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TAFINMAZ DEGHALIME A B.

ihracatta %15,1 kiiclilme yaganirken, ithalat %3,2 gerilemistir. Dis ticaret acigi ise 2019 ilk yardaki
13,8 milyar dolardan 2020 ilk yarida 23,8 milyar dolara geniglemistir.

Salginin etkilerini sinirlamak Uzere Mart ayi ile birlikte, faiz indiriminin yaninda likidite tedbiri
alan TCMB, bu adimlara ikinci ceyrekte yavaslayarak da olsa devam etmistir. Nisan'daki 100 baz

puanlik indirimin ardindan TCMB Mayis ayinda 50 baz puan daha indirime gitmistir. Ancak
Haziran'da enflasyon gériinlimii Uzerinde artan riskleri dikkate alarak indirimlere ara vermistir.

5.3. DEGERLEME iSLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu faktérler:

= Ulasim kolaylig

s Tercih edilen bélgede yer almasi

# QOrganize Sanayi Bolgesi icerisinde yer almalar

¢ Reklam kabiliyeti bulunan bir konumda yer almalar

e Bitisik konumlu olmalari sebebiyle misterek kullanma avantajlarinin bulunmasi
s Baziyapilara ait iskanlarin bulunmasi(125 ada 6 parsel )

# Tesisin bakimh olmasi

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktérler:

» Proje harici yapilar olmasi
e Sinirh bir alict kitlesinin olmasi

5.4, GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI, YAPISAL VE INSAAT OZELLIKLERI

Konum Ozelligi : OSB

Merkezi Digl

Yapilasma Yogunlugu 1 %60

Cevrasel Gelisim Hiz| : Dlistk

Yapilasma Tard Ticaret.

insaat Tarzi

Betonarme

insaat Nizami : Ayrik

nizam

Binanin Kat Adedi : Bknz. Ana gayrimenkul Ozellikleri Bolimi
Yapi Sinifi : Bknz. Ana gayrimenkul Ozellikleri B&lim
Deprem Bélgesi 13

Derece Deprem Hasar Durumu  : Yok

Onarim/Gliclendirme : Yok
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Kat irtifaki
Toplam B.Bslim Sayisi -
Iskan Belgesi : Bknz.Ruhsat-Iskan-Proje Bilgileri Balimi
Yas :12
Malzeme Durumu yi
Iscilik Durumu :lyi
Elektrik : Var
Su : Var
Kanalizasyon :Var
Isitma Sistemi tVar
Otopark s Var
Asansdr 1 YOK
leneratér 1 Var
Glvenlik :Var
Yangin Merdiveni :Var
Kullanim Durumu :Fabrika
Kullanim Sekli :Fabrika
5.4.1. Ana gayrimenkul Ozellikleri

Degerleme giinii itibari ile tasinmaz parseller tizerinde bulunan rapor misterisi firma tarafindan
kullanilan tesisi meydana getiren vyapilar 125 ada 1 parselde 6150 m? kapal alan, 125 ada 6
parselde ise 43.216,60 m? kapal alandan olusmaktadir. Heriki parseldeki kapali alanlar toplami
49.366,60 m? olarak hesaplanmistir.

Degerleme giinii itibari ile faaliyetine devam etmekte olan tesis diiz bir arazi yapisina sahiptir.
Tesisin cevresi beton duvar iizeri ferforje demir ile gevrili olup parsel iginde gevre diizenlemesi
vapilmis durumdadir. Parselin fabrika oturumlar disinda kalan alanlar saha betonu kaplidir. Tesisi
meydana getiren parseller ve bu parseller lUzerinde yer alan yapilara ait bilgiler asagida
belirtilmistir.

125 ADA 1 PARSEL;

Degerlemeye konu olan gayrimenkul; Gaziantep Ili, Sehitkamil ligesi, Diiliik Mahallesi, 125 ada
1 parsel nolu Arsa vasifli taginmaz, 56494,57 m? yuz 6lclimiine sahiptir. Sayisal paftalarinda yapilan
incelemede parselin geometrik dortgen bir yapida oldugu, yerinde yapilan gozlemlerde ise parselin
topografik olarak diiz bir arazi yapisina sahip oldugu ve konumunun dogru oldugu belirlenmistir.
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Taginmaz komgu parsel olan ayni zamanda is bu degerleme raporuna konu olan diger parsel olan
125 ada 6 parsel ile misterek kullanildigi tespit edilmistir. Gaziantep Organize Sanayi Bélge
MUdirligl Teknik Bélim de yapilan arastirmada degerlemeye konu 125 ada 1 parsele ait olan
30.01.2013 tarih ve 03-45 sayili ruhsat ve ruhsata konu mimari proje incelenmistir. S6z konusu
belge Fabrika vasifli 10 m yUkseklikte/1 katli, 2025 m? alanli 2/C yapi sinifi olarak belirtilen yapi icin
dizenlenmistir,

Mahalde yapilan incelemede ise konu parsel lzerinde yukanda belirtilen ruhsata konu olan
yapinin 950 m? lik kisminin insa edildigi ve buna ilave olarak komsu parsel olan 125 ada 6 parsel
tzerindeki 10319,30 m? alanli fabrika binasinin yaklasik 4900 m? lik kisminin bu parsele tasmali insa
edildigi tespit edilmistir. 950 m?lik kisim fabrika giris kapisinin sol tarafinda, 4900 m? lik kisim ise
fabrika girisinin karsisinda konumludur.

