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Piyasa deden Konut ve ticari bina, Kaiserwall 1, Recklinghausen 13.01.2025

A SO

Mevcut rapor, Recklinghausen bolgesi, koridor 338, parsel 34, toplam yaklagik 192
metrekarelik bir arsaya atifta bulunmaktadir. Milk su anda art arda modernize ediimekte olan
bir konut ve ticari bina ile gelistiriimektedir

A BRI e I

Raporun hazirlanmasi igin bilirkisi, ¢esitli kisi ve makamlardan gelen belge ve bilgilere
bagimiidir. Bu bilgilerin eksiksizligi ve dogrulugu ile ilgili olarak, uzmanin bireysel bilgilerin
kapsamli ve ayrintili bir incelemesini yapamayacagi konusunda bir ¢gekince vardir.

Kanalizasyon borularinin sizinti testinin yani sira iglevselliklerinin kaniti ve bir enerji sertifikasi
mevcut degildi.

Musteri: Peker GYO Global
GmbH, Vogelsanger Weg
187
40470 Dusseldorf

Siparis: 25.11.2024

Sozlesmenin icerigi/degerlemenin amaci: § 194'e gére piyasa de@erinin belirlenmesi
Sirket i¢i bir konuda BauGB

Ekspertiz sadece belirtilen amag¢ igin
kullanilabilir. Yazarin dgiincii sahislara karg!
sorumlulugu ortadan kalkar.

Veri: 22.04.2021 tarihli tapu kayd! (AG) 21.06.2021
tarihli alan hesaplamasi ve mevcut binanin
ingaat gizimleri (AG) 31.12.2023 tarihli 6n
rapor (AG) 12.10.2020 tarihli bina takyidat
bilgileri (AG) 12.10.2020 tarihli kontamine site
kaydindan alinan bilgiler (AG)

Degerleme Komitesi 2024 Emlak Piyasasi

Raporu
Yerel bulgular
Yasal dayanaklar; Ek'e gére
Literatur kaynaklari: Ek'e gbére
Saha ziyareti: 25.11.2024, 11.30-12.00
Katilimci: Uzman Dr. UIf R, Netzel Sn.

Mehmet Topuk, Peker Halding
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Piyasa degeri Konut ve ticari bina, Kaiserwall 1, Recklinghausen 13.01.2025

Degerleme tarihi:
Kalite son teslim tarihi:

Raporun kapsami:

31.12.2024
31.12.2024

26 sayfadan fazla uzman gorusl ve
ek
Toplamda 44 sayfa

124 3 1002/4 A P NWP
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Piyasa dederi Konut ve ticari bina, Kaiserwall 1, Recklinghausen 13.01.2025

Makro konumu:

Recklinghausen ilgesi, ayni adi tagiyan ilgede (Munster idari bélgesi) yer alir ve Dortmund sehir
merkezinin yaklasik 22 km kuzeybatisinda yer alir. Recklinghausen, ilgeye ait blyuk bir sehir
unvanini tasimaktadir ve yaklagik 112.000 nifusa ev sahipligi yapmaktadir (31.12.2023
tibariyle). Sehir hala Ren-Ruhr metropol bélgesinin bir pargasidir, Minster planlama bélgesi
icinde orta blyuklikte bir merkez iglevini Ustlenir ve ayni zamanda bir Universite yeridir. Buna
ek olarak, Ren-Herne Kanali giineyden ve Lippe Recklinghausen'in kuzeyinden geger.

45657:Reckiin

Sl R

Sehir haritasi detayi (0lgeksiz)
(Kaynak www.tim-online.nrw.de, © Geobasis NRW 2023, resmi harita yok)
30.06.2023 tarihi itibariyle, Federal Istatistik Ofisi toplam yaklasik.

Sosyal glvenlik primlerine tabi Calisanlar Uzerinde Ev veya. Rd.
1.800 calisan, banliyé bakiyesi olan ig yerinde sosyal glivenlik primine tabi -2.232
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Piyasa degeri Konut ve ticari bina, Kaiserwall 1, Recklinghausen ~ 13.01.2025

halk. S6z konusu referans tarihinde 2.569 yerel isletme kayit altina alinmistir. Elektrik
mihendisligi ve elektronik endistrisi endustri kimesine ek olarak, Recklinghausen’in
ekonomik yapisi da bankacilik ve sigortacilik endUstrisi ile tekstil endustrisi tarafindan énemli
dlgtde sekillendiriimektedir.

Kuzey Ren-Vestfalya Eyaleti Bilgi ve Teknoloji Dairesi'ne gore, Recklinghausen igin 2050 yilina
kadar 2021 endeks yilina kiyasla %16, 1'lik giigli bir niifus agigr tahmin ediliyor. Federal Is
Bulma Kurumu'na goére, Recklinghausen bdélgesindeki igsizlik orani su anda %8, 3'tlr
(kargilastirma igin: Kasim 2024 itibariyle Kuzey Ren-Vestfalya: %7,5 ve Almanya: %5,9).
Federal ve eyalet hukimetlerinin istatistik ofisleri su anda Recklinghausen bdlgesi igin 90,4
puanlik bir satin alma gticli endeksi yayinliyor ve bu da ulusal ortalama seviye olan 100 puanin
biraz altinda.

Olgeksiz havadan gériniim

(Havadan fotograf kaynagi www .tim-online.nrw.de, © Geobasis NRW 2024, resmi harita yok

Bertelsmann Vakfi'nin belediye tiplemesinin bir pargasi olarak Recklinghausen, sosyo-
ekonomik zorluklar olan bir is yeri clarak siniflandiniimigtir (demografik tip 6). Prognos Future
n guncel baskisina gére, makro konumun gelecekte hafif riskler tagidigi onaylanmigtir.
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Piyasa degeri Konut ve ticari bina, Kaiserwall 1, Recklinghausen 13.01.2025

Demografik tip 6 (ls yeri ile sosyo-ekonomik
zorluklar)

Gelecek Atlasi - Ritbe 311 nin-nin 400

Gelecek Atlasi - Profil Gelecekteki hafif

riskler Gelecek Atlas| - Konut agigji  hig kimse
Sonug Orta

Mikro katman:

