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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler ¢cergevesinde dogrudur

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet imalethane ve muistemilati olan arsa
nitelikli tasinmazin dederleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S.

Sinpas Plaza Barbaros Bulvari Yenidogan Sok. No:36 Darphane Besiktas / ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet imalathane ve mustemilati olan arsa
nitelikli tasinmazin dederleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

So6z konusu tasinmaz igin isbu rapor 15.12.2016 tarih ve SNP-1611006 numarali rapor
sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Onur BUYUK ve Eren KURT degerleme isleminde gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢gin daha 6nce sirketimiz tarafindan asagida bilgileeri verilen
rapor dizenlenmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SNP-1608003
Rapor Tarihi 25.08.2016

1 ADET IMALETHANE
Rapor Konusu VE MUSTEMILATI OLAN
ARSA DEGER TESPITI

Onur BUYUK-

Raporu Hazirlayanlar Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 75.000.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

TAPU KAYITLARI

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi
Siniri
Tapu Cinsi

Sabhibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
SANCAKTEPE

SAMANDIRA

CUKUR ALCAGI

272
29.100,00 m?

IMALETHANE VE MUSTEMILATI OLAN ARSA

PLANINDADIR
ANA TASINMAZ

SAMANDIRA MOBILYA SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI (1/1)*

18302

2

272
18.09.2014

*Samandira Mobilya San ve Tic. A.$'nin hisselerinin tamami 26/09/2016 tarihli yonetim kurulu
karari ile Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. Tarafindan satin alinmistir. (KAP Bildirimi

eklerde sunulmustur)
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- Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve miulkiyet bilgileri 08.12.2016 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
Tapu Kadastro Genel Madurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Gzerinden alinmis olup
ilgili belgeler ekte sunulmaktadir. Tasinmaz lzerinde asagida belirtilen hususlar diginda takyidat
bulunmamaktadir.

Serhler hanesinde

*Tedas Genel Midirliagiu Lehine 34,65 M2 Lik Kisimda Trafo Yeri 47,95 Kisimda Kablo
Gegis Yeri Olmak Uzere Toplam 82,60 M2 Lik Kisimda Kira Serhi: 09/10/1997 Yev: 3698 (Séz
konusu serh kurumun rutin uygulamasi niteliginde olup parsel Gzerindeki trafo yeri ve kablo gegis
yeri icin yapilan uygulamay ifade etmektedir. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar

“ “r

Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “” bendlerinde belirtilen hikimler gergevesinde
tasinmaza olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine variimistir. )

2.3

2.2.1 - Tasinmazin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son Gg yillik ddnemde; tapu bilgilerinde su degisiklikler olmustur:

Urosan Mobilya Sanayi ve Ticaret A.S. olan, tiizel Kkisiliklerin tnvan degisikligi sebebi
18.09.2014 tarih 18302 yev. no ile Samandira Mobilya Sanayi ve Ticaret A.S. degisikligi
bulunmaktadir. Ayrica tagsinmazin maliki olarak goérilen Samandira Mobilya San ve Tic. A.$'nin
hisselerinin tamami 26/09/2016 tarihli yonetim kurulu karari ile Sinpas Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.$. Tarafindan satin alinmistir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sancaktepe Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinmis olan 22.08.2016 tarih 9363
saylli belgelere istinaden ;

5 pafta 272 parsel; 15.02.2010 tasdik tarihli 1/1000 8lgekli Sancaktepe Uygulama imar Planinda
parselin bir kismi "Ticaret+Konut" (T+K4) (18.517 m?) bir kismi da "Park" (10.583,84 m?)
Alaninda kalmaktadir. Yapilasma kosullari plan notlarinda verilmistir. T+K4 Alanlarinda;
Max.TAKS=0.50, max. KAKS= 1.65, max.h=6 kat (18.50 m.), min bina cephesi 6 m. , min. bina
derinligi 7 m., maksimum bina cephesi 50 m.olarak belirtiimistir.

Alinan bilgiye goére parsel brit parsel niteliginde olup, terkleri yapildiktan sonra kalan net alan
18.517 m? olacag! bilgisi alinmistir.

(Dosyasinda yapilan inceleme neticesinde su bilgilere ulasiimistir: Parselin kok parsel halinin
36.880 m? oldugu hazirlanan Mevzi imar Plani kapsaminda 08.07.1997 tarihinde 7.780 m? yola
terkinin yapilmis oldugu goérilmastir. 05.06.1997 tarih 97/43 karar nolu encimen kararinda
mevzi imar plani incelenmis olup, yola terki yapildiktan sonra "Kig¢Uk sanayi ve Depolama
Alaninda, Emsal:0.60, h:9.50 m, idari binalarda h:12.50 m. yapilmasi ile ilgili olarak karar
verilmigtir. Parsel Gzerindeki yapilagmalar bu plana istinaden yapilmistir. )
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Plan Notlari:

T+K4 Alanlarinda;

Bu alanda Max.TAKS=0.50, max. KAKS= 1.65, max.h=6 kat (18.50 m.), min bina cephesi 6 m. ,
min. bina derinligi 7 m., maksimum bina cephesi 50 m.

Planda; Konut ve Ticaret + Konut fonksiyonundaki yapi adalarinda, tzerinde ruhsath veya plana
gbre ruhsat alabilecek (KAKS degerini sagliyorsa) yapilar bulunan parsellerde imar plani daha
fazla kat adedi veya ingaat alani getirmisse, yol ve komsu parsele tecaviizlii olmamak kaydiyla,
cekme mesafelerini Konut, Ticaret+Konut ve Ticaret alanlarindaki yapilasmanin fonksiyonlarina
gére dis cephe seklini ve rengini belirlemeye ilge Belediyesi yetkilidir.

Plan kapsaminda “Mania Plani Kriterlerine ” uyulacaktir. Mania Plani kapsaminda kalan
yapilagsmalar ile ilgili olarak 15. Kolordu Komutanh@ 4. Kara Havacilik Alay Komutanhg: ve
Muhabere Hizmet Egitim Destek Komutanhigrnin (Kocaeli/izmit) 1/1000 élgekli Uygulama imar
Planina verdigi kurum goértsu dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

Parsel buyukligu 750 m? ve altinda olan parsellerde bagimsiz bélimsayisini arttirmamak kaydi
ile acgik ve kapali gikmalar emsal haricidir. 22.08.2010 T.T.

