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Dinamik st Makina Yalitim Malzemeleri Sanayi ve Ticaret A. §.
ibni Melek OSB Mahallesi, Tosbi Yol 3 Sokak, No:20 Tire / izmir

Sayin Metin AKDAS,

Talebiniz dogrultusunda Tire 0SB'de konumlu olan “2 Adet Fabrika"min pazar degerine yonelik
2019REVC42 no.lu degerleme ¢alismasi hazirlanmistir, Degerleme konusu tasinmazlar toplam 25.000 m?
yiiz olcimiine sahiptir. Taginmazlann pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmigtir. Takdir edilen deger,
degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsaysmlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2018

Rapor Tarihi 28.02.2019

Pazar Degeri {(KDV Harig) 17.130.000.-TL Onyedimilyonyizotuzbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dabhil) 18.500.400.-TL Onsekizmilyonbesylizbinddrtylz.-TL

Pazar degerinin tespitine ybnelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapian analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlan ve Uluslararasi Degerleme Standartlani (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmgtir.

Degerlemenin amac ve kullamc bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafimizla yapilan
12.02.2019 tarih, 507 no.lu stzlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullantci tarafindan kullanilmasi mamkin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz clmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilanmizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Eren OZCELIK Selda AKSOY Bilge BELLER O2CAM
Degerleme Uzmam Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmam
Lisans no: 40932 Lisans no: 402826 Lisans no: 400512

-P)eUe,
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Hazirianan degerleme raporu icin asagidaki hususlan beyan ederiz;

A N N T U NN

Asagidaki raporda sunulan bulgulann degerleme vzmamnin bildigi kadanyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla simirh oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigin,

Degerleme uzmamnin Gicretinin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadigini,

Degerleme ¢alismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki editim sartlanina haiz oldugunu,

Degerleme galigmasinin gergeklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir gikar gatismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan mdlkiin yeri ve tiirii konusunda daha dnceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmanimin, mulkd kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigin,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimianan Degerleme Standartlan kapsaminda
hazirlandigin,

Degerleme raporunun teminat amagh islemlerde kullaniimak {izere hazirlanmams olup Uluslararas
Degerleme Standartlan {IVS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu gahsmalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyanel
kenusu iginde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamast nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigin,

Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlandigini beyan ederiz.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5%'nin iiretim faaliyeti, F5 509685 sertifika no ile 1SO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi BSI tarafindan belgelendirilmistir.
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Yonetici Ozeti

DESERLEME CALISMASINA ILISKIN BILGILER

RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR
KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE [LiSKIN BiLGI

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YOZ OLCOMO

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN i¥i KULLANIW

LER

YAPIYA ILISKIN BILGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

INSAAT ALANI

Standart
Tam miilkiyet

Halka arz1 diasunulen sirketin aktifinde kayith bir gayrimenkul almasi nedeni
ile hazirlanrmistir,

{zel varsayimda bulunulmamustir.
Kisitlama getirilmemistir.

Musteri talebi bulunmamaktadir.

ibni Melek 0SB Mahallesi, TOSBI Yol 3, No: 13, 20, 20/1, 20/2 Tire — lzmir

{zmir ili, Tire ilcesi, Turan Mahallesi, Kizilyar Mevki, 1727 ada, 3 parsel, 1730
ada 11 no.lu parsel

15.000 m? {1730 ada 11 parsel)

10.000 m? (1727 ada 3 parsel}

Lejant: Sanayi TAKS: - KAKS: 0,70 Hmats: Serbest

Sanayi Alan

Bagimsiz bélum sayisi: - Yapim yili: 2011 (1727 ada 3 Parsel

Yapim yih: 2010 (1730 ada 1 parsel 1 no.lu
tesis)

Yo! kotu istii kat sayisi: 2 Yapim yili: 2004 {1730 ada 1 parsel 2 no.lu

tesis)
Yapim yiliz 2009 (1730 ada 1 parsel 3 no.lu
tesis)

Otopark Kapasitesi: - Yol kotu alti kat sayisi: 1

Fabrika

Toplam ingaat Alan 5.029,61 m? (1727 ada 3 parsel)

7.716,33 m? {1730 ada 11 parsel)

Otopark-Siginak Hari¢ Toplam Ingaat
Alani

4.938,61 m? (1727 ada 3 parsel)
7.486,33 m? (1730 ada 11 parsel}
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SATILABILIR ALAN

DEGERLEMEYE {LiSKiN BILGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIHI

RAPOR TARIHI

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI {(KDV DAHIL)

Yol Kotu Ustii Toplam ingaat Atam

Toplam Satilabilir Alan

Maliyet Yaklagimi
31.12.2018
28.02.2019
17.130.000.-TL

18.500.400.-TL

kullanlamaoz.

4.938,61 m? (1727 ada 3 parsel)
7.486,33 m? (1730 ada 11 parsel)

5.029,61 m? {1727 ada 3 parsel)
7.716,33 m? {1730 ada 11 parsel)

8u ve bir dnceki sayfo, bu dederleme raporunun ayrimaz bir parcasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ife birlikte bir butindur bagimsiz
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Bolum 1

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Dinamik Isi Makina Yahtim Malzemeleri Sanayi ve Ticaret A. §. igin sirketimiz
tarafindan 28.02.2019 tarihinde, 2019REVC42 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci
Bu rapor, izmir ili, Tire ilgesi, Turan Mahallesi, Kizlyar Mevki, 1727 ada 3 parsel, 1730 ada, 11 parsel no.lu

gayrimenkullerin 31.12.2018 tarihli pazar degerinin, Tiirk Liras: cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye
Piyasasi mevzuati hitklimleri dogrultusunda hazirlanrmigtir.

Konu degerleme galigmasi; halka arzi digiinilen sirketin aktifinde kayith bir gayrimenkul olmasi nedeni ile
hazrlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu depgerleme raporu, gayrimenkulin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzman Bilge BELLER OZCAM
{Lisans N0:400512), Degerleme Uzman Selda AKSOY (Lisans No:402826) kontroliinde Degerleme Uzmani
Eren OZCELIK (Lisans No:409229) tarafindan hazirlanmigtir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlar 25.02.2019 degerleme tarihinde ¢ahsmalara
baslamig ve 28.02.2019 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu slirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢aligmasi yapilmistir,

1.5 Dayanak Sizlegmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, girketimiz ile Dinamik Ist Makina Yalitim Malzemeleri Sanayi ve Ticaret A. §. arasinda
taraflarin hak ve yukumluliklerini belirleyen 507 no.u ve 12.02.2019 tarihli dayanak sozlesmesi
hiikimlerine bagh kalinarak hazirlanmstir.

1.6 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasim genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur,

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, 507 no.lu ve 12.02.2019 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; izmir ili, Tire ilgesi,
Turan Mahallesi, Kizilyar Mevki, 1727 ada 3 parsel, 1730 ada, 11 parsel no.lu gayrimenkullerin 31.12.2018
tarihli pazar degerinin, Turk Liras: cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanrmgtir.

Bununla birlikte degerleme galismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir simirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin $irketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Rapor Tarihi  Rapor Numaras)  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL}
Rapor 1 05.10.2018 2018C266 Bilge BELLER OZCAM 17.105.000
Selda AKSQY

Eren OZCELIK
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1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayir Sokak No.1, Findikl — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tarimlanan is ve hizmetleri

vermek amaciyla 300.000 Turk Lirasi sermaye ile kurulmustur. {Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010)

sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi

ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri gercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmsgtir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik DUzenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 saylh karan ile

“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibanyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statiisiine alinmigtir.

Sirketimiz, BS| {BS) Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1SO 9001:2008
Kalite Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.10 Miigteri Bilgileri

Bu degierleme raporu, ibni Melek OSB Mahallesi, Tosbi Yol 3 Sokak, No:20 Tire / izmir adresinde faaliyet
gdsteren Dinamik Isi Makina Yalitim Malzemeleri Sanayi ve Ticaret A.$. igin hazirlanmugtir,
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Bolum 2
Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkive
Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi ({ADNKS) Niifus Biiyikliigii ve Niifus Artis Hizi
verilerine gore 31 Arallk 2018 tarihi itibaryla  g4000000 1 80%

Tirkiye ndfusu 82.003.882 kisidir. 2018 yiinda 82000000 1,60%
Tiirkiye’'de ikamet eden niifus bir dnceki yila gére °0.000.000 B ' 1:38:

1,193,357 kisi {% 1,48 oraminda) artmigtir. Nifusun ;:'ggg'ggg 1,00%
% 50,2sini (41.139.980 kisi) erkekler, % 49,8'ini ;500000 . _ g’gg:
(40.863.902 kisi} ise kadinlar olusturmaktadir. Hane 72000000 -8 B | | 0.40%
halki blyiikiOgiiniin ise son bes yilda ortalama 3,49 zg gﬁ |l ' ' g,gg:
el R PSR 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine Nufus Buylikiogu  ==fll==Nufus Artig Hiz

gbre, Tiirkiye igin yas grubuna gore niifus dagihmi ve egitim durumu gosterilmigtir.