Tesis, Recklinghausen sehir merkezinin yaklagik 200 m gineyinde, 'Stadtmitte’ bélgesinde,
¢ekirdek bir alanda yer almaktadir. Cevredeki gelisme, agirlikli olarak kapall yapida karma
kullanimli mulklerle karakterize edilir. Orta blyiklikte bir merkez olarak Recklinghausen, iy
bir tedarik altyapisindan yararlaniyor. Ekspertiz nesnesinin etrafindaki yaklagik 500 m'lik bir
yaricap icinde, cesitli gida pazarlan (6rnegin 'Aldi', 'Kaufland') ve bir aligveris merkezinin
('Palais Vest') yani sira cok sayida restoran ve kafe bulunmaktadir. Boylece dénemsel talep,
yurame mesafesindeki alanda karsilanabilir. Ayrica, Recklinghausen tim yaygin okul tarlerine
sahiptir ve periyodik olmayan ihtiyaglarin tam olarak karsilanmasina ek olarak, birinci basamak
tibbi bakim da yerel olarak saglanmaktadir. Halka acik yollardaki park durumu, genel kentsel
¢evre nedeniyle gergindir. Degerleme mulkinde ayrica iligkili park yeri yoktur.

Mevcut kullanim igin, mikro konum genel olarak iyi olarak degerlendirilir.

Havadan fotograf (dlgeksiz)

tim-online.nrw.de, © Geobasis NRW 2024, resmi harita yok) (tim-online:
e Informationsmanagement des Landes Nordrhein-VWestfalen)
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Piyasa deden Konut ve ticari bina, Kaiserwall 1, Recklinghausen 13.01.2025

Ulastirma altyapisinin aciklamalari

Recklinghausen, B225 federal otoyolu ve A43 ve A2 otoyollan (izerinden 6zel ulasim agina
bagldir. Tesisin bulundugu yerden yukarida belirtilen A43 otoyoluna en yakin kayma yolu,
‘Recklinghausen/Herten' kavsaginda yaklasik 1,6 km batida (yol mesafesi) yer almaktadir.
‘Recklinghausen’ otoyol kavsagina arabayla birkag dakikada ulasilabilir. Hem 'Viehtor' otobiis
duragi hem de bir IC (E) duragi olarak iglev géren Recklinghausen ana istasyonunun her biri
ylrume mesafesindedir ve burada faaliyet gésteren, genis c¢apta gelismis ve bu nedenle
kolayca erigilebilir olan ulagim araglariyla sehrin geri kalanina daha fazla baglanti sunmaktadir.
Toplu yolcu tagimaciigi igin bir baska bélgeler Ustii ulasim merkezi olan 'Dusseldorf
uluslararasi havaalanina olan mesafe yaklasik 48 km'dir.

Bahsedilen faktorler goz éniine alindiginda, bu nedenle iyi bir ulasim altyapisi vardir.

Arsa:

Genel olarak, Kaiserwall yolundan erisilen neredeyse duzenli olarak kesilmis bir arsadir.
Taginmaz, erigim yolu boyunca yaklagik 13 m genislie ve yaklasik 14 m ortalama derinlige
sahiptir. Doguya ve batiya maruz kalir ve goruniiste diizdir.

i

Havadan gériinum (6lgeksiz)

(Kaynak www tim-online.nrw.de, © Geobasis NRW 2024, resmi harita yok)
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Piyasa degeri Konut ve ticari bina, Kaiserwall 1, Recklinghausen 13.01,2025

Olgeksiz vaziyet plani (kaynak www.tim-online.nrw.de, © Geobasis NRW 2024, resmi harita
yok): Degerleme 6zelligi, renkli isaretlemeye bakin

22 Bina planlamasi Ve bina ynetmelikleri durumu’ "~

On rapora gore degerlemesi yapilan taginmaz 19.12.2008 tarih ve 300 nolu >L&hrhof< imar
plam kapsamindadir. Ana sartlar MK gekirdek alani, g 3 kapali ingaat, GRZ 3 1.0, GFZ 6.0, VI
tam kathdir.

Sozlesmeye uygun olarak insaat dosyasinda bir inceleme yapiimad:. Yapisal tesislerin resmi
ve maddi yasalligi burada varsayiimaktadir.

23 Tapu kaydi

Tapu kinyesi, 22.04.2021 tarihli olup, AG tarafindan temin edilmistir. Dederleme referans
tarihine kadar bagka kayit olmadigi ve daha sonraki degerlemede listelenmedigi strece baska
kayit digi hak bulunmadigi varsayilimaktadir, Mivekkile gore, bagka bir tasarrufta bulunulmadi.

24 31002/4 A P NWP Yan 10 Kaynak




Piyasa deden Konut ve ticari bina, Kaiserwall 1, Recklinghausen 13.01.2025

Envanterin aciklamalari:

Mulkiyet Dogrulamasi

Bu raporun hazirlanmasi sirasinda, arazi haritasi ile tapu kitugi envanteri arasinda bir
kargilagtirma yapilmistir. Tasinmaz, tapu kutagunde verilen konum bilgileri (ilge, koridor, parsel
numarasl) ile tapu haritasi Uzerinde bulunabilir. Tapu kittugunde gosterilen alan akla yatkindir.

Alintr: 22.04.2021
Bolge adliye mahkemesi:

Recklinghausen

Tapu Sicili: Recklinghausen
Envanter
A Kos %
Serit | Yapra i Bolge Hol Parsel(ler) Alan
k
No. m?
BV
7865] 11 |[Recklinghausen | 338 34 192
Toplam 192,00
Bunlardan biri 192,00

Bolim I, Isveren: Peker Gayrimenkul Yatirim

Ortakligl A.S., Bomenti-Sigli/Istanbul, Tiirkiye
Tapu sicilinin |l. Béliimiinde bir kayit vardir:
11 No'lu Parseldeki 3 No'lu Liste:

Recklinghausen ilgesinin 234 No'lu Flur 54 mualkinin ilgili sahibi igin bir pencere hakki,
31.03.1857 tarihli onay

Degerlendirme:

bu Onay Belgesi Yalanbu  Uzman degil once. Yonelimli Uzerinde
Mevcut gelisme, kaydin deger etkisi yoktur.

Bolam llI'teki herhangi bir girigin milkiin degeri Gzerinde higbir etkisi yoktur ve burada
belitiimemistir.

