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5.5.  Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve ingaat Ozellikleri
Degerlemeye konu taginmaz, 8.5056 m2 yuzdlgimli 6397 Parsel (zerinde iki parga seklinde inga
edilmis yapi grubundan olugmakta olup, parselin 6n bélimtnde bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat
+ gati kati olmak {izere toplam 5 katli yonetim ve depolama binasli, arka béliimiinde ise zemin Kat +
asma kat olmak tzere tek katll depolama bulunmaktadir. Tesise dogrudan 1.Cadde Uzerinden giris
yapilmakta olup, parselin caddeye 65 metre cephesi bulunmaktadir.

SR = y % ‘

On bélimde bulunan yapi bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat + gati kati olmak tizere toplam 5 kath
yénetim ve depolama binasidir.

Dudullu Organize Sanayi Bélge Mudurlugt’nde incelenen 06.04.2011 tarihli mimari projeye gore yapl
bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat olmak (izere toplamda 4 katl projelendirilmigtir. Yapinin bodrum
katinda siginak, su deposu, kazan dairesi, teknik hacimler, soyunma ve dug odalari ve fabrika béluma;
zemin katinda idari kisim lobi, ofis birimleri ve fabrika bolumt; 1.normal katinda idari kisim ofis
birimleri; 2.normal katinda idari kisim ofis birimleri ve fabrika kullanimlari projelendirilmistir. Projesinde
1.bodrum kat 1.849 m2: zemin kat fabrika bélimii 1.211 m2 idari bdliim 640 m2 olmak (izere toplamda
1.851 m2: 1.normal kat 617 m2; 2.normal kat fabrika bélimi 1.211 m2 idari boliim 582 m2 olmak
iizere toplamda 1793 m2 olup, yap! toplam proje buytklugt 6.110 m2 ( Fabrika BSIGmu: 4.271 m2,
idari béltim: 1.839 m2)'dir. '

Mevcutta gati kati kismen agilarak kullanim alanina dahil edilmig ve i¢ bélimlerde kismi kullanim
farkliliklari tespit edilmistir. Taginmaz mevcutta bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat + cat kati
olmak {izere toplam 5 katli inga edilmistir. Bodrum katta seminer salonu, fuaye, argiv odalari, depo ve
fabrika/depo hacimleri; zemin katta idari kisim lobi, ofis birimleri ve fabrika/depo bolimii; 1.normal katta
idari kisim ofis birimleri; 2.normal katinda y&netim odalari, idari kisim ofis birimleri ve depo bdlim; gati
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katinda yemekhane, mutfak, ofis bolumleri ve agik teras alanlari mevcuttur. Mevcutta bodrum kat
depoffabrika béliimii (fabrika bolimi 1.211 m2 idari boliim 638 m2 olmak (izere) 1.849 m2; zemin kat
(fabrika béliimii 1.211 m2 idari bélim 640 m2 olmak tizere) 1.851 m2; 1.normal kat 617 m2; 2.normal
kat (fabrika bslum( 1.211 m2 idari bolum 582 m2 olmak izere) 1.793 m2; gati kati idari ve yemekhane
bslimi 900 m2 olmak tizere mevecut yapi btytkligt 7.010 m2 ( Fabrika Bélima: 3.633 m2, idari
bolim: 3.377 m2)'dir.

Ofis BG b Depo Bo
Kat asal Ala
1.Bodrum Kat 0,00 638,00 1.849,00 1.211,00
Zemin Kat 640,00 640,00 1.211,00 1.211,00
1.Normal Kat 617,00 617,00 0,00 0,00
2.Normal Kat 582,00 582,00 1.211,00 1.211,00
Gati Kati 0,00 900,00 0,00 0,00
Toplam 1.839,00 3.377,00 - 4.271,00 3.633,00

Arka bélume bulunan yapi projesinde zemin kat, mevcutta ise zemin kat + asma kat alanlidir.
Projesinde fabrika ve fabrika alan icerisindeki igletme ofislerinden olugan yapl 1.381 m2
buyuklugundedir.

Mevcultta ise isletme ofislerinin bulundugu béltim fabrika binas! uzunlugunda olacak sekilde asma kath
inga edilmig, ayrica yapinin glineydogu cephesinde yapiya bitigik vaziyette kapall depo alani ile
kuzeydogu ve glineybati cephelerinde sundurma alanlari inga edilmigtir. Taginmaz mevcutta 1.941 m2
+ 780 m2 sundurma bytkltgtndedir. ,
Parsel izerinde buluna yapilarin toplam kapali alan blytklagu yasalda 7.491 m2, mevcutta ise 8.951
m2 + 780 m2 sundurmadir.

|dari bina betonarme yapi tarzinda inga edilmig olup, bina dis cephesi alliminyum cam kompozit
malzemeden mamtil dis cephe kaplama olup, bina giriginde fotoselli ddnel kapi bulunmakta olup, kan
okuyuculu otomatik turnike sistemi ile i¢ bslime erigim saglanabilmektedir. Zemin ddsemeleri idari

binaya ait tim hacimlerde kismen seramik, kismen hali kaplama kismen lamine parke olup, merdiven

sahanliklarinda mermer kaplamadir. Galigma alanlari agik ofis alanlarindan ve cam dograma duvar ile
bélimlenmis kapali alanlardan olugmaktadir. Caligma alanlarinda duvar ylzeyleri saten boya, islak
hacimlerde ise fayans kapli olup, tavanda floresan aydinlatma tag yunii asma tavan tercih edilmigtir.
Bina gerisinde duman detektdrleri, yangin uyari butonlari ve yangin tipleri mevcut olup, isitma ve
sogutma merkezi fan-coiller sistem ile saglanmaktadir. Teknik olarak elektrik pano odasi, jenerator,

kazan dairesi, su deposu, klima santrali ve hidrofor meveuttur.