75+ yag grubu kigi saysi 3% Bilnmeyen 1%
60-74 yas grubu kisi sayrsi 10% Yuksek Lisans ve Doktora Mezunu BE 2%
Okuma-Yazma Bilmeyen NEEE 4%
Ortaokul veya Dengi Okul Mezuny IS 3%
30-44 yag grubu kisi sayisy I 3% ilkogretim Mezuny  IEEE—  15%
Yuksekokul veya Fakuhte Mezuny I 16%
Lise veya Deng) Ckul Mezunu NN 20
ilhokul Mezuny I 75 %5

45-59 yag grubu kisi sayis. I 17%

15-29 yas grubu lagi sayis RN 30
0-14 yag grubu kisi sayiss I - 35

, 0% 5% 10% 15% 20% 25% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
TUIX, 2618 T

izmir

2018 yilinda, Tirkiye nifusunun % 5,27'sinin ikamet ettidi
izmir, 4.320.519 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan 3. il

olmustur. izmir niifusu, 2018 yilinda yaklasik binde 3 %527
oraninda artis gbstermistir. Hane halki baydklGginin ise
son bes yilda ortalama 3,03 oldugu gorilmustir.
Asagidaki tablo ve pgrafiklerde, ADNKS verilerine gore,
istanbul ili icin yas grubuna gore niifus dagihimi ve egitim
durumu gaésterilmistir, ® (ke Nifusu-izmir Nifusu ® fzmir Mufusu
75+ yas grubu kigt sayisi A% Bilinmeyen 1%
Yuksek Lisans ve Doktora Mezunu B 2%
60-74 yag grubu: kisi sayisi 12%
Okuma-Yazma Bilmeyen EEEEEESSEmmSRNE 15%
45.59 yas grubu kig says IR 19% Ortaokul veya Dengi Oku! Mezunu  iRASRERSTNMENANINE 5%
30-24 yas grubu kist sayis:  [IRMMNRERENNEE % ithégretim Mezunu NS 11%

Yiksekoku! veya Fakilte Mezunuy SN 12%
15-29 yag grubu kiz sayis: I 22 )
Lise veya Dengt Okul Mezunu IS 3 1%
0-14 yas grubu kigi sayise IR  19%: Hikokat Mezunu M 2%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 0% 5% 10% 15% 20°% 25% 30% 35%
K, 2013
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2.2 Ekanomtik Veriler'

Gayrisafi Yurt i¢i Hasila (GSYH) 2018 yihnin {iciincd
ceyreginde bir 6nceki yilin ayni geyregine gore %1,6
artmigtir. Mevsim etkilerinden anndinldiginda ise,
GSYH bir onceki geyrege gdre %1,1 gerilemistir.
Uretim yéninden bakildiginda, toplam katma deger
tanm sektdrinde %1,0, sanayi sektérinde %0,3
artarken, ingaat sektdriinde yaratilan deger %5,3
gerilemistir, i¢ talep tarafinda, hanehalkinin toplam
nihai tiketim harcamalann %1,1, devletin nihai
toketim harcamalan %7,5 artarken gayrisafi sabit
sermaye olusumu %3,8 azalmisgtir. Mal ve hizmet
ihracaty, bu dénemde yilbk bazda %13,6 artarken
gerileyen talep kosullan ile ithalat %16,7
disgmdistiir.

Ocak ayinda manget enflasyon ayhk bazda %1,06
yikselmis ve wylhk bazda artis orani %20,35
seviyesine ¢ikmistir. Yurt ici dretici fiyat endeksi ise
ocak ayinda bir 6nceki aya gbre %0,45, bir dnceki
yilin ayni ayina gore %32,9 yiikselmistir. Taze sebze
fivatlarinda gerceklesen %30°'luk sert fivat arti
neticesinde TUFE sepetinde ayhk bazda en yiiksek
artis %6,43 ile gida ve alkolsiiz icecekler grubunda
olmustur. Gida ana kalemi manset enflasyonu tek
basina 1,5 puan yukar tagimistir. C endeksi ise yillik
bazda %19,5'e inmistir.

! rskB

.||h|.|||||h.

Enflasyon (%)

20,35

TUIK verilerine gore, ihracat 2018 yili Aralik ayinda,
2017 yilimin ayru ayina gore %0,2 artarak 13,9 milyar
dolar olurken ithalat %28 azalarak 16,6 milyar dolar
olarak gerceklesmistir. Boylece, Aralik ayinda dis
ticaret aqi@ %71 azalarak 2,7 milyar dolara
gerilemistir, ihracatin ithalatr karsilama oram 2017
Aralik ayinda %60 seviyesinde iken Aralik 2018'de
%84'e yikselmistir. 2018 yibnin tamaminda ithalat
%4,6 oraninda azalarak 223 milyar dolar seviyesinde,
ihracat ise %7 artarak 168 milyar dolar seviyesinde
gerceklegmistir. Boylece dis ticaret aqift %28
oraninda gerileyerek 55 milyar dolar seviyesine
inmigtir.
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Bolim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakk: ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

i

ilcesi

Mahallesi

Koyii

Sokag

Mevki

Ada No

Parsel No

Ana Gayrimenkuliin Niteligi
Ana Gayrimenkuliin Yz ﬁlgiimﬂ
Malik / Hisse

i

ifcesi
Mahallesi
Koyii
Sokag
Mevki
Ada No
Parsel No

Ana Gayrimenkuliin Niteligi

Ana Gayrimenkulln Yiz Olgiimi
Malik / Hisse

izmir
Tire
Turan

Kizilyar

1727

3

Prefabrik Fabrika Binasi, Ug Kath Siginakli idari Bina ve Arsasi
10.000,00 m?

Dinamik Is1 Makine Yalitim Malzemeleri Sanayi ve Ticaret A.S. / Tam

izmir
Tire
Turan

Kizilyar

1730

11

Prefabrik (g Adet Fabrika Binasi, Ug kath Sifinakh idari Biiro, Iki Kath idari
Bina, iki Katl Toplanti Salonu ve Arsasi

15.000,00 m?

Dinamik Is) Makine Yalitim Malzemeleri Sanayi ve Ticaret A.5. / Tam

3.2 Gayrimenkullern Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanni inceleme galismasi, gayrimenkuliin milkiyetini olusturan haklan ve
bu haklar Gzerindeki kisitlamalari taspit etmek amaci ile yapilir.

Tire Tapu MidirlGgii'nden alinan 26.02.2019 tarih, saat 11:23 itibaniyla alinan onaylh takyidat belgelerine
pore degerleme konusu tasinmazlar iizerinde asagidaki takyidat kayitlan bulunmaktadir;

1727 ada 3 parsel Gizerinde;

Beyanlar Hanesinde;

e Taginmazin icra yoluyla satist dahil Ggiincli kigilere devrinde OSB'den uygunluk goriisi alinmas
zorunludur, {14.02.2013 tarih ve 1047 yevmiye no ile)*

Rehinler Hanesinde;

» Tirkiye ihracat Kredi Bankasi Anonim Sirketi lehine % 8 faiz ile 1. Dereceden F.B.K. sireli,
4.000.000,00-USD tutarinda ipotek bulunmaktadir. {09.01.2018 tarih ve 240 yevmiye noiile)

s Tirkiye ihracat Kredi Bankasi Anonim Sirketi lehine % 16 faiz ile 2. Dereceden F.B.K. siireli,
15.000.000,00-TL tutaninda ipotek bulunmaktadir. {09.01.2018 tarih ve 249 yevmiye noiile)
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1727 ada 11 parsel iizerinde;
Beyanlar Hanesinde;

e isbu satisr yapilan arsamin hicbir sekilde tahsis amaci disinda kullanilamaz, borcun tamami ddenmeden
ve tesis Uretime ge¢meden satilamaz, devredilemez, temlik edilemez. (03.07.2007 tarih ve 3719

yevmiye no ile)

e Tasinmazin icra yoluyla satise dahil Gglned kisilere devrinde OSB'den uygunluk gérisi alinmasi
zorunludur. (14.02.2013 tarih ve 1047 yevmiye no ile)

Rehinler Hanesinde;

e Tirkiye ihracat Kredi Bankasi Anonim Sirketi lehine % 8 faiz ile 1. Dereceden F.B.K. siireli,
4.000.000,00-USD tutarinda ipotek bulunmaktadir. {09.01.2018 tarih ve 235 yevmiye noile)

e Tiirkiye ihracat Kredi Bankasi Anonim Sirketi lehine % 8 faiz ile 1. Dereceden F.B.K. streli,
4.000.000,00-USD tutarinda ipotek bulunmaktadir. {09.01.2018 tarih ve 241 yevmiye no ile}

e Tirkiye ihracat Kredi Bankast Anonim §irketi lehine % 16 faiz ile 2. Dereceden F.B.K. sireli,
15.000.000,00-TL tutarinda ipotek bulunmaktadir. {09.01.2018 tarih ve 247 yevmiye no ile}

» Tirkiye ihracat Kredi Bankasi Anonim Sirketi lehine % 16 faiz ile 2. Dereceden F.B.K. sireli,
15.000.000,00-TL tutarinda ipotek bulunmaktadir. (09.01.2018 tarih ve 248 yevmiye no ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklann Hukuki Durumuna iliskin Goriis:
Degerleme konusu gayrimenkul ve buna bagh hak bulunmamaktadir.
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iligkin Goriis:

1730 ada 11 parsel ve 1727 ada 3 parselin beyanlar hanesinde yer alan beyan kaydina gore; OSB sinirlari
icerisinde yer alan 0S8 miilkiyetinde bulunmayan taginmazlann tamaminin tapu kaydina “Tasinmazin icra
yoluyla satisi dahil Ggilincil kisilere devrinde OSB’den uygunluk gériigii altnmasi zorunludur.” serhi konulur,
Bu durumda eski katihimcinin vermis oldugu taahhitler, yeni alic) tarafindan da aynen kabul edilmis sayilhir.