Yan 11 Kaynak




Piyasa dederi Konut ve ticari bina, Kaiserwall 1, Recklinghausen 13.01.2025

26 Tapu SIcili digiridaki haklar, takyidatiar ve Kisitiamalar 0

Bina yukumlilukleri

Ingaat Gcreti, milk sahibini, malki ile ilgili olarak kamu insaat hukukundan kaynaklanan
herhangi bir sey yapmak, hos gormek veya yapmaktan kaginmak zorunda birakan kamu
hukuku kapsamindaki bir yuktumlUluktir. Recklinghausen sehrinden 12.10.2020 tarihli yazil
bir bildirime gére, milk bina takyidatlari tarafindan ne tercih edilmekte ne de ipotek altina
alinmaktadir.

Ustyapi:

On raporlarda, goriiniise gére binalanin Uzerinde herhangi bir bina (§ 912 BGB anlaminda)
bulunamadi. Gelecekteki binanin gériinir miilkiyet sinirlarinin ve sinirlarinin, resmi kadastro
belgelerindeki gergek sinir gizgilerine karsilik geldigi varsayimaktadir.

Vergi hukuku durumu

Vergi durumu 3 esp. BauGB'ye gore gelistirme katkilan ve KAG (Kommunalabgabengesetz)
J'e gore iyilestirme katkilar, sozlesmeye uygun olarak Recklinghausen sgehrinden talep
edilmedi. Bu degerleme igin, mulkin geligtirme katkilarindan muaf oldugu varsayiimaktadir.

Maliyet geri 6deme katkist:

Ayrica, bu kenuda herhangi bir katki olmadigr varsayiimistir. Anit koruma:

Musteriye gore, mulk listelenen bir bina degil. Doda ve tirlerin korunmasi:

Saha incelemesi sirasinda korunan bitkilerin ve/veya tirlerin varligina dair herhangi bir
belirti yoktu. Doga ve tlrlerin korunmasi hususlari, yetkiye uygun olarak sorgulanmadi.

Patlayici mUhimmattan kurtulma:

Patlayici muhimmat imhasi veya henlz kaldirnlmamis patlayici miUhimmattan kaynaklanan
mevcut kisitlamalar veya tehlikeler hakkinda arastirma yapilmamistir. Bu degerleme igin,
mevcut olabilecek herhangi bir patlayici mihimmattan degerlendirilecek mulk igin herhangi bir
kisitlama veya daha fazla risk olmadigi, yani mulkin patlayici mithimmat icermedigi varsayilir.

Yukaridaki varsayimlar dogru dedilse, bu uzman gérisinin uyarlanmasi gerekecektir.

71002/4 A P NWP Yan 12 Kaynak




Piyasa degeri Konut ve ticari bina, Kaiserwall 1, Recklinghausen 13.01.2025

a MU L AR SR T e b
vl

2.6 Kirlenmis alanlar/kiflenmeltoprak alti/misyonlar ©

Toprak kosullar ve kontamine alanlar/kirlenme

;

Bu rapor gergevesinde kontamine alanlar ve kontaminasyon igin bir kontrol veya arastirma
yapilmamistir. Recklinghausen bélgesinden 12.10.2020 tarihli yazili bilgilere gére, milk su
anda kontamine olmus alanlarin ve kontamine oldujgundan siphelenilen alanlarin
kadastrosunda listelenmemistir. Bu bakimdan, mulkin ipoteksiz bir durumda oldugu
varsaylimaktadir.

Arnsberg bélge yonetimi ve Kuzey Ren-Vestfalya Jeoloji Servisi tarafindan igletilen >Kuzey
Ren-Vestfalya'daki toprak altinin tehlike potansiyelleri< internet portalindaki agiklamalara gore,
dederlendirme mulkuntn bulundugu kilometre kare icin madencilikle ilgili tehlike potansiyelleri
hakkinda higbir bilgi saklanmamaktadir. Delme sirasinda olasi gaz sizintisina iliskin yalnizca
degerle ilgili clmayan bir referans vardir.

Kaynak: Kuzey Ren-Vestfalya Jeolojik Devlet Servisi 3 Devlet Operasyonu -, Kuzey Ren-
Vestfalya'daki Yeraltinin Tehlike Potansiyelleri, 12.12.2024, 09.30 tarihli ekran géruntiist)

Aksi takdirde, bu degerleme, standart arazi degerlerine dahil edildigi 6lglide, konumdaki
alisilmis bir alt toprak ve yeralti suyu durumunu dikkate alir. Daha fazla arastirma yapiimadi,

Ihtiyagc Duyma

Kuzey Ren-Vestfalya Eyaleti Cevre, Doda Koruma ve Ulastirma Bakanligi'nin 3 numarali
guraltd haritasi, http://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de/ 3'te mevcuttur, karayolu
trafiginden kaynaklanan guruitu kirliligi degerlendirme grafigi igin bulunabilir L-den 24 h of 70
3 74 dB (A) (erigim tarihi 12.12.2024, 9.45 h)

Yan 13 Kaynak




Piyasa degeri Kanut ve ticari bina, Kaiserwall 1, Recklinghausen 13.01.2025

2.6 Milkiyet ve bina'tanimi/saha denetimi 0

Milkiyet denetiminin aciklamalari

Degerleme, ozellikle saha incelemesi sirasinda, gergeklerin uygun bir sekilde arastirimas
sirasinda taninabilir olan veya bagka bir sekilde bilinen kosullara dayanmaktadir. Esas olarak,
ayrintil olarak farklilik gésterebilen ekipman 6zellikleri aciklanmaktadir,

Mevcut yapisal hasar, ancak yerinde ziyaret sirasinda tahribatsiz bir sekilde taninabilir oldugu
olcude dikkate alinabilir. Hayvan veya bitki zararlilari, boru hatti korozyonu, asbest kalintilari
vb. gibi yapisal hasarlarin tanimi bu nedenle eksik olabilir. Yangin, isi ve ses yalitiminin kalitesi
kontrol edilmedi. Demirbaslar veya mobilyalar kaydedilmemistir ve acik¢a belirtimedikce
dederlendirmenin bir pargasi degildir,

Pencerelerin, kapilarin, isitmanin, aydinlatmanin vb. islevselligi kontrol edilmemistir ve bu
raporda iglevsel oldudu varsayilmaktadir.