Fabrika/Depo Binasi betonarme yapi tarzinda inga edilmis olup, bina dig cephesini betonarma duvar
uizeri disi cephe boyasi ile sonlandirimigtir. Arka bolime yer alan yapida celik gati makas! (izeri yer
yer polikarbon fenerlikli sandvi¢ panel gati kaplamasi mevcuttur. Zeminler endiistriyel zemin betonu ile
kapli olup, ig duvar ylizeyleri siva tzeri boyaldir. Fabrika/Depo binasi icerisinde duman detektdrleri,
yangin uyari butonlari ve yangin tiipleri mevcuttur. Ayrica tiretim binas! igerisinde 1 adet yiik asansoril
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bulunmaktadir. Sundurma yapilar, gelik konstrikksiyon yapi tarzinda inga edilmis olup, gati kaplamasi
trapez sac kaplamadir.

5.6. Varsa, Mevcut Yaplyla veya Ingaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara iligkin Bilgiler
Taginmaz projesi ile kismen uyumsuzdur. On bolimde yer alan yapinin gati kati projesine aykiri
sekilde kismen kullamima agilarak ek kullanim alani olugturulmus, arka bélimde yer alan yapinin i¢
bslimlnde asma kat olusturulmus, yan cephede ek kapall alan inga edilmis ve kuzeydodu ve
giineybati cephelerde sundurma alanlar olugturulmugtur. S6z konusu aykinhklar nedeniyle herhangi

bir tutanak ve enctimen kari diizenlenmemistir.

5.7. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisgikliklerin 3194 sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Almasim Gerektirir Degigiklikler Olup Olmadig Hakkinda
Bilgi
Imar Kanununu Madde 21 — Bu Kanunun kapsamma giren batiin yapilar igin 26 nci maddede belirtilen istisna diginda
belediye veya valiliklerden yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmig yapilarda herhangi bir dedigiklik
yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baglidir. Bu durumda; bagimsiz béliimlerin briit alani arfmiyorsa ve nitelik
degismiyorsa ruhsat, highir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, i¢ ve dig siva, boya, badana, oluk, dere,
dogirama, déseme ve tavan kaplamalar, elekliik ve sthhi tesisat tamirleri ile gati onarimi ve kiremit aktariimas! ve
yénetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gbre belediyelerce hazifanacak imar yénetmeliklerinde belirtilecek
tasiyicr unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi dedildir. Belediyeler veya valilikler mahallin ve
gevrenin 6zelliklerine gére yapilar arasinda uyum safjlamak, giizel bir g6riiniim elde etmek amaciyla dig cephe boya ve
kaplamalar ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin etmeye yelkilidir. Bu Kanunun yiiriiritige gimmesinden &nce yapilmis
olan yapilar da bu hilkme tabidir.
Degerlemeye konu taginmaz igin 3194 sayil Imar Kanunu'nun 21. Maddesi kapsaminda, proje ve

ruhsatina aykiri kisimlari igin yeniden ruhsat almasi gerekmektedir.
5.8. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa
veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadii ve Varsa, Bu Yapilarin
Hangi Amagla Kullanildiy Hakkinda Bilgi -
Degerlemeye konu taginmaz degerleme tarihi itibariyle igyeri / depolama amagclh kullaniimakta olup,
intifa hakki ile “BIRLESIM .MUHENDISLIK ISITMA SOGUTMA HAVALANDIRMA SANAY| VE

TICARET ANONIM SIRKETI" tarafindan kullaniimaktadir.

ASAL{Q\'REMENKUL
PG . R DESERLEME VE DANISMANLUIK AS.
e b Pt Lalts

Unalan Cfimqgm Sok. No:i10-A
Simgekent Sitesi A- Blok 0:8 34700
Uskiidar / IST. Umraniye{.0.: 086 047 6849

ASAL Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$. Rapor No:0038 Rapor Tarihi:03.03.gQ21 67
F-GM-02 / Rev 04 / 15.10.2020



N

ASAe GATRIMINLUL DEGERIEME

6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
Kullamlan Degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler Ve Bu Yéntemlerin Segilme Nedenleri

Degerleme galigmasi; kabuller ve kisitlamalar baghg altinda belirtilmis.olan durumlar dikkate alinmak
ve ilave herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin, alicinin tam olarak bilgilendirildigi bir ortamda,
taginmazin, makine ve ekipmanlarin (zerindeki haklarin makul bir stire pazarda kalmak kosuluyla
satilabilecegi pesin satig degerinin tespitini kapsamaktadir. Bu tarife gore alici ve satici satigin
gergeklegmesi igin isteklidir, bilgilidir ve iyi niyetlidir. Odeme nakit veya egdederi kosullarda
gergeklesecektir. Varliklar uyun bir pazarlama yontemi ile acik pazarda makul bir siire bekleyecekdir.