1730 ada 11 parselin beyanlar hanesinde yer alan “isbu satisi yapilan arsanin higbir sekilde tahsis amaci
diginda kullanllamaz, borcun tamami ddenmeden ve tesis Gretime ge¢meden satilamaz, devredilemez,
temlik edilemez.” kayda gore Tire OSB Midirligi'nde yapilan gbérigsmeye gore konu tasinmazin uygunluk
gorisii almasi sonucunda devrinde kisitlama olmadif bilgisi ahinmustir.

1730 ada 3 parsel lizerinde yer alan 03.07.2007 tarih ve 3719 yevmiye numaral beyan kaydina gore 4562
sayih Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu’'nun 18. maddesi gerefince s6z konusu tasinmaza ait Tire OSB
Midirligd’ nde yapilan sorgulamada borg kayd) bulunmadig bilgisi alinmistir. Bu sebeple tasinmazin tahsis
kosullan disinda kullanilmamasi durumunda devri miimkGOnddar.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkule iligkin takyidat kayitlarinin, taginmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilhk D6nemde Gergeklegen Alim Satim ve
Terkin islemlerine iliskin Bilgi

izmir ili, Tire Tapu Madirligii’'nden temin edilen pasif kayitlan iceren Takyidat Belgeleri’'ne gére son g yil
igerisinde degerleme konusu tasinmazlar dizerinde gergekesen alim satim ya da terkin islemleri agagida
belirtilmistir.

Degerleme konusu 1730 ada 1, 2 ve 3 no.lu parsellerin tevhit edildigi ve 1730 ada 11 no.lu parsel olarak
24.,10.2018 tarih, 11508 yevmiye no ile tescil edildigi tespit edilmigtir.

1727 ada 3 parsel Gzerinde;

25.08.2009 tarih ve 6533 yevmiye numarah Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine 1.derece % 16 faiz ile F.B.K.
middetli 295.000,00 EUR bedelle yer alan ipotek kaydi 05.12.2017 tarih, 12392 yevmiye no ile terkin
edilmigtir.

22.04.2011 tarih ve 4324 yevmiye numarah Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine 2.derece % 16 faiz ile F.B.K.
miiddetli 3.500.000,00 USD bedelle yer alan ipotek kaydi 05.12.2017 tarih, 12380 yevmiye no ile terkin
edilmistir.

1730 ada 1 parsel iizerinde;

22.04.2011 tarih ve 4325 yevmiye numarali Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine 1.derece % 16 faiz ile F.B.K.
muddetli 2.000.000,00 EUR bedelle yer alan ipotek kaydi 25.09.2018 tarih, 10324 yevmiye no ile terkin
edilmistir.

1730 ada 3 parsel lizerinde;

05.05.2014 tarih ve 3575 yevmiye numarali Tirkiye i5 Bankasi A.$. lehine 1.derece % 27 degisken faiz ile
F.B.K. middetli 2.000.000,00 TL bedelle yer alan ipotek kayd: 11.12.2017 tarih, 12689 yevmiye no ile terkin
edilmigtir.

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Befgeleri

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlar dogrultusunda parselin kullarim
kogullarim belirtir. imar planlarina gire belirlenen kullamm kosullari, plan notiarinda yer alan hitkimler ve
ilgili ydnetmeliklerle birlikte degerlendiriimektedir. Bu dogrultuda, deferleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Tire Qrganize Sanayi Bolgesi MidiriGgid’'nde 26.02.2019 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere ve ekte yer alan 15.02.2019 tarihli onayll imar durum belgelerine gore degerleme konusu
tasginmazlann imar durumu bilgileri agagida belirtilmistir. Konu tasinmaziardan 1730 ada 1, 2 ve 3 no.lu
parsellerin eski ada numarasinin 1284 oldugu ve 04.06.2008 tarih 4534 yevmiye no ile ada numaralaninin
1730 olarak degistigi tespit edilmistir. 1730 ada 1, 2 ve 3 no.lu parsellerin tevhit edildigi ve 1730 ada 11
no.lu parsel olarak 24.10.2018 tarih, 11508 yevmiye no ile tescil edildigi tespit edilmistir. Konu tarihten
énceki belgeler 1284 ada no olarak diizenlenmistir.

Plan Adi: 1/1.000 dlgekli “Uygulama Uygulama imar Plan Degisikligi”

Plan Onay Tarihi: 12.03.2015 tarihinde onaylanan Bilim, Sanayi ve Teknolaji Bakanhg’'nin 15.06.2015 tarih
ve 2698 sayili yazilari ile kesinlesen

Lejandi: Q5B Sahasi (Sanayi Alar)
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1727 ada 3 parsel;

Yapilagma gartlan;

e Emsal: 0,70

®  Houk: Serbest

e insaat Nizarm: Ayrik Nizam

s Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi: 13 m, arka bah¢e mesafesi: 12 m, yan bahce mesafesi: 10 m
1730 ada 11 parsel;

Yapilagma sartlar;

e Emsal: 0,70

& Hp.e: Serbest

* ingaat Nizami: Ayrik Nizam

e Cekme Mesafeleri: On ve arka bahge mesafesi: 15 m, yan bahge mesafesi: 10 m
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TIRE ORGANIZE m@g] @ﬂ?éf

SANAYI BOLGESI iZMIR

Tarih:15.02 2018
Say1 120181254

DINAMIK 1S1 MAK. YALITIM MALZ. SAN, ve TIC. A.S.
ligi 13.02.2019 tarhl diekgeniz

llgi dilekgeniz e istemig oldufunuz, Orgamize Sanayi Bélgemizde 1727 ada 3
nolu ve 1730 ada 11 nolu parselferin Imar Durumlan onaylanarak ekie sunulmustur
Bdigemiz Imar Planlannda 12.03 2015 tanhinde dedisikhk yapilarak
yapilagma kosullannda Emsal=050" ken 070 e gkanlmistir Aynca fimamza ait
1730 ada 1,2 ve 3 nolu parseller 24 10 2018 tanhinde birlegtinlerek 1730 ada 11 nolu
{15.000m?) parsel otarak tapuya tescit edilrmstir. Bilgdennizi nca edenz
Saygilanrmzia,

D. Galip KILING
Organze Sanayl Boigesi
Bdlge Mudird

Ek: Imar Durumy (2 adet)

i
15,02.2018 A TUZA [/
1502 2019 M KARABIVIK

IMeurnelek OSA kth, Tosh Yol 1 Sk Ne 17 35900 TirnAZMIR Tel & Fox 0232 513 50 10 - 512 50 11-04-08-00
w-mil . mfofBlostl.om.lr - wwh Sosbi. org.»
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¥ Ruhsat ve izinler:

Tire OSB Mudirlugu'nde 26.02.2019 tarihinde yapilan incelemelere gbre tasinmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

1727 ada 3 parsel;