Parsel blyukligi 5000 m2den buyik Konut, Ticaret + Konut alanlarinda, emsal degeri
Uzerinden uygulama yapilacak parsellerde, mania kriterlerini agsmamak sarti ile avan projeye
g6re uygulama yapilacaktir.

Ticaret + Konut alanlarinda tamamen konut fonksiyonu veya tamamen ticaret fonksiyonu yer
alabilecegi gibi konut ve ticaret fonksiyonu bir arada da yer alabilir. Ticaret + Konut alanlarinda
zemin Ustl katlarda ofis olarak kullanilabilir. Tamamen ticaret fonksiyonu olmasi durumunda
Maksimum Emsal: 0,25'i gegmeyecektir.

Ticaret + Konut alanlari igerisinde Maksimum Emsal: 0,25’i gegmemek kosulu ile katli otopark,
is merkezi, ¢arsl, alisveris merkezi, otel v.b. konaklama tesisi, banka, finans kurumu ve benzeri
fonksiyonlar yer alabilir.

Plan lejantinda Konut, Konut+Ticaret alanina ayrilan alanlarda planda verilen yapilasma
degerlerinde artis olmamasi sartiyla; Ozel Soysal Kiiltirel, Ozel Temel Egitim, Ozel
Ortadgretim, Ozel Saglk Tesis Alanlari yapilabilir, ancak Ozel Egitim, Ozel Saglk ve Ozel
Soysal Kiilturel Tesisi yapilan parsellerde konut ve ticaret birimleri yer alamaz.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son ¢ yilik dénemde; tasinmazin imar plani bilgilerinde bir degisiklik
bulunmamaktadir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Tasinmazin imar dosyasi incelemesi Sancaktepe Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi
arsivinde dijital sistemde taranmis belgeler vasitasi ile yapilmigtir. Tasinmaza ait 26.12.1997
tarih ve 97/64 numarali yapi ruhsati ile 17.07.1998 tarih ve 98/238 numaral yapi kullanma izin
belgesi bulunmaktadir. Yapi ruhsatinda belirtilen alan 17.101,31 m? dir. Ancak bu alanlardan
hepsi insaa edilmemis olup, sadece insaa edilen vaziyet planinda A blok olarak isimlendirilen
alan i¢in yapi kullanma izin belgesi alinmigtir. Alan 7.385,04 m? dir. 25.01.2001 tarihli onayh
mimari projesi Sancaktepe Belediyesi arsivinde fiili olarak incelenmigtir. (bu proje sadece A

blok i¢in hazirlanmistir.)

01.12.1997 tarihli onayli mimari projesi Sancaktepe Belediyesi arsivinde fiili olarak
incelenmistir. (bu proje sadece A blok igin hazirlanmistir.)
RUHSAT BILGILERI
n e yess Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiiri Alani Yapi Sinifi
Samandira
26.12.1997 97/64 imalathane  |CCledlyesi-A- B 17.101,31 m2 Ic
bloklar, idari bina,
showroom, ara kat
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI
] e yess Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiiri Alani Yapi Sinifi
Samandira
17.07.1998 98/238 A blok imalathane Belediyesi-A blok 7.385,04 m? INc
Kismi iskan

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Sancaktepe Belediyesi'nde yapilan

incelemeler

sonucunda elde edilen belgeler

ekte

sunulmustur. Tasinmazin Yapi Ruhsati ve Kullanma izin Belgeleri mevcudiyeti, yapilarin eski
olmasi ve cins tashihi yapiimis olmasi hususlari dikkate alinarak tasinmazin yasal ve mevcut
durumunun uyumlu oldugu goériimustir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kuruluguna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Parsel Gizerindeki yapi , 29 Haziran 2001 tarihli Yapi Denetim Kanunundan 6nce insaa edilmistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Abdurrahmangazi Mahallesi,
Ebubekir Caddesi'nde cepheli 14 kapi numaral " imalathene ve Miistemilati olan Arsa" nitelikli O
ada 272 parsel tzerindeki Mobilya Fabrikasinin oldugu yerdir.

Parsel geometrik olarak yamuk dikdortgen seklinde, topografik olarak diz yapiya sahiptir.
Parsel ¢cevresi beton duvar ve demir korkuluklar ile gevrili olup parsel Gzeri bina oturumu disinda
kalan alanlarinda, parke tas, ¢cim ve bakimsiz otlar ile kaphdir. Parsel igcinde 1 adet trafo binasi
ve 1 adet bekgi kulubesi de mevcuttur.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmaz Ebubekir Caddesi Uzerinde yer almakta olup, tasinmaz kése konumda yer
almaktadir. Batisinda Ebubekir Caddesi, Kuzeyinde Alparslan Caddesi, Glneyinde Osmanpasa
Caddesi, Dogusunda mevcutta yol olmayip, imar planinda 12 m. yol géziikmektedir. Bu alanda
fabrikanin mevcutta bahcgesi olarak kullaniimaktadir.

Tasinmazin yakin g¢evresinde Sinpas Ege Boyu projesi, Agaoglu My Village projesi, Elysium
projesi, Sinpas Lagiin projesi, Sinpas Koycegiz projesi, Sinpas Kelebekia projesi bulunmaktadir.
insaasi yeni tamamlanan Sancaktepe belediyesi binasida tasinmazin yaninda yer alip, belediye
binasi 6nlinde meydan seklinde projelendirilmis olup, meydanda metro projesinin olacagi bilgisi
de O&grenilmistir. Bolgeye yapilmasi planlanan Sancaktepe S$ehir Hastanesi gayrimenkul
fiyatlarini olumlu yénde etkilemis durumdadir.
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SANCAKTEPE
YENI BELEDIYE
BINASI

AGAOGLU MY L ¢ AR .| DEGERLEMESI YAPILAN
VILLAGE PROJESI A A\ TASINMAZIN KONUMU

EGE BOYU PROJESI

Y
©cafejinn ’
f ¢
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza ulasim Atatirk Caddesi Uzerinden Sevenler Caddesi araciligi
Ebubekir Caddesi ile ulasim saglanabilmektedir. Ozel araclarla ve toplu tagima araglari ile
rahat bir sekilde ulasim saglanabilmektedir.

