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prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir.
Geligtiriimesi durumunda sektor(n genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut
ekonomik kogullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu g¢aligmalar
neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projeksiyon siiresi igerisinde projenin gelirlerin
indirgenmesi yontemi ile net bugtinki deger hesabi yapilir.

3.4. Degerlemede Kullanilan Yaklagimlar
Pazar degerinin veya tanimlanmig pazar degeri digi degerin takdiri igin yapilacak herhangi tipteki bir
degerleme, Degerleme uzmaninin bir veya daha fazla degerleme yaklagimini uygulamasini gerekdirir.
Degerleme yaklagimi terimi yaygin bir sekilde kullanilan genel kabul gérms analitik ydntemleri ifade eder.

Pazar (Emsal Kargilagtirma) Yaklagimi

Degerleme konusu varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya benzer varliklarla kargilagtirimas
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagim. Degerleme konusu varligin, fiyat bilgisi elde
edilebilir olan ayni veya benzer varliklarla karsilagtinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendigji yaklagim. Pazar yaklagimi degerlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satilmig olan
gayrimenkullerin satig fiyatlari uygun karsilagtirma kriterleri kullanilarak gerekli duizeltme iglemleri yapilarak

gayrimenkultin degerinin tespit edildigi yaklagimdir. Bu kargilagtirmali yaklagim benzer veya taginmazlarin

piyasa verilerini dikkate alir ve kargilagtirmaya dayall bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak
degerlemesi yapilan taginmaz, agik piyasada gergeklestirilen benzerlerinin satiglariyla karsilagtirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Maliyet Yaklagimi

Bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine esit faydaya
sahip bagka bir varigi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. '

Bu yaklagim belirli bir taginmazin satin alinmasi yerine Kiginin ya o tag;mma’im tipatip aynisini veya ayni

yarar saglayacak bagka bir benzerini ikame edebilecedi olasiigini dikkate alir. Genel olarak, insanlarin

zaman darligl, cesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikga, esdeder taginmaz temin etmek yerine benzer bir
kiymet igin daha fazla édeme yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. S6z konusu yéntem, pazar
degeri kavraminda oldugu gibi rasyonel ve bilgili taraflar arasindaki teorik bir aligverige dayanir.
Uygulamada yaklagim, fiziksel bozulma, fonksiyonel veya teknik deger kaybi, ekonomik veya harici deder
kayb ile ilgili yapilacak duzletmeler sonucunda degerin elde edilmesidir. Amorti edilmis yapilarin maliyet
tahminine arazi degeri tahmini ilave edilerek maliyet yaklagimiyla helirlenen degere ulagilir.

Bir diger tammiyla (TFRS13) Piyasadaki bir saticinin bir varlik igin alabilecegi satig fiyati, piyasadaki bir
alicinin s6z konusu varligin saglayacagl faydaya yakin bir fayda saflayacak bir varligin déger yitirme
faktdrleri g6z éntine alinarak hesaplanmig inga veya edinme maliyetine esittir. Bunun nedeni, alicinin bir
varliga séz konusu varligin hizmet kapasitesini yenilemek igin gerék!i olan tutardan daha fazla bir tutar
ddemeyecek olmasidir. Deger yitirme; fiziksel, islevsel (teknolojik) ve ekonomik (diga ybnelik) bozulmalari
kapsamakta ve finansal raporlama agisindan amortismana (tarihi maliyetin dagitiimas)- oranla veya vergi

agisindan amortismana (belirli hizmet strelerinin kullaniimasi) oranla daha geni} kapsamldir. .
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Cogu durumda, cari yenileme maliyeti yéntemi diger varliklar ya da diger varlik ve borglarla birlikte
kullaniian maddi duran varliklarin gergege uygun degerinin élgtimtinde kullanilir.

Gelir indirgeme Yaklagimi

Gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye degerine déntsturiiimesi ile gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagim. Gelir indirgeme yaklagiminda degerlemesi yapilan ve gelir getiren miilke ait gelir ve
harcama verileri dikkate alinarak deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren
gelir (net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk
seviyesinde en yiksek yatinm getirisini saglayan gelir akiginin bizi en olasi deger rakamina gdturecegini
sdyler. Diger yaklagimlarda da oldugu gibi, gelir indirgeme yaklagimi da sadece ilgili kargilagtinlabilir veriler
meveut oldugunda kullanilabilmektedir. Bu tur veriler meveut olmadiginda ise bu ydntem, dogrudan pazar
kargilagtirmasi yapmak igin degil de genel analiz amaciyla kullaniimasi uygundur. lki metodolojik
yaklagimla bu ¢alisma yapilabilmektedir.

Direkt kapitalizasyon: Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda tek bir yilin gelir beklentisini bir deger
gostergesine déntistirmek igin kullanilan bir ydntemdir. Bu doniiglim, ya gelir tahminini uygun bir gelir
oranina bélerek ya da bunu uygun bir gelir faktdriiyle garparak tek adimda elde edilir.

