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GROUP

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

BOLUM 1

1.RAPOR BILGILERI

1.1. DEGERLEMEY| TALEP EDEN : SANIFOAM SUNGER SANAYi VE TICARET A.S.
1.2. TASINMAZIN NITELIGI : 1 ADET FABRIKA VE ARSAS
1.3. TASINMAZIN ADRESI : Cerkezkdy OSB, Gazi Osmanpasa mah.

4. cad. No:18 Cerkezkoy /Tekirdag

1.4. RAPOR TARIHI : 30.08.2018

1.5. RAPOR NO : 400-055-08-18-0259

1.6. DEGERLEME TARIHI : 27.08.2018 /29.08.2018

1.7. RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 1 adet

Fabrika ve arsasi'nin Uluslararasi Degerleme
Standartlari kapsaminda “Pazar degerinin”
ve “ kira degerinin” tespitine yonelik

hazirlanmistir.
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1.8. RAPORUN AMACI : Bu rapor 2499 sayili sermaye Piyasasi Kanunu’nun 1.,

16/A Maddeleri ile 22. Maddesinin Birinci fikrasinin (e) Bendine dayanilarak hazirlanan “ Sermaye
Piyasasi Kanunu’na Tabi Olan Anonim Ortakliklarin Uyacaklari Esaslar Hakkinda Tebligi”(Seri:IV
No:41) nin “degerleme ylkimluligu” ne iliskin hikiimlerinde atif yapilan degerleme islemini
gerceklestirecek kuruluslara iliskin olarak, Kurulun 2008748 Sayili Haftalik biilteninde yayimlanmis
olan “Seri: IV, No:41 Sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’na Tabi Olan Anonim Ortakliklarin Uyacaklari
Esaslar Hakkinda Teblig’in Uygulanmasi Hakkindaki” duyurunun 1-a fikrasinda belirtilen “ islemin
gayrimenkul degerlemesini icermesi durumunda, degerleme hizmeti Seri: VIII No:35 “ Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig hiikiimleri

cercevesinde listeye alinmis gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan verilecektir.”Karari geregi

ilgili mercilerde kullanilmasi amaciyla hazirlanmistir.

1.9. SOZLESME TAR/H VE NUMARASI : 17.08.2018 tarih, 0186 sayili sdzlesmeyle

1.10. RAPORU HAZIRLAYAN : TUGBA DOGAN (SPK NO: 406067 )

1.11. SORUMLU DEGERLEME UZMANI : NURI ISINBARK( SPK NO: 401474)

1.12. RAPORUN KAPSAMI : Bu rapor 12.08.2001 tarihli ve 24491 sayili

Resmi Gazete’ de yayimlanan “ Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig
(Seri:VIll, No:35)“ uyarinca yetkilendirilmis kisi veya kuruluslara yaptiriimasi zorunlu tutulan
gayrimenkul degerleme hizmeti faaliyeti kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun 20.07.2007
tarih ve 27/781 sayili “ Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar “ karari

cercevesinde hazirlanmistir.
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BOLUM 2

2.SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI iLE DEGERLEME KAPSAMI

2.1. SIRKETIN BILGILERI

1A GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME VE
DANISMANLIK ANONIM SIRKETI

SIRKETIN UNVANI

Barbaros Mahallesi, Turgut Reis Caddesi,
Tekstilkent A10 Blok, No: 27, Esenler/iISTANBUL

KURULUS TARIHI : 05.11.2010

SIRKETIN ADRESI

TICARET SICIL NO : 753293
ODENMIS SERMAYESI : 300.000.-TL

TELEFON NUMARASI

212 438 42 66 (pbx)

FAALIYET KONUSU ! Sirketimiz, 05.11.2010 tarihinde, istanbul Ticaret Sicil
Gazetesinde vyayinlanan Sirket Ana Sozlesmesi‘'ne goére Ekspertiz ve Degerlendirme olarak
tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur. Sirketimizin; Basbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII No:35 Sayili “Sermaye Piyasasi Cercevesinde Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”i
cercevesinde degerleme hizmeti vermek tizere, 08.04.2011 tarih ve 2011/14 sayili toplantisinda,

Kurul’ca listeye alinmasina karar verilmistir. Sirketimiz halen istanbul Genel Merkezli olmak tizere

faaliyetini sirdirmektedir.

RN 400.055.08.18.0259 6

Tekstilkent A10 Blok No:27 Esenler/istanbul  t. 0212 438 42 66 (Pbx) f. 0212 438 42 89 www.laggd.com




2.2 MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI  :SANIFOAM SUNGER SANAYi VE TICARET A.$

SiRKETiN ADRESI : Glinesli Evren Mh. Bahar Cd. Polat is Merkezi B—Blok No :22
Kat 2 Giinesli - Bagcilar/ISTANBUL
KURULUS TARIHI -

TELEFON NUMARASI : 212-4385300 faks:212-438 53 53

FAALIYET KONUSU : Siinger Sanayi

2.3 DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI

DEGERLEMENIN TANIMI:

Rapor amaci (sf.4) dogrultusunda, Rapor konusu olan tasinmazin serbest piyasa(Pazar) degerinin
takdir edilmesidir.

Deger kavrami, satin alinmak Gzere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari tarafindan
sonuclandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet icin alicilar veya
saticilarin lizerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu
nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin almak lizere sunulan bir mal veya

hizmet igin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Serbest Piyasa degeri: Bir mulkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan basiretli ve konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerlemede tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde (pesin 6demeyle) el degistirmesi gerektigi takdir edilen

muhtemel tutari ifade eder.

DEGERLEME CALISMASINDA KISITLAMA :

Degerleme galismasiyla ilgili olarak Msterinin herhangi bir kisitlamasi veya sinirlamasi yoktur.
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DEGERLEMEDE VARSAYIM VE KABULLER :

Serbest Piyasa (Pazar) Degeri tanimindaki tiim varsayimlarin mevcudiyeti pesinen kabul
edilmisgtir.

Alim — Satim islemlerinin gergeklesmesi pazarin, Pazar digi etkenlerce sinirlandiriimadigi
varsayllmistir.

Pazarlamanin dogru bir sekilde gerceklestirildigi ve miizakerelerin de tamamlanmasi igin
makul bir slire boyunca miilkiin pazara sunulmus oldugu varsayilmistir.

Tasinmazlarin yasal durumlari, Misteri’den elde edilen bilgi ve belgeler ile resmi kurumlarda
yapilan incelemeler esnasinda ulasilan bilgi ve belgeler 1siginda degerlendirilmistir.

Gayrimenkullerin herhangi bir hukuki probleminin olmadigi varsayilmistir.

