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Genel kavram tanimlari Deger tespitinin

ilkeleri

Deger tespitinde stzlesme, tasinmaz sahibi tarafindan vefveya isveren tarafindan sunulan
evraklar, bilgi ve veriler, bilirkisi raporunda belgelendigi gibi kesif sirasinda yerinde edinilen
izlenimler, deger tespitiyle iliskili tarihte (deger tespitinin yirirlige giris tarihinde) emlak
piyasasindaki genel deger iliskileri temel alinmistir.

Binalar ve harici tesisler yalnizca, deer tespitindeki verilerin toplanmasi igin gerekli oldugu
olcide agiklanmigtir. Bu baglamda agikga anlasilir ve genel uygulamalar ve donanimlar
agiklanmir Miinferit boliimlerde, sonradan kuskusuz deger iizerinde etki yaratmayan sapmalar
meydana gelebilir. Gorlinlir olmayan yap pargalar hakkindaki bilgiler, mevcut evraklara ait
bilgileri, mahalde kesif tarihindeki uyarilar ya da insa yilindaki olagan uygulama varsayimlarim
temel alir,

Kamu hukuku kapsamindaki mevzuatlara uyulmus olmasi (izinler, yiikiimliilikler, teslim
alma islemleri, yaptinmlar vs.) deferlendirmeye konu tim binamin meveudu ve kullanimi
bakimindan usule yonelik ve maddi mesruiyet varsayilmaktadir.

Bu deger tespiti igin, bir resmi makamdan bilgi alinmaksizin, muhtemelen deger Gzerinde etki
yaratabilecek tim vergilerin, katki paylarinin ve harglarin tahsil edilmis ve ddenmis eldugu
varsayilmaktadir.

Bu mevcut deger tespitinde bir yapi durum tespitinin séz konusu olmadigina dikkat cekilir,
Zararllarin istilas), saghga zararh maddelerle iliskili yapi teknolojisi kapsaminda hig bir inceleme
veya zemindeki zararl degisimleri veya eski dénemlerden kalma kontaminasyanlarla iliskili
{bina ve arsa) hi¢ bir inceleme yapilmamistir. Kesif sirasinda taginmazin yalnizca gériniir
durumu degerlendirilmistir. Yapi teknolojisi kapsamindan daha kapsamliincelemeler gerekirse,
bu konuda ayrica gdrevlendirmelerin yapilmasi gerekir.

Munferit yapi pargalarinin ve tesislerin ve yine teknik donanim veya tesisatin islevsellik testleri
gozden gegirilmemistir. Bilirkisi raporu icin tam bir islevsellik oldugu varsayilmaktadir. Isletim
acisindan dzel donamimnlar, 6zel dahili donatimlar, makineler, tesisler ve donanimlar bu
degerlendirmenin konusu degildir.

Oturum veya kullanim alanlariyla iliskili hesaplamalar rastgele kontrol usul( gbzden
gegirilmistir. Bunlar yargi organ tarafindan ozellikle kira degeri tespitleri icin gelistirilmis olan
ve arsa alanlarinin oturum alaniyla oturum degerine bagh olarak mahsup edilmesi veya
kullanim alanina kullanim degerine bagl olarak mahsup edilmesi hakkindaki élgiitlere
yénelmektedir. Buna uygun olarak hesaplamalar kismen bu konuyla iliskili kurallara (DIN 277;
WoFlV) aykirilik gosterebilir; bu yiizden yalnizca bu deer tespitinin tespiti alarak kullanilabilir,

Piyasa degeri:

Imar Yasasi (BauGB) Madde 194 gereji islem degeri
“Islem degeri (piyasa degeri), tespitin yapildigi tarihte olagan ticari islem icinde arsanin veya
deger tespitinin baskaca bir konusunun yasal kosullari ve fiili 6zelliklere gére, baskaca
durumu ve konumuna gére olagan disi veya kisisel iliskiler dikkate alinmaksizin
ger;ek!estlrtiebliacek fiyatla belirlenir.”

ani-dslem degerinin tespiti icin ilkeler hakkindaki yonetmelik (Tasinmaz Deger Tespiti
ImmoWertV) bu yénetmeligin 1. Maddesinin 1.fikrasinda yer alan islem deeri
arken Imar Yasas Madde 194'de yer alan tanimlamaya génderme yapar.

Dejer tespit 3
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ipotek karsihg kredi defierinin tespiti (=ikrazat degeri)

Ipotek Yasasi (PfandBG) Madde 16 Fikra 2 uyarinca ipotek karsih@i kredi degeri

“Ipotek karsiligi kredi degeri, tasinmazin gelecekteki satilabilirliginin 6zenli bir bicimde
degerlendirilmesi ¢ergevesinde ve yine binanin uzun vadeli siirdiiriilebilir dzellikleri ve normal
yerel piyasa kosullari ve yine giincel kullanim ve olasi baskaca bir kullanim dikkate alindiginda
ortaya ¢ikan degeri asamaz.

Bu baglamda spekiilatif 6geler dikkate alinamaz. ipotek karsilig kredi deeri, seffaf bir bicimde
ve kabul edilmis bir degerlendirme yéntemine gére tespit edilmis piyasa degerini asamaz.
Piyasa degeri, ipotek isleminin konusu olan bir tasinmazin degerlendirmenin yiiriirliige girdigi
tarihte satis yapmaya hazir olan satici ile alim yapmaya hazir alici arasinda makul bir
pazarlama sliresine gére olagan ticari islem iginde satilabilecegi tahmini bedeldir. Bu baglamda
her bir taraf deneyimine géire, 6zenle ve zorlama olmaksizin hareket eder.”

Ipotek Karsiligi Kredi Degerinin Tespiti Yénetmeligi Madde 3 uyarinca ipotek karsiligi kredi degeri asagida
agiklanmaktadir:

“(2) ipotek karsiligi kredi deger igin temel alinan deger (ipotek karsiligi kredi degeri) bir satis

isleminde, bir satis isleminde deneyimlere uygun olarak, élgii alinan emlak piyasasindaki gegici

ve konjonktiirel kosullara bagh deger dalgalanmalarindan bagimsiz olarak ve yine ipotek

karsiligi kredinin verildigi tarihte spekilatif 6geler devre disi birakilarak tahmine dayali olarak
gergeklestirilebilen taginmaz degeridir.

(2) Ipotek karsiligr kredi degerinin tespiti igin, tasinmazin uzun vadeli ve stirdtriilebilir

ozellikleri, normal bolgesel piyasa kosullari ve yine gilincel ve alasi baskaca kullanimlar dikkate

alinarak 6zenli bir degerlendirme ¢ercevesinde tasinmazin gelecekteki satilabilirligi temel

alinmaldir.”

ipotek karsiligi kredi degerinin tespitinde yalnizca tasinmazin devam eden ézellikleri ve yine
tasinmazin olagan bir isletmecilik ¢er¢evesinde sahibine strdirilebilir olarak saglayabilecegi
getiri dikkate alinmalidir. Bu uzun vadede hedeflenen bir degerdir.

Degerlendirme yontem

Degerlendirme ydntemi lilkeye 6zel, olagan ve normallestirilmis yéinteme degerlendirme
glgililerine dayanmaktadir. Baska bir deyisle Tasinmaz Deger Tespiti Yonetmeligi (ImmoWertV),
Deger Tespiti Yénergesi (WertR), ipotek Karsiligi Kredi Degerinin Tespiti Yonetmeligi (BelWertV)
ve tamamlayici ydnetmelikler temelinde uygulanmaktadir. Deger tespiti prensip olarak mal
varlifi defieri ve getiri degeri temelinde (“Iki Siitun-llkesi”) gerceklestirilmektedir.

Olagan ticari islem gercevesindeki aliskanliklara uygun olarak taginmazlarin piyasa degeri,
yéntem yardimiyla ve yine dzellikle kullanima sunulmus piyasa verileri ve karsilastinlabilir
verilere gore hina tipine uygun olarak bicimde tespit edilmelidir.

gplle liskili olan ve deger Gzerinde etkili olan tiim kosullar meselenin dziine uygun

Hem eﬁ;LdeﬁEeritespitlnde hem de mal varligi degerinin tespitinde, degerlendirmenin konusu
;! I
saa fady pe
3 araTq d kate % ymalidir, Bunlar icinde asagida belirtilenler yer alir:

Defger tespiti 4
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* Bir azalmig getiri yaklagimi veya azalmig bakiye kullanim siiresi yaklasimiyla dikkate alinmis

olmalari kosuluyla, ihmal edilmis bakim-koruma harcamalari veya yapi kusurlari ve yapi

hasarlari sonucunda yapinin normal durumuna aykiriliklar;

* Konut ve kira hukuku kapsaminda yiktmliliikler ( 6rnegin lokasyonda olagan kira diizeyine aykiriliklar);
* Tasinmazin reklam amach kullanim;

* Kismi alanlarin kendiliginden degerlendirilebilir olmasi kosuluyla tasinmaz biyiikligiinde aykiriliklar.

4

Mal varhg degeri yéntemi

Mal varligi degeri yanterni ilk planda, ticari islem kapsaminda getirisine derinlemesine
inilmeksizin deginilen imar edilmis taginmazlardan degerin tiretilmesi amaciyla kullanilir. Bu
nedenle bu yontem esasen mistakil ev alaninda (tek veya iki kath miistakil evler ve yine ikiz
veya sirali evler) uygulanir,

Mal varligi degeri ydntemi esasen maddi degerin degerlendirilmesine dayanir. Gegici mal
varligi degeri (baska bir deyisle tasinmazin maddi degeri) toprak degerinin, binanin degerinin
(normlara uygun binanin degeri ve bunun ézel degeri) ve harici tesislerin (yapiya ait veya
yapiya ait olmayan harici tesisler) degerinin toplami olarak tespit edilir.

Toprak degeri

Toprak deeri, her bir yapiya ait ve bagkaca tesislerin degerinden ya da yapiya ait tesislerin
getiri degerinden ayrilmis olarak prensip olarak emsal alim fiyatlari temelinde emsal deger
yontemi cergevesinde, arsa imar edilmemis olsaydi ortaya cikabilecek degier olacak bigimde
tespit edilmelidir.

Fakat uygun referans toprak degerleri varsa, o zaman bunlar toprak degerinin tespitinde
kullanilabilir. Referans toprak degeri, bir referans toprak degeri alani icinde bir araya getirilmis
ve esasen aynl kullanim ve deger iliskilerinin gerceklestigi arsalarin gogunlugu icin ortalama
lokasyon degeridir. Bu deger arsa yiizey alaninin metre karesiyle iliskilidir. [lan edilmis referans
toprak degeri mutlak tutaniyla iliskili olarak uygunluk bakimindan kontrol edilmis ve isabetli
olarak degerlendirilmistir. Asagida yer alan toprak degeri tespiti bu yiizden, referans toprak
degeri temelinde gergeklestirilmektedir. Degerlendirmenin konusu olan arsanin, referans
deger alinan arsaya gore defere etki eden dzellikler bakinindan aykiriliklar - bu dzellikler
drnegin, yapinin ulagim agina baglanma durumu, 6zel konumu, yapinin kullanim tiiri ve
dlgiisi, toprak dzelligi, arsa formu gibi 6zelliklerdir - toprak degerinin referans toprak degerine
gore olan aykiriliklar yardimiyla dikkate alinmistir.

Yapi degeri

Yapiya ait tesislerin degeri (=yap1 degeri) normal iretim maliyeti (NHK) temelinde tespit
edilmelidir. Normal Giretim maliyeti (NHK) deger tespiti literatiirindeki uygulamalara ve
bilirkisinin deneyimlerine gore 2000/2010 yilindaki {temel alinan yil) fivat iliskileri temelinde
tespit edilmektedir,

Yapi fiyati endeksi
Temer allnan 1_.r|ldak| nmrmal uretlm r‘nal'wetmm {NHK) deger tespntlmn ?Ururluge g|rd|g|
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llaveler fEksiltmeler

Bu noktada normlara uygun binanin Giretim maliyetine ilaveler ya da bu maliyetten eksiltmeler
dikkate alinmaktadir. Bunlar, normlara uygun binarmn tadilat durumuyla kiyaslandifinda
degerlendirmenin konusu olan binanin ilave edilmesi gereken veya iptal edilmesi gereken
tadilat durumu nedeniyle gereklidir (6rnegin bodrum- veya gati kati kismi tadilati)

Normlara uygun bina, &zelikle degerinin tahmini olarak degerlendirilmesi gerek yapi parcalarn
Oda hacmi veya bina alani hesaplamas i¢ine alinmayan ve boylelikle de normlara uygun
binanin degerinde dikkate alinmamis, fakat esasen deger tizerinde etki olan 6zel yapi parcalari
miinferit olarak tespit edilmektedir.

Buna gdre yapi pargasi olarak ayrilmis, fakat genel iiretim degeri ya da donemsel deger artislani
gergeklesmektedir,

Bu artis tahminlerinin temeli, 6zel vapi parcalarinin ortalama iiretim maliyeti igin belirtilen ve
deneyime dayali deerlerdir. Daha yasl ve/veya hasarl ve/veya giincel olmayan &zel yapi
pargalarinin s6z konusu olmasi durumunda dénemsel deger tahmini, iliskili deger diisisleri
dikkate alinarak gerceklestirilir,

Hesaplarma temeli

Bina hacminin hesaplanmasi (Briit hacim - BRI) ya da bina alaninin hesaplanmasi (briit alan -

BGF) makul hale getirilmistir. Hesaplamalar kismen bu konuyla iliskili kurallara aykirilik

gosterebilir; bu ylizden yalmizca bu deger tespitinin tespiti olarak kullanilabilir. Bu nedenle

aykiriliklar 6zellikle degerle iliskili olarak yapilan modifikasyonlarda yer almaktadir.

Brit hacimde (BRI) 6rnegin:

* Yalnizca olagan/ ekonomik olarak tam dejerindeki kat yiksekliklerinin hesaplanmas:;

* Yalnizca Yapi Parcasi a ve kismen de b’nin hesaplanmas:

* Yapi Pargasi ¢ olarak tamimli yapi parcalarinin

(Grnegin balkonlar) hesaplanmamasi;

* Briit alanda (BFG) Yapi Parcasi ¢ olarak tanimli yapi parcalarinin (6rnegin balkonlar) hesaplanmasi
(hesaplanmamas)

* (Tadil edilebilir, fakat tadilat gérmemis) cati katlarinin hesaplanmasi llave

yapi giderleri

llave yapi maliyeti (BNK) yiizde bazinda toplam tiretim maliyetinin (yardimci yapi parcalarinin,

Gzellikle donanimlarin ve harici tesislerin tretim degerleri dahil olarak) ve planlama

standartlarinin fonksiyonu olarak belirlenmektedir,

ilan edilmis ortalama genel ilave yapi maliyeti (BNK) bu deger tespitine temel alinmaktadir.

