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Wardin ve Schmoranz
- Genel Degerleme -

Konut ve lsyeri Adresi:
45657 Recklmghausen Kaiserwall 1

1 Genel Bilgiler / Esaslar

Genel Hus.uslar

Miigteri

Kesif

Defjerleme Referans Tarihi
Kalite Referans Tarihi

Mevcut Evrakiar

Tercih Edilen Usul

Kisa Konum Tarifi

yarasi: 20-00106

Burada clkartilan deger tespiti valnizca, meveut evrakiar temel
alinarak ve kesif yapilmaksizin vyapilan -genel nitelikte bir
degerlemeden ibaretti. Bu genel dederleme turd ve kapsami
bakimindan Imar Kanunu (BauGB) Madde 194 hikmiindeki rayic

‘deder ekspertizi ile bir tutulmamalidir ve yalnizca dederin yaklasik

olarak tespitine hizmet etmektedir. Ozellikle kesif yapilarak
gerceklestirilen nitelikli bir dederlemede deger sapmalarn imkansiz
degildir.

Gayrimenkul hakkinda ekspertiz tanzim edilmesi gérevi Peker GYO
AS. unvanh sirketten Bay Murat Beyazyiliz (Adres: c/o H.P.
Disseldorf GmbH, Cecilienallee. 17 in 40474 Dusseldorf) tarafmdan
verilmistir.

Verilmis olan géreve uygun olarak kesif yapilmarmgtir. Gayrimenkuliin
durumuna iligkin bilgiler- yalnizca bize verilmis bulunan evraklara ve
musterinin beyanlarina dayanmaktadir. Degerleme bakimindan referans
tarih olarak farazi 13/10/2020 tarihi alinmugtir.

13/10/2020 (farazi)
13.10.2020 {farazi)

- 08/10/2020 tapu sicili sureti

- 12/10/2020 tarihli imar yikOmidiOkleri bilgisi (menfi test)
- 12/10/2020 tarihli kontaminasyon bilgisi {menfi test)

- Tarihsiz plan

- 22/06/1920 tarihli krokiler / ingaat cizimleri

- 21/06/2011 tarihli alan hesaplamalarn

- 08/10/2020 tarihli kiralama listesi ve alan bllgllen

Bilirkisinin elinde baska bir dokiman yoktur. Bilirkisi, misterinin veya
gayrimenkul “sahibinin  vermis oldugu dokimanlanin ve bilgierin
degerlendirmenin yapildigi referans tarih itibariyle higbir kisitlama
oimaksizin gecerli oldugunu, higbir kisitlama olmaksizin  dogru
oldugunu ve kapsayici oldugunu varsaymaktadir. Gayrimenkule iligkin
incelenmemis dokiimanlardan dogabilecek, dederi etkilemesi mamkin
hususlar sakhdir.

Mevecut vakada rant odakh tipte bir gayrimenkul séz konusu oldugundan
rayic deger getiri degerinden hareketle belirlenmistir.

Gayrimenkul, Recklinghausen kentinin merkez bélgesinde yer almaktadir
(yaklastk 111 bin 400 nitfus / Guncellik; 31/12/2012 / ayni isimii bdlgenin bir
kentidir / Minster idare bélgesindedir). Ulasim yollarina ve toplu tagimaya
ivi bir baglantisiin oldugu distnUlmelidir. "Recklinghausen” banliys
istasyonu yaklastk 700 m uzakiiktadir ve en yakin A43 ba§lantis1 yaklasik
1,5 km-mesafededir. Genel olarak konut olarak vasat ve igyeri olarak iyi bir
konumdadir. ‘