19.11.2024 tarihinde gerceklestirilen yerinde ziyarette, ekspertiz objesi genel olarak erisilebilir
alanlarda igeriden ve disaridan bir blttn olarak gérilebilmistir. Buna ek olarak, ¢ati katindaki
daire ziyaret edildi, ancak her odaya ayr ayn girilmedi. Ticari birim, vitrin sistemi (zerinden
denetlendi ancak igeri alinamadi. Ziyaret ediimeyen alanlar igin, ziyaret edilen alanlardakiyle
ayni kogulun oldugu varsayilir.

Tur, PEKER Holding'den Sn. Topuk ile birlikte gergeklesti. Binaya genel

bakig

Tasinmazda c¢ati katina donUstlrtimis (¢ kath bir konut ve ticari bina bulunmaktadir. Bina,
kapanis tarihinde blyuk élglide bostur ve art arda modernize edilip kiralanacaktir.

Alan ozellikleri

Arsa

Arsa toplam 192 metrekare alana sahiptir.

Briit taban alani (GFA)

Meveut binanin brit taban alani 761 m2dir.

Yagsamaskullanilabilir alan

Bina, yaklagik 112 m? kullanim alanina ve yaklasik 296 m? yasam alanina sahip 1 ticari Unite
ve 3 konuttan olusmaktadir.

1002/4 A P NWP Yan 14 Kaynak




Piyasa degeri Konut ve ticari bina, Kaiserwall 1, Recklinghausen 13.01.2025

Milk kalitesi ve modernizasyon durumu

Halen modernize edilecek olan mulk, parcalarda varsayilan ortalama bir ekipman standardi
ile hatasiz modernizasyondan sonra iyi bir yapisal duruma sahiptir.

Enerjik durum

Enerji sertifikasi mevcut degildir. Binanin ancak bir yillik ingaat ve modernizasyon
tamamlandiktan sonra gerceklestirilen modernizasyon 6nlemleri cergevesinde enerji 6zellikleri
icin gagdas gereksinimleri karsilayacag varsayiimaktadir.

Ozellikler

Degerlendirmenin amaci, 1921 yilinda inga edilmis U¢ katli bir binadir. Gériiniige gére, bina ilk

olarak 1970'lerde ve 1980'lerde modernize edildi.

Ozellikler
Bina tipi
Yapim yili
Mermi

Standart ekipman
idam

insaat turi

Cevre duvarlari
ic duvarlar
Merdiven

Ortmek

Cat|
Cati drenaji
Cephe

Zemin kaplamalari
Oturma odasi

Mahzen

Konut ve ticari bina
1921 civar, 1979/1980'de tamamen yenilenmistir

Mahzen Zemin kat iki
ust kat, dontistlrlims cati kati

basit

blyik

blylk

blylk

Ahsap merdiven
Ahsap kirig

Ucgencatt e Beton kiremit
kaplama, izolasyon incelenmedi

Perde oluklar ve inis borulan

sivall, boyali

Fayans, Hali, Laminat

Kismen beton. Iptal

74 3 1002/4 A P NWP
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Piyasa deferi Konut ve ticari bina, Kaiserwall 1, Recklinghausen 13.01.2025

Duvar kaplamalar

Oturma odasi

Tavan kaplamalari

Oturma odasi
Pencere

Kapi

Bina hizmetleri

Isitma

Sthhi

Havalandirma

Elektrik tesisat

Aydinlatma
Isi ve ses yalitimi/enerji verimliligi

gliclendirilmesi ihtiyact:

duvar kagidi veya sivali/boyall

sivall, boyall, duvar kagidi kapli.
Yalitim caml plastik pencereler, panjur yok

Aliminyumdan  yapilmis  6n  kapi
(modernizasyon yilindan itibaren), ahsap
cerceveli lake ahsap kapilarin igi

Gazli 1sitma, DEH Uzerinden merkezi
olmayan sicak su

kivet, lavabo ve tuvalet igeren bir banyo

Windows Uzerinde

Modernizasyona ihtiyag duyan,
Kaynak
Modernizas
yon Yili

Tek aydinlatma
Cagdas degil, dis mekan tesislerinin

tamamen miharid

Gelisme: Gegerli Su Kanalizasyon
Telekominikasyon, gaz

3. Degerleme yénteminin se¢imi
Genel:

Piyasa dederini belirleme prosedurleri Gayrimenkul Degerleme Yénetmeliginde (ImmoWertV
2021) belittilmistir. Kargilagstirmali deger yéntemi, gelir degeri yontemi ve maddi deger
yontemi planlanmistir. Izlenecek prosedir, olagan is akisinda var olan uygulamalar dikkate
alinarak, duruma gore segilmelidir.

Karsilagtirmal deger yontemi , piyasa degerini, degerini etkileyen ozellikler (6rnegin, malkin
konumu, insaat yili ve binanin biyuklugu, insaat tirl ve ekipman) agisindan degerleme
nesnesine yeterince karsilik gelen arazinin satin alma fiyatlarindan elde eder (§ 24 ve devami
ImmoWertV 21). Genel olarak, gelismis arsalar igin bir fiyat karsilagtirmasi, ancak
karsilastinlabilir arsalarin yapisal tesislerinin yas grubu, ekipman ve durum agisindan
degerlendirilen mdalkinkilerle yaklagik olarak aym olmasi durumunda mumkundir.
Kargilagtirmali fiyatlara ek olarak veya bunun yerine, ¢zellikle geligmis araziler s6z konusu
oldugunda, mulke 6zgu uyarlanmis bir karsilastirma faktéri uygulanabilir.
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Malzeme degeri ySntemi (§§ 35 - 39 ImmoWertV 21) esas olarak teknik yonlere gére yapilan
bir degerlemeye dayanmaktadir. Arazi piyasasinin geleneklerine uygun olarak, mevcut bina
dokusunun ve karsilastirilabilir bir binanin insas! igin maliyetlerin deger igin belirleyici olmasi
durumunda gegerlidir. Bu, ornegin, basta mustakil ve yari mustakil evier olmak izere, sahibi
tarafindan kullanilan gelismis mulkler i¢in gegerlidir.

Malzeme degeri, arazi degerini, yapisal tesislerin degerini (bina degeri) ve dis mekan
tesislerinin degerini igerir. Binanin degerini belirlemek igin, degerleme tarihindeki cari deger,
yapisal tesislerin ingasi igin gerekli masraflardan elde edilir.