Yasal Belge Tarih No Alan {m?) Verilis Amact Agiklama

Onayh Mimarl Proje - - 5.029,61 Yeni Yap
405,52 m? idari bina, 4.568,59 m? fabrika,

apthuhsati 20.12.2010 § 5.025,61 GRS, 55,50 m? ortak alan igin duzenlenmistir,
Yap Ruhsati 02.06.2014 5 4.000,00 Tadilat 4.000 m? fabrika binasi igin dizenlenmigtir.
Yapi 405,52 m? idari bina, 4.568,59 m? fabrika,
Vapi Kullanma ol 23.12.2011 5 5.029,61 Kullanma izni 55,50 m? ortak alan igin dizente nmis.
Yapt Kullanma fzni 3.06.2015 12 4.000,00 LT . 4.000 m? fabrika binasi igin diizenlenmigtir.
Kullanma Izni
1730 ada 11 parsel;
Yasal Belge Tarih Mo Alan (m?) Verilis Amaci Aciklama
Onayl Mimari Proje - - 2.730,57 Yeni Yam
Onayh Mimari Proje - . 2.495,13 Yeni Yap
Onaylt Mimari Proje - - 2.490,63 Yeni Yapt
2,5 W
Yapi Ruhsats 21032008 46 273057  YeniYap  Ooo.10mhiiro, 1.863,30 m* fabrika, 230,57
m? ortak alan igin duzenlenmigtir.
A 2.380 m? fabrika, 115,13 m? idari bina igin
Yapi Ruhsati 15.12.2003 17 2.495,13 Yeni Yapi diizenlenmistir.
o — T
Yapi Ruhsat: 20122006 35 2.490,63  Venivap 242458 m’uretim alam, 66,04 m* idari iin
diazenfenmistir.
2 hii 2 i
Yapi Kullanma lzni  6.01.2010 1 2.730,57 VAR 36,10 mhtra, 136300 Mpisotgi 230,57
Kullanma lzni m? ortak alan igin dizenlenmigtir.
2 - g e
YopiKullaama Izl 30.11.2004 10 2.495,13 rapkmy | 2380 mifabriks, 13,13 e Mariblna igin
Kullanma Izni diizenlenmistir.
. = R P
Yapt Kullanma lznt 8.05.2009 02 2.490,63 Yap . 2.424,59 m urgtlm alanl,'EB,Od m? idari igin
Kullanma izni duzenlenmistir.
Yap Kayit

Yapi Kayit Belgesi® 21.11.2018 UZTLNYYZ  2.090,00 2.090,00 m? alanh alan igin duzenlenmigtir,

Belgesi

Konu taginmazlardan 1730 ada 1, 2 ve 3 no.lu parsellerin eski ada numarasinin 1284 oldugu ve 04.06.2008
tarih 4534 yevmiye no ile ada numaralannin 1730 olarak degistigi tespit edilmistir. 1730 ada 1, 2 ve 3 no.lu
parsellerin tevhit edildigi ve 1730 ada 11 no.lu parsel olarak 24.10.2018 tarih, 11508 yevmiye no ile tescil

ediidigi tespit edilmistir. Konu tarihten dnceki belgeler 1284 ada no olarak diizenlenmistir.

*Konu belgenin sundurma alam ve 2 no.lu tesisin kuzeyinde yer alan atolye icin dizenlendigi beyan edilmis
olup Harici ve Miteferrik isler kapsaminda degerlendirilmistir.

v Yapi Denetim:

Degerleme konusu taginmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayih Yap Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, 1203/11 Sk. Omer Ath is Merkezi, No:3/407 Yenisehir / izmir adresinde faaliyet gosteren
Rehber Yap) Denetim Ltd. Sti. tarafindan ve 1203/11 Sk. Omer Atli is Merkezi, No:3/407 Yenisehir / izmir
adresinde faaliyet gisteren Modiil Yap) Denetim Ltd. $ti. tarafindan yapilmistir.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma istemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu taginmazlann son g yillik dénemde hukuki durumunda herhangi bir degigiklik meydana
gelmemistir.
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Degerleme konusu 1730 ada 11 no.lu parselin son li¢ yillik dénemde hukuki durumunda meydana gelen
degisiklikler agagida belirtilmistis.

1730 ada 1, 2 ve 3 no.lu parsellerin 24.10.2018 tarih, 11508 yevmiye no ile tevhit edildigi ve 1730 ada 11
no.u parsel olarak tescil edildigi tespit edilmistir.

3.6 Projeye iligkin Detayh Bilgi ve Planlanin ve 56z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Agiklama

Degerleme konusu gayrimenkullerin degerleme islemi proje degerlemesi kapsaminda degildir.

3.7 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig) Hakkinda Gariis

Yapilan incelemeye gore taginmazlara iligkin; “Mimari Proje” ve “Yap Kullanma izin Belgesi” mevcuttur,
Taginmaz, iskanh olup cins tahsisini yaparak yasal sGreglerini tamamlamigtir.

244



e
CAITTwindL g Bl Liabbel

BOLUM 4

GAYRIMENKULLERIN
KONUM ANALIZI




CAIRWAAALE D LELL Y

Boluim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: ibni Melek OSB Mahallesi, TOSBI Yol 3, No: 13, 20, 20/1, 20/2 Tire — izmir

Tire Organize Sanayi Bdlgesi 1993 yilinda faaliyete gegmis, 1998 il icerisinde altyapi ve parsel dizenleme
ingaati islerine baslamistir. TOSBI A ve B Bilgesi olarak ikiye ayrilmigtir. izmir'in faaliyetteki OSB'leri arasinda
4,063.093 m? kurulum alaniyla, gelismeye en mdisait 0SB alanlanndan biridir. Tasinmazin yer aldi@ Tire
0SB, toplam 4.063.093 m? alana sahip olan organize sanayi bolgesi icerisinde 2.780.459 m? sanayi parsel
alary, 150.072 m? teknik hizmet alarm ve 1.132.562 m? Yesil alan+yol+ park alam bulunmaktadir. icerisinde
biiyiklikleri 5.000 ile 200.000 m? arasinda degisen 200 adet sanayi parseli bulunmaktadir. OSB tarafindan
satilabilir nitelikteki sanayi parsellerinin %65'i olan ve yaklastk 1.800.000 m? alana sahip 111 adet parsel
katihmcitara tahsis edilmistir. Tire OSB i¢inde insaatn Haziran 2013 tarihinde tamamlanmis olan tren
istasyonu yikleme platformu hizmete sunulmustur.

Adnan Menderes
Havaalani

e 1‘

};,:EL?_ e

Torbal Baglantisi g

Belevi Baglantis)

Taginmazlara ulasim zel ve toplu ulasim araglanyla saglanmaktadir. Tasinmazlar, Tire ilge merkezine 5 km
mesafede yer almaktadr. Tasinmazlann bulundugu bélgede altyapi galismalan tamamianmis olup kamu
hizmetlerinden istifadesi tamdir, Taginmazlara yakin konumda Tire OSB Midirlugl, Gig Birligi Tekstil
Fabrikasy, Sutag Sut Fabrikas), Gurs(t Sit Fabrikasi ve orta 8lgekli fabriklar ile depo alanlan yer almaktadir.

264



ire — Odemis Karayelu

Pl -k

| Degerleme Konusu Tasinmazlar

i
W
St Y| TR
i !
i 8

T e o e e AL
Yaginoglusot -k
s

frcpD Y
| !

1 Baosalt
|

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe {~)
TOSBI Midirliga 1,00 km
Tire ~{demis Yolu 1,10 km
Tire Merkez 4,50 km
Torbal Otayol Cikisi 28,00 krny
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi

Degerleme konusu gayrimenkuller, izmir ili, Tire ilesi, Turan Mabhallesi, Kizilvar Mevki, 1727 ada, 3 no.lu
parsel 10.000 m? yiiz él¢iimine sahip tapuda “Prefabrik Fabrika Binasi, Ug Kath Siginakli idari Bina ve Arsas”
vasifli, 1730 ada, 11 no.lu parsel 15.000 m? yiiz élcimine sahip tapuda “Prefabrik U Adet Fabrika Binasi,
Ug kath Siginakh idari Biiro, iki Kath idari Bina, iki Kath Toplanti Salonu ve Arsasi” vasifidir. Konu
gayrimenkuller {izerinde degerleme tarihi itibari ile 151 yalitim malzemesi Gretim tesisi ve depo alani
bulunmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkuller diiz bir topografyaya ve dikdortgen bir peometrik sekle sahiptir. Konu
taginmazlarin sinirlar beton duvar tizeri demir it ile gevrilidir.

Degerleme konusu 1727 ada 3 no.lu parsel Gzerinde yer alan tesisin kuzey cephesinde girisi bulunmaktadsr.
Gayrimenkuliin kuzey cephesi 65,71 metre, dogu cephesi 152,17 metre, giiney cephesi 65,71 metre, bati
cephesi 152,17 metre olmak lzere 435,76 metre cephesi bulunmaktadir. Degerleme tarihi itibari ile konu
taginmazin iizerinde idari bina ve Gretim alani bulunmaktadir.

IdariBina g

Fabrika Binasi

Taginmaz Uzerinde yer alan idari bina betonarme-prefabrik yap tarzinda insa edilmis olup bodrum, zemin, 1
normal kat olmak uzere 3 katlidir. idari bina bodrum katinda siginak alar olmak iizere 91 m? kullamim alanh,
zemin kati yemekhane, bay-bayan soyunma odasi, sevkiyat odasi hacimleri olmak iizere 197 m? kullamm
alanh, i. Katinda mutfak, bay-bayan WC, ofis hacimleri olmak lzere 197 m? kullanim alanhdir. Konu
tasinmaz yangin gegirmis olup 2015 tarihinde tadilati kism tamamlanmis olup idari bina 1. Katinda yer alan
ofis hacimleri tavan ddsemesi, i¢ hacim kapilan bulunmamaktadir.

