Nahe zu den
eingangs erivahnten Fliissen ("Rur", "Maas") existieren gute Naherholungsméglichkeiten im Umfeld der
Immaobilie. Die Parkplatzsituation im &ffentlichen StraRenraum ist aufgrund der Stadtrandlage
entspannt. Das Bewertungsobjekt verfigt dariiber hinaus tiber 72 zugehdrige AuRenstellplitze. Gemal
dem Capital Inmobilien Kompass wird der Objektstandort als "mittlere Wohnlage" klassifiziert, was
auch dem gutachterlichen Eindruck vor Ort entspricht.

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

Erlduterungen zur Verkehrsinfrastruktur ‘
Heinsberg ist Uiber die BundesstraBen B221 und B56n sowie liber die Autobahn A46 an das
Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend nichstgelegene Auffahrt zur
vorgenannten Autobahn liegt rd. 3,5 km 6&stlich (Straenentfernung) bei der Anschlussstelle
"Dremmen". Sowohl die Bushaltesteile *Oberbruch Grebben Weidenbruch" als auch der stadteigene

- Bahnhof "Heinsherg Oberbruch" mit Regionalzuganbindung befinden sich jewelils in fuRliufiger
Entfernung und bieten {iber die hier verkehrenden Transportmittel u.a. weiterfiihrende Verbindungen
zu den umliegenden Ortschaften. Die Distanzen zu den nichstgelegenen iiberregionalen
Verkehrsknotenpunkten des 6ffentlichen Personenverkehrs betragen ca. 32 km zum ICE-Bahnhof
"Aachen Hbf" bzw. rd. 51 km zum internationalen Verkehrsflughafen "Dasseldorf".
Unter Berlicksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine gute Verkehrsinfrastruktur vor.

Wertermittlung 13




Beschreibung der

Wertermittiung Weidenbruch 1-3 in 52525 Heinsberg 06.01.2020

wesentlichen Gebdudemerkmale

Fertigstellungsgrad

am Tag der Besichtigung'

Nutzung der
Immohbilie

Voligeschosse und
Ausbauzustand

Konstruktion

Dachkonstruktion u.
Eindeckung

Wirmeddmmstandard
{wenn ersichtlich)

Fassadengestaltung

Geb3udetechnik und
regenerative Technik

Fenster, Haustiir und
Innentiiren

Bodenbelige und

Die Kernsanierung der Wohnanlage ist abgeschlossen.

Die Bewertungsimmobilie wird rein wohnwirtschaftlich genutzt. Es sind
insgesamt 48 Wohneinheiten vorhanden. Zum Bewertungsumfang gehéren 72
Stellplatze.

Der Gebdudekomplex ist vollstindig unterkellert,
Er verflgt (ber 8 Vollgeschosse.

Das Bewertungsobjekt wurde in klassischer Bauweise, d.h. in Mauerwerkshau -
und Stahlbeton, hergestellt,

Das Mehrfamilienhaus ist mit einer Flachdachkonstruktion ausgestattet. Die
Eindeckung erfolgte mit Pappebahnen und Kies,

Der Warmedammstandard entspricht den Vorgaben der EnEV 2007. Der
Gebdudekomplex wurde im Zusage der Kernsanierung im Jahr 2008 mit einem
Wiarmeddmmverbundsystem ausgestattet.

Die Wohnanlage ist mit einer gestrichenen Putzfassade ausgestattet.

Die Beheizung der jeweiligen Gebiudeteile sowie die Warmwasseraufbereitung
erfolgen liber Gas-Zentralheizungen. Diese wurden in 2018 erneuert. Die
Gebédudetechnik wird als modern und gut eingestuft.

Das gesamte Bewertungsobjekt ist mit zeitgemiR, isoliervergiasten
Kunststofffenstern ausgestattet. Die Innentiiren sowie die
Wohnungsabschlusstiiren sind aus Holz. Die Hauseingangstiir werden als
Kunststoffrahmenkanstruktionen mit Glasausschnitten ausgefiihrt.