'6
» ‘.

Al e

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Parsel Uzerinde 2 adet yap! bulunmakta olup, 1997 yili éncesinde insaa edilen ve projesinde
vaziyet planinda mevcut yapi olarak géziken idari bina ve 1997 yilinda insaa edilen projesinde
vaziyet planinda A blok olarak isimlendirilen yapilar yer almaktadir.

A blok olan bélim imalathane bdlimu olup, tek kattan olusmaktadir. Bu alanin kullanim alani
6.740.32 m? dir. A blok icinde projesinde ara kat olarak isimlendirilen asma kat seklinde ingaa
edilmis boélimler bulunmakta olup, kullanim alani 644,72 m? dir. Ara katta ofis bdlumleri
bulunmaktadir. A blok toplam kullanim alani 7.385,04 m? dir. Bu alan iskanhdir.

Mevcut yapi olarak géziken bolim zemin ve 1 normal katindan olusmaktadir. Zemin kati
yemekhane, mutfak ve soyunma odasi bolimleri bulunmakta olup kullanim alani 810 m? dir. 1.
normal katinda ofis bolimleri bulunmakta olup kullanim alani 810 m? dir. Bu yapinin toplam
alani 1620 m? dir. Bu alan ruhsat ve mimari projede belirtiimedigi icin degerleme sirasinda
dikkate alinmamistir. (vaziyet planinda mevcut yapi olarak gésterilmistir.)

Parsel lGizerinde bulunan 2 adet yapinin toplam alani 9.005,04 m? dir.
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Binanin Genel Ozellikleri
Yapi Tarz

Yapi Nizami

Yapi Sinifi
Kullanim Amaci :
Elektrik

Su

Isitma Sistemi
Kanalizasyon

Su Deposu
Hidrofor

Asansor
Jeneratoér

Yangin Tesisati :
Cati Tipi

Dis Cephe

Park Yeri
Guvenlik
Manzarasi
Cephesi

Deprem
Bdlgesi

1.Derece 2.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

B.AK.
Ayrik
IIc
Fabrika
Sebeke
Sebeke

Dogalgaz

Sebeke
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut
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Sandvig Panel

Dis Cephe Boyasi

Mevcut
Mevcut

Ana Arter Manzarali

4 Ybéne Cephesi Bulunmaktadir.

3.Derece

4.Derece

5.Derece

imalathane alaninda zeminler beton kapli, duvarlar plastik boya ve tavanlar sandvi¢ paneldir.
Ofis alanlarinda zeminler laminant kapli, tavanlar ise asmolen tavandir. Duvarlar plastik boya
ile kaplidir. Mevcut binada yemekhane bolimu ve ortak alanlarin zemini seramik déseme, ofis
bélimleri laminant parke, duvarlar plastik boya, tavanlar ise asmolen tavandir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 14 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

=

Glinimiizde Istanbul, Tirkiye'nin yaklasik %55 Uretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklasik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki pay ise %52,2'dir. Ulke gapinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila)
2015 yilinda yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18.000 diizeyindedir. 2016 yili igin hedeflenen
Ulke gapinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila) yaklasik $ 11.540 dir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2015 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nufusu 14.657.434
kisidir.

istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uzere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2015 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Kligikgekmece, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Sancaktepe ilgesi

Sancaktepe llgesi; 2008 yilinda Umraniye ilgesine bagl Sarigazi ve Yenidogan beldeleriyle,
Kartal ilcesine bagli Samandira beldesinin birlestiriimesi ile ilge yapilmistir. Denize kiyisi
olmayan Sancaktepe, glineyinde Kartal, guneybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir ve
Umraniye, kuzeyinde Cekmekdy, dogusunda Pendik ve giineydogusunda Sultanbeyli ilgelerine
komsudur.

2010 yilinda yapilan Adrese Dayali Niifus Kayit sonuglarina gére iigenin niifusu 256.442' dir. Bu
veriye gére, Istanbul’da km?ye 2.427 kisi diiserken, ilgede km?ye 4.144 kisi diismektedir.
Sancaktepe niifus yogunlugu bakimindan, istanbul ortalamasinin tizerindedir.

iice 61,90 kilometrekaredir ve sinirlari dahilinde toplam 18 mahalle ve 1 kdy vardir. Havza
niteligi tasimasi nedeniyle son derece hassas bir yerlesim alani olan bélge, Kurtkdy Sabiha
Gokgen Havalimani'na olan baglantilari, TEM otoyolu ve TEM-Kartal baglanti yolunun sagladigi
ulasim olanaklari nedeniyle konumsal énemini arttirmaktadir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektériin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde goézlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinln, 6zellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir ylikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

2007 yihinda ise korunakh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
gbzlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gdzlenen artis hizina goére,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb)
egilim goriimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama gorildigu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden gecmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettidi gériimektedir.
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2012 yihnda global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérulmastir.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyregini ylizde 2.9 bliyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Tirkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

2015 yihnin geneline bakildiginda ise beklentilerde teror eylemlerinin kiresel bir savasa
dénmesinin engellemesi, genel segim sonucuna bagli olarak gerceklesecek siyasi gelismelerin
olumlu yénde olmasi ile bu yilin ilk alti ayinda gorilen ekonomideki durgunlugun, dérdinci
ceyrek itibariyle hareketlenme yéniinde oldugu goriimustir. Hareketliligin belirgin olarak konut
sektoérinde oldugu goézlemlenmistir. Bu durumun da Ozellikle proje bazli satislarda uygulanan
kampanyalar, yine 2015 yili ve o6ncesinde baslayan Kentsel DoOnlisim projelerinden
kaynaklandigi disiniimektedir.

2016 yilinin ilk G¢ geyregdinde bdlgemizde yasanan siyasi ve ekonomik gelismeler, son ¢eyrekte
ise hikimetin almis oldugu ekonomik tedbirler, Kentsel dénlsim yasasindaki yonetmelik
degisikligi ile bu yilda ve gelecek yilin ilk ¢ceyreginde de kampanyali konut projelerine ve kentsel
doénUsim projelerine talebin olacagi dngdrilmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi
Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Sancaktepe Belediyesi Iimar Mudarliga,

Sancaktepe Tapu MUdurligu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de
sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Ana yollar ve baglanti yollarina yakin konumdadir.