Bu yapilarin haricinde parsel tzerinde herhangi bir yasal evraki bulunmayan 2 kath ofis
binasinin bulundugu gorilmistlr. S6z konusu yapr 300 m? alanli zemin +1 katli olup, betonarme
karkas yap sisteminde insa edilmistir. Yapi mahallinde OBALIDAS tarafindan kullaniimaktadir,

Tasinmazda zeminler seramik kaphdir. i¢ dogramalar ahsap, dis dogramalar altiminyumdur. Katlar

arasi ¢cikig yiizeyleri mermer betonarme merdiven ile saglanmaktadir. Kattaki pencereler pvc
dogramadir.

Degerleme glnd itibari ile parsel tzerinde yer alan fabrika binalarina ait kisimlar betonarme
prefabrik tagiyici sistemle insa edilmis, zemin katl yaklasik 4900m? alana sahip fabrika binasi kismi
ve 950m* alana sahip fabrika binasi ,300 m? alanli zemin +1 katli olup, betonarme karkas yap!
sisteminde insaa edilmis olan OBALIDAS ofis binasi ile toplam 6150,00 m? kapali kullanim alanina
sahiptir. Fabrika binalarinin tiim zeminleri sertlestirilmis briit beton, duvarlari politiretan dolgulu
sandvic panel kaplidir. Fabrika binalari betonarme prefabrik tasiyici sistem ile insa edilmis olup ¢ati
kaplamasi alliminyum sandvi¢ paneldir. Degerleme giinii itibari ile faaliyetine devam etmekte olan
fabrika binasidir. Parsel geometrik olarak dértgen bir sekle sahip olup topografik acidan diz bir arazi
yapisina sahiptir. Fabrika ¢cevresi beton duvar lzeri ferforje demir ile ¢evrili olup parsel icinde cevre
diizenlemesi yapilmis durumdadir. Parselin fabrika oturumlar disinda kalan alanlari saha betonu
kaphdir.

125 ada 1 parsel nolu tasinmaza ait ruhsath alan 2025 m? dir. Ancak yerinde vapilan
incelemede ruhsata konu yapinin sadece 950 m? lik kisminin 125 ada 1 parsel dahilinde kaldigi
tespit edilmistir. Bu nedenle yasal durum degerlemesinde 950 m? fabrika alani dikkate alinmistir.

Mevcut durum degerlemesinde ise ruhsat dahilinde olan ve 125 ada 6 parseldeki yapinin bu
parsele tagan kismi ile bu parsel dahilinde yer alan ruhsatsiz idari binadan olusan 6150 m? yapi
alani mevcut durum degerlemesinde dikkate alinmistir.,

**¥NOT. Soz konusu degerleme raporu 125 ada 1 parselin Pazar degeri olarak belirtilen
glincel olasi piyasa degerinin belirtilmesi amaciyla hazirlandigindan konu parselin mevcut durum
degerlemesinde 125 ada 6 parselden bu parsele tasan 4900 m? lik kisim ve diger ruhsat harici
insa edilen 300 m?idari bina parselin mevcut durum degerlemesinde dikkate alinmistir.

Cevizlidere Mah. Palmiye Is Merkezi No:4/19 Cankaya/Ankara

Tel: 0{312) 998 53 48 Fax :0(312) 999 68 03
info@baskenttd.com.tr  www.baskenttd.com.tr Sayfa 26 / 67




BASKENT spr2022-31

TAINMAZ DEGERLEME A5,

125 ADA 6 PARSEL;

Degerlemeye konu olan gayrimenkul; Gaziantep ili, Sehitkamil ilcesi, Diilik Mahallesi,
125 ada 6 parsel no lu YEMEKHANE,DEGIRMEN FABRIKA BINASI VE ARSASI vasifli
taginmaz, 53385,36 m? yuz Slgimune sahiptir. Sayisal paftalarinda yapilan incelemelerde
parselin geometrik dartgen bir yapida oldugu, yerinde yapilan gozlemlerde ise topografik
olarak dlz bir arazi yapisina sahip oldugu gorlilmistiir. Tasinmaz komsu parsel olan ayni
zamanda is bu degerleme raporuna konu diger parsel olan 125 ada 1 parsel ile mlsterek
kullanildigi tespit edilmistir. Gaziantep Organize Sanayi Bolgesi MidarlGgi Teknik
Baliimde imar arsivinde,125 ada 1 parsel projesini ¢izen Biyiikdemir Mimarhk sirketi ile
vapilan goriismede konu tasinmaz olan 125 ada 6 parsele ait mimari projeye
ulasilamarmustir .Ruhsath alanlar dikkate alinarak mevcut alanlar dikkate alinmistir.

