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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢cercevesinde dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak gtincel veya gelecege déniik hicbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya én yargimiz
bulunmamaktadir.

Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl degildir.

Degerleme, ahlaki kurallarina ve standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Raporlama asamasinda gérev alan uzmanlar mesleki yeterlilige sahiptir.

Bu degerleme raporunun konusu olan miilk sahsen dederleme uzmani tarafindan
incelenmistir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun yazilmasinda ve hazirlanmasinda
disaridan midahalede bulunmamistir.

Zemin arastirmalarinin jeoloji ve jeofizik bilim dallarinin profesyonel konusu igcinde kalmasi
ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle olumsuz bir etki olmadiginin varsayilmistir.
Statik degerlendirme igin detayli uzman incelemesi yapiimasi gerektigi diistiniilmektedir.

Bu rapor 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin 1. Maddesinin
2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu bagimsiz denetim islemlerinde kullaniimak lzere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlenmistir.

Finansal raporlarda kullaniimasi disinda sirketimizin yazili onayr olmaksizin bu raporun
(tamamen veya kismen) yayimlanmasi, raporun veya raporda yer alan degerleme
rakamlarinin referans verilmesi yasaktir.
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1
UZMAN

1. YONETICi OZETi

TUGCELIK ALUMINYUM VE METAL MAMULLERI SAN.TIC.A.S.” nin 30.12.2022 tarihli talebi
iizerine yapilan inceleme sonucunda; istanbul ili, Sancaktepe licesi, Sarigazi Mahallesi, 1702
parselde konumlu, detaylari ilgili béliimde verilen TUGCELIK ALUMINYUM VE METAL MAMULLERI
SAN.TIC.A.S." ye ait ‘IKI KATLI KARKAS YONETIM VE DEPOLAMA BINASI’ nitelikli gayrimenkuliin
glincel piyasa dederinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Bu rapor miisterinin finansal raporlarinda kullanacagi yeniden degerleme modeline veya
ilgili tasinmazlar lzerinde herhangi bir tasarrufta bulunulmasi durumunda baz teskil edecek pazar
degerinin tespiti amaciyla hazirlanmustir.

Konu tasinmaz icin Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii takbis portalindan giincel tapu kayitlari
incelenmis olup bu kayitlar 4. béliimde sunulmustur. Dederleme islemini genel anlamda olumsuz
yénde etkileyen ve kisitlayan bir faktér yoktur. Sancaktepe Belediyesi imar MiidiirliiGi'nden alinan
sifahi bilgiye gére degerleme konusu tasinmaz TAKS 0.50, KAKS 1.10, Hmaks 12.5m, ayrik nizam
yapilasma kosullariyla "Ticaret+Konut Alani" nda kalmaktadir. Parselin yaklasik 2.750m? lik kismi
park alaninda, yaklasik 140m? lik kismi yolda, yaklasik 6.000m? lik kismi Ticaret+Konut alaninda
kaldigi bilgisi alinmistir. Alinan imar bilgileri sifahi olup kesin imar durumu icin resmi basvuru
gerekmektedir. Rapora konu tasinmazin; ada/parsel bazinda dogrulugu imar Miidiirliigii'nde
bulunan imar paftasi tizerinden ve CBS cografi bilgi sistemi lizerinden teyit edilmistir.

Konu gayrimenkule dair diizenlenen ruhsat listesi detayli olarak 5. béliimde sunulmustur.

Degerleme c¢alismasi kapsaminda, herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir. Rapor
kapsaminda miisterinin herhangi 6zel bir talebi bulunmamaktadir. Konu tasinmazin
degerlemesinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” ve “Maliyet Yontemi” birlikte kullaniimis ve nihai
degere ulasilmistir. Buna gére degerleme konusu tasinmazlarin 26.01.2023 tarihi itibariyle toplam

degerinin;
| 4.996.525|DOLAR
s b DortMilyonDokuzYUzDoksanAltBinBesYuzYirmiBes| DOLAR
YASAL DURUM DEGERI - ¥ R ' = ssﬁ! —
DoksanDarthilyonYiiYetmisBin|TL | - il
il | DortMilyonBesYlz DoksanikiBinAltYizEI| EURO
111.120.600|TL | _ . oo STRNEL LA
YASAL DURUM DEGERI | BesMilyonSekizYizDoksanBesBinSekiz Yilz DoksanDokuz | DOLAR
[KDV DAHiL) e (o | 5.419.327|EURD
HECHSENOR TR | BesMilyonDartYiizOnDokuz BinUgY iz Yirmivedi| EURD
1]
111.745.000{TL | - — ?'B?E'UEH?DDMR
MAHAL DURUM | BesMilyonDokuz YizYirmiDokuz BinYirmiDokuz | DOLAR
DEGER] | 5.449,779]EURD
YlzOnBirMilyonYed(Y0zKirkBesBin| TL
oy H0 L I BasmilyonDartYuzkirkDokuz BinYediYozYetmisDokuz |EURD
| 6.996.254| DOLAR
131.859.100{TL | - -
MAHAL DURUM | AltiMilyonDokuz Y iz DoksanaltiBinikiY(zEINDort | DOLAR
DEGERI (KD DAMIL) | 6.430.740{EURD
YizOtuz BirdilyonSekizYuzENliDokuzBinYiz|TL } I
) ¥ AltiMilyonDortYlizOtuz BinYedivizKirk | EURD

olabilecedi kanaatine varilmistir.