S6z konusu gayrimenkul 1920 senesinde inga edilmis konut ve igyeri
binasidir. Gayrimenkul 3 katli bir yapt olarak inga edilmis olup ¢atl kati
eklenmigtir, iki taraftan komsusu ve bodrumu bulunmaktadir. Zaman
icerisinde modernizasyonlar yaptimistir, Kiralama listesine ve alan
hesaplamasina goére gayrimenkulde toplamra oturum ve kullanim alani
yaklasik 402 m? olan 4 kira birimi (zemin katta 1 dikkan: yaklagik 112 m?
kullanim alani / 1. kattan gati katina 3 daire: yaklagik 82 m? oturum alani ve
yaklagik 107 m? oturum alani / tek tarafli merdiven. gikigl) Maliklerin vermig
olduklan bilgiye gére taf.;:mmaz ortalama nitelikte bir taginmazdir. Orta
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Wardin ve, Schmoranz : Konut ve |gyeri Adresi:
- Genel Dederteme - _ 45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

seviyede donanimlidir. Verilen bilgiye gore tagmmézda onarim
¢alismalar yapilmistir. Dikkate alinmasi gereken ihmal edilmis bakim.
calismalari bulunmamaktadir, Taginmazin tamami kiradadir.

Arsa Rayic Degeri Recklinghausen Belediyesi Bilirkisiler Heyeti, degerleme konusu
gayrimenkuliin bulundugu alan icin bélgesel arsa referans dederini
asagidaki gibi belirlemistir:

Arsa Rayi¢c Degeri : 550 €/m? (altyapl katki payindan muaf)
(boigesel)

Referans Tarih :01/01/2020

Kullamm Tl .+ Merkez bélge

Ingaat Tipi _ :2ila 4 kath

Mintika Kent iGi

Gayrimenkul Degerleme Yonetmehgl (immoWertV) Madde 16 Fikra 1
ve BauGB Madde 186 uyaninca arsa rayic dederi, esas itbariyle
birbirinin ayrust kullanim ve deder kosuillarina sahip bir béigede igin
satis fiyatlarindan hareketle’ belirlenen ortalama arsa degeridir.
Ozellikleri bu bélge icin tipik nitelikte olan bir gayrimenkul (referans
gayrimenkul) veya bir referans defer bélgesi esas alinir. Her bir
gayrimenkuliin degeri etkileyen konum, tir, kullanim é&lglleri, arsa
ozellikleri, altyapl durumu ve arazi yapifanmasi gibi zelliklerindeki
farkliiklar degerinin referans dederden farkll olmasina neden
olmaktadir.

Arsa dederinin belirlenmesi

Degerleme konusu gayrimenkul yukarida belittilen temel arsa rayi¢
degeri kriterlerini yerine getirmektedir. Bu bakimdan arsa rayi¢ dederi
istinat edilebilir kabul edilmis olup degderleme gergevesinde esas
alinmigtir.

Kiralama Durumu |braz edilmis olan 08/10/2020 tarihii kiralama listesine gére ag.agldakl kira
getiriteri mevcuttur:

Ticari
Girig kattaki ditkkan : yakiagik 112 m? kullamim alani: 1.800,00 avro
' - = yaklagik 16,07 avro / m? kullanim alani
Konutlar E
1. kattaki daire : yaklagik 107 m? oturum alani: 570,00 avro
"~ = vyaklagtk 5,33 avro / m? oturum alamn
2. kattaki daire - : yaklagik 107 m? oturum alani: 588,50 avro
= yaklagik 5,50 avro / m® oturum alan
Gati katindaki daire : yaklagik 82 m? oturum alans: 398,00 avro

= yaklagik 4,85 avro / m® oturum alani
Konutlarda ortalama kira = yaklasik 5,26 avro / m® oturum alan.
Surduriilebilir Kiralar / Gelirler Konut

Recklinghausen'deki kiralik konutlara {Guncellik: 01/01/2020)
bakildifinda benzer kiralar agagidaki gibidir:

Imar yili grubu : 31/12/1947 tarihine kadar inga ediimisg
binalardaki modernize edilmis konutlar
Donanim : banyo/tuvalet, 1sitma ve '
yalitimll pencereler
Kira Arahgi 14,75 - 5,25 avro / m® oturum

alani {ortalama: 5,00 avro /
m? oturum alanti)

Gorev Numarasi: 20-00106 ' Sayfa4/15
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Wardin ve Schmoranz
- Genel Dederleme -

Konut ve Isyeri Adresi:

45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

Gayrimenkul Faizlendirme Orani

Sonucun Makulligil

Capital Immobilien-Kompass'ta - (Capital Gayrimenkul Pusulasi)
Recklinghausen (kent igi) igin konut stodundaki gene! kargilagtirma
arali§) 5,13 - 8,00 avro / m? konut alani (ortalama: 6,62 avro / m?* konut
alani) olarak belirtilmigtir.

