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GROUP

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

BOLUM 1

1.RAPOR BILGILERI

1.1. DEGERLEMEY| TALEP EDEN : SANIFOAM SUNGER SANAYi VE TICARET A.S.
1.2. TASINMAZIN NITELIGI : 1 ADET FABRIKA VE ARSAS|
1.3. TASINMAZIN ADRES[ : Velikdy OSB, Velikoy Mahallesi
17. cad. 280 Ada, 20 parsel
Cerkezkoy /Tekirdag
1.4. RAPOR TARIHI : 02.10.2018
1.5. RAPOR NO : 400-055-10-18-0303
1.6. DEGERLEME TARIHI : 20.09.2018 /02.10.2018
1.7. RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 1 adet

Fabrika ve arsasi'nin Uluslararasi Degerleme
Standartlari kapsaminda “kira degerinin”

tespitine yonelik hazirlanmistir.
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1.8. RAPORUN AMACI : Bu rapor 2499 sayili sermaye Piyasasi Kanunu’nun 1.,

16/A Maddeleri ile 22. Maddesinin Birinci fikrasinin (e) Bendine dayanilarak hazirlanan “ Sermaye
Piyasasi Kanunu’na Tabi Olan Anonim Ortakliklarin Uyacaklari Esaslar Hakkinda Tebligi”(Seri:IV
No:41) nin “degerleme ylkimluligu” ne iliskin hikiimlerinde atif yapilan degerleme islemini
gerceklestirecek kuruluslara iliskin olarak, Kurulun 2008748 Sayili Haftalik biilteninde yayimlanmis
olan “Seri: IV, No:41 Sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’na Tabi Olan Anonim Ortakliklarin Uyacaklar
Esaslar Hakkinda Teblig’in Uygulanmasi Hakkindaki” duyurunun 1-a fikrasinda belirtilen “ islemin
gayrimenkul degerlemesini icermesi durumunda, degerleme hizmeti Seri: VIII No:35 “ Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig hiikiimleri

cercevesinde listeye alinmis gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan verilecektir.”Karari geregi

ilgili mercilerde kullanilmasi amaciyla hazirlanmstir.

1.9. SOZLESME TARIH VE NUMARASI  : 17.09.2018 tarih, 0200 sayili sézlesmeyle

1.10. RAPORU HAZIRLAYAN : TUGBA DOGAN (SPK NO: 406067 )

1.11. SORUMLU DEGERLEME UZMANI : NURI ISINBARK( SPK NO: 401474)

1.12. RAPORUN KAPSAMI : Bu rapor 12.08.2001 tarihli ve 24491 sayili

Resmi Gazete’ de yayimlanan “ Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig
(Seri:VIll, No:35)“ uyarinca yetkilendirilmis kisi veya kuruluslara yaptirilmasi zorunlu tutulan
gayrimenkul degerleme hizmeti faaliyeti kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun 20.07.2007
tarih ve 27/781 sayili “ Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar “ karari

cercevesinde hazirlanmistir.
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BOLUM 2

2.SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI iLE DEGERLEME KAPSAMI

2.1. SIRKETIN BILGILERI

1A GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME VE
DANISMANLIK ANONIM SIRKETI

SIRKETIN UNVANI

Barbaros Mahallesi, Turgut Reis Caddesi,
Tekstilkent A10 Blok, No: 27, Esenler/iISTANBUL

KURULUS TARIHI : 05.11.2010

SIRKETIN ADRESI

TICARET SICIL NO : 753293
ODENMIS SERMAYESI : 300.000.-TL

TELEFON NUMARASI

212 438 42 66 (pbx)

FAALIYET KONUSU ! Sirketimiz, 05.11.2010 tarihinde, istanbul Ticaret Sicil
Gazetesinde vyayinlanan Sirket Ana Sozlesmesi‘'ne goére Ekspertiz ve Degerlendirme olarak
tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur. Sirketimizin; Basbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII No:35 Sayili “Sermaye Piyasasi Cercevesinde Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”i
cercevesinde degerleme hizmeti vermek tizere, 08.04.2011 tarih ve 2011/14 sayili toplantisinda,

Kurul’ca listeye alinmasina karar verilmistir. Sirketimiz halen istanbul Genel Merkezli olmak tizere

faaliyetini sirdirmektedir.
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2.2 MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI  :SANIFOAM SUNGER SANAYi VE TICARET A.$

SiRKETiN ADRESI : Glinesli Evren Mh. Bahar Cd. Polat is Merkezi B—Blok No :22
Kat 2 Giinesli - Bagcilar/ISTANBUL
KURULUS TARIHI -

TELEFON NUMARASI : 212-4385300 faks:212-438 53 53

FAALIYET KONUSU : Siinger Sanayi

2.3 DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI

DEGERLEMENIN TANIMI:

Rapor amaci (sf.4) dogrultusunda, Rapor konusu olan tasinmazin serbest piyasa(Pazar) degerinin
takdir edilmesidir.

Deger kavrami, satin alinmak Gzere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari tarafindan
sonuclandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet icin alicilar veya
saticilarin lizerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu
nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin almak lzere sunulan bir mal veya

hizmet igin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Serbest Piyasa degeri: Bir mulkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan basiretli ve konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerlemede tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde (pesin 6demeyle) el degistirmesi gerektigi takdir edilen

muhtemel tutari ifade eder.

DEGERLEME CALISMASINDA KISITLAMA :

Degerleme galismasiyla ilgili olarak Msterinin herhangi bir kisitlamasi veya sinirlamasi yoktur.
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DEGERLEMEDE VARSAYIM VE KABULLER :

Serbest Piyasa (Pazar) Degeri tanimindaki tim varsayimlarin mevcudiyeti pesinen kabul
edilmistir.

Alim — Satim islemlerinin gerceklesmesi pazarin, Pazar disi etkenlerce sinirlandiriimadigi
varsaylmistir.