(Hesaplamalarda; Tiirk Lirasindan déviz kurlarina déntistiim yapilirken T.C Merkez Bankasi 25.01.2023 tarihli déviz kuru efektif satis
verilerinden yararlaniimistir. Buna gére; Amerikan Dolari déviz satis kuru 18.8471-TL ve Euro: déviz satis kuru 20.5045-TL olarak
alinmistir.

Sayfa 4 /36 — No. OZL-2022-00326

Uzman Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. www.uzmangd.com
Mansuroglu Mh., 286 Sk., No:35, D:14 Bayrakli/iZMiR

Telefon :0(232) 4615151

Faks :0(232) 4615150

E-posta :uzman@uzmangd.com



2. DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIYi TANITICI BIiLGILER
2.1 DEGERLEME KURULUSUNU TANITICI BiLGILER

Uzman Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sermaye: 410.000-TL

Telefon: 0232 461 51 51

E-posta/Web: www.uzmangd.com

Adres: Mansurodglu Mahallesi, 286.Sokak, No:35, D: 14 Bayrakli/iZMIR
SPK Lisans Tarihi:21.04.2017

BDDK Lisans Tarihi:17.08.2017

Faaliyet Konusu: Yiiriirliikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi ve ézel, gercek ve tiizel
kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar
ile menkullerin yerinde tespit ve dederlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tiim
raporlari diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve problemli durumlarda gériis
raporu vermektedir.

2.2 MUSTERIYi TANITICI BiLGILER VE ADRESI
Sirket Unvani: TUGCELIK ALUMINYUM VE METAL MAMULLERI SAN.TIC.A.S.
Sirket Adresi: Emek Mahallesi, Nato Yolu Caddesi, No: 282, Sancaktepe/ISTANBUL

Sirket Tarihgesi: Nersan Holding biinyesinde 1988 yilinda kurulmus olan sirket otomotiv ve
beyaz esya sanayi kollarinda faaliyet géstermektedir.

Telefon: 216 415 24 57

Internet Adresi: http://www.tugcelik.com.tr/tr/
2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

Is bu rapor, miisteri talebine istinaden istanbul ili, Sancaktepe llgesi, Sarigazi Mahallesi,
1702 parselde konumlu, detaylari ilgili bélimde verilen TUGCELIK ALUMINYUM VE METAL
MAMULLERI SAN.TICA.S." ye ait ‘iKi KATLI KARKAS YONETIM VE DEPOLAMA BINASI’ nitelikli
gayrimenkuliin giincel piyasa degerinin TL cinsinden deder tespitine iliskin hazirlanmistir.
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve kisitlayan bir faktér yoktur.
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UZMAN

2.4 RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu 30.12.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda ve asgari unsurlar
cercevesinde miisterinin degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun
hazirlanarak miisteriye islak imzali sekilde teslim edilmesidir.

2.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA
ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Degerleme konusu tasinmaza daha 6nce sirketimiz tarafindan rapor hazirlanmamistir.
3. RAPORUN KONUSU

TUGCELIK ALUMINYUM VE METAL MAMULLERI SAN.TIC.A.S.’nin 30.12.2022 tarihli talebi
lizerine yapilan inceleme sonucunda;

Istanbul ili, Sancaktepe llcesi, Sarigazi Mahallesi, 1702 parselde konumlu, detaylari ilgili
béliimde verilen TUGCELIK ALUMINYUM VE METAL MAMULLERI SAN.TIC.A.S." ye ait “IKi KATLI
KARKAS YONETIM VE DEPOLAMA BINASI’ nitelikli gayrimenkuliin giincel piyasa degerinin
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

4. TAPU BILGILERI
4.1. TAPU KAYDI

iL : ISTANBUL
iLCE : SANCAKTEPE
MAHALLE : SARIGAZI
.. |yOzoLcUmU | . . . . .
ADA |PARSEL| ANA TASINMAZ NITELIK (Mi) CiLT | SAYFA| TARIH | YEVMIYE MALIK HiSSE

TUGGELIK ALUMINYUM
8.892,02 39 | 3769 [16.08.2016| 19502 | VE METALMAMULLER| |1 / 1
SAN.TIC.A.S.

iKi KATLI KARKAS YONETIM

1702 VE DEPOLAMA BINASI

Tasinmazin tapu kayitlarinda yapilan incelemede son li¢ senelik siirecte miilkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.