Geliri kapitalizasyonu (Indirgenmis Nakit Akislari INA): Gelecekte planlanan tim nakit akiglarinin bugtinku

degerinin tahmin edilmesi igin bir indirgeme oraninin uygulandigi, gelir yaklagiminin kapsamina dahil olan
yontem. Bir piyasa degeri degerlemesinde uygun bir oran segmek igin, degerleme uzmani, tipik yatinmcilar
tarafindan beklenen ve/veya piyasa satig verileriyle desteklenen getirilerin piyasa kanitlarini inceler.
Indirgenmis nakit akimi bu yaklagimda en gok tercih edilen yontemdir.
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IH 4. Gayrimenkuliin Yasal Durumuna lligkin Bilgiler
4.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi

[ Degjerlemeye konu taginmaz, Istanbul Il Umraniye ligesi, Dudullu OSB Mahallesi, 1.Cadde, No:3 agik
] adresinde konumlu tretim tesisidir.
[" Konu taginmaza erigim tarif olarak gu sekildedir; Tem Otoyolu izerinden Kartal yoniinde dogru ilerlenir.
. IMES Kavsagindan saga ddnulerek Necip Fazil Bulvarina baglanilir. Necip Fazil Bulvar tzerinde
e yaklagik 1 km ilerlenir ve saga IMES Cumbhuriyet Bulvari yéntine dontltr. Bulvar tizerinde yaklagik 2
[ km gidilerek 1. Cadde Gzerinde yer alan ilk donel kavsaktan U donlgi yapilarak sagida konumlu
O taginmaza erigim saglanabilmektedir. Taginmaz U dénlgi yapildiktan 250 metre sonra sagda
l konumludur.
r

-

Degerlemeye konu taginmaz, Dudullu Organize Sanayi Bélgesinde 1.Cadde lizerinde yer almaktadir.
Bélgede sanayi faaliyetleri 1986 yilinda IMES(Istanbul Madeni Esya Sanatkarlari Kugtik Sanayi Sitesi)
Sanayi Sitesinin agiimasi ile baglanmistir. DES (Persembe Pazari ve Kasimpasa Demircileri Kuiglik
Sanayi Sitesi), KADOSAN (Kadikdy Oto Sanatkarlar Kugiik Sanayi Sitesi) ve IDOS(Fabrikalar Bélgesi)
] sanayi alanlarinin agilmasi ile birlikte kisa stirede Istanbul'un sanayi istihdaminin en gok yogunlagma
gosterdigi yerlerden biri olmugtur.
] Umraniye Yukari Dudullu Mevki'nde yer alan "ISTANBUL DUDULLU ORGANIZE SANAY| BOLGESI"
1977 yilinda bakanlikga 1/5000'lik Nazim Plani'nda "Dudullu Organize Kigiik Sanatlar ve Sanayi Alani"
olarak planlanmig, 1983 yilinda faaliyete baglamis, ancak "Organize Sanayi Bolgesi" olarak tescili
Yitksek Planlama Kurulu'nun 25.12.1995 tarih ve 95/83 sayili karari ile gerceklesmistir. IMES, DES ve
KADOSAN lsletme Kooperatiflerini de kapsamakta olan bslgenin sinirlan T.C. Sanayi ve Ticaret
BakanligI'nin 30.09.1998 tarih ve 013538 sayili onay! ile kesinlesmis ve 15.04.2000 tarihinde yurarluge
giren 4562 sayil "Organize Sanayi’ Bdlg}glgri Kanunuf' ile Bélge dzerklik kazanmigtir. 1995 yili sonunda
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OSB statlstine kavugmus ve buna bagh olarak 1997 yili baginda Bélge Mudurlugi kurulmustur. Esas £
boliim olan Fabrikalar Béliima ile DES, IMES, KADOSAN Sanayi Siteleri “Istanbul Dudullu Organize &
Sanayi Bolgesi” ¢atisi altinda olmakla birlikte, kendi bélgeleri dahilindeki konularda bagimsizdirlar. |
Istanbul'un en yogun istihdam alanlarindan biri olan ve tagima kapasitesine ulagan OSB, iiretim
altyapisini gelistirmek amaciyla 2017 yilinda teknokent inga edilmistir.