Pazarlamanin dogru bir sekilde gerceklestirildigi ve miizakerelerin de tamamlanmasi igin
makul bir stire boyunca milkin pazara sunulmus oldugu varsayilmistir.

Tasinmazlarin yasal durumlari, Misteri’den elde edilen bilgi ve belgeler ile resmi kurumlarda
yapilan incelemeler esnasinda ulasilan bilgi ve belgeler 1s1ginda degerlendirilmistir.

Gayrimenkullerin herhangi bir hukuki probleminin olmadigi varsayilimistir.

UYGUNLUK BEYANI:

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip tiim bilgiler ¢ergevesinde dogrudur.
Analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.
Degerleme Uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir bélimiine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkln yeri ve tiiri konusunda daha énceden
deneyimi vardir.

Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak denetlemistir.

Raporda belirtilerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda

bulunmamistir.
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BOLUM 3

3.DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1 GAYRIMENKULLERIN TAPU KAYITLARI

TASINMAZ MALIKI : ABDULLAH AYANOGLU
ILI - ILCESI : TEKIRDAG - CERKEZKOY-
MAHALLESI/KOYU 2 VELIKOY

MEVKIii : KUSOTU

PAFTA NO 2 3QKIIC

ADA NO : 280

PARSEL NO : 20

NITELiGi : ARSA

ARSA ALANI : 7.809,00 m2
YEVMIYE NO : 12.938

CILT NO : 29

SAHIFE NO : 2828

TAPU TARIHI : 15.08.2012

RN 400.055.10.18.0303
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3.2 GAYRIMENKULLERIN TAKYIDAT BILGILERI

Tekirdag ili, Cerkezkoy ilgcesi Tapu Sicil Midurligi’nde, 24.09.2018 tarihi saat: 13:02 itibariyle
yapilan arastirmada, rapor konusu tasinmaz (izerinde ;

BEYANLAR HANESINDE;

Parsel icin herhangi bir kayda rastlanmamistir.

SERHLER HANESINDE;

Parsel i¢in herhangi bir kayda rastlanmamistir.

REHINLER HANESINDE;

Parsel icin herhangi bir kayda rastlanmamistir.

3.3 TASINMAZIN CEVRE OZELLIKLERI

Rapora konu tasinmaz, Tekirdag ili Cerkezkdy ilgesi Velikdy mahallesi, 17. Cad., 280 Ada 20
parselde yer alan "Arsa" Vasifli Taginmaz’dir.

Tesisin blylk bir bolimi halihazirda insa edimis olup, fabrika niteliginde kullanilacaktir.

Ulkemizin en biyiik ve gelismis sanayi bolgelerinden biri olan Velikdy Organize Sanayi Bélgesi
icerisinde yer alan tesis; konumu, tamamlanmis alt yapisi ve ulasim imkanlarinin kolayligl nedenleriyle artan
bir degere sahiptir.

Rapora konu tasinmaz, Corlu-Cerkezkdy yoniinde, Velikdy sapagini 2 km. gectikten sonra konumlu
Velikdy Sanayi Sitesi icinde yer almaktadir. Rapora konu tasinmaz, sitenin girisine yaklasik 2,3 km. mesafede
konumlu olup 17. Cadde lzerinde yer almaktadir.

Yakin cevresinde; Kent Fiesta Corlu Fabrikasi, Tuna Aliminyum Fabrikasi, Can Otomotiv Fabrikasi,

Turan Nalbantoglu Sirketi ve Saribaslar Seramik Fabrikasi yer almaktadir.
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GAYRIMENKUL
DEGERLEME A,S

GROUP

3.5 KADASTRO,IMAR, RUHSAT VE PROJE BILGILERI

3.5.1 TASINMAZIN KADASTRAL DURUMU:

KADASTRAL DURUMU : Uzerlerinde ve cevresinde inceleme yapilmasini teminen Miisteri Temsilcisi

tarafindan vyerleri gosterilen tasinmazlarin yaklasik konumlarinin, kadastral paftasindaki
konumlarina uygun oldugu gorilmustir.

Not: Parsel sinirlarinin tam tespitine yoénelik bir calisma vyapilmamistir. incelemeler ve
degerlendirmeler, Misterinin gosterdigi yaklasik yerlerin imar ve kadastral planlar, Cografi Bilgi
Sistemi ve uydu fotograflari lizerinde yaklasik olarak cakistirilmasi yontemiyle yapilmistir.

280 ADA 20 PARSEL

3.5.2 TASINMAZIN IMAR DURUMU:

Degerleme konusu gayrimenkul, 1/1000 6l¢ekli, 15.02.2011 tasdik tarihli, Revizyon Uygulama imar
Planinda "Sanayi Alani"nda kalmakta olup yapilasma kosullari asagidaki gibidir.

e TAKS: 0,55

e KAKS: 0,70

e Hmax: Serbest (Projesine uygun olarak)

e Geri Cekme Mesafesi: On: 10 m,Yan: 5 m, Arka: 5 m

3.5.2.1. TASINMAZIN SON UC YILDA MEYDANA GELEN IMAR DEGISIKLIGI

Degerleme konusu gayrimenkul son lc¢ yil icerisinde herhangi bir alim - satim islemine konu

olmamistir.

3.5.3 TASINMAZIN PROJE BILGILERI :

Tasinmaz lzerindeki fabrika'nin 26.12.2002 tarihli Onayli Mimari Projesi bulunmaktadir.
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3.5.4 TASINMAZIN RUHSAT/ ISKAN BILGILERI :

Yapi Ruhsati / Yapi Kullanma izin Belgesi
e 29.11.2012 / 201246 tarih ve numarali " Sanayi ve Ortak " icin verilmis Yapi Ruhsati,
e 06.09.2015 / 378118 tarih ve numarali " Sanayi ve Ortak " icin verilmis Yenileme Yapi
Ruhsati,

e 18.09.2018 tarih ve 473/15 numaral "Sanayi ve Ortak" icin verilmis Yapi Kullanma izin
Belgesi,

3.5.5 BELEDIYESINDE ARSIV DOSYASINDAKI KAYIT DURUMU :

Tasinmaz Organize sanayi Sitesi icerisinde oldugundan U(izerindeki bina'nin proje ve evraklari
belediye de bulumamakta olup OSB'de incelenmistir.

