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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

 

DINAMIK ISI MAKINA YALITIM MALZEMELERI
SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI

IZMIR / TIRE / TURAN
_, 1730 ADA 1-2-3 NOLU PARSEL
UZERINDE KURULU FABRIKAILE 1730 ADA 5

PARSELDEKi RUHSATLI ARSA ILE
1727 ADA 3PARSELDEKI TESIS

DEGER TESBITI   
 

RAPOR. TARIHI: 25.07.2047

   
 

RAPOR NO: 20170ZL - 0052
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DINAMIK IS] MAKINAYALITIM MALZEMELERISANAYIVE TICARET ANONIM SIRKETI

DGD Gayrimenkul Degerieme A.S. tarafindan Dinamik Ist Makina Yalitmi Malzemeleri Sanayi ve. Ticaret
A.§. igin 25.07.2017 tarihinde. 20170ZL.0052 rapor numarasi ile faziranan de§erleme raporu icin asagidaki
hususian. beyan ederiz:

a
e
a
e

&e
e
w Raporda sunulan bulgular Degerleme. Uzmanimn Dbildigi kadanyla dogru oldugu;

Analizter ve'sonuclarin:sadecebelirtilen varsayimlar ve kogullarla smirh oldugu;
Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan millkle herhangi bir‘itgisinin olmadigy;
Degerleme Uzmanmin ficretinin raporun herhangibir béldimiine bagh olmadign
Degerlemenin ahlaki:kural ve performans’staridartlarina qore-gerceklestigi:
Degerieme Uzmaninm, mésieki egitim sartlanna haiz oldugu;
Degerieme Uzmaninn degerlemesi yapilan..milkiin yeri ve tard; konusunda daha dnceden
deneyimli-oldugu:
Degerleme Uzmaninn, miki kisisel olarak denetledigi;
Bu sayfanin degeriemeraporunun aynimaz bir parcast oldugunu, rapor icerisindeki detay bilgiler
lle birlikte bir bitin olup, bagimsiz kullantlamayacagin:
Rapordabelirtilenlerin haricinde hig -kimsenin bu raporun hazrlanmasinda bir yardimda
bulunmadigins beyan ederiz.
Bu degerleme ranoru Sermaye Plyagast Mevazuatt hlildinferine gore hagrlanmistir.
Gayrimenkulde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu caligmalani, “Cevre Jeofizigi” bilim
dalinin profesyonel Konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu
ile Hgili detayl- bir arastirma yapitmamistn. Ancak, yerinde yapdany gézlemlerde:qayrimenkulin
gevreye olumsuz bir etkis? oldugu:gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir etki
‘olmadtgi varsayilarak degerleme.galtgmast yaprimigtir.
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DINAMIK ISI MAKINA YALITIM MALZEMELERI SANAYi VE TIGARET ANONIM SIRKETI
YONETICI 6ZETI

Rapor-OzetBilgileri

Degerleme konusu izmir ili, Tire lloesi, Turan Mahaliesi, Tire OSB, TOSBI 3.Yol
4 Sokak, no: 12, 13, 16; 48, 20 posta-adresinde bulunan “YALITIM
MALZEMELERI TESISI nin 25.07.2017 tarihli pazar degerinin
hesaplanmasidir.

 

 

  

 

SPK Mevzuatina tabi olup olmadign LJ Mevzuata tabi dedgil 8 Mevzuata tabi

Gayrimenkultin Adresi Tire.OSB; TOSBI 3. Yol Sokak, no: 12, 13, 18, 18, 20, Dinamik Ist
Makina-A:S., TIRE / IZMIR

imar Durumu Bkz rapor —Imar Durumincelemest 
 

KULLANILANYONTEMLEREGORE TAKDIR'OLUNAN TOPLAM PAZAR DEGERLERIO (KDV HARIC)
 

 

  YASAL DURUM DEGERI (TL) MEVCUT BURUM DEGERI (TL)
Maliyet Yaklasinu 12,895;800. 43.620.000

Nihai Sonug 12,895,800 13.520.000    

Tespit edilen hu degerpegin satiga yénelik Pazar degeridir.
KDY ofant %18 kabul-edilmigtir.
Bu rapor'Sermaye Piyasast Mevzuatt hikiimleri dogrultusunda hazrlanmistir.
Bu sayfa, bu degerieme,raporunun ayniimaz bir parcasidir, raporigerisindeki detay bilgiler le
birlikte bir biittindtr bagimsiz kullanilamaz.

+ Kontrapor Uluslararasi Degerleme Standartlan’na gére tanzim edilmistir.
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iGINDEKILER