Fabrikalar Bolgesi 1.500.000 m2 arazi Gzerinde kurulu olup, 1980'li yillarda Arsa Ofisi tarafindan,
parselasyon planina uygun olarak, sahislara dogrudan satilmigtir. Sanayi parselleri tizerinde, bagta
demir-gelik, makina, plastik oto yan sanayi olmak tzere gesitli sektdrlerde, gogunlugu orta dlgekli 140
kadar firma faaliyettedir. Fabrikalar Bolgesi'nde 30-50 bin civarinda istihdam mevcuttur. Bugline kadar
Fabrikalar Bolgesi'ndeki yatinm vs. harcamalarin tamami, bolge sanayicilerinin  katkilariyla
gergeklesmig, herhangi bir 6denek veya fon kullaniimamis ve kullanilmamaktadir,

Taginmazin yer aldi§i yakin ¢evrede sanayi amagl ve zemin+asma kat olacak sekilde yapilagma soz |
konusudur. Organize Sanayi Bolgesinin sahip oldugu teknik ve sosyal imkanlar sebebiyle sosyal ‘
yasamin gerektirdigi aligverig, saglik, spor, market vb. sosyal ihtiyaglar yakin mesafeden
karsilanabilmektedir. En yakin metro istasyonu 2 km. kuzeyde yer almakta olup, Nato Yolu Caddesi ve
Baraj Yolu Caddesi izerinden otobls ve miniblis hatlari mevcuttur. '
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Google maps koordinatlari; Enlem 40.9994770, Boylam 29.1695070
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4.2,  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iligkin Bilgiler

— T —

Ii Istanbul i
Igesi Umraniye I
Bucag - i
Mahallesi / Koyii Yukari Dudullu |
Sokagi / Mevkii Erikli Pinar Acmalar _I
Pafta 29 |
Ada 0 !
Parsel 6397 i
Yiizélglimii 8.505 m? Blok No -
Ana taginmaz BAHCELI KARGIR IKI FABRIKA BINASI Kat No -
niteligi
Malikleri ve hissesi |BIRLESIM YAPI VE ENDUSTRI TESISLERI SANAY| {Bag. Boliim |-

VE TIC. A.S. (3/5) No

BIRLESIM MAKINA TARIM TURIZM GAYRIMENKUL

GIDA SANAYI VE TIC. A.S. (2/5)
Tapu tarihifyevmiye |04-11-2011 /28254 Arsa Payi -
Cilt No / Sayfa No 68/6750 Bag. Boliim |- ;

Niteligi

(Ek: Taginmaza ait tapu fotokopisi ve TAKBIS sistemi tapu kaydi 6rmegi)

DEGERLEME £ DANISMANLIK A
Unalan fat m Sok. No:10-A ‘
Saseken usi A-9\Blok 08 34700 |
SMGEnIl ST e\t 526 047 6880 - [

ASAL é}wﬂimm;{w ‘

e

\ SANAYI VE TICARET A.S.
i ST

TPPNo. ¥1 Umraniya ST,
x (0X16) 499 29 g9
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BU BELGE TOPLAM 11 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 10-2-2021-14:03
f

‘weblap t

13pufer 101308

Kaydi Olugturan: CANER GARIP

Makbuz No Dekont No Bagvuru No

013921075352 20210210-2639-F02695 7535
TAPU KAVIT BILGISI
Zemin Tiph AnaTasinmaz Ada/Pareel: 076397
Teginmaz KimlikNo: | 23770803 AT Yorsklm(ma2): §505.00
[Viige: [STANBUL/UMRANIYE Bogimsiz BB Nitelik:
Kurum Adi: Umraniye Bagimeiz BSKim Brt
Mehalla/ Koy Adr: YUKAR! DUDULLU M YozOighmb: -
Mevkli: ERIKLI PINAR ACMALAR Bojimsiz BSI0m Net
YazOighmo:
Cilv/Sayla No: 68/6750 AT
t Dusum: if :
L = Aran Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nielik: BAHGEL] KARGIR IKI FABRIKA BINASI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

s/a/l Agillama Malk/Lehtar | Tesls Kueum Terih- | Tedkin
: s Yevmlya Sebebl-
Tedh-
. s, sk Yevmiye
Beyan DRjer (Korusu: 4562 SAYILIKANUNUN 16. MADDESININ 5. FIKRAS! (SN:5744975) -
GEREGINCE TASINMAZIN ICRA YOLU ILE SATISI DAHIL 3 KISILERE ISTANBUL
DEVRINOE 0S8 DEN UYGUNLUX GORUSO ALINMAS! ZORUNLUDUR. ) DUDULLU
Terih: 07/04/2011 Sayi: 1420( Sablon: Diger) ORGANIZE
un
SANAYI BOLGESI
VKN:4810096249
Beyan 9 OTOLUK OTOPARK SERHI:07/02/1990 TARIH VE 645 YEV( $ablon: Ormraniya -
Ortak yerlerin belitiimes() 07-02-1990 0000 -
645
MOLKIYET BILGILERI
(Hisee) Sistem Malik EIBINGI | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam |  Edinme | Teridn Sebebl:
No i No Payda -MeteRera |) Sebebl-Tadh- | Tedh-Yevmlye
b Yevmiya
156722383 (SN:6982673) BIRLESIM YAPI VE - 3/5 5103.00 | 850500 Tizel
ENDOSTRI TESISLERI SANAYI VE ) Kigiliklesin
Ticasgy an
Dedigikhigi
04-11-2011
28254
156722384 (5N:6982671) BIRLESIM MAKINA - 2/5 340200 | 8505.00 Tiizel
TARIM TURIZM GAYRIMENKUL GIDA Kigiliklerin
SANAYIVETICASY nvan
Degigikligi
04-11-2011
28254
MOLKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
s/8/l Agidama Kisitl Mallk Malik/Lehtar Tesls Kurum Terih- | Teddn
(Hisse) Ad ' Yevmiye Sebebl-
Soyad Tarih-
Yevmhye
Seth | 49 yligina 0,1 TL bedella kira sbzlesmesi | BIRLESIM (SN:5744975) ISTANBUL DUDULLU Omraniye -
vardir, { istanbul dudullu organize YAPI VE ORGANIZE SANAYI BOLGESI 04:11-2011 1629 -
2/