3.5.6 YAPI DENETIME ILISKIN BILGILER :

280 ada, 20 numarali parsel (izerindeki yapilarin yapi denetimi OKTAY YAPI DENETIMi LIMITED
SIRKETI tarafindan yapilimistir.

3.7 SON 3 YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERI VE HUKUKI
DURUMDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER

Degerleme konusu gayrimenkul son Ug yil igerisinde herhangi bir alim - satim islemine konu

olmamugtir.

3.8 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ
VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI
CERCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimleri cercevesinde, tasinmazin sanayi tesisi niteliginde

oldugundan gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyline alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati

cercevesinde engel oldugu kanaatine variimistir.
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4. GAYRIMENKULE ILISKIN BOLGESEL GENEL VE OZEL VERILER

4.1 GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI

Tekirdag: Tirkiye'nin Kuzeybatisinda, Marmara Denizinin kuzeyinde tamami Trakya
topraklarinda yer alan (g ilden biri, ayrica Tlrkiye'de iki denize kiyisi olan alti ilden biridir. Tekirdag
41° 34' 52" - 40° 52' 53" - 41° 35' 28" - 40° 32' 23" kuzey enlemleri ile 28° 09' 14" - _ 26° 42' 42" -
28° 08' 34" - 26° 54' 24" dogu boylamlari arasindadir. 6.313 km2 yiizélciimiine sahiptir. il dogudan
istanbul, kuzeyden Kirklareli, batidan Edirne, giiney-batidan Canakkale, giineyden Marmara Denizi
ile gevrilidir. Kuzeydogudan Karadeniz 'e 2,5 km'lik bir kiyisi vardir.

Sicaklik ortalamalari ve genel nemlilik indisleri géz online alinirsa, Tekirdag ili iklimi, iliman
yari-nemli olarak nitelenir. Kiyi kesiminden i¢ kesimlere girildikge denizden uzakhgin ve yulkseltinin
etkisiyle sicaklik ve yagis degerlerinde kiguk farklilagsmalar gorilir.

Marmara denizi kiyisi boyunca, yaz mevsimi sicak ve kurak, kis mevsimi ise ilik ve yagish gecen

Akdeniz ikliminin o6zellikleri gorilir. Ancak, Karadeniz ikliminin etkisiyle yaz kurakhg
hafiflemistir. Kis mevsiminde kar yagislari olagandir. i¢c kesimlere girildikce yaz mevsimi daha kurak,
kis mevsimi daha soguk gecen yari karasal iklim 6zellikleri belirginlesir.

Tekirdag'in kuzeyinde Saray'a dogru uzanan Istranca kitlesinin kuzey yamaclari daha fazla yagis
almasi nedeniyle kayin ormanlari ile kaplidir. Bu kesimde orman alti Ortlsiinii orman gilleri
(Rhododendron) olusturur. Gliney yamaclara ve daha glineye dogru inildik¢ce, yagisin azalmasina

bagl olarak, kayinin yerini mese ve glirgenin aldigi gorulir.
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4.1.1.CERKEZKOY ILCES]

Tarihgesi

Gerkezkoy ilgesi, Tekirdag iline baglhdir .Cografi olarak 41 derece 17 dakika 06 saniye kuzey
enlem ve 28 derece 00 dakika 01 saniye dogu boylaminda olup, denizden yliksekligi 160 metredir.
Cerkezkdy, doguda istanbul, giiney ve batida Corlu, kuzeyde Saray ilgeleriyle cevrilidir. Glineyden
gecen 0-3 Otoyolu'na 22 km'lik bir yolla baglanan ilcemiz, il merkezi Tekirdag'a 56 km, istanbul'a ise
110 km uzakliktadir.

llce topraklari Ergene Havzasi'ndaki hafif engebeli dizliiklerden olusur. Bu topraklarin
sularini Ergene irmagi ile baslica kollarindan Corlu Cayi toplar.

Cerkezkoy ilce merkezi idari ydénden 10 mahalleden olusmaktadir.
(istasyon, Fevzi Pasa, Gazi Mustafa Kemal Pasa, Gazi Osman Pasa, Cumhuriyet, Yildirnm Beyazit,
Baglik, Fatih, Kizilpinar ve Velikdy Mahalleleri)

1970'lere kadar kirsal nitelikli kiiglik bir yerlesim yeri olan ilgemiz, Bakanlar Kurulu'nun 1971
yilindaki karari ile "Kalkinmada Oncelikli Yoreler" kapsamina alinmis ve 1973 tarihindeki karar ile
Organize Sanayi Bolgesinin kurulmasi sonucu baslayan hizli sanayilesme hareketiyle birlikte gelisim
sirecine girmistir. Ardi ardina etkinlige gecen biyuk 6lcekli, modern teknoloji kullanan ve esas
olarak dis pazara yonelik UGretim yapan 6zel sektdr kuruluslari, dokuma, metal esya ve makine
imalati dallarinda yogunlasmistir. Bélgemizdeki sanayi tesislerinde 60.000’i askin ¢alisan, Tirkiye
ekonomisine katkida bulunmaktadir. Halkin ¢ok az bir bolimu tarimla ugrasmaktadir.

llcenin yer yer orman, tarim ve mera alani olarak kullanilan topraklarinda yetistirilen baslica
Urliinler; bugday ve aycicegidir. Hayvancilik da vyapilan ilcede az miktarda sigir ve koyun
yetistirilmektedir.