Die Fiurbereiche, Kiichen und Sanitirbereiche sind mit Granitboden ausgelegt,

. Die Wohn- und Schlafbereiche sind gréRtenteils mit Laminatboden ausgelegt.

Einbaukiichen werden zukiinftig durch die Mieter eingebracht und gehéren
somit nicht mit zum Vermietungsumfang. :
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wesentlichen Gebiudemerkmale

Terrassen, Wege,
AuBenanlagen und
Garten

Basondere
Objekteigenschaften/
Ausstattungen

Besondere technische
Ausstattung

Durchgefiihrte
* Modernisierungen
{wenn bekannt)

Weitere
Objektbeschreibung

Teilbereiche der Grundstiicksflache sind als Rasenfliche angelegt. Jede
Wohneinheit ist mit einem Balkon ausgestattet. Zum Bewertungsumfang
gehdren 72 Stellpltze. Hausanschliisse an die Ver- und Entsorgungsanschliisse
sind vorhanden.

Nach Einschiitzung des Gutachters verfiigt das Bewertungsobjekt (iber kefne
besonderen Objekteigenschaften oder Ausstattung.

Die einzelnen Hauser sind mit Personenaufziigen ausgestattet, welche im Zuge
der SanierungsmaBnahme erneuert wurden.

Die Mehrfamilienhausanlage wurde urspriinglich 1966 erbaut. Im Jahr 2008
wurde der Gebdudekomplex vollstidndig kernsaniert. Eine weitere Sanierung
erfolgt seit diesem Jahr und ist nahezu vollstindig abgeschlossen. Samtliche
Leitungen wurden erneuert. Die Sanitérbereiche wurden vollstindig
modernisiert. Alle Fenster wurden ausgetauscht. Es wurden neue
Heizungsanlagen eingebracht. Ebenfalls wurden die Brandschutzanforderungen
erflllt.

Bei der Ortsbesichtigung konnten diverse Wohneinheiten sowie das
Kellergeschoss und alle frei zugénglichen Bereiche von innen besichtigt werden.

Das Mehrfamilienhaus wurde in Form eines Dreispinners errichtet.

Die Wohnungen sind mit 3-Zimmer mit Kiiche, Diele, Bad und Géste-WC und
einem Abstellraum ausgefiihrt,

Die WohnungsgréBe liegt zwischen 83,33m? und 85,77m2,

Im Kellergeschoss befinden sich Abstellflichen zu den jeweiligen
Wohneinheiten.

fnsgesamt verflgt das Objekt (iber eine Wohn- und Nutzfliche von 4.038,88m2.

Die Grundrisssituation und die Belichtungsverhiltnisse werden als gut
eingestuft.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem guten'Zustand.
Die Fldachen wurden der vorliegenden Wohnflichenberechnung entnommen

und anhand vorliegender Pline zum Zwecke der Bewertung durch den
Unterzeichner plausibilisiert.

Wertermittlung 15




Bodenwertermittiung Wertermittlung Weidenbruch 1-3 in 52525 Heinsberg 06.01.2020

Bodenwertermittlung des Grundstiickes

Anteile Flache  Einheit  Fliche
Flurstiick / Nr. 247 . | 1 5463 am 5463
Flurstlick / Nr. 0 0 T gm 0
Flurstiick / Nr. 0 0 gm 0
Flurstiick / Nr. 0 0 gm 0
Flurstiick / Nr. 0 0 gm 0
Flurstlick / Nr. 0 0 gm 0
FIurstng/ Nr. 0 0 gm 0
Gesamtfliche : 1 5463 am 5463

Fiir die Berechnung von Miteigentumsanteilen oder Teileigentumsanteilen werden die Anteile in einen
dreistelligen Bruch umgewandelt. Dieser Vorgang ist nur fiir die Berechnung notwendig und veriindert die
tatsdchlichen Anteile nicht. Der.Wert des Bodens ist, chne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstiick, vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermittein. Dabei kann der Bodenwert
auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet wenn
die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des
zu bewertenden Grundstiicks iibereinstimmen. Aufgrund einer nicht ausreichenden Anzahl von geeigneten
und verdffentlichten Vergleichswerten wird in diesem Wertermittlungsauftrag auf Bodenrichtwerte der
Gutachterausschiisse zuriick gegriffen.