 1. RAPOR BILGILER]
 4.4 Talep Tarihi
 4.2 Numaras!
 1.3 Raporun Amact
 1.4 Raporu Hazirlayanlarve Sorumlu Degerleme Uzmanian
 1.6 Dayanak Sézlesme Tarihi
 1.6 Dayanak Sézlesme No
 1,7 BegeriemeGalismasint Olumsuz Yonde Etkileyen. Faktorler
 1.8 Misteri TaleplerininKapsami.ve Getirilen Sintrlamalar
 1.9 Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkule Ve Bélgede Yapilan Degeriemelere HiskinBigiler
 1.40 Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Haziriamp Hazirlanmadigina HliskinAgiklama
 2, SIRKET- MUSTERI BILGILERT, KULLANILAN DEGER TANIMLARI
 2.1 Degerlemeyi. Hazwlayan Sirket Bilgileri
 2.2 Degerlemeyi Talep Eien Sirket Bilgileri
 23 Kullantan Deger Tanmian
 3.. GENEL VE OZEL VERILER
 3.1 Genel Veriler Ve Sosyal Ekonomik Verller
 3.4.1 Demografk Veriler
 3.1.2 Ekonomik Veriler
 3.1.3 Meveut: Ekonomik Kogullar, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Egilimler Ve Dayanak Veriter
 4, DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUNMULKIVET HAKKI VE IMAR BILGILERI
 44 Gayrimenkullerin Milkiyet Bilgileri Ve Tapu Kayrtlan
 4,2 Gayrimenkul Projesine Hligkin incelemeler
 4.3 Gayrimenkulin Takyidat Bilgileri
 4.4 Degerleme Konusu Gayrimenkullle ligili Varsa Son 3 Yihk Donemde Gergeklegen Alm SatimIslemleri,
4.6 TakyidatYazilt Belge
 4.6 Gayrimenkultin Imar Bilgileri
 4.6.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuttin Varsa Son 3 Yilik Donemde Hukutd Durumda Meydana GelenDegisikliktere (imar Planinda: Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastitmaigléri VB.) iligkin Bilgi
 5, GAYRIMENKULUNCEVRESEL VE FIZIKSELBILGILERI
 5.1 Gayrimenkullin Yeri, Konumu Ve- Gevresel-Ozellikleri
§.2Gayrimenkule Ulasim
 5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi
 §.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal Ingaat Ozellikleri
 5.5 Gayrimenkultin Mahallinde Yapilan Tespitler
 &. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
6.1 DegerlemeIsleminde Kallanitan Ydntem, Varsayiralar Ve Bunlarm Kullanima Nedenler?-6.1.1 Emsal Karsilastirma Yaklasim
 6.1.2 Gelir Indirgeme Yaklasim
 8.1.3 Maliyet Yaklasimi
 6.2 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiter Ve Bu Yontemlenn Secilmesinin Nedenteri_&.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bog-Arazi Ve Proje Degeri
&.4 Maliyet Olusumlan. Analizi
 8.5 Emsal Karsilastirma Analizi
  7, GAYRIMENKULON ANALIZI VE DEGERLEMEST
4.1 Tasmmazin Degerine Etki Eden Faktérler   
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7.3 Bog Arazi Ve En lyi Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayinlar fle Ulagilan Sonucglar7,4 En YiksekVe En lyi Kollanm Degeri
7,5 Musterek Veya Boltinmis Kisimlann Degerleme Analizi
7,6 Hasilat Paylagimt Veya Kat Karsiligi Yontemi lle Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan7.¢ Fark Degerleme Metoflannin Ve Analizi Sonuglarmin Uyumtastinimasi Ve Bu Amagia izienenYéntemin Ve: Nedenterinin Aciklanmasi
7.8 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmast Gereken izin VeBelgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Olmadiji Hakkinda Goris2, SONUG
8.1 Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmaninin Sonug¢Ciimlesi8.2 Nihai DegerTaktiri
8.3 Raporu Hazirlayaniar Ve Sorumlu Degerleme Uzmanian
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RAPORBiLGILERI
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DINAMIK ISIMAKINA YALITIN MALZEMELERI SANAY/ VE TICARET ANONIMSIRKETI1. RAPOR BILGILERI
14. Talep Tarihi

|

21.07.2017 | 4.4.1. Rapor Tariht [28.07.2017 _[ 44.2, Degerleme Tariht [25.072077
 

 

1.2, Numarasi 207702Z1.-0052 
 

14, Raponin Amaci

 

Dinamik ist Makina Yaltim Malzemeleri Sanayi ve Ticaret A.S. tarafindan 21.07.2017tarinti talepte bulunulanlzmir Ili, Tité ligesi, TIRE GSB, TOSBI 3, Yo Sokak, No: 12,13, 16, 18, 20: posta adresinde yer alan “ARSA”vasifll tasinmaz Uzerinde bulunan ve-miilkiyeti DINAMIK ISL MAKINA YALITIM. MALZEMELERI SANAYI VETICARET ANONIM SIRKETI ne ait, 25.07:2017 tarihli pazar degerinit Belilenmesidir.

“Not Bu galigma, "DINAMIKISI MAKINA YALITIN MALZEMELERI SANAYI VE TICARET ANONIM sirketi"kullanimina 6zel- hazifanmts olup, kopya edilmesi, alintt yapiimasi ‘ve yayimanmas: DGD ‘GayrimenkulDe§erlemeve Dantsmantik A.S"nin iznine baglidir:

 

1.4, Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmantan
a
 

 

  
 

Sorumlu Gayrimenkuypegerlegfe Uzmani Sorumlu Gayripfenkul Degerleme Uzmant
Salim FANZER/ Semin TUNCERSPKLisat’War404266 SPK Lisans.No :401798

oa

 ¥ Gye Rortanig Vin.» si 2026 $k, No. 51.8. Dayanak sbaidmest Tarihi,

|

21.07.2017 Lyvases Kar? - aymy
 

Tet:2562146 66.24 Pax: 214 47 66
Ffelar WG, 298085 50191.8: Dayanak Sézlesmesi No ° Aydin Te Odo Ste. Now3876 Ti.Sie, No,44501 
 evfenareigrts erate

 

1.7, Degerleme Galigmasim Olumsuz Yonde Etkileyen Faktérier

 

Degerieme cailismasin etkileyen herhand! bir olumisuz faktére rastlanmarnistir,

 

 

‘1.8, MUsteri Tafeplerinin Kapsami ve Getirilen Sintrlamalar

 Bu rapor, Dinamik isl Makina Yalitim Malzemeteri Sanayi ve Ticaret A.Senin 21.07.2017 tarihil talebineistinaden, Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gore hazirlanan gayrimenkul degerleme yaporudur,
 

 

41.9. Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu:-Gayrimenkule-ve Bélgede Yapilan DegerlemelereiligkinBilgiler

  Degerleme konusu gayrimenkul ign daha once hazirianmis degerleme taporu yoktur.

 

1.10, Raporun Kurul Diizenlemeteri Kapsaminda Degerieme Amaciyla Hazrlantp HazirlanmatigiafliskinAgiklama

  De§etieme raport kurul dizenlemeleri kapsaminda degerlema amaciyla haziflanmigtr,     
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DINAMIK ISI MAKINA YALITIM MALZEMELERI SANAYI VE TICARETANONIM SIRKETI

2. SIRKET ~ MUSTERBILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI—
  

 2.1. Degertemeyi Hazitlayan: Sirket. Bilgiferi

    
  2DGD

wtMh af Uarideeine. sabenee2 ff Va DAMEMANLKAS.
ar

 

 
 DGD Gayrimenkul Degerleme ve Darigmanitk AS.