Gayrimenhkuldeki  konutlar  agisindan  bakildifinda  konutlann
blyOkIUgn, tir, donamim ézellikleri, nitelikleri ve konumlan ile dier
faktorleri dikkate aldigimizda gercekie Odenmekte olan kira

" bedellerinin rayic degerlere uygun oldugu ve ileride de temin edilebilir

oldugu kabul edilmelidir. -

lsyeri : o
Kuzey Vestfalya Sanayi ve Ticaret Odasinin ticari kiralamalar

dékiminde (Gincellik: 2019/2020) Recklinghausen kent igindeki
dikkaniar icin kargllagtirma aralidr 11,50 - 18,50 avro / m?* kullanim
alani olarak yayimlanmisgtir.

Konum &zellikleri ile gayrimenkul &zelliklerini ve yukanda belirttigimiz
rayi¢ kargilagtirma araligint dikkate aldigimizda dilkkanin halihazirdaki
kira seviyesinin rayic degerlere uygun oldugu ve ileride de temin
edilebilir oldugu kabul edilmelidir.

Recklinghausen Belediyesi Bilirkigiler Heyeti giincel 2020 Gayrimenkul
Piyasasi Raporunda gayrimenkul faizlendirme oranlar agagidaki gibi
belirtilmigtir:

Konut binalar .
(ticari kisim < %20 © 1 %4,8 (+/-1,13)

Konut ve igyeri binalan

(ticari kisim > %20 1 %B,9 (+-1,3)

Gayrimenkuliin kent igindeki kontu olarak vasat ve igyeri igin iyi olan
konumunu, ortalama ozeliiklere sahip olugunu, kullanim tarand, kira
seviyesini ve halihazirdaki bélgesel piyasa kosullanini  dikkate
aldifimizda mevecut vakada ortalama yaklagtk %5,8 gayrimenkul
faizlendirme oran (dikkan: %86,5 / konutlar: %5,0} uygun kabul
edilmelidir. '

. Recklinghausen Belediyesinn gtincel 2020 Gayrimenkul Piyasas!

Raporunda agadidaki kargilagtirma faktorleri gdsteriimigtir:

Konut binalar
(ticari kisim < %20: ortalama 13,9 kati (+/- 2,8)

Konut ve igyeri binalan _
{ticari kistm > %20): ortalama 9,4 kat1 (+/- 1,2)

Bu raporda tespit edilen rayic deder bu kargilagtirma aralifina
girmektedir ve konum &zellikleri ile gayrimenkul &zelliklerini ve
piyasanin halihazirdaki durumunu dikkate aldigimizda makul kabul
edilir. ' ' .

"Kaiserwall 1, 45657 Recklinghausen” adresindeki gayrimenkullin rayig
bedelinin

yaklasik 520.000 avro

oldugu tahmin edilmektedir. Tespit edilen rayi¢ bedel yillik brit
getirinin (JROE) 12,9 kati olup yaklagik 1.270 avro / m? oturum
kullanim alant arz etmektedir. ‘

Sayia5/15
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Wardin ve Schmoranz
- Genel Degerleme -

Konut ve Isyeri Adresi:

45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

2 Tapu Sicili

. .~Suret Tarihi: 08/10/2020

~ Yerel Mahkeme:

Recklinghausén _
Tapu ve Miilkiyet Kiitiigii (BV)

Tapu Sictli Dalresi Cilt / BV [Tapu Sicili Bélgesi Ada Pafta(lar) Alan (m?)
Yaprak  [Sira No ‘ (Flur) | [Flurstiick(e)]
Recklinghausen 7865 11 Recklinghausen | 338 34 192
Toplam Alan 192
Degerleme Konusu Alan 192
Departman |, Malik:
Gursel Tanriverdi
Departman I, Yikimlenimler / Takyidat
Gilt/ Departman BV Sira Pafta Kayit Notlar Degder {€)
Yaprak ILSwraNo No
7865 3 11 34 Recklinghausen Tapu Sicili Meveut imar / kullanim

