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REEL

RAPOR BILGILERI

RAPORUN

SUNULDUGU MERCI YATAS YATAK VE YORGAN SANAYI AS.

TALEP TARIHI 11.05.2016

DEGERLEME TARIHI 12.05.2016

RAPOR TARIHI 13.05.2016

RAPOR NO YTS-1605002

DEGERLEME TURU 1 ADET ISYERIi PiYASA DEGER ARASTIRMASI

DEGERLEME ADRESI ALTINEVLER Mah. TURGUT OZAL 2 Bul. No: 144

UAVT KODU 1454207620

MAMAK / ANKARA

DEGERLEME KURULUSUNU VE HiZMETi ALAN KURUMU TANITICI BILGILER

DEGERLEME REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
KURULUSUNUN Mecidiyekdy Mah., Bilyilkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is
UNVANI VE ADRESI Merkezi, No: 4, Kat: 2, Sisli / ISTANBUL

KURUMUN UNVANI VE | YATAS YATAK VE YORGAN SANAYi TICARET A.S.
ADRESI Cumhuriyet Mahallesi Kartal Caddesi NO:31 Yakacik-KARTAL/ISTANBUL

is bu raporun "Rapor Bilgileri" bélimiinde adresi ve "Tapu Sicil Kayitlar”
bolimiinde tapu kaydi verilen gayrimenkuliin giincel piyasa degerinin takdiridir.
Rapor hazirlanirken varsa, getirilen sinirlamalar ve olusan kisitlayici kosullar
"Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktdrler" boliminde belirtilmistir.

KURUMUN
DEGERLEMEYE ILiISKIN
TALEBININ KAPSAMI
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TAPU BILGILERI

iLi - ANKARA MEVKIi

ILCESI :  MAMAK SINIRI .

BUCAGI . YEVMIYENO : 6269

MAHALLESI :  YATIKMUSLUK CILTNO 1

KOYU . SAHIFE NO : 50

SOKAGI . TAPU TARIHI @ 21.9.1987
ANA GAYRIMENKUL

PAFTA NO . PARSEL NO . 4

ADA NO : 7663 YuzoLcumu - - 650,00 M2

NITELIGI - KARGIRISYERI

MALIKI : SUNTAS SUNGER VE YATAK SANAYi TICARET SANAYi A.S.

HISSE ORANI  : 1/1

TAKYIDAT BILGILERI

Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 11.05.2016 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
Tapu Kadastro Genel Miidiirlugi Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi iizerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Takyidat bulunmamaktadir.
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IMAR VE YAPILASMA BILGILERI

Mamak Belediyesi'nde 12.05.2016 tarihinde yapilan incelemede, degerleme
raporu konusu tasinmaz ile ilgili olarak asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

*
Mamak Belediyesi'nden alinan sifahi bilgiye gére dederleme konusu tasinmazin bulundugu parsel:

Sanayi alaninda, bitisik nizam, 1 ve 4 kat, hmax: 5,70 ve 14,70 m. bulvara 12 m. sokaktan 5 m. cekme
mesafesi imar kosullarina sahiptir.

Tasinmazla ilgili 03.04.1991 tarih ve 265 sayl numarali yapi tatil tutanagdi diizenlenmistir. Bu tutanaga
gore arka cephedeki camlar degistirilerek terasa ¢ikis verildidi,arka cephedeki ¢catinin iptal edilerek
terasin cati haline getirildigi,arka cepheye sémine kondugu ve bu kat cephesinin tamamen
degistirildidi, odalarin iptal edilip salona dénustlruldigi, 6n cephedeki catida ise akslarin kapatilarak
odaya cevrildigi tespit edilmistir. Bu aykiriliklarla ilgili 11.04.1991 tarih ve 613 karar numarali enciimen
toplantisinda ilgililere para cezasi verilmesine hilkkmedilmistir.