Arazi degeri , milk ve gelir degeri yontemleri igin gereklidir ve genellikle fiyat karsilagtirmasi
lle belirlenir. Binalarin ve dis mekan tesislerinin degerinden ayndir

Kural olarak, genellikle karsilastirmali deger proseduriinde, milkin gelismemis olmasi
durumunda ortaya cikacak sekilde belirlenecektir. Yerlesim alanlarinda arazi degeri
belirlenirken, alani karakterize eden binalarin durumu ve yapis! dikkate alinmak zorunda
kalabilir. Arazi degeri, karsilastirilabilir arsalarin fiyatlarindan elde edilir. Giivenilir bir beyana
varmak icin, karsilastirilabilir mulklerin yeterli sayida satin alma fiyati gereklidir (§ 40 ve devam
ImmoWertV 21).

Karsilastirilabilir arsalar igin fiyatlara ek olarak veya bunun yerine, arazi degerini belirlemek
i¢in mulke 6zgti dizeltiimis standart bir arazi degeri de kullanilabilir (§ 40 para. 2 ImmoWertV
21). Standart arazi degeri mulki, mulk 6zellikleri blylk dlgtde hakim arazi ve araziyle ilgili
mulk ézelliklerine karsilik gelen ve § 15 ImmoWertV 21 uyarinca olusturulan standart arazi
degeri bélgesindeki arazinin degerini etkileyen gelismemis ve hayali bir milktiir. Standart arazi
degerleri, satin alma fiyati tahsilati temelinde lIgili degerleme komitesi tarafindan belirlenen,
normal olarak uyarlanmig arazi parselleri icin ortalama konum degerleridir. Olagandisi veya
kisisel kosullardan etkilenen satin alma fiyatlari dikkate alinmaz.

Gelir degeri yontemi (§§ 27-34 ImmoWertV), tercihen, gelismis bir malkten strdiriilebilir
sekilde elde edilebilir gelirin miilkin degeri igin birincil éneme sahip olmasi durumunda
kullanir. Bu, érnegin kiralanan apartmanlar ve fticari veya karma kullanimli muilkler igin
gecerlidir. Gelir degeri yontemi, milkiin dederinin, mal sahibinin mulkunden elde edebilecegi
gelecekteki tim net gelirin  bugiinkii degeri (buglinkii deger) oldugu varsayimina
dayanmaktadir,

Degerlendirmenin amaci:
Degerlemenin amaci, degerleme tarihi ltibariyle bUyuk élglde kiraya verilmis olan konut ve
ticari bir binaya sahip bir arsadir. Zemin katta bir kira sozlesmesinin imzalanmasi yakindir.
Zemin katin mal sahibi tarafindan modernizasyonu nedeniyle kira dusirilir, Daireler art arda
modernize edilecek ve modernizasyondan sonra kiralanacaktir

Bu nedenle nesne gelir elde etmek igin kullanilir. Bu tir mulkler, elde edilebilir getirilere gére
islem gorr.

Bu nedenle burada gelir degeri yontemi uygulanir,
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4 Arazidegeri

Arazi dederinin aciklamalan

O B T R o I R T W DR 350 L e
(AW R o et T e Y i

§ 14 paragraf 1 ImmoWertV21'e goére, arazi degeri >mevcut yapisal tesisler dikkate
alinmadan< belirlenmelidir & yani gelismemis bir hayali mulk icin sonuglanacak arazinin degeri
deg@erlendirilmelidir. Ozellikle, konum ve kullanilabilirlik degeri belirleyen faktérlerdir.

Arazi de@erinin belirlenmesi igin belirleyici olan bir arsanin kullanilabilirligi asagidakilere gore belirlenir:
§ 5 paragraf 1 ImmoWertV21, planlama yasasi kapsaminda izin verilen veya konuma 6zgi kullanimdan
elde edilir.

56z konusu durumda, planlama yasasina gdre izin verilen ve arazi dederinin belirlenmesi icin
belirleyici olan arazinin kullanimi § 30 BauGB'den kaynaklanmaktadir.

Arazi degeri, karsilastirilabilir arsalarin fiyatlarindan elde edilir. Giivenilir bir ifadeye ulagmak
igin, karsilagtirilabilir malklerin yeterli sayida satin alma fiyati gereklidir (§ 25 ImmoWertV 21).
Dederleme mulkinin hemen yakininda, uzman, insaata hazir karsilastirilabilir arsalar igin
herhangi bir satin alma durumundan haberdar degildir,

Karsilastinlabilir arsalar igin fiyatlara ek olarak veya bunlarin yerine, arazi degerini belirlemek
icin miilke 6zgl dlzeltiimis standart arazi degerleri de kullanilabilir (§ 24 paragraf 1 ImmoWertV
21). Standart arazi degerleri, yerel kosullara gore yapilandiriimig, yer ve gelisme durumu
dikkate alinmali ve yapisal kullanimin tiiri ve kapsamina, gelisme durumuna ve her durumda
mualkiin hakim sekline gére yeterince belirlenmisse uygundur. Standart arazi degerleri, satin
alma fiyat tahsilati temelinde yilik olarak tekrarlanan toplantilarda dederleme uzmanlar
komitesi tarafindan belirlenen, normal clarak uyarlanmis arsalar igin ortalama konum
degerleridir. Olagandisi veya kisisel kosullardan etkilenen satin alma fiyatlar dikkate alinmaz.

Arazi degeri belirleme

01.01.2024 tarihi itibariyle bolgesel standart arazi degeri, Kuzey Ren-Vestfalya 3'teki
gayrimenkul piyasasindaki gayrimenkul degerleri icin degerleme komitelerinin ve Ust
degerleme komitesinin merkezi bilgi sisteminden 610 €/m? olarak alinmistir ve bu sistem
internet adresinde http://www.boris.nrw.de 3'te gorllebilir. Tanimlayici ézellikler sunlardir:

Belediye / ilge Recklinghausen/sehir merkezi
Standart arazi degeri 610 €/m? (bdlgesel)

Standart arazi degerinin referans tarihi 01.01,2024

Geligim durumu Katkida bulunmayan
Kullarm tari Cekirdek alani

n3iv
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Piyasa dederi Konut ve ticari bina, Kaiserwall 1, Recklinghausen 13.01.2025

Arazi degeri karsilagtirmali verilerden tiretilirken, degerleme nesnesinin bireysel ézellikleri ile
kargilagtirmall degerin ilgili oldugu milkin ozellikleri arasindaki sapmalar, artislar veya
indirimler yoluyla dikkate alinmalidir. Mevcut standart arazi degeri, ok katl bir insaat yontemini
ifade eder.