Dis tesisler

Taginmazin degeri tzerinde dnemli etkide bulunan harici tesisler kesif sirasinda ayri olarak
tespit edilmis ve teker teker gotiiri usulii donemsel degerinde tahmin edilmistir. Belirtilen ve
deneyimlere dayall degerler ortalama tiretim maliyeti icin temeldir. Daha yash ve/veya hasarli
harici tesislerin s6z konusu olmasi durumunda dénemsel deger tahmini, iliskili deger disisleri
dikkate alinarak gergeklestirilir.

Donamimla iliskili toplam kullanim siiresinin (GND) agirlikl olarak hesaplanmas

Donamimla iliskili toplam kullarim siiresinin agirlikli olarak hesaplanmas icin gbrece bina
paylag "ﬁgﬂ]{standardl tablolarinda veya yapi pargasi tablolarinda yer alan iliskili bilgiler
: =10y

g1l icin tablolastinlmig olagan toplam kullanim siirelerinden yola gikarak
efger olarak tespit edilmektedir.

Tanja Struck Deger tespiti 5}
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Yapi kusurlari ve yapi hasarlarn nedeniyle deger ekslimesi

Alim fivatina ilave edilmesi gerek giderler nedeniyle, dzellikle de yap hasarlanimin giderilmesi
icin ve gerekli olan (ya da deger tespiti yaklagimlarinda zaten yapilmug olarak kabul edilmig)
modernizasyonlar icin alusan ve bina hakkindaki agiklama iginde belirtilen deger eksilmeleri,
deneyimlere dayali degerlere giire ve iliskili gerekli giderler temelinde ya da bu sayede (
gerekmesi halinde 6zel vergisel amortisman olanaklari dikkate alinarak “kisith” olarak) ortaya
cikan deger eksilmeleri temelinde i¢sellestirilmektedir.

Piyasaya uyarlama faktéri

Tasinmaza tizel mal deferi-piyasaya uyarlama faktord,
= yverel bilirkisi komisyonunun bilgileri temelinde

s bilirkisinin bizzat yaptig tiretmeler

devreye sokularak belirlenmis ve tespit

edilmistir.

Getiri degeri ydntemi

Getiri degier yéntemi, Tasinmaz Defier Tespiti Yonetmeligi (ImmoWertV), Madde 17 ila 20
arasindaki maddelerde ve yine Kredi Degerinin Tespiti Yonetmeligi (BelWertV) Madde 8 ila 13
arasindaki maddelerde ve tamamlayici ydnetmeliklerde diizenlenmigtir. Bu yntem bir getirinin
(rantin) gerceklestirilmesinin 6n planda oldugu bu tiirden taginmazlar icin uygundur. Bu
baglamda apartman ve ticari amagl taginmaz, karma kullanim amagh tasinmazlar, ticari amacli
ve endiistriyel amach tasinmazlar ve yine oteller, sosyal amagh taginmazlar vs gibi 6zel kullanim
amach tasinmazlar s6z konusudur. Getiri degeri toprak degerinin ve yine yapiya ait tesislerin
getiri degerinin toplamindan olusturulmaktadir.

Briit getiri

Briit getirinin tespiti icin temel, taginmazdan yola gikarak lokasyon igin olagan olarak

gerceklestirilebilir isinma giderleri harig net kira bedelidir. Bu bedel, asil kiraya ilave olarak

kiracinin payina bolistirilebilir her tiirlii isletme gideri harig olarak yillik toplam kiraya karsilik

gelir,

Bu bedel, emsal kiralar temelinde, degerlendirmenin konusu olan taginmazla kiyaslanabilir

olarak kullamilan tasinmazlar igin,

= bilirkisinin diizenledigi kira fiyat| derlemesinden ve

» gerekmesi halinde belediyenin ya da benzeri belediyelerin tespit ettigi

kira diizeyinden tiiretilir.

isletrne maliyeti

Kiraya veren tarafindan istlenilmesi gereken isletme gideri paylan, benzer bigimde kullanilan

tasinmazlar piyasasinda yapilan analizler temelinde (oncelikli olarak toplamda brit getirideki

ylizdesel pay olarak, kismen de oturum veya kullanim alaniyla iliskili €/m? olarak veya

kullanim Unitesi ya da isletme gideri pay olarak) tespit edilir.

Ilan edilmis ortalama isletme giderleri bu deger tespitine temel alinmaktadir. Bu baglamda,
maz faiz oranlarinin fsermayelestirme faizi oranlarinin tiretilmesi igin de temel alinan

Tanja Struck Dejer tespiti 7
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¢ bilirkisinin bizzat yaptig tiretmeler

devreye sokularak belirlenmis ve tespit

edilmistir.

Esasen federal diizeydeki ortalama tasinmaz faizi oranlari, tasinmazin tiirine, binanin kalan
kullarim siiresine ve taginmazin biiyiiklGgine gore (baska bir deyisle toplam emlak degeri)
siniflandirilmig olarak agiklanmaktadir.

Toplam kullanim siiresi

Olagan toplam kullanim siiresi (GND) normal tretim maliyetinin (NHK) belirlenmesi igin
se¢ilmis bina tirlinden ve bina donanim standardindan yola ¢ikarak hesaplanir. Bu yiizden
de@er tespiti teknigine uygun olarak bina tipinin siniflandirimas| gerekmektedir.

Kalan kullamm siiresi

Ik yaklasimda, “olagan toplam kullanim siiresinden” "deger tespitinin yiiriirlige girdigi tarihte
gergek yas” disildliglinde ortaya cikan fark kalan kullanim siiresi alarak [RND) tespit
edilmistir. Kalan kullamim siiresi (RND), degerlendirmenin konusu olan taginmazda dnemli
maodernizasyon énlemlerinin yapilrmis olmasi veya defer tespiti yaklasimlarinda bekleyen
bakim g¢alismalarinin ortadan kaldinlmasi ve yine modernizasyon igin dofirudan gerekli islerin
zaten yapilmis oldugunun varsayilmast kosuluyla kuskusuz uzatilir { baska bir deyisle bina
farazi olarak genglestirilir).

Kalan kullanim siiresinin belirlenmesi icin, dzellikle yapilmis olan veya yakin tarihte yapilmasi
gereken énemli modernizasyon 6nlemleri dikkate alinarak agiklanan tespit modellerinden biri

veya birden fazlasi kullanilir.
Yasa bagh deger eksilmesi
Binalarin yasa bagili defer eksilmesi dogrusal olarak gergeklesmektedir.

Emsal defer ydntemi

Emsal deger yintemi, toprak degerinin tespiti ve yine hem imar edilmermis hem de imar
edilmis arsalarin degerinin tespiti icin prensip olarak kullamilan bir ydntemdir, Yontemin
uygulanmasi her zaman, degerlendirmenin konusu olan tasinmazin tirll ve konumuna gore
yeterince uygun emsal fiyatlarin meveut olmasi én kosulunu getirir. Degerlendirmenin
yurirlige girdigi tarihteki emsal fiyatlarin glincelligi ve yine emsal taginmazin niteliksel ve
deger Gzerinde etkili olan durum &zellikleri, degerlendirmenin konusu olan taginmazin bu
tiirden dzellikleriyle birlikte bu baglamda temel olusturur, Eger dogrudan fiyat kiyaslamasi icin
yeterli emsal veri kullanima sunulmamissa, o zaman deger tespitinin yirirlGge girdigi tarihle
iliskili olan ve/veya 6zel olarak tasinmazla iliskili durum dzellikleriniiceren referans toprak
deferlerine bas vurulur,

imar edilmis arsalar stz konusu oldugunda emsal defier yontemi siklikla, yeterli uygun durum
tizelliklerine sahip apartman dairesinin degerinin tespiti igin, fakat aym zamanda da sira
evlerin ve baskaca binalarin deferinin tespiti igin kullanilir.

Bilirkisinin yeterliligi

Tanja Struck Deger tespiti 8



Tarmimlar Deger tespiti Weidenbruch 1-3 Heinsherg 14.12.2018

Karsilastirilabilir kalifikasyonun kapsamina érnefin resmi bir atama veya yemin ettirme islemi
ya da Chartered Surveyar (MRICS/FRICS) egitim bransinda gergeklestirilmis bir mezuniyet

girmektedir.
Tasinmaz hilirkisisi, kredi islemi ve kredi karar stirecine dahil edilmemistir; bilirkisi talimat
almaksizin ve bagimsiz olarak hareket eder.

Sorumluluk

Bu defer tespiti yalnizca isveren igin diizenlenmistir. Uglincd bir kisiye iletilmesi igin yalnizca,
belgeye imzasini koyanin onayinin olmasi kosuluyla izin verilmistir, Bilirkisi karsisinda hangi
tiirden olursa olsun iigiinci kisilerin hak talebinde bulunmas séz konusu olamaz. Ugiincii
sahuslar karsisinda dogruluk ve tamlik konusunda hig bir sorumluluk Gstlenilmez.

Bilirkisinin kullanilmas

Belgeye imzasim koyan bilirkisi tarafindan diizenlenmis bu bilirkisi raporu, prensip olarak
valnizca isverenin kullanmasi icindir. Kaydedilmis verilerin, bilirkisi raporunun pargalarinin veya
tamaminin baskasina iletilmesi, yalnizea isverenin yazili iznine gore gergeklestirilir.

Telif hakki her durumda bilirkiside kalir.

Tanja Struck Bilirkisi Hizmetleri Burosu, kapak sayfasindaki isveren tarafindan, bu taginmazin
degerlendirilmesi cergevesinde giincel maddi duruma ve mevcut bilgilere gére tahminen nasil
bir getiri saglayabileceginin tespiti igin gdrevlendirilmistir. isveren bir kredi talebinde
bulunmaktadir. Bu kredinin kismen, bu bilirkisi raporunun konusunu teskil eden taginmaz
tizerindeki bir ipotek ile giivenlik altina alinmasi amaglanmaktadir. Ipotek kargilig kredi
degerinin veya ipotek karsiigi kredi sinirinin bu bilirkisi raporunda asagida agiklanan kosullar
altinda gergeklestirilen sonuclar yardimiyla bizzat belirlenmesi kredi kurumunun isidir. Taraflar
bir taginmazin her tiirlil defierlendirmesinin belirsizliklere bagh oldugunu ve bir tasinmazin
degerinin degisikliklere tabi oldugunu bilmektedir.

R
BilifRisi kinYetTeri Blrosu
Tanja Struck Deger tespiti 9



Ipotek karsili@ kredi Deger tespiti Weidenbruch 1-3 Heinsberg 14.12.2018
degerinin tespiti icin

veriler
Tapu kaydina gére mal Beyers & Schmitz Haus- und Grundbesitz Objekt Heinsberg GmbH &
sahipleri Co. KG 1, Selfkant
Deger tespitinin ylrirlige giris tarihi 07.12.2018
Mahalde kesfin yapildigi tarihi 07.12.2018
Mahalde kesfe Mahalde yapilan kesif Bay Beyazyus ile birlikte belgeye imzasini
katilanlar koyan bilirkisi tarafindan gerceklestirildi. Kesif arsa ve binayi icten
ve distan inceleme gdrevini kapsamaktadir,
Milkiyet iligkileri Degerlendirmenin konusu olan tasinmaz Konut Miilkiyeti
Yasasi'na (WEG) gore bollinmiistir,
Konut birimi adedi 48
Ticari birim adedi 0
Ticari birimler Degerlendirme gorevinin kapsamina ticari olarak kullanilan alanlar
hakkinda kisa girmemektedir.
aciklama

07.12.2018 tarihli degerlendirme gorevi
Gdrevlendirme

konusu

Deger tespiti igin arsa biyOkIGg0 m2 5463
Taginmazin inga yili 1966 Sanal bina yas! 1984
Tasinmaza ait oturum alan m2 4038,88
Tasinmaza ait ticari alan m2 0,00
Garaj { Yer alti garaji otopark yeri / Ad 72,00
Miisterek -/Kismi miilkiyet paylan

Kalan stire yil olarak (miras yoluyla gegen 0
Ingaat Uist hakki reel yiikiiniin pesin degeri 0
€ / m2 Konut ve kullanim alani € §918,57

@ Isinma giderleri harig net kira bedeli € 6,00
@ Isinma giderleri haric net kira bedeli "Ticari" f m2 € -
Toprak degerinin ipotek karsilifn kredi degerindeki pay %18

ipotek karsilig) kredi degeri icinde isitma giderleri haric yillik net kiramin kat 12,39
Piyasa degeri iginde 1sitma giderleri harig '-_.rllrlk net kiranin kat 13,36
%90 Ipotek kredisi degerinin 3 3.339.000,00
feshi %80 ipotek kredisi £ 2.968.000,00
degerinin feshi %70 ipotek £ 2.597.000,00
kredisi degerinin feshi % 60 € 2.226.000,00
ipotek kredisi degerinin feshi € 1.855.000,00
%50 Ipotek kredisi degerinin € 3.710.000,00
feshi lpotek kredisi degerinin € 4.000.000,00

tespiti icin dneri Tespit edilen
piyasa deBer|

Piyvasa degeri ile ipotek kredisi degeri arasindaki fark %8

Binadan gelen nakit sermaye akisi yetenegi (aylik arindirilmig getiri) € 19.488,32
Bu bilirkisi raporu asagida belirtilen kurumlarin ipotek kredisi

amaclarina hizmet etmektedir:

Bilirkisi Hizmetleri Biirosu
Tanja Struck Defier tespiti 10



Arsa verilerl ve
Agiklama

Arsa hakkinda hilgiler

Tapu hilgileri

Arsa hakkinda aciklama

imar hukuku kapsaminda
siniflandirma, ulasim ve
ulasim agina baglant

Enerji ve medyumlar

Arsanin degere etki eden
tzellikleri ve imisyonlar

Imar hukuku
kapsaminda haklar ve
yilkimldlikler

Bilirkisi Hizmetleri Blrosu
Tanja Struck

Deger tespiti Weidenbruch 1-3 Heinsberg 14.12.2018

12.12.2017 tarihli tapu kaydi dékimi

Tapu kitgi Oberbruch

Sayfa No. 3171 ila 3218 (dahil)
Ada No. 2

Parsel No. 247

Tapu KiitOgo

Deferlendirmenin konusu olan parsel homojen bir kesime sahiptir.
Degerlendirmeye konu arsa biiyiikliigi bakimindan da mevcut tapu
kaydin dokiimii araciligiyla ve pafta yardimiyla kesif sirasinda bulunan
durumuna uygun olarak kusku duyulmaksizin tanimlanmistir,

Degerlendirmenin konusu arsa hukuken gecerli bir B-Plari Bélgesi'nin
gecerlilik alani iginde yer almaktadir. Imar hukukuna gére yapilan
siniflandirma orada Ml olarak adlandinlmistir (Karma bélge). Ulasim
kamuya agik bir caddenin konumu sayesinde saglanmistir. Ulasim agina
baglanti ve yine kanalizasyon baglantisi harglari mevcut bilgilere gére
tam olarak Gdenmistir.