Bélgesi 54 ada, 234 paftadaki
gayrimenkulin her malikinin

kosullari ile ilgili olarak anlamh
bir magduriyet sz konusu

pencere boyama hakkl. dedgildir,
3 Arsa Degerinin Tespiti
Arsa Payi Alani No Ana Alan 1. yan alan 2. yan alan getiriye uygun
. evet/haytr
Agiklama m) avro/m* (m?) €/m? {m? &m? Arsa deeri
1 | Pafta 34 192 550 ja 105.600
Arsa degeri (getirisi'olan Kistm) 105.600
Arsa degeri (getirisi olmayan kisim) ' 0
'ARSA DEGERI (toplam) 106.000
~ Gelir dedierinin %20'sine denktir.
Gdrev Numaras!: 20-00106 Sayfa6/15
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Wardin ve Schmoranz : _ Konut ve Igyeri Adresi:
- Genel Degerleme - 45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

4 Gelir Degerinin Tespiti / Tahmini Rayi¢ Deger

Kullanim
Binada RND | Artis | Miktar| Alan Kira {(avro/m?) Briit getiri Arsa
(RoE) [faizlendirm
Kulfamm / Agtklama Yl % Adet m? meveut rayic € €/a
- . dedger .

g | A | Ticari/ zemin kattaki dikkan| 45 | 6,50 1 112| 16,07| 16,07 21.598 3.680
Konut / 1. kattan ¢ati katina : '
w|A|3dare 45 | 5,00 3 206| 5726 5,26 18.684 2.449
w = konut, g = ticari ‘ 245 @580 >4 T 408 z 40.282 £6.129

isletme Giderleri (ayr ayri)

Kullanim Bakim Yénetim - | MAW Diger - | Toplam

Binada €m? ewE | €/m?
. Kullarmmn / Agildama UStk) | %HK | (/Stk) | % RoE| % RoE| (/Stk) | % RofE | % RoE
g | A | Ticari / zemin kattaki diikkan 13,50 431,96 | 2,0 4,0 ' 13,0
Kanut / 1. kattan ¢ati katina 3
w | A | daire 13,80 300 4,8 2,0 28,2
w = konut, g = ficeri ‘ '

Gayrimenkulﬂn piyasa sartlarinda elde edilebilir yillik briit getirisi 40.282
- Bélusturilemez isletme giderleri 20,1% 8.078
Gayrimenkuliin piyasa sartlarinda elde edilebilir yiliik net getirisi 32.204
- Arsa degeri faizlendirme tutan 6.129
ingai yapilann piyasa sartlarinda net getiri payi - 26.075
x ortalama nakit deger faktorit 15,86 -
ingai yaptlarin getiri degeri
¥ Nakit kullanm dederleri (RoE - igletme giderieri - arsa degeri faiziendirmesi) x nakit 413.637
deder faktori ’
+ arsa dederi _ _ 106.000
Getiri Degeri (yuvarlatiimamisg) ' ' 519.637
Getiri Degeri (yuvarlatilmig) 520.000

Gorev Numarast: 20-00106 ' : Sayfa 71145

JXKBT



Wardin ve Schmoranz
- Genel Dederleme -

Konut ve Isyeri Adresi.
45657 Recklinghausen, Kaiserwall

5  Ozet Sonug

Tahmini Rayic Deger

Getiri Deferine Gore

520.000
Karsilagtirma parametreleri ‘avra/ m? otururﬁ kullanim alant 1.270
Yilltk kirarun x kati 12,9
Konut / ticarethane net getirisi 46/ 54
Briit getiri {RoE/X) 7.7%
Net getiri (ReE/x) 6,2%
Mecur alani Oturum alani 296 m?
‘ Kullantm alani 112 m?
% 408 m*
Getiri Yillim brixt getiri 40.282
Yilhk net getiri 32.204
Gayrimenkul faizlendirme orani Konut 5,00%
Ticarethane 6,50%
Ortalama 5,80%
isletme giderleri Konut - 28,2%
Ticarethane 13,0%
Crtalama 20,1%
6  Ekler Dizini
Fotodraflar
Makro ve mikro konum
Plan :
igsb
.
,u:.a' uﬁmlmd"“; 3 L,“;} ’C“miglﬂ!
‘/“E}Wi i H \f" n/’rw o
Tanzim Tarlhi: 14/10/2020 ‘ _ N S
Alexander Schmoranz MRIC "MypZert (F)
Gérev Numarasl: 20-00106 Sayfa 8/ 15
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Wardin&Schmoranz . Wohn- und Geschaftshaus
- Wertindikation - : 45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1
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Wardin&Schmoranz Wohn- und Geschéaftshaus
- Wertindikation - 45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

