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KSAL GATRMINEUL DEGERLEMT

(*) Ortalama birim fiyat ilk ¢ emsal ortalamasina kargilik gelmekte olup, emsal 4 ve emsal 5 ticari nitelikli taginmaz
olmalari nedeniyle ortalama hesabina dahil edilmemisgtir.

Yukarida yer alan bilgiler dogrultusunda, tabloda sunulan emsaller incelendiginde;

Konu taginmazin konumlu oldugu bélgede yer alan fabrika ve komple ticari bina niteliklifkullanimli
taginmazlar 6zelinde yapilan emsal aragtirmasinda birim kira fiyatlaninin dar bir aralikta seyrettidi,
gayrimenkul firmalari ile yapilan gérigmeler neticesinde, tahmini pazarlik paylari ve konu tagsinmaz ile
emsaller arasindaki farkliliklarin getirdigi avantaj ve dezavantaj dlizeltmeleri sonucunda fabrika nitelikli
taginmazlarda 18 TL/m*Ay ile 30 TL/ m? aralifinda, ticari nitelikli binalarda ise 39 TL/m?#Ay ile 44 TL/
m2degdismekte oldugu,

Konu taginmazin nitelikli bir ofis binasina sahip olmasi, Dudullu OSB dretim niteligi, OSB'nin sehir
merkezine yakinligi/iligkisi ve OSB igerisindeki tasinmaz yapi profilleri incelenerek fabrika ve ofis binasi
ayn ayr degerlendirilmigtir.

Bolgede yapilan emsal aragtirmalar, siste igerisindeki kira satig iligkisi, gevresele aragtirma ve gériismeler
ile gegmis dénem tecrlibe ve galigmalar dogrultusunda kapitalizasyon orani %5,805 olarak kabul edilmistir.
Bu oran, taginmazin konumu ve niteligi dikkate alindiginda, piyasa kosullarinda kabul géren aralikta
kalmaktadir.

Bu durumda degerlemeye konu taginmazin Gelir Yontemi / Direkt Kapitalizasyon yaklagimina gére
31.12.2020 tarihi itibariyle degeri agagidaki gibi hesap edilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yéntemi — Yasal — 31.12.2020
Yapi'Adi Alani Birim Kira® Aylik Kira Yillik Toplam Kapitalizasyon Pazar Degeri
(m?) (TL/m?*Ay)  Degeri Kira (TL) Orani (L)
(TL)

Idari Bina 44,00 TL| 80.916 TL
: 3.141.360 TL 5,80% 54.160.000 TL
Fabrika Binasi 32,00 TL|180.864 TL

Gelir Yontemi ile elde edilen Pazar Degeri (Yuvarlatiimis) 54.160.000 TL

Direkt Kapitalizasyon Yontemi - Mevcut

apl Ad \NE H 5 . 3 ORnI3 apitsa % 0 Pazar Deqge
i Jede 3 Qra
|dari Bina 3.377,0( 40,00 TL| 135.080 TL
Fabrika Binasi |5.574,0| 28,00 TL|156.072 TL| 3.561.024 TL 5,80% 61.400.000 TL
Sundurma 700,0 8,00 TL 5.600 TL

DNte g elade edlien FPazar Ledqe aria 01.400.000

31.12.2020 tarihine y6nelik Gelir Yontemi / Direkt Kapitalizasyon ile tespit edilen degerler “Maliyet
Yéntemi” ile ulagilan degerlere oldukga yakin tespit edilmis olup, destekleyici sonuglara ulagiimasi

nedeniyle 31.12.2018 ve 31.12.2019 yillar igin hesaplama yapiimamistir. , |
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LSRG GATRMENEUL BEGERIEMT

6.4. Diger Tespit ve Analizler (Degerleme Iginin Gerektirmesi Halinde)

6.5. Takdir Edilen Kira Degjerleri (Analiz ve Kullamlan Veriler)

Kira degeri tespiti direkt kapitalizasyon yénteminde kullanimak (zere 31.12.2020 tarihi igin tespit
edilmig ve 6.3. maddesinde sunulmustur. \

6.6. Hasilat Paylagimi veya Kat Kargih§i Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Degerlemeye konu taginmaz igin hasilat paylagimi/kat karsihg yontemifyeni proje yapimi durumu stz \
konusu degildir.