DGD Merkez:Telefon:0256.214,66,24 Faks:0256.214.47.66 Kurtulus Mahallesi, 2026 Sokak, no:6/2, Merkez- AYDIN

 

 

2.2, Degertemeyi Talep Eden Sirket Bilgileri

 

   

Sirket Unvant DINAMIK IST MAKINA YALIIM MALZEMELERT SANAYI VE TICARET ANONIMSIRKETI
Sirket Adresi | Mie TOSBI 3. Yor Sokak, no: 42, 43, 16, 18, 20, Dinamik ist Makina AS., TIRE /IZMIR
 
 

  2.3. Kullanilatr Deger Taninlan
 

  
Pazar Degen, Bir miulktin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz isteld! bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhang) bir zorlania olmaksizin ve faraflarm. hethangi bir iiskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda,
bilgili, basiretli ye iyi niyetli. bir sekilde Aareket attikleri’ bir anlagma cercevesinde degerfeme tarihinde eldedistirnesi-gereken tahmini tutardir,

* Alc ve-saticr makul ve mantiki hareket etmektediy,* Taraflar gayrimenkul ile igi her konuda tam bilgi sahibiditter ve Kendilerine azami fayday: saglayacaksekilde _hareket etmektedirler,
Gayrimenkule satis icin makulbir sure tarinmistir,» Odeme nakit veya benzeriaraclaria pesin olarak yapilmaktadir,*  Gayrimenkuldn-ahm ve satim islemi strasinda ‘gerekebilecek finansmant piyasa faiz oranlart Ozerinden{ gerceklestirilmektedir:

   
 Gayrimenkul (Taginmaz) ~ arazi ve arazinin do§al: parcasr olan a§aclar, madenter vb, tim olguiar ye araziye
bagh olan bina, saha ivilestirmesi-ile toprak altinda ve Usttinde bulunan mekanik ve elektrik tesisat.gibi tim kaliet
bina eklentiler
Gelir yallagims — gelecekteki niakit aktsiarinin tek ‘bir cari sermaye de§erine. déntistirdiniest ie gdsterge
niteligindeld degerin belirlendigi yaklasim,
Maliyet yakfagimt — bir alicinin, belli bir varink igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,kendisine esit faydayasahip baska bir varlig: elde' etme maliyetinden daha fazla 6deme yaprnayacag! ekonomik
ikesinin uygulanmasiyla gosterge:niteligindeki degerin belitiendigi yaklasim.Pazar degeri — bir variyk yeya yiktimlilagin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,istekli bir satict ve istetli    
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bir alicr arasinda, lataflarin bilgili ve basiretii bir sekilde ye zonlama altinda kalmaksizin. hareket ettikieri
Muvazaasiz.bir isle fle degetleme tarihi itibartyla el degistirmesinde kullarilacak tahini tutardir. ;
Pazar yaklasimy — deGereme. kohusy varligin, fiyat bilgisi. elde -euitebitir olan aynt veya benzer variiklarla

karsilagtinimastsuretiyle gsierge Hiteligindeki degerin belirtendigi yaklagim.Sinerji degeri — it veyadaha fazia varligin veya hakkan bir afaya.gelmesi sonucunda olugan, bunlarin bir arada

toplamdegerinin, ayn ayri de§erlerinin toplamindan daha yuksek oldugu ilave bir Ceger unsuru

* En verimli ve en iyt killanim belienirken, agagidakiler' dikkate altfir: (a). Bir kullanimin. momktin olup
olmadidini degerlendirmek igin, pazar katihmeitart tarafindan makut dlatak. gérdien noktalar dikkate
alinir, (b) Yasal olarak,izin verilen Sattlart yansitmak icin, varhgin kullantmiyla igitirn kisitlamalar,
Ornegin imar duiramu, dikkate alinmak zorundadir. (c) Kullanimin finansal katlilik gartr fizikgel olarak
talimktin-olan ve yasal olarak izin verijen: alternatif bir kultanimn, tipik bir Pazar katiimeisina, varligin
alternatif kullanima dénustirme maliyetlerl hesaba katildiktan Sona, ‘meveut kullanimindan elde edecegi
getiinin Uzerinde yetertibir getini Gretip dretmeyecagini dikkate alir,* Pazar dageri, Saticimn sate maliyetleri veya-alicinmn satin alin maliyetterini hésaba katmadan ve islemin
dogrudan somucu olarak: heriki tarafea Sdenecek vergilere gére herharigi bir dizelime yapmadan, bir
varhgin el: dedistirmesi igin belirlenen tahmini: fiyatreir, Ornegin-Aatka acik sirkeilerin. borsalarda islem
goren paylarina yonelik degerteme caligmasinda, alici ve Saticinin. ddeyecegi alim-satim komisyoniart
dikkate alinmamatidir.
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER
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EeAd GAYRIMENKUL DEOREALE
Ae Me DANIGRANLEC ES. *
Be”DINAMIK ISL MAKINA YALITIM MALZEMELERI SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI3. GENEL VE.OZEL VERILER
  3.4..Genel Veriler ve Sosyal'Ekonomik Veriler

Veti aragtirmasy, degerleme konusu varliGm piyasa seviyesindeki uluslararasi, Ulusal, béigesel ya da komsuluk
Sevrestrenclering arastirmaklabaslar. Bu arastirma degerleme Uzmaninin-o.6zgunpiyasa alaninds gayrimenkul
dagerlarint ‘etkileyen ilkelétin, gugietin ve etmenterin iiskilérini anlamasina. yardimer olur, Arastirma, ayn
zamanda degerleme uzmanina rakamsal bifgileri., piyasa trendlerini ve ipuclarint saglar,Genel veriler,, tanimlanmis piyasa bélgesinde milk degerini etkileyen foplumsal, ekonomik, kamusal ve cevrese}
verilerdir; Ozel veriler ise, degerlémesi yapilacak rntilke ve-esdeger mulklerin nitelikterine iliskin verilerdir.

