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1 Genel Bilgiler / Esaslar

Goérevlendirme

Kesif

Hazir Bulunanlar

Deger Tespiti Bakimindan
Referans Tarih
Kalite Referans Tarihi

Kullanim Amaci

Mevcut Evraklar

Gorev Numarasy, 20-00103

Gayrimenkul hakkinda bir ekspertiz tanzim stme gdrevi Peker GYO
AS. unvanh sirketten Bay Murat Beyazyilz (Adres: c/lo H.P.
Disseldorf GmbH, Cecilienallee. 17 in 40474 Dusseldorf) taraf:ndan
verilmistir,

30/10/2019 tarihinde igeriden ve digaridan gahsen kesif yapilmistir.
Kesif ¢ercevesinde herkese agik alanlar (sahanliklar, bodrumlar,
¢atilar) diginda 6rnek kenut birimleri de gezilmigtir,

Verilen géfeve uygun olarak gayrimenkuliin tamamlandiktan sonraki
durumu dikkate alinmaldir. Ekspertiz maliklerin verdikleri bilgi ve
belgeler 1s1§inda gincellenecektir. Yeniden kesif yapilmayacaktir.
Degerleme bakimindan referans tarih olarak farazi 29/09/2020 tarihi
alinmgtir,

Sartlar _

Tespit edilen rayic bedelini teyit etmek igin gayrimenkul
tamamlandiktan ve kiraya verildikten sora yeniden kesif yapilmaldir.
Ayrica gayrimenkulin tamamlanmasinin ardindan giincel bir kira
dokiimi ibraz edilmek suretiyle fiili kira getirisi belgelendiriimelidir.

Kesif sirasinda malikler tarafindan bir temsilci ile Wardin&Schmoranz
Bilirkigi Blirosundan Bay Schmoranz hazir bulunmustur,

29/09/2020 (kesif tarihi)
Tamamlandiktan sonra

Kalite referans tarihi, gayrimenkuliin defer tespiti bakimindan esas
alinan durumunu gésteren tarihtir. Hukuki nedenlerden veya bagka
nedenlerden 6tirll gayrimenkuliin farkll bir tarihteki durumu esas
alinmadi takdirde deger tespiti bakimindan referans tarihle aymdir.

Elinizdeki bu ekspertiz Imar Kanunu (BauGB) Madde 194 hikmu
uyannca rayic dederin tespit edilmesi amaciyla fanzim ediimistir.
Verilen gbéreve uygun olarak gayrimenkuliin. tamamlandiktan

- sonraki durumu dikkate alinmaldir.

Ekspertizin tanzim edilebilmesi igin misteri tarafindan dederiendirme
bakimindan dnemli olan agagidaki evraklar verilmigtir:

- 08/08/2019 tapu sicili sureti

- 03/11/2016 tarihli p]an

- 30/07/2019 tarihli imar yikimlGitkieri bllg|3|

- 13/04/20186 tarihli kontaminasyon bilgisi

- 22/07/2019 tarihli tarihi eser bilgisi

- 28/07/2019 tarihli altyapi katihm payi belgesi

- 01/09/2020 tarihli krokiler / ingaat cizimleri

- 01/09/2020 tarihli alan hesaplamasi

- 01/09/2020 tarihli brit mekan hacmi (BRI) hesaplamam

- 07/09/2020 tarihli kiralama listesi ve alan bilgileri
{mevcut kiralamalar ve planlanan kiralamalar)

- Halihazirdaki durumun fotograflan
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Temin Edilen Evraklar

Tercih Edilen Usul

Deferleme Kapsam

Deger Tespitinin Dayanaklan

Rayic Deferin Tespiti

Gérev Numarasi; 20-001 03

Bilirkisi, musterinin veya gayrimenkul sahibinin  vermis oldugu
dokUmanlarin ve bilgilerin degerlendirmenin yapildii referans tarih
itibariyle hicbir kisitlama olmaksizin gegerli cldugunt, higbir kisitlama
clmaksizin dofru oldugunu ve kapsayicl oldugunu varsaymaktadir.
Gayrimenkule - iligkin incelenmemis dok{imanlardan dogabilecek,
dederi etkilemesi mimkin hususlar sakhdir. :

Asadidaki bilgi ve belgeler bilirkisi tarafindan temin edilmistir:
- 01/11/2019 tarihinde planlama hukuku hakkinda bilgi

Mevcut vakada rant odaklh tipte bir gayrimenkul sdz konusu
oldugundan rayi¢ deger getiri dederinden hareketle belirlenmisgtir.

Degerlendirmenin  konusu tapu  sicili  bilgilerinde  belirtilen
gayrimenkuller veya (st haklar (varsa) ve yapilar ve dis tesislerden.
ibarettir. Arsa Uzerinde bulunan aksam ile binayla sabit bir baglantisi
bulunmayan aksam pargalan ve Gzellikle de isletme tertibatlan
degderlendirme kapsamina girmez. Bu husus, degerlendirmede sarih
bir sekilde belirtiliyorlarsa gecerli dedildir.

Alman Medeni Kanunu (BGB) Madde 94 hikmi uyarnnca asli yapl
pargalan olarak kabul edilen ingai tesisler ve yesiliiklerle birlikte arsa
ve bina. Kiracilanin milkleri ile glincli” sahislarin milkleri (gegic
varliklar) deglerlendirme diginda tutulmustur. Mutfak eklentileri,
tenteler, antenler ve sabit baglantisi olmayan elemanlar deger tespiti
sirasinda gayrimenkul aksami olarak veya kisa vadeli ekonomik
mallar olarak dikkate alinmarmigtir. Faizler {Srmedin ara finansman
faizleri) ve vergiler (6rnegin emlak alim vergisi) dikkate alinmaz.

+ Son olarak 20/10/2015 tarihinde degistirifmig bulunan 23/06/1960
tarihli Imar Kanunu (BauGB)

+ 19/05/2010 tarihli Gayrimenkullerin Piyasa Dederlerinin Tespitinin
Esaslan Hakkinda Yé&netmelik (Immobilienwertermittiungsverordnung
- ImmoWertV)

» 05/09/2012 tarihli Maddi Deder Y&nergesi

» 20/03/2014 tarihli Karsilagtirma Degeri Yénergesi

+ 12/11/2015 tarihli Getiri Dederi Y6nergesi

» Son olarak 23/01/1990 tarihinde degistiriimis bulunan 26/06/1962
tarihli - Gayrimenkullerin  Ingai  Kullanimi  Hakkinda  Yénetmelik
(Baunutzungsverordnung BauNVO)

+ Son olarak 02/01/2002 tarihinde degistirimis bulunan 18/08/1896
tarihli Medeni Kanun (BGB)

BauGB Madde 194 hikm(l uyarinca rayi¢ degeri, deger tespitinde
esas alinan.tarihte normal ticari iligkiler cergevesinde alisiimadik veya
kisisel kosullar dikkate alinmaksizin gayrimenkuliin hukuki sartlanyla
fiili &zellikleri, difjer vasiflart ve konumuna gére elde edilebilecek olan

fiyat tarafindan belirlenir.

Rayic defer tarifi, hemen hemen aym karakteristijiyle hem
Uluslararasi Defjerleme Standartlar'nda (International Valuation
Standards - IVS) hem Kraliyet Yeminli Bitirkigiler Kurumunun (Royal
Institution of Chartered Surveyors) Dederlendirme ve Degerieme
Kilavuzunda (Kirmizi Kitap - Red Book) hem de Avrupa Degerlemeci
Birlikleri Grubu (The Europsan Group of Valuers Association -
TEGoVA) tarafindan yayimlanmig olan  Onaylanmis  Avrupa
Deferleme Standartlarinda (Mavi Kitap - Blue Book) bulunabilir. Esas
itibariyle uluslararasi muhasebe standartlarindaki {International
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Ozel Notlar

Gorev Numarasi: 20-00103

Accouhting Standards - 1AS}) makul degere (Fair Valuye)
benzemektedir. '

Baslangigta Ingilizce belirlenmis olan tanimin en sik kullanilan haliyle
mealen [Almanca] ¢evirisi géyledir:

Rayic defjer, bir mal varhfinin deferleme tarihinde s&z konusu
malvarligint satmak isteyen satici ile satin almak isteyen alici arasinda
uygun bir pazarlama sirecinin ardindan normal ticari iliski icerisinde
gerceklestirilen ve her bir tarafin sartlar hakkinda bilgi sahibi olarak,
basiretle ve =zorlama olmaksizin hareket etfigi bir islemde
devredilebilecegi tahmini tutardir. '

Bu tamim gdstermektedir ki, rayic deder bir referans tarihe bagdh bir
dederdir ve iglemin gerceklestirildidi tarihte gayrimenkul piyasasinda
hakim olan kosullar ile halihazirdaki genel defer sartlan dikkate
alinarak ¢lkanmia belirlenir. Bundan anlasiimaktadir ki, rayic deder
stz konusu piyasa hareketinden gikanmla belirlenen, sira digl hallerde
de cok kisa slren, bir gegerlilije sahiptir.

Deder tespiti, deder tespitinin yapildigi sirada emiak piyasasinin
kosullan dikkate alinarak gergeklesir ve serbest emlak piyasasinda
arz ve talebe gore elde edilebilir géiziken tahmini degeri verir,

ImmoWertV Madde 8 Fikra 1 uyarinca rayic dederin belirlenmesinde
arsa degeri tespiti yéntemi (§ 16 ImmoWertV) ile bitlikte kargilastirma

degeri  yénteminden (ImmoWertV Madde 15), getiri deferi

yonteminden (lmmoWertV Madde 17 ila Madde 20), maddi deder
yonteminden (ImmoWertV Madde 21 ila Madde 23} veya bu
yéntemlerden bazilarindan bir arada yararlanilir.

Rayic deder, emlak piyasasindaki genel deder kosullar (ImmoWertV
Madde 3) ve kalite referans tarihi itibariyle gayrimenkuliin durumu
(immoWertV Madde 4} dikkate alinarak bagvurulan yéntemin
sonuglarindan anlasilir.

Kiralama Kosullart / Getiriler
Bilirkisi, muhtemel kira gelirlerinin gergekten de elde edilip edilmedigini
denetlememigtir. Aynica halihazirda kira ihtilaflarinin veya kiralama

sireglerinin veya tahliye davalarinin séz konusu olup olmadid) da

incelenmemistir.

Bu deger tespiti igletme bilimindeki sirket degerlendirmesi anlaminda
defildir. Getiri deferi hesaplanitken gayrimenkuliin usulline uygun
olarak igletiimesi ve ticari kosullarin normal seyrinde devam etmesi
halinde gayrimenkuliin bu alanda bilgi sahibi olan isletmecisinin elde
edecedi getiriler dikkate alnir.

Sigorta Korumasi
Defier tespiti bakimindan referans .tarih itibariyle degerlendirme

konusu taginmazin muhtemel hasariarin tirdl bakimindan ve uygun bir
tazminat tutariyla sigorta korumast altinda olmasi gartir.

Olcil Kontrolleri / Yapi Maddeleri / glev Kontrolleri

Bu deger tespiti yapi malzemelerinin ekspertizi anlaminda degildir,
ingai tesisler millkte yapilan kesfe dayanilarak tarif edilir ve bu tarifte
binanin gérsel olarak fark edilebilen durumu ifade edilir, Tahrip edici
tetkikler yapimamistir. Isitma, elektrik ve sihhi tesisathn ¢aligtp
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Telif Haklan Korumasi

Mesuliyet

Gorev Numarasi; 20-00103

calismadifii incelenmemigtir. Ornegin pencere ve kapllar gibi baska
ozelliklerin de calisip calismadiklan kontrol edilmemistir. Yapidaki
muhtemel hasarlar veya ayiplar da yalmzca ilgili alamin uzmanlarinca
dedertendirilebilir.

Esas itibariyle ingai tesislerin yapiminda statik, ses ve 1si yalitimi ve
yangindan korunmayla ilgii mevzuata ve yine bu konularda
yurrlikteki standartlara uyuldugu varsayllmaktadir. Ayrica mevcut
insai tesislerin seklen ve maddi olarak legal olmalan sarthr. Stabilite
emniyeti, ses ve s yahtimi,. zararli havyan ve bitkiler ve
karincalanmaya iligkin incelemeler yapiimamstir. Binalar zararl
madde igerikii yapi maddeleri ve toprak ise kirlenmeler agtsmdan
incelenmemistir. .

Bunun igin bunun igin &zel alan bilgisi ile meveut durum bilgisine ve
6zel uzmanlarca vyapilacak incelemelere ihtiyag vardir. Bu ise
gayrimenkul degerlemesinin normal sinirlartni fazlasiyia asar.