1 Allgemeine Angaben / Grundlagen

Allgemeines , Beim der hier ausgearbeiteten Wertermittiung handeit es sich lediglich
um eine Wertindikation ohne Ortsbesichtigung auf Basis der vorliegen-
den Unterlagen. Diese Wertindikation ist hinsichtlich Art und Umfang
nicht gleichzusetzen mit einem. Marktwertgutachten nach § 194 BauGB
und dient lediglich der Oberschldglichen Wertfindung. Bei einer qualifi-
Zierten Wertermittiung - insb. mit Ortsbesichtigung - sind Wertabwei-
chungen nicht auszuschlieken.

Auftraggeber Die Beauftragung zur Erstellung des Guiachtens Uber die Liegenschaft
érfolgte durch die Herrn Murat Beyazy(lz von der Peker GYO A.S., c/o
H.P. Dusseldorf GmbH, Cecilienallee. 17 in-40474 Dusseldorf.

Ortsbesichtigung Eine Ortsbesichtigung erfolgte auftragsgeman nicht. Die Angaben zur
Objektsituation basieren ausschlieflich auf den zur Verfiigung gesteli-
ten Unterlagen sowie Aussagen der Auftraggeberseite. Der Bewer-
tungsstichtag wird fiktiv auf den 13.10.2020 festgelegt.

Bewertungsstichtag 13.10.2020 (fiktiv)
Qualitatsstichtag 13.10.2020 (fiktiv)
Vorliegende Unterlagen - Grundbuchauszug vom 08.10.2020

- Baulastenauskunft vom 12.10.2020 (Negativattest)

- Allastenauskunft vom 12.10.2020 (Negativattest)

- Flurkarte chne Datum

- Grundrisse / Bauzeichnungen vom 22.06.1920

- Flachenberechnungen vom 21.06.2011 -

- Mietaufstellung miit Fidchenangaben vom 08.10.2020

Weitere Unterlagen liegen dem Sachverstandigen nicht vor. Der Sach-
verstandige geht davon aus, dass die vom Auftraggeber bzw. Grund-
stiickseigentumer vorgelegten Unteriagen und gegebenen Informatio--
nen zum Bewertungsstichtag uneingeschrankt Gilltigkeit haben, unein-
geschrankt zutreffend bzw. umfassend sind. Wertrelevante Einflusse
bezlglich nicht einsehbarer Objektunterlagen bleiben vorbehalten.

Gewidhltes Verfahren Im vorliegenden Falt erfolgt aufgrund der Objektart mit Renditeorientie-
rung eine Ableitung des Markiwertes dus dem Ertragswert.

Kurze Lagebeschreibung Das Grundstiick befindet sich im Zentrumsbereich der Stadt Recklin-

‘ ghausen (rd. 111.400 Einwohner / Stand: 31.12.2019 / Kreisstadt des
gleichnamigen Kreises / Regierungsbezirk Munster). Die Anbindungen
an das 6ffentliche Stralen- und OPNV-Netz sind als gut zu bezeichnen.
Der S-Bahnhof "Recklinghausen" befindet sich in rd. 700 m Entfernung
und der nachste Anschluss an die A43 in rd. 1,5 km. Insgesamt handelt
es sich um eine mittlere Wohn- und gute Geschéftslage.