   

 
   

  
 3.1.4 Demografitc Veriler

Turkiye nOfusu 34 Aralik 2015. tarihi iNbanyla 78 milyon 744 bin 53 kisi oldu. Tiirkiye'de ikamet eden nifus 2015
yilinda, bir dpceki yila gore 4 milyon-45-bin 149 kisi art, Erkek ndfusunt orant %50,2 (39 milyon 544 bin 494 kisi),
kadin. niifusun orant ise %49,8' (39 milyon 229. bin 862:Kisi) olarak gerceklegli, Turkiye'nin yilik nGfus artis hiz,
binde. 13,4 olarak Gerceklesti Yilik nifus arts hizt 2014 yitinda %o13,3.iken,2015 yilinda %013,4 oldu.YayGhats

ekeak

BKadin.      
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3.4.2, Ekonomik Veriler

DINAMIK Ist mad

 

     
      

  

Ekonomik Potansiyeli oldukeakaynaklarma yalanligi, organize: sanayihizmet sektérleri jle
     
   

  

 

   

3.1.3, Meveut EkonomikKogutlar, Gayrimenkul Plyasasinm Analizi,Mevcut EGilimier ve. Dayanak Veriter

   

     

Gayrimenkul sektériy Son yillardageligen sektGrlerity basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki eden faktéHerin

basinda sektériin karhlik-orarinin her gegen glin artmasive bung paralel-olarak gayrimenkul UrGnterinin tlkemizde

en belirgin yatrin araglarmdan piri olmasi gelmektedir: Gayrimenkul Grdnteri temel intiyagar hiyerarsisi

baigaminda incelendiginde, gayrimenkullerin barinma ihtiyacini karsiladigira ve dolayrsiyla siz konusu sektértn de

gida sektérti. gibi her zaman dinarnik birsektér olarak ayakta kalacagini gormexteyiz, Ofe yandan, Ukemizdeki arz

ve talep dengelerine. bakarsak, conut fiyatlarinm reden ozellikte Glkemizde biytk sehirertie cok ytiksek oldugunu

analiz edebiliriz, Séz konusu Pazar, yiksek arz agigina ragmen, yliksek bedellstie satilan gayrimenkullere talabin

Yksek oldugu bir pazardir,
,Dogal bir afet olan deprem gayrimenkul sektértinds ‘degisimi de beraberinde getirmistir.. nsaat maliyetleri boytk

Slcilerde artmis olsa da deprem. sontas) yapilan ve satian gayrimenkutlerin: fiyatiary deprem éncesi fiyatlaria

karsilastinidiginda yatlasik iki misti artmistr, Deprem: aslinda bir kriz gibi géztkse de deprem sonrasi gayrimenkut

piyasast belli. bir durgunluktan sonra deprem Gneesinden. bile: daha canli_olmustur, Bu yuzden literatirde bilindigi

   

 

  

  

     

 

       
     

         
      

   

 

  
yagadigi 2001 yi ekonomik krizinin etkiler’ tum Sektorlerde ciddi ‘bir bigirnde hisseditmis ve yaklasik

2003 yiltha kadar gayrimenkul' sektérimde de gerileme séz konusu olmmustur. Bu-yildan itibaren siyasi istikrar ve

ekonomik: kosullardaki iyllesme ile beraber gayrimenkul sektériy Aizh. bir yukselige geemistir, 2005 ve 2006

yllarinda en Parlak donernini yagayan sektér, 208 yilinin ikinel yarisindan itibaren tekrar bir duraklama igine

girmistir. 2007 Yimin ik aylarinds ipotekli konat finansman sistem) olarak: bilinen Mortgage Sisteminin yagal

dizerilemeleri onaylanmig -ancak olumlu stkiled 2008 yilifida ortaya cikmaya baslayacattahmin sdilmekteyal,

Fakat 2008 yhndg ABD baglayan kredilerinin yapisinir. bozulmasi, fate yapisinin uyumsuzlagmasi, kenut

flyatlarmdaki bafon artislar, ménkul Kiymetlerin fonianmasinda yaganan sikigikiik, kredi trey piyasslannin

genislemesi ve kredi derecelendirme atirecindeki Sorunlardan kaynaklanan bit finansal ktizin bastarmasi ve bunun
global krize: danmesi {irl diinya ile birikte Ukemizdeki artan -kredi faizler’ konut sektérind derinden olumsuz
etkilemis, bunun ile Birlikte Ukemizde gecmig yillardaki gayrimenkul sektériindald talep faziasindan dolayi artan
fiyatiar, global trizte birlikts diigtig egilimine girmiétir, 2009 yilinda detinlesen ekonomik krizin etkisiyle ingaat
sektord: darainys, gayrimenkul piyasasinda fiyatlar gerilemistir. Ancak ekonomik krize ragmen yurticl faiz
orantaninda dugtis yasarimis, kredi-faiz oranlarmin dustk. seviyelerde Seyretmesi gayrimenkule olan falebin daha
da fazla dsmesine engelolarak gayrimeniul fiyatlarindaki gerllemeyi sintlamistir:

  

 

    

 

   
     

       

   

  

   

   

  

     
    

 

    

    

 