Bu raporda degerlemesi yapilan gayrimenkullerin - niteligi, kullamim amaglarn, gevresel ve konum
faktérleri goz oniinde bulundurularak “Pazar Yontemi”, "Maliyet vontemi® ve “Gelir Yontemi/Direkt
Kapitalizasyon” yaklagimlari kullaniimistir.

Degerleme galigmasi misteri talebi kapsaminda 31.12.2018, 31.12.2019, 31.12.2020 tarihlerine
yonelik olarak yapiimistir. Degerin olugturulmasi agamasinda, yakin konumda, s6z konusu tarihlerde
satlmig ve satilik olan benzer yapilagma sartlarina ve benzer ozelliklere sahip emsallerden
faydalaniimigtir.

Deger takdiri KDV harig olarak hesaplandigindan emsal aragtirmalar KDV Harig bedeller tizerinden
gergeklestiriimis, gerektiginde KDV tutarlan satig bedelinden dugtlerek hesaplamaya konu edilmigtir.

Nihai degerler takdir edilirken, rapor icinde detayl olarak aciklanmig olan, projeye aykir kisimiarin
projesine uygun hale getirilme maliyeti de goz dnunde bulundurulmustur.

Pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat aragtirmasi yapildiktan sonra emsal mulklere
yonelik, blytklik, cephe ozellikleri, proje nitelikleri, yas, bakim durumu, yeterlilidi, fonksiyonel
szellikleri gibi etmenler dikkate alinarak +/- duizeltmeler uygulanmigtir. ‘

Gelir Yontemi / Direkt Kapitalizasyon analizi ile, gayrimenkullerin emsal aragtirmalariyla bulunan piyasa
kira degerleri, emsal aragtirmasi yapilan bolgedeki tespitler ile guincel ekonomik veriler ve risk faktorleri
tizerinden belirlenen kapitalizasyon orani ile indirgenmis ve deger tespit gergeklestirilmigtir. p

6.4. Pazar Yaklagimi ile Ulagilan Sonuglar
Pazar yaklagimi, maliyet yaklagimi igin kullanilacak olan arsa birim degerinin tespit edilmesi igin
kullaniimig olup, ulagilan arsa degerleri maliyet yaklagimi detaylarinda sunulmustur.

6.2. Maliyet Yaklagimi ile Ulagilan Sonuglar
Degerleme konusu gayrimenkullerin dzellikleri dikkate alinarak, taginmazin yakin gevresindeki benzer
standartlarda isyeri kullammli komple bina &zelinde yapilan gincel emsal arastirmalarinin sonucu
asagidaki tabloda yer almaktadir. Taginmazin yer aldigi Dudullu OSB igerisinde bog arsa kisithhgi
nedeniyle arsa fiyati aragtirmasinda. “bina gikarma" islemi uygulanmigtir. Mevcut satilik fabrikalar
tizerinden yapi yasi, fiziksel nitelikleri ve buytklikleri tzerinden maliyet hesabi yapilmig, gergekgi
fiyattan gikarilarak bos arsa degerine ulagilimigtir.

Taginmazin konumlandigi bdlgede konu taginmaza benzer nitelikli emsal milkler aragtinimigtir.
Taginmazin br(t alani, konumu, ulagimi, cephesi, manzara vb. 8lgltler dikkate alinarak belirlenen
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emsal miilklere ait veriler agagidaki tabloda yer almaktadir. Bu tabloda emsaller, degerlemeye konu
taginmaza goére uygulanmig olan +/- diizeltmelerde hesap edilmistir.
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Degerlemeye konu taginmaza yakin konumda,
fabrikalar bélgesinde 2.cadde lizerinde yer alan
satilik fabrikadir. 8.258 m? ylizélgiimlii arsa
Ozerinde yer alan ~15.200 m? kapali kullanim
alanli fabrikanin 68.000.000TL bedelle satilik
oldugu beyan edilmistir. Bina 26 yillik olup
bakimlarinin yapildigi sgrenilmistir. Yapilan
gbrugmeler neticesinde fabrikanin 60.000.000 TL
satilabilecedi dustintimektedir. Bina gikartma
yontemiile, 1.100 TL/m? x 15.200 m2 =
~16.720.000 TL (bina maliyeti) ve 16.720.000 TL
X %25=~4.180.000 TL (diger maliyetler)
¢ikartilarak arsa degeri, 39.100.000 TL olarak

Alani
(m?)