Cerkezkdy’de 2011 TUIK verilerine gdre yasayan 177.442 kisiden 92.301’i erkek, 85.141’i
kadindir. Erkek nufusun ilgede daha agirlkli olmasi (%52) fabrikalarda ¢alismaya gelen erkeklerin
sayisinin daha fazla olmasindan kaynaklanmaktadir. 60.000 kisi istihdam edilen[2] Organize Sanayi

Bolgesi (OSB)'nin bulundugu Kapakl beldesinin nGfusu, 2012 yili itibariyla 65.000'e ulasmistir.
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COSB Kurulus

1970'li yillarin sonlarindan itibaren sanayinin hizla gelismesiyle birlikte istanbul'da kent igi
rantin yiksekligi, blylk alanli arsa azhigi, ulasim maliyetlerinin artmasi gibi nedenlerle ortaya ¢ikan
merkezden uzaklasma egilimi, mekansal sicramaya yol agmistir.

istanbul'un 110 km. batisinda ve Tekirdag'a 56 km. uzakliktaki Cerkezkdy ilcesi glicli ulasim
baglantisi ve arsa fiyatlarinin ucuzlugu nedeniyle bu sigramadan nasibini almistir. 1971-74 yillarinda
Bakanlar Kurulu'nca tesviki 6ngériilen Cerkezkdy Sanayi Bélgesi, istanbul sanayisi icin oldukca cekici
bir duruma gelmistir.

Cerkezkoy'de son derece bliyik 6lcekli, modern teknoloji kullanilan ve esas olarak dis pazara
yonelik Uretim yapan sanayi kuruluslari etkinlik géstermektedir. Bu sanayi kuruluslari dokuma,

metal esya, makina ve imalat dallarinda yogunlasmaktadir.

4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI
Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) Para Politikasi Kurulu; 14 Eylil 2017, 26 Ekim

2017 ve 14 Aralik 2017 tarihlerinde ana faiz oranlarini sabit tutmustur. Ancak borg¢ verme faiz orani
artan enflasyonun ardindan % 12,25'ten % 12,75'e yiikseltilmistir.

Fed, gosterge faiz oraninin 2017 yili igerisindeki Gglinci artisini Aralik'ta gerceklestirmis ve orani 25
baz puanlik degisiklikle % 1,25'ten % 1,50 seviyesine ylkseltmistir.

Avrupa Merkez Bankasi (AMB), 26 Ekim 2017 tarihinde refinansman islemlerindeki faiz orani ile
marjinal kredi kolayliklari ve mevduat imkanlari tzerindeki faiz oranlarini sirasiyla % 0, % 0,25 ve - %
0,40 seviyelerinde sabit tutmaya karar vermistir.

2017 Ocak ayinda %13 ile son yillarin ylksek seviyesine ulasan igsizlik orani, hikiimetin istihdami

artirmak igin yilin ilk yanisinda baslattigi calismalar sonucunda Ekim itibariyle % 10,3'e gerilemistir.

4.2.1. GSYiH BUYUME ORANI
2016 yili icin yillik GSYiH biiyiime orani, 2009'dan bu yana en diisiik seviye olan % 2,9 olarak

aciklanmistir. GSYiH biyiime orani iC 2017 ve 2C 2017'de sirasiyla % 5,3 ve % 5,4 olarak kayit altina
alinmistir. GSYiH 2017 yilinin Gglincii ceyreginde % 11,1 artig géstermistir ve % 11,7 artan hane halki

tiketimi s6z konusu bliyuimede 6nemli bir paya sahiptir.
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4.2.2. ENFLASYON

Temmuz 2017'den beri ylikselis egiliminde olan ve Kasim ayinda son 14 yilin rekor seviyesine ulasan
yillik enflasyon % 12,98 olarak aciklanmistir. TCMB Enflasyon Raporu 2017- [V'te, TL'nin doviz kuru
sepeti karsisindaki deger kaybi ile basta petrol ve ana metaller olmak lzere ithalat fiyatlarinda

gozlenen artis enflasyon oranindaki artis egiliminin ana nedenleri olarak gosterilmistir.

4.2.3. DOViIZ KURLARI
Tirk Lirasi (TL), ABD ile Turkiye arasinda artan politik gerilim nedeniyle Kasim ayinin son glinlerinde

yogun bir baski yasamistir. TL, 21 Kasim tarihinde ABD Dolar karsisinda tarihini en dislik seviyesi
olan 3,96'dan islem goérmustir. TL'nin 2017 yilinin basindan sonuna dek Euro karsisinda yasadigi

deger kaybi ise %24'e ulasmistir.

4.2.4. YATIRIM PAZARI
Perakende ve ofis piyasalarindaki yatirnmlar g6z online alindiginda, yatinm piyasasi 2017

yitlinin ikinci yarisinda ilk yariyila kiyasla daha iyi bir performans gostermistir. Ancak, piyasa halen
yuksek faiz oranlarinin ve bazi bélgelerde planlanan ofis ve perakende projeleri nedeniyle arz fazlasi
riskinin olusturdugu baskiyla karsi karsiyadir. Bu baglamda, yatirnmcilar yukarida bahsedilen
finansman maliyeti ve arz fazlasi riski nedeniyle temkinli hareket etmektedir. Gelistirilen yeni
projelerle ilgili 2017'nin ikinci yarisinda ciddi bir erteleme gozlemlenmemesine ragmen planlanan
proje sayisina dair piyasada dists beklentisi mevcuttur.