UYGUNLUK BEYANI:

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip tim bilgiler ¢cercevesinde dogrudur.
Analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi yoktur.
Degerleme Uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir bélimiine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden
deneyimi vardir.

Degerleme Uzmani, milki kisisel olarak denetlemistir.

Raporda belirtilerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda

bulunmamistir.
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BOLUM 3

3.DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

3.1 GAYRIMENKULLERIN TAPU KAYITLARI

TASINMAZ MALIKI : SANIFOAM SUNGER SANAYi VE TICARET A.S
ILI - ILCESI : TEKIRDAG - CERKEZKOY-
MAHALLESI/KOYU : GAZIOSMANPASA

MEVKII -

PAFTA NO : 3QKIIC

ADA NO : 941

PARSEL NO : 10

NIiTELiGI : iki Kath Fabrika Binasi Miistemilat ve Arsa
ARSA ALANI : 25.179,00 m2

YEVMIYE NO : 4543

CILT NO : 29

SAHIFE NO : 2828

TAPU TARIHI : 16.12.2002
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3.2 GAYRIMENKULLERIN TAKYIDAT BILGILERI

Tekirdag ili, Cerkezkoy ilgesi Tapu Sicil Midurligi’nde, 28.08.2018 tarihi saat: 12:17 itibariyle
yapilan arastirmada, rapor konusu tasinmaz (izerinde ;

BEYANLAR HANESINDE;

02.03.2017 tarih ve 3291 yevmiyeyle 4562 sayili Organize sanayi Bolgeleri kanunun 18. maddesi
uyarinca devir ve temlik edilemez.

SERHLER HANESINDE;

Bltln parseller icin herhangi bir kayda rastlanmamistir.

REHINLER HANESINDE;

ipotek: FINANS BANKASI A.S lehine 25.000.000,-TL 1.0 dereceden (Borglu Malik: SANIFOAM

SUNGER SANAYi VE TICARET A.S )(12.03.2015 tarih ve 3497 yevmiye noile).

3.3 TASINMAZIN CEVRE OZELLIKLERI

Rapora konu tasinmaz, Tekirdag ili Cerkezkdy ilcesi Gaziosmanpasa mahallesi, C.0.S.B Hema
Cad., No: 1'da yer alan Fabrika Binasi ve Arsasi’dir.

Tesisin blylk bir bolimi halihazirda insa asamasinda olup, fabrika niteliginde
kullanilacaktir.

Ulkemizin en biiyiik ve gelismis sanayi bélgelerinden biri olan Cerkezkdy Organize Sanayi
Bolgesi icerisinde yer alan tesis; konumu, tamamlanmis alt yapisi ve ulasim imkéanlarinin kolayligi
nedenleriyle artan bir degere sahiptir.

Rapora Konu Tasinmaz, Sintas Boya Fabrikasi ve Hema Tank tasiyici firmalarina komsu, Hema
caddesi Uzerinde yer alip, tesisin yakin cevresinde sanayi tesisleri ile kismen bos arsalar
bulunmaktadir.

Tesisin bazi 6nemli noktalara olan yaklasik uzakliklari ise asagida siralanmistir.

COSB 1. Cadde 500 M.,

Cerkezkoy Kipa 1.5 Km.,,

Cerkezkoy Belediyesi 2.6 Km.,,

Cerkezkoy Kapakh 82. yil Devlet Hastanesine 3.0Km,,

Cerkezkdy Devlet Hastanesine 3.3Km
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3.5 KADASTRO,IMAR, RUHSAT VE PROJE BILGILERI

3.5.1 TASINMAZIN KADASTRAL DURUMU:

KADASTRAL DURUMU : Uzerlerinde ve ¢evresinde inceleme yapilmasini teminen Miisteri Temsilcisi
tarafindan vyerleri gosterilen tasinmazlarin vyaklasik konumlarinin, kadastral paftasindaki
konumlarina uygun oldugu gorulmustdr.

Not: Parsel sinirlarinin tam tespitine ydnelik bir calisma yapilmamistir. incelemeler ve
degerlendirmeler, Musterinin gosterdigi yaklasik yerlerin imar ve kadastral planlar ,Cografi Bilgi

Sistemi ve uydu fotograflar lGzerinde yaklasik olarak ¢akistirilmasi yontemiyle yapilmistir.
941 ADA 10 PARSEL

3.5.2 TASINMAZIN IMAR DURUMU:

Degerleme konusu gayrimenkul, 1/1000 6lgekli, 15.02.2011 tasdik tarihli, Revizyon Uygulama imar
Planinda "Sanayi Alani"nda kalmakta olup yapilasma kosullari asagidaki gibidir.

e TAKS: 0,55

e KAKS: 0,70

e Hmax: Serbest (Projesine uygun olarak)

e Geri Cekme Mesafesi: On: 24 m,Yan: 14 m, Arka: 22 m

e Cevre Yesili Cekme Mesafesi: On:6 m, Yan:4,50 m, Arka:6 m

3.5.2.1. TASINMAZIN SON UC YILDA MEYDANA GELEN IMAR DEGISIKLIGI

* Degerleme konusu gayrimenkuliin tamami Sanifoam Siinger Sanayi ve Ticaret A.S. adina

kayith iken bu kerre Sanifoam Siinger Sanayi ve Ticaret A.S.'yi temsilen Seyda Erdeveci biltemsilen
hareketle ve Cerkezkdy Kadastro Sefligince diizenlenen 07.06.2006 tarih F.K. 849 sayili folyeleri
geregince cins tashihinden sonra tescil edilmistir. Degerleme konusu gayrimenkul son tcg yil

icerisinde herhangi bir alim - satim islemine konu olmamistir.
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3.5.3 TASINMAZIN PROJE BILGILERI :

Tasinmaz lzerindeki fabrika'nin 26.12.2002 tarihli Onayli Mimari Projesi bulunmaktadir.

3.5.4 TASINMAZIN RUHSAT/ ISKAN BILGILERI :

Yapi Ruhsati / Yapi Kullanma izin Belgesi

26.12.2002 / 31 tarih ve numarali "Fabrika, idari bina, siginak, kuliibesi ve trafo" i¢in verilmis
Yapi Ruhsati,

25.02.2004 / 03 tarih ve numaral "Fabrika, idari bina, siginak, kulibesi ve trafo" igin verilmis
Tadilat Yapi Ruhsati,

11.05.2005 / 18 tarih ve numarali "Fabrika, idari bina, siginak, kultbesi ve trafo" igin verilmis
Yapi Kullanma izin Belgesi,

03.07.2009 / 49 tarih ve numaral "Depo, gaz deposu ve ortak alan" icin verilmis Yapi
Ruhsati,

11.12.2009 / 65 tarih ve numaral "Depo, gaz deposu ve ortak alan" icin verilmis Yapi
Kullanma izin Belgesi,

24.05.2011 / 41 tarih ve numaral "Depo ve ortak alan" i¢in verilmis Yapi Ruhsati, Mevcuttur.