BORISplus.NRW Bodenrichtwerte-Details
Lage und Wert

Gemeinde Hetnsberg

Ortsteil Oberbruch

Ortsteil Oberbruch/Grebhben/Hiilhoven/Eschweiler

Bodenrichtwerthummer 16015 '
Bodenrichtwert 125,00€/gm ;

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2018
Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land _

Beitragszustand erschlieRungsbeltrags- / kostenerstattungsbeitragsfrei nach BauGB und
kanalanschlussbeitragsfrei KAG

Nutzungsart Mischgebiete

Geschosszahl i-H _ :

Tiefe 35m i

Anpassung des Bodenrichtwertes an die 6rtlichen Gegebenheiten

In dieser Wertermittlung werden samtliche 48 Einheiten nebst Stellplitzen bewertet. Es wird daher dieser
Wertermittlung wird daher ein Anteil von 1 {1.000.000/1.000.000 Miteigentumsanteil} berlicksichtigt.

Der ermittelte Bodenrichtwert von 125,00 €/am wird als marktgerecht eingestuft und flir die gesamte Fliche
zur Wertermittlung angesetzt. '

Wertermittiung - 16




Bodenwertermittlung Wertermittlung Weidenbruch 1-3 in 52525 Heinsberg

Bodenrichtwert { veréffentlicht am )

Baulandflichenanteil 5463 gm € 125,00
Gartenlandfldchenanteil 0 gm € -
Nebenflichen 0] gm £ -
Verkehrsfliachen 0 am £ -
Sonderflachen 0 gm £ -
Uberprifung der Gesamtfliche 5463 gm 5463

Wertantell fiir die Bodenwertverzinsung im Ertragswertverfahren
Wertanteil des Grundstlicks, das nicht in die Bodenwertverzinsung einfliefit

Gesamter Bodenwertanteil der Bewertungsimmobilie

Wertermittlung

01.01.2019 €

oy dh dh o

06.01.2020

125,00

682.875,00

682.875,00

682.875,00
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Ermittlung der - Wertermittlung Weidenbruch 1-3 in 52525 Heinsherg 06.01.2020
durchschnittlichen Mieten :