* Kdse konumda yer alip, ana arter tzerindedir.
*1/1000 Olcekli plan kapsamin Ticaret+Konut alaninda kalmaktadir.

* Cevresinde sosyal donatili korunaklh projeler yer almaktadir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Belirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.

*  Kentin ana merkezlerine uzak konumda yer almaktadr.

*  Parsel briit olup, kesintileri olacaktir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI |

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yoéntemi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger tzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaza iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;

-Parselin arsa degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma Yaklasimi, ve

Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi ydnteminden yararlaniimistir. Binanin degerinin tespitinde ise Maliyet
Yéntemi Kullaniimigtir.

Binanin 2. yontem ile degerinin tespitinde ise Emsal Karsilastirma Yaklasimi ydnteminden
yararlaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik Emsaller

Arsa Emsalleri

1 REMAX 7 TEPE GAYRIMENKUL
Tel 0216 485 16 00

Tasinmazin ¢ok yakininda Osmangazi Caddesi Uzerinde yer alan net 17.518,17 m?2
Emsal:1.65, taks:0.50 Konut+Ticaret (T+K4) alaninda kalan arsanin 22.000.000.-USD
pazarlanmaktadir. (Bolgede vyapilan arastirmalar neticesinde tasinmazlarin dolar kuru
Uzerinden satiimakta oldugu bélge genelinde dolar kur sabitinin 3.00 TL civarinda oldugu bilgisi
alinmistir.)

SATILIK 17518 .-Mm? 66.000.000 .-TL 3.768 .-TL/M?

2 GRANDART GAYRIMENKUL
Tel 0216 641 11 65

Tasinmazin ¢ok yakininda Osmangazi Caddesi Uizerinde yer alan brit 44.500 m?, Emsal:1.65,
taks:0.50 Konut+Ticaret (T+K4) alaninda kalan arsanin 40.000.000.-USD pazarlanmaktadir.
(Bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde tasinmazlarin dolar kuru tzerinden satilmakta oldugu
bdlge genelinde dolar kur sabitinin 3.00 TL civarinda oldugu bilgisi alinmistir.)

SATILIK 44500 .-M? | 120.000.000 .-TL 2.697 .-TL/M?

3 TURYAP SANCAKTEPE
Tel 0216 622 19 30

Tasinmazin yakininda cadde lzerinde yer alan net 10.000 m?, oldugu bilgisi alinan, Emsal:1.65,
taks:0.50 Konut+Ticaret (T+K4) alaninda kalan arsanin 13.850.000.-USD pazarlanmakta oldugu
bilgisi alinmig olup, degerin piyasaya gore yuksek degerlerde pazarlanmakta oldugu
dusunllmektedir. (Bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde tasinmazlarin dolar kuru Uzerinden
satiimakta oldugu bélge genelinde dolar kur sabitinin 3.00 TL civarinda oldugu bilgisi ahinmistir.)

SATILIK 10000 .-m? 41.550.000 .-TL 4.155 .-TL/M?
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4 YUVA GRUP GAYRIMENKUL
Tel 0216 499 94 14

Yetkili kisiden alinan bilgiye gére bdlgede ortalama kat karsilidi oranlarinin % 45- %50 civarinda
oldugu, kurumsal firmalarin %30-40 civarinda oranlarla aldigi1 gérusi alinmistir.

5 BOLGE GAYRIMENKUL
Tel 0216 561 34 55

Bdlgede bulunan emlakg¢idan alinan bilgiye gére, otobana yakin konumda 8500 m? konut imarh
arsa yil icinde Sur Yapi firmasi tarafindan %35 oraninda hasilat paylasimi orani verdigi bilgisi
alinmistir. (samandira 0/1526 parsel)

6 AKADEMi GAYRIMENKUL
Tel 0532 682 22 79

Tasinmazin yakininda yer alan, ancak lokasyon olarak daha i¢ kisimda bulunan, net 29.000
m?, Emsal:1.65, ticaret+konut alaninda kalan arsa 29.000.000.-USD pazarlanmaktadir.(Bolgede
yapilan arastirmalar neticesinde tasinmazlarin dolar kuru tzerinden satilmakta oldugu bélge
genelinde dolar kur sabitinin 3.00 TL civarinda oldugu bilgisi alinmistir.)

SATILIK 29000 .-Mm? 87.000.000 .-TL 3.000 .-TL/M?

Konusu
Tasinmaz
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Ticari Emsaller

1 KENTSELL GAYRIMENKUL
Tel 0507 813 60 70

Ege Boyu projesinde Marmaris Blifenin yaninda yer alan asma katli 100 m? diikkanin aylik
kirasinin stopaj dahil 7.000.-TL oldugu bilgisi alinmistir.(giris kati 73 m?, bodrum 27 m?)

KIiRALIK 100 .-M2 7.000 .-TL 70 -TL/M2

2 LIVAISTANBUL GAYRIMENKUL
Tel 0532 240 54 57

Tasinmazin yakininda cadde Uzerinde 2 katli 80 m? dikkan satiliktir. Deposu 40 m?, giris kat 40
m? oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 80 .-M? 600.000 .-TL 7.500 .-TL/M?

3 BAZ YAPI EMLAK
Tel 0216 463 61 61

Tasinmazin yakininda cadde Uzerinde 2 katli 360 m? dikkan satiliktir. Deposu 150 m?, giris 210
m? oldugu bilgisi alinmigtir.

SATILIK 360 .-M? 1.600.000 .-TL 4.444 -TL/IM?

4 REMAX MESKEN
Tel 0216 622 34 44

Tasinmazin yakininda cadde Uzerinde 2 kath 160 m? diikkan satiliktir. Deposu 80 m?, giris 80
m? oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 160 .-M? 1.050.000 .-TL 6.563 .-TL/M?

5 OKGU GAYRIMENKUL
Tel 0532442 26 97

Tasinmazin yakininda Sevenler caddesi lizerinde 2 kath 130 m? dikkan satiliktir. Deposu 65
m2, giris 65 m? oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 130 .-Mm? 530.000 .-TL 4.077 .-TL/M?