Ayrica, Miisteriden alinan bilgiye gére Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmayan
1.500,-m2 kapali alanli Depo mevcuttur.

3.5.5 BELEDIYESINDE ARSIV DOSYASINDAKI KAYIT DURUMU :

Tasinmaz Organize sanayi Sitesi icerisinde oldugundan Ulzerindeki bina'nin proje ve evraklari
belediye de bulumamakta olup OSB'de incelenmistir.

3.5.6 YAPI DENETIME ILISKIN BILGILER :

941 ada, 10 numarali parsel Uzerindeki yapilarin yapi denetimi As Yapi Denetim Mihendislik
Mimarlik A.S. ve Kiligoglu Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

3.7 SON 3 YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERI VE HUKUKI

DURUMDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER

Degerleme konusu gayrimenkul son (g yil igerisinde herhangi bir alim - satim islemine konu

olmamuistir.

RN 400.055.08.18.0259 13

Tekstilkent A10 Blok No:27 Esenler/istanbul  t. 0212 438 42 66 (Pbx) f. 0212 438 42 89 www.laggd.com



3.8 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ
VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimleri gergevesinde, tasinmazin sanayi tesisi niteliginde

oldugundan gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyline alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati

cercevesinde engel oldugu kanaatine variimistir.

BOLUM 4

4. GAYRIMENKULE ILISKIN BOLGESEL GENEL VE OZEL VERILER

4.1 GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI

Tekirdag: Tirkiye'nin Kuzeybatisinda, Marmara Denizinin kuzeyinde tamami Trakya
topraklarinda yer alan (g ilden biri, ayrica Tirkiye'de iki denize kiyisi olan alti ilden biridir. Tekirdag
41° 34' 52" - 40° 52' 53" - 41° 35' 28" - 40° 32' 23" kuzey enlemleri ile 28° 09' 14" - _ 26° 42' 42" -
28° 08' 34" - 26° 54' 24" dogu boylamlari arasindadir. 6.313 km2 yiizélciimiine sahiptir. il dogudan
istanbul, kuzeyden Kirklareli, batidan Edirne, giiney-batidan Canakkale, giineyden Marmara Denizi
ile gevrilidir. Kuzeydogudan Karadeniz 'e 2,5 km'lik bir kiyisi vardir.

Sicaklk ortalamalari ve genel nemlilik indisleri gbz online alinirsa, Tekirdag ili iklimi, iliman
yari-nemli olarak nitelenir. Kiyi kesiminden i¢ kesimlere girildikge denizden uzakligin ve yikseltinin
etkisiyle sicaklik ve yagis degerlerinde kiguk farklilasmalar gorilir.

Marmara denizi kiyisi boyunca, yaz mevsimi sicak ve kurak, kis mevsimi ise ilik ve yagisl gecen

Akdeniz ikliminin ozellikleri gorilir. Ancak, Karadeniz ikliminin etkisiyle yaz kurakligi
hafiflemistir. Kis mevsiminde kar yagislari olagandir. i¢c kesimlere girildikge yaz mevsimi daha kurak,
kis mevsimi daha soguk gecen yari karasal iklim 6zellikleri belirginlesir.

Tekirdag'in kuzeyinde Saray'a dogru uzanan Istranca kiitlesinin kuzey yamaclari daha fazla yagis
almasi nedeniyle kayin ormanlari ile kaplidir. Bu kesimde orman alti Ortlsiinii orman gilleri
(Rhododendron) olusturur. Gliney yamaclara ve daha giineye dogru inildikce, yagisin azalmasina

bagh olarak, kayinin yerini mese ve girgenin aldigi gorulir.
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4.1.1.CERKEZKOY ILCESI

Tarihgesi

Cerkezkoy ilgesi, Tekirdag iline baghdir .Cografi olarak 41 derece 17 dakika 06 saniye kuzey
enlem ve 28 derece 00 dakika 01 saniye dogu boylaminda olup, denizden yliksekligi 160 metredir.
Cerkezkdy, doguda istanbul, giiney ve batida Corlu, kuzeyde Saray ilceleriyle gevrilidir. Glineyden
gecen 0-3 Otoyolu'na 22 km'lik bir yolla baglanan ilgemiz, il merkezi Tekirdag'a 56 km, istanbul'a ise
110 km uzakliktadir.

llce topraklari Ergene Havzasi'ndaki hafif engebeli dizliiklerden olusur. Bu topraklarin
sularini Ergene irmag ile baslica kollarindan Corlu Cayi toplar.

Cerkezkoy ilce merkezi idari yonden 10 mahalleden olugsmaktadir.
(istasyon, Fevzi Pasa, Gazi Mustafa Kemal Pasa, Gazi Osman Pasa, Cumhuriyet, Yildinm Beyazit,
Baglik, Fatih, Kizilpinar ve Velikdéy Mahalleleri)

1970'lere kadar kirsal nitelikli kii¢lik bir yerlesim yeri olan ilcemiz, Bakanlar Kurulu'nun 1971
yilindaki karari ile "Kalkinmada Oncelikli Yoreler" kapsamina alinmis ve 1973 tarihindeki karar ile
Organize Sanayi Bolgesinin kurulmasi sonucu baslayan hizli sanayilesme hareketiyle birlikte gelisim
slrecine girmistir. Ardi ardina etkinlige gecen blyik olcekli, modern teknoloji kullanan ve esas
olarak dis pazara yonelik Gretim yapan 6zel sektér kuruluslari, dokuma, metal esya ve makine
imalati dallarinda yogunlasmistir. Bélgemizdeki sanayi tesislerinde 60.000’i askin calisan, Tirkiye
ekonomisine katkida bulunmaktadir. Halkin ok az bir bolimu tarimla ugragsmaktadir.

llcenin yer yer orman, tarim ve mera alani olarak kullanilan topraklarinda yetistirilen baslica
Uriinler; bugday ve aycicegidir. Hayvancilik da vyapilan ilcede az miktarda sigir ve koyun
yetistirilmektedir.