Degerlendirmenin konusu olan bina / degerlendirmenin konusu olan
alan enerji teknolojisi kapsaminda asagida belirtilen sebeke
baglantilarina sahiptir:

- Kamuya acgik elektrik sebekesine baglanti

- Kamuya acik su sebekesine baglanti

- Kamuya agik atik su sebekesine baglanti

- Kamuya agik gaz sebekesine baglanti

Bilirkisinin tahminine ve mahalde yapilan kesif sirasindan edinilen
izlenimlere gére, degerlendirmenin konusu olan arsa, imisyonlar bakimindan
da deger lizerinde etkili olan dzelliklere sahip degildir. Yalrizca mahalde
olagan imisyonlar mevcuttur,

Oberbruch Konut Miilkiyeti ve Kismi Mulkiyet Tapu Kiitikleri, Sayfa 3171
ila 3218 (dahil), Bolim Il "deki kayitlar "Haklarin ve ylikimliliklerin
degerlendirmesi” bashkh sayfada yer almaktadir.

Deger tespiti 11



Arsa verileri ve Deger tespiti Weidenbruch 1-3 Heinsberg 14.12.2018
Aciklama

Tapuda giivenlik altina Deger tespiti, imar durumu ve eski dénemlerden kalma

alinmarnis haklar ve kontaminasyonlarla iliskili bilgiler 1siginda gergeklestirilmektedir. Mahalde

yikimlilGkler yapilan kesif sirasinda bilirkisi tarafindan bu tirden kontaminasyon
yliklerine isaret eden kuskulandirici durumlar tespit edilememistir. Eger
bilgiler alindiktan sonra deger agisindan énemli borglarin teyit edilmesi
gerekiyorsa, bilirkisi raporunun gézden gegirilmesi gerekmektedir.

Otobis duragina baglant 0,2 km

Sehirler arasi karayolu ve tramvay, Tramvay ve metro Bilgi

yok Kamuya agik banliys ulasimi, vs. Tren

istasyonu 4,8 km

(km olarak mesafe ) Federal Karayolu 0,6km
Otobanlar 3,3 km
Diisseldorf Hava alam 32,8 km

Ginlik ihtiyag magazalarina baglanti Alisveris

olanaklan 0,6 km

ik Opretim Okulu 0,7 km

Okullar, Resmi Kurumlar, lleri Diizey Okullar 1,8 km

Tibbi tedavi clanaklari vs. Ydnetim 2,0 km
Hekimler 0,7 km
Kres 2,8 km

Komsu imarlagma alani Komsu imar alani, daha iyi, konut ekonomisi kapsaminda ve karma

ve agirlik kullanim kullamim géren mevcutlara ait bir imar alanudir.

Degerlendirme konusu

taginmazin dogrudan Dejerlendirmenin konusu olan tasinmaz Heinsberg ilgesi Oberbruch
konum kalitesinin semtindeki ortalama bir kanut alanidir. Degerlendirmenin konusu olan
siniflandirimas alan ve yakin cevre degier tespiti igin ortalama bir lokasyon niteligiyle

siniflandirilmaktadir.

Bliylk dlgekli lokasyon f ilge hakkinda agiklama

Heinsberg ilcesi, Nordrhein-Westfalen Eyaleti'nin batisinda Kéln Vilayeti icinde bir ilcedir. Heinsberg
licesi 10 adet yerel idareden olusmaktadir. 46 Numarali otoban, 221, 56 ve 57 numarali eyalet karayollar,
Aachen -Mdnchengladbach federal demir yolu hatti, 60 krn'lik gevredeki ti¢ adet hava alami Diisseldorf,
Kdln/Bonn, Maastricht (Hollanda)/Aachen hava alanlan ve yine 60 km’lik cevredeki (g adet liman: Meuss,
Roermond/Hollanda ve Born/Hollanda ilgenin iyl bir ulasim baglantisina sahip olmasini saglamaktadir.
Heinsberg ilcesi ekanomik olarak bir yeniden yapilanma evresi icindedir. ilce kirsal bélge olarak, avantajl
bir tesvik bolgesi, fazla bos alan, vergi ve gider diizeyi bakimindan avantajlar, diisiik hayat pahaliligi ve
sorunsuz gahisan bir konut alani sunmaktadir. Heinsberg ilgesinde 400 hektardan daha fazla bir sanayi
alani kullanima sunulmaktadir. iige teknoloji bélgesi olan Aachen’nin bir pargasidir ve bu kentin

Bilirkisl Hizmetleri Blirosu
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tinemli bina dzelliklerinin
agiklanmasi

Kesfin yapildig tarihte
islerin bitirilmesi dizeyi

Taginmazin kullanimi

Tam katlar ve tadilat
durumu

Konstriksiyvon

Gati konstrilksiyonu ve
caty drtisd

Isi yaltirmi standard
(garilebilir almast
kasuluyla)

Cephe tanzimi

Bina teknolojisi ve
yenilebilir teknolaji

Pencereler, hina kapisi
ve ic kapilar

Zemin kaplamasi ve

Defer tespiti Weidenbruch 1-3 Heinsberg 14.12.2018

Yerlesim tesisinin kample tadilati neredeyse bitirilmis durumdadir,

Degerlendirmenin konusu tasinmaz sadece konut ekonomisi kapsanminda
kullanilmaktadir. Toplam 48 kanut birimi vardir, Degerlendirmenin kapsamina 72
adet otopark yeri girmektedir.

Bina kompleksi tamamen bir bodrum katla
donatiimigtir. Bina & adet tam kata sahiptir.

Degerlendirmenin kanusu bina klasik yap tarzinda, bagka bir deyisle kagir ve
betonarme yapi tarzinda Gretilmistir.

Apartman bir diiz cati kanstriiksivonuyla donatilmgtie, Cati 6rtlisi karton hatlar ve
gakildir.

Is1 yalitimi standardi EnEV 2007 kurallarina uygundur. Bina kompleksi 2008 yilindaki
komple tadilat ¢ercevesinde bir kompozit 151 yalitim sistemiyle donatilmigtir.

Konut tesisi badana yapilmis bir siva cepheyle donatilmistir.

Her bir bina pargasinin isitmasi ve sicak su ikmali merkezi dogal gazhisitma
sistemleri yardimiyla gergeklestirilmektedir. Bu sistemler 2018 yilinda
yenilenmistir. Bina teknolojisi glincel olarak modern ve iyl durum olarak
simflandirimaktadir.

Degerlendirmenin kanusu lan tasinmaz, giincel, 151 cam plastik pencerelerle
donatidmistir, Ig kapilar ve daire girig kapilan ahgaptir. Bina girig kapisi, caml
kisimlarla donatidlmis plastik cergeve konstriiksivonu olarak diizenlenmistir,

Koridorlar, mutfaklar ve sihhi tesisat alanlari granit zemin kaplamasiyla
donatilmistir. Oturma ve yatak odalan biiyik Glgide laminat zemin kaplamasiyla
donatilmistir. Ankastre mutfaklar gelecekte kiraolar tarafindan temin edilecektir ve
bu nedenle kiralama isleminin kapsaminda degildir,

Deger tespiti 13



Onemli bina ozelliklerinin
aciklanmasi

Teraslar, yollar,
harici tesisler ve
bahce

Taginmazin ayricl
dzellikleri f donanimlar

tizel teknik donamm

Yapilrmig
modernizasyonlar
{eger biliniyorsa)

Tasinmaz hakkinda
baskaca agiklamalar

Deger tespiti Weidenbruch 1-3 Helnsberg 14.12.2018

Arsa alanina ait kismi balimler, ¢im alanlar olarak diizenlenmigtir. Her bir konut
birimi bir balkan ile donatilmistir. Degerlendirmenin kapsamina 72 adet otopark
yeri girmektedir. Binanin ikmal ve imha baglantitar mevcuttur.

Degerlendirmenin konusu olan taginmaz bilirkiginin tahminine gare ayirici bina
ézelliklerine veya donanimina sahip degildir,

Miinferit yapilar insan tagima asansérleriyle donatilmigtir. Bunlar tadilat faaliyeti
icinde yenilenmistir.

Apartman tesisi Ik olarak 1966 yilinda inga edilmistir. 2008 yilinda bina kompleksi
komple tadilattan gegirilmigtir. Bir sonraki tadilat bu yildan beri gergeklestirilmekte
alup, neredeyse tamamlanmistir. Tim hatlar yenilenmistir. Sihhi tesisat alanlar
tamamen modernize edilmistir. Tim pencereler degistirilmigtir. Yenisitma
sisternleri monte edilmistir. Ayni bigimde yangindan korunma standartlarn
kargilanmstir,

Mahalde yapilan kesif sirasinda muhtelif konut birimleri, bodrum kat ve serbest
olarak erisilebilir alanlar igerinden ziyaret edilmistir,

Apartman tesis g daireli bigimde inga edilmistir.

Daireler 3 oda, mutfak, antre, banyo, misafir-WC'si ve bir ardiye odasiyla
donatimistir.

Daire yiizey alani 83,33mazila 85,77m: arasindadir.

Bodrum katta her bir konut iinitesine sahip ardiye alanlan bulunmaktadir.
Tasinmaz taplam alarak 4.038,88 m2'lik bir konut ve kullamm alanina sahiptir.

Kat plani ve aydinlatma kogullari iyi olarak sinflandinlmistir,
Degerlendirmenin konusu olan taginmaz iyi durumda bulunmaktadr.
Yijzey alanlan mevcut oturum alan hesaplamasindan alinrmistir ve meveut planlar

degerlendirme amagh alarak belgeye imzasin koyanin yaptifi degerlendirme igin
makul hale getirilmigtir,
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Toprak degerinin tespiti  Defer tespiti Weldenbruch 1-3 Heinsberg 14.12.2018

Arsanin toprak deferinin tespiti

Hisse Alan Birim Alan
Parsel / No. 247 1 5463 ma2 5463
Parsel / Mo. 0 0 m2 0
Parsel / Mo. 0 0 m2 0
Parsel / Mo. 0 0 m2 0
Parsel / No. o 0 ma 0
Parsel f No. 0 0 m2 0
Parsel / No. 0 0 ma 0
Toplam alan 1 5463 m2 5463

Miisterek miilkiyet paylarinin veya kismi miilkivet paylarinin hesaplanmas icin paylar tg haneli kesire
déniistirilmistiir, Bu islem yalmzca hesaplama igin gereklidir ve gerek paylari degigtirmez. Toprak deferinin, arsa
iizerinde meveut inga edilmis tesisler dikkate alinmaksizin dncelikli olarak emsal deger yontemiyle tespit edilmesi
gerekmektedir. Bu baglamda toprak degeri uygun referans toprak degerleri ternel alinarak da tespit edilebilir,
Referans toprak degerleri, temel alinan referans deger arsanin dzellikleri deferlendirmesi gereken arsanin arsa
szellikleriyle @rtiismesi kosuluyla uygundur. Uygun ve ilan edilmis emsal degerlerin yeterli sayida olmamas
nedeniyle bilirkisi komisyanlarinin toprak referans degerlerine bagvurulmugtur.

BORISplus.NRW Taprak referans degerleri-Ayrintilar
Lokasyon ve defier

Yerel yonetim Heinsberg

Posta Kodu 52525

Semt Oberbruch

Semt Oberbruch/Grebben/Hilhoven/Eschweiler
Toprak referans degerl numaras: 16015

Toprak referans degeri 120,00 €/m?

Toprak referans deferinin yUriirlige girig tarihi

1.01,2018 Aciklayic) tzellikler

Gellsmislik durumu Imara haur arazi

Katki payt durumu imar Yasasi (BauGB) geregi ulagim ve ikmal agina baglanti katki payindan muaf / gider

tazmini kath payindan muaf
Kanalizasyon baglantisi katki payindan muaf KAG

Kullarim tiiri Karma bolgeler
Kat sayisi -
Derinlik 35 m

Toprak referans deferinin lokasyondaki kogullara uyarlanmasi

Bu defier tespitinde 48 adet Unite arti otopark alanlari igin degerleme yapilmistir. Bu nedenle bu deger tespitinde 1
adet pay (1.000.000/1.000.000 misterek miilkiyet payi) dikkate alinmaktadir.

120,00 €/m? tutanndaki tespit toprak referans degeri piyasaya uygun olarak simflandinilrmig ve tiim alan igin deger
tespitine ilave edilmistir,

Bilirkisi Hizmetleri Biirbs
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Toprak deferinin tespiti  Defer tespiti Weldenbruch 1-3 Heinsberg 14.12.2018

Toprak referans degeri ( ilan tarihi) 1.01.2018 € 120,00.
Insaat arsa alan payi 5463 m2 £ 120,00 [ 655.560,00
Bahce arsasi alan pay 0 m2 3 - 3 *
Tali alanlar 0 m2 € - €

Ulagim alanlar) 0 m2 € - £ :
fizel alanlar 0 m2 € - € '
Toplam alanin kontroli 5463 ma 5463

Getiri defieri yontemi kapsaminda toprak degerinin faizi igin deger € 655.560,00
payl

Toprak degeri faizine dahil olmayan arsa degeri payi £ -
Degerlendirmeye konu tasinmazin toplam toprak degeri € 655.560,00
payi

Bilirkisi Hizmetleri Blirosu
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Crtalama kiralarin tespiti Deger tesplti Waidenbruch 1-3 Helnsherg 14.12.2018

Kira tespill
Kanul Kirasi Gergeklesen kira Piyasa degeri Ipotek kargihg kredi degeri
50 m2ye kadar  Alan/m? Met'm2 Wetifylk Mat im2 Het/Aylik Met fm2 NetiAylik
0 0,00 - € € - 3 - £ - (3 . €
0 0,00 - £ € - € - £ - € £
0 0,00 - € € - € - € - [ £
0 0,00 - & € € - £ € €
1] 0,00 - € € € - 3 € - €
] 0,00 € E £ - £ € - €
0 0,00 £ £ - € £ 13 - £
0 0,00 € € - € £ € - £ -
0 0,00 - € E - 13 £ £ €
€ -
) 0,00 € - € - € - £ - € . £ -
Konul Kiras Gergeklesen kira Piyasa deperi ipotek karsihg kredi doferi
a0 m2'ye kadar Alan/m2 Met'm2 MetiAyhk et fm2 Hetifylik MNet fm2 MetiAylik
16 137232 - € € - € 600 € 821392 € 6,00 € 8.233,92
32 2666,56 € € - £ 6,00 € 15.999,15 £ 6,00 € 15.999,36
0 0,00 € € - € - € € . € -
1] 0,00 - E E - € - 3 - 3 £
Q0 0,00 - € E - € - € - £ - £
0 0,00 - € € - € - € - £ £
0 0,00 - € E - € - € € - £
] 0,00 - £ € - € - € € - €
£ -
48 403888 € - € - € 6,00 € 2423328 € 6,00 € 24,233,2B.
Kaonult Kiras: Gerceklesen kira Piyasa degeri ipotek kargiif kredi deferi
100 m2 Gzerinde  Alan/m?2 Metim2 Melaylk Mel im2 Heliiylk Met /m2 MatiAylk
0 0,00 € € - € € € - £ -
0 0,00 € € - € - € £ £ -
a 0,00 - E € - € - € - € . [ -
48 403888 - £ € - € 6,00 € 2423328 € 6,00 € 24.233,28,
Isinma giderleri harig yillik net kira Konut € - € 290.799,36 € 290.739,36
Ticari alan kiras: Garceklasen kira Piyasa degeri ipatek karsih g kredi degeri
Binm Alanm?2 Melim?2 Metifylik Met fm2 Netfaylk Met fm?2 MNebiAyhk
a 0,00 - € E - € - € - € - £ -
0 0,00 - £ € - € - [ - € - €
0 0,00 - € € - € € € - €
0 0,00 - € E - € € € - €
£ *
0 0.00 € - £ £ L € - -
Yillik n&lﬂat winma giderlerl harig € - £ € -
ra Timard
Otopark yerleri va garajlar
Otopark yerleri 7200 € - € - € 1000 ¢ 70,00 € 1000 £ 710,00
Garajlar 0,00 € - € - € - 3 £ . £ -
Yaralt garajlan 0,00 € - 3 % € - 3 £ £ -
Carport 0,00 € - £ - € - 3 (3 £ “
Toplam Mo, 72,00 € - £ - € 10,00 € W00 € 1000 € 720,00
Isinma giderleri Otopark  Yerlergarajlar € - € B.640,00 € 8.640,00
hari; yillik net ive Gerg Piyasa dederl: Ipotek
ismma giderleri harig plluw : 3 © s € 299.439,36 € 295.439,36
Dedarlandirma kanusu s -
Deferlendirmenin ks m2 4033,88
kallanim alam f
Bilirkigi Hizmetleri Bilrosu
Tanja Struck Defer tespiti 17