Mevcut standart arsa degeri 01.01.2024 kesim tarihinde belirlenmigtir. Degerleme referans
tarihi 31.12.2024'tur. Degerleme referans tarihi ile referans tarihi arasindaki zamansal sapma
bir yildir. Meveut durgun piyasa durumu, Ukrayna krizi ve buna bagl olarak insaat faiz
oranlarindaki artis ile karakterize edildiginden, arazi degeri endeksi serisi bazinda herhangi bir
ayarlama yapilmayacaktir. Ayrica standart arsa degeri bir onceki yila gore degismemistir.

Diger tum agilardan, degerleme milk( standart arazi degeri miilkiine karsilik gelir. Bu nedenle
arazi degeri su sekilde hesaplanir:

192 metrekare * 610 €/metrekare = 117,120 €.

5. Gelir degerinin belirlenmesi LR ST SOAGER

Genel gelir dederi ydnteminde, gegici gelir dederi, aktiflestirimis yillik net gelir payi (briit kar
eksi yonetim maliyetleri) ve arazi degerinin toplami olusturularak belirlenir.

Brut kar, uygun sekilde yonetildikleri ve izin verilen sekilde kullanildiklan takdirde piyasa
standartlarina uygun olarak elde edilebilecek getirilerden kaynaklanir; gercek gelir, piyasa
standartlarina uygun olarak elde edilebiliyorsa, bunun igin bir temel olarak kullanilacaktir (§ 31
ImmoWertV21).

Arazi degeri faiz tutaninin belirlenmesi ve yapisal tesislerin yillik net gelir payinin

aktiflestiriimesi, her durumda dlzeltilen ayni mulke 6zgi mulk faiz oranina dayanacaktir.
Aktiflestirme sUresi, yapisal tesisin kalan faydali émrune karsilik gelir (§ 28 ImmoWert\V21).

51 Britkar
Brit kar, uygun sekilde yonetildikleri ve izin verilen sekilde kullanildiklar takdirde piyasa
standartlarina uygun olarak elde edilebilecek getirilerden kaynaklanir; gergek gelir, piyasa

standartlarina uygun olarak elde edilebiliyorsa, bunun igin bir temel olarak kullanilacaktir (§ 31
ImmoWertV21).

5.2 Kira miktan ve yaklagimi

Yagsam alanivkullanilabilir alan

Siparigse uygun olarak, yerel bir dlgciim yapiimadi. Mevcut alan hesabindan yasam alan
alinmistir.

asik 296 m? yasam alanina sahip ug¢ konut birimi ve yaklasik 112 m? kullanilabilir alana
e M bulunmaktadir.
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Kira soézlegmeleri

Bilirkisinin herhangi bir kira sézlesmesi yoktu. Bunlarin kira élgekleri veya endeks
baglayiciigi olmayan standart konut kiralamalari oldugu varsayiimaktadir.

Kira orani/gerekgesi

Bélim 31 (2) ImmoWertV 21, gergek gelirin piyasada alsiimis olmasi halinde
muhasebelestirilebilecegini sart kogar. Kiralar asagida agiklanmistir:

Recklinghausen sehri 2024 nitelikli kira endeksi, 1947 yilina kadar oturmaya hazir olan normal
yerlesim alanlarindaki modernize edilmis daireler igin ortalama 5,85 €/m? yasam alani ile 5,55
3 6,15 €/m? yagsam alani kira araligi vermektedir

Internet portall wohnungsboerse net, insaat yili, konum ve yasam alani arasinda daha fazla
ayrim yapilmaksizin 100 metrekarelik bir daire igin 12/2024 i¢in cortalama 7,72 €/m? yasam
alani kirasindan bahsetmektedir.

IVD daire fiyat endeksi, konum ve biyuklige gore daha fazla ayrnm yapmaksizin
Recklinghausen igin iyi bir konut degerine sahip daireler igin 7,80 €/m? yasam alani kirasi verir.

Meveut durumda, piyasadaki genel kira artislari nedeniyle, modern durumda 8,25 €/m?* yasam
alani tahmini yapiimistir.

Endustri:

Kuzey Vestfalya Sanayi ve Ticaret Odasi'nin ticari kira endeksi, 9.00 3 20.00 € / m? Nfl kira
araligini belirtir. Mevcut degerleme durumunda, yeni binanin kalitesi ve sehir merkezindeki
konumu nedeniyle, 17.00 €/m? Nfl.'nin piyasaya paralel olarak elde edilebilecegi tanmin
edilmektedir. indirilemeyen yonetim maliyetleri, 11.BV temelinde degerlendirilir.

Su anda s6z konusu olan 11,00 €/m? kira farki, mulke 6zgl 6zel bir mulk ¢zelligi olarak dikkate
alinmaktadir. (asagiya bakinz)

5.3 Y8netim maliyetieri

Yonetim maliyetieri (§ 32 ImmoWertV21), mulkun (6zellikle binalarin) surekli olarak uygun
yonetimi ve izin verilen kullanimi igin gerekli olan giderlerdir. Yénetim maliyetleri, bakim
maliyetlerini, idari maliyetleri, kira kaybi riskini ve varsa paylastinlamayan igletme maliyetlerini
icerir.

Y&netim maliyetlerinin hesaplanmasi, gayrimenkul faiz oraninin belirlenmesine dahil edildikleri
modele gore yapilacaktir. Yetkili 2024 emlak piyasasi raporunda, Recklinghausen kentindeki
milk degerleri icin de@erleme komitesi, Kuzey Ren-Vestfalya'daki AGVGA (Degerleme
Komitest anlar Calisma Grubu) modelini kullaniyar,
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Yénetim maliyetleri, gayrimenkul faiz oraninin tiretildigi modelden kaynaklanmaktadir.
Yasamak:

13,80 €/m? yasam alani bakim maliyeti ve 351 €/daire idari maliyetleri. Konut kullanimi igin kira kaybi
riski %2 olarak degerlendirilmektedir.

Endustri:

13,80 €/m? yasam alani bakim maliyetleri ve birim basina yillik briit karin %3'i kadar idari maliyetler. Kira
kaybi riski %4 clarak belirlenmistir.