Kuyze Objektheschreibung Bei der vorliegenden Liegenschaft handelt es sich um ein Wohn- und

e Geschaftshaus mit Baujahr um 1920. Das Objekt wurde in 3-geschos-
siger Bauweise mit ausgebautem Dachgeschoss errichtet, ist beidseitig
angebaut und unterkellert. Nachtraglich erfolgten Modernisierungen. lm
Objekt befinden sich gemal der Mieterliste sowie der Flachenberech-
nung 4 Mieteinheiten (1 Ladenlokal im EG mit rd. 112 m? NF / 3 Woh-
nungen im 1. OG bis DG mit rd. 82 m? WF bzw. rd. 107 m? WF / konzi-
piert als Einspanner) mit einer Gesamtfléche von rd. 408 m? WNF. Nach
Angaben der Eigentimerseite weist das Objekt einen durchschnittli-
chen Bauzustand auf. Die Ausstattungsmerkmale sind mittel. Die

Auftragsnummer 20-00106 Seite 3von 15
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Wardin&Schmoranz
- Wertindikation -

Wohn- und Geschéftshais
45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

Bodenrichtwert

Vermietungssituation

Nachhaitige Mieten / Ertrége

Auftragshummer 20-00106

laufenden Instandsetzungsrﬁal’&nahmen wurden am Objekt nach Anga-
ben durchgeflhrt. Der Ansatz fUr einen Instandhaltungsriickstau ist
nicht erforderlich. Das Objekt ist vollstéandig vermietet.

Der Gutachterausschuss der Stadt Recklinghausen hat folgenden zon-
alen Bodenrichtwert fiir den Bereich des Bewertungsgrundstiicks fest-
gelegt:

Richtwert : 650 €/m? ebf. (zonal)
Stichtag - 1 01.01.2020
Nutzungsart : Kerngebiet
Bauweise : 2- bis 4geschossig
Oristeil ' Innenstadt

Der Richtwert gemaR § 16 Abs. 1 ImmoWertV und § 196 BauGB ist ein
aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Bodenwert fiir ein Gebiset
mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen. Er ist
bezogen auf ein Grundstiick (Richtwertgrundstiick} oder eine Richt-
wertzone, dessen Eigenschaiften fir dieses Gebiet typisch sind. Abwei-
chungen des einzelnen Grundsticks in den wertbestimmenden Eigen-

'schaften, wie die Lage, Art und Ma® der baulichen Nutzung, Bedenbe-

schaffenheit, Erschliefungszustand und Grundstiicksgestaltung bewir-
ken Abweichungen seines Wertes vom Richtwert.

Bodenwertableitung
Das Bewertungsgrundstlck erfllit die wesentlichen Kriterien des o.a.

BRW. Insofern wird der BRW als belastbar eingestuft und im Rahmen
der Wertermittlung zugrunde gelegt.

Gemal einer vorgelegten Mistaufstellung vom 08.10.2020 werden fol-
gende Mieten erzielt:

Gewerbe
Ladenlokal EG rd, 112 m? NF zu 1,800,00 €
: =rd. 16,07 €/m? NF

Wohnungen .
Wohnung 1. OG 1rd. 107 m2 WF zu 570,00 €

. =rd. 5,33 €/m* WF
Wohnung 2. OG 1rd. 107 m? WF zu 588,50 €
_ = rd. 5,50 €/m? WF
Wohnung DG trd. 82 m* WF zu 398,00 €

= rd. 4,85 €/m? WF
Durchschnittsmiete Wohnen = rd. 5,26 €/m?* WF

Wohnen
Im Mietspiegel von Recklinghausen (Stand: 01.01 2020) sind folgende
Vergleichsmieten angegeben:

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

Ausstattung : mit Bad/WC mit Heizung und
tsolierverglasung
Mietspanne 14,75 - 5,25 €/m* WF

(Mittel: 5,00 €/m? WF)
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Wardin&Schmoranz
. - Wertindikation -

Wohn- und Geschaftshaus
45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

Liegenschaftszinssatz

Ergebnisplausibilisierung

fiberschldgiger Marktwert

- Auftragsnummer 20-00108

Im Capital Immobilien-Kompass wird flir Recklinghausen (Innenstadt)
eine allgemeine Vergleichsspanne flr Bestandswohnungen von 5,13 -

*8,00 €/m* WF (Mittel: 6,62 €/m* WF) angegeben.

Firden Wohnraum sind unter Berlicksichtigung der Wohnungsgréien,
der Art, der Ausstatiungsmerkmale, der Beschaffenheiten und der Lage
sowie sonstiger Faktoren die tatséchlich gezahlten Mieten als marktib-
lich und nachhaltig erzielbar zu bezeichnen.