Mietenermittlung

Wohnungsmiete Ist-Miete Marktwert
ks 50 gm Flache/qm Netto/gm Netto/Mon. Netto/gm  Netto/Mon.
o - 0,00 - £ £ - £ - £ -
£ . -
4 0,00 € - € - € - € -
Wohnungsmiete Ist-Miete Marktwert
his 90 gm Flache/am Netto/gm Netto/Mon. Netto/gm  Netto/Mon.
-1 83,33 - £ £ - € 6,24 £ 520,00
1 85,77 6,18€ € 530,00 € 4,18 £ 530,00
1 83,33 6,24€ € 520,00 € 6,24 £ 520,60
1 83,33 6,24€ £ 520,00 £ 6,24 £ 520,60
1 85,77 6,18€ € 530,00 £ 6,18 € 530,60
1 83,33 6,24€ £ 520,00 £ 6,24 £ 520,00
1 83,33 6,24€ £ 520,00 £ 6,24 £ 520,00
1 85,77 6,18€ £ 530,00 € 6,18 € 530,00
1 83,33 B,24€ - £ 520,00 € 6,24' £ 520,00
1 83,33 6,24€ £ 520,00 € 6,24 £ 520,00
1 85,77 6,18€ £ 530,00 £ 6,18 £ 530,00
1 83,33 6,24€ £ 520,00 € 6,24 £ 520,00
1 83,33 6,24€ £ 520,00 € 6,24 € 520,00
1 85,77 T B18€ £ 530,00 € 6,18 € 530,00
1 83,33 6,24€ € 520,00 € 624 £ 520,00
1 83,33 6,24€ £ 520,00 € 6,24 € 520,00
1 85,77 6,06€ £ 520,00 € 6,06 € 520,00
1 83,33 6,24€ £ 520,00 € 6,24 £ 520,00
1 83,33 624€ € 520,00 € 6,24 € 520,00
1 85,77 - 560€ € 480,00 € 560 € 480,00
1 83,33 6,24€ £ 520,00 € 6,24 £ 520,00
1 83,33 B24€ £ 520,00 € 6,24 € 520,00
1 85,77 6,18€ £ 530,00 € 6,18 € 530,00
1 83,33 6,24€ £ 520,00 £ 6,24 € 520,00
1 83,33 - € £ - £ 6,24 € 520,00
1 85,77 - £ £ - £ 6,18 £ 530,00
1 83,33 6,24€ £ 520,00 € 6,24 £ 520,00
1 ' 83,33 ' - £ £ - € 6,24 € 520,00
1 85,77 6,18€ £ 530,00 £ 6,18 € 530,00
1 83,33 - £ £ - € 6,24 € 520,00
1 83,33 6,24€ £ 520,00 € 6,24 € 520,00
1 85,77 - £ £ - € 6,18 € 530,00
1 83,33 6,24€ £ 520,00 € 6,24 € 520,00
1 83,33 6,24€ £ 520,00 £ 6,24 € 520,00
1l 85,77 6,18€ £ 530,00 £ 6,18 € 530,00
1 83,33 6,24€ £ 520,00 £ 6,24 £ 520,00
1 83,33 6,24 € 520,00 € 6,24 £ 520,00
1 85,77 6,18€ € 530,00 € 6,18 £ 530,00
1 83,33 - £ £ - € 6,24 € 520,00
1 83,33 6,24€ € 520,00 € 6,24 £ 520,00
1 85,77 - £ € - € 18 € 530,00
1 83,33 6,24€ £ 520,00 € 6,24 € 520,00
1 83,33 6,24€ £ 520,00 € 6,24 € 520,0¢
1 85,77 - £ £ - € 6,18 € 530,00
1 83,33 b,24€ £ 520,00 € 6,24 € 520,00
1 83,33 6,284€ £ 520,00 € 6,24 € 520,00
1 85,77 6,18€ € 530,00 € 6,18 € 530,00
1 83,33 6,24€ £ 520,00 € 6,24 £ 520,00
€ -
‘ 4038,88 € 504 € 2034000 € 620 € 25.059,85
Hsf )
AT 0212 2035 g |
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Ermittlung der
durchschnittlichen Mieten

Wohnungsmiete Ist-Miete
iber 100 gm Flache/gm Netto/gm
0 0,00 -
0 0,00 -
48 4038,88 5,04

Jahresnettokaltmiete Wohnen

Gewerbemiete Ist-Miete
Einh. Fliche/am Netto/qm
0 000 - -
0 00 € .

lahresnettokaltmiete Gewerblich

steliptitze und Garagen

Stellplatze 72,00 £ -
Garagen 0,00 € -
Tiefgaragen 0,00 € -
Carport 0,00 € -
Summen Nr, 72,00 € -

Jahresnettokaltrﬁiete Stellpl. u. Garagen
jahresnettokaltmiete Bewertungsobjekt

Gesamtnutzfiiche des Bewertungsobjektes

€
£

3

£

¢t oh th ob o o dh i3

m th

Netto/Mon.

20.340,00
244.080,00

Netto/Mon.

Ist
244.080,00

Markiwert
Netto/gm
E -
€ .
€ 6,20

Marktwert
Netto/gm
£ -
€ .
€ 10,00
€ -
£ -
£ -
€ 10,00

am

Wertermittiung

Wertermittlung Weidenbruch 1-3in 52625 Heinsherg

Netto/Mon.