Arsanin sinirlan belirlenmemis olup béylelikle varsa da arsa sinin
agimlarn dederlendirilememigtir.

- Sizdirmazlik kontrolil

Kuzey Ren Vestfalya Eyaleti Su Kanunu (Landeswassergesetz NRW)
Madde 61a Fikra 3 ila 5 hUkiimleri uyarinca drenaj hatlannda
sizdirmazhk kontrolti bulunmamaktadir.

|dareden alinan bilgiler
Idare tarafindan verilmis bulunan sézlii ve yazih bilgiler igin misteri

~ sorumluluk alamamustir.

BlmSchG / EnEV / TrinkwV

Federal Imisyondan Korunma Kanunu BImSchG tzellikle de yeni
yapiimasi istenen donanimlara iliskin yokumiGiOkler agisindan Enerji
Tasarrufu Yonetmeligi (EnEv) ve Igme Suyu Yénetmeligi (TrinkwV)
uyarinca incelemeler yaptinimamistir.

Bu hilirkisi raporu telif haklaryla korunmaktadir. Bu bilirkisi raporu

. yalnizca yukanida belirtilen kullanim amaci igin dederlendirme tarihi

itibariyle gecerlidir. Ozelikie baskalanyla paylasiimasi bagta olmak
lUzere fazlaya dair kullamimi yalnizca 6éncesinde bilirkigiye sorulmusg
olmasi ve onunda bunun igin izin vermig ofmasi halinde m{mkindur.
Bu bilirkigi raporunun yayimlanabilmesi ise her haltikarda bilirkiginin
énceden verecedi yazill izne tabidir. Bu bilirkisi raporu. yalnizca
raporun kullamim amacl gergevesinde gogaltilabilir. Inceleme
sonuclar ile rapordaki sonuglar mitgteri tarafindan reklam ve tamtim
amactyla yalnizea bilirkiginin nizasiyla ve reklam ve tanitim metninin
ve sunum tiriiniin dnceden onaylanmasiyla mimkUinddr.

Bilirkisi yalnizea kasith davranislanindan ve agir ihmalden mesuldtr ve
hatta bu bakimlardan hangi hukuki gerekceyle olursa olsun taleplerin
kanunlardan veya sézlesmelerden kaynaklanip kaynaklanmadigina
veya bunlarin sézlesme disi talepler olup olmadikianna bakiimaz.
Fazlaya dair biitin zarar ziyan tazminati talepleri gegersizdir. Bu
bilirkisi. raporunun fanzim edilmesiyle yalmzca misteri lehine haklar
tesis olunur. Temlik yoluyla da olsa tglinct sahislar imza sahibine
kargl highir hak dermeyan edemezler.
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2 Konum Degerlendirmesi

Makro Konum

Mikro Konum

Gérev Numarasi; 20-00103

Hagen sehri Amsberg Bélge Idare Bagkanhdinda yer aliyor ve
Dortmund gehir merkezinin yaklagik 17 km glneyine denk geliyor,
Saklasin 189 bin nifuslu kent (Glncellik: 31/12/2018) Ren Ruhr
metropol bélgesinin bir pargasidir ve Bochum/Hagen fst bélgesi
icerisinde bir Ost merkez gdrevini goriiyor. Hagen ayrica bir Oniversite
kentidir. Bunun diginda Lenne de Ruhr Nehrine Hagen yakinlarinda
dokulilyor, Federal Istatistk Dairesi 30/06/2018 itibariyle burada
ikamet eden sigortali sayisini toplam yaklasik 68 bin 500 ve burada
calismakta olan toplam sigortall sayisint ise toplam yaklagik 70 bin
400 olarak belitmekle ve boylelikle: kente digaridan g¢alismaya
gelenlerin sayisi calismaya disarl gidenlerin sayisindan toptamda bin
917 kisi fazla. Yukarida belirttifimiz referans tarih itibariyle bélgede
yerlesik 4 bin 41 isletme kayith durumda. Hagen'in ekonomik yapisi
esas itibarlyle metal ve ticaret sekidrleri tarafindan belirleniyor.

Kuzey Ren Vestfalya' Eyalet Bilisim ve Teknik Isletmesine gére
Hagen 2040 senesine kadar, esas alinan. 2018 indeks senesiyle
kargilagtirildiginda %3,9 oraninda belirgin  bir nifus  kaybi
kaydedecektir. lssizlik orani Hagen Federal Is Ajansina gére
halihazirda %12,6'dir (kargilaghrma igin: Kuzey Ren Vestfalya %8,2,
Almanya: %6,4. Gunceliik: Ajustos 2020). :

EH agisindan dnemli olan satin alma indeksi : 82,9
Hasllat indeksi : 105,89
Merkezilk Indeksi :114,0

- Kaynak: SIHK, Hagen; Giincellik: 2019

Degerlendirme konusu emlak, Hagen sehir merkezinin yaklasik 9 km
dojusunda, sehrin dodu ceperindeki bir mesken bdlgesi olan
"Hohenlimburg” semtinde yer almaktadir. Cevresindeki yapilagmada
bi konut bdlgesinde bulunan konumuna uygun olarak ayni sekilde
dairelerden olugan konut yapilan (kismen apartman formunda} ve
mistakil evier baskindir. "Piepenstockstralle” caddesinin sonunda
aynca bir gindizliy gcocuk bakim kurumu bulunmaktadir. Bunlarin

* yani sira gemberi genigletti§imizele ticari amagla kullanilan milkler ve

orman alanlar  bulunmaktadir. Degerlendirme konusu Emlak’in
vaklasik 2 kilometrelik cevresinde muhtelif marketlerin {6rnedin "Aldi",
"Lidl", "Rewe") yan! sira birkag restoran ve kafe de bulunmaktadir. Bu
sayede periyodik ihtiyaglari bu genis c¢emberde karsilamak
mimkindir. Hagen'de ayrica biitin genel geger okul tiirleri ve temel
tibbi destedi de bulmak mimkindir. Yukanda bahsettigimiz
akarsuya  ("Lenne") yakinhdina badl olarak gayrimenkuliin
cevresinde yakin mesafede yeteri dinlenme ve hava alma olanag
mevceuttur. Halka agik yollarda kentin geperi olmasina bagl olarak
park olanaklan buiylk digiide boldur. Degerlendirme konusu Emlak'a
ait ayrica aglk havada 15 park yeri bulunmaktadir. Konutun kenumu
gensl olarak rahat olarak degerendirilebilir.

Ulasim altyapis
Hagen'e Gzel aracinizla B7 federal karayolu ve A46, A4S ve A1

karayollanyla ulasabilirsiniz. Milkitn bulundugu noktadan yukanda
belitilen karayollarina en yakin c¢ikis noktast yaklaglk 3.2 km
kuzeybatida (yol mesafesi) "Hagen-Elsey" baglanti noktasindadir.
"Piepenstockstralie” otoblis duragi mitkiin hemen yakinindadir ve
tarifeli otoblslerls kentin genis bir ulagim olanagina sahip olan ve
boylelikle de erigimi kolay olan bu bélgesinde &nemli kavsak
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noktatarina badtantilar meveuttur. Yakinlardaki "Hohenlimburg” .
istasyonu sayesinde rayh sistem baglantisi da rahattir. En yakin
sehirlerarasi toplu tagima kavgak noktalan olan- yaklagik 9,5 km
uzakliktaki "Hagen" Garninda hizli tren bagiantist {ICE) ve yaklagik 59
km uzakhktaki "Disseldorf" havalimani ile uluslararasi havayoiu
baglantisi mevcuttur.

3 Taginmazin / Arsanin Tarifi

Yapilarin Kisa Tarifi Arsada (¢ bodrum kati bulunan, 3 kath bir ikiz apartman tarzinda,
toplam 36 daireli bir bina bulunmaktadir. Daireler yaklasik 2 bin 78
metrekarelik bir konut alanina vyayimaktadir (daire bliyiklikleri
yaklagik 53 ile 83 m? konut alan arasinda dedismektedir). 1964
senesinde inga edilmis olan bina ciddi bir restorasyondan gegmis /
modernize edilmistir (bakiniz; fotograflar / resimler malikler tarafindan
verilmistir). Tamamlandiktan sonra bina iyi bir durumda olacak, iyi bir
sekilde korunmus olacak ve glinimize uygun, ortalama techizat ;
zelliklerine sahip olacaktir. : !

Arsa Bigimi Arsanin cephesi "Plepenstockstr.” caddesine bakiyor: yaklasik 125 m /
' ortalama derinlik: yaklagik 65 m

Stnir Kosullan ' Sinir kosullan kadastroyta belirlenmis durumda. Arsanin _élglimlemesi
tamamlanmis.

Ekonomik Birim ‘ Degerlendirme konusu emlak tek bir ekonomik birim arz ediyor.

Alan , Egdimli ve dizensiz konturlara sahip bir alan. Arsa yolun ve komsu

' arsanin seviyesinde.

Ozellikler Tagima kapasitesine sahip yapi zemini 6zellikleri ve normal bir yer alti
suyu seviyesi sarttir. : '

Baglantilar Yapilar kamusal enerji tedark ve drenaj hatlarina baglanmis

‘ durumdadir.

" Altyapi Mllkin enerji ve ulasim badlantilan yerel kosullara uygun olarak

yapilmig olup tesisleri iglevlerine uygun clarak kullanmak mumkitndiir.

Altyapi Katilm Pay Bizimle paylagilan 29/07/2019 tarihli Hagen Beledivesi altyapi katilim
payl tahakkuk fisine gére BauGB hikimleri uyarinca arttk altyap
katilm payt alinmamaktadir. Koguflarin bulinmasi durumunda eyalet
mevzuatlarina gére katki payl istenip istenmeyecedi veya ne zaman
istenebilecedi  hakkinda  bilgi  verilememektedir.  Yapilacak
deferlendirme icin altyapt katiim payinin ve harglann BauGB ve KAG
uyarinca hesaplanmis ve o6denmis olduklar  varsaylimaktadir.
Gayrimenkul bu haliyle altyapt katihm payindan ve kanal baglanti
katiiim payindan muaf olarak dederlendirilmektedir.

Degerlendirme konusu millk BauGB Madde 34 hilkmindeki bdlgede
yer almaktadir. 08/12/1986 tarihli haliyle BauGB Madde 34 uyarinca
bdylesi bir durumda yapilasma yalnizca tir(l ve boyutlar bakimindan
yakin cevrenin kendine &zgll vasiflariyla  uyustugu takdirde
mimkindir. Kentsel gérintim bozulmamaldir. Alan kullamm planinda
bu bélge mesken bolgesi ofarak gosterilmistir,

Gtrev Numarasi; 20-00103 Sayfa 8/ 30
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Wardin&Schmoranz

Konut Apartmani

- Ekspertiz - 58119 Hagen, Piepenstockstr. 70-80
Not : '
Mevcut Ost yapillann  imar izinleri ibraz  edilmemistir. Mevcut
yapllasmanin ve kullanimun legal clmasi garttir,
3.1 Yapi Tarifi
Emlak Tipi 3 adet konut apartman:
inga Yili 1964

Restorasyon / Modernizasyon

Konut Birimleri
Park Yerleri

Yapi Bicimi

Sekil / Zemin Plani C6ziimleri

Tip

Ham Yapi

Katlar
Bodrum

Dis Duvarlar / Cepheler

i¢ Duvarlar
Tavanlar

Merdivenler

Cati

.
Pencereler / Isik Kosgullari
Kapilar

Zemin Kaplamalan

ic Duvar Uygulamasi

Gérev Numarésn 20-00103

2019/2020 / modernizasyon galismalar heniiz tamamlanmadi.
36 / Her blokta 12 daire

15 adet bog park yeri

‘Masif yapi bigimi / beton iskelet konstrikksiyon / hazir elemanlar

Amaca uygun zemin plani ¢dzlimleriyle iglevlere uygun sekil / her
blogun 2 girigi var / her girigti ¢ift tarafll merdiven ¢ikigi bulunmaktadir /
dairelerin sirt taraflarinda balkon vardir.

etrafi agik

Bodrum kat / zemin kat / 1 ve 2. katlar
Bloklarin altlari tamamen bodrum katidir.