Gaziantep QOrganize Sanayi Boélge Mudurligl Teknik Bolim arsivinde tasinmaza ait 4 adet
ruhsat ve 3 adet iskan belgesi incelenmistir. Tamami 18.02.2010 tarih, 01/62 nolu olarak
diizenlenmis olan 4 adet ruhsatin her biri,

e 5419,30 m? alanli 10 m yikseklikte 2 B yapi sinifli belirtilen fabrika binasi,

(TOPLAM FABRIKA BINASI 10319,30 M? OLUP 4900M? LIK KISMI 125 ADA 1
PARSELDE INSAA EDILMISTIR.)

e 951 m?alanl 1 bodrum kat+zemin kat+2 katl, 217 m?* taban oturum alanli 3/B yapi
sinifli belirtilen idari isler binast,

s 13845,70 m? alanli, 1bodrum kat+ zemin kat+6 katl,4/A yapi sinifli, taban oturum
alani 1887,70 m* alarak belirtilen Degirmen Binasi

s 2001,60 m? alanl, zemin +1 kath,3/A yapi sinifli olarak belirtilen yemekhane
binasina aittir.

23.02.2011 tarih, 02/18 naolu 3 adet yapi kullanma izin belgesi ise yukarida ruhsat bilgileri
verilen Fabrika binasi(10319,30 m? ), Degirmen Binasi(13845,70 m?) ve Yemekhane
Binasi(2001,60 m?) igin diuzenlenmistir. Bu belgelerin haricinde baska herhangi bir ruhsat
ve iskan belgesi gérilmemistir,

Mahallinde yapilanincelemede ise asagida belirtilen yapilar tespit edilmistir.

* 3450 m? alanh, 10 m yiikseklikte /1 katli , 2/C yapi sinifi fabrika binasi,(bu yapi 125 ada 6
parsel lzerinde ruhsatsiz yapilan alandir. 125 ada 1 parseldeki 950 m? alanli yapinin 125 ada 6
parsele tasan kismidir.

*fabrika giris kapisinin karsisinda konumlu ruhsata gére 10319,30m’ alana sahip olmasina
karsin yerinde bu yapinin 4900 m? sinin 125 ada 1 parsele tasmali oldugu gorilmiistlir. Buna gére
125 ada 6 parsel dahilinde kalan yasal kisim 5419,30 m?* dir. Yerinde bu yapiya ilave olarak 12280,70
m? ilave kisim insa edilmistir. Buna gore fabrikanin mevcut alani 5419,30 m*+ 12280 m?=17.699 m?
olmaktadir. Tasinmazin mevcut durum degerlemesinde bu alan dikkate alinmistir.

*15576m? alana sahip 4/A yapi sinifi olarak belirtilen 8 katl degirmen,
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#202m? alana sahip ciller olarak adlandirilan isletme su giris kismi,

*490m? alana sahip 2/C yapi sinifi olarak belirtilen kazan daires,

*810m? alana sahip 2/C yapi sinifi olarak belirtilen akl sarz ve yiikleme bosaltma alani,

*2688m? alana sahip idari isler icin kullanilan bina,(RUHSATA GORE 951M? OLMASINA KARSIN
MAHALDE 1737M2 BUYUME YAPILARAK 2688M?* OLARAK INSAA EDILMISTIR.)

¥2001,6m? alana sahip yemekhane ofis,soyunma odalar,mescid olarak kullanilan 3/B yapi sinifi
olarak belirtilen kisimlar,

*300m? alana sahip fabrika girisinde yer alan 3/A vyapi sinifi olarak belirtilen sevkiyat givenlik
ve diger binalar... kissmlarindan olusmaktadir.

***NOT. S6z konusu degerleme raporu 125 ada 6 parselin Pazar degeri olarak belirtilen
giincel olasi piyasa degerinin belirtilmesi amaciyla hazirlandigindan konu parselin mevcut durum
degerlemesinde 125 ada 1 parselden bu parsele tasan 3450 m? lik kisim ve diger ruhsatsiz insa
edilen-mevcut durum degerleme tablosunda belirtilen ilave alanlar parselin mevcut durum
degerlemesinde dikkate alinmistir.

iDARI ISLER iCIN KULLANILAN BiNA

Ruhsata gére, 3/A yapi sinifinda, betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup, zemin +3.normal
kath olup, yaklagik toplam 951,00 m? kullanim alanina sahiptir. Mahalde yapilan incelemelerde
projeye gére idari hina olarak belirtilen kisim zemin+1 normal kat olarak insaa edildigi tespit
edilmistir.ddari isler icin kullanilan bina mahalde 2.688,00m* alana sahip olarak 2 kath insaa
edilmistir. Taginmazda zeminler seramik kaplidir. i¢ dogramalar ahsap, dis dogramalar
altiminyumdur. Katlar arasi ¢ikis yilzeyleri mermer betonarme merdiven ile saglanmaktadir. Kattaki
pencereler pvc dogramadir.