BELTAA ASAL GAYRIMENKUL

DEGERLRAE YE DANISMANLIK A5,
Unalan (1al Rivium Sok. No:10-A - f
Simgekent=Sitesi A-4 Blok D:8 34700
CoCon, iom Ginentlo\hDa 086 047 6889
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s8n bolgesi lehine kira gerhi meveultur ) ENDUSTRI VKN:4810098249 28362
TESISLERI
SANAYI VE
TICA$ VKN
Ietifak Intifa hakks vardir, BIRLESIM | (SN:8149193) BIRLESIM MUHENDISLIK Umraniye -
YAPI VE ISITMA SOGUTMA HAVALANDIRMA 12:12-2011 15:05-
ENDUSTRI SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI 30910
TESISLER| VKN:1780733931
SANAYI VE
TIC.A.S VKN
Seth | 49 yilina 0,1TL bedelle kira sézleymesi | BIRLESIM (SN:5744975) ISTANBUL DUDULLU Umraniye -
vardir, ( istanbul dudullu organize MAKINA ORGANIZE SANAYI BOLGESI 04-11-2011 16229 -
san.bblgesilehine kira serhi mevcultur ) TARIM VKN:4810098249 28362
TURIZM
GAYRIMENKU
L GIDA
SANAY| VE
TICAS VKN
Irtifak Intifa hakki vardir. BIRLESIM | (SN:8149193) BIRLESIM MUHENDISLIK Umraniye -
MAKINA I1SITMA SOGUTMA HAVALANDIRMA 12-12:2011 15:05-
TARIM SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI 30910
TURIZM VKN:1780733931
GAYRIMENKLA
L GIDA
SANAYI VE
flc A5 VKN
MOLKIYETE AIT REHIN BILGILERI
/N
Ipotek
Alacaldi Milglerek Borg Falz Dereca | Sive Teals Tarih~Yev
Mi? Swa R |
(SN:4123) TORKIYE VAKIFLAR Evet 6500000.00 USD  %39yilkkd 1/0 FBK. Omraniye - 20082010 15:17 -
BANKASI T.A.0. VKN.9220034970 efigken 21865
Ipategin Konuldugu Hizse Bilgial .
Taginmaz Hlsse Pay/ Borglu Malik Malik Barg | Tescll Terih - Yev Terkin
Payda S Sebebl
7 Tesih Yev
Omvaniye - YUKARI DUDULLUM - 3/5 (SN:6982673) BIRLESIM YAPIVE  6500000.00 Omraniye -
(AKlif) - 6397 Parsel ENDOSTRI TESISLERI SANAYI VE usd 20-08-2010 1517 -
TICASY 21865
ABAL RIMENKUL
DEGERLENE VE DANISMANLIK A.S.
Unalan mal, @\ Sok. No:l0-A
Simgekent Silesi A-9 Ylek D:y 34700
Lol 80 Gitaane VDL 086 047 6889
4
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Ipotek
Alacaldi Milgterek Borg Faiz Derece | Sure Tesis Terih - Yev
Mi? Swa
(SN:4123) TURKIYE VAKIFLAR Evel  3250000.00 EUR  yillk%39  2/0  FBK. Omraniye-1502:2011 1521 - 4373
BANKASI T.A.0. VKN.9220034970 dedisken
Ipotedin Koauldugu Hisse Bligisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg | Tescll Tarih - Yev Terkin
Payda b3t Sebebl
Terih Yev
Umraniye - YUKARI DUDULLU M - 3/5 (SM:6982673) BIRLESIM YAPIVE ~ 3250000.00 Omrmniye -
(AKLf) - 6397 Parsel ENDUSTRI TESISLERI SANAYI VE EUR 15-02:2011'15:21 -
TIcASV 4373
&
5/
Ipotek
Alacakli Migterek Borg Falz Dereca | Slire Tesls Tarih-Yev -
Mi? Swa 8 ]
(SN:4123) TURKIYE VAKIFLAR Evet 6000000.00TL  YILLIK  3/0 FBK. Umranlye-16:02:2011 15:27 - 4517
BANKASI TA.0. VKN:9220034970 %39DEGIS
KEN
Ipotedin Konutdudu Hisse Bllgisl
Teginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Mali Borg | Tescll Tarh=Yev | Terldn
Payda o Sehedl
! ; Terth Yev
UOmraniye - YUKARI DUDULLU M - 3/8 (SN:6982673) BIRLESIM YAPIVE  6000000.00 Omranlye - : 2 i
(AKtif) - 6397 Parse! ENDUSTRI TESISLER| SANAYI VE TL 16-02-2011 15:27 - :
TICASY 4517 :
F
/7 BIRLESIM ;
L/ ‘ 6/11
oty A S LSAL YRIMENMKUL
0S5 Mh ! DEGERLEJE DANISMANLIK A.5.
el(0215) 489 49 SF 2x Unalan Mgh.LKiVITYm Sok. No:10-A
e Simgekent Silesi A-9\Blok D:8 34700
Uoaloo, 000 W e | Du: C86 047 6889
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ASAL GATRIMINEUL DEGERLCANL