Gewerbe

Im gewerblichen Mietspiegel der |HK Nordwestfalen {(Stand:
2019/2020) ist fir Ladenlokale im Innenstadtbereich von Reckiinghau-
sen eine Vergleichsspanne von 11,50 - 18,50 €/m? NF verdéffentlicht.

Unter Berlicksichtigung der Lage- und Objekteigenschaften sowie der
aufgefihrten, marktiiblichen Vergleichsspanne wird das Bestandsmiet-
niveau der Ladenfiache als marktiiblich und nachhaltig erzielbar einge-
stuft. :

Der Gutachterausschuss der Stadt Recklinghausen verdffentlicht in sei-
nem aktuellen Grundsticksmarktbericht 2020 folgende Liegenschafts-
zinssatze:

Mehrfamilienh&user
(gewerbl. Anteil < 20 %) 14,8 % (+-1,13)

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

Unter Berticksichtigung der mittleren Wohnlage, der guten innerstédti-
schen Geschéftslage, der durchschnittlichen Objekteigenschaften, der
Nutzungsart, des Mietniveaus sowie der derzeitigen, regicnalen Markt-
gegebenheiten ist im vorliegenden Fall ein Liegenschafitszinssatz von
durchschnittlich rd. 5,8 % (Ladenlokal: 8,5 % / Wohnen: 5,0 %) als an-
gemessen zu beurteilen.

Im aktuellen Grundstiicksmarktbericht der Stadt Recklinghausen 2020
werden folgende Vergleichsfaktoren ausgewiesen:

Mehrfamilienhauser _
(gewerbl. Anteil <20 %) : durchschnittiich 13,9-fache (+/-2,8)

Wohn-/Geschéftshéuser :
{gewerbl. Anteil > 20 %} : durchschnittlich 9,4-fache (+/- 1,2)

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

Der Marktwert der Liegenschaft "Kaiserwall 1" in 45657 Recklinghau-
sen wird auf

rd. 520.000 €

geschatzt. Der ermittelte Marktwert spiegelt das 12,9-fache des JRoE
bzw. einen Wert von rd. 1.270 €/m? WNF wider.
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- Wardin&Schmoranz
- Wertindikation -

Wohn- und Geschaftshaus
45657 Reckiinghausen, Kaiserwall 1

2 Grundbuéh

Auszug vom:  08:10.2020

Amtsgericht:  Recklinghausen

Auftragsnummer 20-00106

Bestandsverzeichnis
Grundbuch von Band! Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flufstl'.ick(e) Fldcha {m?)
Blatt BV
Recklinghausen 7865 11 | Recklinghausen |338 34 192
Gesamtflache 192
davon zu bewerten 192
Abteilung I, Eigentlimer
Giirsel Tanriverdi
Abteilung Il, Lasten / Beschrénkungen
Band/  Lfd.Nr Lfd.Nr. Flur- Einfragung Bemerkung . - Wert (€)
Biatt  Abtll. BV  stiick
7865 3 11 34 Ein Fensterrecht fir den jeweili- Es besteht keine signifikante
gen Eigentimer des Grundsticks  Beeintrdchtigung in Bezug
Flur 54 Nr. 234 der Gemarkung auf die vorhandene Bebau-
Recklinghausen. ung/Nutzung.
3 Bodenwertermittlung
Grdst.-teilflache-Nr. Hauptflache Nebenfliche 1 Nebenflache 2 rentierlich ja/nein
Bezeichnung {m?) &m* {m? €m® (m? €/m? Bodenwert
1 | Fiurstiick 34 192 B50 ja 105.600
Bodenwert {rentiefliche Anteile) 105.600
Bodenwert {unrentierliche Anteile) 0
BODENWERT (gesamt) 106.000

Entspricht 20% des Ertragswertes
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Wardin&Schmoranz ' Wohn- und Geschaftshaus
- Wertindikation - 45657 Recklinghausen, Kaiserwail 1

4 Ertragswertermittlung / iberschlagiger Marktwert

Nutzung
in Gebdude RND Zins | Anzahl| Fliche Miete {€/m?} RoE Bodenvz.
Nufzung / Beschraibung Jehre % Stk. m? {5t marktibl € €/a
g | A | gewerblich / Ladenlokal EG | 45 | 6,50 1 1121 16,07 16,07 21.598 3.680
wohnwirtschaftlich / 3 Woh- ,
w | A I nungen 1. OG bis DG 45 | 5,00 3 296 5,26 5,26 18.684 2.449
w = Wohnen, g = Gewerbe ' @45 @580 4 Z 408 L 40.282 £ 6.129