YEMEKHANE

Ruhsata gore, 3/A vap sinifinda, betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup, zemin
+1.normal kath olup, yaklasik toplam 2001,6 m? kullanim alanina sahiptir. Mahalde yapilan
incelemelerde projeye gire yemekhane olarak belirtilen kisimlarda yemekhanenin yanisira
bélmelendirmelar yapilarak ofisler,soyunma odalar,mescid  kullanimlari  yapildigi  tespit
edilmistir. Tasinmazda zeminler seramik kaplidir. I¢ dogramalar ahsap, dis dogramalar
aliminyumdur. Katlar arasi gikis yiizeyleri mermer betonarme merdiven ile saglanmaktadir. Kattaki
pencereler pvc dogramadir.

DEGIRMEN

Ruhsata projesine gore, 3/A yapi sinifinda, betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup, zemin
+7 normal kath olup, yaklasik toplam 13845,7 m* kullanim alanina sahiptir. Mahallinde yapilan
incelemelerde ise projeye avkiri olarak yaklasik 15.576m? alana sahip oldugu tespit edilmistir.
Yapinin 7.kati ruhsat harici insa edilmistir Taginmazda zeminler seramik kapldir, I¢ dogramalar
ahsap, dis dogramalar aliminyumdur. Katlar arasi gikis yiizeyleri mermer betonarme merdiven ile
saglanmaktadir. Kattaki pencereler pvc dogramadir.
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FABRIKA BINASI (125 ADA 6 PARSELDE KALAN KISIM)

Taginmaz ruhsata gore 2/C yap sinifinda, betonarme prefabrik tasiyic sistemle insa edilmis
zemin katl olup, projesine gére tamami gére 10319,30m? alana sahip olmasina karsin yerinde bu
yapinin 4900 m? si 125 ada 1 parsele tasmali insa edilmistir. Ruhsath alanin 125 ada 6 parsel
dahilinde kalan kismi 10319,30 m*-4900 m*= 5419,30 m? dir. Yerinde bu yapiya ilave olarak insa
edilen fabrika binasimin 12.280 m? alanl oldugu tespit edilmistir. 125 ada 6 parsel dahilinde kalan
fabrikanin yasal kismi 5419,30 m?, mevcut alani ise 5419,30 m?+ 12280 m?=17.699,30 m?~17.699
m? alarak hesaplanmistir.

Fabrika hinalarinin tiim zeminleri sertlestiriimis brit beton, duvarlar poliiiretan dolgulu sandvic
panel kapldir. Fabrika binalar betonarme prefabrik tasiyici sistem ile insa edilmis olup cati
kaplamasi aliminyum sandvi¢ paneldir.

FABRIKA BINASI {125 ADA 6 PARSELDE KALAN KISIM)

Tasinmaz ruhsata gore 2/C yapi sinifinda, betonarme prefabrik tasiyici sistemle insa edilmis
zemin kath olup, projesine gore tamami 2.025.0m? alana sahip iken mahalde yapilan incelemelere
gore ise toplam 4400m? olarak insaa edilip 125 ada 6 parselde kalan kismi 3.450,00m? alana sahip
oldugu tespit edilmistir. (950m? lil kismi 125 ada 1 parselde yer almaktadir.) Projeye aykin olarak
insaa edilen 3450,00m? alan oldugu belirlenmistir. Fabrika binalarinin tim zeminleri sertlestirilmis
briit beton, duvarlari poliliretan dolgulu sandvi¢ panel kaphdir. Fabrika binalari betonarme prefabrik
tasiyict sistem ile insa edilmis olup cati kaplamasi aliminyum sandvic paneldir. 125 ada 6 parsel
tzerinde kalan 3450 m? lik kisim 125 ada & parselin mevcut durum degerlemesinde dikkate
alinmstir,

MAHALDE CILLER OLARAK ADLANDIRILAN ALAN (RUHSATSIZ)

Bu bélum fabrikanin 6n cephesinde yer almaktadir. Ciller olarak adlandirilan bu bélim isletmeye
ait su giris sistemi i¢in insa edilmistir. Ciller bélimleri 1-B yapi sinifinda demir direkler {izerine sac
malzemeler ile kapatilarak insa edilmistir. Cillerin toplam meveut alani briit 202,00 m? dir. Zeminler
beton kaphdir.

KAZAN DAIRESI (RUHSATSIZ)
Kazan dairesi bolim fabrikanin én cephesinde yer almakta olup betonarme karkas yapi tarzinda,
2/C yapi sinifinda, betonarme prefabrik tasiyicl sistemle tek katl olarak insaa edilmis ve mahalde
yapilan incelemelere gore ise 490,00m? alana sahip oldugu tespit edilmistir. Zeminler beton kaphdir,

AKU SARZ ALANI VE YUKLEME BOSALTMA ALANI (RUHSATSIZ)

Akii sarz alam bélimi ve ylkleme bosaltma alam fabrikanin on cephesinde yer almakta olup
betonarme karkas yap! tarzinda, 2/C yapi simfinda, betonarme prefabrik tasiyici sistemle tek katl
olarak insa edilmis ve mahalde yapilan incelemelere gore ise 810,00m? alana sahip oldugu tespit
edilmistir. Zeminler beton kaplidir.