2019 secimlerinin yani sira Uglincii Havalimani ve Kanal istanbul gibi biyik altyapi
projelerinin giindemde yer almasi beklenmektedir. Gectigimiz donemde, Carrefour icerenkdy ve
Kipa Mersin'in satisi gibi bazi perakende yatirnm islemleri gézlenmistir. Yeniden gelistirme firsati
sunan Carrefour icerenkdy 2017 yilinin en biyiik islemi olarak éne ¢ikmistir. S6z konusu miilkleri
satin alanlarin yerel yatirmcilar oldugu gbz 6nine alindiginda, yabanci yatirnmcilardan ziyade
piyasada gucli bir yerel yatirimcr ilgisi gortlmektedir. Diger yandan, sinirli likidite ve yiliksek
finansman maliyeti nedeniyle mevcut varliklarini nakde ¢evirme segeneklerini degerlendiren bazi
Turk perakende vyatirnmcilarinin, Onemli ol¢lide portféy optimizasyonuna yoneldikleri
gozlemlenmektedir.

Ofis yatirim piyasasi, 2017 yilinin ikinci yarisinda bir nebze aktif bir siireg gecirmistir. islem hacminin
yaklasik 77 milyon USD + KDV; getiri oraninin ise %7,5 seviyesinde olacagi 6ngorilmektedir.

Gayrimenkul Yatirim Fonlari (GYF) ise ofis piyasasindaki en aktif yatirimcilar olarak éne ¢ikmistir.
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4.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ ETKILEYEN VE SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz etkileyen ve sinirlayan faktér bulunmamistir.

4.4. EN YUKSEK VE EN IYi KULLANIM DEGERI ANALIZI

Bir mulkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve

degerlemesi yapilan milkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir.

En etkin ve verimli kullanimi belirleyen temel unsurlari olan “ Kullanim makul ve olasi bir kullanim
oldugu”, “Kullanim yasalligi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasiligl”, ” Mulk fiziksel olarak
kullanima uygun oldugu veya uygun hale getirebilmesi” , “Onerilen kullanim finansal ydnden
gerceklestirilebilir olmasi” kosullarini en iyi saglayan kullanim “ EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI “
dir. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en
iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkiin olan
bir kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigin mimkin oldugunun degerleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ kullanimin mantiki olarak olasi kullanimlar
oldugunu belirlediginde, bunlar artik finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle
birlikte en yiiksek degerle sonuglanan kullanim “ EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI “ dir.
Gayrimenkul sektortiiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlar
Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gosterememekte
ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gorlinim arz etmektedirler. S6z konusu
olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul Gzerinde mali ve teknik agidan en yiksek
verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum secenegin
uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektériimizde sik sik olusabilmektedir.
Bir baska anlatimla, Glkemiz kosullarinda en iyi proje en yiiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak
en mikemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine

getiren projedir.
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BOLUM 5

5.GAYRIMENKULUN FIZIKSEL BILGILERI

5.1. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI
Degerleme konusu gayrimenkul, Velikby OSB, Sanayi Bulvari No:56 Cerkezkoy /Tekirdag acik

adresinde konumludur. Tapuda; Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Velikdy Mahallesi, 280 ada, 20

numarali parselde kayith, 7.809,-m2 yiiz6lglimli arsa ile Gzerinde konumlu fabrika binasidir.

—
23 =

l!u s
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e
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280 ada, 20 numarali parsel, Velikdy Organize Sanayi Bolgesi sinirlari icersindedir. Gayrimenkuliin
yakin cevresinde, Trakya Geri Doniisiim, imsan Pres, Emre Metal, Giilcan Metal, Yeni Turan Bezi

SABA Banyo ve bircok sanayi kurulusu yer almaktadir.

RN 400.055.10.18.0303 19

Tekstilkent A10 Blok No:27 Esenler/istanbul t. 0212 438 42 66 (Pbx) f. 0212 438 42 89 www.1aggd.com



5.2. GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER

Degerleme konusu Fabrika binasi, betonarme prefabrik sistemde, 2012 yilinda insa edilmistir.

Parsel lzerinde Yapi Kullanma izin Belgesine gére 5650,-m2 kapali alanh Fabrika binasi, Yapi
Ruhsati, Yapi Kullanma izin Belgesi bulunan bina yer almaktadir.

Fabrika Binasi; zemin+ 2 normal kattan olugsmakta olup, 5302 m2 taban oturumuna sahiptir.

ZEMIN KAT LABORATUVAR | 118|M2
ZEMIN KAT DESTEK UNITELERI |:| 197(M2
ZEMIN KAT YEMEKHANE ;| 175|M2
ZEMIN KAT IMALATHANE .| 4812|M2
1.KAT iDARI | 118{M2
2.KAT IDARI ;| 230|M2
TOPLAM :| 5650{M2

Zemin kati; imalathane, Laboratuvar, yemekhane, destek initeleri, soyunma odalari, lavabo
ve WC mahallerinden olusmaktadir.imalathane béliimiin yer désemeleri sertlestirilmis beton olup,
diger kisimlari ise seramikle kaplanmistir. Duvarlari plastik boyahdir.

idari béliimde 1. Katinda adet ofis 1 adet WC ve 1 adet holden hacimlerinden olusmaktadir.

2. Katinda; 2 adet ofis 1 adet WC ve 1 adet holden olusmaktadir. Ofislerin yer désemesi
seramik kaplamali olup, duvarlari plastik boyalidir. Pencere dogramalari kismen 1si camh PVC,

kismen de i1si camli aliiminyumdur. Ana giris kapisi aliminyum, i¢ kapilar ise ahsap pres kapidir.
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5.3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

iINSAAT TARZI

YASI

INSAAT NizAMI

DIS CEPHE

KAT ADEDI

ALANI(*)

ELEKTRIK

SuU

KANALIZASYON

SU DEPOSU
HIDROFOR
DOGALGAZ TESISATI
ISITMA SISTEMI
ASANSOR

YANGIN MERDIVENI
PARK YERI

SATIS KABILIYETI

:B.AK

: Ayrik

: Dis Cephe Boyali
: Zemin+ 1.kat ( Toplam 2 kath)
: 5650 m*

¢ Var

: Var

¢ Var

: Var

¢ Var

: Var

: Var

: Yok

: Yok

: Var

: Satilabilir(Takyidat dikkate alinmaksizin)