Uretim alam betonarme-prefabrik yapi tarzinda zemin katta 2 hacimden olusmaktadir. Uretim alani
4.544,61 m? alanhdir. Uretim alaninda makinalar ile dretilen driinler arasinda ayinc duvar bulunmakta olup
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dogu cephesinde yer alan dig ayinca duvarlarin bulunmadig) gézlemlenmistir. Uretim alaninda makinalarin
bulundugu bélam aliiminyum profil ile b&limlendirilmistir. Uretim alarw yiksekligi 7,50 m olarak
olgtimistir.

Degerleme tarihi itibari ile taginmazin mimari projesinde sifinak olarak gérilen kismin mevcut durumda
atblye olarak kulianildig tespit edilmigtir. Konu tesis ile bat cephesinde yer alan tesis ayni firma tarafindan
kullamimakta olup parsel sinirlar ayirici unsur bulunmamaktadir. Tesis tzerinde yer alan saha betonu, gevre
¢iti, istinat duvar), silo temeli ve sundurma alanlan harici ve miiteferrik igler kapsaminda degerlendirilmistir.

Degerleme konusu 1730 ada 11 no.u parsel iizerinde yer alan tesisin giineybat kosesinde girisi
bulunmaktadir. Gayrimenkuliin kuzey cephesi 150 metre, dogu cephesi 100,00 metre, giiney cephesi
155,10 metre, bati cephesi 90 metre olmak iizere 495,10 metre cephesi bulunmaktadir. Degerleme tarihi
itibari ile konu taginmazin Gzerinde 3 adet idari bina ve tretim alan bulunmaktadir.

I i ..
=" 2No.uFabrika B E Sial 1730 ada 11 parsel 4 .
e vt

Binasi Tp—— i 7 & ..
7
— 4:—'!
1 No.lu Fabrika
Binasi

1 No.lu Fabrika !
Binas! L '

Bina Bina 8 Bina

+ = i
oo | ) iy o : idari B Fry
E ___,__isl.., - 1 No.lu fdari . 2 No.lu Idari 3 No.lu idari
--.I . A | mons,|
— - =y

b
=y i & ey 1 5 Rl n
B

T Rl dic

Tasinmaz Uzerinde yer alan 1 no.lu idari bina betonarme-prefabrik yapi tarzinda inga edilmis olup bodrum,
zemin, 1 normal kat olmak tzere 3 katlidir. Bodrum katinda siginak alani olmak iizere 230 m? kullanim alanh
oldugu ve mevcut durumda yemekhane olarak kullanildig) tespit edilmistir.

idari bina zemin katinda damsma nitelikli kullanim alani olmak Uzere 52 m? kullamim alanh, 1. Katinda
mutfak, bay-bayan WC, idari ofis hacimleri olmak iizere 636 m? kullamim alanhdir. idari béliimde ofis
hacimleri kismen laminant parke kapl kismen seramik olup ortak alanlar seramik kaphdir.

1. no.lu dretim alani betonarme-prefabrik yapi tarzinda zemin katta tek hacimden olusmaktadir. Uretim
alam 1.812,57 m? alanlidir. Uretim Alami tavan yiksekligi 7,70 m olarak dlgulmiistir. Uretim alaminda dis
ayinci duvarlar beton blok tavan ise galvaniz sac kaphdr.

2. nol.u idari bina zemin katinda mutfak, iretim ofisleri olmak tzere 119 m? kullamim alanh, 1. Katinda
mutfak, bay-bayan WC, idari ofis hacimleri olmak (izere 119 m? kullamim alanhdir. idari bélimde ofis
hacimleri kismen laminant parke kapli kismen seramik olup ertak alanlar seramik kaphdir. Mevcut durumda
yapilan incelemelere gbre 119 m? alanh idari bélim ile bitisik batar kat olusturulmustur.
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2 no.u dretim alam betonarme-prefabrik yap! taranda zemin katta tek hacimden olugsmaktadir. Uretim
alani 2.257,13 m? alanhidir. Oretim Alam tavan yiksekligi 7,90 m olarak &lgiilmiistiir. Uretim alaminda dis
ayiria duvarlar beton blok tavan ise galvaniz sac kaplidir.

Kuzey bolimde yer alan atdlye binalan harici ve miiteferrik isler kapsaminda degerlendirilmistir.

Taginmaz Uzerinde yer alan 3 no.lu dretim tesisi betonarme-prefabrik yaps tarzinda inga edilmis olup onayh
mimari projesine gore bodrum, zemin, 1 normal kat olmak Uzere 3 kathdir. Bodrum katinda siginak alani
olmak lzere 125 m? alanh oldugu ve mevcut durumda siginak hacminin inga edilmedigi tespit edilmistir.

3 no.lu idari bina zemin katinda sevkiyat odasi ve ofis kullamim alani olmak Uzere 73 m? kullarim alanh, 1.
Katinda toplanti salonu, cay ocagi ve WC hacimleri olmak iizere 73 m? kullanim alanlidir. idari bélimde ofis
hacimleri kismen laminant parke kapl kismen seramik olup ortak alanlar seramik kaphdir.

3 no.lu Uretim alani betonarme-prefabrik yapi tarzinda zemin katta tek hacimden olusmaktadir. Uretim
alam 2.344,63 m? alanlidir. Uretim Alan tavan yiksekligi 7,80 m olarak élciilmiistiir. Uretim alaninda dig
ayiric duvarlar beton blok tavan ise galvaniz sac kaphdir.

Konu tesis Ozerinde yer alan saha betonu, cevre giti ve sundurma alanlan harici ve miiteferrik igler
kapsaminda degerlendirilmistir.

Ada Parsel Bina Adi Kat Adedi Yasal Alan{m?) Mevcut Alan {m?)
Siginak 1 91,00 91,00
idari Bina 2 394,00 394,00
1727/3 Fabrika Binasi 1 4.544,61 4,544 .61
Toplam 5.029,61 5.029,61
Sifinak 1 230,00 230,00
idari Bina 2 1.072,00 1.191,00
1730/11 Fabrika Binasi 1 6.414,33 6.414,33
7.716,33 7.835,33
Genel Toplam 12.745,94 12.864,94

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

ingaat Tarz) Betonarme-Prefabrik

ingaat Nizami Ayrik nizam

Bodrum+zemin+1 normal kat {1727 Ada 3 Parsel)

Bodrum+zemin+1 normal kat {1730 Ada 11 Parsel)

5.029,61 m? (1727 Ada 3 Parsel)-Yasal Durum

7.716,33 m? {1730 Ada 11 Parsel)-Yasal Durum / 7.835,33 m® - Mevcut Durum
7 yasinda {1727 Ada 3 Parsel)

8 yasinda {1730 Ada 11 Parsel 1 no.lu tesis)

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

8ina Toplam ingaat Alan

L] 14 yasinda (1730 Ada 11 Parsel 2 no.lu tesis}
9 yaginda (1730 Ada 11 Parsel 3 no.lu tesis)
Dis Cephe Beton Blok
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke
Isitma Sistemi Ofis hacimlerinde Klima
Havalandirma Sistemti Mevcut degil
Asansior Mevcut degil
Jeneratir Mevcut degi
Yangin Merdiveni Mevcut degil
Park Yeri Agik Otopark
_D_iﬁer Yangin Algilama ve Spring Sistemi
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin ic Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlann agagida belirtilen i mekan ingaat ve teknik ézelliklerine ait veriler dikkate

alinmistir.
Kullanim Amac Fabrika (Yasal ve mevcut duruma gére)
Alam 5.029,61 m? (1727 Ada 3 Parsel)-Yasal Durum
7.716,33 m? (1730 Ada 11 Parsel}-Yasal Durum / 7.835,33 m? - Mevcut Durum
Zemin Kismen laminat parke, ortak alanlarda fayans, iiretim alani vakumlu saha betonu
Duvar Boya
Tavan Asmatavan
Aydinlatma Spot aydinlatma, dekaratif aydinlatma

5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Taginmazlar Tire OSB igerisinde konumludur.

Degerleme konusu taginmazlar 3.Yol Sokak’a cepheli vaziyettedir.

Taginmazlarin gevresi sinirlayic beton duvar izeri tel ¢it ile cevrilidir.

Taginmazlar tizerinde aktif durumda olan 1s1 yalitim malzemesi iiretim tesisi bulunmaktadir,
Taginmazlarin 150 m batisinda TOSBI Helikopter Pisti bulunmaktadir.