4.2. TAPU TAKYIDAT BIiLGILERi VE ACIKLAMALAR

Degerleme konusu tasinmaz icin Tiirkiye Cumhuriyeti Tapu Kadastro Genel Mudiirliigi
internet portali iizerinden saglanan "Tapu Kayit Ornedi" belgelerine gére tasinmazlarin tapu kaydi;

irtifak Hakki Hanesinde;

- A H: 19.85m? lik kisim tizerinde TEDAS Genel Miidiirliigi lehine 99 yilligina irt. Hakki (26.04.2004-
4772)
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UZMAN

Rehinler Hanesinde;

- Akbank T.A.S. lehine 03.11.2021 tarih, 33302 yevmiye ile 1.dereceden 70.000.000.TL ipotek

5. iMAR BILGILERI VE YAPILAN iNCELEMELER

Imar yénetmelikleri, arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. imar
yonetmeliklerini incelerken, tiim giincel yonetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi
degisiklikler dikkate alinmaktadir. imar planlari genel kullanimi tanimlamakta ve bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtmektedir. Bu dogrultuda degerleme uzmani
tarafindan ilgili resmi kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Sancaktepe Belediyesi imar Miidiirlii§ii'nden alinan sifahi bilgiye gére degerleme konusu
tasinmaz TAKS 0.50, KAKS 1.10, Hmaks 12.5m, ayrik nizam yapilasma kosullariyla "Ticaret+Konut
Alani" nda kalmaktadir. Parselin yaklasik 2.750m? lik kismi park alaninda, yaklasik 140m? lik kismi
yolda, yaklasik 6.000m? lik kismi Ticaret+Konut alaninda kaldigi bilgisi alinmistir. Alinan imar
bilgileri sifahi olup kesin imar durumu igin resmi basvuru gerekmektedir.

Rapora konu tasinmazin; ada/parsel bazinda dogrulugu imar Miidiirliigiinde bulunan imar
paftasi tizerinden ve CBS cografi bilgi sistemi lizerinden teyit edilmistir.

Konu parsel (izerinde yer alan yapilara ait yapi ruhsat, yapi kullanma izin belgesi ve yapi
kayit belgelerinin detaylari asagidaki gibidir;

NITELIK ALAN TARIH SAYI
Ruhsat Yonetim, Depolama 3.801,41 15.09.2000 6033-1178-1957
Yapi Kullanma izin Belgesi [Y&netim, Depolama 3.801,41 28.01.2003 45052-592-573
Yapi Kullanma izin Belgesi |Y&netim, Depolama 3.801,41 23.12.2003 57731-4145-6171
Yapi Kayit Belgesi - 3.901,00 28.06.2019 M95PGKCC
Mimari Proje 3.801,41 15.09.2000 1178

Gebze Belediyesi Imar Miidiirlii§ii ile yapilan gériismede tasinmazlarin imar durumunda son ii¢
senelik stirecte herhangi bir degisiklik olmadidi sifahi bilgisi alinmistir.

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarihinden 6nce insa edilmis olup 29.06.2001 tarih
ve 4708 sayil Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir.

6. TASINMAZIN BOLGE ANALIzi

Konu tasinmaz, Istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Emek Mahallesi, NATO Yolu Caddesi, NO:282
adresinde yer almaktadir. Tasinmazin konumlu oldugu bélge sanayi yapilarinin ve konutlarin
yogunlukta oldugu bir bélgedir. Bélgeye ulasim &zel aracglar ve toplu tasima araclari ile
saglanabilmektedir
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6.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGE ANALIZi
6.1.1. iISTANBUL iLi

istanbul, Tiirkiye'de yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biri. Ulkenin en kalabalik, ekonomik
ve sosyo-kiiltiirel agidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi biiyiikliik agisindan diinyada 34., niifus
agisindan belediye sinirlari géz éniine alinarak yapilan siralamaya gére Avrupa'da birinci, diinyada
ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara
kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir
olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu
Yakasi veya Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak (¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazi¢i ve Hali¢'in
sardidi bir yarim ada iizerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktayd..
Gelisme ve biiyiime slirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa
genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise bliyliksehir belediyesi ile birlikte toplam 40
belediye bulunmaktadir.