Piyasa degeri Deger tespiti Weidenbruch 1-3 Heinsberg 14.12.2018
incelemesinde getiri
degeri tespiti

m2 [ Adet Birimler Yillik Net Isinma giderleri
harig
Konut ekonomisi kapsaminda gelirler 4038 88 48 3 290.799,36
Ticari gelirler 0,00 £
0 € 8.640,00
Otopark yerleri / garajlar 72,00 € 299.439,36

Gelirler / Yl

Konut ekonomisi kapsamindaki alan i¢in Isletme giderleri

Yénetim giderleri / Birim 3 € 14.400,00
Bakim f m2 300,0 € 36.349,92
0
£
9,0
0
Kira kaybi riski € 8.723,98
%
3
Paylastirlamaz isletme giderleri (BWK) € € -
Modernizasyon riski € -
i € 59.473,90
0
£
Ticari alan igin isletme giderleri Yonetim giderleri
%
3
Bakim/m2 (3 11,00 £
Kira kaybi riski %5 3 -
Paylastirlamaz isletme giderleri (BWEK) € - € -
Modernizasyon riski % 0,00 € -
f B
Garajlar / Otopark yerleri icin isletme giderleri
Yénetim giderleri f Ad. 3 30,00 3 2.160,00
Bakim /ad. € 50,00 £ 3.600,00
Kira kaybi riski / Adet S € 345,60
£ 6.105,60
Isletme giderleri taplami € 65.579,50
isletme giderleri yizdesel yaklagim 521,90
Arindirilmig getiri (Isinma giderleri harig net kira bedeli, isletme € 233.859,86
giderleri dUgllmistir) Faizlendirme icin toprak degeri pay! € 655.560,00
Yerlesim yeri faiz oram 245,40 Kalan kullanim siiresi 45
Carpan (tespit edilen) 16,79  Toprak degerinin 35.400,24.
faizlendirilmesl € cEn 198.459,62
Arindirilmig getirl, toprak degeri faizi disilmiistir
Gecici getiri degeri € 3.331.305,48
Degerlendirmeye konu taginmazin toplam toprak € 655.560,00
deferi pay
Degere etki eden faktdrler ve dnemli dzellikler 0,00
Kiralamadan gelen fazla- veya dislk getiriler €



Piyasa degieri tespiti igindeki getiri
deger

Bilirkisi Hizmetleri Blirosu
Tanja Struck

Degier tespiti

€

3.986.865,48
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Piyasa degerl incelemesinde
mal degeri / emsal deger
tespiti

Oturum alam 4038,88
Ticari alan 0,00
Otopark 72,00
Garajlar 0,00
Yeralt| 0,00
Carport 0,00

Yasa bagh deger eksilmesi dikkate alinarak bina degeri

Deger tespiti Weidenbruch 1-3 Heinsberg

m2
m2
Ade
Ade
Ade
Ade

€
€
€
£
€

L3

Yaklagim

1.510,48

5.000,00

Topl.

80
40
50
60
60
40

Kal.
46
b
16
26
26
6

Yas
34
34
34
34
34
34

Kalan kullarum siiresi (yillar halinde bina kullanimina gére oransal olarak) 45

llave insaat giderleri (oransal olarak tespit edilmistir)

Harici tesisleri igin deger yaklaginu
Mal deeri incelemesinin toprak degeri payi €
Piyasa uyarlamasi olmaksizin gegici mal degeri
Uyarlama faktrii dikkate alinarak mal degeri

Ozel spesifik tasinmaz dzellikleri

Deger yaklagimi

%15 €
%5 €

Asl
%643
%685
%68
5657
%57
%85

0,8

e T T T O T T

14.12.2018

Deger
3.507.872,29

115.200,00

3.623.072,29

529.328,91

181.153,61
655.560,00
4.989.114,82
3.991.291,85

0,00

Piyasa degeri tespitinde uyarlama faktorl ve 6zel taginmaz nitelikleri dikkate alinarak mal degeri

Emsal defer incelemesi

Degerlendirmeye konu tasinmazin konut alan m2 olarak

Deger tespiti icin emsal deger

Bilirkisi Hizmetleri Blirosu
Tanja Struck

m2/konut alam

€/ m2 Konut alani

€

3.991.291,85

4038,88
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ipotek karsiligi kredi
degeri igin getiri
degerinin tespiti

Deger tespiti Weidenbruch 1-3 Heinsberg

m2 [ Adet Birimler

Konut ekonomisi kapsaminda gelirler 4038,88 48
Ticari gelirler 0,00 0
Otopark yerleri f garajlar 72,00

Gelirler / il

Konut ekonomisi kapsamindaki alan icin isletme giderleri

Yonetim giderleri / Birim € 300,00
Bakim f m2 € 9,00
Kira kaybi riski %3
Paylastinlamaz isletme giderleri (BWK) €

Modernizasyon riski %0

Ticari alan icin isletme giderler] Yénetim giderleri %3

Bakim/m2 £ 11,00

Kira kaybi riski %65

Paylastirilamaz isletme giderleri (BWK) € -
Modernizasyon riski

Garajlar / Otopark yerleri igin isletme giderleri
Yénetim giderleri f Ad € 30,00
Onanm fAd € 50,00
Kira kaybi riski / Adet %4

Konut ekonomisi kapsaminda gelirlerin orani %97
Ticari gelirlerin oran %697

isletme giderleri toplami

Isletme giderleri yizdesel yaklasim

Anndirilmig getiri (Isinma giderleri harig net kira bedeli, isletme

giderleri distlmistiir) Faizlendirme igin toprak degeri pay

Aktiflestirme faizi Konut 265,90

Aktiflestirme faizi Ticari %5,90

Carpan ( tespit edilen) 15,67
15,44 Toprak degerinin

Agirlikh faiz

faizlendirilmesi Toprak degerinin faizi diigildiikten sonra arindirilmig getiri

Gecici getiri degeri
Degerlendirmeye konu taginmazin toplam toprak degeri payi
Degere etki eden faktérler ve onemli 6zellikler Kiralamadan

gelen fazla- veya disiik getiri/lgpg\;- =
<)

Ipotek karsihi kredi de Qesp

getiri degeri

Bilirkisi Hizmetleri Blirosu

Tanja Struck Deger tespiti

%000 €

Kalan kullamim siiresi

Carpan (tespit edilen)

Lol T T T L T T o T e T s T o o T o T T o

™

o T T T

14.12.2018

Kira /Y1l
290.799,36

8.640,00
299.439,36

14.400,00
36.349,92
8.723,98

59.473,90

2.160,00
3.600,00

345,60
6.105,60

65.579,50
221,90
233.859,86
£55.560,00
45
95,90
38.678,04
195.181,82

3.058.062,16
655.560,00

3.713.622,16
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ipotek kargihgr kredi degeri
tespiti icindeki ayni- femsal

deger

Tanimlama Alan €/ m2 Topl. kullani.
Konut alanm 403888 gm € 151048 80 46
Ticari alan 000 gm €- 40 6

Otopark yerleri 72,00 gm € 500000 50 16
Garajlar 0,00 gm €- 60 26

Yeralti garajlan 0,00 gm €- 60 26
Carport 0,00 Ad € 40 6

Yasa bagh deger eksilmesi dikkate alinarak bina degeri
Kalan kullanim siiresi (yillar halinde bina kullamimina gére oransal
Harici tesisleri icin deger yaklagimi

Deger tespiti Weidenbruch 1-3 Heinsberg

Toplam Yasa bagl deger Tenzil edilmis yapi giderleri ve harici tesisler

ipotek karsili kredi degerinin tespiti igin teminat indirimi

Ara toplam

insaat ek giderleri yizdesel deger yaklagimi

Mal degeri incelemesinin toprak degeri payi

Ipotek karsihg kredi degerinin tespiti igindeki gecici ayni deger
Ayni deierin uyarlanmasi (piyasa degerinin tespiti igin) Ozel
spesifik tasinmaz dzellikleri

Yas
34
34
34
34
34
34

Piyasa degeri tespitinde uyarlama faktéril ve 6zel tasinmaz nitelikleri dikkate

alinarak mal degerl

Emsal deger incelemesi

Degerlendirmeye konu taginmazin konut alani m2 olarak

Deger tespiti igin emsal deger

Teminat indirimi %0

Uyarlannis emsal deger / m2 Konut alani

B

Bilirkisi Hizmetleri B
Tanja Struck

m2/konut alam

€/ m2 Konut alani

Asl
%43
%585
%568
%57
%57
%285

%05,0

%10

2615

e T T L T T T T

[t T T e T o T TR T

o]

14.12.2018

Deder
3.507.872,29

115.200,00

3.623.072,29
45

181.153,61
3.804.225,91
380.422,59
3.423.803,31
529.328,91
655.560,00
4.608.692,23
997,822,896 €

3.610.869,26

403888
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Haklarin ve yikimlUliiklerin -~ Deger tespiti Weidenbruch 1-3 Heinsberg 14.12.2018
degerlendirilmesi

Haklarin ve yikUmliliklerin degerlendirilmesi

Oberbruch Konut miilkiyeti ve kismi milkiyet tapu kiitiikleri Bblum Il, Sayfa 3171 ila 3218'de
(dahil) asagida yer alan kayitlar bulunmaktadir:

Sira numarasi 6

Sinirh kisisel irtifak hakki (Gaz Hatti Hakk), Stolberg'de yerlesik EWV Energie- und Wasser-
Versargung GmbH Limitet Sirketi lehine

06.04.2009 tarihli onay geregi 21.04.2009 tarihinde kaydedilmistir.

Sira numaras 9
Cebri acik arttirmayla satis karar (Heinsberg Yerel Mahkemesi, Dosya No. 1 K 66/16).

11.02.2017 tarihinde kayit diisGlmiistir..

Sira numarasi 10

Beyers & Schmitz Haus- und Grundbesitz - Objekt Heinsberg GmbH & Co. KG Il Limitet
Komandite Sirketi’'nin serveti Gzerinde iflas islemi baglatimigtir {Aachen Yerel Mahkemesi, 91
IN 171/17). 24.11.2017 tarihinde kayit disilmstir..

Baliim Il Sira No. 6'Da kaydi bulunan hak bilirkisinin bakis agisina ve mahalde yapilan kesifte
edinilen izlenime gore deger zerinde &nem arz etmemektedir olarak siniflandinlmistir.

galim Il Sira No.9 ve 10'da yer alan haklar edinimin yapilmasiyla iptal edilmektedir.

Bilirkisi Hizmetleri Biirosu

Tanja Struck Deger tespiti 22



Dejer tespiti yaklasimlan
icin gerekgeler

Kiralar ve hasilat kiralar

Sermayelestirme icin
faiz oranlan

Kalan kullamm siiresi ve
toplam kullanim siiresi

isletme maliyeti

Bilirkisi Hizmetleri Blirosu
Tanja Struck

Defer tespiti Weidenbruch 1-3 Heinsberg 14.12.2018

Emsal lokasyonda bulunan konutlar igin piyasada yaygin olan kiralar,
donanim ve bilylklik yapilan arastirma uyarinca ( kaynak: Heinsberg
Belediyesi 2018 yili kira dizeyi, Immohilienscout ve vdp-arastirmasi)
4,00€/m: ila 5,20€/mzya da, 6,406/m2 konut alam miktarindadir.
Tasinmaz 2008 yilinda komple tadilattan gegirilmistir. Mal sahipligi
ortakhgi igindeki farkhliklardan dolayi kemple kiraya verme iglemi
gergeklesmemistir. Kiraya verme baslangict igin 2019 yili basi
planlanmstir.

Bu deger tespitinde siirdiirilebilir olarak gergeklestirilebilecek 6,00€/m?2
tutarindaki bir kira yaklasimi uygulanmistir. Bu deger arastinlmis bant
deger araligi icindedir. Otogpark yerleri, 10,00 €/otopark yeri tutarindaki bir
vaklasimla dikkate alinmaktadir,

Heinsberg Ilcesi Bilirkisi Komisyonu, apartmanlar igin +/- %0,8 standart
sapma ile % 5,30 oraninda bir yerlesim yeri faizi tespit etmistir. Bilirkiginin
deneyimleri, yerel pivasa katiimcilariyla yapilan danisma amagh
goriismeler temelinde ve yine glincel piyasa durumu, gergek kosullar,
lokasyon ve donarim dikkate alinarak bilirkisi, degerlendirmenin konusu
alan tasinmaz icin % 5,40 oranindaki bir yerlesim yeri faizini ve yine
degerlendirmenin konusu olan taginmaz igin % 5,90 oranindan bir
aktiflestirme faizini makul olarak kabul etmektedir.

Yapi tesislerinin kullanim siiresi icin deneyimlere dayali yaklagimlar dikkate
alarak bilirkisi, ipotek Karsih@i Kredi Degeri Tespiti Yonetmeligi
(ImmoWertV) uyarinca apartman tesisinin toplam kullanim siiresini 80 yil
ve yine otopark yerlerinin toplam kullanim siiresini 50 yil olarak tespit
etmektedir. Onceden yapilmis olan komple tadilat onlemleri (2008 ve
2018]) ve planlanmis dnlemler bakimindan ve yine taginmazin korunmusg
genel durumu bakimindan farazi bina yasinin 34 yil (inga yili 1984) olarak
tespit edilmesi, bilirkisinin kanaatine gére makul olarak
siniflandiriimaktadir. Oransal olarak tespit edilmis geri kalan kullanim
siiresinin 45 yil oldupu sonucuna vanlmaktadir. Taginmazin gergek yas
52'dir.