SEVKIYAT-GUVENLIK VE DIGER YAPILAR (RUHSATSIZ)

Yapilar; fabrika giris kapisinin saginda ve solunda ver alan béliminde olup betonarme karkas
yap! tarzinda, 3-A yap sinifinda, tek katll insa edilmistir. Mahalde sevkiyat ofisi,glivenlik ofisi vb.
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amacla kullanilmaktadir. Mahalde yapilan incelemelere gére 300,00m? alana sahip oldugu tespit
edilmistir Zeminler beton kaplidir.

5.5, FizikSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu taginmazlarin nihai degerinin belirlenmesinde Emsal Kargilagtirma ve

Maliyet Analizi yontemleri kullanimistir,
-Karsilastirmada esas alinan veriler, yapilan piyasa arastirmalarina dayanmaktadir.
-Piyasa arastirmasi sonucunda elde edilen veriler, piyasa kosullarina gore makul seviyededir.

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen degerlemeye konu taginmazin yerinde yapilan
incelemesinde konumuna, buyikligiine, mevcut kullamim sartlarina, gevrede vyapilan piyasa
arastirmalarina bélgede daha o6nce vapilan ekspertiz galismalarina gére glinimlz ekonomik
kosullarindaki m? birim degeri, emsallerin pazarlik paylar da dikkate alinarak tahmin ve takdir
edilmistir.

5.6. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER VARSA RUHSATA AYKIRI
YAPILANMALAR

Degerlemeye konu taginmazin teknik ézellikleri yerinde yaptiimiz incelemeler ve yetkililerinin
bevanlari dogrultusunda diizenlenmis olup, 5.4 basliklarda agiklanmistir. $6z konusu degerleme
raporu 125 ada 1 ve 6 parselin Pazar degeri olarak belirtilen giincel olasi piyasa degerinin
belirtilmesi amaciyla hazirlandigindan konu parsellerin meveut durum degerlemesinde 125 ada
1 parselden 125 ada 6 parsele tasan kissm 125 ada 6 parselin mevcut durum degerlemesinde
dikkate alinmistir. Ayni sekilde 125 ada 6 parselden 125 ada 1 parsele tasan kisimlar ise 125 ada
1 parselin mevcut durum degerlemesinde dikkate alinmistir.

5.7. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Degerleme galismasinda, Emsal Kargilastirma Yontemi ve Maliyet Analizi Yontemleri

uygulanmistir,

5.8. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDENFAKTORLER

GAYRIMENKULUN DEGERINI OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

= Ulasim kolayligi

» Tercih edilen bolgede yer almasi

= Organize Sanayi Bélgesi icerisinde yer almalari

» Reklam kabiliyeti bulunan bir konumda yer almalar
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» Bitisik kenumlu olmalari sebebiyle misterek kullanma avantajlarinin bulunmasi
» Baz vapilara ait iskanlarin bulunmasi(125 ada 6 parsel )

= Tesisin bakimh olmasi

GAYRIMENKULUN DEGERINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

s Proje harici yapilar olmasi
e Sinirh bir alict kitlesinin olmasi

125 ada 6 parselin projesine ulasilamamis olmasi

5.9. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME
NEDENLERI

Degerleme calismasinda, konu milkler icin en uygun yéntem olan Emsal Karsilastirma ve
Maliyet Analizi Yontemleri uygulanmustir.

MALIYET ANALIZI

Bu yintemde, var olan bir yapinin giiniimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliveti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulln
degerinin arazi ve binalar olmak (izere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi goz énine alinir. Bir baska devisle bu yéntemde,
mevcut bir gayrimenkuliin hina degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilir.

Degerleme islemi; vapilacak olan gayrimenkulin buglinki yeniden insa ya da yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazang varsa ekledikten
sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile
yapilir. Bu anlamda malivet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullamm
degeri ise, “Hichir sahis ona kars: istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek
hir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI:

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda miilkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat
kayiplari ve isletme giderleri isletme dénemi i¢in analiz edilir. Degerleme uzmani,
gayrimenkuliin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek
bugiinkii degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir.
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Direkt kapitalizasyonda bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla
carpilmas! sonucu degere ulagilir. Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirQ bedeli uygulanarak
gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinkii degerine
getirilerek gayrimenkulin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller ozellikleri itibart ile gelistirilecegi dusinilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkulin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagl net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden disilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkulin
buglinkli degerine ulasilir. Degere esas teskil eden galigmalar ve analizler uzmanda sakh kalir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer o&zellikler
tasiyan ve yeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastinlmasi, uygun karsilastirma islemlerinin
uygulanmasi ve karsilastirilabilir satis fiyatlarinda cesitli diizeltmelerin yapilmasi bu yaklagimda
izlenen prosedurlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim,
biiyikliik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri
yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en
cok tercih edilen metottur.

Isyeri tirindeki gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercekei yaklasim piyasa
degeri yaklasimidir. Bu deferleme yonteminde bélgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle
ortak temel ozelliklere sahip karsilastirabilir ornekler incelenir. Piyasa Degeri Yaklasimi
asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulGn tGri ile ilgili olarak meveut bir pazarin varlig

pesinen kabul edilir.

» Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukea iyi dlizeyde bilgi

sahibi eldugu ve bu nedenle zamanin Gnemli bir faktdr olmadig kabul edilir.

s Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire i¢in kaldigi

kabul edilir.

¢ Secilen kargilastinlabilir orneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak

temel dzelliklere sahip oldugu kabul edilir,

e Secilen  karsilastirilabilir 8rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin

yapilmasinda glinimz sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

5.10. (UzZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERI
Degerleme islemine konu olan tasinmazlar, sanayi tesisi olmasi sebebiyle degerleme

isleminde proje degerlemesi yapiimanuistir.

5.11. NAKIT / GELIR AKIMLARIANALIZI
indirgenmis nakit akimlar analizi, sirketin gelecekte yaratacagi nakit akimlarinin
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iskonto edilerek net buginkli degeriyle ifadesidir. Sirketin gelisme trendini fiyatlara
yansitabilivor olmasi sebebiyle, diger yaklasimlara gore Ustiinlikleri bulunmakta clup,
diinyada genel kabul gérmus ve yaygin olarak kullanilan bir analiz yontemidir.

Faaliyetlerden elde edilen nakit alkimi sirketin nakit girisleri ile nakit c¢ikislari
arasindaki farkin nakit olarak Gdenecek vergiler ile dizeltilmesi sonucu bulunur, Sirketin
nakit akimini saglamasi icin hazirladigl isletme stratejisini destekleyecek isletme sermayesi
ve sabit kiymet ilaveleri icin gerekli yatirimlar nakit cikislarina dahil edilmelidir. Vergi
sonrasi net nakit akimi sirketin alacaklilarina yapilacak olan édemeler icin hissedarlarina
odenecek kar paylari (veya yapilacak yeni yatinmlar) icin elde bulunan nakdi gésterir.

Bu analiz yontemi kullanilarak sirket degerlemesi gerceklestiriimesine yonelik
uygulamalarda, Ug temel degisken kullanilmaktadir. Bunlar;

s Sirketin gelecek yillarda gergeklestirecegi nakit akimlary,
s iskonto oran
¢ Devam edendegerdir.

Sirketin devam eden degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir:
Sirketin devam eden degerinin hesaplanmasinda sirketin Aralik 2016 yilindan sonra

faiz 6ncesi vergi sonrasi karinin sonsuza kadar aym kalacag varsayilmakta ve asagidaki
formiile gore hesaplanmaktadir,

Sonsuza kadar devam edecegi varsayilan yillik nakit akim Devam eden Deger =

(Iskonto orani - Blylme orani)

Bu islem sonucu ortaya ¢cikan deger normal metot kullanilarak iskonto edilerek cari degere
indirgenmistir.

Sirketin, gelecekte yaratmasi beklenen serbest nakit akimlarinin belirlenebilmesi icin bes
ya da on yil gibi uzun dénemli projeksiyonlar yapiimakta ve elde edilen nakit alkimlarn,
sirketin, sektoriin ve ekonominin tasidigi risk seviyesine gore belirli bir iskonto orani ile
indirgenerek, sirketin bugiinkii deferi hesaplanmaktadir. Nakit akimi modelinde, iskonto
edilen nakit akimi asagidaki gibi tammlanmistir.

Faalivet Kari(+)
Cari yil amaortismani(+) Karsiliklari {+)
Nakit cikisi gerektirmeyen diger giderler(+) Sabit kiymet yatinmlar (-)

Net isletme sermayesindeki artis yada azahslar(+/-) -
Faaliyet Nakit Akim
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5.12. DEGERLEMEDE ESASALINANBENZERSATISORNEKLERININTANIM VESATISBEDELLERI ILE
BUNLARIN SECILME NEDENLERI

Konu tasinmazlarin yakin cevresinde benzer nitelikte ofis/biiro kullammin yaygin
oldugu ve vapilan arastirmalarda tespit edilen pazar bilgilerinin konum, kullamm
fonksiyonu ve buylkluk kriterleri degerleme galismasinda esas olarak alinmistir. Bu
tespitlerden hareketle rapora konu taginmazlarin  piyasa degeri, bulunan emsallerle
tasinmazin sahip oldugu olumlu ve olumsuz etkenler karsilastinlarak belirlenmistir.

EMSAL KROKI

Bélgede yapilan piyasa arastirmalarinda tespit edilen bilgilerden bazilari asagida yer
almaktadir;

EMSALLER

EMSAL 1: Konu tasinmaz ile ayni bolgede benzer konum serefiyesine sahip 30.000 m* alana
sahip sanayi imarl arsa (E;0,70) 36.000.000 TL bedel ile satiliktir . Evsan Gayrimenkul: 0532
380 95 27 (%5 Pazarlik : 1140TL/m?)