£ -

th

h

25.059,85
300.718,18

th

Netto/Man.
£ -

€ -

dh (h ch dh L)
' 1

th

720,00
£ 8.640,00
Marktwert
€ 309.358,18

4038,88

06.01.2020
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Ertragswertermittlung in
der Marktwertbetrachtung

Wohnwirtschaftliche Ertrage

Gewerbliche Ertrége
Stellpl. / Garagen
Ertrige / Jahr

Wertermi_ttlung Weidenbruch 1-3 in 52525 Heinsberg

gm /St.  Elnheiten
4038,88 48
0,00 )]
72,00

Bewirtschaftungskosten fiir den wohnwirtschaftlichen Bereich

Verwaltungskosten / Einheit €

Instandhaltung / qm
Mietausfallwagnis '
Nicht umlagefdhige BWK
Modernisierungsrisiko

Bewirtschaftungskosten fiir den gewerblichen Bereich

Verwaltungskosten
Instandhaltung/ qm
Mietausfallwagnis

Nicht umlagefihige BWK
Modernisierungsrisiko

275,00
£ 950
3%
£ -
0%

3%
€ 11,00
5%
€ -
(,00%

Bewirtschaftungskosten flir den Bereich Garagen / Stellplétze

Verwaltungskosten / St
Instandhaltung / 5t.
Mietausfallwagnis / St

€ 30,00
£ 60,00
4%

‘

Summe der Bewirtschaftungskosten

Prozentualer Ansatz der Bewirtschaftungskosten

Reinertrag ( Nettokaltmiete abzgl. der Bewirtschaftungskosten )‘
Bodenwertanteil zur Verzinsung

Liegenschaftszinssatz
Vervielfiltiger ( ermittelt }

4,80%
18,32

Restnutzungsdauer -
Bodenwertverzinsung

Reinertrag abzgl. der Bodenwertverzinsung

Vorldufiger Ertragswert

Gesamter Bodenwertanteil der Bewertungsimmobilie
Wertbeeinflussende Faktoren und relevante Besonderheiten
Mehr- oder Minderertrége aus der Vermietung

Ertragswert in der Marktwertermittiung

Tal:

‘ A‘Sg}gﬂaﬂ'ﬁﬁhd

anja Struck

Wertermittlung

06.01.2020

Jahres Netto Kalt

3

My th h h dh dh th ch h dh h o iy

th h ¢h

300.718,18 -
8.640,00
309.358,18

13.200,00
38.369,36
5.021,55

60.550,91

2.160,00
4.320,00

345,60
6.825,60

67.416,51
21,79%
241.941,68
682.875,00
- 45
32.778,00
205.163,68

3.831.224,80
682.875,00
0,00

.4.514.099,80




Sach-/Vergleichsermittlung Wertermittlung Weidenbruch 1-3 in 52525 Heinsberg

in der Marktwertbetrachtung

Ansatz GND  RND
Wohnfl. 4038,88 gm € 157508 80 46
Gewerbefl. 0,00 gm € - 40 6
Stellplatze 72,00 St. €  5.000,00 50 16
Garagen 0,00 St € - 60 26
Tiefgaragen 0,00 St € - 60 26
Carport 0,00 St € - 40 6

Gebiudewert unter Ber{icksichtigung der Alterswertminderung

Restnutzungsdauer { Anteilig nach der Gebiudenutzung in Jahren )
Baunebenkosten [ Anteilig ermittelt) 15%
Wertansatz fiir die AuRenanlagen 5%
Bodenwertanteil der Sachwertbetrachtung

Vorlaufiger Sachwert chne Marktanpassung

Sachwert unter Beriicksichtigung des Anpassungsfaktors
Besondere spezifische Objekteigenschaften '

Wertansatz

sachwert unter Beriicksichtigung des Anpassungsfaktors und der besonderen

Objekteigenschaften in der Marktwertermittiung

Vergleichswertbetrachtung

Wohnfiiche des Bewertungsobjektes in gm - gm/WFL

Vergleichswert fiir die Wertermittlung ' €/gm WFL.