Cerkezkdy’de 2011 TUIK verilerine gére yasayan 177.442 kisiden 92.301’i erkek, 85.141’i
kadindir. Erkek nufusun ilgede daha agirlkli olmasi (%52) fabrikalarda ¢alismaya gelen erkeklerin
sayisinin daha fazla olmasindan kaynaklanmaktadir. 60.000 kisi istihdam edilen[2] Organize Sanayi

Bolgesi (OSB)'nin bulundugu Kapakl beldesinin niifusu, 2012 yili itibariyla 65.000'e ulasmistir.
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1970'li yillarin sonlarindan itibaren sanayinin hizla gelismesiyle birlikte istanbul'da kent ici
rantin yiksekligi, blylk alanli arsa azhgi, ulasim maliyetlerinin artmasi gibi nedenlerle ortaya ¢ikan
merkezden uzaklasma egilimi, mekansal sicramaya yol agmistir.

istanbul'un 110 km. batisinda ve Tekirdag'a 56 km. uzakliktaki Cerkezkdy ilcesi giiclii ulagim
baglantisi ve arsa fiyatlarinin ucuzlugu nedeniyle bu sigramadan nasibini almistir. 1971-74 yillarinda
Bakanlar Kurulu'nca tesviki 6ngériilen Cerkezkdy Sanayi Bélgesi, istanbul sanayisi icin oldukgca cekici
bir duruma gelmistir.

Cerkezkoy'de son derece bliyik 6lcekli, modern teknoloji kullanilan ve esas olarak dis pazara
yonelik Uretim yapan sanayi kuruluslari etkinlik géstermektedir. Bu sanayi kuruluslari dokuma,

metal esya, makina ve imalat dallarinda yogunlasmaktadir.

4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI
Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) Para Politikasi Kurulu; 14 Eylil 2017, 26 Ekim

2017 ve 14 Aralik 2017 tarihlerinde ana faiz oranlarini sabit tutmustur. Ancak bor¢ verme faiz orani
artan enflasyonun ardindan % 12,25'ten % 12,75'e yiikseltilmistir.

Fed, gosterge faiz oraninin 2017 yili igerisindeki Gglinci artisini Aralik'ta gerceklestirmis ve orani 25
baz puanlik degisiklikle % 1,25'ten % 1,50 seviyesine ylikseltmistir.

Avrupa Merkez Bankasi (AMB), 26 Ekim 2017 tarihinde refinansman islemlerindeki faiz orani ile
marjinal kredi kolayliklari ve mevduat imkanlari (izerindeki faiz oranlarini sirasiyla % 0, % 0,25 ve - %
0,40 seviyelerinde sabit tutmaya karar vermistir.

2017 Ocak ayinda %13 ile son yillarin ylksek seviyesine ulasan issizlik orani, hikimetin istihdami

artirmak igin yilin ilk yanisinda baslattigi calismalar sonucunda Ekim itibariyle % 10,3'e gerilemistir.

4.2.1. GSYiH BUYUME ORANI
2016 yili icin yillik GSYiH biiyiime orani, 2009'dan bu yana en disiik seviye olan % 2,9 olarak

aciklanmistir. GSYiH biyiime orani iC 2017 ve 2C 2017'de sirasiyla % 5,3 ve % 5,4 olarak kayit altina
alinmistir. GSYiH 2017 yilinin Gglincii ceyreginde % 11,1 artis gdstermistir ve % 11,7 artan hane halki

tiketimi s6z konusu bliyuimede 6nemli bir paya sahiptir.
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GROUP

4.2.2. ENFLASYON

Temmuz 2017'den beri ylikselis egiliminde olan ve Kasim ayinda son 14 yilin rekor seviyesine ulasan
yillik enflasyon % 12,98 olarak acgiklanmistir. TCMB Enflasyon Raporu 2017- IV'te, TL'nin doviz kuru
sepeti karsisindaki deger kaybi ile basta petrol ve ana metaller olmak lzere ithalat fiyatlarinda

gozlenen artis enflasyon oranindaki artis egiliminin ana nedenleri olarak gosterilmistir.

4.2.3. DOViIZ KURLARI
Tirk Lirasi (TL), ABD ile Turkiye arasinda artan politik gerilim nedeniyle Kasim ayinin son glinlerinde

yogun bir baski yasamistir. TL, 21 Kasim tarihinde ABD Dolar karsisinda tarihini en dislik seviyesi
olan 3,96'dan islem goérmdistir. TL'nin 2017 yilinin basindan sonuna dek Euro karsisinda yasadigi

deger kaybi ise %24'e ulasmistir.

4.2.4. YATIRIM PAZARI
Perakende ve ofis piyasalarindaki yatirnmlar g6z online alindiginda, yatirnm piyasasi 2017

yitlinin ikinci yarisinda ilk yariyila kiyasla daha iyi bir performans gdstermistir. Ancak, piyasa halen
yuksek faiz oranlarinin ve bazi boélgelerde planlanan ofis ve perakende projeleri nedeniyle arz fazlasi
riskinin olusturdugu baskiyla karsi karsiyadir. Bu baglamda, yatirnmcilar yukarida bahsedilen
finansman maliyeti ve arz fazlasi riski nedeniyle temkinli hareket etmektedir. Gelistirilen yeni
projelerle ilgili 2017'nin ikinci yarisinda ciddi bir erteleme gozlemlenmemesine ragmen planlanan
proje sayisina dair piyasada dists beklentisi mevcuttur.

2019 secimlerinin yani sira Uglincii Havalimani ve Kanal istanbul gibi biyiik altyapi
projelerinin giindemde yer almasi beklenmektedir. Gectigimiz donemde, Carrefour icerenkdy ve
Kipa Mersin'in satisi gibi bazi perakende yatirim islemleri gézlenmistir. Yeniden gelistirme firsati
sunan Carrefour icerenkdy 2017 yilinin en biyiik islemi olarak éne ¢ikmistir. S6z konusu miilkleri
satin alanlarin yerel yatirmcilar oldugu géz 6nine alindiginda, yabanci yatirnmcilardan ziyade
piyasada gucli bir yerel yatirimci ilgisi gorilmektedir. Diger yandan, sinirh likidite ve yiksek
finansman maliyeti nedeniyle mevcut varliklarini nakde cevirme seceneklerini degerlendiren bazi
Turk perakende vyatirnmcilarinin, oOnemli ol¢lide portféy optimizasyonuna yoneldikleri
gozlemlenmektedir.

Ofis yatirim piyasasi, 2017 yilinin ikinci yarisinda bir nebze aktif bir siire¢ gecirmistir. islem hacminin
yaklasik 77 milyon USD + KDV; getiri oraninin ise %7,5 seviyesinde olacagi 6ngorilmektedir.