* Bina'nin yapi kullanma izin belgesindeki brit alani
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5.4. FIZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

insaat Kalitesi ;i

Malzeme Kalitesi : 1Yi

Fiziksel Eskime : MEVCUT
Altyapi . TAMAMLANMIS

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN iC MEKAN INSAAT OZELLIKLERI

Zemin kati; imalathane, Laboratuvar, yemekhane, destek (initeleri, soyunma odalari, lavabo
ve WC mahallerinden olusmaktadir.imalathane béliimiin yer désemeleri sertlestirilmis beton olup,

diger kisimlari ise seramikle kaplanmistir. Duvarlari plastik boyalidir.
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GAYRIMENKUL
DEGERLEME A,S

idari béliimde 1. Katinda adet ofis 1 adet WC ve 1 adet holden hacimlerinden olusmaktadir.
2. Katinda; 2 adet ofis 1 adet WC ve 1 adet holden olusmaktadir. Ofislerin yer dosemesi
seramik kaplamali olup, duvarlari plastik boyalidir. Pencere dogramalari kismen 1si camh PVC,

kismen de i1si camli aliiminyumdur. Ana giris kapisi aliminyum, i¢ kapilar ise ahsap pres kapidir.
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5.6. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

A. Emsal Karsilagtirma Yontemi:

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir. Gayrimenkul degerlemesinde en glivenilir ve
gercekei yaklasim piyasa emsal degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir.

Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu
ve bu nedenle zamanin énemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre icin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda gliniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

B. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi:

Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa- 6rnegin kiralik
konut ya da is yerlerinde- stiriim bedellerinin bulunmasi icin gelir ydénteminin uygulanmasi kuraldir.
Gelir yontemi ile Uzerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde o6lgiit, elde
edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan
olusur. Arsanin sirekli olarak kullaniima olasiligina karsin, bir yapinin kullanilma stresi kisithdir. Bu
nedenle net gelirin parasal karsihiginin saptanmasinda arsa, yapi! ve yapiya iliskin diger yapisal
tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan
olusan gelir kaybi ve isletme gelirlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa
gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bdlgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan
tasinmaz faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siresi boyunca
bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin
kalan kullanim siresi temel alinarak ayrilacak vyillik amortisman miktarinin  toplamindan
olusmaktadir.

C. ikame Maliyet Yontemi:

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulln degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi
kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.
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5.7. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE
SATIS BEDELLERI ILE BUNLARIN SECILMESININ NEDENLERI

GAYRIMENKUL
DEGERLEME A,S

GROUP

Cerkezkoy OSB Kompleksi igcinde, konu tasinmazin Satis/kira degerini tahmin etmeye yonelik emsal
teskil edebilecek diger tasinmazlar hakkinda yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki bilgilere

ulasiimistir.

UMIT AKBULUT RAPORA KONU TASINMAZLA AYNI OSB'DE 2064 M2 SANAYI

1 iMARLI KOSE PARSELDE YER ALAN ARSA iCiN 1.345.000 TL

1.345.000 | 2064 | 652
0(542) 3425975 BEDELLE SATILIKTIR.

/M2

CENTRUY 21 ATILIM R.APORA KPNU TASINMAZLA AYNI OSB D!E 1.1167 M2 SANAYI
2 IMARLI KOSE PARSELDE YER ALAN ARSA ICIN 2.200.000 TL
0(533) 3632259 BEDELLE SATILIKTIR.

KAAN GYO RAPORA KONU TASINMAZLA AYNI OSB'DE 2064 M2 SANAYI

3 IMARLI KOSE PARSELDE YER ALAN ARSA iCiN 1.350.000 TL
0(541) 52475 34 BEDELLE SATILIKTIR.

2.200.000 | 4.167 | 528 |TL/M2

1.350.000 | 2.064 | 654 |TL/M2

Yukaridaki emsallerin irdelenmesi sonucu;

v 0SB icinde arsa m?bedellerinin 600,-TL ile 800,-TL

Oldugu tespit edilmis olup, bu tespitler dogrultusunda, dederleme konusu; arsa vasifli parselleri OSB icerisinde
yer almasi ve imarlari goz 6niinde bulundurularak mz satis bedellerinden %10 pazarlik paylar disdldigiinde,

yuzélglimleri biyik olan arsalar igin 600,-TL, y(izélgimi ufak olan arsalar icin 700,-TL olacagi kanaatine

variimistir.

YAVUZHAN iNSAAT
1 EMLAK RAPORA KONU TASINMAZLA AYNI OSB'DE 4250 M2 ARSA 36000 | 2250 8 |wym2
iCERISINDE 4250 M2 KAPALI ALANLI KiRALIK FABRIKA BiNASI ’ ’
0(546) 562 59 28
MERVE BULUT RAPORA KONU TASINMAZLA AYNI OSB'DE 1650 M2 ARSA
2 o X A 11.800 1.350 9 |TyMm2
0(535) 7018117 | IGERISINDE 1350 M2 KAPALI ALANLI KIRALIK FABRIKA BINASI
ADF EMLAK RAPORA KONU TASINMAZLA AYNI OSB'DE 4400 M2 ARSA
S X S 27.000 | 2.900 9 [|TYM2
0(532) 2129780 | IGERISINDE 2900 M2 KAPALI ALANLI KiRALIK FABRiKA BINAS|

Yukaridaki emsallerin irdelenmesi sonucu;

v Kiralik Fabrikalarin m?kiralik bedellerinin 8,-TL ile 9,-TL

Oldugu tespit edilmis olup, bu tespitler dogrultusunda, dederleme konusu; fabrika kullanim fonksiyonlu
bagimsiz bolimlerin yapisal 6zellikleri, konumlari ve kapal alanlar géz oniinde bulundurularak m: kiralik
bedellerinin yiizélgimleri blyik olanlari icin 8,-TL, yiz6lgiimii ufak olan yerler icin 9,-TL olacagdi kanaatine

varilmistir.
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GAYRIMENKUL
DEGERLEME A,S