5.4 Toplarm Kullanism Smrt/kalan KuNlanim Smrll 10

Kalan faydali émir (RND) (§ 4 ImmoWertV21), uygun sekilde bakimi ve yoénetimi halinde
yapisal tesislerin ekonomik olarak kullaniimasinin beklenebilecedi yil sayisidir. Kalan faydali
oemdir, genellikle, degerlenecek mulkiin bireysel kosullar dikkate alinarak, toplam faydali 6mur
ile yapisal sistemin yasi arasindaki fark temelinde belirlenir Degerleme nesnesinde
gerceklestirilen onanimlar veya modernizasyonlar veya ihmal edilen onanmiar gibi degerleme
nesnesinin munferit kosullari, 2. cumle uyarinca fark tutarindan kaynaklanan sureyi uzatabilir
veya kisaltabilir,

§ 12 paragraf 5 ImmoWertV21 uyarinca, degerleme igin gerekli diger veriler belirlenirken toplam faydal
émri belirlemek icin sistemin model yaklagimlar kullanilacaktir

1. ve Ek 2'de agiklanan model, konut binalarinin modernizasyonu durumunda kalan kullanim émrinin
belirlenmesi igin bir temel olarak kullanilacaktir.

2024 Emlak Piyasasi Raporunda, Recklinghausen kentindeki degerleme komitesi,
degerlendirmesini konut ve ticari binalar igin toplam 80 yillik bir kullanim émrine (AGVGA
NRW 2016'nin gayrimenkul faiz oranini taretmeye yénelik model) ve NHK 2010'a gére
dogrusal amortismana dayandiriyor

Bina 1921 civarinda insa edilmis ve gecen yluzyilin 80'li yillarinin basinda pencereler, sihhi
tesisat, 1sitma ve gati alaninda modernize edilmistir. Modernizasyon sirasinda, bu énlemler
kalan hizmet 6mrunl uzatan bir etkiye sahipti. Burada, o sirada ¢ekirdek yenileme adi verilen
bir tadilatin gergeklestidi varsayiimaktadir ve buna, kalan ekonomik faydali émrin, toplam
faydali 6mrin maksimum% 90'I kadar uzatiimasi eslik etmektedir. (bakiniz § 12.5 climle 2 Ek
2, ImmoWertV21). Ancak mevcut bina dokusu daha eski oldugu icin burada indirim yapilabilir.
Mevcut durumda, %10'luk bir indirim yapilir, bu da 80 yil * 08 = 72 * 0,9 = 64,8 olan kalan
ekonomik faydal omrin 1980'de 65 yila yuvarlanmasina yol acar.

Referans tarihinde kalan ekonomik faydali 6mur 1980 + 60 = 2045 3, 2024 = 21 yil olarak
hesaplanir.
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Kapanis tarihi itibariyle, planlanan modernizasyon énlemlerinin 9 modernizasyon noktasi (gati,
kapilar ve pencereler, banyolar, i1sitma, i¢ donammlar) kapsamina sahip oldugu
varsaylimaktadir. Bu, orta derecede bir modernlesmeye karsilik gelir.

Kalan kullanim émrunin belilenmesine yénelik modele dayanarak, 9 puanlik yaklagim ve 51
yillik bir bina yasi (hayali insaat yih 1980), modernizasyondan sonra yaklagik 42 yillik bir
ekonomik kalan kullanim émri ile sonuglanir

5.6 Tesise Szl millk faizoran

Gayrimenkul faiz orani (§ 21 ImmoWertV21), bir mulkiin karliliginin bir élgiisi ve gelir degeri
yénteminde bir hesaplama degiskenidir. Arazinin piyasa degerlerinin, mulkin tur(ine bagli
olarak piyasaya paralel olarak ortalama olarak faiz 6dendidi bir kapitalizasyon faiz oranidir.
Gayrimenkul faiz orani, gelir degeri yonteminin ilkelerine uygun olarak arazinin kullanimi ve
geligtiriimesi ile ilgili olarak uygun satin alma fiyatlari ve degerleme miilku ile ayni tirdeki arazi
igin karsilik gelen net gelir temelinde ortalama bir deger olarak elde edilir ve degerleme
nesnesine Ozel olarak ayarlanmalidir (Bélum 33 ImmoWertV21).

Recklinghausen'deki dederleme komitesinin 2024 emlak piyasasi raporu, brit karin ticari pay!
%20'nin altinda olan apartmanlar igin %2 9'luk bir gayrimenkul faiz oranindan bahsediyor.
Veriler, 2022 ve 2023 yillarindaki satis durumlarina dayanmaktadir. Bu, mevcut piyasa
durumunu yeterince yansitmaktadir.

Emlak faiz orani, kentsel konum (merkeze yakin)

dikkate alinarak hesaplanir,

yerlesim alaninin (ana yol tUzerinde basit yerlesim alani)

Konsept , ekipman ve yapim yéntemi (mulk agiklamasina bakin)

mevcut piyasa kosullan (gayrimenkule olan talebin azalmasi), pazarlanabilirlik
(gayrimenkule olan talebin azalmasi) ve

Kira seviyesi (piyasa kiralari)

Baslangigta %2,9 olarak miilke 6zgii olarak kabul edildi ve kullanildi. Modernlesme durumu
burada 6zellikle belirleyicidir.

Bununla birlikte, kendisini disen fiyatlar ile durgun bir piyasa olarak sunan raporlama
tarihindeki piyasa durumu dikkate alinmalidir. Bunun nedeni yikselen ingaat faizleri ve artan
enerji ve tilketici fiyatlarina bagl olarak enflasyonun baslamasiydi (Ukrayna savasi).