Gayrimenkul Yatirim Fonlari (GYF) ise ofis piyasasindaki en aktif yatirimcilar olarak éne ¢ikmistir.
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4.3. DEGERLEME ISLEMINi OLUMSUZ ETKILEYEN VE SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz etkileyen ve sinirlayan faktér bulunmamistir.

4.4. EN YUKSEK VE EN IYi KULLANIM DEGERI ANALIZI

Bir milkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve

degerlemesi yapilan mulkin en ylksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir.

En etkin ve verimli kullanimi belirleyen temel unsurlari olan “ Kullanim makul ve olasi bir kullanim
oldugu”, “Kullanim yasalligi ve kullanim i¢in bir yasal hak alabilme olasiligi”, ” Miilk fiziksel olarak
kullanima uygun oldugu veya uygun hale getirebilmesi” , “Onerilen kullanim finansal yénden
gerceklestirilebilir olmasi” kosullarini en iyi saglayan kullanim “ EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIMI “
dir. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en
iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkin olan
bir kullanim, o kullanimin mantiki olarak nicin miimkin oldugunun degerleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ kullanimin mantiki olarak olasi kullanimlar
oldugunu belirlediginde, bunlar artik finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle
birlikte en yiiksek degerle sonuclanan kullanim “ EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI “ dir.
Gayrimenkul sektortiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar planlar
Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte
ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriinim arz etmektedirler. S6z konusu
olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul Gzerinde mali ve teknik acidan en yiiksek
verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum secgenegin
uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektériimiizde sik sik olusabilmektedir.
Bir baska anlatimla, Glkemiz kosullarinda en iyi proje en yiiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak
en mikemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine

getiren projedir.
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GAYRIMENKUL
DEGERLEME A5

GROUP

BOLUM 5

5.GAYRIMENKULUN FIZIKSEL BiLGILERI

5.1. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI
Degerleme konusu gayrimenkul, Cerkezkdy OSB, Baris Sokak No:1 Cerkezkdy /Tekirdag acik

adresinde konumludur. Tapuda; Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Gaziosmanpasa Mahallesi, 941 ada,

10 numaral parselde kayith, 25.179,-m2 y(iz6l¢iimli arsa ile Gzerinde konumlu fabrika binasidir.

\'(\//’ X A ]
5 WS>
2

941 ada, 10 numarali parsel, Cerkezkdy Organize Sanayi Bolgesi sinirlari icersindedir.
Gayrimenkuliin yakin cevresinde, Yiinsa Fabrikasi, inteks, Hakan Plastik, Hattat Tarim Makineleri,

Oznur Kablo, TUBAS ve bircok sanayi kurulusu yer almaktadir.
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5.2. GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER

Degerleme konusu Fabrika binasi, betonarme prefabrik sistemde, 2005 yilinda insa edilmistir.

Parsel lizerinde Yapi Kullanma izin Belgesine gére 10.875,-m2 kapali alanli Fabrika ve idari bina;
199,-m2 kapal alanh depo; Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmayan ve Miisteriden
alinan bilgiye gére 1.500,-m2 kapali alanli depo olmak Uzere toplam 12.574,-m2 kapal alanli bina
yer almaktadir. Ayrica, parsel lizerinde 24.05.2011 tarihinde Yapi Ruhsati alinmis, 2.864,-m2 kapali
alanli depo yer almaktadir.

idari béliim; zemin+ 1 normal kathdir. Fabrika ise, kismi bodrum ve zemin katl olup, imalat
ve depo mahallerinden olusmaktadir.

idari bélimiin zemin kati; toplanti odalari, ofisler, yemekhane, mutfak, soyunma odalari,
lavabo ve WC mahallerinden olusmaktadir. Katin yer désemeleri kismen granit seramik, kismen de
laminant parkedir. Duvarlari plastik boyalidir. Yemekhane, lavabo - WC ve soyunma odalarinin yer
dosemesi renkli mermer, duvarlar seramiktir. Mutfak tezgahi renkli granit mermer, tezgah alti ve
Ustl dolaplari laminant kaplidir. Birinci kata ¢ikis merdivenlerinin basamak riht ve sahanliklari renkli
granit mermerdir.

idari bélimin 1. Kati;; toplanti odasi, yonetici ofisleri, kiicik mutfak, banyo ve WC
mahallerinden olusmaktadir. Ofislerin yer désemesi laminant parke, duvarlari plastik boyalidir.
Pencere dogramalari kismen i1si camli PVC, kismen de i1si camli aliminyumdur. Ana giris kapisi 1si
camli aliminyum, i¢ kapilar ise ahsap pres kapidir.

Uretim bélimiiniin bodrum kati atélye olarak kullanilmakta olup, suni aydinlatmalidir. Yer
dosemeleri karo mozaik, duvarlari kire¢ badanalidir.

Uretim boélimiiniin zemin kati ve deponun yer ddsemeleri sap lizeri epoksi kaplama,
duvarlari plastik boyalidir. Pencere dogramalari isi camli PVC'dir. Betonarme cati makash ve asikli
olup, Uzeri poliliretanli, trapez kesitli, aliminyum sandvi¢ paneldir. Kapilar otomatik kumandali

akordeon kapidir. Disi silikon esash dis cephe kaplama malzemesi ile kaplidir.
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5.3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

iDARI BiNA VE FABRIKA BINASI

iINSAAT TARZI

YASI

INSAAT NizAMI

DIS CEPHE

KAT ADEDI

ALANI(*)

ELEKTRIK

SsuU

KANALIZASYON

SU DEPOSU
HIDROFOR
DOGALGAZ TESISATI
ISITMA SISTEMI
ASANSOR

YANGIN MERDIVENI
PARK YERI

SATIS KABILIYETI

:B.AK

: 15

: Ayrik

: Dis Cephe Boyall
: Bodrum+Zemin+ 1.kat ( Toplam 3 kath)
: 10. 875 m’

: Var

: Var

: Var

: Var

: Var

: Var

: Var

: Yok

: Yok

: Var

: Satilabilir(Takyidat dikkate alinmaksizin)

* Bina'nin yapi kullanma izin belgesindeki brit alani
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DEPO

iINSAAT TARZI
YASI

iNSAAT NizAMI
DIS CEPHE

KAT ADEDI
ALANI(*)
ELEKTRIK

SuU
KANALIZASYON
SU DEPOSU

HiDROFOR

DOGALGAZ TESiSATI

ISITMA SISTEMI

ASANSOR

YANGIN MERDIVENI

PARK YERI

SATIS KABILIYETI

:B.AK

: Ayrik

: Dis Cephe Boyall
: Zemin+1 kat ( Toplam 2 kath)
:2.864 m’

: Var

: Var

: Var

: Var

: Var

: Var

: Var

: Yok

: Yok

: Var

: Satilabilir(Takyidat dikkate alinmaksizin)

* Bina'nin yapi kullanma izin belgesindeki brit alani
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5.4. FIZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Tasinmazlar arsa niteligindedir.