Mamak Belediyesi'nde tasinmaza ait dosyada Mamak Belediyesi tarafindan verilen 28.03.1988 tarih 25
nolu yapi ruhsati, 07.07.1989 tarih 9 nolu tadilat yapi ruhsati, 12.04.1990 tarih 1757/92 nolu yapi
kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

*  07.03.1988 tarihli onayl mimari proje ve 03.07.1989 tarihli onayli mimari tadilat projesi incelenmistir.
Kullanim alani ve plan tertibi tespit edilirken tadilat projesi ve tadilat ruhsati ve iskan ruhsati dikkate
alinmistir.
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TASINMAZIN TANIMI

ANA TASINMAZIN TANIMI

Ekspertize konu tasinmaz 650,00 m? ylizélclimli arsa ile izerine bitisik nizamda, betonarme yapi cinsinde,
projesine gore bodrum + zemin + asma + 3 normal + c¢ati kat olarak 1990 yilinda insa edilmis yapidan
olusmaktadir. Mamak Belediyesi'nde mevcut onayli mimari projesine gére binanin:

Bodrum kati 429 m2 brit alanh olup, su deposu, kalorifferci yeri, kalorifer dairesi, sijinak ve depo
hacimlerinden olusmaktadir.

Zemin katl 429 m2 brit alanh olup, otopark, 2 wc, sergileme alani, kapici bélmesi, hacimlerinden
olusmaktadir.

Asma kati 363 m2 brit alanh olup, biiro, yemekhane, mutfak hacimlerinden olusmaktadir. 1.
normal kati 247 m2 brit alanh olup, 3 biro, 2 wc hacimlerinden olugsmaktadir. 2.
normal kati 249 m2 brit alanl olup, depo, 2 wc hacimlerinden olugsmaktadir. 3.
normal kati 249 m2 brit alanl olup, depo, 2 wc hacimlerinden olugsmaktadir. Cati

kati m2 brit alanh olup, 2 oda, mutfak, dinlenme alani, sauna, dus+wc hacimlerinden olusmaktadir.

Binanin yasal toplam briit kullanim alani 2110 m2 dir.

Yerinde yapilan incelemede: zemin katta otopark alaninda sergi alani, 3 biiro, hol, depo hacimlerinin
olusturuldugu, asma katta mutfagin buro olarak kullanima acildi§i ve katta 3 adet biro alani olusturuldugu, 1.
katin bulvara bakan cephede yaklasik 100 m2 alanin teras olarak kullanildi§i, 2. katta 3 adet biiro
olusturuldugu, 3. katta yaklasik 35 m2 alana sahip mutfak bolimii ve 2 adet oda olusturuldugu, cati katin ¢ati
boslugunun sokada bakan arka cephede yaklasik 90 m2 teras olusturuldugu ve mutfak alaninin biiro olarak
kullanima agildid1 géralmustir. Mevcut durumda binanin bodrum kati 577 m2, zemin kati 435 m2, asma kat
317 m2, 3 normal katin her biri 296 m2 ve cati kati ise 198 m2 kapali alan ve 70 m2 teras alanindan
olusmaktadir. Buna ilave olarak binanin 1. normal katinda yer alan terasa cikis verilmistir. Bu teras alani
yaklasik 125 m2 dir. Binanin mevcut briit alani 2415 m2 dir. Bu alana ek olarak 1. normal kat ve ¢ati katinda
toplam 195 m2 lik acik teras alanlari yer almaktadir. Bina giris kapisi ve vitrini camli aliminyum dogramadir.
Merdiven korkuluklar paslanmaz metal dogramadir. Merdiven basamaklari mermer kaplidir. Bina dis cephesi
prekast dis cephe giydirmedir. Binanin girisi zemin katindan, kuzeydodu ydéniinden yapilmaktadir. Binanin
bulvara cephe genislidi ve vitrin genislidi yaklasik 13 m. dir. Binada asansér bulunmaktadir.