Bodrumda beton / zemin kattan 2. kata kadar hazir beton / 1s1 yalitiml
sivall cepheler '

Statik nedenlerden 6tiird kismen masif / agirhikl olarak hafif ayiner duvarlar

Masif / beton

‘Masif merdivenler

Ziftle yalitim uygulanmig diz gat

Plastik pencere ve yalitimli cam
Ahsap kaptlar gelik kasnaklara tutturuimus.
Fayans / Laminat

sivall { kagit kapli / sihhi alanlarda duvar fayanslan / mutfakta tesisat

Sayfa 9/30
3VBSC




Wardin&Schmoranz

Konut Apartmani

- Ekspertiz - 58119 Hagen, Piepenstockstr. 70-80
Isitma Her hinada yeni dogalgazh merkezi isitma
Is1 Aktarim Radyatdr
Sicak Su Tedariki Merkezi (sicak su kazani)

Sihhi Tesisat Donanimi / WC
Elektrik Tesisati

Enetji Donanimi

Genel Donanim

Yapi Durumu / Korunma Durumu

Dis Tesisler

Enerji Kimligi

Not

Gérev Numarasi; 20-00103

Kuvetli banyolar, ortalama ve giinimiz sartlanna uygun donanim

ivi (tamamlandiktan sonra)

~ lyi (tamamlandiktan sonra)

ortalama / giinlimilz kogullartna uygun (tamamlandiktan sonra)
iyi (tamamlandiktan sonra)

Bina baglantilart arsanin sintrtan :g;erlsmde / tahkimath b05 alanlar /
yesil alanlar

Imarll bir arsanin, konutun veya kismi milkiyet potansiyel alicilaring,
kiracilarina, icarcilarina veya Leasing alicilarina esas itibariyle enerji
kimligi gosteriimeli veya verilmelidir (EnEV Madde 16 Fikra 2). Kogik
binalar ve tarihi eser nitelijindeki yapilar bu diizenlemenin digindadir
(EnEV Madde 16 Fikra 5). Esas itibariyle mevcut yapilar igin enerji
kimlikleri ya hesaplanmig eneriji ihtiyacina gére ya da olr;ulen enerji
sarflyatlna gére tanzim edilir.

Yukaricla belirtilen donanim tzelifklerl planfanmig durumu esas almakfadir. Yap!
tarifinde yalnizca séz konust bina tipinin smiflandinimast bakimmdan &nemii olan
temel Ozelfikler yer almaktachr. Buradaki bilgiler bu bakimdan baskin nitelikieki
donanimiart ve modelleri esas almaktachr. Bazi alanlarda farkihkiar ofabilir.
Buradaki tarifin amact direfim maliyetinin veya kiralama esaslanimn belilenmesinde
bir esas olugturmakbr. Binanin ve dig fesislerin baz! noktalarinda foplam deder
fzerinde etkisi olmayan farkdtikiar bulunabilir. Eger varsa hazir mutfak dolaplar
degerlemne ¢ergevesinde dikkate alinmaz.

Sayfa 10/ 30
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Konut Apartmani

58119 Hagen, Piepenstockstr. 70-80

- Ekspertiz -
4 Tapu Sicili
Suret Tarihi: 08/08/2019

Yerel Mahkeme Hagen
Tapu ve Millkiyet Kiitiigd (BV)

Tapu Sicili Mirdarliga Cilt/ BY Tapu Sicili Ada Pafta{lar) Alan (m?)
' Yaprak Sira No Bélgesi (Flur) [Flurstiick(e)]
Hehenlimburg - 8645 8 Hohenlimburg 20 282 18
Hohenlimburg 8645 9 Hohenlimburg 20 283 7.773
Toplam Alan 7.791
Deferleme Konusu Alan 7.791
Departman [, Malik
CPG 2 PropCo S.a.r.l
Departman I, YikOmlenimler / Takyidat
Cilt/ Departman BV Pafta Kayit Notlar Dedjer (€)
Yaprak I.SiraNo  Sira
No _
8645 4 -8 282  Hagen'de yerlesik Mark-E Bu kayit, 282 numarall, 18
Aktiengesellschaft lehine sinirl kigisel metrekare, alt seviye
irtifak hakki (ylksek gerilim serbest paftaya iliskindir. Bu
hatti hukuku ve tsik dalgas: hath bakimdan mevcut
hukuku, kullanim kisiflamasi, yaya ve  yapilagma / kullamm
tasit hukuku). Hak kullamminin devri  kogullan ile ilgili olarak
mirmkan, flgi; 28/08/2013 tarihli tahsis  anlaml bir magduriyet séz
(Yevmiye No: 1081/2013 R, Wuppertal konusu degildir.
Noteri Rhaban Rau). Kayit Tarihi;
12/09/2013.
\‘v\ 'i}}* m.;‘,?éé: I%
370

ALY

Gorev Numarasi; 20-00103
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4.1 Tapu Sicili Hakkinda Agiklamalar

Pafta Belgesi
Tapu Sicili
Tapu ve Miilkiyet Kiitlig

Notlar: Departman Il

Gayrimenkul stofu tapu sicili ile birlikte mevcut plan uyannca
anlasiimaktadir. Gayrimenkuliin biyUkligl de yine ayni sekilde plan
1sidinda makul ve uygun olarak degderlendirilmigtir,

Departman i, Tapu ve Milkiyet KUtugrj ile birlikte bahsi gegen tarihli
bir tapu sicili sureti verilmigtir. Tapu sicili 3. departmandaki muhtemel
kayitiarin bu degerleme bakimindan bir nemi yoktur.

Tapu ve milkiyet sicilinde bagka paftalar da gosteriimektedir. Bu
degetlemede bize verimis bulunan gbrev uyarmca 282 ve 283
numarah paftalar esas alinmigtir.

283 numaral pafta ite ilgili olarak Departmén II'de herhangi bir kayit yokiur.

4.2 Tapu Sicili Disindaki Haklar / Yikiimlenimler / Takyidatlar

imar Yiikiimliiliikleri

Kontaminasyon

Tarihi Eser Korumasi

Arsa Disina Tasma

Diger Hususlar

§‘~ 2 ’b‘s? ula‘&ﬁ;' 2

e

Gorev Numarasi: 20-00103

Hagen Belediyesinin 30/07/2019 tarihli imar yik{mlllokleri bilgi
yazisina gére dederleme konusu 282 ve 283 numaral paftalar ile ilgili
olarak  imar yikimlulikleri dizininde herhangi  bir  kawt
bulunmamaktadir. :

Hagen Beledivesinin 13/04/2016 tarihli kontaminasyon bilgi yazisina
gore dederleme konusu 282 ve 283 numaral paftalar kontaminasyon
sicilinde stpheli alanlar olarak kayth degildir. ‘Yapilan kesif
neticesinde de bu bakimdan sUphe dodurucu hicbir hususa
rastlanmarmistir. Halihazirdaki bilgi seviyemize gére bizler bakimindan
kontaminasyon siphesi ihtimal digl olarak siniflandinimistir. Degerlere
acgisindan kontaminasyonsuz durum varsayilarak hareket edilmisgtir.

Hagen Belediyesinin 22/07/2019 tarihli tarihi eserler bilgi ya2|sma
gbre dederleme konusu yapilar Hagen Beled|yes: Tarihi Eser Sicilinde
yer almamaktadir.

Goruldugl uzere arsa sinirlar digina tagan yapilasma bulunmamaktadir.

Tapu sicili kayitlan disinda bagkalanina ait haklara, yUkGmlenim ve
takyidatlara rastlanmamighir.

Sayfa 12 /30
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Wardin&Schmoranz : : ~ Konut Apartmarti
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5  Arsa Degerinin Tespiti

Arsa Payi Alant No Ana Alan 1. yan alan 2. yan alan getiriye uygun
evet/hayw
Agrkfama (m?3  |avro/m?* {(m3  |avro/m* (m?%  avro/m? Arsa dederi
1 | Pafialar: 282, 283 7.791 90 ' ja 701.190
Arsa de@éri (getirisi olan kisim}) 701.190
Arsa degeri {getirisi olmayan kisim) : : 0
ARSA DEGERI (toplam) 701.000

Gelir degerinin %28'ine denktir.

5.1 Arsa Degeri Hakkinda Aciklamalar

Tespitte Bagvurulan Esaslar Arsa dederi esas itibariyle, arsa kalitesi ve altyapl durumu bakimindan
' degerleme konusu gayrimenkule denk olan benzer gayrimenkullerin

fiyatlanindan yardim alinarak fiyat karsilagtirmasi yapilmak suretiyle

belirlenmelidir. Bu deger, sz konusu degerin halihazirda ve bundan

sonrasl igin uygun kabul edilecedi éicude belirlenir. Yetkili bifirkigiler

heyeti tarafindan gayrimenkul degierleri icin tetkik ve tespit edilmis

arsa rayic deferleri (dolayl kargilagtima degeri yontemi) ve kendi

~ karsilastirma fiyatlarimiz (dolaysiz kargllagtirma dederi yéntemi)

dikkate alnir.

Arsa Rayic Dederi Hagen Belediyesi Bilirkigiler Heyeti, defierleme konusu gayrimenkulln
bulundugju alan igin bélgesel arsa referans degerini agagidaki gibi
belirlemistir: :

Rayi¢ Dederi : 100 €/m? {altyapt katki payindan muaf)
(bélgesel)

Referans Tarih : 01/01/2020

Kullanim TOrd : Mesken bélgesi

Ingaat Tipi : 3ila 6 katl

Mesken Emsal Degeri (KAKS) : 0,6

Mintika : Hohenlimburg

Gayrimenkul Degerleme Yénetmeligi (ImmoWertV) Madde 16 Fikra 1
ve BauGB Madde 196 uyarinca arsa rayic degderi, esas itibariyle
birbirinin aynisi kullanim ve deder kosullarina sahip bir bélgede igin
satig fiyatlanndan hareketle befirlenen ortalama arsa degeridir.
Ozellikleri bu bélge igin tipik nitelikte olan bir gayrimenkul (referans
gayrimenkul} veya bir referans defer bolgesi esas alinir. Her bir
gayrimenkuliin dederi etkileyen konum, tlr, kullamim 6lculeri, arsa
dzeliikleri, altyapi durumu ve arazi yapilanmasi gibi ézelliklerindeki
farkhlikiar degerinin referans degerden farkh olmasiha neden

‘ olmaktadir,
=1 ‘
\(Q:Q;:::;,-‘ -
Gorev Numarasi: 20-00103 ) Sayfa 13 /30
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Gikarim

Uygun Arsa Degeri

e
& ‘iﬂsr mgf*f}/

_'.:u.':’g—“

Gérev Numarasy: 20-00103

Degerleme konusu gaynmenkul icin referans degerden hareketle
asadidaki arsa defieri ¢crkanimistir.

Degerieme konusu gayrimenkul deder bakimindan énemli olan emsal
(KAKS) agisindan bakildiginda referans gayrimenkule gére daha
distik degerlendiriimis. Referans deder 0,6 oraninda mesken emsal
degeri (KAKS) esas almaktadir (cevirme katsayisi= 0,85). Deferleme
konusu gayrimenkuliin mesken emsal dederi yaklagik 0,3'tir (cevirme
katsayisi= 0,76). 10 avro / m® oraninda yararlanma tenzilati uygundur.
Bu nokfada emlak piyasasi raporundaki ilgili cevirme katsayisindan
yararlantimistir.

Ozetle bu degerleme vakasinda 'uygun arsa degeri 90 avro / m? olarak
belirlenmigtir.