2010-yilindan Hibaren ike ekonomisinde %.4 civarinda bir bilyGime orant tahmin edilmekle bitlikte, bu iyilesmenin
gayrimenkul sekterij lzerindeki olumlu etkilerini 2044 yllindanitibaren gdstermesi beklenmektedir, Faiz oranlarinin
gérece dugiik Seyrinin 2010 yuindan:itibaren devam edecegi, ekanornil buyiimeye paralel olarak tlketici
gtivenindeki artig ile hane Ralklarinin bordanma aGiliminin artacag: beklenmektedir. Oniimizdeki yilar igin
mortgage ve benzerf gayrimenkul finansmanina yonelik kredi hacimlérinde yilda %15 eri agan btytime oranlari
beklenmektedir, Bu egilimlerin:- gayrimenkut plyasagini canlandiracagi, alternatif gayrimenkul yatirimlarma yonelik.
talebirj Ukselecedi varsayilmaktacir.
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DGDir. hh, - GAVAIMENUL Seat mLOnEa4 4 DANISH.§ 5.DINAMIK ISL MAKINA YALITIN MALZEMELERI SANAYIVE TICARET ANONIM SIRKETI4.2. Gayrinenkut Projesing ligkin Intefemeler
Degerieme kKonusy. gayrimenkullerdan 1730.ada'5 pola Parsel halen:bos olup bu parsele ait onaylt mimarj Projesi,

Tite Organize Sanayi Bélge Madaruge arsivinde incelenmistir. 26, 12.2046. tarihinde 2016/34: sayili ingaat ruhsaty

oldugu géruimis. olup en See 26.12.2018 tarihine kadar ingaata baslanmasi. ve 26,42.2024 tarihine kadar da

insaatin bitiriimest gerekmektedir,
.e
e

4.3, Gayrimenkuliin TakyidatBilgiler

 

    

  

  

 

   

  

  
  

     

   
  

   
  
  

   
   
  

   
   

. arihinde.saat-09:49 itibanyla TAKBIS Sisteminden alman tapu Kaydina gére, konu taginmaztay

izerinde bulunan takyidatlar. agagida yazilnstir,
» 1727 ADA3 PARSEL:BEYAN: Tasginmazin icka yoluyla satis: dahil Ugiinet kigitere devrinda OSB’den uygunluk gérigii alinmas;

zoruntudur, ( 14/02/2043 Tarih 1047 Yev.jIPOTEK: TURKIVE HALK BANKAS} AS. lehine Ldereceden 295.000,00 EUR bedelle, 26/08/2009 farih, 6633

hey: No ife kayith %i18 faiz.oraniite kayith ipotek vardit,POTEK: TURKIVE HALK BANKAS AS. lehine 2.dereceden 3.600.000,00. USD bedelle, 22/04/2044 tarth,

4324 yey, No.ile kayitlr %16 faiz Oranrile kayith ipotek vardir,
* 1/30 ADA 4 PARSEL;iPOTEK: TURKIVEHALK BANKAS} AS. lehine t.dereceden 2,000.000,00 EUR bedelle, 22/04/2074 tarih,

4325yev. No-ile kayith %16 faiz Oorantile. kayitl:ipotek vardir,
» 9730 ADA 2 PARSEL:BEYAN: Taginmazmicta yoluyla satis: dahil Ugtined kisilere devrinde OSB’den uygunluk gérdgtt alinmas:

2orunludur. (14/02/2013, Tarih 1047 Yev,)

* 1730 ADA 3PARSEL:IPOTEK: TORKIVE j BANKASI AS. lehine tderéceden 2,000,000,00 TL bedeife, 05/05/2014 tarih, 3576 yey,

Noile kayitls.%27 degisken faiz Oranile kayrth: ipotek:vardir,

44, De§erleme Konusu Gayrimenkut ite lgili Varsa Son Ug. Yutix Dénemie Gergekiesen Alim Satim

i fslemileri
+ =

s
rh

¢y

i

l

d

a

alimesaninidnl
er

De§erleme konust; tasinmazlar son Ug yilda alim-satim islemine konu olmamistir,

4.5, Takyidat Yazilt: Belge

Taginmazaait FAKBIS Sistemi’nden temin edilen yazilt takyidat belgesi ekte Sunulmustur,4.8. Gayrimenkultin Imar Bilgiferi

4.8.4, Degerleme Konusu Gayrimenkulin Varsa Son Ge Yank Dénemide Hukuki Durunida Meydana Gelen

Dedisiklikiere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiktikter, Kamutastirma Isleri vib.) iligkin Bilgirn

    

 

           
  

    

 

        

  

 

Yapilagma Kisitlamalan ": Sit alantvb,Imar Lejant: Konut,ticad. sanayi,turizm, ...
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peiDGD
Lyf stieatsassgoenDINAMIK ISLMAKINA YALITIM MALZEMELERISANAYI

VE TICARET ANONIM IRKETI
imar Durumu Belgesi Tarih-ve No: 06:10,2045 tarininde onanmus imarplant
Ingaat Nizam: Bitisik, ayrik, iz nizam,

    

   

  

   

   Ayrik Nizam

  

ae
- rth,tert

y0,70
Emsat: (Kaks’tan farklt ise) -

Serbest

Yapt Sint:
3A:idari bina fain

  

  

     Kentsel Dontisiim BalgesiIcinde: veyaDevam Eden bitmar Plans ‘CaligmasiVarsa Belirtiniz it -
   

  

  
1730 Ada 8 Parsel: 26.12.2016 tarih 2016/34 no (13660,74 m2) (

— .
ingaata baslanmamis}Ruhsat Tarih ve No:
NOT: Diger Parsellere ait ingaat ruhsat bilgifert asagidaki tablodabelirtitmistir,

Asagidaki tabloda belirtilmistir,

Yap! Kullanma fzni (Iiskan)

 

 

 

   

   
 

 
 

   

  

  

  
   

 

   
     

      

    

       
 

  

 
     

Tarih ve No:

3.06,2045 8.01.2010 30.11.2004 08.05.20092015/2 2010/1 | 2004/10 j 2009/21727 ADA3 1730.ADA 1 1730.ADA 2 1730. ADA 3PARSEL PARSEL PARSEL PARSEL4000,” 2731 2495 2491FABRIKA FABRIKA FABRIKA i FABRIKA
20.12.2010 21.03.2008 15.12.2003 20.12.2006
2010/6 2008/46 17 2006/35-_