TASINMAZIN TANIMI VE iC MEKAN OZELLIKLERI

Zeminlerde imalathanede islak bélimlerde mermer, bodrum katta karo mozaik, zemin katta antrede mermer,
dider bolimlerde kare mozaik, pvc ve laminant parke, 1. normal katin antrede mermer, diger bélimlerde kare
mozaik, 2. normal katin antrede mermer, diger bélimlerde pvc, mozaik beton, 3. normal katin antrede
mermer, dijer bolimlerde kare mozaik, pvc, c¢atl katin antrede kare mozaik, diger bolimlerde laminant
parke, terasta kare mozaik kapldir. Duvarlar i1slak hacimler disinda plastik boyaldir. Mutfakta sanayi tipi
mutfak dolabi ve tezgahi bulunmaktadir. Islak hacimlerin duvarlari fayans kaplidir. i¢ kapilar ahsap dograma
kapidir. Bina merkezi sistem ile 1sitilimaktadir. Konu tasinmaz halihazirda bostur.

. Yasal Mevcut
7663 Ada 4 Parsel' de Bulunan Alani (m?) Alani (m?)
7 Kath Yapinin 2110 2415
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ANA TASINMAZIN GENEL OZELLIKLERI

YAPI TARZI : B.AK.

YAPI NiZAMI :  BITiSIK

YAPI SINIFI - 1B

INSAAT TARIHI + 1990

BINANIN YASI . 26

KAT ADEDI . 7

BAGIMSIZ BOLUM ADEDI :

KULLANIM AMACI - ISYERI

ELEKTRIK :  SEBEKE

Su :  SEBEKE

ISITMA SISTEMI :  MERKEZI SISTEM (DOGALGAZ)
KANALIZASYON :  SEBEKE

SU DEPOSU . -

HIDROFOR .

MERDIVEN OZELLIKLERI :  MERMER BASAMAK, PASLANMAZ METAL KORKULUK
ASANSOR .-

JENERATOR - PARATONER
YANGIN TESISATI - MERDIVENI

CATI TiPi :  GALVANIzZ SAC

DIS CEPHE :  GIYDIRME CEPHE

PARK YERI .-

GUVENLIK .

HASAR DURUMU :  TESPIiT YAPILMAMISTIR.

DEPREM BOLGESI 1.DERECE | | 2.DERECE | | 3.DERECE | | 4.DERECE | X | 5.DERECE |

TASINMAZIN KONUMU, CEVRESEL OZELLIKLER VE ULASIM BILGILERI

Tasinmaz orta ve Ust seviyede gelir diizeyine sahip olan kitlenin tercih ettiJi sanayi ve ticaret alaninda
kalmaktadir. Ulagim 6zel araglarla ve Turgut Ozal Bulvan (zerinden gecen toplu tasima araclariyla
saglanmaktadir. Bolgenin alt yapisi tamamlanmis durumdadir. Cevresinde 4-7 kath isyeri amach kullanilan
betonarme yapilar mevcuttur. Tasinmazin bulundugu bdlge, ilin ve ilgenin en énemli mobilya sanayi alanidir.
isyeri Samsun Yolu iizerinde konumlu olup, ulasimi ¢ok kolaydir.
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REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

TASINMAZIN KROKISI

YTS-1605002 MAMAK 8



DEGERI ETKILEYEN FAKTORLER

OLUMLU FAKTORLER
il ve ilcenin en dnemli mobilya sanayi alaninda yer almaktadir.
llin 6nemli ana arteri olan Samsun Yolu Gizerinde konumlu olup, ulagimi kolaydir.

Iskan iznine sahiptir.

OLUMSUZ FAKTORLER
26 yillik yapidir.

