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EKSPERTIZ
RAPO R U Goérev No: 21-00038

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

degeri.
Konut ve Is Yeri Binasi

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

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

Deger Tespiti Referans Tarihi  30.12.2021*

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

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

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




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

1 Sonug

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

Rayi¢ deger ve borglanma degeri getiri degerindén hareketle belirlenmisgtir.

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

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

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

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

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

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

<

2 SWOT Analizi

Giigli yénler

- Sehir iginde iyi derecede ticari konum

- Karayolu ve toplu tagima baglantist gugli

- Taginmazin tamami kirada

Firsatlar

- Artan kiralar / fiyatlar

Zayif yoénler

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

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

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

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

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

Girig kattaki dilkkan
1. kattaki konut
2. kattaki konut

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

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

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

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

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

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

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

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

- 21/01/2021 tarihli tapu senedi

- 26/10/2011 tarihli plan

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

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

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

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

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

Degerlendirme kapsami

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

PfandBG Madde 16 Fikra 2 hiikmii uyarinca rayic dederin belirlenmesi

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

PfandBG Madde 16 Fikra 2 hiikmii uyarinca borglanma dederinin belirlenmesi

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

Hizmet kapsami / hizmet sinirlan

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

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

Mesuliyet muafiyeti

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

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

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

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

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

Telif haklan

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

Makro Konum

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

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

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

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

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

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

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

Mikro konum

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

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

Toplu tagima Toplu tagima duraklan yakinlarda mevcuttur. “Recklinghausen”

Istasyonu yaklasik 700 m uzakiiktadir.

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

Yakin gevrede yeterli kapsamda mevcuttur.

Sayfa 6/32
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Etraftaki yaptlasma

imisyoniar

Konum degerlendirmesi

Tasinmazin tarifi
Kesit / Siluet

Topografya
Boyutlar

Arazi

Enerji tedariki
Bertaraf

Altyapi primleri

Arazi kullanim planlamasi

Yol erigimi

Sinir yapilasmasi / cakisma

,-
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Wohn- und Geschaftshaus
45657 Recklinghausen, Kaiserwall 1

Aderhikl olarak: Konut ve ig hanlari, ofis binalari

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

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

v

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

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

Eiektrik / su / gaz / telefon / internet

i

Umumi kanalizasyon baglantisi meveuttur.

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

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

Nat

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

Dogruden caddeye ctkig vardir. Yol haklari gerekli degildir.

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

Tasinmaz Tirii
ingaat Yils

Islah / Modernizasyon

Mesken birimleri
Ticari birimler
Yapi tarzi

Kesit / zemin plani ¢dziimleri

Kaba insaat

Katlar

Bodrum

Dig duvarlar / cephe
i¢ duvarlar
Tavaniar
Merdivenler

Gatr

Donanim
Pencere / aydinlatma

Kapilar

Zemin kaplamalan

i¢ duvar uygulamast

Isitma

Is1 aktarimi

Sicak su tedariki

LY
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Wohn- und Geschaftshaus
45657 Recklinghausen, Kaiserwalt 1

Konut ve is yeri binasi
1800’ler

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

3
Giris katta 1 dikkan
Masif yapt

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

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

binanin tamaminin altt bodrumdur

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

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

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

Plastik pencere ve yalitimh cam

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

Fayanslar / laminat / vinil

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

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

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

alanlar / sinir tertibatlan

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

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

Departman I, Malik:
tapu senedi uyarinca

Departman I, Yukimlenim / Takyidat

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

Tapu Sicili Hakkinda Bilgiler

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

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

Tapu ve miilkiyet kiitiigii
Tapu ve milkiyet kitligiinde hakimiyet serhleri bulunmamaktadir.
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7 Tapu Sicili Digindaki Haklar, Yikimienimler ve Takyidatlar

imar ylikiimlilikleri

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

Kontaminasyon

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

Tarihi eserler
Taginmaz tarihi eser vasfinda degildir,

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

S’
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8 Arsa Degeri

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

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

Arsa Degerine lliskin Actklamalar

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

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

Kullarim tiiri) : Merkez bolgeler

Kat sayisi :2ila 4 kath

Minttka : Kent igi

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

7

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

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

Bakiniz: Agtklamalar 25.000

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

v

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

Yiizélglimii makullestirmesi

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

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

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

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

Gergek ingaat yil - 1900'ler .

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

Kalan kullanim siiresi (45wl

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

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

BKI 2020

Bina tipi : Konutlu is yeri binalari

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

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

Uygulanan bu esas mevcut duruma uygundur.

Dis tesisler ve ingaat yan giderleri

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

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

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

S

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

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

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

Teminat kesintisi (borglanma degeri)

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

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

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

w = konut, g = ticari

Modernizasyon Riski (Borglanma Degeri)

Kublarmm Modernizasyen riski Toplam igletme giderleri (BWK)
Binada

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

’ gelir gelir

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

mesken / konutlar, 1. kattan cati

w | A tkatina 4974 26,6

28674 @215

w = konut, g = ficari
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