425,56 Oraninda tespit edilmis isletme giderleri lokasyon ve bina igin
tipik olan nicelik siralamasinin Gzerindedir. Bu duruma nedeni olarak
diisiik kiralar gsterilehilir.

Tiim miinferit oranlar ipotek Karsihi Kredi Degeri Tespiti Yonetmeligi'ne
uygundur.

ipotek Karsiligi Kredi Degeri Tespiti Yonetmeligi (BelWertV) uyarinca bir
modernizasyon riskinin dikkate alinmasindan, binanin tiiriine ve planlanan
tadilata ve simdiki durumuna bakildiginda, bilirkisinin kanaatine gére
ferapat edilmektedir.

Deger tespiti
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Deger tespitl yaklagimlar)
icin gerekceler

Uretim maliyeti
yaklasimlari, Mal degeri
faktérleri

Kiraya verme durumu,
muhtemel bos kalma
durumlari, glincel
kullarim, Gglnci kisi
kiracilar tarafindan
mecurun kullanilmasi ve
alternatif kullarim

Emsal veriler

Tanja Struck

Deger tespiti Weidenbruch 1-3 Heinsberg 14.12.2018

Uretim giderleriyle iliskili yaklasimlar, kabul edilen deger tespiti
literatiiriinde ve &zellikle de Yapi Maliyeti Endeksi (BKI) 2018 iginde ilan
edilmis degerlere dayanmaktadir { 20 veya daha fazla konut birimiyle
donatilmig, ortalama standartta apartman binalari, 1,580,00€/m2 ila
2.260,00€/m2 oturum alani (NE?) miktarinda referans deger aralif,
ortalama 1.910,006/m2, katma deger vergisi dahil).

Degerlendirmeye konu tim bina igin, insa yill, yapi tarzi ve donanimi
temelinde ve 0,956 miktarindaki Heinsberg sehri bélgesel carpani dikkate
alinarak

1.510,48 €/m:2 NE (1.580,00€ * 0,956 = 1.510,48 €) miktarindaki tretim
gideri makul olarak takdir edilmis ve bu deger konmugtur. Insaat ek
giderleri % 15 olarak tespit edilmis ve harici tesisler % 5 olarak
hesaplanmistir. Minferit durumda segilen yaklagimlar bilirkisi tarafindan,
degerlendirme tarihindeki her bir yerel deger oranina uyarlanmistir.

Tasinmaz Deger Tespiti Yonetmeligi (ImmoWertV) uyarinca mal degeri
yanteminde mal degeri faktérleri dikkate alinmalidir. Model
uyumlulugunun mevcut standardi bakimindan her bir bilirkisi komisyonu
tarafindan tespit edilmis mal degeri faktorleri bu degier tespit raporunda
uygulanmamaktadir. Bilirkisinin kanaatine gdre bilirkisi deferlendirmeye
konu meveut bina icin 0,8 miktarindaki bir mal degeri faktorl (=carpamn)
makul bulmaktadir. Bu tahmin toprak degeri, yerlesim yeri faizi ve getiri
incelemesindeki 1sitma giderleri hari¢ net kira bedeliyle iliskilidir.

Ipotek kargiligi kredi degeri tespitinde -%10'luk bir teminat indirimi
dikkate alinmistir. Teminat indirimi, Ipotek Karsii@ Kredi Degeri Tespiti
Yénetmeligi Madde 16 Fikra 2 gerejl tespit edilmektedir.

Tasinmaz kesfinin yapildig tarihte degerlendirmeye konu tiim bina bog
durumdadir,

Karsilastirilabilir konut Unitelerine olan talep degerlendirmeye konu
tasinmasin gevresinde mevcut olarak simiflandindmistir,

Uglincii kisi kiracilar tarafindan mecurun kullanilabilirligi simirlanmis degil olarak

siniflandirilmaktadir,

espitl bu deger tespitinde dikkate alinmamaktadir.

2
v
=
%
5
3

Deger tespiti
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Deger tespiti yaklagimlari Deger tespiti Weidenbruch 1-3 Heinsberg 14.12.2018
icin gerekceler

Deger agisindan Deger agisindan dnemli tasinmaz dzellikleri ve ayinc 6zellikler mevcuttur.
dnemli taginmaz '
dzellikleri ve ayiric

ozellikler

Kiraya verilebilirlik durumu: normal

Kargilastirlabilir konut Gnitelerine olan talep degerlendirmeye konu
Riskler tasinmasin ¢evresinde mevecut olarak simiflandinlmistir,

Degerlendirilebilirlik durumu: normal
Degerlemeye konu tasinmazin degerlendirilebilirlik durumu bilirkisinin
kanaatine gére “normal” alarak siniflandinimaktadir.

Ugiincii kisilerin kullarmmina agma durumu: Kisith degildir.
Ugtincii kisiler tarafindan mecurun kullamlabilirligi simrlanmmis degil olarak
siniflandirilmaktadir.

ipotek karsiligi kredi degeri riski: normal
Bilirkisinin tahminine gore degerlemeye konu taginmaz igin ortalama bir
risk siniflandirmasi mevcuttur,

Bilirkisi Hizmetleri Blrosu
Tanja Struck Deger tespiti 25



Deger tespiti sonuglarinin 6zeti Deger tespiti Weidenbruch 1-3 Heinsberg 14.12.2018

Yapilan deger tespitinin listesi

Getiri deferi incelemesi Piyasa degeri tespiti %107 € 3.986.865,48
Getiri degeri incelemesi ipotek karsilig kredi degeri tespiti %100 € 3.713.622,16
Oz deger Piyasa degeri tespiti %108 € 3.991.291,85
Oz deger ipotek karsihfi kredi degeri tespiti %97 € 3.610.869,26
Emsal deger incelemesi Pivasa defieri tespiti %5100 :

£

Emsal deger incelemesi Ipotek karsilig kredi degeri tespiti %100

£

Yapilacak deger tespiti icin dncelikli olarak getiri degeri tespiti kullamlmaktadir. Bu tasinmaz
grubunda degerlendirme igin getirilerin gerceklestiriimesi &n plandadir. Mal degeri yéntemi getiri
degeri yonternini desteklemek igin kullanilmaktadir.

Kesif sirasinda taginmazin yalnizea gariinir durumu degerlendirilmistir. Yapi malzemesi, nem
olclimleri veya yapi pargalaninin agilmasi hakkindaki daha kapsamli defierlendirmeler bu deger
tespitinin bir bileseni degildir,

Yap teknolojisi kapsamindan daha kapsamli incelemeler gerekirse, bu konuda ayrica
gérevlendirmelerin yapilmasi gerekir.

ipotek karsilig kredi defierinin tespiti € 3,710.000,00
dnerisinin tutar

;Tasrp:;ednm@ piyasa degeri yaklasik . 4.000.000,00
Degerlendirmenin konusu olan tasinmaz baglaminda, 1966 yilinda insa edilmis ve 2008 veya 2018
yilinda komple tadilat gérmiis, tam bodrum katiyla donatilrig, 8-katl, 48 konut Onitesine (=daireye)
sahip Heinsberg ilcesi Oberbruch semtinde ortalama bir konut lokasyonunda yer alan bir apartman
tesisi stz konusudur. Degerlendirmenin kapsamina 72 adet otopark yeri girmektedir. Oberbruch Konut
Mulkiyeti ve Kismi Milkiyet Tapu Kitlkleri, Sayfa 3171 ila 3218 (dahil), Boliim 1l 'deki kayitlar deger
Uzerinde énem arz etmemektedir olarak siniflandiriimistir ya da Iptal edilecektir, Tespit edilmis yaklasik
918,00€/m? konut ve kullarim alani miktarindaki tasinmaza ait karakteristik sayilar ve 1sinma giderleri
harig yillik net kira bedelinin 12,39 kati makul bir tahmine uygundur. Uctinci kisiler tarafindan mecurun
kullanilabilirligi sinirlanmig degil olarak simiflandinilmaktadir. Ayni tahmin ayni bigimde,
degerlendirmenin konusu alan tim tasinmazin satilabilirligi ve kiraya verilebilirligi icin de gecerlidir,
Bilirkisinin tahminine gére degerlemeye konu tasinmaz Igin ortalama bir risk simiflandirmasi meveuttur,

Hukuken gecerli bir insaat izninin, ayn zamanda da

kullanimda yapilacak degisiklikler ve ingaat faaliyeti Grevenbroich 14.12.2018
kapsaminda degisiklikler igin bir iznin var oldugu Tanja Struck

gérevlendirme geregi yapilan bu deger tespiti igin

varsayllmaktadir, Bilirkisi raporu yalnizca isveren igin

diizenlenmistir. Uctincii bir kisiye iletilmesi igin

yalmizca, belgeye imzasini koyanin onayinin olmas

kosuluyla izin verilmistir. Kaydedilmis verilerin,
bilirkisi raporunun p BV REaminin

bagkasma |!etr1mE5i

Tanja Struck Deger tespiti
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Toprak degerinin tespiti  Deger tespitl Weidenbruch 1-3 Heinsberg 14.12.2018

Bilirkisi Hizmeller Birosy
Tanja Struck Deger tespiti 27



Toprak degerinin lespiti - Deger tespili Weidenbruch 1-3 Heinsberg

Bilirkisi Hizmetler Blrosu
Tanja Struck Bilirkisi Hizmelleri Burosu

14.12.2018
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Toprak degerinin tespiti  Deger tespili Weidenbruch 1-3

Sachversta ndigenburo
Tanja Struck

Wertermittlung

Hainsherg

14.12.2018
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Toprak degerinin tespill  Deger lespill Weidenbruch 1-3 Heinsberg 14.12.2018




Toprak degerinin tespiti  Deger tespiti Weidenbruch 1-3 Heinsbarg
14.12.2018

. mﬁ

farafimdan tercime adildigin
beyan
Ml

(T%CJRL U Ergond




A N,

Sachverstindigenbliro
Tanja Struck
Immobilienbewertung

Auftrag

Auftraggeber

Anschrift der
Bewertungsimmobilie

Kurzbeschreibung der
Bewertungsimmobilie

Sachvarstandigenbiro fir

Wertermittiung %
lmmabilisngulachterin Am Bohnerfeld 64
Beal Estate Valuar 41516 Grevenbroich
HypZert (5)

Tel. 02181 /2127179
Fax. 02181 /2127178

e.mail: ts@struck-nrw.de

14.12.2018

Beleihungswertermittlung nach den Vorgaben der
Beleihungswertermittlungsverordnung (Belwertv)

Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.5.
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Allgemeine Begriffsdefinitionen

Grundlagen der Wertermittiung

Grundlage der Wertermittiung sind der Vertrag, die eigentiimerseitig und/oder
auftraggeberseitig zur Verfiigung gestellten Unterlagen, die Informationen und Angaben sowie
die ortlichen Eindriicke bei der Besichtigung, wie sie im Gutachten dokumentiert werden, sowie
die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag).

Die Gebidude und Aulenanlagen 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 kéinnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterblich sind. Angaben iiber nicht
sichtbare Bauteile, beruhen auf Angaben der vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des
Ortstermins bzw. Annahmen der Gblichen Ausfiihrung im Baujahr.

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

Fiir diese Wertermittlung wird ohne die Einholung einer behérdlichen Auskunft unterstelit, dass
samtliche 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 beziglich
Schidlingsbefalls, gesundheitsgefdhrdender Stoffe oder Untersuchungen zu Altlasten (Gebaude
und Grundstiick) vorgenommen, Bei der Ortsbesichtipung wurde nur der ersichtliche Zustand
der Immobilie beurteilt. Sollten weiterreichende bautechnische Untersuchungen notwendig
werden, sind diese separat zu beauftragen.

Funktionsprifungen der einzelnen Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattung
bzw. Installation wurde nicht Uberpriift. Fiir das Gutachten wird die volle Funktionsfihigkeit
unterstellt. Betriebsspezifische Einrichtungen, spezielle Einbauten, Maschinen, Anlagen sowie
Ausrilstungen sind nicht Gegenstand dieser Bewertung.

Die Berechnungen der Wohn- baw. Nutzflichen wurden stichprobenweise tiberpriift, Sie
arientieren sich an den von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen
entwickelten Mafigaben zur wohnwertabhdngigen Anrechnung der Grundflichen auf die
Wohnflache brw. zur nutzwertabhidngigen Anrechnung auf die Nutzflache. Die Berechnungen
kéinnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277; WoFIV)
abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Marktwert

Verkehrswert nach § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dern Zeitpunkt, auf den
sich die Ermlttlung bezieht, im gewbthnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen

iten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage

s oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
der persénliche Verhdltnisse zu erzielen wire.”

iiber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
ermittiungsverordnung - ImmoWertV] verweist bei der Begriffsbestimmung

Sachverstandigenbiiro
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des Verkehrswertes im § 1 Absatz 1 ImmoWertV auf die Definition des Verkehrswertes gemaf
§ 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 Verkduflichkeit der Immobilie und unter Berlicksichtigung der
langfristigen, nachhaltigen Merkmale des Objektes, der normalen regionalen
Marktgegebenheiten sowie der derzeit und moglichen anderweitigen Nutzung ergibt.
Spekulative Elemente diirfen dabei nicht beriicksichtigt werden. Der Beleihungswert darf einen
auf transparente Welse und nach einem anerkannten Bewertungsverfahren ermittelten
Marktwert nicht Gbersteigen. Der Marktwert ist der geschidtzte Betrag, fir welchen ein
Beleihungsobjekt am Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkdufer und
einem kaufbereiten Erwerber, nach angemessenem Vermarktungszeitraum, in einer
Transaktion im gewdhnlichen Geschiftsverkehr verkauft werden kiinnte, 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 erfahrungsgemal unabhingig von voriibergehenden, etwa konjunkturell
bedingten Wertschwankungen am maRgeblichen Grundstiicksmarkt und unter Ausschaltung
von spekulativen Elementen wahrend der gesamten Dauer der Beleihung bei einer
Verdulerung voraussichtlich erzielt werden kann.

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

Bei der Ermittlung des Beleihungswertes sind nur die dauernden Eigenschaften des
Grundstiickes und der Ertrag zu berlicksichtigen, welcher das Grundstiick bei ordnungsgemadler
Bewirtschaftung dem Besitzer nachhaltig gewdhren kann. Es ist ein auf einen langen Zeitraum
ausgerichteter Wert,

Bewertungsverfahren

Die Bewertungsverfahren sind auf landestypischen, Gblichen und normierten Verfahren und
Bewertungsmafstdben, das heillt auf Basis der in der Immobilienwertermittiungsverordnung
{ImmoWertV), der Wertermittlungsrichtlinie (WertR), der
Beleihungswertermittlungsverordnung (BelWertV) sowie der ergdnzenden Verordnungen,
abgestellt. Die Wertermittlung erfolgt grundsatzlich auf der Basis von Sachwert und Ertragswert
("Zwei-Sdulen-Prinzip").