Sayfa 14/ 30
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Wardin&Schmoranz Konut Apartmani
- Ekspertiz - 58119 Hagen, Piepenstockstr. 70-80

6 Getiri Degerinin Tespiti / Rayi¢ Deder (tamamiandiktan sonra)

Kuollanim
Binada . RND Arhs Miktar | Alan Kira (avroim?®} Briit lArsa
' getiri faizlendir
{RoE) me
Kulfamm / Agikiama Yl % Adef m? Plan Piyasa € €/a
Konut / 36 daire / zemin '
w | A | kattan 2. kata 50 | 4,50 36| 2.078] 647 6,471 161.336| 31.554
Park veri (konut} / 15 bog
w | A | park veri 50 | 4,50 15 0,00 0,00 0 0
w = konut, g = ticari @50 @450 £51  £2.078 : £161.336 = 31.554
Isletme Giderleri (ayr ayri)
‘ Kullarm Bakim Yénetim MAW Dider Toplam
Binada &/m? EME &/m?
Kuflamim / Agiklama (/Stk.) % HK {/Sth.} % RoE | % RoE{ (/Stk) | % RoE | % Rok&
Konut / 36 daire / zemin kattan-2. ) '
w| A |kata 12,00 280 6,2 2,0 23,7
Park yeri (konut) / 15 bos park -
w| A |yer 25,00 20 2,0
w = konut, g = ticari '
Gayrimenkuliin piyasa sartlarinda elde edilebilir yillik briit getirisi 161.326
- Bélugtirlemez igletme giderleri 24,1% 38.918
Gayrimenkuliin piyasa sartlarinda elde edilebilir yilhik net getirisi 122.418
- Arsa degeri faizlendirme tutar 31.554
insai yapilarin piyasa sartlarinda net getiri pay ' ‘ ' 90.864
x ortalama nakit deger faktort 19,76 '
Insai yapilarin getiri degeri
¥ Nakit kullanim degerleri (RoE - istetme giderler! - arsa degerl faizlendirmesi) x nakit deger 1.795.482
faktorix ' ' :
+ arsa dederi 701.000
Getiri Defjeri {yuvariatilmamisg) : 2.496.482
Tamamlandrktan sonra RAYIG DEGER (yuvarlatiimig) - . 2.500.000
Gérev Numarasi: 20-00103 Sayfa 15/30
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6.1 Getiri Degeri Hakkmc_ia Aciklamalar

Tespitte Bagvurulan Esaslar

,ns-L

:% H\(‘“i’lr'&iﬁ \

TR g,

Gérev Numarase. 20-00103

Ingai tesislerin getiri dederi tespit edilitken der piyasa sartlarinda elde
edilebilmesi miimkiin getirilerden hareket edilmelidir. Eder getiriler
éngérilebilir bir stregte degdisebilecekse veya piyasa gartlarinda elde
edilebilecek olan tutarlardan ciddi miktarda farklilk gosterebilecekse

1).

Brit getiri, gayrimenkulin usuline uygun olarak isletiimesi ve
mevzuatlara uygun olarak kuflaniimasi durumunda strekli elde
edilebilir olan, kogullarla gére farazi, buttn gelirleri, zellikle de kira ve
icar gelirleri ile birlikte tazmin edilen giderleri kapsar. igletme giderlerini
karsilayabilmek icin paylastinlan ve bu sekilde giderler igin ddenen
paralar dikkate alinmaz,

Isletme giderleri ise amortisman, oladan isletme sartlarinda strekli
olarak ortaya gtkan yonetim giderleri, isletmecilik giderleri, bakim
giderleri ve kira getirilerinden mahrum kalma riskidir, Bagkalarina .
paylagtirlarak tahmil edilen giderler dikkate alinmaz. Bu noktada kural
olarak kalan kullamim siresi dikkate alimip usuline uygun islétme
esaslarina uygun olarak deneyimlerden hareket edilmelidir,

Net.getiriden,arsa degerine uygulanacak olan uygun bir faiz crani ile
elde edilecek defer distlmelidir. Faizlendirmede kural olarak toplu
para biriktirilicken esas alinan taginmaz faiz crani esas alinmalidir.

Arsa degerine uyguianan faiz tutan dosiimis haliyle net getiri tutanina
ImmoWerty Ek 1'deki garpan uygulanarak ana para tutan elde
adilmelidir. Bu noktada insai tesislerin kalan kullamim siiresi ile emlak
faiz oranindan hareketle ulagilan ¢arpan esas alinmalidir.

Kalan kullanim siresi olarak ise bu noktada ingai tesislerin usuliine
uygun olarak korunmalan ve isletilmeleri durumunda ekonomik olarak
kullanimina devam edilebilecedi kadar yil kabul edilir {bakiniz: ayni
deder hakkinda agiklamalar).

ImmoWertV Madde 17 Fikra 2 Cimle 2 hilkminde ayrica
"kolaylagtirimis yonteme" bagvurulmasi da dngérilmistir. Buna gdre
arsa deferi faizlendirmesinden kesinti yapiimaz ve iskonto
uygulanmig arsa degeri dikkate alinir.

Rayic dederi etkileyen ve tespit sirasinda heniiz d|kkate alinmamig
olan kosullar girdiler veya giktilar olarak veya baska uygun sekillerde
dikkate aknir,

Ozellikle de getiri yaklagimiyla veya kalan kullanim sliresinde uygun
degisikik  yapilmak suretiyle dikkate alinmadiklan  takdirde
gayrimenkuliin reklam amagl kullanimi, mesken ve kira hukukundan
dogan baglliklar ve yapilann normal durumu dikkate alinmalidir.

Sayfa 16 /30
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Wardin&Schmoranz
- Ekspertiz -

Konut Apartmani
58119 Hagen, Piepenstockstr. 70-80

Yapi Sayilan f Mesken Alanlan

Toplam ve Kalan Kullanim Siiresi

Modernizasyon /
Onarim Kalintilan

insai Tesislerin Getirisi

Fiili Kiralar

Siirdiiritlebilir / Piyasa
Sartlaninda Kiralar

Gorev Numarasi: 20-00103

Brit taban (BGF) ve mesken alanlarn kendimiz &lgim yapmadan
mevcut evraklardan elde edilmis veya bunlardan hareketle tahmini

_olarak belirlenmigtir.

Acilimt :
yaklagik 2.078 m? konut alani: yaklasik 3.636 m? briit taban= yaklagik 0,57

Yapilasma orani mevcut taginmaz ozelliklerl agisindan uygun ve
makul olarak degerlendiriimelidir.

Kalan kullarim siresi (RND), ozellikle de kalan skonomik kullamm
siiresi esas itibariyle toplam kullanim siresinden hareketle bufunur ve
bu tutar daha ziyade gelecek igin bir dngdridir ve gegmisten gelen
deneyimlere dayanir.

Fiili insaat yili : 1964 civari
Modernizasyon / Restorasyon  : 2018/2020
Toplam Kullanim Siiresi : 60 yil (hazir yapi)
Kalan Kullamm Stresi B0yl

Kalan ekonomik kullanim siiresi modernizasyon galigmalar
tamamlandiktan sonraki planlanan durumu dikkate almaktadir.

Modernizasyon ¢alismalar tamamlandiktan sonra ki durumda ayiplar ve
hasarlar bulunmayacad varsaylimaktadir.

Medernizasyon ¢aligmalan tamamlandiktan sonra, bize verilmis olan
beklenen kira gelirleri listesine gore ortalama 8,47 €/m* konut alan
kadar kira getirisi 6ngdrilmektedir. Kiracilar listesi ve ylzélglimi
bilgileri . rapora eklenmistir. Modernizasyon calismalan
tamamlandiktan sonra gincel kira listesi ibraz edilmek suretiyle fiili
kira girdileri belgelendirlimelidir.

Gayrimenkuliin bulundudu konumda piyasa sartlanindaki benzer kiralar
esas alinmalidir, Piyasa sartiarindaki benzer kira, normal tutarlarin
Uzerinde olmayan kira bedelidir, Normal tutarlar ise, tir(, blylklogo,
donamimi, nitelikleri ve konumu bakimindan benzer olan ve fiyat
badlayicihg bulunmayan konut alaniari igin édenen tcrettir.

Hagen'deki kiraltk konutlara (Guncellik: 01/11/2019) bakildiginda benzer
kiralar asadidaki gibidir:

Ingaat Yili Grubu : 1995 - 2001 {farazi ingaat yili dikkate ahnmisgtir)
Kira Arahg: : 6,00 - 6,60 €/m* konut alani (ortalama: 6,30
€/m? konut alam) '

Komisyoncular Dernedi (IVD) 2018/2020 mesken fiyatlari durum
raporunda Hagen'de ortalama konut degerine sahip konutlarda
ortalama kira tutarini 5,78 €/m? konut alani ve yiksek konut dederine
sahip konutlarda ise 7,25 €/m? konut alani gosterilmistir (yap! stogu,
yeniden kiralama / yeni séziesme kirast).

Capital Immobitien-Kompass'ta (Capital Gayrimenkul Pusulasi) Hagen-
Hohenlimburg igin konut sto§undaki genel kargilagtirma arahgi 4,65 -
8,94 €/m2 konut alani (ortalama: 5,62 €/m? konut alani) olarak
belirtilmisgtir.

Sayfa17 /30
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isletme Giderleri

Gayrimenkul Faizlendirme Orani

Sonucun Makulliigii

Gérev Numarasi: 20-00103

Gayrimenkuldeki  konutlar agisindan  bakildiinda  konutlatin
buyUklagi, tird, ortalama ve giinimiz sartlanndaki donanim
ozellikleri (tamamlandiktan sonra), nitelikleri, tamamlandiktan sonraki
fyi durumu ve konumlan ile difer faktorleri dikkate aldidimizda
ortalama 6,47 €/m? kontu alam kadar kira bedeli (planlanan kira=
piyasa sartlarina uygun ve strddrllebilir olarak tammilanabilir.

Bos park yerleri icin ayrica kira uygulanmaz. Bunlar farazi olarak kira
bedeline dahildir. Isletme giderleri esas alinu.

[sletme giderleri Rant Degerleri Yénergesi ve Il BVO sgartlarina
uyularak dikkate alinir ve elimizdeki deferler deferleme konusu
emlak icin uygundur. Kira getirilerinden mahrum kalma riski ve bakim
ve yonetim giderleri benzer milklerden deneyimlerle elde edilen
deerlere gére belirlenir. Belirlenen rakamlar elimizdeki bu degerleme
vakasinda fasinmazin tiriinli, taginmazdaki alanlarin kullanimim,
donanimi ve taginmazin durumunu dikkate afmigtir,

Gayrimenkul faizlendirme orani, gayrimenkuiln rayic deferine piyasa
sartlartnda uygulanacak olan ortalama faiz oranidir. Bilirkigiler. heyeti
son piyasa raporunda gayrimenkul faizlendirme oranini belirlemistir.

Hagen Belediyesi Bilirkisiler Heyeti gincel 2020 emiak piyasast
raporunda agagidaki gayrimenkul faiziendirme oranin yayimlamistir:

8 daireden itibaren
konut apartmanlarinda 1 %4,9 (+/-1,4)

Fakat gayrimenkul faizlendirme orani elestirel bir yaklasim olmadan

genel olarak her taginmaza uygulanamaz. Esas itibariyle gayrimenkul

faizlendirme orant belirlenirken somut vakanin kendine 6zgti kogullan
dikkate alinmalidir; Gayrimenkul faizlendirme orani, gayrimenkuidn
surduriilebilir gelii ne kadar kesinlikten uzaksa bir o kadar {st
seviyede degerlendirilmelidir. Rayig deder hesaplamasinda esas

alinan gayrimenkul faizlendirme orani ayrca kendi-

degerlendirmelerimize ve piyasa gézlemlerimize de dayanmaktadir ve
érnedin  kullamm  tariing, konhumunu, kira bedellerini, binanin
cazibesini, talebi, ekonomik durumu ve serbest satig halinde
halihazirdaki piyasa kosullarimi dikkate almaktadir. '

Siradan mesken konumu, modernizasyon sonrasinda taginmazin
nitelikli 8zellikleri, kullanim tirit, kira seviyesi ve halihazirdaki bélgesel
piyasa kosullar dikkate alindifinda mevcut vakada ortalama %45

~ oraninda  gayrimenkul  faizlendirme  oram  uygun  olarak

degerlendirilmelidir.

Hagen Belediyesinin giincel 2020 Gayrimenkul Piyasasi Raporunda
asafidaki karsilagtirma faktdtleri gosterilmistir:

Konut apartmanian ]
{(siradan mesken konumu) : JRoE'nin 11,0 katt (+/- 2,4)

Konut apartmanlati .
{ortalama mesken konumuy) 1 JRoE'nin 12,2 kati (+/- 3,0}
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Wardin&Schmoranz
- Ekspertiz -

. Konut Apartman
58119 Hagen, Piepenstockstr. 70-80

Net Baglangig Getirisi {gif)

Alicilar ve Kullanicilar

Kiralanabilirlik

Paraya Cevrilebilirlik / Satilabilirlik

Gérev Numarasr: 20-00103

Bu raporda tespit edilen rayic deder bu kargilagtirma aralidinin
Ustlindedir ve fakat (tamamlandiktan sonraki}) konum o&zellikleri ile
gayrimenkul 6zelliklerini ve piyasanin halthazirdaki durumunu dikkate
aldidimizda makul kabul edilir,

gif'e (Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V.) gére .
net baglangig getirisi mevcut vakada asagidaki gibi tespit edilir:

Briit getiri - likiditeyi etkileyen igletme giderleri
Rayic defer + feri satin alma giderleri

Degerleme konusu taginmaz igcin bu rakam yaklagik %4,6 olup
boylelikle tasinmazin turl agisindan bakildifinda piyasa sartlanna
uygun karsilagtirma verileri araligindadir.