Bu piyasa durumunu dikkate almak igin gayrimenkul faiz orani %0,1 oraninda artirilacaktir.
Bu, gerekli daha fazla piyasa duzenlemesinin, toplam %3,0'ik bir gayrimenkul faiz orani ile
rapoglardrarkipde gergeklesecedi anlamina gelir .
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Piyasa degeri Konut ve ticari bina, Kaiserwall 1, Recklinghausen 13.01.2025

Yapisal tesislerin gelir degeri

£ Kullanim basina mevcut degerler (RoE - yonetim maliyetleri - arazi degeri faizi) 943.357
x buglnkl deger faktora

+ Arazi degeri 117.120
On gelir degeri 1.060.477

Ozel mulke 6zgl mulk 6zellikleri

- Diger indirimler

Yenileme masraflan dusulerek 296

2 370.000
m?* yasam alani.
Modernizasyon calismalar
sirasinda kira kaybi 10.500
Kira Alti 192 D00
KAZANG GUCU 487.977

Piyasa etkisinden arindiriimig gelir degeri yaklasik 1.060.000 €'dur. Sonra  Kesinti
Ozel miilke 6zgii
mulk ozelliklerinden, modernizasyon tamamlandiktan sonra piyasa dederi yaklasik 488.000 €'dur.

6.7 Ozel miilke 6zgii miilk zellikleri ™" " e A

Ozel mulke 6zgt mulk ozellikleri (§ 8 paragraf 3 ImmoWertV21), dogasi ve kapsami
bakimindan ilgili emlak piyasasinda alisiimis olandan 6nemli élgtide sapan, degderi etkileyen
mulk 6zellikleridir. Bunlar, érnegin, ekonomik bir yaslanma, ertalamanin tizerinde bir koruma
durumu ve miulkiyetle ilgili mevcut haklar veya takyidatlar olabilir (§ 46 ve devami
ImmoWertV21). Ek Ucretler veya indirimler ile dikkate alinirlar.

e

S
'.u.-.'t‘..E';;. 3

Amortisman, ingaat kusurlari veya yapisal hasar nedeniyle de meydana gelebilir (§ 8 paragraf
3 ImmoWertV21). Nedensellik sorusturmasi, yalnizca 6zel bir bina hasari veya bina dokusu
degerlendirmesi ¢ergevesinde mumkundur, ancak piyasa dederi degerlendirmesinde mimkin
degildir. ingaat kusurlarinin ve yapisal hasarlarin giderilmesi igin maliyetler daha sonra
yalnizca toplu 6deme olarak ve yerinde ziyarette agik oldugu 6lctide dikkate alinir.

Yukarida da belirtildigi gibi, bina énemli bir modernizasyon birikimine sahiptir. Bu art arda
¢ahsiimahdir.

Bu modernizasyon ¢alismasi igin 1.250 €/m? yasam alani fiyati belirlenmistir:

296 m? yagam alani * 1,250 €/m? = 370.000 €. Bu tutar, piyasaya gére dizeltiimis gelir
degerinden dusuldr,

Modernizasyon galismasinin 3 aylik/dénemi igin yaklasik 10.500 € tutarindaki kira kaybi da
dasilar,

S e ek _ :
a ﬂﬂéh*\érj birim i¢in bir alt kira vardir. 17 kira
2 Nfl* tesislerin yenilenmeden teslim edilmesi sartiyla mizakere edilir.

1
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8.064 €/yl kira farki, 42 yil boyunca bugiinku deger faktort ve binanin kalan kullanim omrd
uzerinden %3 = 23,70 faiz orani ile aktiflestirilir:

8.046 * 23,70 = 191.116 €, yuvarlanmis 192.000 €.
Bu tutar ayni zamanda piyasaya gére diizeltilmis gegici gelir degerinden de dustlur. Mulke

ozgl diger 6zel mulk dzellikleri dikkate alinmamalidir.

6 Piyasa defieri U G L
Piyasa degeri (piyasa degeri), olagandigi veya kisisel kosullardan bagimsiz olarak, yasal
kosullara ve fiili 6zelliklere, miilkiin veya diger degerleme nesnesinin diger niteligine ve
konumuna gére, belirlemenin ilgili oldugu sirada olagan is akisinda elde edilecek fiyat
ile belirlenir (Imar Kanunu Boliim 194).

Gayrimenkul Degerleme Yénetmeliginin 6. maddesine gore, piyasa degeri, nemleri dikkate
alinarak ve gayrimenkul piyasasindaki durum dikkate alinarak, kullanilan prosedur(ler)in
sonuclarina gore degerlendirilecektir. Somut clayda, piyasa diizenlemesi, piyasaya uygun bir
arsa dederi ve piyasaya uygun kiralar ile muilke 6zgu dizeltimis bir emlak faiz orani
uygulanarak gergeklestiriimektedir.

Degerlemesi yapilacak milk, Recklinghausen sehrinin merkezinde, modernize edilecek bir
konut ve ticari bina ile insa edilmis bir arsadir. Bina su anda bu amagla kiraya veriliyor. Ozel
mulke 6zgil milk 6zellikleri dikkate alinmadan gelir degeri su sekilde hesaplanmistir:
1.060.000 €.

Ozel milke 6zgu milk ézellikleri (yenileme maliyetleri, modernizasyon ¢aligmalari sirasinda
kira kaybi, zemin kattaki dilkkan igin dugtk kira) dustldikten sonra, gelir degeri yaklastk
488.000 €'dur.

Degeri etkileyen tim kosullar ve 6zellikle yerel piyasa durumu dikkate alindiginda, yukaridaki
hesaplamalara ve arastirmalara dayali olarak piyasa degeri yaklagik olarak tahmin
edilmektedir.

490.000 €
(dért yiz doksan bin euro).
Kamuya agik olarak atanmig ve yeminli bir bilirkisi olarak ettigim yemine istinaden,
sorumlulugum hakkindaki bu uzman géristint tarafsiz bir sekilde ve bilgim ve inancim

dahilinde ve herhangi bir taahhiitten muaf olarak hazirladigimi temin ederim. Onyarg
konusunda aleyhime herhangi bir neden olmadi@ini da imzamla onayliyorum.
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Degerlendirme yalnizca misteri igin tasarlanmistir ve yalnizca belirtilen amag iin kullanilabilir.
Ug:uncu sahislar tarafindan kullanim ve gogaltmaya yalnizca yazarin yazili izni ile izin verilir.
Ugncii sahislara karsi sorumluluk kabul edilmez. Basitge orijinalinde yUrGtalur. Ayrica, bir pdf
dosyas! olarak bir kopya yapilacaktir. Rapor yalnizca orijinal olarak gecerlidir.

Monheim, 13.01.2025

Bauassessor O, rer,
UIF Netred
Stadiplaner

Sach verstindiger file

wertung ven bebauten
und unbebauten
Grundsigken

Dr. UIf R. Netzel, 6.b.u.v. SV
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