5.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN IC MEKAN INSAAT OZELLIKLERI

Tasinmazlar arsa niteligindedir.

5.6. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

A. Emsal Karsilastirma Yontemi:

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir. Gayrimenkul degerlemesinde en gilivenilir ve
gercekei yaklasim piyasa emsal degeri yaklasimidir. Bu degerleme yénteminde bolgede degerlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulin tiru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu
ve bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre icin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giinlimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

B. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi:

Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa- 6rnegin kiralik
konut ya da is yerlerinde- stirim bedellerinin bulunmasi icin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir.
Gelir yontemi ile Uzerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6l¢lt, elde
edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan
olusur. Arsanin silirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullanilma siresi kisitlidir. Bu
nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve yapiya iliskin diger yapisal
tesislerin degerleri ayri kissmlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan
olusan gelir kaybi ve isletme gelirlerinin c¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa
gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan
tasinmaz faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca
bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin
kalan kullanim siresi temel alinarak ayrilacak yililk amortisman miktarinin toplamindan
olusmaktadir.
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C. lkame Maliyet Yontemi:

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi
kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin dnemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkullin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

5.7. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE
SATIS BEDELLERI ILE BUNLARIN SECILMESININ NEDENLERI

Cerkezkoy OSB Kompleksi igcinde, konu tasinmazin Satis/kira degerini tahmin etmeye yonelik emsal

teskil edebilecek diger tasinmazlar hakkinda yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki bilgilere

ulasilmistir.
CEM BAHADIR
GUVEREN RAPORA KONU TASINMAZLA AYNI OSB'DE 33000 M2 %50
1 . TABAN OTURUMLU TOPLAMDA %70 iNSAAT SATILIK SANAYi - 26.500.000 | 33000| 803 |TL/M2
iLAN NUMARASI: ; Y
ARSASI
480320586

CORLU EMLAK RAPORA KONU TASINMAZLA AYNI OSB'DE 58860 M2 41.202
9.100.000 | 54.600.000 | 58.860] 928 [TL/M2

0(282) 654 44 22 M2 iNSAAT ALANI YAPALABILEN SATILIK SANAYi ARSASI
JLL TORKIYE RAPORA KONU TASINMAZLA AYNI OSB'DE 45429 M2 %50
3 TABAN OTURUMLU TOPLAMDA %70 iNSAAT SATILIK SANAYi | 5.400.000 | 32.400.000 |45.429] 713 |TL/M2
0(534) 517 26 85 ARSAS|

Yukaridaki emsallerin irdelenmesi sonucu;

v 0SB icinde arsa m?bedellerinin 600,-TL ile 800,-TL

Oldugdu tespit edilmis olup, bu tespitler dogrultusunda, dederleme konusu; arsa vasifli parselleri OSB icerisinde
yer almasi ve imarlari goz 6niinde bulundurularak mz satis bedellerinden %10 pazarlik paylar disdldiigiinde,
ylzolgiimleri bliylk olan arsalar icin 600,-TL, yiizolcimi ufak olan arsalar icin 700,-TL olacadi kanaatine

variimigtir.
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CORLU EMLAK RAPORA KONU TASINMAZLA AYNI OSB'DE 10000 M2 ARSA

e . e 8.300 50000 | 4200 12 |Ti/m2
0(282) 6530333 |ICERiSINDE 16800 M2 KAPALI ALANLI KiRALIK FABRIKA BiNASI

SERIN
2 GAYRIMENKUL
0(532) 3578239

ADF EMLAK RAPORA KONU TASINMAZLA AYNI OSB'DE 15600 M2 ARSA
0(532) 2129780 | IGERISINDE 6000 M2 KAPALI ALANLI KiRALIK FABRiKA BINAS|

RAPORA KONU TASINMAZLA AYNI OSB'DE 30000 M2 ARSA

iCERISINDE 4200 M2 KAPALI ALANLI KiRALIK FABRIiKA BiNASI 27.000 2.750 10 |Tm2

15.000 1.600 9 |TUM2

Yukaridaki emsallerin irdelenmesi sonucu;

v Kiralik Fabrikalarin m?kiralik bedellerinin 9,-TL ile 11,-TL

Oldudu tespit edilmis olup, bu tespitler dogrultusunda, dederleme konusu; fabrika kullanim fonksiyonlu
bagimsiz bolimlerin yapisal 6zellikleri, konumlari ve kapal alanlar géz 6niinde bulundurularak m: kiralik

bedellerinin yiizélgimleri blyik olanlari igin 10,-TL, yiiz6lciim{ ufak olan yerler igin 11,-TL olacadi kanaatine

variimigtir.

1 BiINYAPI EMLAK RAPORA KONU TASINMAZLA AYNI OSB'DE 9200 M2 ARSA 3.000.000 | 18.000.000 | 6500 | 2.769 [TL/m2
0 (282) 72627 69 iCERiSiNDE 6500 M2 KAPALI ALANLI SATILIK FABRiKA BiNASI ’ ’ ’ ’ )
AYCA

RAPORA KONU TASINMAZLA AYNI OSB'DE 20000 M2 ARSA

2 GAYRIMENKUL iCERISINDE 13000 M2 KAPALI ALANLI SATILIK FABRIKA BiNASI

0(282) 726 48 67
SERMEDI

3 GAYRIMENKUL

0(533) 1381047

4.750.000 | 28.500.000 | 13000 | 2.192 | TL/M2

RAPORA KONU TASINMAZLA AYNI OSB'DE 44500 M2 ARSA

iCERISINDE 20.000 M2 KAPALI ALANLI SATILIK FABRIKA BiNASI 34.000.000 | 20000 1.700 | TL/M2

Yukaridaki emsallerin irdelenmesi sonucu;
v Satilik Fabrikalarin m?satilik bedellerinin 1.700,-TL ile 2.000,-TL

Oldugu tespit edilmis olup, bu tespitler dogrultusunda, dederleme konusu; fabrika kullanim fonksiyonlu
bagimsiz boliimlerin yapisal ozellikleri, konumlar ve kapal alanlari goéz 6niinde bulundurularak m2 satilik
bedellerinden %10 pazarlik pay disilerek, yizolgiimleri blylk olanlari igin 1.700,-TL, yiiz6lglimii ufak olan

yerler igin 2.000,-TL olacadi kanaatine variimigtir.