Alicilar: agirikl clarak sermaye yatinmeilan / kullanicilar; konut kiracilar

Ortalama - Modernizasyon calismalari tamamiandiktan sonra konum
ve taginmaz 8zellikleri ve genel talep durumu uyaninca Hagen konut .
piyasasindaki durumu. !

Ortalamanin ~ biraz  (zerinde - Modernizasyon calgmalan
tamamlandiktan sonra konum ve faginmaz ozellikleri ve genel talep
durumu uyarinca bolgedeki yatinm amagci tasinmazlara gére.
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- Gutachien -

: Mehrfamilienhaus
58119 Hagen, Piepenstockstr. 70-80

7  Ozet Sonug

Rayic Deger Getiri Defierine Gére 2.500.000
Karsilastirma parametreleri €/m? oturum kullamim alani 1.200
Yilltk kiranin x kati 15,5
Konut / ticarethane net getirisi 100/0
Briit getirf (RoE/x) 6,5%
Net getiri (ReE/x) 4,9%
Mecur alani Oturum alani 2.078 m?
Kullanim alan; om?
) 2.078 m?
Getiri Yilhm briit getiri 161.336
Yillim net getiri 122.418
Gayrimenkul faizlendirme orani Konut 4.50%
Ticarethane 0,00%
. Ortalama 4,50%
Isletme giderleri Konut 24,1%
Ticarethane %
Ortalama 24,1%
8 Ekler Dizini
Fotograflar
Makro ve mikro konum
Plan (ktsmen)
Kira dékimi {beklenen)
Tanzim Tarihi; 29/09/2020 % ﬁ53ﬁ it oy ok
Alexander Schmoranz MRICS®HETS HypZert (F)
3 Sayfa20/30
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Wardin&Schmoranz Mehrfamilienhaus
- Gutachten - 58119 Hagen, Piepanstockstr. 70-80

1 Allgemeine Angaben / Grundlagen

Beauftragung Die Beauftragung zur Erstellung des Gutachtens tiber die Liegenschaft
erfolgte durch die Herrn Murat Beyazyuz von der Peker GYO A.S., c/o
H.P. Disseldorf GmbH, Cecilienstr. 17 in 40474 Dlsseldorf.

Ortsbesichtigung Die persénliche Ortsbesichtigung erfoigte durch Innen- und Aulienbe-
' sichtigung am 30.10.2019. Es konnten im-Rahmen der Ortsbesichti-
gung neben den allgemein zugénglichen Bereichen (Treppenhguser,
Kellerflachen, Dachflachen) ebenfalls exemplarische Wohneinheiten

besichtigt werden.

Auftragsgemal ist der Zustand nach Fertigstellung zu berlicksichtigen.
Die Aktualisierung des Gutachtens erfolgt auf Basis der zur Verfligung
gestellten Unterlagen sowie Informationen der Eigentimerseite. Eine
erneute Ortsbesichtigung erfolgt nicht. Der Bewertungsstichtag wird fik-
tiv auf den 29.00.2020 festgelegt.

Auflagen
Zu Bestatlgung des ermittelten Marktwertes ist nach Fertigstellung und

Vermietung eine erneute Ortsbesichtigung durchzufiihren. Weiterhin ist
eine ein Nachweis Uber den tatsachlichen Mieteingang nach Fertigstel-
lung durch Vorlage einer aktuellen Mietaufstellung beizubringen.

Anwesende : Bei der Ortsbesichtigung waren ein Vertreter der Eigentimerseite so-
wie Herr Schmoranz vom Sachverstandigenbiro Wardin&Schmoranz
anwesend.

Wertermittlungsstichtag 15.11.2020

Qualitatsstichtag nach Fertigstellung

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt auf den sich der fir die Werter-
mittlung mafRgebliche Grundstickszustand bezieht. Er entspricht dem
Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonsti-
gen Grunden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeit-
punkt mafigebend ist.

Verwendungszweck Das vorliegende Gutachten wurde zum Zweck der Marktwertermittiung
nach § 194 BauGB erstellt. AuftragsgemdRB ist der Zustand nach Fer-
tigstellung zu beriicksichtigen.

Vorliegende Unterlagen - Zur Gutachtenerstellung wurden dem Sachverstandigen folgende be-
wertungsrelevanten Unterlagen kundenseitig zur Verfiigung gestellt:

- Grundbuchauszug vom 08.08.2019

- Flurkarte vom 03.11.2016

- Baulastenauskunft vom 30.07.2019

- Altlastenauskunft vom 13.04.2016

- Denkmalauskunft vom 22.07.2019

- Erschliefungsheitragsbescheinigung vom 28.07.2019

- Grundrisse/Bauzeichnungen vom 01.09.2020

- Flachenberechnung vom 01.09.2020

- BRI-Berechnung vom 01.09.2020

- Mietaufstellung mit Fiachenangaben vom 07.08.2020
(Ist- und Plan-Misten)

- Fotos vom derzeitigen Zustand

Auftragsnummer 20-00103 Seite 3 von 30
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Wardin&Schmoranz
- Gutachten -

Mehrfamilienhaus
58119 Hagen, Piepenstockstr. 70-80

Beschaffte Unterlagen

Gewdéhites Verfahren

Bewertungsumfang

Anlehnung der Wertermittiung

Marktwertermittlung

Auftragsnummer 20-00103

Der Sachversténdige geht davon aus, dass die vom Auftraggeber bzw.
Grundstiickséigentiimer vorgelegten Unterlagen und gegebenen Infor-
matiohen zum Bewertungsstichtag uneingeschrankt Giiltigkeit haben,
uneingeschrankt zutreffend bzw. umfassend sind. Wertrelevante Ein-
flisse beziglich nicht einsehbarer Objektunterlagen bleiben vorbehal-
ten.

Folgende Unterlagen bzw. Auskinfte wurden von Seiten des Sachver-
standigen singeholt:

- Auskunft zum Planungsrecht am 01.11.2019

Im vorliegenden Fall erfolgt aufgrund der Objektart mit Renditeorientie-
rung eine Ableitung des Marktwertes aus dem Ertragswert.

Gegenstand der Bewertung sind die unter Grundbuchangaben aufge-
fohrien Grundstiicke oder Erbbaurechte (falls vorhanden) inklusive der
Gebdude und Aulenanlagen. Nicht zum Bewertungsumfang zéhlen
das auf dem Gruridstiick befindliche Zubeh&r sowie nicht fest mit dem
Gebdude verbundene Zubehérteile und besondere Betriebseinrichtun-
gen. Dies gilt nicht, wenn sie in der Bewertung ausdrieklich genannt
werden.

Grundstiick und Geb3ude mitsamt der gemal § 94 BGB als wesentli-
che Bestandteile geltenden baulichen Anlagen und Pflanzungen. Aus-
geschlossen von der Bewertung wurde Mietersigentum sowie Pachter-
eigentum und sonstiges Eigentum dritter Personen (Scheinbestand-
teile), Kiicheneinbauten, Markisen, Antennen und hicht festeingebaute
Flemente bleiben bei der Sachwertermittlung als Grundstiickszubehor
bzw. kurzfristiges Wirtschaftsgut unberlicksichtigt. Zinsen (2.B. Zwi-
schenfinanzierungszinsen) und Steuern (z.B. Grunderwerbssteuern)
werden nicht berlicksichtigt.

+ Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.06.1960 in der Neufassung vom
23.09.2004; zuletzt geéndert am 20.10.2015

» Verordnung iber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundsticken (Immobilienwertermittiungsverordnung - Im-
moWertV) vom 19.05,2010

+ Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012

* Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

+ Ertragswertwertrichtlinie vom 12.11.2015

+ Verordnurig Uber die bauliche Nutzung der Grundstitcke (Baunut-
zungsverordnung BauNVO) vom 26.06.1962 in der Neufassung vom
23.01.1990

» Burgerliches Gesetzbuch (BGB) vom 18.08. 1896 in der Neufassung
vom 02.01.2002

Nach § 194 BauGB wird der Marktwert durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhn-
lichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
séchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks ohne Ricksicht auf ungewshnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erziglen ware.

Die Definition des Marktwertes findet sich in nahezu identischer Aus-
pragung sowohl in den Intérnational Valuation Standards (IVS), dem
Appraisal and Valuation Manual der Royal Institution of Chartered Sur-
veyors (Red Book) und in den Approved European Valuation Standards
herausgegeben von The European Group of Valuers Association -
TEGoVA - (Blue Book). Er entspricht im Wesentlichen dem Fair Value

Seite 4 von 30
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Wardin&Schmoranz
- Gutachten -

Mehrfamilienhaus
58119 Hagen, Piepenstockstr. 70-80

Besondere Anmerkungen

Auftragsnummer 20-00103

des International Accounting Standards (IAS).

‘Die sinngemaRe deutsche Ubersetzung der ursprlinglich englischen

Definition lautet in ihrer am haufigsten gebrauchten Fassung:

Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, fir welchen ein Vermogens-
gegenstand am Tage der Bewertung zwischen einem verkaufsbereiten
VerduRerer und einem kaufbereiten Empfanger, nach angemessenem
Vermarktungszeitraum, in einer Transaktion im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr, Gibertragen werden solite, wobei jede Partei mit Sach-
kenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.

Diese Definition zeigt, dass der Marktwert ein stichtagsbezogener Wert
ist, der unter Berlicksichtigung der zum Zeitpunkt der Transaktion herr-
schenden Lage auf dem Grundstlicksmarkt und den momentanen all-
gemeinen Wertverhaltnissen abgeleitet wird. Daraus ergibt sich die Tat-
sache, dass der Markiwert eine vom jeweiligen Marktgeschehen abge-
leitete, im Extremfall nur sehr kurze, Giiltigkeit besitzt.

Die Wertermittiung erfoigt unter Berlcksichtigung der Grundstlcks-
marktlage zum Zeitpunkt der Wertermittlung und entwickelt gutachter-

jich den Wert, der voraussichtlich nach Angebot und Nachfrage im™

freien Grundstiicksmarkt erzietbar erscheint.

GeméaR § 8 Abs. 1 ImmoWertV sind zur Ermittlung des Marktwerts das
Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV} einschlieRlich des Verfah-
rens zur Bodenwertermittiung (§ 16 ImmoWertV), das Ertragswertver-
fahren (§§ 17 bis 20 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 21 bis
23 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen, -

Der Marktwert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens
unter Beriicksichtigung der aligemeinen Wertverhéltnisse auf dem

‘Grundstlicksmarkt (§ 3 ImmoWertV) sowie dem Grundstickszustand

am Qualitatsstichtag (§ 4 ImmoWertV) zu bemessen.

Mietverhéitnisse / Ertrége :
Prifungshandiungen des Sachverstandigen hinsichtlich der tatséchli-

chen Zahlungseingange von méglichen Miet- oder Pachteinnahmen er-
folgen nicht. Weiterhin wurde nicht untersucht, ob zurzeit Mietstreitig-

keiten oder Mietprozesse oder Raumungsklagen bestehen oder vorlie-

gen.

Diese Wertermitﬂung ist keine betriebswirtschaftliche Unternehmens-

bewertung. Bei der Berechnung des Ertragswertes werden die Ertrége
beriicksichtigt, die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und norma-
ler Geschaftsentwicklung durch jeden sachkundigen Betreiber der im-
mobilie zu erzielan sind.

Versicherungsschiiz

Es wird zum Wertermittlungsstichtag vorausgesetzt, dass das Bewer-
tungsobjekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art mégii-
cher Schiden als auch in angemessener Héhe der Versicherungs-
summe.

MaBprifungen / Baustoffe / Funktionsprifungen

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Die Beschrei-
bung der baulichen Anlagen beruht auf einer Objektbegehung und re-
flektiert den optisch erkennbaren Gebaudezustand. Zerstdrende Unter-
suchungen wurden nicht durchgefiihrt. Funktionspriifungen beziglich
der Heizungs-, Elektro- und Sanitérinstallationen wurden nicht

Seite 5 von 30
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Wardin&Schmoranz
- Gutachten -

Mehrfamilienhaus
58119 Hagen, Piepenstockstr, 70-80

Urheberschutz

Auftragsnummer 20-00103

vorgenommen. Ebenso wenig wurden sonstige Bereiche, wie zum Bei-
spiel Fenster und Tiren, auf ihre Funktion geprift. Die Beurteilung
eventuell vorhandener-Bauschaden oder Baumangel kann nur durch
entsprechendes Fachgutachter erfolgen.