Kismen i¢ bakim ihtiyaci bulunmaktadir.
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EMSAL BILGILERI

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Ortas Emlak
TEL1; 0 533 316-6222
TEL2; O
ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB)

Konu tasinmazla ayni sirada bulvar Uzerinde, kése ve daha tercih edilir konumda, 100 m2 1. kat, 100 m2 2.
kat, 200 m2 bodrum kat olmak Uzere toplam 3 kat toplu olarak 8.000 TL bedelle kiraliktir. (Ortalama
Kapitalizasyon siresi: 16 yil. Yaklasik Satis Degeri: 8000*12*16= 1.536.000)

SATILIK 400 v | 1.536.000 .-TL 3.840 .-TL/M? |

EMSALIN, SOZ KONUSU TASINMAZA GORE OLUMLU/ OLUMSUZ YONLERI

2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Ali Canitez
TEL1; 0 533 726-9939
TEL2; O
ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB)

Konu tasinmaza yakin, ayni bulvara ve arka caddeye cepheli, 350 m2 zemin kat, 350 m2 1. kat, olmak Uzere
toplam 2 katli bina 3.100.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 750 M2 | 3.100.000 .-TL 4.133 .-TL/M?

EMSALIN, SOZ KONUSU TASINMAZA GORE OLUMLU/ OLUMSUZ YONLERI

3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Suat Ugcem
TEL1; 0 532 37208 84
TEL2; O
ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FiYATI, SATIS SURESI, VB)
Konu tagsinmaza yakin, bulvara paralel cadde Uzerinde, 250 m2 arsa Uzerinde, 200 m2 zemin kat, 200 m2 1.
kat, 200 m2 2. kat olmak Uzere toplam 3 katl bina 1.750.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 600 .-\ 1.750.000 .-TL 2917 -TL/M?
4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Mesut Keskinci
TEL1; 0 535 8895232
TEL2; O
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB)

Konu tagsinmaza yakin, emsal: 2,5 oldugu beyan edilen, Plevne Caddesine cepheli 7.324 m2 alana saip arsa
17.500.000 TL bedelle satiliktir.

KIRALIK 7324 -M? 17.500.000 .-TL 2.389 .-TL/M?
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DEGERLEME YONTEMI

YENIDEN iINSA ETME MALIYETi YAKLASIMI ( Maliyet Yontemi )

YASAL DURUM DEGERI

ARSA DEGERI : 2.600 TLIM®> X ( 650,00 M* X 1/ 1 )
2.600 TLIM® X 650,00 M2 1.690.000 .-TL

Yapilan arastirma sonucunda emsal arsa degerlerinin 2400 .-TL/m? - 2900 .-TL/m? araliginda oldugu
gbzlemlenmigtir.

BINADEGERI : 750 TL/IM2 X 2.110,00 M2 = 1.582.500 .-TL
DEGER ARTIRICI UNSURLAR = 177.500 -TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI = 3.450.000 .-TL
MEVCUT DURUM DEGERI
ARSA DEGERI : 2.600 TL/M? X ( 650,00 M2 X 1/ 1 ) =
2,600 TL/IM2 X 650,00 M2 = 1.690.000 .-TL

Yapilan arastirma sonucunda emsal arsa deerlerinin 2400 .-TL/m? - 2900-TL/m? araliinda oldugu
gbzlemlenmigtir.

BiNA DEGERI : 750 TL/IM2 X 241500 M2 = 1.811.250 .-TL
DEGER ARTIRICI UNSURLAR = 198.750 .-TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI = 3.700.000 .-TL

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Degerlemesi yapilan tasinmaza emsal nitelikteki, satis asamasinda ve satig1 gerceklesmis tasinmazlarda
yapilan arastirmalar ile tasinmazin bulundugu cevrede gezilen emlak komisyoncularla yapilan goériismeler
sonucunda, benzer emsal tasinmaz dederlerinin;

2.000 .-TL/m? - 2.600 .-TL/m? arahginda oldugu gézlemlenmistir.