5.8. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

Tasinmazin bulundugu Arsa'nin karsilastirmasi yapilirken alinan veriler

Topografya Egimli Elektrik Var
Parsel Sekli Dikdortgen Su Var
Deprem Derecesi 2. Derece Kanalizasyon var
Yol Mevcut Dogalgaz -

Degerleme; gayrimenkuliin yasal durumu, yapilanma haklari, konumu, alani, topografyasi, parsel sekli
OSB'deki arsa satis bedelleri gbz 6niinde bulundurularak yapilmistir.
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5.9. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZI SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

Tasinmazlarin Degerlemesinde arsa degeri bulunurken, esas olarak Emsal Karsilastirma Yontemi ile
sonuca varilmistir.

Piyasa (Emsal Deger) Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu Fabrikanin 6zellikleri dikkate alinarak
piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim - satima konu olmus emsal arastirmalarina s6z konusu
Fabrikanin arsa ve toplam (yapi + arsa) degerinin tespiti amaciyla yer verilmistir.

Piyasa/Maliyet Yaklasimi cercevesinde, Piyasa Degeri Yaklasimi (Emsal Deger) ile elde edilen arsa
degerinden Fabrikanin toplam degerlerine ulasabilmek amaciyla, degerleme konusu olan arsanin (zerinde
yer alan binalarin yapilasma 6zellikleri dikkate alinarak hesaplanan insaat maliyetleri, bulunan arsa degerine
ilave edilmek suretiyle Fabrikanin toplam degerine ulasiimistir.

BIRIM |AMORTISMAN| .
ALANI(M2) o - DEGER(TL)
ARSA 25.179 |x| 600 |x = 15.107.400
BETONARME
BINA 10.875 |x| 800 |x 20% =| 6.960.000
Depo 2.864 |x 578 |x 20% =| 1.324.314
SEREFIYE =
TOPLAM =[23.391.714

Ayrica, Piyasa Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi kullanilarak bulunan degerleme konusu Fabrikanin toplam
degerinin farkh bir yontem kullanilarak teyit edilmesi ve bulunan degerlerin aykirilik teskil edip etmediginin
belirlenmesi amacina yonelik olarak Gelirlerin Kapitalizasyonu ¢alismasina da yer verilmistir.

135.000 X = 1.620.000,00

1.620.000 / 6,66% = 24.324.324
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5.10. KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINI ACIKLAYICI BILGILER VE BU
YONTEMLERIN SECILMESININ NEDENLERI

Tasinmazlarin Degerlemesinde arsa degeri belirlenirken, esas olarak Emsal Karsilastirma Yontemi ile

sonuca varilmis;

Bu yontemde yakin dénemde pazara cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini
etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmakta ve konu gayrimenkul igin birim fiyat
belirlenmektedir.

Bulunan emsaller Yapilanma sartlari, konum, buylklik, fiziksel 6zellik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmakta, Cevredeki emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
gorisilmekte, mevcut satilik tasinmazlar arastirilmakta ve yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden
faydalaniimaktadir.

Arsa degerinin bulunmasindan sonra Cevre ve sehircilik bakanhginin yayinlamis oldugu verilerden yapi

sinifi 3 A grubu icinde yer alan bina'nin degeri de hesaplara eklenerek sonuca ulasilmistir. Ayrica gelir

kapitalizasyon yontemiyle de kiralardan yola ¢ikilarak osb genelinde 15 yilda kendisini amorti ettigi

gorilmis ve bulunan iki degerin ortalamasi alinarak piyasa fiyatina ulasiimistir.

5.11. DEGERLEME ISLEMINE ETKI EDEN FAKTORLER

5.11.1 OLUMLU ETKENLER:

° OSB icinde olmasi

° Tamamlanmis altyapi,

5.11.2 OLUMSUZ ETKENLER :

° Toplu ulasimin OSB’ nin girisine kadar gelmesi.
° OSB'de bos arsa ve fabrikalarin fazla olmasi
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BOLUM 6

6.SONUC

6.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANIN GORUSU

Cerkezkoy Organize Sanayi Bolgesi icinde kalmasi ve piyasa kosullarinda yonetimin etkili olmasi
nedeniyle degerleme konusu tasinmazin nihai satis degerinin Gelir kapitalizasyon yontemi ve
Maliyet yonteminde varilan sonuglarin ortalamasinin alinmasi uygun goérilmustir.

23.391.714

24.324.324

23.858.019
Iki degerin ortalamasi yaklasik 23.800.000 TL kiymet tahmin ve takdir edilmistir.
Aylik net kira degeri olarak 135.000.- TL kiymet tahmin ve takdir edilmistir.

6.2 NIHAI DEGER TAKDIRI

Yerinde yapilan inceleme neticesinde, ¢evre kosullari, genel ekonomik kosullar, tasinmazin

imar durumu, konum, satilabilme kabiliyeti dikkate alinarak isbu degerleme raporuna konu
olusturulan fabrika ve arsasinin degerleri 28.08.2018 tarihi itibariyle incelenerek hesaplanmis
gecerli degerlerdir.

23.800.000 TL (Yirmitgmilyonsekizytizbin Tiirk Lirasi) kiymet tahmin ve takdir edilmistir. (*)

(23.800.000- TL < 6,2105 TL/USD (**) = 3.832.219 USD)

(23.800.000- TL +7,2112 TL/Euro (**) = 3.300.421 Euro)
(*) Tahmin ve takdir edilen deger KDV harictir.
(**) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro = 7,2112 TL; 1,- USD = 6,2105 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi igin verilmistir.
isbu rapor SANIFOAM SUNGER SANAYi VE TICARET A.$ ‘nin talebi lizerine ve 2 adet orijinal olarak
diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu
degildir. Bilgilerinize Sunulur. (30.08.2018)

Saygilarimizla,
1A GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME

VE DANISMANLIK ANONiM SiRKETIi
RAPOR EKLERI

e Tasinmaza ait fotograflar

e Tapu takyidat yazilari

e imar Durumu

e Degerleme uzmanlarinin degerleme lisansi 6rnegi
e Son Ug degerlemeye iliskin bilgi

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
TUGBA DOGAN NURI ISINBARK
SPK NO: 406067 SPK NO: 401474
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RAPOR EKLERI