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewthnlichen Geschaftsverkehr ist der Marktwert von
Grundstiicken mit Hilfe des Verfahrens sowie insbesondere nach den zur Verfiigung stehenden
rkt- und Vergleichsdaten zu ermitteln, dass dem Gebdudetyp entspricht.

i e en-.‘;g,qtungs I’Q dstiick betreffenden sonstigen wertheeinflussenden Umsténde, sachgemiB zu

el O2tsprprfriohyges
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* Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener
Instandhaltungsaufwendungen oder Baumangel und Bauschaden, 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 filr Werbezwecke,

» Abweichungen in der GrundstiicksgriifRe, 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 ankommit. Es wird daher
hauptsachlich im Eigenheimbereich (Ein- und Zweifamilienhauser sowie Doppel- und
Reihenhduser) 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 Normgebdudes sowie dessen besonderen) und dem Wert
der AuBenanlagen [Wert der baulichen und nichtbaulichen AuBenanlagen) 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 kinnen diese zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
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 Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich
seiner absoluten Hohe auf Plausibilitdt Gberprift 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 Erschliefungszustand, spezielle Lage, Art und MaB 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
(MHK) zu ermitteln. Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstindigen auf der Basis der
Preisverhaltnisse im Jahre 2000 / 2010 (Basisjahr) angesetazt.

Bauprelsindex
Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhdltnisse am

Wertermittlung &
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Zu-/Abschlage

Hier werden Zu- bzw. Abschlige zum Herstellungswert des Normgebaudes beriicksichtigt. Diese
sind aufgrund zusdtzlichem bzw. mangelndem Gebédudeausbau des zu bewertenden Gebiudes,
gegeniber dem Ausbauzustand des Normgebdudes, erforderlich (baw. Keller- oder
Dachgeschossteilaushau).

Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile

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

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

Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die angegebenen Erfahrungswerte fiir
durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bauteile, Bei dlteren und/oder schadhaften
und/oder nicht zeitgemaRen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter
Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Berechnungshasis

Die Berechnung des Gebduderauminhalts (Bruttorauminhalt - BRI) bzw. der Gebdudeflichen
(Bruttogrundflichen - BGF) wurden plausibilisiert. Die Berechnungen weichen teilweise von der
diesbeziiglichen Vorschrift ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung
verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in werthezogenen
Modifizierungen.

beim BRI z.B.

* nur Anrechnung von tblichen/wirtschaftlich vollwertigen Geschosshahen;

* nur Anrechnung der Gebdudeteile a und tiw. b baw.

« Nichtanrechnung der Gebdudeteile c (z.B. Balkone);

bei der BGF z.B.

* (Nicht} Anrechnung der Gebdudeteile ¢ (2.B. Balkone),

* Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Baunebenkosten

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

Dieser Wertermittlung werden die verdffentlichten durchschnittlichen pauschalisierten BNK

zugrunde gelegt.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertheeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die angegebenen Erfahrungswerte
fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Bei dlteren und/oder schadhaften Auflenanlagen
erfolgt die Zeitwertschitzung unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschldge.

Gewichtung der ausstattungsbezogenen Gesamtnutzungsdauer (GND)
Die relativen Gebaudeanteile fiir die Gewichtung der GND wurden auf der Grundlage der
diesbeziiglichen Angaben in den Ausstattungsstandard-Tabellen bzw.

ef len geschatzt. Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus den filr die gewdhlte

Werstingegiin
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Wertminderung wegen Baumdngel und Bauschiden

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusdtzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen, insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschiden und
die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefithrt unterstellten)
Modernisierungen, werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir 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 Grtlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

« eigener Ableitungen des Sachverstindigen

bestimmt und angesetat.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 17 bis 20 der ImmoWertV sowie in den §§ 8 bis mit 13
der BelWertV und den erganzenden Verordnungen geregelt. Es eignet sich fiir solche
Grundstiicke, bei denen die Erzielung einer Rendite im Vordergrund steht. Dabei handelt es sich
um Mehrfamilien- und Geschéftsgrundstiicke, 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 flir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick ortsiiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter
zusitzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten, fiir mit dem Bewertungsgrundstiick
vergleichbar genutzte Grundstlicke

* aus der Mietpreissammlung des Sachverstindigen und

« ggf. aus dem Mietspiegel der Gereinde oder vergleichbarer Gemeinden

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
Absolutbetrag je Nutzungseinheit baw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden die veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten
zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssitze f Kapitalisierungszinssdtze zugrunde
liegt.

snspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage
i des ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
tlichten Bundesdurchschnittswerte sowie

Wertermittlung 7
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* eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt und angesetzt.

Im wesentlichen sind die bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze gegliedert nach
Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrife (d.h. des
Gesamtgrundstiickswerts) angegeben.

Gesamtnutzungsdauer

Die iibliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestimmung der NHK
gewdhlten Gebdudeart sowie dem Geb&udeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) ist in erster Naherung die Differenz aus "iiblicher
Gesamtnutzungsdauer” abziglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag”
angesetzt. Die RND wird allerdings dann verldngert (d.h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.

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

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt linear.

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist das grundsatzlich angewandte Verfahren fir die
Wertermittlung des Bodens sowie von unbauten als auch bebauten Grundstiicken. Die
Anwendung des Verfahrens setzt immer voraus, dass nach Art und Lage des
Bewertungsgegenstandes genligend geeignete Vergleichspreise vorliegen. Die Zeitndhe der
Vergleichspreise zum Bewertungsstichtag und die hinreichende Ubereinstimmung der
qualitativen, wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale vom Vergleichsgrundstiick mit denen
vom Bewertungsgegenstand bilden dabei die Basis. Stehen filr den unmittelbaren
Preisvergleich nicht geniligend Vergleichsdaten zur Verfiigung, wird auf Vergleichspreise baw.
Bodenrichtwerte zuriickgegriffen, die dann den Bezug zum Wertermittlungsstichtag und / oder
die speziellen grundstiickshbezogenen Zustandsmerkmale enthalten.

Bei den bebauten Grundstiicken wird das Vergleichswertverfahren haufig zur Wertermittlung
von Eigentumswohnungen, aber auch von Reihenhdusern oder anderen Gebduden mit
hinreichend dbereinstimmenden Zustandsmerkmalen, angewandt.

Qualifikation des Gutachters

Dieses Gutachten wurde von einem Sachverstdndigen erstellt, der liber die erforderlichen
alifikationen im Bereich der Markt- und Beleihungswertermittlung verfiigt. Diese

o,
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Zu den vergleichbaren Qualifikationen zdhlen 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 weisungsfrei und unabhingig.

Haftung

Diese Wertermittlung ist nur fiir den Auftraggeber erstellt worden. Eine Weitergabe an Dritte
ist nur mit Zustimmung des Unterzeichners zuldssig. Anspriiche Dritter, gleich welcher Art,
kinnen dem Sachverstandigen gegeniiber nicht gestellt werden. Gegeniiber Dritten wird fiir die
Richtigkeit und Vollstandigkeit keine Haftung tibernommen.

Verwendung des Gutachtens

Dieses durch den unterzeichnenden Sachverstindigen erstellte Gutachten ist grundsétzlich nur
fiir 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 Sachverstindigen.

Das Sachverstandigenbiiro Tanja Struck wurde durch den auf dem Deckblatt bezeichneten
Auftraggeber beauftragt, zu ermitteln, welcher Erlés im Rahmen einer Verwertung dieses
Grundstiicks nach derzeitigem Sachstand und den vorliegenden Informationen voraussichtlich
erzielt werden kann. Der Auftraggeber méchte einen Kredit beantragen. Dieser Kredit soll
teilweise durch eine Grundschuld an dem Grundstiick, welches Gegenstand dieses Gutachtens
ist, besichert werden. Es ist Sache des finanzierenden Kreditinstitutes, den Beleihungswert bzw.
die Beleihungsgrenze anhand der unter den vorstehenden Voraussetzungen erzielten
Ergebnissen in diesem Gutachten selber zu bestimmen. Den Beteiligten ist bewusst, dass jede
Bewertung eines Grundstiicks mit Unsicherheiten verbunden ist und der Wert eines
Grundstiicks Anderungen unterworfen ist.

Wertermittlung




Daten fiir die Wertermittlung Weidenbruch 1-3 in Heinsberg 14.12.2018
Beleihungswertermittlung

Eigentiimer It. Grundbuch Beyers & Schmitz Haus- und Grundbesitz Objekt Heinsberg GmbH &
Co. KG Il, Selfkant

Der Stichtag der Wertermittlung ist der 07.12.2018
Die Ortsbesichtigung erfolgte am 07.12.2018
Teilnehmer der Der Ortstermin fand durch den unterzeichnenden Sachverstindigen
Ortsbesichtigung gemeinsam mit Herrn Beyazyus statt. Die Besichtigung umfasste das

Grundstiick und das Gebdude von innen und aulen.

Eigentumsverhaltnisse Das Bewertungsobjekt ist nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
geteilt.
Anzahl der Wohneinheiten 48
Anzahl der Gewerbeeinheiten 0
Kurzbeschreibung der Es gehdren keine gewerblich genutzten Flichen zum
Gewerbeeinheiten Bewertungsumfang,
Auftragsgrundlage Bewertungsauftrag vom 07.12,2018
GrundstiicksgriRe fir die Wertermittlung qm 5463
Baujahr der Immobilie 1566 fiktives Objektalter 1984
Wohnflache der Immobilie qm 4038,88
Gewerbefldche der Immobilie qm 0,00
Garagen / Tiefgaragenplatze / Stellplitze St 72,00
Mit- [ Teileigentumsanteile
Restlaufzeit in Jahren { Erbbaurecht ) 0
Barwert der Erbbauzinsreallast 0
€ / gm Wohn- u. Nutzfliche £ 918,57
@ Netto-Kaltmiete "Wohnen" / gm £ 6,00
@ Netto-Kaltmiete "Gewerbe" /qm € -
Anteil des Bodenwertes am Beleihungswert 18%
Vielfache der Jahres-Nettokaltmiete im Beleihungswert 12,39
Vielfache der Jahres-Nettokaltmiete im Marktwert 13,36
90% Auslauf vom Beleihungswert € 3.335.000,00
80% Auslauf vom Beleihungswert £ 2.968.000,00
70% Auslauf vom Beleihungswert € 2.597.000,00
B0% Auslauf vom Beleihungswert € 2,226.000,00
50% Auslauf vom Beleihungswert € 1.855.000,00
Vorschlag zum Beleihungswert € 3.710.000,00
Ermittelter Marktwert (3 4.000.000,00
Differenz Marktwert zum Beleihungswert 8%
Kapitaldienstfihigkeit aus dem Objekt [ monatlicher Reinertrag ) 3 19.488,32

Dieses Gutachten dient den Beleihungszwecken folgender Institute:

Wertermittlung 10




Grundstiicksdaten u.
Beschreibung

Grundstiicksangaben

Grundbuchangaben

Grundstiicksbeschreibung

Baurechtliche Einstufung,
Zuwegung und
ErschlieBung

Energie und Medien

Wertheeinflussende
Eigenschaften des Grund-
stiickes und Immissionen

Grundbuchliche
Rechte und
Belastungen

Sachverstindigenbiiro
Tanja Struck

Wertermittlung Weidenbruch 1-3 in Heinsberg

14.12.2018

Grundbuchauszug vom 12.12.2017
Grundbuch von Oberbruch
Blatt Nr. 3171 bis mit 3218
Flur Nr. 2
Flurstiick Nr. 247

Liegenschaftsbuch

Das Bewertungsfurstiick verfiigen dber einen gleichmaRigen Zuschnitt,
Das zu bewertende Grundstiick wurde auch hinsichtlich seiner GréRe
mittels des vorliegenden Grundbuchauszuges und der Flurkarte im
Abgleich mit der bei der Besichtigung vorgefundenen Ortlichkeiten
tweifelsfrei identifiziert.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich innerhalb des
Gilltigkeitsbereichs eines rechtskraftigen B-Plan Gebietes. Die
baurechtliche Einstufung dort lautet M1 {Mischgebiet). Die Zuwegung ist
durch die Lage an einer éffentlichen StraRe gesichert. Die
ErschlieBungskosten sowie die Kanalanschlussgebiihren sind, nach
vorliegenden Informationen, vollstdndig bezahlt.,

Das Bewertungsobjekt / die Bewertungsflache verfigt liber folgende
energietechnische ErschlieBungen:

- Anschluss an die 6ffentliche Stromversorgung

- Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgung

- Anschluss an das dffentliche Abwassernetz

- Anschluss an die &ffentliche Gasversorgung

Nach Einschdtzung des Gutachters sowie den Eindriicken der
Ortsbesichtigung verfiigt das Bewertungsgrundstiick, auch im Hinblick auf
Immissionen, iiber keine wertbeeinflussenden Eigenschaften. Es liegen nur
ortsiibliche Immissionen vor.

Die Eintragungen in Abteilung Il der Wohnungs- und
Teileigentumsgrundbiicher von Oberbruch, Blatt 3171 bis mit 3218, sind
der Seite "Bewertung von Rechten und Belastungen" zu entnehmen.

Wertermittlung 11



Grundstiicksdaten u.
Beschreibung

Nicht grundbuchlich
abgesicherte Rechte und
Belastungen

Anbindung an
Fernstrafien und
OPNY, usw.

{ Entfernung in km )

Anbindung an Geschifte
des taglichen Bedarfes,
Schulen, Behbtirden,

drztliche Versorgung, usw.

Nachbarliche Bebauung
sowie die iberwiegende
Nutzung

Einstufung der direkten
Lagequalitat des
Bewertungsobjektes

Wertermittlung Weidenbruch 1-3 in Heinsberg

14.12.2018

Die Wertermittlung erfolgt vorbehaltlich der Bau- und Altlastenauskinfte.
Bei der Ortsbesichtigung konnten durch den Gutachter keine
Verdachtsmomente fiir das Vorhandensein derartige Lasten festgestellt
werden, Sollten nach Erhalt der Auskiinfte wertrelevante Lasten bestatigt
werden, muss das Gutachten tiberarbeitet werden.

Bushaltestelle 0,2 km
Straflenbahn, §- u. U-Bahn k. A
Bahnhof 4,8 km
Bundesstrallen 0,6km
Autobahnen 3,3 km
Flughafen Diisseldorf 32.8km
Einkaufsmbglichkeiten 0,6 km
Grundschule 0,7 km
Weiterfiihrende Schulen 1,8 km
Verwaltung 2,0 km
Arzte 0,7 km
Kindergarten 2,8km

Die nachbarliche Bebauung besteht aus einer besseren,
wohnwirtschaftlich und gemischt genutzten Bestandsbebauung.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer mittleren Wohnlage im
Heinsberger Stadtteil Oberbruch. Die Bewertungsfliche und das direkte
Umfeld wird fiir die Wertermittlung mit einer durchschnittlichen

Lagequalitat eingestuft.