Tasinmazlar diiz bir topografyaya sahip olup dikddrtgene yakin bir sekle sahiptir.
Taginmazlar Tire- Odemis Yolu'na 1,10 km, Tire Merkeze yaklasik 4,50 km mesafededir.
Tasinmazlara girig 3.Yol Sokak lzerinden otomatik agilir kaparur kapi ile saglanmaktadir.

Degerleme konusu 1730 ada 11 parsel icinde yer alan 2 no.lu tesisin onayll mimari projesine gére 119 m?
alanh batar kat alani basit mimari tadilat ile onayll mimari projesin uygun hale getirilebilecegi
belirlenmistir.

324



BOLUM 6

SWOT ANALIZI




CA) Bl Al L ¢ DECLLL et

Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

s Taginmazlar Tire OSB sinirlan igerisinde yer almaktadir.
o Taginmazlann bulundugu Tire OSB'nin altyapisi tamamlanmstir,

s  Taginmazlanin izerinde yer alan binalara ait Yapi Kullamim Izin Belgeleri mevcuttur.

ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu taginmazlann bulundugu Tire OSB il merkezine uzak mesafede konumlu olup tercih
edilebilirligi olumsuz etkilemektedir.

¥ FIRSATLAR

s Taginmazlann bulundugu Tire OSB hizla gelismektedir.

s Tasinmazlarin konumlu oldufu Tire OSB icerisinde TCDD Demiryollan yikleme istasyonu ile hammaddelerin
kolay ve ucuza taginmasini saglamasi bolgenin tercih edilebilirligini arttirmaktadir.

¢ Tasinmazlarin bulundugu Tire OSB 1. Tegvik Bolgesi iginde kalmakta olup yatrimailan olumlu etkilemektedir.

X TEHDITLER

¢ Degerleme konusu taginmazlann konumlu oldugu Organize Sanayi Bdlgesi igerisinde benzer nitelikli imar
hakk:na sahip tahsisi yapilmayan arsa sayis) oldukga fazladir.

s Ulkemizde vasanan ekonomik durgunluk tiim piyasalan etkiledigi gibi gayrimenkul piyasasinida olumsuz
etkilemistir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimian

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda dg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklagimlar sirasiyla “Pazar Yaklasim”, "Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi"dir. Her (g yaklagimin
Wluslararasi Degerleme Standartlari’'nda yer alan tarimlan asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklagimi, gisterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayr veya
benzer varlikiar ile karsilastirmal olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmas: gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire dnce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlaninin géz &ninde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu
bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait
islem goren veya teklif verilen fivatlar dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullan ile deger esas) ve
degerlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farklibklan yansitabilmek amacyla, bagka islemlerden
saglanan fivat bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varhk ile diger
islemlerdeki varlikiar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farklihklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir ahcinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligl elde etme maliyetinden daha
fazla ddeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar,

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varhga ddeyecegi fiyatin, esdeger bir varldin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacag ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varhklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, geneliikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagh
olarak, alternatif varhgin maliyeti Uzerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklasim

Gelir yaklasimi ana bashg altinda degeri belirleyebilmek igin farkl yontemler kullamilmakta olup bunlarin
timindn ortak ozelligi, degerin hak sahibi tarafindan fillen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek
tahmini gelirlere dayaniyor oimasidir.

Bir yatinm amagl gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekam kiralamak igin katlanacag maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira} olabilir. Tanimlanan nakit akiglari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullaniir. 5abit kalmas: beklenen gelir akiglari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirlan tek bir carpan kullamlarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mulkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatinmei igin getiriyi veya “verimi”; miilkii kendi kullanan bir
miilk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlan

Konu degerleme galigmasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararas:
Degerleme Standartlan’na gore deger tanimi agagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Bir gayrimenkulin alici ve satic arasinda, belirli hir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin gerekli
pazar kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmast ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili bitin
durumlardan haberdar olmast kosullariyla belirlenen, gayrimenkulin en olas), nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢alismasinda agagidaki hususlann gecerliligi varsayilmaktadir;

¢ Ahc ve satict makul ve mantikh hareket etmektedir.

e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayl saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

s Gayrimenkul(in satigt icin makul bir siire taminmistir.
o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkuliin alm — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan Gzerinden
gerceklestiriimektedir.

7.3 Degerlemede Kullamilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme ¢alismasinda, cins tashihli tapuya sahip degerleme konusu tasinmazlarin siklikla ahm satim
vapilan nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti
verilerine ulagilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Malivet Yaklagimi”; taginmazlarin yer aldig pazarda
“Farbika” amach benzer nitelikteki tasinmazlarin kiralamaya konu olmasi nedeniyle gelir getirme
potansiyelinin olmasi dikkate abnarak “Gelir Yaklasim” uygulanmistir. Degerleme konusu taginmazin yer
aldif) pazarda benzer nitelikteki gayrimenkullere iliskin alim satim piyasasimin olusmamasi nedeniyle “Pazar
Yaklagimi”na gore degerleme yapiimasi dogru sonug vermeyecegi icin bu yaklasim kullamlmamister.

Pazar Yaklasimi - Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Grneklerinin Tanimi ve Satis — Kiralama
Bedetlleri ile Bunlarin Secilme Nedenleri

GayrimenkulOn yakin ¢gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Kargilagtinlabilir Gayrimenkuller

Karsilastinlan Etmenler
1 2 3 4 5 6
Birim Fiyats {USD/m?] f 168 171 178 125 143 143
R Pazarlik Pay | 0% 0% 0% 0% 0% 0%
%% % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
L E % Satis Kosullan 0% 0% 0% 15% 5% 5%
5 > 3 Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
B Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 15% 15% 15%
.. Konum 0% 0% 0% 0% 0% 0%
8% Yapdasma Hakk 0% 0% 0% 0% 0% 0%
§,§ £ Yuz Oigima 0% 0% 0% 0% 0% 0%
8> 'g' Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger

1

6

8

171 178 165 k] 173

KARSILASTIRMA TABLOSLI KiRA

Karsilastinlan Etmenler

Karsilastinlablir Gayrimenkuller

1 2 3 4

Birim Fiyat) (TL/m?) 6 8 9 5

- Pazarhk Payi 0% -15% -20% 0%

g % E Miitkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
S5 Satis Kesullar 0% 0% 0% 0%
'EE' > § Yenileme Masraflan 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0%

= Konum 0% 0% 0% 0%
§ % Bina Yasi/Kalitesi 0% 0% 0% 0%
E % Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
'“E,, g Kullanim Alam 0% -5% -5% 0%
) Konfor Kosullari 0% % % %

o
u.tC)
'HJO
a
mo
o

Diizeltilmis Deger

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmaza deger takdir edilirken; taginmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmaziara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, ¢evre dzellikleri, altyapisi, gergeklestirilen SWOT analizi ve

iilkenin ekanomik durumu goz dniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz dzellikleri
degerlendirilmis, bélgede yapilan tilm arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tastnmaz igin defer

takdiri asagidaki gibi yapiimigtir.

ARSA DEGERI _
Yiiz Olgiimi - L : Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) Birim Deger {TL/m?) ()
1727/3 10.000,00 170 1.700.000
1730/11 15.000,00 170 2.550.000
TOPLAM DEGERI 4.250.000
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Maliyet Yaklasimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik dzellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada aym oOzelliklerde insa edilen binalann ingsaat maliyetleri ve gegmis
tecrilbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz oniinde bulundurularak degeriendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binanin gozle gorilir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

1727 ADA 3 PARSEL BINA DEGERI bt

Binalar Bina Alant Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
{m?) (TL/m?) (%) (L)
Fabrika Binasi 4.544,61 950 7% 4.015.163
Idari Bina 384,00 1000 7% 366.420
Siginak 91,00 600 7% 50.778

TOPLAM DEGERI 4.432.361
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 4.430.000

HARICi MUTEFERRIK iSLER

Harici ve Miiteferrik isler ?::; Bir:g-;\:l“all;vet ToplagSeéeri
Sundurma 930 300 279.000
Saha Betonu 4.238 60 254.2B0
Cevre Duvan 287 90 26.730
Cevre Citi 446 45 20.048
Peyzaj Alani 736 25 18.400
istinat Duvar 358 400 143.000
Silo Alti Temel 237 30 21.369
TOPLAM DEGERI 762.826
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 765.000
Arsa Degeri 1.700.000 TL
Bina Degeri 4.430.000 TL
Harici Miteferrik isler 765.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERi 6.895.000 TL
ginalar Bina Alam Birim Maliyet Yipranma Pay Bina Degeri
(m?) {TL/m?) (%6} {TL)
Fabrika Binast (1 no.lu) 1.812,57 950 8% 1.584.186
idari Bina (1 no.lu} 688,00 1000 8% 632.960
SiEinak (1 no.lu) 230,00 600 8% 126.960
Fabrika Binasi (2 no.lu) 2.257,13 950 14% 1.844.075
idari Bina {2 no.lu) 238,00 1000 14% 204.680
Fabrika Binasi (3 no.lu) 2.344,63 950 9% 2.026.933
idari Bina (2 no.lu) 146,00 950 9% 126.217