D. Birim
Fiyat
(TL/m?)

Birim D.
Fiyat QOrani
(TL/m?) (+/-%)

Satis
Fiyati(TL)

39.100.000 ' 0% 4.735
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hesaplanmigtir. 4.765 TL/m2 birim arsa degerine
ulagiimigtir. Benzer gerefiyeli degerlendirilmigtir.
(Sahibinden/Erdal Tagtepe: 6336921707)

E2

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumda,
fabrikalar bolgesinde cadde lizerinde yer alan
satilik fabrikadir. 5.800 m? ylizdlglimlii arsa
Gzerinde yer alan 11.000 m* kapali kullanim
alanli fabrikanin 55.000.000TL bedelle satilik
oldugu beyan edilmigtir. Bina 30 yillik oldugu
syrenilmistir. Yapilan gérigmeler neticesinde
fabrikanin 40.000.000 TL satilabilecedi
dustintilmektedir. Bina gikartma yéntemi ile,
1.100 TL/m? x 11.000 m? = ~12,100.000 TL (bina
maliyeti) ve 12.100.000 TL x %25=~3.025.000 TL
(diger maliyetler) ¢ikartilarak arsa degeri,
24.875.000 TL olarak hesaplanmigtir. 4.289
TL/m2 birim arsa degerine ulastimigtir. (Yakup
Kus Emlak - 5633 354 66 66)

5.800

24.875.000| 4.289| 0%

4.289

E3

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumda,
fabrikalar bolgesinde cadde tizerinde yer alan
satilik fabrikadir. 6.500 m? ytzélglimla arsa
tizerinde yer alan 15.000 m? kapali kullanim
alanl fabrikanin 52.000.000TL bedelle satilik
oldugu beyan edilmigtir. Bina 8 yillik oldugu
sgrenilmigtir. Yapilan gérugmeler neticesinde
fabrikanin 45.000.000 TL satilabilecegi
dustintimektedir. Bina gikartma yéntemi ile,
1.100 TL/m? x 15.000 m? = ~16.500.000 TL (bina
maliyeti) ve 16.500.000 TL x %25=~4.125.000 TL
(diger maliyetler) gikartilarak arsa degeri,
24.375.000 TL olarak hesaplanmigtir. 3.760
TL/m2 birim arsa degerine ulagiimigtir. (Coldwell
Banker - 532 667 60 87)

. 6.500

24.375.000| 3.750| 0%

3.750

E4

Dudullu OSB igerisinde taginmaza benzer
serefiyeye sahip, benzer yapilagma kosullarinda
6.750 m2 yliz dlglimlii arsa 48.750.000 TL
bedelle satiliktir. Yapilan gérugmede yakin
teklifler alinmadigi dgrenilmis olup, ylksek
pazarlik payinin sz konusu olacag!
dustintiimektedir. Gergekgi deder 40.000.000TL
olarak degerlendirilmistir. Taginmaza benzer
serefiyeli oldugu kanaatine variimistir. (Yakup
Kus Emlak - 533 354 66 66)

6.750

40.000.000| 5.926| 0%

5.926

Diizeltilmig B. fiyat ortalamasl

4.675

4.675

D. Orani: degjerlemeye konu taginmaza gore, emsalin konum, alan, fonksiyon, yag, manzara vb. farkliliklart igin
uygulanan (+) veya (-) duzeltmeyi tanimlamaktadir.
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Yukarida yer alan bilgiler dogrultusunda, tabloda sunulan emsaller incelendiginde,;

Konu taginmazin bulundugu bélgede yer alan fabrika nitelikli taginmazlar tzerinden yapilan gikarma ve
emsal arsa aragtirmasinda birim satig fiyatianinin dar bir aralikta seyrettigi, gayrimenkul firmalari ile
yapilan gérismeler neticesinde, tahmini pazarlik paylar ve konu taginmaz ile emsaller arasindaki
farkliklarin getirdigi avantaj ve dezavantaj diizeltmeleri sonucunda 3.760 TL/ m? ile 6.926 TL/ m?

araliginda degismekte oldugu tespit edilmistir. Bu aralik i¢inden taginmazin yer aldigi parsel igin uygun
olan arsa birim degerinin 4.500TL/m2 olacag! kanaatine varilmisgtir.

Cikarma igleminde yapi digi diger maliyetler gevre dlizenleme ve altyapi, miteahhit ve diger maliyetler,
yatirimei sabit giderleri, ruhsat — denetim ve projelendirme tcretleri olarak tanimlanmaktadir.

Bolgede yapilan emsal aragtirmalari sonucunda;

0

Tabloda yer alan fiyatlarin piyasaya ¢ikis rakamlarini yansittigi ve gergekei satiglarda yapilan
pazarlklar neticesinde daha duglk fiyatlar (izerinden el degistirmelerin séz konusu olacagi
tespit edilmigtir.

Degerleme c¢alismasi 31.12.2018," 31.12.2019 ve 31.12.2020 tarihli ger¢ege uygun deger
tespitine yoneliktir. Rapor tarihi itibariyle, 31.12.2020 tarihinden rapor tarihine kadar gegen siire
icerisinde bolge gayrimenkul piyasasinda énemli bir degisiklik yaganmamis olup, 31.12.2020
tarihine yonelik deger takdiri yapilirken gtincel piyasa verileri dikkate alinmisgtir.