Beschreibung der grofiraumigen Lage f Landkreis

Der Kreis Heinsberg ist ein Kreis im Westen von Nordrhein-Westfalen im Regierungsbezirk Koln. Der Kreis
Heinsberg setzt sich aus zehn Gemeinden zusammen. Fiir die gute Verkehrsanbindung des Kreises sorgen
die Autobahn 46, die BundesstraRen 221, 56 und 57, die Bundesbahnhauptstrecke Aachen -
Manchengladbach, drei Flughifen im Umkreis von 60 km: Diisseldorf, Kéln/Bonn, Maastricht/Aachen (NL)
und drei Hafen im Umkreis von 60 km: Neuss, Roermond/MNL und Born/NL. Wirtschaftlich befindet sich der
Kreis Heinsberg in einer Phase der Umstrukturierung. Er bietet als landliche Region eine glinstige
Forderkulisse, viel Freiraum, ein giinstiges Steuer- und Abgabeniveau, niedrige Lebenshaltungskosten und
ein intaktes Wohnumfeld. Im Kreis Heinsberg stehen Gewerbeflachen von mehr als 400 Hektar zur
Verfligung. Der Kreis ist ein Teil der Technologieregion Aachen, deren Knowhow und Potenzial
Weltgeltung genielen.

#i

Sachv i
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Beschreibung der

Wertermittlung Weidenbruch 1-3 in Heinsberg 14.12.2018

wesentlichen Gebdudemerkmale

Fertigstellungsgrad
am Tag der Besichtigung

Mutzung der
Immobilie

Vollgeschosse und
Ausbavzustand

Konstruktion

Dachkonstruktion u.
Eindeckung

Warmeddmmstandard
{wenn ersichtlich}

Fassadengestaltung

Gebaudetechnik und
regenerative Technik

Fenster, Haustiir und
Innentiren

Bodenbeldge und

Tanja Struck

Die Kernsanierung der Wohnanlage ist nahezu abgeschlossen.

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

Der Gebdudekomplex ist vollstindig unterkellert.
Er verfiigt iiber 8 Vollgeschosse.

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

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

Der Warmedammstandard entspricht den Vorgaben der EnEV 2007, Der
Gebiudekomplex wurde im Zusage der Kernsanierung Im Jahr 2008 mit einem
Warmeddmmverbundsystem ausgestattet.

Die Wohnanlage ist mit einer gestrichenen Putzfassade ausgestattet.

Die Beheizung der jewelligen Gebdudeteile sowie die Warmwasseraufbereitung
erfolgen iiber Gas-Zentralheizungen. Diese wurden in 2018 erneuert. Die
Gebdudetechnik wird als modern und gut eingestuft,

Das gesamte Bewertungsobjekt ist mit zeitgemal, isolierverglasten
Kunststofffenstern ausgestattet. Die Innentliren sowie die
Wohnungsabschlusstiiren sind aus Holz. Die Hauseingangstiir werden als
Kunststoffrahmenkonstruktionen mit Glasausschnitten ausgefiihrt,

Die Flurbereiche, Kiichen und Sanitirbereiche sind mit Granitboden ausgelegt.
Die Wohn- und Schlafbereiche sind gréftenteils mit Laminatboden ausgelegt.
Einbaukiichen werden zukiinftig durch die Mieter eingebracht und gehéren
somit nicht mit zum Vermietungsumfang,

Wertermittlung 13



Beschreibung der

Wertermittlung Weidenbruch 1-3 in Heinsherg 14.12.2018

wesentlichen Gebidudemerkmale

Terrassen, Wege,
Aultenanlagen und
Garten

Besondere
Objekteigenschaften/
Ausstattungen

Besondere technische
Ausstattung

Durchgefihrte
Modernisierungen
{wenn bekannt)

Weitere
Objektbeschreibung

Teilberelche der Grundstiicksfliche sind als Rasenfliche angelegt. Jede
Wohneinheit ist mit einem Balkon ausgestattet. Zum Bewertungsumfang
gehtiren 72 Stellpldtze. Hausanschllisse an die Ver- und Entsorgungsanschliisse
sind vorhanden,

Mach Einschatzung des Gutachters verfiigt das Bewertungsobjekt iiber keine
besonderen Objekteigenschaften oder Ausstattung.

Die einzelnen Hiuser sind mit Personenaufziigen ausgestattet, welche im Zuge
der Sanierungsmafnahme erneuert wurden.

Die Mehrfamilienhausanlage wurde urspringlich 1966 erbaut. Im lahr 2008
wurde der Gebiudekomplex vollstindig kernsaniert. Eine weitere Sanierung
erfolgt seit diesem Jahr und ist nahezu vollstandig abgeschlossen. Samtliche
Leitungen wurden erneuert. Die Sanitdrbereiche wurden vollstindig
modernisiert. Alle Fenster wurden ausgetauscht. Es wurden neue
Heizungsanlagen eingebracht. Ebenfalls wurden die Brandschutzanforderungen
erfiillt.

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

Das Mehrfamilienhaus wurde in Form eines Dreispanners errichtet.

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

Die Wohnungsgréfe liegt zwischen 83,33m? und 85,77m?,

Im Kellergeschoss befinden sich Absteliflachen zu den jeweiligen

Wahneinheiten.
Insgesamt verfiigt das Objekt iiber eine Wohn- und Nutzflache von 4.038,88m°.

Die Grundrisssituation und die Belichtungsverhaltnisse werden als gut
eingestuft.

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

und anhand varliegender Pline zum Zwecke der Bewertung durch den
Unterzeichner plausibilisiert.
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Bodenwertermittlung Wertermittlung Weidenbruch 1-3 in Heinsberg 14.12.2018

Bodenwertermittiung des Grundstiickes

Anteile Flache  Einheit Fléche
Flurstiick / Nr. 247 1 - 5463 gm 5463
Flurstiick / Nr. 0 0 gqm 0
Flurstiick / Nr. 0 (i} qm 0
Flurstiick / Nr. 0 0 gm 0
Flurstiick / Nr, (4] 0 qm 0
Flurstiick / Nr. 0 4] qm 0
Flurstiick / Nr. 0 0 qm 0
Gesamtfliche 1 5463 qm 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 verindert die
tatsachlichen Anteile nicht. Der Wert des Bodens ist, chne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstiick, vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. 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 Heinsberg

Postleitzahl 52525

Crtsteil Oberbruch

Ortsteil Oberbruch/Grebben/Hiilhoven/Eschweiler
Bodenrichtwertnummer 16015

Bodenrichtwert 120,00 €fm?

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2018
Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand erschliefungsbeitrags- / kostenerstattungsbeitragsfrei nach BauGE und
kanalanschlussbeitragsfrei KAG

Nutzungsart Mischgehiete

Geschosszahl 1-11

Tiefe 35m

Anpassung des Bodenrichtwertes an die drtlichen Gegebenheiten

In dieser Wertermittlung werden samtliche 48 Einheiten nebst Stellplatzen bewertet. Es wird daher dieser
Wertermittlung wird daher ein Anteil von 1 (1.000.000/1.000.000 Miteigentumsanteil) beriicksichtigt.

Der ermittelte Bodenrichtwert von 120,00 €/m’ wird als marktgerecht eingestuft und fiir die gesamte Flache

.

t@{d ng angesetzt.
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Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert | verdffentlicht am )

Baulandfldchenanteil 5463
Gartenlandflichenanteil 0
Nebenflichen 0
Verkehrsflachen 0
Sonderflichen 0
Uberpriifung der Gesamtfliche 5463

qm
qm
qm
qm
aqm

qm

L T T T T

Wertanteil fir die Bodenwertverzinsung im Ertragswertverfahren

120,00

5463

Wertanteil des Grundstiicks, das nicht in die Bodenwertverzinsung einfliefit

Gesamter Bodenwertantell der Bewertungsimmohilie

Tanja Struck Wertermittiung

Wertermittlung Weidenbruch 1-3 in Heinsberg

01.01.2018 €

L T T T T

14.12.2018

120,00

655.560,00

655.560,00

655.560,00
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Ermittlung der
durchschnittlichen Mietan

Miatenermittlung

Wohnungsmiste Ist-Migte
bis 50 gm Flache/gm Nettolgm
0 0,040 - €
1] 0,00 - €
1] 0,00 - €
] 0,00 - €
] 0,00 - €
0 0,00 - €
0 0,00 - €
0 0,00 - €
0 0,00 - €
1] 0,00 € -
Wohnungsmiete Ist-Miate
bis 90 qm Flache/gm Mettalgm
16 137232 - E
a2 266656 - €
] 0,00 - €
] 0,00 - €
0 0,00 - €
0 0,00 - €
1] 0,00 B
] 0,00 - €
48 4038,88 € -
Wohnungsmiete Ist-Migte
Ubar 100 gm Flacheigm Meltofgm
1] 0,00 - €
a 0,00 - €
0 0,00 - €
48 4038,88 - E
Jahresnetlokaltmiete Wohnen
Gawerbemliele Ist-Miete
Einh. Flacheigm Medlo/gm
0 0,00 - €
0 0,00 - €
0 0,00 [
1] 0,00 - €
] 0,00 € -

Jahrasnellokaltmiete Gewerblich

Steliplitze und Garagen

Stellplitze 72,00 € -
Garagen 000 € -
Tiefgaragen 0,00 € -
Carparl 0,00 € -
Summen Nr. 72,00 € .

Jahresnellokaltmiete Stallpl. u. Garagen

gte Bewertungsobjekt

%

s Bewerlungsobjekles

Tanja Struck
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Metto/Maon.

Matto/Mon.

Metto/Mon.

MeltoMan.

Ist

Markbwert
Mello/gm
€ &
€ =
€ W
4 %
€
€
€ 4
€ 3
€ =
€ i
Markbwert
Mella/gm
€ 6,00
€ 6,00
E L
€ i
[ g
€ fr
€ i
£ .
€ 6,00
Marktesarl
Mettofgm
E d
£
€ .
€ 6,00
Markbwert
Mello/gm
€ -
€ s
€ .
€
€ -
€ 10,00
€ -
€ -
€ -
€ 1000
qm

Waertermittiung
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L]

£
£
€
£
£
l_'
£
€

€

i

£

(]

L T o O T L

L ]

€

Wertermittlung Weldenbruch 1-3 in Heinsberg

Metto/Mon,

MNefto/Mon.
873392
15.959,36

24.233,28

Retlo/Mon,

24.233,28
290.799,36

Melto/Maon,

720,00

720,00

B.640,00
Marktwert

299,439,368

q038,88

14.12.2018

Beleihungswert
Mello f qm

M oMommommomomom

Mello/Mon.

L T T T LT T T T T
i

Beleihungswert

Metto / gm
13 6,00
€ 6,00
€

é -

£ i

€ =

€ 3

€ %

€ 6,00

Metta/Mon,
3 §.233,92
£ 15.999,36
3
£ =
3 =
£
£
£
€ 24.233,28

Beleihungswert

Metto f gm
€

€ -

€ -

€ 6,00

Matto/Man,
'3 :
£
€

€ 24.23328
€ 290.799,36

Beleihungswert

Metla / qm
£ -

€

E =

E =

€ .

€ 10,00
'3 "

£ -

E £

€ 10,00

Metto/Mon.
€
£
£
€ -
£ 120,00
£ .
£ -
£ -
£ 720,00
£ 8.640,00
Belw.
€ 299.439,36
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Ertragswertermittlung in Wertermittlung Weidenbruch 1-3 in Heinsberg

der Marktwertbetrachtung

gm /St.  Einheiten
Wohnwirtschaftliche Ertrige 4038,88 48
Gewerbliche Ertrige 0,00 0
Stellpl. / Garagen 72,00

Ertrige [ Jahr

Bewirtschaftungskosten fir den wohnwirtschaftlichen Bereich

Verwaltungskosten / Einheit € 300,00
Instandhaltung / gm i £ 5,00
Mietausfallwagnis 3%
Nicht umlageféhige BWK €

Madernisierungsrisiko 0%

Bewirtschaftungskosten fiir den gewerblichen Bereich

Verwaltungskosten 3%
Instandhaltungf qm € 11,00
Mietausfallwagnis 5%
Nicht umlagefahige BWK 3 -

Modernisierungsrisiko 0,00%

Bewirtschaftungskosten fiir den Bereich Garagen / Stellplatze

Verwaltungskosten / St € 30,00
Instandhaltung / St. € 50,00
Mietausfallwagnis / 5t 4%

Summe der Bewirtschaftungskosten

Prozentualer Ansatz der Bewirtschaftungskosten

Reinertrag [ Nettokaltmiete abzgl. der Bewirtschaftungskosten )
Bodenwertanteil zur Verzinsung
Liegenschaftszinssatz
Vervielfdltiger { ermittelt ) 16,79
Reinertrag abzgl. der Bodenwertverzinsung

Vorldufiger Ertragswert

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

Ertragswert in der Marktwertermittiung

Wertermittlung

Tanja Struck

540%  Restnutzungsdauer
Bodenwertverzinsung

14.12.2018

Jahres Netto Kalt

€

Lt T T o T o T o T L T o R Y e T T o mom

™ ™

290.799,36

8.640,00
299.439,36

14.400,00
36.349,52
8.723,98

59.473,90

2.160,00
3.600,00

345,60
6.105,60

65.579,50
21,90%

233.859,86

655.560,00
45

35.400,24
158.459,62

3.331.305,48
655.560,00
0,00

3.986.865,48



Sach-/Vergleichsermittiung
in der Marktwertbetrachtung

Wertermittlung Weidenbruch 1-3 in Heinsberg

Ansatz GND RND  Alter Afa
Wahnfl, 403888 gm € 1.510,48 B0 46 34 43% €
Gewerbefl, 0,00 gm € - 40 3] 34 BSW £
Stellpldtze 72,00 St. € 5.000,00 50 16 34 68% €
Garagen 000 St € 60 26 34 57% €
Tiefgaragen 0,00 St € - 60 26 34 5% €
Carport 000 S5t € - 40 6 34  85% €
Gebidudewert unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung £

Restnutzungsdauer { Anteilig nach der Gebdudenutzung in Jahren )

Baunebenkosten [ Anteilig ermittelt) 15%

Wertansatz fiir die AuBenanlagen 5%

Bodenwertanteil der Sachwertbetrachtung

Vorldufiger Sachwert ohne Marktanpassung

Sachwert unter Berlicksichtigung des Anpassungsfaktors 0.8
Besondere spezifische Objekteigenschaften

L T T T T

Wertansatz
Sachwert unter Berlicksichtigung des Anpassungsfaktors und der besonderen

Objekteigenschaften in der Marktwertermittiung €

Vergleichswerthetrachtung
Wohnflache des Bewertungsobjektes in gm gm/WFL

Vergleichswert fiir die Wertermittlung €/qm WFL. €

Besondere spezifische Objekteigenschaften €

swert in der Marktwertermittiung (3

Wertermittiung

Tanja Struck

14.12.2018

Wertansatz
3.507.872,29

115.200,00

3.623.072,29
45
529.328,91
181.153,61
655.560,00

4.985.114,82
3.991.291,85

0,00

3.991.291,85

4038,88
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Ertragswertermittiung fir
den Beleihungswert