6.7. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arazi Ve Proje Degerleri !
Tamamlanmis tasinmaz diginda parsel tzerinde gelistirilmis herhangi bir bagka proje veya gelecekte ‘
gelistirimesi planlanan bir projenin mevcudiyeti hakkinda tarafimiza bilgi de verilmemesi nedeniyle
olasi proje / projeler igin bos arazi ve proje dederleri hesabi yapiimamigtir. ‘

6.8. Bog Arazi Ve Geligtirilmig Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsaymmlar ile

Ulagilan Sonuglar
Tamamlanmis mevcut fabrika ve idari bina projeleri diginda parsel tizerinde gelistiriimis herhangi bir l
baska proje veya gelecekte geligtirilmesi planlanan bir projenin mevcudiyeti hakkinda tarafimiza bilgi
de verilmemesi nedeniyle olasi proje / projeler igin bos arazi ve proje degerleri hesabi yapilmamistir. l

6.9.  En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
En iyi ve en verimli kullanim bog bir arazinin veya yapilandiriimig bir malkun fiziksel olarak mimkn,
uygun bir blgimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yliksek degerle sonuglanan, makul bir
bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dort dolayh kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve gesitli alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

Fiziksel olarak kullanimi mimkin,

Yasal mevzuata uygun,
Ekonomik agidan faydali,
Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tam sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu galisma kapsaminda
degerleme konusu taginmazin mevcut imar plani kosullar ve cevresindeki yapilagmalar ile uyumlu
olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Idari Bina ve Depo” oldugu dugtntlmektedir. I

6.10. Miisterek Veya Béliinmiig Kisimlarin Degerleme Analizi
Musterimiz BIRLESIM MUHENDISLIK ISITMA SOGBUTMA HAVALANDIRMA SANAYI VE TICARET
ANONIM SIRKETI'nin taginmazin bir buttin halinde degerlemesinin yapilarak degerinin belirlenmesini
talep etmesi nedeniyle Musgterek veya BolinmUs Kisimlarin Degerleme Analizi yapiimamigtir.
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7. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMES] ve GORUS

71.  Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarimin Uyumlagtinimas) Ve Bu Amagla
izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Taginmazin deger takdirinde niteligi itibariyle Maliyet ve Gelir/Direkt Kapitalizasyon y&ntemleri
kullaniimigtir.

Gelir Indirgeme Yaklagimi igin alinan kabuller (gelir ve gider kalemleri, kapitalizasyon ve iskonto.
oranlari) guntmiz kogullarindaki piyasa tahminleri ile alinmigtir. Ancak degisen para piyasalari,
enflasyon, doluluk oranlari gibi verilerle piyasa degisiklik gésterebileceginden tablo etkilenebilir ve
deger farkhlagabilir.

Bu nedenle “Maliyet” yontemi ile bulunan deger Nihai Deger olarak takdir edilmigtir. Buna gére
taginmazin yasal kullanim btytklugu Gzerinden 31.12.2018, 31.12.2019 ve 31.12.2020 tarihi itibariyle
gergege uygun yasal ve mevcut durum degeri su sekildedir:

Yasal ve Mevcut Durum Degerleri

Parsel No / Agiklama 31.12.2018 31.12.2019 31,12.2020
|dari ve Fabrika Binasi 6397 Parsel 48.240.000 TL 52.280.000 TL 58.700.000 TL
/ Yasal Deger .
|dari ve Fabrika Binasi 6397 Parsel 52.010.000 TL 56.500.000 TL 63.430.000 TL
/ Mevcut Deger

Asagida tabloda yer alan veriler yalnizca 31.12.2020 tarihine yonelikdtir,

Yasal Mevcut
Maliyet yaklagimi ile hesap 58.700.000.-TL 63.430.000.-TL
edilen deger )
Gelir yaklagimi ile hesap 54.160.000.-TL 61.400.000.-TL ‘
edilen deger :
Nihai Deger (KDV Harig) 58.700.000.-TL . 63.430.000.-TL
Yaziyla ElliSekizMilyonYediY{izBinTL AltmisUgMilyonDértY tizOtuzBinTL
KDV tutari (%18) ; 10.566.000.-TL 11.417.400.-TL
KDV Dahil Toplam Deger: 69.266.000.-TL 74.847.400.-TL
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ASAL GATRIMENEUL DEGERVEME

7.2, Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgesi
Parsel tizerinde proje gelistiriimedigi igin bog arazi ve proje degerleri incelenememistir.
Kira degerleri, direkt kapitalizasyon yénteminde kullaniimak tizere sunulmustur.
Musterimiz BIRLESIM MUHENDISLIK ISITMA SOGUTMA HAVALANDIRMA SANAYI VE TICARET
ANONIM SIRKETI tarafindan talep edilmemesi nedeniyle rapora konu taginmaz igin En Yilksek ve En
lyi Kullanim Degeri Analizi yapiimamisgtir.

Musterimiz BIRLESIM MUHENDISLIK ISITMA SOGUTMA HAVALANDIRMA SANAY| VE TICARET

ANONIM SIRKETI'nin taginmazin bir bitiin halinde degerlemesinin yapilarak degerinin belirlenmesini
talep etmesi nedeniyle Mtsterek veya Béltinmus Kisimlarin Dederleme Analizi yaptimamustir.