Parsel tzerindeki mevcut yapinin fiziksel nitelikleri dogrultusunda yapi birim maliyetleri
belirlenmisgtir. ,

Maliyet yaklagiminda parsel bulunan taginmazlann blytukluglu Gzerinden maliyet hesabi
yapiimig, takdir edilen arsa degeri ile toplanarak deger hesabi tamamlanmistir.

Yapi digi maliyetler “Altyapi ve Gevre Diizenleme, Mimar&Miihendislik Ucretleri, Yatinimer Sabit -
Giderleri, Izinler &Danigmanlik Ucretleri ile Muteahhit Ucreti ve Diger Maliyetler” olarak ayri
kalemler olugturulmustur.

Yatirreim Kari, yapinin niteligi, olasi finansman giderleri ve risk faktéri géz &ntinde
bulundurularak arsa + yapi maliyeti (zerinden hesaplanmistir.

MHENGISL ASAL @vni MERIKUL
SITMA SOSUTMY DEGERLIME VE DANISMANLIK A.S.
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Aihe SATMENIUL BEGTRIEMIE

Bu durumda degerlemeye konu taginmazin Maliyet yéntemine gore 31.12.2020 tarihi itibariyle gergege
uygun degeri agagidaki gibi hesap edilmigtir.

Parsel Uzerindeki Yapilarin Maliyeti — Yasal — 31.12.2020

anl Ad \F B % Bina bege
|dari Bina 1.839,00 2.000 3.678.000 TL
Fabrika Binasi 5.652,00 1.400 7.912.800 TL
Toplam 7.491,00 11.590.800 TL

Altyapi ve Gevre Dlzenleme 579.540 TL
Maliyetleri 5% )
Mimar & Miihendislik 3477 TL
Ucretleri 3%

Yatirimet Sabit Giderleri § 2% 231.816 TL
|zinler & Danigmanlik - 231.816 TL
Ucretleri 2%

Muteahhit Ucreti ve Diger 1.159.080 TL
Maliyetler 10%

14.140.776 TL
14.140.776 TL

Toplam Maliyet
Parsel Uzerindeki Yapilarin Toplam Maliyeti (A)

Yasal Durum Maliyet Degeri
Parsel No'/'Aciklama Alani(m?) Birim Fiyat (TL/m?) Arsa Degeri(TL)

38.272.500 TL
38.272.500 TL
14.140.776 TL
12%|  6.289.503 TL

6397 Parsel

Toplam Arsa Degerl (B)

Parsel Uzerindeki Yapilarin Toplam Maliyeti (A)
Yatirimei Kari (C)

Tasinmazin maliyet yaklagimiiile elde edilen Pazar Dege

o

ri/(A+B#+C)
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ASAL GATRMENIUL GEGLEIEMI

Parsel Uzerindeki Yapilarin Maliyeti — Mevcut — 31.12.2020

Alanil(m?) Birim Maliyet (TL/m?)  Bina Degeri (TL)

Idari Bina 3.377,00 2.000 6.754.000 TL
Fabrika Binasi 5.5674,00 1.400 7.803.600 TL
Sundurma 700,00 700 490.000 TL
Toplam 9.651,00 15.047.600 TL
Altyapi ve Gevre Diizenleme 752.380 TL
Maliyetleri 5%

Mimar & Miihendislik Ucretleri 3% 451428 TL
Yatirimei Sabit Giderleri 2% 300.952 TL
|zinler & Danigmanlik ‘ 300.952 TL
Ucretleri 2%

Muteahhit Ucreti ve Diger 1.504.760 TL
Maliyetler 10%

Toplam Maliyet 18.358.072 TL
Parsel Uzerindeki Yapilarin Toplam Maliyeti (A) 18.358.072 TL
Yasal Durum Maliyet Degeri

Parsel'No//'/Agiklama Alani Birim|Fiyat (TL/m?) Arsa Degeri (TL)
(m?)

6397 Parsel 38.272.500 TL

Toplam Arsa Degeri (B) 38.272.500 TL

Parsel Uzerindeki Yapilarin Toplam Mallyeti (A) 18.358.072 TL

Yatinmci Kan © 6.795.669 TL

Tasinmazin maliyet yaklasimuile elde edilen Pazar Degeri A+B+C) 63.430.000 TL

Simgekenl Sitesi A-9\Blok D:8 34700
UskUdar / IST. Umrantye ¥.D.: 086 047 6889
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L8R GATRIMINEUL SEGIREMI

31.12.2018 ve 31.12.2019 tarihlerine y&nelik olarak yapilan analizler gu gekildedir;

0 Dudullu OSB igerisinde, benzer yapilagma kogularina sahip 14.000 m2 ylz dlgtimlii arsanin
2017 yil ilk geyredinde 85.000.000 TL bedelle pazarlandi§i ancak gergekei satig fiyatinin
50.000.000 TL bandinda olabilecedi o dénem tespit edilmigti. Dolar cinsinden pazarlanan
taginmazin  TL kargiiginin piyasa kosullari itibariyle gergekgi olmadigi  6grenilmigtir.
Gergeklesen satig bedeli 6grenilememistir. Tahmin edilen gergekgi satig fiyati Ozerinden birim
fiyat 3.571 TL/m2'dir. (Mehmet Adiktili: 5322627243)

0 Colliers International tarafindan hazirlanan Gayrimenkul Piyasasi Aragtirma Raporu — 2019
raporunda Dudullu bélgesi endustriyel tesis birim kira ortalamasi 2018 yili 4.¢eyrek verisine
gére 17,50 TL/m2, 2019 dérdiincti geyrek verisine gore 24,30 TL/m2'dir. Ylizdesel degigim
%38'dir.