GROUP

ADF EMLAK RAPORA KONU TASINMAZLA AYNI OSB'DE 3000 M2 ARSA

1 0(532) 2129780 | ICERISINDE 5600 M2 KAPALI ALANLI SATILIK FABRIKA BINASI 11.000.000 | 5600 | 1.964 TL/M2
LACIVERT PROJE RAPORA KONU TASINMAZLA AYNI OSB'DE 8000 M2 ARSA

2 0(543) 2715802 | ICERISINDE 5600 M2 KAPALI ALANLI SATILIK FABRIKA BINASI 12.000.000 | 5600 | 2.143 TL/M2
TORA RAPORA KONU TASINMAZLA AYNI OSB'DE 7979 M2 ARSA

3 GAYRIMENKUL iCERISINDE 5650 M2 KAPALI ALANLI SATILIK FABRIKA BiNASI 11.800.000 5650 | 2.088 | TL/M2

0(554) 657 02 36

Yukaridaki emsallerin irdelenmesi sonucu;
v Satilik Fabrikalarin m? satilik bedellerinin 1.700,-TL ile 2.100,-TL

Oldugu tespit edilmis olup, bu tespitler dogrultusunda, dederleme konusu; fabrika kullanim fonksiyonlu
bagimsiz bolimlerin yapisal ozellikleri, konumlar ve kapal alanlari goéz 6niinde bulundurularak m2 satilik
bedellerinden %10 pazarlik pay disllerek, yizélgimleri bliylik olanlari igin 1.700,-TL, yizolciml ufak olan

yerler icin 2.000,-TL olacagi kanaatine variimistir.

5.8. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

Tasinmazin bulundugu Arsa'nin karsilastirmasi yapilirken alinan veriler

Topografya Egimli Elektrik Var
Parsel Sekli Dikdortgen Su Var
Deprem Derecesi 2. Derece Kanalizasyon var
Yol Mevcut Dogalgaz -

Degerleme; gayrimenkullin yasal durumu, yapilanma haklari, konumu, alani, topografyasi, parsel sekli
OSB'deki arsa satis bedelleri gbz 6niinde bulundurularak yapilmistir.
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5.9. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZI SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

Tasinmazlarin Degerlemesinde arsa degeri bulunurken, esas olarak Emsal Karsilastirma Yontemi ile
sonuca varilmistir.
Piyasa (Emsal Deger) Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu Fabrikanin 6zellikleri dikkate alinarak
piyasada Kiralik olan ya da yakin zamanda kiralanmaya konu olmus emsal arastirmalarina s6z konusu
Fabrikanin kira degerinin tespiti amaciyla yer verilmistir.

iINSAATALANI | m2BiRiM [DEGERI

5.650 X 8 = 45200

Piyasa/Maliyet Yaklasimi cercevesinde, Piyasa Degeri Yaklasimi (Emsal Deger) ile elde edilen arsa
degerinden Fabrikanin toplam degerlerine ulasabilmek amaciyla, degerleme konusu olan arsanin (izerinde
yer alan binalarin yapilasma ozellikleri dikkate alinarak hesaplanan insaat maliyetleri, bulunan arsa degerine
ilave edilmek suretiyle Fabrikanin toplam degerine ulasiimigstir.

BiRiM FiYAT | AMORTISMAN
ALANI(M2) (TL/M2) I DEGER(TL)
ARSA 7.809 x| 650 |x =| 5.075.850
BETONARME
BINA 5.650 x| 800 |x 4% =| 4.339.200
SEREFIYE = 84.950
TOPLAM =| 9.500.000

9.500.000 x 5,55% = 527.250,00

527.250 / 12 43.938

Maliyet Yaklasimi kullanilarak bulunan degerleme konusu Fabrikanin toplam degerinin,  Gelir
Kapitalizasyonu yontemini kullanilarak da kira degerine ulasiimistir.

RN 400.055.10.18.0303 27

Tekstilkent A10 Blok No:27 Esenler/istanbul  t. 0212 438 42 66 (Pbx) f. 0212 438 42 89 www.1aggd.com



é(‘!é?“iﬂf'!—!u 5
5.10. KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINI ACIKLAYICI BILGILER VE BU
YONTEMLERIN SECILMESININ NEDENLERI

Tasinmazlarin Degerlemesinde arsa degeri belirlenirken, esas olarak Emsal Karsilastirma Yontemi ile

sonuca varilmis;

Bu yontemde yakin dénemde pazara cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini
etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmakta ve konu gayrimenkul igin birim fiyat
belirlenmektedir.

Bulunan emsaller Yapilanma sartlari, konum, buylklik, fiziksel 6zellik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmakta, Cevredeki emlak pazarinin glincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile
gorisilmekte, mevcut satilik tasinmazlar arastiriimakta ve yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden
faydalaniimaktadir.

Arsa degerinin bulunmasindan sonra Cevre ve sehircilik bakanhginin yayinlamis oldugu verilerden yapi

sinifit 3 A grubu icinde yer alan bina'nin degeri de hesaplara eklenerek sonuca ulasilmistir. Piyasa

Yaklasiminda kullanilin deger ve maliyet yoénteminde bulunan degerlerin ortalamasi alinarak sonuca

ulasiimis. Ayrica gelir kapitalizasyon yontemiyle de kiralardan yola c¢ikilarak OSB genelinde 20 yilda

kendisini amorti ettigi gorilmuis ve kira degerine ulasiimistir.