Ipotek
Alacaldh Mogterek Borg Faiz Derece | Slre Tesis Tarih - Yev
Mi? Swa i
{SN:4123) TURKIYE VAKIFLAR Evel §8500000.00 TL  Yillik %30 4/0 FBK. Umraniye - 02-09-2019 16:56 -
BANKASI TA.0. VKN:9220034970 26159
Ipotedin Konuldudu Hisee Bilgls]
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Tedkin
Payda Sebebl
Terih Yev
Umrantya - YUKARI DUDULLU M - 3/5 (8N:6982673) BIRLESIM YAPI VE £8500000.00 Umraniye -
(AKLIf) - 6397 Parsel ENDUSTRI TESISLERI SANAYI VE TL 02-09-2019 16:56 -
TICASV 26159
&
7/ 11
Ipotek
Alacakli Migterek Bor¢ Falz Derece | Stre Tesls Tarfh-VYev
Mi? Swa 3, L
(SN:4123) TORKIYE VAKIFLAR Evet 650000000 USD  %3%ilkkd  1/0  FBK. Omranlye - 20-08-2010 15:17 -
BANKASI TA.0. VKN:9220034970 edisken 21865 -
|potedin Konuidudu Hissa Bligiai
Teginmaz Hiase Pay/ Borglu Malik Malik Borg | -Tescll Tarih - Yev Terkin
Payda . A Sehebl
£ 7 Terih Yev
Umranlye - YUKARI DUDULLUM - 2/5 (5N:6982671) BIRLESIM MAKINA  6500000.00 Omraniye - ;
(AKtif) - 6397 Patsel TARIM TURIZM GAYRIMENKUL GIDA usd 20-08-201015:17 - '
SANAYIVE TICAS YV 21865
s ¥
/! ; 3IM
sima :';_J\:!{-’\Ng)l LIK ISITMA SOBUTMA ASAL VRfMENKUL
"';-“\:’ \ SANAYI VE TICARET D =
R M d Hirles C CARY. .'! Alb' ¥ EGERL.E E V DAN';MANL'K A'S'
TA.'GV"‘O‘-AQE o) 408 2 Ulnai._an Hah S0k, No:10-A
) Simgekenl “STesi A-9 Wilok D:8 34700
Uskiidar / 15T. Unmiranlye \0.: 086 047 6889
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ASAL GATS MINEUL BEGERITA

&
Ipotek 5
Alacekh Migterek Boig Felz Derece | Slre Tesls Taith - Yev
Mi? Swa f
(SN:4123) TURKIYE VAKIFLAR Evet 3250000.00 EUR  yillik%39 2/0 FB.K. Omraniye- 15022011 15:21 - 4373
BANKASI T.A.0. VKN:9220034970 degigken
Ipotedin Konuldudu Hisea Bilglsl
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Mali Borg | TescllTarh-Yev | Teckin
Payda : Sebebl L
Terih Yev
Umranlye - YUKARI DUDULLUM - 2/5 (SN:6982671) BIRLESIM MAKINA  3250000.00 Omrantye -
(Aklif) - 6397 Parsel TARIM TURIZM GAYRIMENKUL GIDA EUR 15-02-201115:21 -
SANAYIVETICASV 4373 ‘
&
9/ 11
Ipotek
Alacakdi Mogterek Borg Falz Derece | Sore Tesla Tardh=Yev .
Mi? Sya . i
(SN:4123) TORKIYE VAKIFLAR Evel 6000000.00 TL YiLLIK 3/0 FBK.  UOmraniye-16-02-2011 1527 - 4517
BANKASI TA.O. VKN:9220034970 %30DEGIS
KEN
Ipotedin Konuidudu Hisea Blighsl
Tagmmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg. | Tescll Torih - Yev Terkin
Payda : S Sebebl
e % Tetih Yev
Omrankye - YUKARI DUDULLU M - 25 (5N:6982671) BIRLESIM MAKINA 6000000.00 Omranlya -
(AKLif) - 6397 Parsel TARIM TURIZM GAYRIMENKUL GIDA TL 16-02:2011 15:27 -
SANAYIVETICASY 4517
YA EIRLESIM 10/11
A/ MUHENDISLIK !
BIMLESIM MUHENDIELIK ISITMA SOGLITMA
HAVALANDIRMA SANAYI VE TICARET &% :
Duduiy OSEH A - mG By Mo 'i-_"'.n'"lg - - :
Te 1218) 499 49 & ' i .
Anadoly Kurumiar VD2 1739833931 Merss No ."~\;°' $310001 S ﬂ}_SAL YR!I’WENKUQ =
DEGERLEE W DANISMANLIK AS. }
Unalan M@h n Sok. No:l0-Adfk