TOPLAM DEGERI 6.546.011
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 6.545.000
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HARICi MUTEFERRIK iSLER

Harici ve Miteferrik igler ?:;; Bir:rTnLﬂll)iyet Topla(n;l-l;eéeri
Sundurma 1.986 300 595.800
Saha Betonu 6.537 60 392.220
Cevre Duvari 445 920 40.050
Gevre Citi 668 45 30.038
Peyzaj Alani 1.670 25 41.750
Atdlyeler 105 400 42.000

TOPLAM DEGERI 1.141.858
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 1.140.000
Arsa Degeri 2.550.000 TL
Bina Degeri 6.545.000 TL
Harici Miiteferrik Isler 1.140.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 10.235.000 TL
Arsa Degeri 4.250.000 TL
Bina Degeri 10.975.000 TL
Harici Miteferrik Isler 1.905.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 17.130.000 TL

Gelir Yaklasim

Degerleme konusu taginmazin kiralama emsal aragtirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklagim yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullarularak deger tespiti yapilmistir,

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillk stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni
bir yatinmoa agisindan gelir Greten milkiin pazar deferini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon oram elde
edebilmek igin kargilastinlabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygularur. Elde
edilen deger, benzer miilklerde aym diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Taginmaz Degeri = Taginmazin Yilhk Net Geliri / Kapitalizasyon
Orani” formilinden yararlanilir,

¢ Kapitalizasyon Oranimn Belirlenmesi

e -Tire OSB'de konumlu 3.000 m? kapali alana sahip taginmazin 18.000 TL bedelle kirahk oldugu ve
4.000.000 TL fiyat ile satilk oldugu bilgisi alinmigtir.

e Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 18.000 TL / Ay / 4.000.000 TL = 0,054

e - Tire OSB icerisinde, 5.000 m? arsa 2.645 m® biyiikligindeki fabrikanin 3.600.000 TL bedelle
satilik oldugu dgrenilmigtir. Taginmazin aylik 15.000 TL kira getirisi oldugu &genilmistir.

»  Kopitalizasyon Orani = 12 Ay x 15.000 TL / Ay / 3.600.000 TL = 0,05

+ - Tire OSB igerisinde, 5.000 m? arsa 2.850 m’ biyiikligiindeki fabrikamn 3.600.000 TL bedelle
satibk oldugu 8grenilmistir. Taginmazin ayhk 13.500 TL kira getirisi oldugu ogenilmistir.

e Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 13.500 TL / Ay / 3.600.000 TL = 0,045

S8z konusu gayrimenkuliin bulundugu bélgedeki emsal aragtirmasina gére kira degerlerinin; 5-6 TL/ay
olacag kanaatine vanlmistir. Emsallerdeki satig ve kira rakamlarindan yola gikarak, kapitalizasyon orani %
5,5 olarak kabul edilmistir.
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Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngorilen ayhk kira geliri ve direkt kapitalizasyon ydntemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bina Alan Birim Degeri Kira Degeri Kap. Oram  Taginmazin Yaklasik Degeri
AdafParselNo () usojmijay)  (Usfay) (% i
1727/3 5.029,61 b 30.177,66 5,50% 6.585.000
1730/11 7.716,33 [ 46.297,98 5,50% 10.100.000
TOPLAM DEGERI 16.685.000

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Bu degerleme ¢alismasinda indirgenmis nakit akigi yéntemi uygulanmamugtr.
s Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

Bu degerleme galigmasinda taginmaza ait onayll mimari proje, ruhsat ve ekleri bulundugu ve mevcut
durumda da bu onayli belgelerine uygun olarak insa edilmis bir bina bulundupu icin herhangi bir varsayimda
bulunulmamigtr.

* Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiig Ydntemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan
Bu degerleme ¢ahsmasinda hasilat paylagimi veya kat karsihg yontemleri kullanilmamistir.

7.4 En Verimli ve En iyi Kullamm Analizi

Bir milkun fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan mulkdn en ydksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar aragtirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, deerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar plamndaki lejandi ve mevcut kullanim: ile uyumlu olarak “Sanayi Alam”
amach kullanimidir.

7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme galismasi i¢in hazirlanmamustir.

7.6 Miisterek veya Bliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme galismasinda, degerlemeye konu lzerinde misterek veya baliinmGs kisim bulunmamaktadir,
7.7 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayilt Resmi Gazete'de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayill Resmi Gazete'de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayilli
Bakanlar Kurulu kararnamesine gore giincel KDV oranlan asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz icin % 8 KDV uygulamas) yapiimistr,
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KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde* 8%
Net Alam 150 m? ve Uzeri Konutlarda* 8%
Net Alani 150 m?ye Kadar Konutlarda **/***

01.01.2013 Tarihine Kadar Yap! Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindig Tarihte 500 - 959 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayig Degeri 1.000 TL ve dzeri® 8%
01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Ainan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindig Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yéninden Arsa Birim m? Rayig Degeri 2.000 TL ve (zeri* 8%

* 58z konusu oran 31.03.2019 tarthine kadar gecerlidir,

**Biydksehir Belediyesi kapsarmndaki illerde yer olan liks veya birincl sinif insoatlarda gegeriidir. Diger illerde ve 2. ve 3. simf basit
insaatiarda, konutun net olam 150 m™ nin aitinda ise KDV oram %1° dir.

*++ 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayih Afet Riski Alndaki Alanlarin DénGstilrilmesi Hakkinda Kanun kopsaminda rezerv yaps alan: ve riskli alan
olarak belirlenen yerier He riskli yapiann bulundugu yerierdeki konutiarda KDV oram %1°dir.

*#¢% Kamu kurum ve kurulugian ile bunlann istirakleri tarafindan thalesi yapifan konut insaat) projelerinde, yopt ruhsati torihi yerine ihole
tarihi dikkate chnmatidir.

ag A



BOLUM 8

ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESIi ve SONUC




CANRIvIALL & DELCLLLI b

Bolim 8

Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Degerlerne uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galiyma ve hususlara katiyorum.

8.2 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Farkl Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglannin Uyumlastinlmasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerin Agiklamasi

56z konusu degerleme galismasinda maliyet yaklagimi ve gelir yaklagimi yéntemi olan direkt kapitalizasyon
ydntemi kullanilarak deger tespiti yapilmigtir.

Yaklasim TL
Maliyet Yaklasimi 17.130.000
Gelir Yaklagimi 16.685.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir miilk
olarak degerlendirmekten ziyade maliyet yaklasimina gére degerlendirildigi gozlemlenmistir.

Bu dojrultuda rapor sonug dederi olarak, maliyet yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmigtir.
8.4 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2018

Rapor Tarihi 28.02.2019

Pazar Degeri {KDV Harig) 17.130.000.-TL Onyedimilyonylzotuzbin,-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 18.500.400.-TL Onsekizmilyonbesyiizbindbrtyiiz.-TL
Eren OZCELIK Selda AKSOY Bilge BELLER OzCAM
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmam Sorumliu Degerleme Uzmani

Lisans no: 4092§9 Lisans no: 302826 Lisans no: 400512 Q‘&j

Bu sayfa, bu dederfeme raporunun ayrimaz bir pargasithr, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir butunddr bagimsiz kullonlamoz.
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Bolim 9

Ekler

10

Tapu Belgesi

Onayh Takyidat Belgesi
Onayl imar Durumu
Vaziyet Plams

Yapi Ruhsatlan

Yap: Kullanma izin Belgeleri
Yap Kayit Belgesi
Fotograflar

Bzgecmisler

SPK Lisanslan
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Ek 3: Onayl imar Durumu

i IMAR DURUMU

| BOLGESI
Sayi- 274
f'"‘ D r i v‘t;“\;f"v'v

C X K AL |
-'\._x(._l:"‘ b‘_\._ A 25 ] i

TIRE DRGANIZE SANAY!l | MALIK . DINAMIK IS! va MAK.YALITIM MALZ SAN ve TIC Af

S —

ADRES  (bnimeiek Osb Mah Toshi Yoid SokNo:20

35500 TIREAZMIR

|

ED e

Yuharda ¥nat ouncru 4582 sy, 1204 2000 tashl O?:ni:u Sanayi Bdigeler!
enat dutuma Be yalnue prog gizfehitr, Insast yagitamaz wnar plarsca b oediyRin