Wertermittlung Weidenbruch 1-3 in Heinsberg

gm/5t.  Einheiten
Wohnwirtschaftliche Ertrige 4038 88 48
Gewerbliche Ertrage 0,00 (4]
Stellpl. / Garagen 72,00

Ertrage / Jahr

Bewirtschaftungskosten fir den wohnwirtschaftlichen Bereich

Verwaltungskosten / Einheit € 300,00
Instandhaltung / gm € 9,00
Mietausfallwagnis 3%
Nicht umlagefdhige BWK €

Modernisierungsrisiko 0%

Bewirtschaftungskosten fiir den gewerblichen Bereich

Verwaltungskosten 3%
Instandhaltungf gm € 11,00
Mietausfallwagnis 5%

£ -
0,00%

Nicht umlagefiahigen BWK
Modernisierungsrisiko

Bewirtschaftungskosten fiir den Bereich Garagen / Stellplatze

Verwaltungskosten / 5t € 30,00
Instandhaltung / St. € 50,00
Mietausfallwagnis / 5t 4%

Anteil der wohnwirtschaftlichen Ertrdge
Anteil der gewerhlichen Ertrige

Summe der Bewirtschaftungskosten

Prozentualer Ansatz der Bewirtschaftungskosten

Reinertrag ( Nettokaltmiete abzgl. der Bewirtschaftungskosten )
Bodenwertanteil zur Verzinsung

Kapitalisierungszins Wohnen 5,90%  Restnutzungsdauer
Kapitalisierungszins Gewerbe 5,90% gewichteter Zins
Vervielfaltiger [ ermittelt ) 15,67 Bodenwertverzinsung

Reinertrag abzgl. der Bodenwertverzinsung

Vorldufiger Ertragswert

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

eleihungswertermittiung

Tanja Struck Wertermittlung
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Miete / lahr
290.799,36

8.640,00
299.439,36

14.400,00
36.349,92
8.723,98

59.473,90

2.160,00
3.600,00

345,60
6.105,60

97%
3%

65.579,50
21,90%
233.859,86
655.560,00
45
5,905
38.678,04
195.181,82

3.058.062,16
655.560,00

3.713.622,16

20



Sach-/Vergleichswert in Wertermittlung Weidenbruch 1-3 in Heinsberg

der Beleihungswertermittlung

Bezeichnung  Flache €/qm GND  RND
Waohnfliche 403888 ¢gm € 1.510,48 80 46
Gewerbefliche 000 gm £ - 40 b
Stellpldtze 72,00 gm €  5.000,00 50 16
Garagen 0,00 gm € - 60 26
Tiefgaragen 0,00 gm € - 60 26
Carport 000 St € - 40 6

Gebdudewert unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung
Restnutzungsdauer { Anteilig nach den Gebdudebereichen ) in Jahren
Wertansatz fiir die AuRenanlagen

Summe Alterswert geminderte Baukosten und Aufenanlagen
Sicherheitsabschlag fiir die Beleihungswertermittlung
Zwischensumme

Prozentualer Wertansatz fiir die Baunebenkosten

Bodenwertanteil der Sachwertbetrachtung

Vorldufiger Sachwert in der Belelhungswertermittiung

Anpassung des Sachwertes ( analog zur Marktwertermittlung )

Besondere spezifische Objekteigenschaften

Alter
34
34
34
34
34
34

Sachwert unter Beriicksichtigung des Anpassungsfaktors und der besonderen

Objekteigenschaften in der Beleihungswertermittiung

Vergleichswertbetrachtung

Wohnfldche des Bewertungsobjektes in gm qm/WFL
Vergleichswert fiir die Wertermittlung €/qm WFL.
Sicherheitsabschlag 0%

angepasster Vergleichswert / gm Wohnflache

Wertermittiung

Afa
43%
85%
68%
57%
57%
85%

5,0%

10%

15%
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Wertansatz
3.507.872,29

115.200,00

3.623.072,29
45
181.153,61
3.804.225,91
380.422,59
3.423.803,31
529.328,91
655.560,00
4.608.692,23
997.822,96 €

3.610.869,26

4038,88
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Bewertung von Rechten und  Wertermittlung Weidenbruch 1-3 in Heinsberg 14,12.2018
Belastungen

Bewertung von Rechten und Belastungen

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

laufende Nummer &
Beschrinkte persdnliche Dienstbarkeit (Gasleitungsrecht) fiir EWV Energie- und Wasser-

Versorgung GrbH, Stolberg.
Gemaf Bewilligung vom 06.04.2009, eingetragen am 21.04.2009.

laufende Nummer 9
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Heinsberg, 1 K 66/16). Eingetragen am

11.02.2017.

laufende Nummer 10
Uber das Vermigen der Beyers & Schmitz Haus- und Grundbesitz - Objekt Heinsberg GmbH &
Co. KG II, ist das Insolvenzverfahren erbffnet (Amtsgericht Aachen, 91 IN 171/17). Eingetragen

am 24.11.2017.

Das Recht Abteilung Il laufenden Nummer 6 wird aus gutachterlicher Sicht sowie den
Eindriicken der Ortsbesichtigung als nicht signifikant wertrelevant eingestuft.

Die Rechte Abteilung Il laufende Nummer 9 und 10 werden im Zuge des Erwerbs zur Loschung
gebracht.

Tal:
“VaONHA3I1 8283

. "'.-\
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Begriindungen fiir die Wertermittlung Weidenbruch 1-3 in Heinsberg 14.12.2018
Ansidtze der Wertermittlung

Mieten und Pachten Die marktiiblichen Mieten fiir Wohnungen in vergleichbarer Lage,
Ausstattung und GroBe liegen laut Recherche (Quelle: Mietspiegel der
Stadt Heinsberg fir 2018, Immobilienscout und vdp-Research) zwischen
5,10€/m? und 6,700€/m? Wohnfliche.

Das Objekt wurde 2008 und 2018 kernsaniert. Eine grolflachige
Vermietung hat, auf Grund von Differenzen innerhalb der
Eigentiimergemeinschaft, nicht stattgefunden. Ein Vermietungsbeginn ist
fiir Beginn des Jahres 2019 geplant.

In dieser Wertermittlung wird der geplante Mietansatz von 6,00€/m’ als
nachhaltig erzielbar angesetzt. Dieser befindet sich innerhalb der
recherchierten Bandbreite. Die Stellplitze werden zu einem Ansatz von
10,00€/5tellplatz beriicksichtigt.

Zinssdtze flr die Der Gutachterausschuss des Kreises Heinsberg hat fiir Mehrfamilienhduser

Kapitalisierung einen Liegenschaftszins von 5,30% mit einer Standardabweichung von +/-
0,8 % abgeleitet. Aufgrund der Erfahrung des Sachverstandigen,
Ricksprache mit ortsansdssigen Marktteilnehmern und unter
Berlicksichtigung des aktuellen Marktgeschehens sowie der tatséchlichen
Gegebenheiten, der Lage und der Ausstattung hilt der Sachverstindige
einen Liegenschaftszins von 5,40% und einen gewichteten
Kapitalisierungszins von 5,90 % flir das Bewertungsobjekt als angemessen.

Restnutzungsdauer u. Unter Beriicksichtigung der Erfahrungssitze fiir die Nutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer baulicher Anlagen setzt der Sachverstindige i.5. der BelWertV die
Gesamtnutzungsdauer der Mehrfamilienhausanlage mit 80 Jahren und die
der Stellpldtze mit 50 Jahren an. Mit Blick auf die bereits durchgefiihrten
Kernsanjerungsmalinahmen (2008 und 2018) und demn gesamten
Erhaltungszustandes wird ein fiktives Gebdudealter von 34 Jahren (Baujahr
1984) als sachverstindig angemessen eingestuft, Es ergibt sich eine
anteilig ermittelte wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 45 Jahren. Das
tatsichliche Alter betrdgt 52 Jahre.

Bewirtschaftungskosten Die ermittelten Bewirtschaftungskostenvon 21,90 % liegen iiber einer
orts- und objekttypischen GréBenordnung. Dies ist durch die niedrige
Mieten zu begriinden.

Alle Einzelansitze entsprechen den Bandbreiten der
Beleihungswertermittlungsverordnung.

Auf die Beriicksichtigung eines Modernisierungsrisikos gemalt BelWertV
wird, mit Blick auf die Objektart sowie die geplante Sanierung und den
derzeitigen Zustand, aus gutachterlicher Sicht verzichtet.

Sachverstandigenbiiro
Tanja Struck Wertermittiung 23



Begriindungen fiir die Wertermittlung Weidenbruch 1-3 in Heinsberg 14.12.2018
Ansidtze der Wertermittlung

Ansdtze der

Die Ansdtze der Herstellungskosten beruhen auf den in der anerkannten
Herstellungskosten,

Wertermittlungsliteratur veréffentlichen Werten, unter anderem an den
Sachwertfaktoren BKI 2018 (Mehrfamilienhduser mit 20 oder mehr Wohneinheiten, mittlerer
Standard, Kennwertspanne von 1.580,00€/m? bis 2.260,00€/m?’
Wohnfldache (NE), im Mittel 1.910,00€/m?, inklusive Mehrwertsteuer).

Fir das Bewertungsobjekt werden auf Grund des Baujahres, der Bauweise
und der Ausstattung sowie unter Beriicksichtigung des Regionalfaktors fiir
die Stadt Heinsberg von 0,956, Herstellungskosten in Hohe von 1.510,48
€/m? NE (1.580,00€ * 0,956 = 1.510,48 £) als angemessen erachtet und
angesetzt. Die Baunebenkosten wurden mit 15,00% ermittelt und die
AuBenanlagen mit 5,00% kalkuliert. Im Einzelfall sind die gewahlten
Ansiitze vom Gutachter auf die jeweiligen regionalen Wertverhdltnisse
zum Bewertungszeitraum angepasst worden.

Laut ImmoWertV sind im Sachwertverfahren Sachwertfaktoren zu
beriicksichtigen. Im Hinblick auf die bestehende Vorgabe der
Modelkonformitit werden die durch den jeweiligen Gutachterausschuss
ermittelten Sachwertfaktoren in dieser Wertermittlung nicht angewandt.
Mach sachverstindigem Ermessen hdlt der Gutachter fir das vorliegende
Bewertungsobjekt einen Sachwertfaktor von 0,8 fiir angemessen. Diese
Einschitzung korrespondiert mit dem Bodenwert, dem Liegenschaftszins
und der Netto-Kaltmiete in der Ertragsbetrachtung,

In der Beleihungswertermittlung wird ein Sicherheitsabschlag von -10%
beriicksichtigt, Der Sicherheitsabschlag wird entsprechend des §16 Absatz
2 Beleihungswertermittlungsverordnung angesetzt.

Vermietungssituation, Zum Zeitpunkt der Objektbesichtigung stand das gesamte

evtl. Leerstande, Bewertungsobjekt leer.

derzeitige Nutzung , Die Machfrage nach vergleichbaren Wohneinheiten wird im Umfeld der
Drittverwendung und Bewertungsimmohilie als gegeben eingestuft.

Die Drittverwendungsfahigkeit wird als nicht eingeschrinkt eingestuft

alternative Nutzung

Die Vergleichswertermittlung findet in dieser Wertermittlung keine
Beriicksichtigung.

Sachverstandigenbiiro
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Begriindungen fir die Wertermittlung Weidenbruch 1-3 in Heinsberg 14.12.2018
Ansdtze der Wertermittlung

Wertrelevante Es sind keine weiteren wertrelevanten Objekteigenschaften und
Objekteigenschaften Besonderheiten vorhanden.
und Besonderheiten

Risiken Vermietbarkeit: normal
Die Nachfrage nach vergleichbaren Wohneinheiten wird im Umfeld der
Bewertungsimmobilie als gegeben eingestuft.

Verwertbarkeit: normal
Die Verwertbarkeit des Bewertungsobjektes wird aus gutachterlicher Sicht
als normal eingestuft.

Drittverwendungsfahigkeit: nicht eingeschrankt
Die Drittverwendungsfahigkeit wird als nicht eingeschrankt eingestuft.

Beleihungsrisiko: normal
Nach Einschatzung des Gutachters besteht fir die Bewertungsimmobilie
eine durchschnittliche Risikoeinstufung.

Tanja Struck Wertermittiung 25



Zusammenfassung der Wertermittlung Weidenbruch 1-3 in Heinsberg
Ergebnisse der Wertermittiung

Zusammenstellung der durchgefihrten Wertermittiung

Ertragswertbetrachtung Marktwertermittiung
Ertragswertbetrachtung Belethungswertermittlung
sachwert Marktwertermittiung

Sachwert Beleihungswertermittiung
Vergleichswert Marktwertermittiung
Vergleichswert Belethungswertermittiung

Fiir die durchzufihrende Wertermittlung wird vorrangig das Enragswertvéi‘fahren angewendet. Fir
Bewertung in dieser Objektgruppe steht die Erzielung von Renditen im Vordergrund. Das
sachwertverfahren wird zur Stitzung des Ertragswertverfahrens durchgefihrt.

Bei der Ortsbesichtigung wurde nur der ersichtliche Zustand der Immaobilie beurteilt.
Weiterreichende Beurteilungen liber die Bausubstanz, Feuchtigkeitsmessungen oder das Offnen von
Bauteilen sind nicht Bestandteil dieser Wertermittlung.

sollten weiterreichende bautechnische Untersuchungen notwendig werden, sind diese separat zu
beauftragen.

Der Vorschlag zum Beleihungswert betragt rd. € 3.710.000,00

Der ermittelte Marktwert betrdgt rd.
3 4.000.000,00

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 gehdren 72 Stellplitze. 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 Léschung gebracht.
Die ermittelten Immobilienkennzahlen von rd. 918,00€/m? Wohn- und Nutzfldche sowie das 12,39-
fache der Jahresnettokaltmiete, bezogen jeweils auf den Beleihungswert, entsprechen einer
angemessenen Einschatzung. Die Drittverwendungsfahigkeit wird als nicht eingeschrédnkt eingestuft. Die
gleiche Einschatzung gilt ebenfalls fir die VerduRerungsfahigkeit und die Vermietbarkeit des gesamten
Bewertungsobjektes. Nach Einschatzung des Gutachters besteht fiir die Bewertungsimmobilie eine
durchschnittliche Risikoeinstufung.

Das vorliegen einer rechtskriftigen Baugenehmigung,
auch fiir Nutzungsdnderungen und bauliche Grevenbroich 14.12.2018
Veranderungen, wird fiir diese Wertermittlung Tanja Struck

auftragsgemak unterstellt. 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 Urheberrecht verbleibt in jedem
Fall bei dem Gutachter.

Sachverstandigenbliro
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Objektfotos Wertermittlung Weidenbruch 1-3 in Heinsberg 14.12.2018

Sachverstindigenbiiro
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Objektfotos Wertermittlung Weidenbruch 1-3 in Heinsberg 14.12.2018
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Objektfotos Wertermittlung Weidenbruch 1-3 in Heinsberg 14,12.2018
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