Besondere spezifische Obijekteigenschaften

Wertermittlung

Alter
34
34
34
34
34
34

Afa
43%
85%
68%
57%
57%

.85%

0,9

06.01.2020

‘Wertansatz
3.657.896,49
115.200,00

3.773.096,49

th oh oh db (dh b h

45
551.818,64
188.654,82
682.875,00

5.196.444,96

4.676.800,46

th h dh b dh

0,00

£ 4.676.800,46

4038,88
£ -
£ -
£ -
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Bewertung von Rechten undwertermittlung Weidenbruch 1-3 in 52525 Heinsberg
Belastungen

Bewertung von Rechten und Belastungen

In Abteilung li der Wohnungs- und Teileigentumsgrundbiicher von Oberbruch, Blatt 3171 bis
mit 3218, sind folgende Eintragungen vorgenommen: -

laufende Nummer 6

Beschrankte personliche Dienstbarkeit {Gasleitungsrecht) fir EWV Energie- und Wasser-
Versorgung GmbH, Stolberg.

GemiR Bewilligung vom 06.04.2009, eingetragen am 21.04.2008.

laufende Nummer :
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amisgericht Heinsberg, 1 K 66/16). Eingetragen am
11.02.2017.

laufende Nummer 10 ‘

Uber das Vermdgen der Beyers & Schmitz Haus- und Grundbesitz - Objekt Heinsberg GmbH &
Co. KG I, ist das Insolvenzverfahren erdffnet {Amtsgericht Aachen, 911N 171/17). Eingetragen
am 24.11.2017. :

Das Recht Abteillu'ng [t laufenden Nummer 6 wird aus gutachterlicher Sicht sowie den
Eindriicken der Ortsbesichtigung als nicht signifikant wertrelevant eingestuft.

Die Rechte Abteilung li laufend'e Nummer 9 und 10 werden im Zuge des Erwerbs zur L8schung
gebracht. :

Wertermittlung

06.01.2020
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Begriindungen fiir die Wertermittlung Weidenbruch 1-3 in 52525 Heinsberg 06.01.2020
Ansitze der Wertermittlung

Mieten und Pachten Die marktiiblichen Mieten fiir Wohnungen in vergleichbarer Lage,
Ausstattung und GroRe liegen faut Recherche (Quelle: Mietspiegel der
Stadt Heinsberg fiir 2018/2020, Immobilienscout und vdp-Research)
zwischen 5,10€/gm und 6,70€/qm Wohnflache.

Das Objekt wurde 2008 und 2018 kernsaniert. Eine grofflachige
Vermietung hat, auf Grund von Differenzen innerhalb der
Eigentiimergemeinschaft, nicht stattgefunden. Zwischenzeitlich wurde das
Objekt bis auf 9 Einheiten vermietet. Der Sachverstandigen lag eine
objektbezogene Aufstellung mit Angaben iiber Kaltmieten sowie Wohn-
und Nutzflichen der einzelnen Wohnungen vor. Die daraus abgeleitete
Nettokaltmiete von 6,20€/qm fiir die Wohnungen liegt innerhalb der
recherchierten Bandbreiten und wird zur Wertermittlung Gbernommen.
Die zum Zeitpunkt der Erstellung der Mietaufstellung leerstehenden
Einheiten wurden zu den geplanten Mietansatzen von 6,18€/qm bzw.
6,24€/gm Wohnflache als nachhaltig erzielbar angesetzt.

Diese befinden sich innerhalb der recherchierten Bandbreite. Die
Stellplatze werden zu einem Ansatz von 10,00€/Stellplatz bericksichtigt.