0 Colliers International tarafindan hazirlanan Gayrimenkul Piyasasi Aragtirma Raporu — 2020
raporunda Dudullu bdlgesi endUstriyel tesis birim kira ortalamasi 2019 yil dérdiincti geyrek
verisine gore 24,30 TL/m2, 2020 dordincl geyrek verisine gére 30 TL/m2'dir. Yiuzdest
degisim %23'tur.

0 Emsal 3'te detaylar verilen 6.500 m? yuzélglimlt arsa (zerinde yer alan 15.000 m? kapali
kullanim alanli fabrikanin 2020 yili ilk yarisinda 50.000.000 TL bedelle pazarlanmakta oldugu
ve ilgili dénemde vyapilan gorigmede 40.000.000 TL bandinda teklif alinmig oldugu
égrenilmistir. Bina gikartma yéntemi ile, 950 TL/m* X 15.000 m? = ~14.250.000 TL (bina
maliyeti) ve 14.250.000 TL x %25=~3.562.500 TL (diger maliyetler) gikartilarak arsa degeri,
22.187.500 TL olarak hesaplanmistir. 3.413 TL/m2. birim arsa degerine ulagilmigtir. (PUSULA
GAYRIMENKUL. 2165662494)

1 fl I.:- 1 . 0 - g I 0 o 3 0 - - - "
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LSAL GATRIMINEUL BEGLRLCIE

Gegmig veriler dogrultusunda 31.12.2019 tarihine yonelik deger tespit su sekildedir;

Parsel Uzerindeki Yapilarin Maliyeti — Yasal — 31.12.2019
Yapl Adl Alani(m?) Birim/Maliyet (TL/m?) Bina Degeril(TL)
|dari Bina 3.310.200 TL
Fabrika Binasi 5.652,00 1.250 7.065.000 TL
Toplam 7.491,00 10.375.200 TL
Maliyetleri 5%
Mimar & Miihendislik Ucretleri 3% 311.256 TL
Yatirimer Sabit Giderleri 2% 207.504 TL
Izinler & Danismanlk Ucretleri i 2% 207.504 TL
Mateahhit Ucreti ve Diger Maliyetler 10% 1.037.520 TL
Toplam Maliyet 12.657.744 TL
Parsel Uzerindeki Yapilarin Toplam Maliyeti (A) 12.657.744 TL
Yasal Durum Maliyet Degjeri

Parsel No//'/Aciklama Birim|Eiyat (TL/m?) Arsa Degeri (TL)

6397 Parsel 8.505,00 : . 34.020.000 TL

Toplam Arsa Degeri (B) 34.020.000 TL

Parsel Uzerindeki Yapilarin Toplam Maliyeti (A) . 12.657.744 TL
Yatirimei Kari (C) 12% 5.601.329 TL |.

Tasinmazin maliyet yaklasimi ile elde edilen Pazar Degeri (A+B+C) 52.280.000 TL

AGAL GAYRIMENIKKUL

DEAERLEYIE VE DANISMANLIK A.S.
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AShe GATS M INEUL BEGERIEMIE

Parsel Uzerindeki Yap
YaplAdi Alani(m?)

Birim Maliyet (TL/m?)

ilarin Maliveti — Meveut — 31.12.2019

BinaDegeri (TL)

Yatirimcei Kari(C) 12%
Tasinmazin maliyet yaklagimiile elde edilen Pazar Degeri A#B+C)

ASAL Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5. Rapor No:0098 Rapor Tarihi:03.03.2021
F-GM-02 / Rev 04 / 15.10.2020

ASA
A ) DEGERL
A § Una!
: Simaekent

L

[dari Bina 3.377,00 6.078.600 TL
Fabrika Binasi 5.574,00 1.260 6.967.500 TL
Sundurma 700,00 600 420.000 TL |
Toplam 9.651,00 13.466.100 TL
Altyapi ve Gevre Duzenleme 673.305 TL
Maliyetleri 5%
Mimar & Miihendislik Ucretleri 3% 403.983 TL
Yatirimel Sabit Giderleri 2% 269.322 TL
|zinler & Danismanlik Ucretleri . 2% 269.322 TL
Muteahhit Ucreti ve Diger Maliyetler 10% 1.346.610 TL
Toplam Maliyet 16.428.642 TL
Parsel Uzerindeki Yapilarin Toplam Maliyetl (A) 16.428.642 TL
Mecvut Durum Maliyet Degjeri :
Parsel No/l'Aciklama Alani{m?) Birim Fiyat (TL/m?) Arsa Degeri(TL)
6397 Parsel 8.505,00 34.020.000 TL
Toplam Arsa Degeri (B) 34.020.000 TL
Parsel Uzerindeki Yapilarin Toplam Mallyeti (A) 16.428.642 TL
6.053.837 TL