5.11. DEGERLEME iSLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

5.11.1 OLUMLU ETKENLER:

° OSB icinde olmasi

° Tamamlanmis altyap,

5.11.2 OLUMSUZ ETKENLER :

° Toplu ulasimin OSB’ nin girisine kadar gelmesi.
° OSB'de bos arsa ve fabrikalarin fazla olmasi
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6.SONUC

6.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANIN GORUSU

Velikdy Organize Sanayi Bolgesi icinde kalmasi ve piyasa kosullarinda yonetimin etkili olmasi

nedeniyle degerleme konusu tasinmazin nihai satis degerinin Gelir kapitalizasyon yontemi ve
Maliyet yonteminde varilan sonuglarin ortalamasinin alinmasi uygun gorilmustir.
= 43,938

45.200

44,569
Aylik net kira degeri olarak 44.500.- TL kiymet tahmin ve takdir edilmistir.

6.2 NIHAI DEGER TAKDIRI

Yerinde yapilan inceleme neticesinde, ¢cevre kosullari, genel ekonomik kosullar, tasinmazin

imar durumu, konum, satilabilme kabiliyeti dikkate alinarak isbu degerleme raporuna konu
olusturulan fabrika ve arsasinin degerleri 02.10.2018 tarihi itibariyle incelenerek hesaplanmis
gecerli degerlerdir.

44.500 TL (Kirkdértbesyiizbin Tiirk Lirasi) kiymet tahmin ve takdir edilmistir. (*)

(44.500-TL +6,1447 TL/USD (**) = 7.242 USD)
(44.500-TL +7,0620 TL/Euro (**) = 6.301 Euro)
(*) Tahmin ve takdir edilen deger KDV harictir.
(**) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro = 7,0620 TL; 1,- USD = 6,1447 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi icin verilmistir.
isbu rapor SANIFOAM SUNGER SANAYi VE TICARET A.$ ‘nin talebi izerine ve 2 adet orijinal olarak
dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu
degildir. Bilgilerinize Sunulur. (02.10.2018)
Saygilarimizla,
1A GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DANISMANLIK ANONiM SiRKETI
RAPOR EKLERI

e Tasinmaza ait fotograflar

e Tapu takyidat yazilari

e imar Durumu

e Degerleme uzmanlarinin degerleme lisansi 6rnegi
e Son Ug degerlemeye iliskin bilgi

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
TUGBA DOGAN NURI ISINBARK
SPK NO: 406067 SPK NO: 401474
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GAYRIMENKUL
DEGERLEME A,S

GROUP
RAPOR EKLERI

TASINMAZA AIT FOTOGRAFLAR
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Napzd: Alan:NURI ISINEARK

TAKYIDAT

Tarik:9/24/2018 1:02:59 FM

Makhusla:073018156561 I

Dekansla 0000000002422 44881

EasvuraMa:l 5658

RmaTasiemsgs = 280720
78E05564 [m2) = 7805.00
Texiznas CERETIRSY ' AR3n
Carkaskfy TM
VELIRDY M
EU3oTO
70/ 6501
Bktif
MOLKIYET BILGILERT
(Eizse] 3istem Ho Malik El Birlidi Mo Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme dcbebi- Terkin Sebebi-
{HL) 219641723 {SM-92370365) - 1L/1 T805.00 GeckeskSy TM Tevhit -
ASDTLLAH AVANOGLD - Islemi (T3M)
AZIZ 0Flu 15/08/2012 - 125938

YAPI RUHSATI
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YAPI KULLANMA iziN BELGESI
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TASINMAZA AIT SON UC YILDA GERCEKLESMIS DEGERLEME RAPOR BILGILERI

Tasinmazla ilgili herhangi bir degerleme raporu yazilmamistir.

DEGERLEME UZMANLARININ LISANS ORNEGI

TSPA“B TURKIYE SERMAYE PIYASAS!
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarik 1 16.09.2010 No : 401474

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas) Kurulu'nun Serl: VIll, No:34 sayili "Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunaniar k;ln Lisanslarma ve Sicll Tutmaya {iskin Esastar Haklunda Teblig"l uyannca

Nuri Abdurrahman ISINBARK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlifg Lisansin almaya hak kazanmistir.

A b

likay ARIKAN
GENEL SEKRETER

QP

Sermaye Piyasast

Tarih : 03.02.2017 No : 406067

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye F lar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Tebhg i (VII -128.7) uyannca

Tugba DOGAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmigtir.

AAZAS M

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
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SPK YETKi BELGESI

/A

TC.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu
Sayr :B.02.1.SPK.0.15- 36 b 3943 13742011

Konu :

1A GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Tekstilkent A 10 Blok No:27
Esenler / ISTANBUL

igi: 07.02.2011 tarihli bagvurunuz.

flgi’de kayith irketinizin, K Seri: VIII, No: 35 sayih “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati inde Gayril 1 Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Su-kenlmn Kumlm Lnswye Nmmalanm Ihskm Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig)
hizmeti vermek fzere listeye alinma talebinde

bulunulmust\u.

Kurulumuz Karar Organi’mn 08.04.2011 tarihli toplantisinda; amlan talebinizin
olumlu karar verilmigtir. Bu gerg 3

A)Sermaye piyasasi mevzuau uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri

k da Teblig hilk uyulmasi K olup, ayTica, sermaye piyasas: mevzuati

uyarinca yapilan degerl: iglemlerind 01.05.2006 tarihinde

yiiriirltige girmis bulunan Seri: VI, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararasi

chcdcme Standartlan  Hakkinda Teblig ve bu Tebhgm ekinde yer alan Uluslararasi
aynen ; ve bunlan zorunlu oldugu,

B)Sermaye piyasasi mevzuati kspsmnda yapllaca.k gaynmeukul degerleme

mevzuata aykr
uygulamalarimzin tespit edilmesi halinde K istesis yoluna
gidilebilecegi,

OK web 1 degerl sirketleri bol “genel

duyurular ve uyanlnr" baghkl kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatia uygun
olarak siirekli bilgilendirme formuna K web ilgili

boliimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmas: gerektigi,
Ceyda | Ké/N‘DSER

Daire Baskam

hususlarinda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

DB NR NG RIE - et il e
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