Grundsatzlich wird unterstellt, dass die bei der Erstellung der baulichen
Anlagen giiltigen einschlagigen Vorschriften und Normen bezugfich
Statk, Schall-Warmeschutz und Brandschutz eingehalten worden
sind. Weiterhin wird die formelle und materielle Legalitét der vorhande-
nen baulichen Anlagen vorausgesetzt. Untersuchungen beziglich
Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder
pflanzliche Schadlinge und Rohrfrak wurden nicht vorgenommen. Auch
wurden die Gebaude nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen und
der Boden nicht nach Verunreinigungen untersucht,

Hierzu sind besondere Fach- und Sachkenntnisse sowie speziefle Un-

tersuchungen durch Sonderfachieute erforderlich. Dies aber sprengt
den Ublichen Umfang einer Grundstickswertermittlung.

Efs erfolgten keine Grenzherstellungen, so dass eventuell vorhandene
Uberbauten nicht beurteilt werden konnten.

Dichtigkeitsprifung
Eine Dichtigkeitspriifung der Entsorgungsleitungen nach § 61a Abs. 3-

5 Landeswassergesetz NRW liegt nicht vor.

Behérdliche Auskiinfte
Fiir miandlich oder schriftlich erteilte behdrdliche Auskinfte kann sei-
tens des Auftraggebers keine Haftung ibernommen werden.

BImSchG / EnEV / TrinkwV

Untersuchungen hinsichtlich Bundesimmissionsschutzgesetz (BIm-
SchG), Energiesparverordnung (EnEV) - insbesondere Nachristungs-
pflichten - und Trinkwasserverordnung (TrinkwV) wurden nicht ange-
stelit.

Das Gutachten genieft Urheberschutz. Das Gutachten ist nur flr den
o.a. Verwendungszweck zum Bewertungsstichtag guiltig. Eine darliber
hinausgehende Verwendung - insbesondere eine Weitergabe an Dritte
- ist nur zulassig, wenn der Sachverstandige zuvor befragt wurde und
seine Einwilligung dazu gegeben hat. Eine Verdffentlichung des Gut-
achtens bedarf in allen Fallen der vorherigen schriftlichen Einwilligung
des Sachverst&ndigen. Vervielfaltigungen sind nurim Rahmen des Ver-
wendungszweckes des Gutachtens gestattet. Untersuchungs- und Gut-
achtenergebnisse diirfen zu-Zwecken der Werbung durch den Auftrag-
geber nur mit schriftlicher Zustimmung des Sachversténdigen und nach
vorheriger Billigung des Wortlauts und der Art der Darsteliung der Wer-
bung verwendet werden. :

Der Sachverstandige haftet nur fir vorsatzliche Handlungen sowie
grobe Fahrléssigkeit und zwar unabhéngig davon, ob es sich um ge-
setzliche, vertragliche oder auRervertragliche Ansprlche, gieichgilltig
aus welchem Rechtsgrunde, handelt. Alle dariber hinausgehenden
Schadehersatzanspriiche sind ausgeschlossen. Mit Ausfertigung die-
ses Gutachtens werden nur Rechte zu Gunsten des Auftraggebers be-
grindet. Dritte kénnen gegen den Unterzeichner keine Rechte - auch
nicht im Wege der Abtretung - geltend machen.
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Wardin&Schmoranz
" - Gutachten -

Mehrfamilienhaus
58119 Hagen, Piepenstockstr. 70-80

2 Beurteilung der Lage

Makrolage

Mikrolage

Auftragsnummer 20-00103

Die kreisfreie Grofistadt Hagen liegt im Regierungsbezirk Arnsberg
und befindet sich ca. 17 km stidlich des Stadtzentrums von Dortmund.
Die Stadt beherbergt rd. 189.000 Einwohner (Stand: 31.12.2018), ist
Teil der Metropolregion Rhein-Ruhr und -bernimmt innerhalb des
Oberbereichs Bochum/Hagen die Funktion eines Oberzentrums. Ha-
gen ist zudem Universitatsstandort. Darliber hinaus miindet die Lenne
bei Hagen in die Ruhr, Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag
30.08.2018 fur Hagen insgesamt ca. 68.500 sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigte am Wohnort bzw. rd. 70.400 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort bei einem positiven Pendler-
saldo von 1.917 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden
4.041 ortsansassige Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von Ha-
gen wird dabei mafigeblich von den Branchenclustern der Metall- und
Handelsindustrie geprégt.

Hagen wird laut dem Landesbetrieb fir Information und Technik Nord-
rhein-Westfalen bis zum Jahr 2040 ein deutliches Bevélkerungsdefizit
in Héhe von -3,9 % im Vergleich zum Indexjahr 2018 verzeichnen. Die
Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur fur Arbeit in Hagen
derzeit 12,6 % (zum Vergleich: Nordrhein-Westfalen: 8,2 % und
Deutschland: 6,4 %, Stand: August 2020}.

EH-relevante Kaufkraftkennziffer 1629
Umsatzkennziffer :105,9
Zentralitatskennziffer 1 114,0

Quelle: SIHK zu Hagen; Stand 2019

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil "Hohenlimburg®, ca.
9 km dstlich des Stadtzentrums von Hagen im dstlichen Stadtrandbe-
reich in einem Wohngebiet. Die Umgebungsbebauung zeichnet sich
entsprechend der Lage in einem Wohngebiet gleichermallen durch
Mehrfamilienwohnh&user (tw. hochhausartig) sowie durch Einfamili-
enhduser aus. Am Ende der "Piepenstockstrale” ist zudem eine Kin-
dertagesstétte. Weiterhin befinden sich im weiteren Umfeld gewerblich
genutzte Grundstlicke und Waldflachen. In einem Umkreis von ca. 2
km um das Bewertungsobjekt sind neben diversen Lebensmittelmark-
ten (z.B. "Aldi", "LidI", "Rewe") auch einige Restaurants und Cafés vor-
handen. Der periodische Bedarf kann somit in der weiteren Umgebung
gedeckt werden. Weiterhin verfugt Hagen Gber alle géngigen Schular-
ten und die arztliche Primarversorgung ist ebenfalls vor Ort gewéhr-
leistet. Bedingt durch die Nahe zum eingangs erwéhnten Fluss
("Lenne") existieren ausreichende Naherholungsméglichkeiten im -
Umfeld der Immobilie. Die Parkplatzsituation im &ffentlichen Stralten-
raum ist aufgrund der Stadtrandlage weitestgehend entspannt. Das
Bewertungsobjekt verfligt dariiber hinaus Uber 15 zugehérige Aullen-
stellplatze. Die Wohnlage ist insgesamt als einfach zu beurteilen.

Verkehrsinfrastruktur

Hagen ist (tber die BundesstraBe B7 sowie liber die Autobahnen A48,
A45 und A1 an das Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom
Objektstandort ausgehend néchstgelegene Auffahrt zur vorgenannten
Autobahn A46 liegt rd. 3,2 km nordwestlich (Straenentfernung) bei
der Anschlussstelle "Hagen-Elsey". Die Bushaltestelle "Piepenstock-
strale" befindet sich in der unmittelbaren Umgebung der Liegenschaft
und bietet iber die hier verkehrenden Busse weiterfuhrende Verbin-
dungen zu relevanten Verkehrsknotenpunkten innerhalb des
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Wardin&Schmoranz Mehrfamilienhaus
- Gutachten - 58119 Hagen, Piepenstockstr. 70-80

Stadtgebiets, welches groftraumig erschlossen und damit gut erreich-
harist. Eine giinstige Anbindungsméglichkeit an den Schienenverkehr
besteht Uber den néchstgelegenen Bahnhof "Hohenlimburg". Die Dis-
tanzen zu den nachstgelegenen Uberregionalen Verkehrsknotenpunk-
ten des &ffentlichen Personenverkehrs betragen ca. 9,5 km zum ICE-
Bahnhof "Hagen Hbf" bzw. rd. 59 km zum mternatronalen Verkehrs-
flughafen "Dusse]dorf"

3 Objekt-/Grundstiicksbeschreibung

Kurzbeschrelbung der Aufbauten  Auf dem Grundstiick befinden sich 3 unterkellerte, 3-geschossige Dop-
pelmehrfamilienwohnh&user mit insgesamt 38 Wohneinheiten. Die
Wohnungen verteilen sich auf eine Flache von rd. 2.078 m* WF (Woh-
nungsgroien zwischen rd. 53 - 63 m2 WF). Das Objekt mit Baujahr um
1964 und wird zurzeit aufwendig saniertymodemisiert (siehe Fotodoku-
mentation / Bilder wurden von der Eigentimerseite zur Verfiigung ge-
stellt). Nach Fertigstellung weist das Objekt einen guten Bau- und Un-
terhaltungszustand mit mittlieren, zeitgeméRen Ausstattungsmerkma-

len auf.
Grundstiickszuschnitt StraBenfront "Piepenstockstr.: rd. 125 m / Mittlere Tiefe: rd. 85 m
Grenzverhdltnisse Die Grenzverhaltnisse nach dem Kataster sind geregelt. Das Grund-

stiick ist vermessen.

Wirtschatftliche Einheit Das Bewertungsgrundstick stellt eine wirtschaftliche Einheit dar.

Oberflache Geneigte und unregelmaRig zugeschnittene Grundsticksfléche. Das

: Grundstiick liegt im Héhenbereich des Strallenniveaus und der Nach-
bargrundstiicke.

Beschaffenheit . Tragfahige Baugrundverhaltnisse und ein normaler Grundwasserstand

werden vorausgesetzt.

Anschliisse Die baulichen Anlégen sind an die vorhandenen &ffentlichen Ver- und
: Entsorgungsleitungen angeschlossen.

ErschlieBung Das Objekt ist ortsiiblich erschlossen, so dass die aufstehenden bauli-
chen Anlagen funktionsgerecht genutzt werden kénnen,

ErschlieBungsbeitriage Gemal der zur Verfugung gestellten ErschlieRungsbeitragsbescheini-
‘ ' gung der Stadt Hagen vom 29.07.2019 werden keine Erschliefiungs-
beitrage nach BauGB mehr erhoben. Ob und wann bei Vorliegen der
Voraussetzungen ein Beitrag nach landesrechtlichen Vorschriften zu
fordern ist, kann nicht mitgeteilt werden. Fiir die Bewertung wird davon
ausgegangen, dass Erschliefungskosten und Abgaben nach BauGB
und KAG abgerechnet und bezahlt sind. Das Grundstiick wird in diesem
Sinne erschliefungs- und kanalanschlussbeitragsfrei bewertet.

f@‘\ﬁﬂﬁﬂ@fp[anung Das Bewertungsobjekt befindet sich im Beteich nach § 34 BauGB. Ge-
& ;;‘i“s"' & N maf § 34 BauGB in der Fassung vom 08.12.1986 ist in einem solchen
Fall eine Bebauung zuldssig, wenn sie sich nach Art und Maf der bau-
lichen Nutzung in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die
ErschlieRung gesichert ist. Das Orishild darf nicht beeintréchtigt wer-
den. Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als Wohnbaufléche dar-
gestellt.

Auftragsnummer 20-00103 . Seite 8 von 30
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3.1 Baubeschreibung

Objektart

Baujahr

Sanierung/Modernisierung

Wohneinheiten
Stellplitze

Bauweise

Zuschnitt / Grundrisslﬁsungen

Art

Rohbau
Geschosse
Keller

Aulenwinde /| Fassade

Innenwiéinde
Decken
Treppen
Dach

Ausbau
Fenster / Belichtung

Tiren

Boden belage

Anmerkung
Eine Baugenehmigung der vorhandenen Aufbauten wurde nicht vorge-

legt. Es wird die Legalitat der vorhandenen Bebauung und Nutzung vo-
rausgesetzt.