56.500.000 TL

L YRiMENKUL
E DANISMANLIK A.S.
wihen Sok. No:10-A

ok D:8 34700

ds5i A-Y
red 0S8 (47 €829

76




N

fSAL GATR MIENLUL GEGLREN

Gegmig veriler dogrultusunda 31.12.2018 tarihine y&nelik deger tespit su sekildedir,;

Parsel Uzerindeki Yapilarin Maliyeti — Yasal — 31.12.2018

Yapr'/Adi Alani(m?) Birim/Maliyet (TL/m#)" Bina Degeri(TL)

Idari Bina 1.839,00 1.600 2.942.400 TL
Fabrika Binasi 5.652,00 1.100 6.217.200 TL
Toplam 7.491,00 9.169.600 TL
Altyapi ve Gevre Diuzenleme Maliyetleri 5% 457.980 TL
Mimar & Miihendislik Ucretleri 3% 274.768 TL
Yatirimcei Sabit Giderleri 2% 183.192 TL
Izinler & Danismanlik Ucretleri 2% 183.192 TL
Mateahhit Ucreti ve Diger Maliyetler 10% 915.960 TL
Toplam Maliyet 11.174.712 TL
Parsel Uzerindeki Yapilarin Toplam Mallyeti (A) 11.174.712 TL

Yasal Durum Maliyet Degeri

ParsellNo//'Agiklama Alani (m?) Birim Eiyat (TL/m?) Arsa Degeri (TL)
6397 Parsel 8.505,00 31.893.750 TL
Toplam Arsa Degeri (B) 31.893.750 TL.
Parsel Uzerindeki Yapilarin Toplam Maliyeti (A) 11.474.712 TL
Yatirimei Kari (C) 12% 5.168.215 TL
elde edilen Pazar Dederi (A+B 48.240.000
ASAL GAYRIMENICUL
G e it GLGIRLEYIE ISMANLIK A.S.
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KSAL GATRIMINKUL DEGCRIEMIE

Parsel Uzerindeki Yapilarin Maliyeti — Mevcut — 31.12.2018
Yapi Adi Alani (m?) Birim Maliyet Bina Degeri (TL)
(TLIm?)

|dari Bina 3.377,00 5.403.200 TL
Fabrika Binasi 5.574,00 1.100 6.131.400 TL 1
Sundurma 700,00 550 385.000 TL
Toplam 9.651,00 11.919.600 TL \
Altyapi ve Gevre Dlzenleme 595.980 TL '
Maliyetleri 5%
Mimar & Miihendislik Ucretleri 3% S0 TL |
Yatirimei Sabit Giderleri 2% 238.392TL
|zinler & Danismanlik Ucretleri ¢ 2% 238.392 TL
Muteahhit Ucreti ve Diger Maliyetler 10% 1.191.960 TL|'
Toplam Maliyet 14.541.912 Tl
parsel Uzerindeki Yapilarin Toplam Maliyeti (A) 14.541.912 TL ]
Mevcut Durum Maliyet Degeri '
Parsel/No// Aciklama F(\rlra::;l Birim Fiyat (TL/m?) Arsa Degeril(TL) ]
6397 Parsel 8.505,00 31.893.750 TL
Toplam Arsa Degeri (B) 31.893.750 TL ]
Parsel Uzerindeki Yapilarin Toplam Maliyeti (A) 14.541.912 TL
Yatirimci Kari (C) 5.572.279 TL
52.010.000 TL ]

Tasinmazin maliyet yaklagimiile elde edilen Pazar Degeri A*B+C)

Unalan (e Lerescim Sok. No:10-A
Blok D:d 34780
VD 035 047 682
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Ashe GATRMERNLUL BEGERIEME

6.3.  Gelir Yaklagimi ile Ulagilan Sonuglar

Gelir indirgeme yaklagiminda degerlemesi yapilan ve gelir getiren mlilke ait gelecekte olugmast beklenen
gelir ve harcama verileri dikkate alinarak deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deger fahminine
ceviren gelir (net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Degerleme tarihi itibariyle piyasa risk ve
getiri oranlarinda, gayrimenkultin gelecekte yaratacagi net nakit akimlarinin bugtinkti degeri, gayrimenkultin
mevcut degerini ortaya koymaktadir.

Bu yontem daha gok gelir getiren yatinmlar/mlkler igin éncelikli kullaniimakla birlikte, diger taginmazlar igin
farkll yaklagimlarla hesap edilen degerin ikinci kontrolll ve cari piyasa kosullarina uyumlu olup olmadiginin
irdelenmesi amagli gosterge niteligi tagimaktadir.

Bu yaklagimin genel prensibi, yaklagimda kullanilan iskonto orani, dénem sonu deger, kapitalizasyon
orani, NBD vb. tanimlamalari madde 3.3 ve madde 3.4 baghg altinda sunulmug olmasi sebebiyle bu
bélumde sadece hesaplamalara yer verilfnigtir.