YASAL DURUM DEGERI

. Yasal Birim Degeri — Yuvarlatilmis Degeri
4 Parsel' de Bulunan Alani (m?) (TL/m?) Degeri (TL) (TL)
7 Kath Yapinin 2110 X 1.635 = 3.449.850 3.450.000
MEVCUT DURUM DEGERI
. Mevcut Birim Degeri — Yuvarlatilmis Degeri
1 Parsel' de Bulunan Alani (m?) (TL/m?) Degeri (TL) (TL)
4 kath yapinin 2415 X 1.532 = 3.699.780 3.700.000
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DEGERLEME

3.450.000 .-TL

YASAL DURUMA ESAS DEGERI

Projesindeki kullanim alanina istinaden takdir edilmistir.

MEVCUT DURUMA ESAS DEGERI = 3.700.000 .-TL

Mevcut kullanim alanina istinaden takdir edilmistir.

KIRAYA ESAS DEGERI = 12.333 .-TL/IAY
Tasinmazin mevcut durumunun, belirtilen bedel ile, kiralama sUrecinde her hangi bir problem ve hukuki bir sorun

olmadid takdirde kiraya verilebilece§i 6ngérulmektedir.

SIGORTAYA ESAS DEGERI = 1.329.300 .-TL
Bu bedel; Resmi Gazete'de yayinlanmis Mimarlik ve Muhendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2015
Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri hesabina gore yapiimistir.

630 TL/M* X 2110 M2 = 1.329.300 .-TL

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIMI = [SYERI

En etkin ve verimli kullanim seklinin belirlenmesinde; tasinmazin bu kullanima fiziksel olarak dénisim olanaginin
bulundugu, yasal olarak bir problem olmadigi, finansal olarak karsilanabilir maliyette ve en fazla verimin alinabilecegi

varsaylmistir.

DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SATIS KABILIYETI
COK iYi ivi ORTA ZOR GCOK ZOR (SATILAMAZ)

[ ] [ ] [ ] [ ]

Degerlemesi yapilan tasinmazin tercih edilen organize sanayi bélgesi icerisinde bulunmasi ve iskan izni

olmasi

nedeni ile satis kabiliyetinin "iyi" nitelikte oldugu dngdérilmektedir.

YTS-1605002 MAMAK 12



SONUG

Bu bilgiler dogrultusunda

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapl ve ulasim olanaklari, tasinmazin kullanim amaci, ¢evrede yapilan
piyasa arastirmalari, ginimlz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki bir
problemi bulunmadi§i varsayimi géz éniinde bulundurulmustur.

ol

Mustafa CETIN
Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:

7663 Ada 4 Parselde
yer alan tasinmazin| mevcut durumuna esas
13.05.2016  tarihli  arsa payi dahil toplam degeri icin,
3.700.000 .-TL (Ug Milyon Yedi Yiiz Bin Tiirk Liras1 )
kiymet takdir edilmistir.
TASINMAZIN DEGERI
EURO usbD
3.700.000 1.098.510 1.252.454
1USD = 2,9542 -TL( 13.05.2016 Tarihli TCMB Efektif Satis Kuru)
1EURO= 3,3682 .-TL( 13.05.2016 Tarihli TCMB Efektif Satis Kuru)
kiymet takdir edilmistir.
HAZIRLAYAN SORUMLU DEGERLEME UZMANI

. ¢~ -

Eren KURT
Degerleme Firmasi Yetkili Ortagi
SPK Lisans No: 402003

esastir.

Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir. Anlagsmazlik halinde kurumumuzdaki kayitlar

* Raporda belirlenen degerlere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
* Tapu sicil kaydindaki takyidatlar, deger belirleme asamasinda géz éninde bulundurulmamistir.
* Bu rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuati cercevesindeki islemlerde kullanilamaz.

Bu rapor, hicbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez. Degerleme kurulusunun yazil

onay! olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun veya raporda yer

alan degerleme rakamlarinin ya da dederleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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