7.3.  Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin

Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadifii Hakkinda Gorlg

Istanbul Dudullu Organize Sanayi Bolgesi arsiv blimiinde yapilan dosya incelemesinde de gdrtldagu
tizere taginmaz igin imar plani, mimari proje, yapi ruhsati, yapi denetim raporlari, yapi kullanma izin
belgesi alinmis olup yasal gereklerini yerine getirmis ve mevzuat uyarinca alinmas! gereken izin ve
belgelerini tam ve eksiksiz olarak aldigi géralmUstr.

7.4. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile iigili Gériig
4562 sayil kanunun 18. Maddesinin 5. Fikrasi geregince belirtilmis olan beyan sebebiyle bu]unan
kismi devir kisittamasi hususu raporun ilgili maddelerinde detaylica agiklanmigtir. Ipotekler her iki
hissedar Uzerinde mustereken iglidir.

7.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde [potek veya Gayrlmenkulun Degerini

Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup Olmadigi

Hakkinda Bilgi
Tasinmazin devredilmesi konusunda bir sinirlamanin bulunmadigi kanaatine varilmigtir.

7.6. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi Ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadidina
Dair Bilgi

Tasinmaz Arsa veya Arazi degildir.

7.7.  Degerleme konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devremiilk Hakkinin
Devredilebllmesine iligkin Olarak Bu Haklan Doguran Sozlegmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadii Hakkinda
Bilgi

Degerlemeye konu taginmaz (st hakki ya da devre miJIk hakki degildir.

7.8.  Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, F||l| Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadi Hakkinda Gériig ile Portféye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmachg Hakkinda Goriig

Degerleme raporu Gayrimenkul Yatinm Ortakigr ya da Gayrimenkul Yatinm Fonu Sirketi igin

duzenlenmemistir. .
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8. SONUG
Sorumlu Defjerleme Uzmaninin Sonug Clmlesi

Degerlemeye konu taginmaz, rapor iceriginde belirtilmig olan kabuller, sinirlayici unsurlar, varsayimlar ve
elde edilen verilerin analizleri dogrultusunda Lisansh Degerleme Uzmani Sn. Huseyin Varl tarafindan
ulagilan sonug ve takdir edilen degerler, rapor tarihi itibariyle pegin sdeme kosullarindaki Pazar degerini
yansitmaktadir. Taginmaz tapu kayitiarinda yer alan intifa hakki meveut kullanici lehine dtzenlenmig olup,
deger takdiri bu intifa hakk gozetilmeksizin mulkun toplam degeri igin takdir edilmigtir.

Nihai Degjer Takdiri

Rapor igeriginde ozellikleri belitilen gayrimenkuliin  yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,
buytklugtne, kullanim fonksiyonuna, mimari ¢zelliklerine, inga kalitesine, cephesine, halihazir fiziki
durumuna, konumlandii parselin imar durumuna, degerlendirme bolumunde belirtilen hususlarin
mevcudiyetine ve gevrede yapilan piyasa aragtirmalarina gére gunimuz ekonomik kosullar itibariyle toplam
degeri yukarida 6 maddesinde detayli agiklanmigtir. Dikkate alinan yontem ve uzlagtirma sonucunda elde
edilen 31.12.2018, 31.12.2019 ve 31.12.20%0 tarihilerine yonelik gergege uygun nihai Deger,

Yasal ve Mevcut Durum Degerleri
Parsel No// Agiklama 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020

Idari ve Fabrika Binasi 6397 Parsel / 48.240.000 TL 52.280.000 TL 58.700.000 TL
Yasal Deger

[dari ve Fabrika Binas| 6397 Parsel / 52.010.000 TL 56.500.000 TL 63.430.000 TL
Mevcut
Agagida tabloda yer alan veriler yalnizca 31.12.2020 tarihli degerlere yoneliklir. Mevcut durum degerleri

6. Maddede yalnizca bilgi amagh belirtilmisgtir.

Yasal Durum Degerleri:

Maliyet yaklagimi ile hesap edilen deger : 58.700.000.-TL
KDV tutari (%18) 2 10.566.000.-TL
KDV Dahil Toplam Deger. 69.266.000.-TL

oldugu kanaatine variimigtir.

KDV dahil degerlerin hesaplamasinda genel KDV orani olan %18 esas alinmis olup Vergi Kanunlarinin
Katma Deger Vergisi'ne iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel htktmleri dikkate alinmamistir.

Saygilarimizla,

N

Huseyin Varl Hakan Yalgintung
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Genel Mudur Yardimeisi
(Lisans No: 406312) Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No 401961)
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9. EKLER
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