3 Mehrfamilienwohnh&user
1964

2019/2020 / die Modernisierungsmalinahmen sind noch nicht abge-
schlossen

36 / 12 Wohnungen je Wohnhaus

15 Freistellplétze

Massivbauweise |/ Betonskelett-Konstruktion / Fertigelemente
funktionsgerechter Zuschnitt mit zweckmaRigen Grundrissen / je
Wohnhaus 2 Hauseingénge / je Hauseingang als Zweispanner konzi-

piert / die Wohnungen haben rlckssitig Balkone

freistehend

KG/EG/1.-2. 0G
die Wohnh&user sind jewsils voll unterkellert

Beton im KG / Betonfertigteile im EG bis 2. OG / verputzte Fassaden-
bereiche mit WDVS

tiw. aus statischen Griinden massiv / iberwiegend leichte Trennwénde
massiv / Baton
Massivtreppen

Flachdacher mit bituminéser Abdichtung

Kunststofffenster mit Isoliarverglasungen
Hoiztiiren zwischen Stahlzargen angeschlagen
Fliesen / Laminat

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

Seite 9 von 30
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Wardin&Schmoranz

: Mehrfamilienhaus
58119 Hagen Piepenstockstr. 70-80

- Gutachten -
Heizung neue Gaszentralheizung je Gebaude
Wirmelibertragung Heizkérper
Warmwasserversorgung zentral (Warmwasserspeicher)

Sanitdrausstattung / WC
Elektroinstallation
energetische Ausstattung
Gesamtausstattung
Bau-/Unterhaltungszustand

AuBenanlagen

Energieausweis

Hinwaeis

-;n-n“...

w“ W\ms;,, y
r%

AT Au‘}fr:a’g/s/nummer 20-00103

R

Wannenb#der in durchschnittlicher und zeitgeméafer Ausstattung
gut {(nach Fertigstellung)
gut {nach Fertigstellung)

mittel / zeitgemal (nach Fertigstellung)

- gut (nach Fertigstellung)

" Hausanschliisse innerhalb der Grundstiicksgrenze / befestigte Freifla-

chen / Griinflichen

Einem potenziellen Kéufer, Mieter, Pachter oder Leasingnehmer eines
bebauten Grundstiicks, Wohnungs- oder Teileigentums ist grundsétz-
jich der Energisauswsis vorzulegen bzw. auszuhéndigen (§ 16 Abs. 2
EnEV). Ausgenommen hiervon sind kleine Gebdude und Baudenkma-
ler (§ 16 Abs. 5 EnEV). Grundsatzlich kénnen Energieausweise flir be-.
stehende Gebaude entweder auf der Grundlage des berechneten Ener-
giebedarfs oder des gemessenen Energieverbrauchs ausgestellt wer-

" den.

Die angefifite Bau- und Ausstattungsheschreibung bezieht sich auf den geplanten
Zustand. Die Baubeschreibung umfasst nur die wesentfichen Merkmale, dis filr die
Klassifizierung des Jeweiligen Gebéudetyps notwendig sind. Die Angaben bezighen.
sich insoweit auf dominierends Ausstalfungen u. Ausfifrungen. In Teilbereichen
konnen Abwelchungen vorliegen. Die Beschreibung dient als Grundiage fir die Er-
mittlung der Herstellungskosten bzw. der Mietansétze. Es kdnnen Abweichungen in
den einzeinen Bereichen der Gebdude und Aullenanlagen auftreten, die jedoch auf
den Gesamtwert keine Auswirkungen haben. Einbaukilchen, falls vorhanden, blef-
ben im Rahmen der Wertermitflung ohne Bericksichtigung.

Seite 10 von 30
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.58119 Hagen, Piepenstockstr. 70-80

4 Grundbuch

Auszug vom; 08.08.2019
Amtsgericht:  Hagen

Bestandsverzeichnis
Grundbuch von . “Band/ Lfd. Nr. Gemarkung ~ Flur Flurstiick(e) Fldche (m?)
Blatt BV | :
Hohenlimburg 8645 8 Hohentimburg 20 282 18
Hohenlimburg 8645 9 Hohenlimburg 20. 283 7.773
Gesamtflache 7.791
davon zu bewerten 7.791
Abteilung I, Eigentimer
CPG 2 PropCo S.ar.l
Abteilung Il, Lasten / Beschrénkungen
Band/ Lfd.Nr Lfd.Nr. Flur- Eintragung Bgmerkung Wert (€)

Blatt Abtll. BY stiick

Be4s5 4 8 282

Beschrénkte persénliche Dienst-  Diese Eintragung bezieht

barkeit (Hochspannungsfreilei- sich auf das untergeordnete
tungsrecht und Lichtwellenleiter-  Flurstilck 282 mit 18 m?. In-
recht nebst Nutzungsbeschrén- sofern besteht keine signifi-
kung; Geh- und Fahrrecht) fir kante Beeintrachtigung in
Mark-E Aktiengesellschaft, Ha- Bezug auf die vorhandene
gen. Die Uberlassung der Aus-  Bebauung/Nutzung.

bung ist gestattet. Bezug: Bewil-
ligung vom 28.08.2013 {(UR-Nr.
1081/2013 R, Notar Rhaban Rau,

. Wuppertal). Eingstragen am

12.09.2013.

Auftragsnummer 20-00103
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- Gutachten -

Mehrfamilienhaus
58119 Hagen, Piepenstockstr. 70-80

4.1 Erléu-terungen zum Grundbuch

Fiurstlicknachvolizug

Grundbuch

Bestandsverzéichnis

Anmerkung Abteilung Il

Der Grundbuchbestand ist anhand der vorliegenden Flurkarte in Zu-
sammenhang mit dem Grundbuch nachvollziehbar. Ebenfalls wurde die
Grundstlicksgréfie anhand der Flurkarte plau5|b|I15|ert und far ange-
messen beurteilt.

Ein Grundbuchauszug mit genanntem Datum mit dem Bestandsver-
zeichnis und mit der Abteilung 1l konnte zur Verfligung gestellt werden.
Eventuslle Eintragungen in der 3. Abteilung des Grundbuches sind fiir
diese Wertermittlung ohne Bedeutung.

Im Bestandsverzeichnis sind weitere Flurstiicke aufgefiihrt. Grundlage

dieser Wertermittlung bilden auftragsgemani die Flurstiicke 282 und -

283.

In Bezug auf das Flurstilck 283 sind keine Eintragungen in Abteilung 1l
vorhanden,

4.2 Rechte / Lasten / Beschrankungen auBerhalb des Grundbuches

Baulasten

Altlasten

Denkmalschutz

Uberbau

Sonstiges

Auftragsnummer 20-00103

Gemalt der vorliegenden Baulastenauskunft der Stadt Hagen vom
30.07.2019 bestehen in Bezug auf die zu bewertenden Flurstiicke 282,
283 keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis.

Gemal der vorliegenden Altlastenauskunft der Stadt Hagen vom
13.04.2016 sind die zu bewertenden Flurstiicke 282, 283 nicht als Ver-
dachtsflache im Altlastenkataster aufgefiihrt. Auch aus der durchge-
fihrten Ortsbesichtigung ergaben sich diesbeziiglich keine Verdachts-
momente. Hierauf wird der Altlastenverdacht im derzeitigem Kenntnis-
stand aus Unterzeichnersicht als unwahrscheinlich eingestuft. Fiir die
Wertermittlung wird insofern von einem altlastenfreien Zustand ausge-
gangen.

Gemalk der vorliegenden Denkmalauskunft der Stadt Hagen vom
22.07.2019 sind die zu bewertenden Gebdude nichtin der Denkmalliste
der Stadt Hagen aufgefthrt,

Augenscheinlich sind keine Uberbauten vorhanden.

Es liegen keine Hinweise fir weitere Rechte Dritter sowie Lasten und
Beschrénkungen auflerhalb des Grundbuches vor.

Seite 12 von 30
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5 Bodenwertermittlung

Grdst.-teilflache-Nr. Hauptfliche Nebenflache 1 Nebenfldche 2 rentierlich ja/nein
Bezeichnung ' {m? €/m* {m? &m? (m3 &m* Bodenwert
1 | Flurstiicke 282, 283 : 7.791 20 _ ja 701.190
Bodenwert (rentierliche Anteile) 701.190
Bodenwert {unrentierliche Anteile) 0
BODENWERT (gesamt) _ 701.000

Entspricht 28% des Ertragswertes

5.1 Eriéuterungen zum Bodenwert

Ermittlungsgrundiagen Der Bodenwert ist grundsatzlich durch Preisvergleich unter Heranzie-
hung von Preisen fir Vergleichsgrundstiicke zu ermitteln, die hinsicht-
lich der Grundstlicksqualitat und des ErschlieBungszustandes mit dem
Bewertungsgrundstiick ibereinstimmen. Er wird so ermittelt, dass er
gegenwartig und auf Dauer als angemessen anzusehen ist. Berlick-’
sichtigt werden die vom zustandigen Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte ermittelten und festgestellten Bodenrichtwerte (mittelbares
Vergleichswertverfahren) sowie eigene Vergleichspreise (unmittelba-
res Vergleichswertverfahren).

Bodenrichtwert Der Gutachterausschuss der Stadt Hagen hat folgenden zonalen Bo-
denrichtwert fiir den Bereich des Bewertungsgrundstlicks festgelegt:

Richtwert : 100 €/m? ebf. (zonal)
Stichtag :01.01.2020
Nutzungsart ~ Wohnbauflachen
Bauweise : 3- bis 6-geschossig
wGFZ 10,6

Ortsteil : Hohenlimburg

Der Richtwert gemal § 16 Abs. 1 ImmoWertV und § 196 BauGB ist ein
aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Bodenwert fir ein Gebiet
mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhé&ltnissen. Er ist
bezogen auf ein Grundstick (Richtwertgrundstiick) oder eine Richt-
wertzone, dessen Eigenschaften fur dieses Gebiet typisch sind. Abwei-
chungen des einzelnen Grundsticks in den wertbestimmenden Eigen-
schaften, wie die Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, ErschlieBungszustand und Grundsticksgestaltung bewir-
ken Abweichungen seines Wertes vom Richtwert.

Auftragsnummer 20-00103 Seite 13 von 30
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Wardin&Schmoranz ' _ Mehrfamilienhaus
- Gutachten - , .58119 Hagen, Plepenstockstr. 70-80

Bodenwertableitung

Angemessener Bodenwert

Auftragsnummer 20-00103

1

Fir das Bewertungsgrundstiick ist folgender Bodenwert aus dem Richt-

© wert abzuleiten:

Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der wertrelevanten GFZ ge-

ringer ausgenutzt als das Richtwertgrundstlick. Der Richtwert bezieht:

sich auf eine wGFZ von 0,6 {Umrechnungskoeffizient = 0,85). Das Be-
wertungsgrundstlck hat eine wGFZ von rd. 0,3 (Umrechnungskoeffi-
zient = 0,76). Ein Ausnutzungsabschlag in Héhe von 10 €/m? ist ange-

messen. Dabei wurden die entsprechenden Umrechnungskoeffizienten

aus dem Grundst{icksmarktbericht herangezogen.

Zusammenfassend ermittelt sich im vorliegenden Bewertungsfall ein
angemessener Bodenwert von 90 €/m_2.
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3VB8C



Wardin&Schmoranz . Mehrfamilienhaus
- Gutachten - - 58119 Hagen, Piepenstockstr. 70-80

6 Ertragswertermittiung / Marktwert (nach Fertigstellung)

Nutzung

In Gebdude RND Zins | Anzahl{ Flache Miete (€/m?) RoE Bbdenvz.
Nutzung / Beschreibung Jahre % St m? Plan | marktiibl, € €a

wohnwirtschaftlich / 36 : . ‘

w | A | Wohnungen /EG bis 2. 0G | 50 | 4,50 36 2.078| 647 6,47 161.3361 31.554.
Stellplatz (wohnen} / 15
w | A | Freistellplatze 50 | 4,50 15 0,00 0,00 : 0 0

w = Wohnen, g = Gewerbe @50 @450 b1 22078 *161.336 £ 31.554

Bewirtschaftungskosten (Einzelaufstellung)

Nutzung Instandhaltung Verwaitung MAW Sonstiges Summe

In Gebdude . &m?* - EWE ‘ ‘ €m?
Nutzung / Beschreibung {/Stk.} % HK (/Sth.} % RoE | % RoE| (/Stk) | % RoE | % RoE
wohnwirtschaftlich / 36 ‘ : o ) _
w | A [ Wohnungen / EG bis 2. 0G 12,00 280 6,2 2,0 ) 23,7
Stellplatz (wehnen)/ 15 . -
w | A | Freistellpldize 25,00 20 2,0

w = Wohnen, g = Gewerbe

‘Marktiiblich erzielbarer Jahresrohertrag des Grundstiicks - | 161.336
- Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten 241% 38.918
Marktiiblicher Jahresreinertrag des Grundstiicks 122.418
- Bodenwertverzinsungsbetrag 31.554
Marktiiblicher Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 90.864
x durchschnittlicher Barwertfaktor 19,76 '
Ertragswert der baulichen Anfagen '

T Barwerte der Nutzungen (RoE - Bewirtschaftungskasten - Bodenwertverzmsung) X : 1.795.482
Barwerifaktor

.+ Bodenwert 701.000
Ertragswert {(ungerundet} ' | 2.496.482
'MARKTWERT nach Fertigstellung {gerundet) 2.500.000

Auftrégsnummer 20-00103 Seite 15 von 30
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Wardin&Schmoranz
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Mehrfamilienhaus
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6.1 Erlauterungen zum Ertragswert

Ermittlungsgrundiagen

Auftragsnummer 20-00103

Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von den
marktiiblich erzielbaren Ertragen auszugehen. Falls die Ertrége sich in
absehbarer Zsit wesentlich verandern sollten oder wesentlich von den
marktiiblich erzielbaren Ertrégen abweichen, kann eine periodische Be-
trachtungsweise erfolgen (vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV).