EMSAL 2: Konu tasinmaz ile ayni bélgede benzer konum serefiyesine sahip 30.000 m* alana
sahip sanayi imarl arsa (E;0,70) 39.500.000 TL bedel ile satiliktir . Gaziantep Emlak;

0532 216 46 05 (%5 Pazarlik : 1251TL/m? )
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EMSAL 3: Konu tasinmaz ile ayni bélgede benzer konum serefiyesine sahip 40.000 m* alana
sahip sanayi imarli arsa (E;1,00) 60.000.000 TL bedel ile satiliktir . Next Gayrimenkul: 0532
23026 87 (%5 Pazarhk ve %25 poz. Ruhsat serefiyesi 1781 TL/m?)

EMSAL 4: Konu tasinmaz ile ayni bélgede benzer konum serefivesine sahip 50.000 m? alana
sahip sanayi imarl arsa 75.000.000 TL bedel ile satiliktir. Sahibinden: (%5 Pazarlik ve %25
poz.ruhsat ser: 1781 TL/m?*)

EMSAL 5: Konu tasinmaz ile ayni bilgede benzer konum serefiyesine sahip 40.000 m* alana
sahip sanayi imarl arsa 65.000.000 TL bedel ile satiliktir. Uriin Gayrimenkul:507 690 73 63
(%5 Pazarlk : 1543TL/m?)

EMSAL 6: Konu tasinmaz ile ayni bélgede benzer konum serefiyesine sahip 25.000 m* acik
alana ve 60.000 m? kapali alana sahip fabrika 330.000.000 TL bedel ile satiliktir.
Sahibinden:(iletisim numarasi belirtilmemistir)

EMSAL 7: Konu tasinmaz ile ayni bolgede benzer konum serefiyesine sahip 5.000 m* agik
alana ve 20.000 m?® kapal alana sahip icerisinde 2 adet bina ve idari binasi ile trafo
bulundugu belirtilen fabrika 170.000.000 TL bedel ile satiliktir. Akmese Gayrimenkul:553
16066 77

5.13. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUM ANALIZI

Gayrimenkul ve buna bagh haklarin hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili baslklar
altinda yapilmistir. Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili mevcutta herhangi bir hukuki problem
teskil edilecek unsur bulunmamaktadir,

514, ENiYi KULLANIM DURUMU ANALIzZI

En Verimli ve En lyi Kullamm Analizi: Bir miilkiin fiziki olarak mimkin, finansal olarak
gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan mulki en ylksek degerine
ulastiran en olasi kullammidir. Ustte verilen tanim gergevesinde rapor konusu taginmazlar
degerlendirildiginde konu tasginmazlarin  mevcut kullamminin en iyi  kullanim  oldugu

distnilmektedir.
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5.15. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI

Konu tasinmaz icerisinde miisterek veya bollinmis kisimlar bulunmamaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz icin bir biitlin olarak degerleme analizi yapilmistir.

5.16. HASILATPAYLASIMIVEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE EMSAL
PAY ORANLARI
Tasinmazlarin degerlemesinde herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihg analizi

yvapilmamistir.

6. BOLUM ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1. DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI

Tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte satis gormis, satista olan gayrimenkuller ve
bélgedeki gayrimenkul firmalarinin gorisleri dikkate alinarak arsalarin hisseli olup olmamasi, yola
cepheli olup olmamasi gore arsanin deger takdirinde “Emsal Karsilastirma Yaklagimi” kullanilmis
olup, Uzerindeki yapilar igin yapi birim maliyetleri ve yipranma oranlan dikkate alinarak deger
takdirinde bulunulmustur.

Yapilan calismada;

* Bolgede vyer alan arsalarin satihk m? birim fiyatr 1150-1800,-TL/m? araliginda oldugu
tespit edilmistir. Tespit edilen emsallere gore tasinmazlarin reklam kabiliyeti yiksek bir yerde
OSB sinirlar igerisinde bulunmalari, alt yapi ¢evre dizenlemelerinin yapili olmasi, parsellerin
ruhsatlar alinmis tesisler olmalari dikkate alinmistir. Dikkate alinan bu kabullere gére,

e Tasinmazlarin arsa birim fiyatinin gevre diizenleme —harici ve miiteferrik isler dikkate
alinarak 1710 TL esas alinmasinin uygun olacagi kanaatine vanilmistir.

= Parsellerin yasal durum degerlemesinde yasal alan dahilinde parsel sinirlarinda kalan
kisimlar dikkate alinmistir.

= Mevcut durum degerlemesinde ise parsel sinirlari dahilinde yer alan mevcut alaniar
dikkate alinmistir. Ayrintili alan-yapi tablosu asagida ekli degerleme tablosunda

belirtilmistir.
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Firma por‘tfﬁmahif edllezek konu milkler icin Emsal Karsilastirma ve Maliyet Analizi Yontemleri
kullanilarak deger verilmistir. Taginmazlarin yasal ve Mevcut durumlarini gésteren degerleme tablolar
(TABLO 1 ve TABLO 2) yukarida eklidir.

o 125 ada 1 parselin yasal durum degeri

KDV (18%)Dahil Yasal Deger TL: 116.442.400 TL (Yiizonaltimilyon Dértyiizkirkikibin Dértyiiz Tiirk
Lirasi)
s 125 ada 1 parselin mevcut durum degeri