—2.06,2014 - - -
2014/5 - ~ ~

     
  Tasinmaziara ait onayh mimari brojeler, TOSBI imar Midirltigi?ndeincelenmistir.   

| Onaylr Proje Tarih ve No’str:

  

  
 

Tadilat,Giiclendirme Projesi Tarih veNo;

  
Bina Tapu Kutigiindeki Kae Irtifakina Parseller. dzerinde kat irifak kurulu degildir, Onaylt mimari projeleri

Esas Onaylt Projesine Uygun mu: | TOSBI imar Madarluga arsivinds incelenmigtir: Binalarm. projesine

Proje Incelemesi Yapilan Korumu uygun insa editdigi anicak; proje dist ‘olarak: 4 730 ada 7 ve2 parseéller
belirtiniz. (Tapu, Belediye, IFimar || atasinda yaklasik. 780 mo yuzdloumiltl -cslik catily Sundurma _yapildig,
Md.,OSB:) Proje incelenmediise 1730 ada-2 ve 3 parseller arasindayaklasik 800 m2 ylizalelimiii celik

nedenini aciklayiniz.
it sundurma yanidiay tespit-editmistir.

Bagh Bulunulan Belediye:Mucavir alan disindaysa Delirtiniz, [ Tite Organize Sanayi Bélgesi

  

Cap ve.Imar Planlan ile Arsanin TOSBI Mudirigttnds bulunan imar planlarindan ve Tire Kadastro
Uygunlugunun Saitanip Birmiinde ve CBS sisteminde incelenen kadastral_ paftalardan

Saglanmachir:
lasinmaziarin konum tespiti yanilmistir,
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| Y eiepsesDINAMIK iS] MAKINA YALITIM MALZEMELERI SANAY/ VE TICARET ANONIM SIRKETI

5. GAYRIMENKULUN
CEVRESEL VE FIZIKSEL. BILGILERI

  

  
   

 

  

  
  

5.4, Gayrimenkutiin Yeri, Konumu ve Cevresel Ozelliktert.
cik adresi, TOSHI 3.Yol Sokak, Nom2, 43, 16, 18, 20 adresin

© yer-almaktaditar. vevresinde-cesiti; Sektotlerde faativet Osteren:sanz

 

      
  

dedir. Tire Organize Sanayi Bélgesikurdluslan varcir.              

  

 

 

 

§.3. Degerieme Konusu Gayrimenkuliin Tani
Niteligi Fabrika &] Depo &d Imalathane

|Y

a

n

i

Cinsi

|

Betonarme-Prefabrik

[
S
i
n
a
n

H
a
a
r

Duruma—TBavae
iyi [J OraeekTiToaBd 1. Dereos [E12 Beretsee aes oeeeeo [Gok KetsSee

—|

TBoneka

   

      
  

  

   

 

    

  

  

     

  

 

  

 

  
(2 Diger

Ci] Cok Hasari

   

  
 

Clorta hasarl
Cy Kata

  

  

 

 

   

      

    

   

  
C] 4. Derece =    

  
      

    
   

 

   

 

Cokiyy

L

E

)

Kota

o

x

kat
MeveutTesisat BY Dogalgaz Bg Sehir Suyu

{sttma KanalizasyonYangin Merdven
Bg Su Beposu

  

Bg Ayrik (J Bitisik C7] Blok (3 Ikiti Blak         
        
  

insaat Nizam
Yapi sini
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iff GAYRIMERKUOZGERENEa LEArennesDINAMIK Is] MAKINA YALITIM MALZEMELERISANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETIBA.

Yapt Cinsi:

 

Binalarin Topiam
Meveut Brit Ingaat,
Alam   

     

 

   
   

   

Binalann Yasal Britt
ingaat Alanr ¥ :

 

  BinalannPlaniamaOzellikteri: -  

 

Onaylt Projeye Aykin
imalatiar “;  

  

Tadilat intiyaci ve
}| En Son Tadifat
Gordiigi Tarin:
Cevre Dizenlemesi,
Sosyal Tesisler/Spor
Tesisteri:
Otopark: Durumu:.
Agikikapali adedi,
mustekil/genel,
Giiventik: Ozei
guventiKli:site, giris
kontrol, duvar; cit;
Yangin merdiveni;

 
   

     

 

  

Manzara, Reklamasyon |
Durumu, Denize
Mesafesi, Sahil Sera
Uzuniugu:

  
   

  

  

  

{

]BA*Yerinde
 insa   

     
  

 

   
   

 

Binalarin Kat Idari Bina: 2 Kat (3/B)Adeai: Fabrika:Binass: 1 Kat (iA)

  

Tesis bakimlidtr,

   Tesislerde-cevre dizentemesi tamamianmisur.

Tesislerin bahcesinde.az Saytda acikotopark-alam bulunmaktadir,

 Fabrikalarda gitls-chiginin oldugu: bélumlerde bekci kulObesi ve kapi bulunmakta
olup, tesis cevresi Guvar tizeri: cit ve kapali devre kamera Sistemi ile Korunmaktadtr,

 

Taginmaziar TOSBI GES yaninda, hetikopterpistinin dogustinda yer almnaktadir,

 
Binann Deprem
Dayantklitigh, Deprem
Gn incelemes} ve
Hasar Durumy ¥ =

    
Yerinde “giplak gézle yapilan incelemelards depremia igi biF haserarastlaniimamigtrr. Herhangi bir deprem hasar ofup olmadiginin veya yeniyénetmeliklere gore yeteriligininy konunun uzmanlart tarafindan yapilacak telkik vedeneylerle'kesinlik kazanacagi muhakkaktir,
    

{ Gayrimenkulin
Ekientiferi ve .
Bittinleyici Parcalan”#   1730 ada 1 ve 2 Parseller arasinda yaklasik: 780 m2 yuzdictimiG celik gatihsundurma-yapildigi, 1730 ada 2.ve:3 parseller arasinda yaklasik- 800 m2 yuzdlcdmiaCelik catih sundurma yapildigtespit edilmigtr.
  