23 SNP-1611006 SANCAKTEPE FABRIKA



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6 PROJE GAYRIMENKUL
Tel 0216 529 00 49

Tasinmazin sirasinda cadde izerinde 2 kath 125 m? dikkan kiraliktir. Deposu 65 m?, giris kat
60 m? oldugu bilgisi alinmistir.

KIiRALIK 125 -M2 7.500 .-TL 60 .-TL/M2

7 REMAX KALITE
Tel 0216 466 14 66

Tasinmazin yakininda cadde Uzerinde yer alan 2 kath 300 m? diikkan kiraliktir. Deposu 155 m?,
giris 155 m? oldugu bilgisi alinmigtir.

KIRALIK 300 .-M2 10.000 .-TL 33 .-TL/M?

Konut Emsaller

1 SEEWORLD GAYRIMENKUL
Tel 0216 939 94 74

Ege boyu projesinde 6. katta 78 m? brit kullanimh  1+1 dairedir.

SATILIK 78 .-M? 335.000 .-TL 4.295 -TL/M?

2 REXART GAYRIMENKUL
Tel 02166411041

Ege boyu projesinde 2. katta bulunan 118 m? brut kullanimli 2+1 dairedir.

SATILIK 118 .-M? 510.000 .-TL 4.322 -TL/IM?

3 NEW WORD GAYRIMENKUL
Tel 0541 621 96 22

Lagulin projesinde 2. katinda bulunan dubleks 300 m? brit kullanim alanli 4+1 dairedir.

SATILIK 300 .-M2 1.250.000 .-TL 4.167 .-TL/M?
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4 NEW WORD GAYRIMENKUL
Tel 0541 621 96 22

Lagin projesinde bulunan 750 m? brit kullanim alanli 7+2 villadir.

SATILIK 750 .-M? 4.400.000 .-TL 5.867 .-TL/M?

5  UGAY INSAAT
Tel 0216 345 11 68

Kdycegiz projesinde 4. katta bulunan 170 m? brit kullanim alanh 3+1 dairedir.

SATILIK 170 .-Mm? 865.000 .-TL 5.088 .-TL/M?

6 REXART GAYRIMENKUL
Tel 0216 6411041

Kelebekia projesinde 5. katta bulunan 185 m? brit kullanim alanh 4+1 dubleks dairedir.

SATILIK 185 .-M? 900.000 .-TL 4.865 .-TL/M?

7 SiIMYA GAYRIMENKUL
Tel 0216 333 50 00

Kelebika projesinde giris katta bulunan 73 m? brit kullanim alanl 1+1 dairedir.

SATILIK 73 .-M? 335.000 .-TL 4.589 .-TL/M?

8  SAHIBINDEN
Tel 0532 254 00 55

Yakininda my village projesinde 240 m? brit kullanim alanli 4+2 villadir.

SATILIK 240 -M? 1.200.000 .-TL 5.000 .-TL/M?
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Fabrika Emsalleri

1 AY YAPI GAYRIMENKUL
Tel 0531 609 53 00

Osmangazi Mahallesinde sanayi tarafinda 5000 m? arsa igerisinde 5 katli 16500 m? kapali alanli
fabrika icin 52.800.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 16500 .-M? 52.800.000 .-TL 3.200 .-TL/M?

2 SAHIBINDEN
Tel 0506 552 38 24

Yenidodan Mahallesinde 4176 m? arsa icerisinde 5 katli 14000 m? kapali alanli fabrika igin
41.250.000 TL istenilmektedir.

SATILIK 14000 .-m? 41.250.000 .-TL 2.946 .-TL/M?

3 REMAX MESKEN GAYRIMENKUL
Tel 0216 3112871

Veysel Karani Mahallesinde 1270 m? arsa igerisinde 4 katli 4200 m? kapali alanh fabrika igin
7.000.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 4200 .-Mm? 7.000.000 .-TL 1.667 .-TL/M?

4  TURYAP KUGUKYALI
Tel 0216 366 08 09

Osmangazi Mahallesinde Tem cepheli 2005 yapimi 4363 m? arsa igerisinde 4 kath iskanh 8491
m? kapali alanli fabrika i¢in 49.500.000 TL istenilmektedir.

SATILIK 8491 .-M? 49.500.000 .-TL 5.830 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigken (-) duzeltme, "koétu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan Ozellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COKBUYUK 20% Uizeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI [ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
Y] KOCUK "20% - (-11%)
COK I COK KUCUK -20% Uizeri
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ARSA KARSILASTIRMA TABLOSU (TL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
TASINMAZ
SATIS FiYATI 66.000.000 120.000.000 41.550.000
SATIS TARIHI -
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
-10% -10% -10%
ALAN* 29.100,00m? 17.518 44.500 10.000
BIRIM M2 DEGERI 3.768 2.697 4.155
ALANA iLiSKIN DUZELTME ORTA KUGUK BENZER KUGUK
-10% 0% -15%
IMAR KOSULLARI BENZER BENZER BENZER
E=165 E=1,65- E=1,65- E=1,65-
YAPILASMA KOSULLARINA e NET PARSEL | BRUT PARSEL | NET PARSEL
iLiSKiN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON BENZER BENZER BENZER
FONKSIYONA iLisKiN T+K4 TICARET+HIZMET | TICARET+HIZMET | TICARET+HIZMET
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN ) . .
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -30% -20% -35%
» D R 00 o 0

Arsa emsalleri degerlendirildiginde bolgedeki arsa nitelikli taginmazlar igin istenen birim m?2
satis degerlerinin 1.900-4.000 TL/m? bedeller arasinda degisiklik gosterdigi goérilmektedir.
Yapilasma kosullari, konum ve yizélgimi gibi kriterlere gore arsa bedelleri degiskenlik
g6stermektedir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastiriimasi sonucu s6z konusu tasinmazin, konumu, terkleri, mevkii, imar kosullari, parsel
bayukligu dikkate alindiginda arsa birim m? degeri 2.500-TL olarak takdir edilmigtir.

Konut emsalleri degelendirildiginde ayni lokasyonda benzer donatilara sahip projelerde elde
edilen m? degeri 3.900-5.500 TL/m? arasinda degismekte olup ortalama birim m? dederi olarak
5.000 TL/m? takdir edilmigtir.