Der Rohertrag umfasst alle, bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und
zuldssiger Nutzung nachhaltig erzielbaren - ggf. fiktiven - Einnahmen
aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten einschl, Ver-
gUtungen. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt wer-
den, sind nicht zu berlicksichtigen.

Bewirtschaftungskosten sind die Abschreibung, die bei gewdhnlicher
Bewirtschaftung nachhaltiy entstehenden Verwaltungskosten, Be-
triebskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Durch
Umlagen gedeckte Betriebskosten bleiben unberiicksichtigt. Dabei ist
in der Regel von Erfahrungssatzen auszugehen, die unter Berlicksich-
tigung der RestnutzungsdaUer den Grundsétzen einer ordnungsgema-
Ren Bewirtschaftung entsprechen

Der Reinertrag ist um den Betrag zu vermindern, der sich durch ange-

messene Verzinsung des Bodenwertes ergibt. Der Verzinsung ist in der

Regel der fiIr die Kapitalisierung maI&gebende Liegenschaftszinssatz
zugrunde zu legen.

Der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes verminderte Reiner-
trag ist mit dem sich aus Anlage 1 der ImmoWertV ergebenden Verviel-
faltiger zu kapitalisieren. MaRRgebend ist derjenige Vervielféltiger, der
sich nach dem Liegenschafiszinssatz und der Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen ergibt. .

Als Restnutzungsdauer ist dabei die Anzah! der Jahre anzusehen, in
denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgeméfer Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich- genutzt werden
kdnnen (siche Erlauterungen zum Sachwert).

Die ImmoWertV sieht in '§ 17 Abs. 2 Satz 2 weiterhin die mégliche Her-
anziehung des ,vereinfachten Verfahrens" vor. Demnach ist die Boden-
wertverzinsung nicht in Abzug zu bringen und der diskontierte Boden-

- wert zu beriicksichtigen.

Sonstige den Verkehrswert beeinflussende Umsténde, die bei der Er-
mittlung bisher noch nicht erfasst sind, sind durch Zu- oder Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise zu beriicksichtigen.

Insbesondere sind die Nutzung des Grundstticks fur Werbezwecke o-
der wohnungs- und mietrechtliche Bindungen sowie Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand zu beachten, soweit sie nicht bereits
durch den Ansatz des Ertrages oder durch eine entsprechend gean- -
derte Restnutzungsdauer berlicksichtigt sind.

Seite 16 von 30
3VBSC



Wardin&Schmoranz _ , Mehrfamilienhaus
- Gutachten - 58119 Hagen, Piepenstockstr. 70-80

Bauzahlen / Wohnfldchen Die Brutto-Grundflache (BGF) und die Wohnflachen wurden aus den
vorhandenen Unterlagen ohne eigenes Aufmal entnommen bzw. uber-
schiagig eigenermittelt.

Plausibilisierung
rd. 2.078 m* WF : rd. 3.636 m* BGF = rd. 0,57

Das Ausbauverhéltnis ist in Bezug auf die vorhandenen Objekteigen-
schaften als angemessen und plausibel zu beurteilen.

Gesamt- und Restnutzungsdauer Die Restnutzungsdauer (RND), insbesondere die wirtschaftiche Rest-
' nutzungsdauer, ldsst sich nicht grundsatzlich von der Gesamtnutzungs-
dauer (GND) ableiten, sie ist vielmehr eine Prognose in die Zukunft ge-

richtet, gestiitzt auf die Erfahrungen der Vergangenheit.

tatséchliches Baujahr ;um 1964
Modernisierung/Sanierung 1 2019/2020
Gesamtnutzungsdauer- : 60 Jahre (Fertighauweise)
Restnutzungsdauer : 50 Jahre

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer berlcksichtigt den geplanten
Zustand nach Fertigstellung.

Modernisierungs-/ -
‘Instandsetzungsriickstau Nach Fertigstellung wird von einem mangel- und schadfreien Zustand
ausgegangern.

Ertrag der baulichen Anlagen

Tatsédchliche Mieten - Nach Fertigstellung ist gemaR der zur Verfugung gestellten Soll-
' Mietaufstellung eine durchschnittliche Miete von 6,47 €/m* WF vorge-
-sehen. Die Mieterliste inkl. Flachenangaben ist dem Gutachten als An-
lage beigefiigt. Nach Fertigstellung ist ein Nachweis Uber den tatséch-
_ lichen Mieteingang durch Vorlage einer aktuellen Mietaufstellung bei-
zubringen.

Nachhaltige / marktiibliche Mieten Es ist die ortstbliche Vergleichsmiete zugrunde zu Iegen Die ortstbli-
che Vergleichsmiete ist der Mietzins, der die Ublichen Entgelte nicht
tibersteigt. Ubliche Entgelte sind die Mleten die fir nicht preisgebun-
denen Wohnraum vergleichbarer Art, GréRke, Ausstattung, Beschaffen-
heit und Lage gezahlt werden

Im Mietspiegel von Hagen (Stand: 01 11.2019) sind folgende Ver-
gleichsmieten angegeben:

Baujahrsgruppe - : 1995 - 2001 (unter Berlicksichtigung
des fiktiven Baujahrs)
Mietspanne 16,00 - 6,60 €/m> WF (Mittel: 6,30 €/m* WF)

‘ Der IVD weist in seinem Wohn-Preisspiegel 2019/2020 eine Durch- -
/ﬁ"—‘%ﬁ?ﬁ%% schnittsmiete von 5,78 €/m? WF flir Wohnraum in Hagen mit einem mitt-
‘«Mww**"‘ e leren Wohnwert und 7,25 €/m? WF fir Wohnraum mit einem guten
Wohnwert aus (Bestandswohnungen Wiedervermietung/Neuvertrags-
miete).

“Im Capltal Immabilien-Kompass wird fir Hagen-Hohenlimburg eine all-
gemeine Vergleichsspanne fir Bestandswohnungen von 4,65 - 6,94
£€/m? WF (Mittel: 5,62 €/m? WF) angegeben.
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Fur den Wohnraum ist unter Berlicksichtigung der Wohnungsgréfien,

"der Art, der mittleren und zeitgeméafen Ausstattungsmerkmale (nach
Fertigstellung), der Beschaffenheit, des guten Zustandes nach Fertig-
stellung und der einfachen Lage sowie sonstiger Faktoren eine durch-
schnittliche Miete von 6,47 €/m?2 WF {Plan-Miete) als marktlblich und
nachhaltig erzielbar zu bezeichnen. ‘

Fir die Freistellplatze erfolgt kein gesonderter Mietansatz. Diese sind
fiktiv in angesetzten Grundmiete enthalten. Es werden die Bewirtschaf-
tungskosten zugrunde gelegt.

Bewirtschaftungskosten Die Bewirtschaftungskosten werden unter Wiirdigung der Angaben in
der Ertragswertrichtlinie und der |1. BVO angesetzt und sind fur das Be-
wertungsobjekt angemessen. Das Mietausfallwagnis sowie die Instand-
haltungs- und Verwaltungskosten wurden nach Erfahrungssatzen ver-
gleichbarer Objekte gewdhit. Die gewshlten Ansétze berlicksichtigen
im vorliegenden Bewertungsfall die Objektart, die entsprechenden Fla-
chennutzungen im Objekt, die Ausstattung und den Objektzustand.

Liegenschaftszinssatz Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert
von Liegenschaften im Durchschnitt markttblich verzinst wird. Der Gut-
achterausschuss hat in seinem letzten Marktbericht Liegenschaftszins-
sétze ermittelt.

Der Gutachterausschuss der Stadt Hagen veréffentlicht in seinem ak-
tuellen Grundstiicksmarktbericht 2020 folgende Liegenschaftszins-
sétze: :

Mehrfamilienwohnhauser
ab 8 Wohnungen . 14,9 % (+/-1,4)

Dieser Liegenschaftszinssatz kann aber nicht generell auf jedes Objekt
ohne kritische Wirdigung Ubertragen werden. Im Wesentlichen sind bef
der Festlegung des Liegenschaftszinssatzes die besonderen Um-
stande des Einzelfalles zu bertcksichtigen. Der Liegenschaftszinssatz
wird umso hoher eingestuft, je unsicherer der nachhaltige Grundsticks-
ertrag eingeschétzt wird. Der in der Marktwertberechnung angesetzte
Liegenschaftszinssatz beruht weiterhin auf eigenen Auswertungen so-
wie Markibeobachtung und berticksichtigt u.a. die Nutzungsar, die
Lage, die Miethdhe, die Gebaudeattraktivitdt, die Nachfrage, die Wirt-
schaftslage sowie die derzeitige Marktlage im freihéndigen Verkauf.

Unter Beriicksichtigung der einfachen Wohnlage, der guten Objektei-
genschaften nach Fertigstellung, der Nutzungsart, des Mietniveaus so-
wie der derzeitigen, regionalen Marktgegebenheiten istim vorliegenden
Fall ein Liegenschaftszinssatz von durchschnittlich rd. 4,5 % als ange-
messen zu beurteilen.

Ergebnisplausibilisierung Im aktuellen Grundstiicksmarktbericht der Stadt Hagen 2020 werden
. folgende Vergteichsfaktoren ausgewiesen:

Mehrfamilienwohnhduser

{(einfache Wohnlage) : 11,0-fache des JRoE (+/- 2,4)

Mehrfamilienwohnhéuser :

(mittlere Wohnlage) : 12;2-fache des JRoE (+/- 3,0)
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Der in diesem Gutachten ermittelte Marktwert ordnet sich oberhalb die-
-ser Vergleichsspannen ein, wird jedoch unter Berucksmhtlgung der
Lage- und Objekteigenschaften (nach Fertigstellung) sowie der derzei-
tigen Marktsituation als plausibel beurteilt. :

Nettoanfangsrendite {gif) : Die Nettoanfangsrendite nach gif (Gesellschaft far Immobilienwirt- -
' schaftliche Forschung e.V.) ermittelt sich im vorliegenden Fall wie folgt:

Rohertrag abzgl. liguiditatswirksame Bewwtschaftunqskosten
Marktwert zzgl. Erwerbsnebenkosten

Fur das Bewertungsobjekt liegt diese bei rd. 4,6 % und liegt somit in
Bezug auf die Objektart im Bereich marktiblicher Vergleichsdaten.

Kéufer- und Nutzerkreis Kauferkreis: schwerpunktmafig an Kapitalanlegeri’ Nutzerkreis: Woh-
nungsmieter :

Vermietbarkeit durchschmtthch Aufgrund der Lage- und Objekte|genschaften nach
Fertigstellung sowie der allgemeinen Nachfrage auf dem Hagener
Wohnungsmarkt

Verwertbarkeit/Verkauflichkeit leicht Oberdurchschnittlich - Aufgrund der Lage- und Objekte|genschaf-
‘ ten (nach Fertigstellung) sowie der derzeitigen, a!lgemeinen Nachfrage .
nach Anlageobjekten in der Region.
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7 Ergebnisibersicht

Marktwert Ableitung vom Ertragswert 2.500.000
Vergleichsparameter - €/m? WNil, 1.200
: : x-fache Jahresmiete 15,5
"~ RoE Wohnen / Gewerbe ~10G/0
Bruttorendite (RoE/x) 6,5%
Nettorendite (ReE/x} 4.9%
Mietflache Wohnflache 2078 m?
Nutzflache 0m?
z 2,078 m?
Ertrag ' Jahresrohertrag 161.336
: Jahresreinertrag 122.418
Liegenschaftszinssatz Wohnen 4,50%
Gewerbe 0,00%
i.D. 4,50%
. Bewirtschaftungskosten _ Wohnen 24,1%
Gewerbe %

i.0.

24,1%

8 Anlagenverzeichnis

Fotodokumentation
Makro- und Mikrolage
Flurkarte {Teilauszug)
Mietaufstellung (Soll)

15.11.2020

\Eyﬂﬁm"/ Alexander Schmaoranz MRICS
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9 Fotodokuméntation

Gebaudeansicht

Gebéudeansﬁcht
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Geb&Audeansicht : i
1
;
|
|
|
Gebiudeansicht
|
!
\
|
!
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Bsp. Wohnung

Bsp. Wohnung
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Bsp. Wohnung

Bsp. Wohnung
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Bsp. Wohnung
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MAKRO- UND MIKROLAGE
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