TIRE DRGAMNIZE GANAY BOLGES)
Harita-Kad Tekrskerd Konvirol 1 1

, e e S
EMSALKAKS)=070 | Oek [Vt | pinoyoxsensy | H Seves ]|
et koo ST -
fmar durunms sorulan gayrimenkulin | Onceme mesatpsi | 110m {
It MR Yan gekme mesafesi | 130m ‘|
liger TIRE Arkn cakma mesatesd | 1200m
tAahatio TURAN BBMMELENDSE) n covea yesli [300m il
Paha | Adn | Porsel |Ale h{ L] | 360m
Tapu tahsis bakgyesi | srset [Alaniw] Yan gave yes b~
R T ] 16000 1 Avka covie yesfi {3fm i
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hanuna i teanm eddmigtr By |
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TIRE ORGANIZE
SANAYI BOLGES] I1ZMIR

Tanh.15.02 2019
Sayi 12019254

DINAMIK 15! MAK. YALITIM MALZ. SAN. ve TIC. A.S.
figi: 13.02.2019 tarihli dilekgeniz.

ligl ditekgeniz ile istemis oldufunuz, Organize Sanayl Bolgemizde 1727 ada 3
nolu ve 1730 ada 11 nolu parsellerin Imar Durumlarn onaylanarak ekte sunulmusiur,
Bolgemiz Imar Planlarinda 12032015 tarhinde defigiklik yapilarak,
yapilagma kogullannda Emsal=0.50 iken 0.70° e gikanimughr. Aynca firmaniza ait
1730 ada 1,2 ve 3 nolu parsetier 24 102018 tarihinde birlegtirilerak 1730 ada 11 nolu
(15.000m?) parsel olarak tapuya tescil editmighir. Biigilerinizi fica ederiz,
Saygilanmizia,

D Galip KILING
Tite Organize Sanayi Bblgesi
Bolge Mudurt

Ek: Imar Dururmu (2 adet)

[

e
15.02 2019 A TUZA lf//
15 02 2019 M KARABIYIK

Ibrmrnater OSB Mh. Toste Yol 1 Sk Ho 17 35580 TiredZMIR Tel & Fox 0232 513 50 10 - 513 50 14-04-08-00
gmail niogBtotts org.ir - wwwoshl oeg i
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Ek 4: Vaziyet Plani
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Yapi Ruhsatlari

Ek 5
















Ek 6: Yapi Kullanma izin Belgeleri
















SiB

LAl S DELIRLIME

Ek 7: Yapi Kayit Belgesi

% -

_' l.-“‘;
"h,.

YAPI| KAYIT BELGES:

Bayvuru Numarust  © 3209589
Dilzenleme Tarihi t 21.11.2018

Belgenin Kapsanu : Bagimsiz Bdlom igin veriimigtir
Belgenin Niteligi : TICARI
IiZMIR, hico TIRE, Mahatie IBN! MELEK 0SB,

Cadde'Sokak TOSBI YOL 3 SOKAK, Dig Kap
No:20, Ada: 1730, Parset 11

Yapmin Adresi

Y

Arsa Alam s 15000.00 m*
Hagimxz Bolitm Alan : 2030,00 m?
Bagunsiz Béldm Numarus H i

Isbu belge, 3194 sayvih Imar Kanunu'nun Gegici 16. maddesi
dogrultusunda; bagvuru vapanin bevamina uvgun olarak
diizenlenmigtir.

Bu belgenin dogrlugu

https fwwwanrkive.govarfob-umar-barive-belge-dogrulome wdresimde
veva mobil cibcizlanmeza vilklevebilecegine: e-Devilet Kapiv na ait
Barkodiu Belge Dogrulama i gulasuis vasitast e sanddaki kovekenl
okntnlarak kontrof eddeblir

PP AREAD



Ek 8: Fotograflar
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AT LY DELLLLE MY

Ek 9: Ozgegmisler

Adi ve Soyadi Eren OZCELIK

Dogum Yeri, Tarlhi izmir, 01.01.1991

Meslegi Sehir Plancisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Gayrimenkul Degerleme Uzman -Lisans No: 409229
Lisans

Egitim Durumu Dokuz Eylil Universitesi / Mimarlik Fakultesi / Sehir ve Bolge Planlamasi /
2009-2013
01.02.9017- . TSKB Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme

AS Uzmani

I5 Tecriibesi 06.05.2015 - | Arves Gayrimenkul | Gayrimenkul Degerleme
27.01.2017 Degerleme Uzmam Yardimcisi

Uyelikler -

Sertifikalar -

Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikas) gergevesinde uzmanin hazirladi) degerleme raporu hakkinda bilgi verilernemektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir,
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Calbhaladi t QILERE iy

Adi ve Soyads

| Selda AKSOY

Dogum Yeri, Tarihi = Erlenbach, 16.09.1980

Meslegi

Pozisyon

Egitim Durumu

is Tecriibesi

Uyelikler

Sertifikalar

Yabanc Diller

Sehir Plancist

|
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Yonetici (402826)

Lisans
Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi / Mimarhk Fakiiltesi / Sehir ve Bolge Planlama
Balumdi, 2008

05.2004-09.2004 Eskidji Gayrimenkul Bolge Ofis Yetkilisi
09.2004-06.2007 Yapt Kredi Bankas) A.5., Cagn Merkezi- Miisteri Temsilcisi
11.2007-01.2008 Best Yayincihk ! Izmir Bélge Temsilcisi
01.2008-04.2009 Istanbul Gayrimenkul Degerleme wve Gayrimenkul Degerleme
Danismahk A% | Uzmarni
04.2003-01.2011 | TSKB GDAS (gL TR i
Uzmanm
01.2011-01.2013 TSKB GD A.§ K oy amentl
Degerleme Uzman
|
1 01.2013-01.2015 TSKBGD A.S Ydnetici Yardimcis)

01.2015- TSKB GD A5 | Yonetici

20.07.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5.- Tapu Egitim|
26-27.03.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Etkin Bilgi Yénetimi- ileri Excel Uygulamalar
29-30.01.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5.- Prometheus- Damsmanlik Yoneticiler icin
| Yoneticilik
16.02.2011 T5KB Gayrimenkul Degerleme A.5.- 150-9001:2008
. 15.01.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Finans Matematigi
10.10.2010 T5KB Gayrimenkul Degerleme A.5.- Minerva Egitim Danismanhk- lletisim becerileri ve
zaman yonetimi
12-13.12.2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5.- Birikim Egitim Damismanhk- Bagan Hepimizin
: 04.02.2008-08.02.2008 istanbu! Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.S. — Gayrimenkul

Degerleme Uzmanhg Egitimi

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir,
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyadi
Dogum Yeri, Tarihi
Meslei

Pozisyon

Egitim Durumu

Is Tecriibesi

Uyelikler

Sertifikalar

Yabanci Diller

Bilge BELLER $H2CAM
Zonguldak, 07.04.1972
Sehir Plancis)

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Genel Mudur Yardimcisi = Lisans No: 400512

Lisans
istanbul Teknik Universitesi / Mimarlik Fakultesi / Sehir ve Bdlge Planlamas /

1993

TSKB Gayrimenkul Degerleme

2006- ... AS

Genel Miidiir Yardimcisi

Sehir Planlama ve Danismanlik

138652008 Hizmetleri, Kendi Ofisi

Sehir Plancis

Sehir Plancilan Odasi, Degerleme Uzmanlari Dernegi, iTU Mezunlan Dernegi, TDUB

Is Saglig) ve Guvenligi Egitimi, 2014, Can Akedemi, IZMIR, Mini MBA Egitimi, 2012-2013,
Prometheus, ISTANBUL, ileri Dizey Excel Uygulamalari Programi, 2011, Etkin Bilgi Yonetimi,
iZMiR, Basari Hepimizin, 2009, Birikim Egitim Danismanhk, ISTANBUL

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladsgi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.

74



CAVIvIALL Y DELLLLL A

Ek 10: SPK Lisanslari

QSPL

Sermaye Plyasas

Tanh :03.04.2018 No : 409229

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [liskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyannca

Eren OZCELIK

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmugtir.

AL 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURL GENEL MUDUR
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CalaTvEnkL € DELLRLE vl

DoPL

Sermaye Pryazzo

Tarth - 17062014 No 402826

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Selda ULASIR

Gaynmenku! Degerleme Uzmanlif: Lisansim almaya hak kazanmugtir.

\
‘ Levent HANLIOGLU {; Serhan KARABACAK

LISANSLAMA VE siCiL MUDGRU GENEL MUDUR (V)

'l'san TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Tanh : 29.052007 No . 400512

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Semmaye Plyasas) Kurulu nun Serl: VIIL, No:34 sayli “Sermaye Plyasasinda Faallyerte
Bulunantar {gin Lisanstama ve Sicit Tuumaya ilisidn Esaslar Hakkunda TebHE i uyannca

Bilge BELLER OZCAM
Degerieme Lzmanhd Lisansmi almaya hak kazanmigur.

A
P LTS
/W P,
* ”;.* \..si )

4 M
flkay ARIKAN i{gﬁw.ﬁr:.us =€ S Nevzat QZTANGUT
GENEL SEKRELEBE W 7 BIRT I BASKANI
N/ A
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