Indirgemede kullanilan kabuller/varsayimlar;

Gelir Yéntemi / Direkt Kapitalizasyon yaklagiminda tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine
déntisttrmek igin kullanilan bir ybntemdir. Bu dénuglim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina bolerek ya -
da bunu uygun bir gelir faktdryle ¢arparak tek adimda elde edilir.

KIRALIK EMSALLER FABRIKA/TICARI BINA

Aciklama Alani Talep Tahmini Pazarlikli D. D!

(m?) Edilen Pazarlik  Birim Orani  Birim
Kira Pay!I Fiyat (+/-%)  Fiyat
Fiyati (TL/m?) (TL/m?)
()

E1 |Dudullu OSB igerisinde, 8.258 m2 yliz
slgiimla arsa tzerinde yaklagik 26
yillik, toplada 4 katl idari ve Fabrika
binasindan olugan fiziksel olarak konu
taginmaza gore daha niteliksiz 15.200
m2 kapali alanl katlarda 3,20 metre
tavan yuksekligine sahip taginmaz

225,000 TL/Ay bedelle kiraliktir. 16.200| 225.000|  10% 133| 35% 18,0
Yapilan gérigmede yakin teklifler
alindig1 8grenilmistir. Fiziksel
nitelikleri, bina yasi vb nedeniyle konu
tasinmaza gére daha dugtk serefiyeli
degerlendirilmistir. (Sahibinden/Erdal
Tastepe: 05336921707)

LGAL RIMIENUL
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E 2 |Dudullu OSB igerisinde, 6 yillik, tek
kattan olugan toplamda 6.000 m2
kapal alanli, 6,50 metre tavan
yliksekliginde depolama amagli
kullanilan taginmaz 160.000 TL/Ay
bedelle kiraliktir. Fiziksel nitelikleri

itibariyle konu taginmaza gére daha 6.0001 160,000 10% 24,0| 25% 20,0
dustk serefiyeli degerlendirilmistir.
Yakin teklifler alinmakta olduGu ve bir
miktar pazarlik olabilecegi
dgrenilmistir. (RESMART LUXSURY &
COMMERCIAL:0 (216) 316 91)

E 3 |Dudullu OSB igerisinde, yaklagik 18
yillik, toplada 2 katl idari ve fabrika
binasindan olugan fiziksel olarak konu
taginmaza gére niteliksiz 9.000 m?2
kapali alanl katlarda 6,50 ve 7,80
metre tavan yliksekligine sahip
taginmaz 209.000 TL/Ay bedelle 9.000| 209.000 10% 20,9| 35% 28,2
kiraliktir. Yapilan gérismede yakin
teklifler alindig) 8grenilmigtir, Fiziksel
nitelikleri, bina yag! vb nedeniyle konu
taginmaza gore daha dustk serefiyeli
degerlendirilmistir. (AKMAN TEAM: O
(537) 718 43 51)

E 4 | Dudullu OSB'ye yakin mesafede Baraj
Yolu Caddesi cepheli, bodrum kat +
zemin kat + 3 normal kat olmak tzere
toplamda 5 katl ve 2.000 m2
buyuklugunde, dis cephesi komple
cam giydirme, katlarda 3,75 metre
tavan ytksekliginde igyeri binasi
70.000 TL bedelle kiraliktir. Yapilan 2.000( 70.000 10% 31,61 25% 39,4
gorigsmede yakin teklifler alindidi
dgrenilmistir. Konum itibariyle OSB
icerisinde bulunan taginmaza gdre
dezavantajlidir. Ayrica deferlemeye
konu taginmaz fiziksel olarak daha
niteliklidir. (ANADOLU EMLAK: 0
(216) 661 02 42)

E5 | Dudullu OSB'ye yakin mesafede
Serifali TEM Yan Yol {izerinde,
cepheli, 2 bodrum kat + zemin kat + 6
normal kat olmak (izere toplamda 9
katli ve 2.700 m2 buytklugtnde, dis
cephesi komple cam giydirme,
katlarda 3,50 metre tavan o o
qksekiinde leveri bineer 120,0007TL | 2700| 12000Df 0% 40.0) 10% | 440
bedelle kiraliktir. Yapilan gérigmede
yakin teklifler alindigi 6grenilmistir.
Konum itibariyle OSB Igerisinde
bulunan tasinmaza goére
dezavantajlidir. (ACARKENT REMAX
7TEPE:0 (216) 485 16 00)

Sonug 19,4 25,4

D. Orani: defjerlemeye konu taginmaza gére, emsalin konum, alan, fonksiyon, yag, manzara vh. farkhiliklari igin

uygulanan (+) veya (-) diizeltmeyi tammlamaktadir.
ASA@A\’R’!MFN KUL

DEGERLEMA VE DANISMARNLIK A.S.
“ ASAL Gayrimenk ) _eger!emeve Dan:;manhkAS Rapor No:0098 Rapor Tarihi:03.03.2021Unalan \i mycim Sok. No: 1050

Simgekent Sitesi A9 Blok D:8 347
Uskdar / ST, Urarsae D.: 086 047 5529