: Simgekent Sitesi A-9 \Blok D:# 3476075
ASAL Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. Rapor No:0098 Rapor Tarihi:03.03.2021 [~ - o o Lasnu WD 096 047 684 L
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ASAL GATRIMENEUL DEGDRLEAST

Ipotek
Alacaldi Mogterek Borg Feiz Derece | Sire Tesls Tarih - Yev
Mi? Swe
(SN:4123) TURKIYE VAKIFLAR Evel 58500000.00 T Yillik %30 4/0 FBK. Umraniye - 02-09-2019 16:56 -
BANKASI T.A.0. VKN.9220034970 26159
Ipotedin Konuldugu Hisee Bilgist
Teginmaz Hissa Pay/ Borglu Malik Mallk Borg | Tescl Tarih - Yev Terkin
Payda _ w Sebebl
Tetih Yev
Umnraniye - YUKARI DUDULLU M - 25 (8M.6982671) BIRLESIM MAKINA 58500000.00 Omraniye -
(AKLif) - 6397 Parsel TARIM TURIZM GAYRIMENKUL GIDA TL 02-09-2019 16:56 -
SANAYIVE TICASY 26159

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agafjidakl barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.ir adresinden) BkaCRC-Zge2m kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabllirsiniz.

n/m

ARV LANDIR A SARRVIYE TICAREY 4.5 ASAL GAYRIMIENKUI

ARET A, DEGERLEWE VE ANISMANLIK A.S
e U.nalan MRNh. oM Sok, N:}'lﬂ.-ﬂ;

Simgexent STlesi A-9 Hlek D:§ 3lr‘.?0(J
Uskicar / I5T. Umraniye \D,: 086IG47 65389
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ASAL GATRIMINEUL DEGERLEME

4,3,  Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar
4.3.1. Gayrimenkuliin ilgili Mevzuat Uyarinca Sahip Oldugu Belgeleri Hakkinda Bilgi

& e e

Istanbul Dudullu Organize Sanayi Bélge Mudirliigi'nden sifahi olarak alinan bilgiye ve incelenebilen
belgelere gore miilkiin yasal izinlerine ait belgeler agagidaki gibidir.

4,3.1.1. Yapi1 Ruhsati;

12.02.1990 tarih ve 90/507 sayil “Yeni Yapi Ruhsati ile 07.04.2011 tarih ve 121 sayili “Ek Bina” ruhsati
imar dosyasinda goérulmustr.

Yeni Yapi ruhsati toplam 1.381 m2 alani fabrika binasi ingaat izni igin verilmistir.

“Ek Bina” ruhsati toplam 6.110 m? alanli ek fabrika binasi ingaat izni igin verilmigtir.

Ruhsat RuhsatNo Verilis amact |[Yapiadi
Tarihi ] e ' |

12.02.1990 | 90/507 Yeni Yapi Fabrika Binasi 1.381 m?
07.04.2011 121 EK Bina A Blok — Fabrika Binasi 6.110 m?

4.3.1.2. Mimari Proje;

Incelenen belgelere gére 05.02.1990 tarih ve bila sayili mimari proje ile 06.04.2011 tarih ve bila sayill
mimari proje Dudullu Organize Sanayi Bélge Mudurlugti'ne bagh argiv biriminde goralmugtar.

4.3.1.3. Yapi Kullanma izin Belgesi

06.09.1991 tarih ve 2774 sayili “Yapi Kullanma lzin Belgesi (YKIB)" ile 17.12.2012 tarih ve 618 sayili
“Yapi Kullanma lzin Belgesi” dosyasinda gértiimiis olup, yapinin %100 oraninda tamamlanarak
kullanilabilir durumda olduguna dair dtizenlenmis oldugu goriimastar.