Zinssatze fiir die Der Gutachterausschuss des Kreises Heinsberg hat fir Mehrfamilienhduser

Kapitalisierung einen Liegenschaftszins von 5,10% mit einer Standardabweichung von +/-
0,9 % abgeleitet. Aufgrund der Erfahrung der Sachversténdigen,
Riicksprache mit ortsanséssigen Marktteilnehmern und unter
Beriicksichtigung dés aktuellen Marktgeschehens sowie der tatsachlichen
Gegebenheiten, der Lage und der Ausstattung halt die Sachverstandige
einen Liegenschaftszins von 4,80% fiir das Bewertungsobjekt als

angemessen.
Restnutzungsdauer u. Unter Beriicksichtigung der Erfahrungssatze fiir die Nutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauer baulicher Anlagen setzt die Sachverstandige i.5. der ImmoWertV die

Gesamtnutzungsdauer der Mehrfamilienhausanlage mit 80 Jahren und die
der Stellplatze mit 50 Jahren an. Mit Blick auf die bereits durchgefiihrten
KernsanierungsmaRnahmen (2008 und 2018} und dem gesamten
Erhaltungszustandes wird ein fiktives Gebaudealter von 34 Jahren (Baujahr
1986) als sachverstdndig angemessen eingestuft. Es ergibt sich eine
anteilig ermittelte wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 45 Jahren. bas
tatsachliche Alter betragt 54 Jahre.

Bewirtschaftungskosten Die ermittelten Bewirtschaftingskosten von 21,79 % fiegen innerhalb
einer orts- und objekttypischen GréRenordnung.

Alle Einzelsatze entsprechen den Richtlinien der
Immobilienwertermittiungsverordnung sowie der Richtline zur Ermittlung
des Ertragswerts.

L;ﬁ (021 _
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Begriindungen fiir die
Ansitze der Wertermittlung

Ansitze der
Herstellungskosten,
Sachwertfaktoren

 Vermietungssituation,
evtl. Leerstinde,
derzeitige Nutzung,
Drittverwendung und
alternative Nutzung

Vergleichsdaten

Wertrelevante
Objekteigenschaften

Sachversgafidigenbliro

Sy J 4

Wertermittlung Weidenbruch 1-3 in 52525 Heinsberg 06.01.2020

Die Ansitze der Herstellungskosten beruhen auf den in der anerkannten
Wertermittlungsliteratur verdffentlichen Werten, unter anderem an den
BKI 2019 (Mehrfamilienhduser mit 20 oder mehr Wohneinheiten, mittierer
Standard, Kennwertspanne von 1.690,00€/gm bis 2.370,00€/qm .
 Wohnflache (NE), im Mittel 2.040,00€/qm, inklusive Mehrwertsteuer).

Fiir das Bewertungsobjekt werden auf Grund des Baujahres, der Bauweise
und der Ausstattung sowie unter Beriicksichtigung des Regionalfaktors fir
die Stadt Heinsberg von 0,932, Herstellungskosten in Hohe von 1.575,08
£/qm NE (1.690,00€ * 0,832 = 1.575,08 €) als angemessen erachtet und

. angesetzt. Die Baunebenkosten wurden mit 15,00% ermittelt und die
AuRenaniagen mit 5,00% kalkuliert. Im Finzelfall sind die gewihlten
Ansitze durch die Gutachterin auf die jeweiligen regionalen
Wertverhiltnisse zum Bewertungszeitraum angepasst worden.

Laut ImmoWertV sind im Sachwertverfahren Sachwertfaktoren zu
berticksichtigen. Im Hinblick auf die bestehende Vorgabe der
Modelkonformitat werden die durch den jeweiligen Gutachterausschuss
ermittelten Sachwertfaktoren in dieser Wertermittlung nicht angewandt.
Nach sachverstindigem Ermessen halt die Gutachterin fir das vorliegende
Bewertungsobjekt einen Sachwertfaktor von 0,9 fir angemessen. Diese
Einschatzung korrespondiert mit dem Bodenwert, dem Liegenschaftszins
und der Netto-Kalimiete in der Ertragsbetrachtung.