KDV (18%)Dahil Mevcut Deger TL:130.083.200 TL {Yiizotuzmilyon Seksentighin ikiyiiz Tiirk Lirasi)

e 125 ada 6 parselin yasal durum degeri

~ YASAL DURUM DEGERI (T1) #169,615.000,00]
moumnmi iTIBARIYLE DOVIZ KURU DEGERI (DOLAR) $10.138.374,18
RAPOR TARIHI ITIBARIYLE DOVIZ KURU DEGERI (EURO) €9.670.182,44]
3 1 DOLAR] L. $16,73
1 EURO $17,54]

KDV (18%)Dahil Yasal Deder TL: 200.145.700 TL (ikiyiizmilyon Yiizkirkbesbin Yediyiiz Tiirk Lirast)

s 125 ada 6 parselin mevecut durum degeri

MEVCUT DURUM DEGERI (TL) $221.630,000,00]
RAPOR TARIHI ITIBARIYLE DOVIZ KURU DEGERI (DOLAR) $13.247.459,65
RAPOR TARIHI ITIBARIYLE DOViZ KURU DEGERI (EURO) €12.635.689,85
1 DOLAR 16,73
1euro] £17,54

KDV (18%)Dahil Mevecut Deder TL: 261.523.400 TL (ikiyiizaltrisbirmilyon Besyiizyirmiiichin
Dértyliz Tiirk Lirasi)
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6.3.

6.4.
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ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NIGIN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN [ZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSIZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
Tasinmazlar ile ilgili ulagilan butln yasal izin belgeleri madde 4.4'de listelenmistir.

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG!
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE HERHANGI BiR
ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkuliin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumlu olmakla birlikte
tebligin 22.c) “Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dogrudan ve énemli &lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir.” hikmi geregi
serhlerin terki 6nerilmektedir.
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7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklar analiz ve ulastiklar sonuglara katihyorum.
Tasinmazin nihai defer tespitinde vyukaridaki degerleme vyéntemlerinden, “Emsal
Karsilastirma ve Maliyet Analizi Yontemi” nin secilmesini tavsiye etmekteyiz.

Bilgilerinize saygiyla sunariz.

(isbu rapor ekleri ile birlikte 67 (Altmisyedi ) sayfadir ve diizenlendigi tarih itibariyla
muteberdir.

7.2 NiHAI DEGER TAKDIRI

125 ada 1 parselin yasal durum degeri

KDV (18%)Dahil Yasal Deder TL: 116.442.400 TL (Yizonaltimilyon Dértyiizkirkikibin Dértyiiz Tiirk
Lirasi)

125 ada 1 parselin mevcut durum degeri

KDV (18%)Dahil Mevcut Deder TL: 130.083.200 TL (Yiizotuzmilyon Sekseniichin ikiyiiz Tiirk Liras)
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TASINMAZ DEGERLEME AR,

125 ada 6 parselin yasal durum degeri

YASAL DURUM DEGERI (TL) $169.615.000,00}

RAPOR TARIHI ITIBARIYLE DOViZ KURU DEGERI (DOLAR)| $10.138.374,18
RAPOR TARIHi ITIBARIYLE DOViZ KURU DEGERI (EURO) €9.670.182,44!
1 DOLAR 516,73

1EURO £17,54|

|
KDV (18%)Dahil Yasal Deger TL: 200.145.700 TL (ikiyiizmilyon Yiizkirkbesbin Yediyiiz Tiirk Lirasi)

125 ada 6 parselin mevecut durum degeri

MEVCUT DURUM DEGERI (TL) ©221.630.000,00

RAPOR TARIiHI ITIBARIYLE DOVIZ KURU DEGERI (DOLAR) $13.247.459,65
RAPOR TARIHI ITIBARIYLE DOVIZ KURU DEGERI (EURO) € 12.635.689,85
1 DOLAR 16,73

1 EURO £17,54]

.l

KDV (18%)Dahil Mevcut Deger TL: 261.523.400 TL (lkiyiizaltmisbirmilyon Besyiizyirmiiichin
Dértyiiz Tiirk Liras:)

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Ugur Alem BOZKURT irfan Oztiirk

Ekler:

- Lisans belgesi

- Tapu Kayitlar

- Tapu Sureti

- Fotograflar

- Mimari Projeler
- Resmi Evraklar
- Imar Durumu

- Plan Ornegi

- Ekler
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Tarih: 12,07 2017

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar lgin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkanda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Irfan OZTURK

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmigtir.

AT s

Levent HANLIOGLU Tuha ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURD GENEL MUDOR
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TAKBIS BELGESI
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1-FABRIKA BINASI

2-0BALIDAS (OFlS KISMI)

3-GILLER (ISLETME SU GIRIS ALANI]
4-KAZAN DAIRES|

5-AKU SARZ-YUKLEME BOSALTMA ALANI
6-FABRIKA BINASI

7-IDARI ISLER IGIN KULLANILAN BINA
8-YEMEKHANE

9-DEGIRMEN
10-SEVKIYAT-GUVENLIK VE DIGER
BINALAR
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