 
Cevresel Etkilerin
incelenmesi: Tésisin
Ozel arimast mieveut
mu? Auidart, Cevreye
fizikseletkiferi vb. *  Tesisin. ézel aritma sistemi bulunmamakta olup bu kenunun uzmantary tarafindan‘degeriendiriimesi uygun olacaktir,   
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DINAMIK ISI MAKINA YALITIMMALZEMELERI SANAYI VE TICARETANONIM sinker]5.8. Gayrimenkut Matiallinde Yapilart Tespitler
Mevecut Kullanun Sekii* ve FaaliyetteBulunulan Sextér: Fabrika, Depo,

eeAtclye, Otel, Ofis. Tekstil, Demir-Celik,

|

Ist Valitim’sektdraGida sektérd... -
Bina, Tesis Halen Faal Durumda mi? 1730 Ada 4-253 barseller ile. 1727 Ada 3 Parsel: Faal

      

 

Bos.Durumia ise Bos Kaldigi Sire: 1730 Ada 5 Parse: Arsa Uzerinde yapi ok (projesi ve ruhsaty hazw'

Kullaniet smi: Kiracy kullaruyorsa ismini Dinamik.ist Makina Yalitim Malzemelen Sanayi ve Ticaret AS. 1730

belirtiniz. sgal vars belirtiniz, Ada 1-2-3-8 pa lier, 1727-ada 3 arsel

    
  

     

 

 

  

  

  

  
  

 

 
  

  

BURO ~
FABRIKAYS

1863,90SIGINAK

  

 

 

     
IDARI Bina
FABRIKA     
  

  
  2495,13

   

  

      
IDARI BINA
FABRI

 

  
  

FABRIKA

12745,33
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| 64.1. Emsaf Karsilastirma Yaklasimn

 

| Bu karsdastirmah yaklasim benzer veya kame: milkargilastirmaya dayalt bir iglemie deger takdiri yapar. 6 atak degerlemesi yapilan: milk, agik piyasada

géercellestirilen benzer miuilklerin satistary a-karsilastritir, Istener ailar ve-veiiien leklifler de dikkate alinabilir,
   

Ikierin: Satisim: ve igi plyasa verlleri dikkate alir veened of             

 

        

 

  
  

  

    

  

6.1.2, Gelir indirgeme Yaklasrmi

     

Bu karsilagtirmal yaklasim degerlemesi yapilan mikeait gelir ve harcama verilerini. dikkate aliy ve indirgeme

yéntemile deGer tahmini yapar.. Indirgeme, gelir tutarny deger tahminine geviren gelir(genéliikle net gelir rakamy)

Vé tanimlanan degertipite iligkifidir, Buisiem, Hasila veya: Iskonto. Oran ya da her ikisini de dikkate alr. Genel

Olarak ikame Prensibi, belli bir risk seviyesinde an yoksek. yatirim getitisint SaQlayan. gelir alaginin bizi en olast

deger rakarana : otrecegini sdyter.

.

 

  

  

  

  

     

    

   

  

6.1.3, Maliyet Yaklagimn

   

     

   
  

Bu mukayeseli yaklasim belirii bir mitkin satin almmast-yerine: kisinin yao mulktn tipatip aynisini veya ayn) yaran

SaGlayacak baska bir mulkitinga edebilecegi OlasitiGine dikkate alir.. Gayrimertaull baGlaminda, insantarin Zaman

darhgi, cesitii olumsuziuklar ye tiskfer olmadikea, esdeger args] ve altematif bina inga etmek yerine bengzer bir

milk icin’ daha fazta édeme yapmalari Rormalde savunulur bir durum degildit, Uygulamada yaklagim, yapilacak

deger tahmininde yéhisinin Mmailiyeti degerlemesi. yaplan. gayimenkul ign Sdenebilecek olasi fiyatr asin digtide

astig dl ha-az fonks} one} mulkler icin amortismani da j erir, .
   
  

  

  

  

 

  

 

   
  

  vig tutan) a? birim bedelleri, ingaii,. ingai kaliteleri ye kullanin fonksiyonlarinin yant straShunde bulundunilarak hesas ve takdir olunmustur,    
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8.5, Emsaf Kargilastirma Analizi
De§erlemeye konuolan} atselin arsa degen icinEmeal Karsilastinma Yantento ulanmistir, ,Emsal-4 Emsal2 Emsai 3 Emsal4

Gayrimenkuliin Niteligi Atsa Arsa
Arsa Fabrika Yapist

.

85000.m2 arsa

Brit kullanim afant-(m} q
5000 25000 Uzerinde-6994 m2

;

depo var

Durumu
Satilik Satilik Satilik Satilik

x
Ayni Bolgede

on ‘asinmaza uzakigr Ayn Bélgede

|

4728 ads3 Aynt Bélgede Aynt B&lgede
:

ParselSatis Tarihi (ggaa.yyyy) -
-

~
-

Satis Fiyat: (TL)
25-€ 1.250.000-TL 2:750.000 15.000.000

M? birim fiyat (Ti)
35-€ 250 110

176

Gergekei Satis Fiyaty TL) 35-€ 1.000.000 2.500.000 43.500.000

nen m* birimfiyat: 35-6 200
100

159Telefon “Osef°

|

0864 o72 47 66 0505.83 1252

|

0592061 7940
Bey (EMLAKCH (RE-MAX) (Re-Max)TOSBI Sinrlar

ipinde’1728 ada 3
Uzeriide yaklasik

Taginmazla ayni rSoneraant Tagimeain yaklastk

|

69934 motik depa
(OSB similar k yasin oar tke kuzeyinda, bliaet stan, toplanda
iginde yer alan “ie en rae datia kot konumda 85.000 m2 lik arse

y
arsdlarin, 35€ ioeithlen7 bulunan 56500 m2 dzerinde-kurulu-olan

orum
bedelle % sah ar ylzblotmlil, ayny tesis-satiiktr, Yap

yatinmeilara Pro} ake hate imara sahip arse degeri distidigiinds

tahsis ediicigi wvoldubu 42.500.000-TL ye asa degeri faastk
OGrenilmistir, sbylenmekte olup satilikur. -€ ya tel abtistenén rakam

simeltedirOksektir,1730 Ada 1 Parsek: 200-TLim2 (Kage konumludar)Diger Parseller: 145-TLim2.