Zum Zeitpunkt der Erstellung dieser Wertermittiung standen 9
Wohheinheiten leer. Eine hiervon war bereits reserviert.

Die Nachfrage nach vergleichbaren Wohneinheiten wird im Umfeld der
Bewertungsimmobilie als gegeben eingestuft. '

Die Drittverwendungsfihigkeit wird als nicht eingeschrankt eingestuft

Die Vergleichswertermittiung findet in dieser Wertermittlung keine
Beriicksichtigung.
Es sind keine weiteren wertrelevanten Objekteigenschaften und

Besonderheiten vorhanden.

Wertermittiung : 24
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Zusammenfassung der Wertermittlung Weidenbruch 1-3 in 52525 Heinsberg 06.01.2020
Ergebnisse der Wertermittiung

7usammenstellung der durchgefiihrten Wertermittiung

Ertragswertbetrachtung Marktwertermittiung _ 100% € 4.514.099,80
sachwert Marktwertermittlung 103% € 4.676.800,46

Vergleichswert Marktwe rtermittlung 0% € -

Fiir die durchzufthrende Wertermittlung wird vorrangig das Ertragswertverfahren angewehdet. Fiir
Bewertung in dieser Objektgruppe steht die Erzielung von Renditen im Vordergrund. Das
sachwertverfahren wird zur Stiitzung des Ertragswertverfahrens durchgefiihrt.

Rei der Ortsbesichtigung wurde nur der ersichtliche Zustand der immobilie beurteilt.
Weiterreichende Beurteilungen iiber die Bausubstanz, Feuchtigkeitsmessungen oder das Offnen von
Bauteilen sind nicht Bestandteil dieser Wertermittiung. .

" gollten weiterreichende bautechnische Untersuchungen notwendig werden, sind diese separat zu
heauftragen. '

Der ermittelte Marktwert betrégt rd.

3 4.520.000,00

Bei der Bewertungsimmobilie handelt es sich um eine 1966 erbaute und 2008 bzw. 2018 kernsanierte,
vollunterkellerte, 8-geschossige Mehrfamilienwohnanlage mit 48 Wohneinheiten belegen in mittlerer
Wohnlage im Stadtteil Oberbruch zu Heinsberg. Zum Bewertungsumfang gehoren 72 Stellplétze. Die
Eintragungen in Abteilung Il der Wohnungs- und Teileigentumsgrundbiicher von Oberbruch, Blatt 3171
bis mit 3218, werden als nicht signifikant wertrelevant eingestuft bzw. werden zur Laschung gebracht.
Die ermittelten Immobilienkennzahlen von rd. 1.120,00€/qm Wohn- und Nutzfliche sowie das 14,61~
fache der Jahresnettokaltmiete entsprechen einer angemessenen Einschatzung.
Die Drittverwendungsfahigkeit wird als hicht eingeschrankt eingestu'ft. Die gleiche Einschdtzung gilt

" ebenfalls fiir die VerauRerungsfahigkeit und die Vermietbarkeit des gesamten Bewertungsobjektes.

Das vorliegen einer rechtskriftigen Baugenehmigung,
auch filr Nutzungsanderungen und bauliche Grevenbroich 06.01.2020
veranderungen, wird fiir diese Wertermittlung Tanja Struck

auftragsgemiR unterstelit. Das Gutachten ist nur fiir die /
den Auftraggeber bestimmt. Eine Weitergabe an Dritte ist
nur mit Zustimmung des Unterzeichners zuldssig. Eine
Weitergabe von gespeicherten Daten, Teilen des
Gutachtens oder des ganzen Gutachten erfolgt nur nach
schriftlicher Zustimmung der Auftraggeber. Das
Uuh,ebé?iéchtveﬁ\rbleibt in jedem Fall bei dem Gutachter.
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