Ticari emsaller ise degerlendirildiginde benzer donatilara sahip projelerde elde edilen m? degeri
5.500- 12.000 TL/m? arasinda degismekte olup ortalama birim m? degeri olarak 10.000 TL/m?
takdir edilmistir.
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EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMINE GORE
TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU
Alani Birim M2 Degeri Toplam Degeri
(m?) (TL/m?) (TL)
29.100,00m? 2.500 TL/m? 72.750.000,00 TL
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI (.-TL) 72.750.000,00
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI (.-USD) 20.876.000,00

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Arsa degeri icin bolgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimistir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu parsel igin 2.700.-TL/M? olabilecegi kabul edilmistir.

Bu takdire bagli olarak elde edilen arsa degerinin Uzerine, yapilarin amortisman tutarlarinin
disulmesi sureti ile elde edilen degerin ilave edilmesi ile parsel Uzerindeki yapilarla birlikte
toplam degere ulasiimigtir.

Arsa Degeri 2.500 .-TL/IMz2 X 29.100,00 M2 = 72.750.000 .-TL
Fabrika Binasi 400 .-TL/M?2 X 7.385,04 M? = 2.954.016 .-TL
Deger Arttirici Unsurlar (Saha Betonu , Beton Duvar , Demir _ 145.000 -TL

Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.)

TOPLAM 75.849.016 .-TL

75.850.000 .-TL

TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde bulunan ruhsatli yapilarin, mevcut imar kosullarina gére
en etkin ve verimli kullanimi e olmadig§i disinilmekte olup, mevcut imar kosullarina goére ve
bdlgedeki potansiyele gbére konut+tticaret projesi yapimasi daha uygun olacagi
distnilmektedir. Elde edilen veriler ve imar durumu bilgileri ve plan notlarina istinaden gelir
indirgeme yaklagimi kullaniimigtir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Genel Kabul ve Varsayimlar

Mevcut imar durumuna gdre TAKS=0.50, KAKS=1.65, Ticaret+Konut Alaninda kalmaktadir. Parsel
Uzerine lejantina ve g¢evre kullanimina uygun olarak konut projesi ve projeye ait zemin katinda cargi
dikkanlar yapilacagi varsayiimistir.

Buna goére Emsal insaat Alani: NET PARSEL ALANI 18517 m? X1.65 =30.553,05 m? olarak
hesaplanmigtir. 272 parsel igin dngdrulen toplam satisa esas alanin ortak alan ve diger ilaveler ( bodrum
katlar, merdiven kovasi , siginak v.s ) ilave edilerek yaklasik 38.191,31 m? olacag! varsayilmistir.

Tasinmazlar igin yatinm sireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Asagidaki nakit akisi tablolarinda,
degerleme tarihinden sonraki 1 Yillik periyotlar 1. ddnem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden insa
edilecek binanin %35 sinin 1. déonemde , % 35 Inin 2. donemde % 30 unin 3. dénemde sonunda
satilacagi kabul edilmisgtir.

Satis birim degerinin konutlar icin ortalama 1.dénemde ortalama 5.000.-TL/m? ile gerceklesecedi, izleyen
dénemlerde %10 oraninda artacagi varsayimigtir.

Satis birim degerinin dikkanlar igin ortalama 1.dénemde ortalama 10.000.-TL/m? ile gerceklesecedi,
izleyen dénemlerde %10 oraninda artacagi varsayiimistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagi
varsayllmistir. Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir.

Projeksiyon ile arsa degerinin belirlenmesi amaglandigindan insaat maliyetleri ve diger maliyetler dikkate
alinmamis olup gelir Uzerinden projeksiyon yapilmistir.

Proje ile ilgili butlin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandidi varsayiimistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil edilmemistir.
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Gelirlere iligkin Kabul ve Varsayimlar

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
onlne alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (llke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin géstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile yaklasik 10 yil
vadeli 6 aylik kupon 6demeli (11.02.2026) sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %210,6 (kupon
doénemi faiz orani:5,30x2) civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bolge, proje ve ydnetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulliin piyasada bulunma slresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiniimasi ile élgulebilir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir: % 10,6 Risksiz Oran + % 1,00 Risk Primi = %11,60 indirgeme orani
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272 PARSEL i(}iN PROJE GELiSTiRME HESAPLARI

BRUT Arsa Alani 29.100,00m?

NET Arsa Alani 18.517,00m? Emsal | KAKS 1,69

Toplam Emsal ingaat Alani 30.553,05m?

Ortak Alan ve diger llaveler orani 0,25 100%

Satisa Esas Alani 38.191,31m? 38.191,31m?

NAKIT AKISI

YATIRIM SURECT 36

TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 31.698,79

TOPLAM SATILABILIR DUKKAN ALANI (m?) 6.492,52

TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 38.191,31

TOPLAM
1.donem 2.dénem 3.donem

NAKIT GIRISLER |

Satislarmn Yillara Dagilim Orani (Konut) 35,00% 35,00% 30,00%

Satilan Briit Alan (Konut) 11.095 11.095 9.510 31.699
Ortalama Birim Satis Fyati (Konut) 5.000 5.750 6.613

Satis Geliri (Konut) 55,472.881 63.793.814 62.882.473

Satislarm Yillara Dagjilim Orari (Diikkan) 35,00% 35,00% 30,00%

Satilan Briit Alan (Diikkan) | 2272 2272 1.948 6.493
Ortalama Birim Satis Fyati (Diikkan, 10.000 11.500 13.225

Satis Geliri (Diikkan) 22.723.831 26.132.406 25.759.085

Satis Gelirleri ( Toplam ) 206.046.356 TL 78.196.712 TL 89.926.219 TL 88.641.559 TL 256.764.490 TL
| Aokt Abam | 78196712 L 89.926.219TL 88,641,559 TL 256,764,490 TL

Net Bugiinkii Deger (NPV) 208.247.569 TL 206.046,356 TL 204.600.435 TL

INDIRGEME ORANI 11,00% 11,60% 12,00%

Nakit Akisi Yaklagimina Gére Ongériilen Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

632 Net BugiinkiiToplam Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablolarindan da goérilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari indirgeme orani ile indirgenerek bu varsayimlara goére
olusturulacak projenin net bugiinkl degeri 206.046.356.-TL olarak hesaplanmistir.
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- Hasilat/Kat Karsiligi Paylagimi Yontemi

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablolarindan da gorulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %11,60 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. inderginmis Nakit Akimlari
Tablosundaki hesaplamalara istinaden 3. dénem sonunda olusacak toplam hasilat bedeli
256.764.490 -TL dir. Olusturulan nakit akimlar %11,60 indirgeme orani ile indirgenerek
projenin net buglnkl degeri 206.046.356.-TL. olarak hesaplanmistir.