YKIB Tarihi YKlB No Verilis amaci Yapl adi

06.09.1991 2774 Yeni Yapi Fabrika Binasi 1.381 m?
17.12.2012 | 618 EK Bina A Blok — Fabrika Binasl 6.110 m?

—
o~
g - e

4.4, Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lligkin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
10.02.2021 tarihinde WEBTAPU sisteminden alinan tapu kaydi rnegine gére, degerlemeye konu
tasinmaz (izerinde;
Beyan: Diger (Konusu: 4562 SAYILI KANUNUN 18. MADDESININ 5. FIKRASI GEREGINCE
TASINMAZIN ICRA YOLU ILE SATISI DAHIL 3 KISILERE DEVRINDE OSB DEN UYGUNLUK
GORUSU ALINMASI ZORUNLUDUR. ) Tarih: 07/04/2011 Sayi: 1420 (Yasa geredi taginmazin icra
yoluyla satisi da dahil olmak tzere 3. Kigilere devrinde OSB'den uygunluk alinmasi gerekmektedir. Bu
husus devir islemlerine kismi bir sinirfama getirmekte olup, llke geneli OSB'lerinde gokga karsilagilan
bir belirtme beyanidir.)

Beyan: 9 OTOLUK OTOPARK SERHI:07/02/1990 TARIH VE 645 YEV (07-02-1990 — 645)

T

/7\BIRLE ;!‘\ﬂ ASAL GAVRIMENIUL

s DEGERL DANISMANLIK A.S.

L T EAMAYIME TIOAN Unalan lah Sok. No:10-A
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ASAL GAYRIMINEUL OEGERICME

Serh: 49 yiligina 0,1 TL bedelle kira stzlesmesi vardir. ( Istanbul Dudullu Organize San. Bolgesi lehine
kira serhi mevcuttur ) (04-11-2011 -28362) — (Alinan sézlii bilgide parsel (zerinde yer alan trafo
bélimii igin OSB'nin tim parselleri dzerine eklenen bir serh oldudu bilgisi edinilmistir.)

Iifak: Intifa hakki vardir. (12-12-2011 — 30910) (Intifa hakk: ile ilgili olarak tst kullanim hakki
so6zlesmesi incelenmigtir. Ersipahi Makine Sanayi A.S. ve Dékmetal D6kiim Metalurji San. ve Tic. AS.
Kiralayan, Birlesim Mihendislik Isitma Sog. Hav. San. Tic. Ltd, Sti. Lehdar olarak goriinmektedir.
01.02.2031 tarihine kadar ayhk kullanim bedeli 5.000TL+KDV bedelle 20 yillik olarak dizenlenmigtir.
04.11.2011 tarihinde tilzel kigiliklerin unvan degisikligi gergekleserek malikler Birlegim Yapi ve Endistri
Tesisleri Sanayi ve Tic. A.S. ve Birlesim Makine Tarim Turizm Gayrimenkul Gida San. ve Tic. A.$.
olarak degismigtir. Ust Kullanim Hakki s6zlegmesi ekler kisminda sunulmustur.)

Her Ikl hisse tizerinde miigterek olarak;

Ipotek: TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O. lehine, 6.500.000,00 USD bedelle, %39 yillik degisken
faizli, 1.dereceden, F.B.K vadeli (20-08-2010 - 21865)

Ipotek: TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O. lehine, 3.250.000,00 EUR bedelle, yilik %39 degisken
faizli, 2.dereceden F.B.K. vadeli (15-02-2011 — 4373)

Ipotek: TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O. lehine, 6.000.000,00 TL bedelle yillik %39 degisken .
faizli 3.dereceden F.B.K. vadeli (16-02-2011 — 4517)

Ipotek: TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O. lehine 58.500.000,00 TL bedelle Yillik %30 degisken
faizli 4.dereceden F.B.K. vadeli (02-09-2019 — 26159)

Kayitlarinin bulundugu anlagiimaktadir. ligili tapu kayd 6rnegdi ekte sunulmustur.

Kisitlayici bir takyidat kaydinin bulunmadigi veya devredilmesine iligkin (4562 sayill yasa 18. Maddesi
kismi kisittama belirtmesi haricinde) herhangi bir sinirlama bulunmadid tespit edilmistir.

4.5. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Esas, Son 3 Y1l igerisindeki Alim/Satim islemleri
Umraniye Tapu Madurlagt'nden alinan bilgiye gére son (g yil igerisinde konu taginmaz igin alim satim
islemi gergeklegmemistir.

46. Deferleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yilk Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degigiklikler, Kamulagtirma
Islemleri v.b.) lligkin Bilgi

Degerleme konusu taginmaz igin son Ug yil imar planinda herhangi bir degisiklik olmamigtir. Glncel
imar durumu su sekildedir,

Istanbul Dudullu Organize Sanayi Bdlgesi Mudurligunden alinan bilgiye gére, taginmaz 15.04.2005
tarihli 1/1000 Olgekli Istanbul Dudullu Organize Sanayi Bélgesi Revizyon Imar Plani’nda IDOS
(Fabrikalar Bolgesinde) kalmaktadir. Yapilagma sartlari TAKS: 0.50, 6n cepheden: 15 m, yan ve arka
cepheden: 10 m gekme mesafeli, H:12.50 m'dir.

Parselde Uretilecek binalarin yukseklikleri, Gretim teknolojisinin gerektirdigi zorunlu hallerde bdlge
midarlugunin miracaati, sanayi bakanhginin izni ile gerektigi kadar yukseltilebilmektedir. Taginmaz

parselin herhangi bir terki bulunmamaktadir. /7~ gig 25y ASAL BAYRIMENICUL
| e AR T DEGERIEMEVE DANISMANLIK 4.5,

3IRLESIM A Unalan Mabe Kivifym Sok. No:!l0-A

Simgekent Silesi A-9
Uskiidar £ 18T, Umraniyg

AMA, ¢ lok D:8 34700
. . 066 017 6889
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ASAL GATRIMIRLUL SEGURLEME

Konu taginmazi kapsayan kamulagtirma iglemi bulunmamaktadir.

4.7.  Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna lligkin Bilgiler
18.02.2021 tarihinde, Istanbul Dudullu Organize Sanayi Bolgesi Mudurliginden alinan bilgiye gore
mulkin imar durumu agagidaki gibidir:

Imar Plani Olgegi, Tarih ve
No

15.04.2005 tarihli 1/1000 Olgekli Istanbul Dudullu Organize Sanayi
Bélgesi Revizyon Imar Plani

Imar Lejandi / Nizami Sanayi
TAKS 0,50

KAKS (Emsal) -

H max 12,50 metre

Cekme mesafeleri

On cepheden: 15 m, yan ve arka cepheden: 10 m

Plan Notlan ve diger
agiklamalar

0 Parselde 0retilecek binalarin ybkseklikleri, Gretim teknolojisi.
gerektirdigi zorunlu hallerde bélge mudurliginin miracaati, sanayi
bakanliginin izni ile gerektigi kadar yutkseltilebilmektedir.

0 Yapilagma sartlari TAKS: 0.50, 6n cepheden: 15 m, yan ve arka
cepheden: 10 m gekme mesafeli, H:12.50 m"dir.

pGAL GAY RIMEM%&JE |
DEGERLENE VB DANISMANLY A._A:
Unalan Mgh.Savilel Sc:k..h ;00
imgekent Bites! A0 Ylok DB 34

G e, T Gl € ¥

ASAL Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.$. Rapor No:0098  Rapor Tarihi:03.03.2021 . 28

F-GM-02 / Rev 04 / 15.10.2020

.+ 086 047 6859 |




N

L3 SATR MINLUL CEGLRIEMIE

Tarih : 15/04/2005

ISTANBUL DUDULLU ORGANIZE SANAY] BOLGESI
REVIZYON iMAR PLANI

PLAN NOTLARI

1. Yapilagma kogullan sy gidaki gibidir:

(a) Mdos (Fabrikalur Bislgesi):
nez, Himax=12.50m die. Ancak bina

inlu halleede blge mudUslogiingn
lilebilir. On bshge mesafesi-cn az

Higbir suretle zemin kullanma kitsayis 0,50 yi geger
yiksekliklerd (hmax) Oretim teknolojisinin gerehtindigi zon
f -3 kil mirzcaat, sanayi bakanhigimm izni ile gerekligi Kadar y0hse
Tl 15, arka bahge mesafeleti en s 10 m olscakuir,

R
iy

(V) IMES; ) .

i imes igin blek baglan yeyil alan, blok aralan yaya yolu diginda kallamlamaz.

(b) IMES VE (C) KADOSAN:

(b) imes ve (¢) kadosan igin yapilayma koyulan keoperatif simrlon bUling esas alinark
Nesaplanmak kaydiyla; zemin kullaniia kat sayist=1aks=0.60; kat alankan Katsayisi=kaks™0.80'dir.
Awlye yoksekliklen fonksiyon geredi olarak 7.35m dir ve Unite iglerinde 1/3 orumnda asma kat

—
T

14 kogulu ile; yapt adalanmin umaminda blok ctodii yapilarak emsali aturmamak Ozere aynik, ikiz .
£ veya bitigk nizam uygulama yaplabilir. o

o

L yapilacaktir, : ) ‘

] : © (@DES: i E S R i
l“ ' = (d) des igin yapilanma kogullsn kooperatif sinirln bidnll csas Alinatil hesaplanmak . .

di) max. Taks=0.50

et~

-nuk.l_\'lks-l;pg o
P g
s m;q,ip'n,_b;hgqrn;;gre_,_i‘.- s00m.min
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