Bewirtschaftungskosten (Einzelaufstellung)

Nutzung ' Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Summe
in Geb&ude €/m* EWE €/m?
Nutzung / Beschreibung {/Stk.) % HK (/Stk.) % RoF | % RoE| (/Stk)} | % RoE | % RoE
g | A | geswerblich / Ladenlokal EG 13,50 43186 | 20 4,0 13,0
wohnwirtschaftlich / 3 Wohnun-
wi A |gen1. OG bis DG 13,50 300 4.8 2,0 28,2

w = Wohnen, g = Gewerbe

Marktiiblich erzielbarer Jahresrohertrag des Grundstiicks 40.282
- Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten ' 20,1% 8.078
Marktiiblicher Jahresreinertrag des Grundstiicks : 32.204
- Bodenwertverzinsungsbetrag ' : 6.129
Marktiiblicher Reinertragsanteil der baulichen Anlagen : 26.075
x durchschnittlicher Barwertfaktor 15,86

Ertragswert der baulichen Anlagen

. Barwerle der Nutzungen (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x 413.637
Barwertfaktor o ‘

+ Bodenwert 106.000
Ertragswert (ungerundet) ' 519,637
ERTRAGSWERT (gerundet) - 520.000
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Wardin&Schmo_ranz
- Wertindikation -

Wohn- und Geschaftshaus

45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1 -

5 Ergebnisibersicht

520.000

liberschldgiger Marktwert Ableitung vom Ertragswert
Vergleichsparameter €/m2 WNH. 1,270
x-fache Jahresmiete 12,9
RoE Wohnen / Gewerbe 46/ 54
Bruttorendite (RoE/x) 7.7%
Nettorendite (ReE/x) 6,2%
Mietfliche Wohnfldche 296 m*
Nutzflache 112'm?
z 408 m?
Ertrag Jahresrohertrag 40.282
Jahresreinertrag 32.204
Liegenschaftszinssatz Wofinen 5,00%
: Gewerbe 6,50%
iD. 5,80%
Bewirtschaftungskosten Wohnen 28,2%
Gewerbe 13,0%
i.D. 20,1%

6 Anlagenverzeichnis

Fotodokumentation
Makro- und Mikrolage
Flurkarte

14.10.2020

Auftragsnummer 20-00106
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Wardin&Schmoranz : Wohn- und Geschéftshaus
- Wertindikation - _ . 45657 Recklinghausen, Kaiserwall 4

7 Fotodokumentation

Frontansicht
Foto wurde vom Auftraggeber zur Velfugung
gestellt

Treppenhaus
Foto wurde vom Auftraggeber zur Verfugung
gestellt
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Wardin&Schmoranz Wohn- und Geschéftshaus
- Wertindikation - A 45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

Keller
Foto wurde vom Auftraggeber zur Verfugung
gestellt

Innenansicht Ladenlokal EG
Foto wurde vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellt

Auftragsnummer 20-00106 Seite 10 von 15
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Wardin&Schmoranz
- Wertindikation -

Wohn- und Geschéftshaus
45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

Bsp, Wohnung
Foto wurde vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellt

Bsp. Wohnung .
Foto wurde vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellt

Auftragsnummer 20-00106
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Wardin&Schmeranz
- Wertindikation -

Wohn- und Geschéftshaus
45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

Riickansicht
Foto wurde vom Auftraggeber zur Verflgung
gestellt

Auftragsnummer 20-00106

Seite 12 von 156
JXK6T



Wardin&Schmoranz
- Wertindikation -

Wohn- und Geschéaftshaus
45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

Flurkarte

a

b

[l RSN .
T Wehtor

Auftragsnummer 20-00106
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Wardin&Schmoranz
- Wertindikation -

Wohn- und Geschéftshaus

45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

Makro- und Mikrolage
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Wardin&Schmoranz Wohn- und Geschaftshaus
- Wertindikation - 45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1
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