Bélgedeki birim m2
arsadegeri:

  
 

 

  

1 5000 TAM 200

|

1000000
Arsa Degeri 1730 2 5000 TAM 145 7250001730 3 5000 TAM | 145 7250001730

|

5

|

“20000 TAM 145

|

26000001727 3 10000 TAM 145

|

4450000TOPLAM

=

450g0
6800000
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Tasinmazm ‘MaliyetAnalizj Y6ntemine
Gore Toplam Degeri

  

ary f Gaveiieue ondenuene3 ‘SeDANSRANK AS,

  

 

“IF
% tt FEIN;

° a
12745,35

bOoREE

PRONE Dig YARRASuguRnecuRogéent HBO ent y 380:YEkt2%poor,
:

.

TOPARO RVCUTguRuie UGE?ego
TASINMAZLARIN ARSA DEGERT = 6.800.600-FL,TASINMAZLARIN YASAL YAP} DEGER] = 8.092.382-T1,

 

-PROJE DIST YAPILAN SUNDURMA DEGER]= 625.000-TLTASINMAZLARIN TOPLAM YASAL DEGERI = 12,892.382-TL ~ 12.885.000-T1
TASINMAZLARIN TOPLAM MEVCUT DEGER- 13.520,000-TL,

26
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ile MAL ©FUME savtineuay DRGE RENEweigh A CANSD8,DINAMIK Is} MAKINA YALITIn MALZEMELERISANAY] VE TICARET ANONiSIRKETI
7, GAYRIMENKULUN.ANALIZi VE DEGERLEMES/    

  

7A, Fasinmazn DeGerine Etki Eden Faktériar

 

    
Olumty Faktérler:

 

      

h Ulagim, lokasyon.ve lojistik adidan yt bit konumda olmast,
2. OSB icinde olmasi,
3 Bakiml olmasi.  

 

  

   
  

  

Olumsuz Faktorler:

1,
2
ee

7.1.1. Deprem Hasar Duramu :Yerinde yapilan incelemede: depremderisk olusturacak gozle: gérittir Bir hususa rastlanmamistir,
neAncak bu durum, yapinin depieme dayanikigins géstermeyib, bunun igin aletsel dlelmiemeler ve statik

hesaplamalar. gerekmekte olup kon Lzmanhgimiz. digindacir,

7.2, Kisithitk YaratanHakiar

   

  

  

  

   

 

7.4, En Yoksek-ve En iyi Kullanim Degeri
1730 ada § parseldeki tesisin in a-edilmesi halinde en i i kullanim sekii Saglanmis olacaktir.7.5. Misterek veya Boliinitis Kisimlarm. Degjerleme Analizi

7.8, Hasilat Paylagimt veya Kat Kargtig: Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsai Pay Oranlan| Os§erleme raporu proje dégerlemesi niteliginde degitdir:

:

7.7, Park: Degerleme Metotlanmin ve Analizi Sonuglannin Uyumlastitmas: ve-Bu Amaciaizienen Yéntemin

ve Nedenterinin Agiklanmasi
Tasinmazin piyasa degerinin tespit igin “Maliyet Olusumiary Analizi Yontemi Kullanimistic.ae
e
e

7.8. Yasal-Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat:-Uyarinca Altnmast Gereken jzin vé Belgelerin

Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Olmadigi Hakkinda GorisTOSBi imar Midinaginde ys an'incelemede tasinmasiann yasalligiile glibeigelar temin sdilmistir.
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: es

ANONIM SIRKETI

 

  
8.2. Nihai DegerTaktiri
Gayrimenkeltin bulundugu yetin konunykonumu, Yapimin.insaat sisterni, Yass, iscili

lu, yakin cevras!i, bdige Gelisimi, ait yapist ve ulasim imkanlan, alan ve
K ve malzeme kalitesi, imar durumu gibi degerine stken dlabilecek tim

r arastirmasr. yapiimistr,, Ulkede son -dénemde yasadigimiz
ntoplam Pazar degati agagidaki gibi takelir edimistir,

dzellikter| dikkate alinmig, ‘Mevkide detayl Pazaekonornik Kosuilar da 962 dntine alinarak taginmazy

   

PAZAR DEGERLERIO kpy HARI
T DURUM DEGERT TL13.520,000   

 

   
*  Tespit edilen bu degerpesin Satiga yonelik. Pazar degeridir.
e YW oranr%ig kabul edilmistir,® -Bu raporSermaye Plyasasr Mevzuaty hikimierj dogrultusunda hazilanmistr,

® i
erlemecy,

Bu sayfa, bu deg ‘aporunun aynimazbir Pargasicr, rapor igerisindeki detaybilgiler ile

birlikte bir biitiinaiir bagimsiz kullaniamaz,® -Konu rapor Uluslararasi Degerieme Standartlan'na gore tanzim edilmigtir,

tet
8.3, Rapony Hazulayantar ve Sorumlu Degerleme Uzmaniar;

~ .

ttheitneeei,

Z
“Sorumla Ga rimenkyDeberp

H

e

Uanany

~

~

Sorumlu Gayrimieniuy DegerlemeUzmany
LTSaiirnfe

AINCER .
SPK Lisa__————No: 407786

ae
Rurtulus ih,

V7,
i! urtlus

Avauinnutcedercene 2026-8k, No. §Z Pve DANIEMANLK AS, Kat 2-AYDIN
Yel: 0256-744 6524 bax 21g 47 66.
Yi wea iepensee 14544

Aydin Te.

O

d

a

Ste, Nat20376 The, Sic, Os:rae ASOT toronrdedasicomte
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