TASINMAZA AIT FOTOGRAFLAR
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EW{WW‘ 20, Kurum sicl no, 30, Bagh g varg 0. | 31, Vg davesi sk no |35, B s . 40, Oda belge o,
BUYUKGEKMECE - CEKMECE | 744 000 2354
24, Vergl daifosi sicil no. 32. Sigorta sicl na. |33 Sozlegme tanhi ve no. | 34. Mateahnitik karno no. | 41, Sigorta sici no, 421 Sdzdegme tarkhi va no |
744 000 2354 . ¥ 1347,\
25, Adres S AT Adres " 3, "\ |43 Adres 44, Imza
G.KOY ORG.SANAYI | e mcsx‘ ‘o' "‘YM ajuees) i
BOLGESI C.KOY ‘
P, A
48, Onite 47, Yuzoigoma | 48. Benzor yapi sayisi [ 49. Toplam fapi sayier Y, | 50. Yopinun taban afans ()| 51, Toptam taban alani (m')
45 Yapimn Onilerinin kulanma amae |~ Co ) J : & 9830 9830
52. Yapida baymsiz bolim | 53. Toplam bagimsiz bolim [ 54, Yaps ngaat atan (') | 54, Toplam yapt ingaat alan: (m')
ISLETME 1 8774 |0 —
___ipAri BiNA 1 1240 2 5 10875 10875
SIGINAK 1 540 56. Yapirun yol kotu alls kat | 57 Yapirun yol kotu st kat] 58, Yapivn toplam kat 59. lave kat sayisi
saysi sayis sayis
BONDEX URETIM 1 111 1 3 | —
HIDROFOR+ SUDEPOSU 1 95 60. Yapwun yiksokigi (m) | 61, dave kat yiksokligi (m) | 62. Yapin st 63. Yapimn gruby
BEKGi KULUBESI 1 45 6.50 — 1 A 1l
TRAFO 1 70 64, 1 m' makyeti (Bin TL.) 5. Yapinun ingaat maliyet! | 66. Yapivn arsa degen 67. Arsa dabil yapinin maliyet
s £ i T
[ Toptam| 7 10875 31500 _ [3.426.625,00 | 594.224,40 1019.849,40
f YAP! ILE ILGiL| OZELLIKLER : el 5 ws
59, ISITMA SISTEMI 70. TESISATLAR G 72, ORTAK KULLANIM ALANLARI | 73, YAPIM SISTEMLERI | 74: KULLANILAN MALZEME

[X) Uzaktan witimalt kototilor [ “[X] Vangn tesisay  [X] Paratoner [Z ] Kamiri U E] gma kaginy T "Biket * [<] Boton biok
[72] Bina igi kaorite Haberlegme tes. Elekdrik X signak [skotet (Karkas) Tugla  [+] Halif panel
[2] Kat kaloritert [X! Kanalizasyon Jeneratde X] Otopark [<] Getk 1w [

[2] Dogaigaz sobasi [2] Fosseptik [X] Hidrator [X] Yangin merdiveni [+] Angap [l Angap  [-]

[l saba [.] Antma | [ ) Asansie Batonarme ] kepig  [2]

Ckema 71, SICAK SU []Ortak depo [=] Tunel kakp X] Gazveton [£]

l Tomin Sekl Yakt cinsi [~ IKapic: dairesi [X) Yerinde dkme |75, DOSEME
’_: (] Termositon [X] Dogaigaz [X] Bekgi kuidbesi Plak ki
59, YAKIT CINSI (] Sotven Clipe [X] 50 doposu [-] Kompozit [7] Mantar dogeme
Cl katyaki (] Gones (2] Kombi Fuekail [X] Kuyu suyu X} Protabrik [<] Asmolen
(M ructor [ Termal -] Ganes kallextsra| [2] Elektik [-]seni suyu 5| . ] Angap
[X bogaigaz ] Ruzgar [N Misterok [2] Kati yakn ] :

; LPG :.} [ ] Termal [Z] [=]

Tl siexiik ] [] [l

Yapginin kesmen kullanimas) mamiin olan kissmianna Kismi Kullanma lzni dizentenebilmesi Igin, bu bolimiere hizmet veren ortak kullanim ataniannn
tamamianmig ve kullamiabilir olmas: sarttir. Kullanma izni dozenlenmeyen yaciar ve/veya bagimsiz balimler elekirik, su, kanalizasyon, haberlesme,
dogalgaz vb. izmetlerinden faydalanamaz. Topraga gimold bodrum katiar, yapinin kapio: dairesi harig ortak alanian lle projesinde belirlenmeyon alaniar
kametgah olamaz. Bagimsiz bolime bagl depolaf, ktmirlik, bagh oldugu bagimsiz bélim lle birikte elektrik, su vb, hizmetlerden faydalandirilr, Mekanik
ve elektrik tosisatinin inceleme ve denetimi yapiimak kayd: e asagida yazil ........... adet dai VA adqt dikkan veya ........... adet (diger kullanimiar)
tamarmi belediye hizmetlerinden faydalanir.
YAPININ BITEN KISIMLARI IGIN VERILEN YAPI KONUT ILE ILGILI OZELLIKLER
KULLANMA iZIN BELGESININ Kontlon saon N 2 3 p) 5 s >
75 Tatih ve numaras; 77, Unitenin adi dalodasayss | odah | odah | odah | odab | odoh | odah | ogwy [ TOPLAM
NS TN Wi tabmitsT ~ e} | N
o .‘_,_,’",'.:.“ = ——{ 78, Daite sayi AS Ll (1] IDIR
il 73, Padkn o5 daire mar
B sapsi Copkezkdy Sar
— = 80 Bir dairanin ]
yuzdieime

Wilgey Forme Matbaaored Kuv, Sdi. Ty, Lid. JUL 2088 5000 Adet (TS, 109745)
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GAYRIMENKUL
DEGERLEME A5

GROUP
TASINMAZA AIT SON UC YILDA GERCEKLESMIS DEGERLEME RAPOR BILGILERI

Tasinmazla ilgili degerleme raporu sirketimiz tarafindan 23.02.2017 tarihinde yapilmis olup,

19.800.000.TL deger tahmin ve takdir edilmistir.

DEGERLEME UZMANLARININ LiSANS ORNEGI

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASAS!
, ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 16.02.2010 No : 401474

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas) Kurulu'nun Serls VIll, No:34 sayili "Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunaniar [gin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lliskin Esastar Hakkinda Teblig"! uyarinca

Nuri Abdurrahman ISINBARK
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlift Lisansin almaya hak kazanmigtir.

A ot

likay ARIKAN
GENEL SEKRETER

@GSPL

Sermaye Piyasast

Tarih : 03.02.2017 No : 406067

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulumun “Sermaye Pi da Faaliyette lar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Tugba DOGAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmistir.

AAEEL 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
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