Tasinmazin bulundugu ilgede ve boélgede yapilan incelemelerde, bdlgede insaat yapan kisilerle
yapilan gorismelerde kigik Olgekli parsellerde kat karsihigi paylasim oraninin %40-%50
civarinda oldugu, buyuk olgekli ve proje gelistirmeye muisait parsellerde %30-%40 araliginda
oldugu goézlemlenmistir. Yine yapilan arastirmalar neticesinde blylk olgcekli proje yapimina
musait parsellerde hasilat paylasim oraninin %30 ila %40 civarinda olabilecedi bilgisine
ulasiimistir.

Bu oran lzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu kabul edilmis gelistiriimis
arsa degerinin % 90' min buginki arsa degeri oldugu ©ngorilmuistir.(Boélgede yapilan
projelerde ortalama %10- 15 kar elde edildigi gdézlemlenmistir)

Nakit akisi tablosundan elde edilmis Proje Hasilatinin/kat karsiliginin Buglinki degeri (izerinden
yapilan Hasilat Paylasimi Yontemi uygulamasi asagidaki gibidir. Proje 6zelinde hasilat karsiligi
pay oranlari arsa sahipleri igin %35, yuklenici igin %65 olarak kabul edilmistir. Bu kabul bélgede
ve istanbul genelinde yapilmis olan projeler géz éniinde bulundurularak belirlenmistir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Bugiinkii Toplam Degeri (TL) A dreess Sk
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HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE TASINMAZIN ARSASININ DEGERI
Toplam Satig Hasilati 206.046.356  .-TL
Hasilat Payi Orani 35%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 72.116.225 ~TL
Proje Gelistirilen Arsa (Bugiinkii) Degeri 64.904.602 ~TL
Toplam Proje Gelistirilen Arsa Alani 29.100,00 M2
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL) 2.230 ~TL

Hasilat Paylagimi Yontemine gore;
Uzerinde proje gelistirilebilen parselin toplam degeri 64.904.602-TL olarak hesaplanmistir.

GELIR iINDIRGEME YAKLASIMI YONTEMINE GORE
TASINMAZIN ARSASINI DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NiN)

Alani Birim M2 Degeri Toplam Degeri
(m?) (TL/m?) (TL)
29.100,00m? 2.230 TL/m? 64.904.602,14 TL
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI (.-TL) 64.904.000,00
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI (.-USD) 18.624.885,22

Gelir indirgeme Yaklagimi ydntemine gére bulunan arsa degeri iizerinden tasinmazin
mevcut durum degeri hesabi agagida sunulmustur.

Arsa Degeri 2.230 .-TL/M? X 29.100,00 M2 = 64.904.602 .-TL
Fabrika Binasi 400 .-TL/M? X 7.385,04 M2 = 2.954.016 .-TL
Deger Arttirici Unsurlar (Saha Betonu , Beton Duvar , Demir _ 175.000 -TL

Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.)

TOPLAM 68.033.618 .-TL

TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI 68.034.000 .-TL
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Bdlgeden elde edilen emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagl olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "koétu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan Ozellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

6.5 - Fabrika-imalathane Emsallerin Degerlendirilmesi

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUGUK -20% Uzeri
FABRIKA-IMALATHANE KARSILASTIRMA TABLOSU (TL)
DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 1 Emsal 2 Emsal 4
TASINMAZ
SATIS FIYATI 52.800.000 41.250.000 7.000.000
SATIS TARIHI -
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN* 7.385,04m? 16.500 14.000 4.200
BIRIM M2 DEGERI 3.200 2.946 1.667
ALANA ILISKIN DUZELTME COKBUYUK BUYUK KUGUK
30% 20% -10%
IMAR KOSULLARI ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
YAPILASMA KOSULLARINA Sanayi ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
iLiSKIN DUZELTME 0% 10% 10%
FONKSIYON ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
FONKSIYONA ILiSKIN TICARET+HIiZMET | TICARET+HIZMET | TICARET+HiZMET
DUZELTME 10% 10% 10%
MANZARA ORTAKOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA iLiSKiN DUZELTME 20% 20% 20%
KONUM COK KOTU COK KOTU COK KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 35% 35% 35%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN 10 o o
DOZELTME 11% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME 94% 85% 55%
» » R 4.750 6.208 / 8

35 SNP-1611006 SANCAKTEPE FABRIKA



Degerleme konusu taginmazin bulundugu bdlgede benzer bilylklik ve yapilasma kosullarina
sahip baskaca arsa bulunamamistir. Emsal karsilastirma yénteminde farkli imar kosullarina
sahip, buyuUklik olarak benzer tasinmazlar secilmistir. Emsallerde pazarlik paylarinin oldugu
goérulmastir. Tasinmazin etrafi daha kiglk olcekli arsalarda, is merkezileri olarak gelismistir.
Konum ve kosullari géz éniinde bulundurularak yapilan karsilastirma tablosu sonucunda fabrika-
imalathane binasi kapali kullanim alani igin 4.750.-TL/m? birim deger 6nérilmustr.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMINE GORE
TASINMAZIN (FABRIKA KAPALI KULLANIM ALANI UZERINDEN)
DEGER TABLOSU
Alani Birim M2 Degeri Toplam Degeri
(m?) (TL/m?) (TL)
7.385,04m? 4.750 TL/m? 35.078.940,00 TL
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI (.-TL) 35.100.000,00
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI (.-USD) 10.072.000,00
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazin en etkin ve verimli kullanim seklinin halihazirda bélgede mevcut
kullanimlarin tiriine ve mevcut yapilagsma kosullarina gére konut+ ticaret fonksiyonu ile karma
bir proje gelistiriimesinin uygun olacag! distniimektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemeye konu olan tasinmazin toplam degeri U¢ farkh yontem ile takdir edilmis olup
elde edilen deg@erler asagidaki gibidir.

= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimina gore;

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 75.849.016,00

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 75.850.000,00

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine gére Bulunan Arsa Degeri Dikkate Alinarak ;

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 68.033.618,14

TASINMAZIN

TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 68.034.000,00

s Emsal Karsilastirma Yaklagimi Yontemine gore ;

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 35.078.940,00

TASINMAZIN

TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 35.100.000,00

m  Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti icin iki farkh ydntem icerisinde 3 farkl
degerleme ydnteminden yararlanilmistir. Maliyet Yaklasimi yontemi ile Gelir indirgeme
yontemlerine gore degerlerin birbirine yakin oldugu gorilmektedir. Ugiincii yontem olarak
kullanilan Emsal karsilastirma yaklasimi ydnteminde tasinmazin (fabrika-imalathane)
mevcut kapali kullanim alani blaydklugine ve fonksiyonuna gore bulunan degerin diger
kullanilan yodntemlerle arasinda biyuk fark c¢ikmasi nedeni ile bu yontem dikkate
alinmamigtir. Bu ydntemdeki deger sapmasinin nedeni; Arazinin mevcut yapilasma
kosullarinin, imar fonksiyonun, parsel Uzerine inga edilebilecek maksimum alan ile mevcut
inga edilen kapal kullanimin arasinda cok fark olmasi, bélgede gérillen konut+ ticaret
gelisim fonksiyonuna gére mevcut yapinin kullanim fonksiyonunun en etkin ve verimli
kullanimi olmamasi nedenleri go6sterilebilir. Bu kapsam tasinmazin nihai degerinin
tesbitinde emsal karsilastirma yaklagimi ile bulunan arsa degeri ile yapi maliyetlerinin
yansitiimasi sonucunda bulunan degerin yazilmasinin uygun olacagi kanaati olugsmustur.
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6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, cins tahsihi yapilmistir. Bu
nedenle parsel Gzerindeki yapilarin tamami dikkate alinarak tasinmazin tamami icin toplam
deger takdir edilmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - oranlan

Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsilgi
sbzlegsmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
direkt olarak kullanilmamig olup boélgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi yénteminde
varsayimsal olarak hasilat paylasimi dngoérilmustur. Proje 6zelinde hasilat kargiligi pay oranlari
arsa sahipleri icin %35, yiiklenici icin %65 olarak kabul edilmistir. Bu kabul bélgede ve istanbul
genelinde yapilmis olan projeler g6z dninde bulundurularak belirlenmistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérus

Tasinmaza ait 26.12.1997 tarih ve 97/64 numaral yapi ruhsati ile 17.07.1998 tarih ve 98/238
numarall yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. 01.12.1997 tasdikli onayli mimari projesi de
mevcuttur. Tagsinmaz yasal surecini tamamlamis durumda olup, cins tashihi de yapiimigtir.
Degerleme sirasinda gézlemlenen proje hilaflari ile ilgili olarak parselin Sancaktepe Belediyesi
imar Mudirligl' nde incelenen dijital dosyasinda herhangi bir cezai tutanaga rastlaniimamistir.
Deger takdir edilirken muhafazakar bir yaklasimla proje hilafi olarak yapilmis olan dizenlemeler
sonucu olusan alanlar deger tespiti sirasinda dikkate alinmamistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde
Degisiklik Yapiimasina Dair Teblig' in Madde 22 ' nin "b" bendine gore "b) Portfdylerine alinacak
her tirld bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte
ortaklida ait olan otel, alisverismerkezi, ismerkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla
kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir."
Bu bende gdre inceleme yapildiginda tasinmaz "imalathane ve migtemilati olan arsa" nitelikli
olup , mevcutta projesine ve tapu sicilindeki niteligine uygundur.
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6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin halihazirda mal sahibi tarafindan kullaniimakta olup, kira geliri getirmemektedir.
Bdlgede ulasilabilen kiralik fabrika veya benzeri 6zellikteki milk emsalleri incelendiginde bu tip
tasinmazlar icin tasinmazlarin 6zelliklerine bagl olarak kira birim m2 degerlerinin 8.-TL/m?/ay -
10.TL/m%ay civarinda oldugu goriimustir. Degerleme konusu tasinmazin alani, yasi , nitelikleri
g6z6nlne alindiginda kira m? birim degerinin 9.-TL/m? olacagi kanaatine varilmigstir.

Buna gore degerleme konusu tasinmazin;

——

Brit Alami | K3 BIMM M| ) ik Kira Degeri | YUVanatimis Ayk| v kira Degeri
Degeri Kira Degeri

7.385,04 9,00 66.465 70.000 840.000

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portfoyiine

"~ Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

6.5.6

Rapora konu tagsinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligd' in Madde 22 ' nin "b" bendine goére "b)
Portféylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin
alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da
baska kisilerle birlikte ortaklia ait olan otel, alisverismerkezi, ismerkezi, hastane, ticari depo,
fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya boélimlerinin yalnizca kira geliri elde
etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi
ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul
edilir." Bu bende gére inceleme yapildiginda tasinmaz "imalathane ve Miistemilati olan arsa"
nitelikli olup , mevcut durumda iskanl ve tapu sicilindeki niteligine uygun olup gayrimenkul
yatirim ortakligi portféyiine "BINA" olarak alinmasinda sakinca olmadi§i kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi agsamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, imar ve yapilasma durumu, altyapi ve ulasim olanaklari, arsanin kullanim amaci,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

15.12.2016 tarihli toplam degeri igin ;
75.850.000 .-TL
(Yetmis Bes Milyon Sekiz Yiz Elli Bin TurkLirasi)
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
89.503.000 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI
TL UsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
75.850.000 21.765.955 20.457.426 89.503.000
1USD = 3,4848 .-TL 15.12.2016 Tarihli TCMB Déviz Satig Kuru

1EURO= 3,7077 .-TL 15.12.2016 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur BUYUK Eren KURT
Lisans No: 404674 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

*

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

. Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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