Cografya

Istanbul 41°K 29°D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkéy,
Corlu, glineybatida Tekirdag'a badli Marmaraeredlisi, kuzeydoguda Kocaeli've badgl Kandira,
doguda Kocaeli've bagh Koérfez, giineydoguda Kocaeli'ye bagli Gebze ilgeleri ile komsudur.
Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin
ortasindaki [stanbul Bogazi ise bu iki kitay birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz
Sehitler ve Yavuz Sultan Selim Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca
ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul ilinin yiizél¢iimii
5.461 km2'dir.acini karsilamak icin yaptirilan barajin ardinda su toplanmasi sonucu olusan Yuvacik
Baraj Gélii'diir.

iklim
Istanbul'un iklimi, Tiirkiye'de Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis ézelligi
gdsteren bir iklimdir, dolayisiyla istanbul'un iklimi iIhmandir. Képpen iklim siniflandirmasina gére
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Istanbul ilman dénencealti iklimi (Cfa), Akdeniz iklimi (Csa) ve okyanusal iklim (Cfb) ézellikleri
g0steren bir gegis iklimine sahiptir. Sehrin boyutu, topografik yapisi ve iki farkl denize kuzey ve
gliney yénlerinde kiyisi olmasi nedeni ile sehir icinde farkli mikroiklimler gériiliir. Sehrin kuzey
kismini kapsayan, Karadeniz'e yakin olan bélgeler ile Bogaz kiyilari ilman dénence alti iklim ve
okyanusal iklim etkisi altindadir ve gérece yliksek neme ve yogun bitki értiistine sahiptir.
Istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislari soguk, yadish ve bazen karlidir. Nem yiiziinden, hava sicak
oldugundan daha sicak; soguk oldugundan daha soguk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama
sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve karla karisik yagmur gériiliir. Yaz aylarindaki
ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir ve genelde yagmur ve sel gériiliir. En sicak aylar
Temmuz ve Agustos aylaridir ve ortalama sicaklik 23 °C'dir, en soduk aylar da Ocak ve Subat
aylaridir ve ortalama sicaklik 5 °C'dir. istanbul'da yilin ortalama sicakligi 13,7 derecedir. Su ana
kadar en yiiksek hava sicakligi; 12 Temmuz 2000'de 40.5 °C olarak kaydedilmistir. En disiik hava
sicakhgi ise; 9 Subat 1929'da -16.1 °C olarak kaydedilmistir. Toplam yillik yagis 843,9 mm'dir ve
tiim yil boyunca goriiliir.[68] Yagislarin %38'i kis %18'i ilkbahar, %13'ii yaz, %31'i sonbahar
mevsimindedir. Yaz en kuru mevsimdir, ama Akdeniz iklimlerinin aksine kurak mevsim yoktur.
Istanbul 1994 yilina kadar susuzluk cekmistir fakat alinan énlemlerle herhangi bir su sikintisi
kalmamustir. Bunlardan biri Melen projesidir. Sehrin Marmara Denizi'ne bakan gliney kisimlari ise
daha kuru ve sicak bir iklime sahip olup, daha az yadis alir. Bu durum sehrin Bahgekéy (1166.6 mm)
gibi bélgelerinde Marmara Denizi'ne bakan Florya'ya (635.0 mm) kiyasla yaklasik iki kat daha fazla
yagdis goriilmesine yol agar. Giiney Karadeniz'in kisin gérece ilik olmasi, ¢evrede bulunan soguk ve
kuru hava parsellerinin bu alan tzerinden gegerken isinarak nem kazanmasina neden olur ve bu
siddetli kar saganaklari meydana getirir. G6l etkenli kar yagisi olarak isimlendirilen bu durum
neredeyse her kis istanbul'da meydana gelmektedir. istanbul, Akdeniz Havzasi icerisindeki en karli
bliyiik sehirdir. Sehir igerisindeki en yiiksek kar kalinligi Ocak 1942'de 75 cm olarak kaydedilmistir.
ilin tamamindaki kar kalinli§i rekoru Ocak 2017'de 104 cm ile kuzey bélgelerinde gériilmiistiir.
Sehir oldukga riizgdrhdir; riizgérin ortalama hizi saatte 17 km'dir.

Ekonomi

Istanbul, Tiirkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret
yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi
olmustur. Sehir ayni zamanda en biiyiik sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin
%20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. istanbul ve cevre iller
bu alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve tiitiin gibi iiriinler elde etmektedir. Ayrica gida
sanayi, tekstil tiretimi, petrol lirlinleri, kaucuk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam,
teknolojik trtinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kGgit ve kdgit iiriinleri ve alkolli ickiler,
kentin énemli sanayi iiriinleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin yaptigi arastirmaya gore
2008 yili Mart itibariyla 35 milyardere sahip sehir diinya siralamasinda dérdiincii olmustur.
Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014 yili baz alinarak olusturulan ekonomide ylikselen
kentler siralamasinda istanbul 300 sehir arasinda izmir'in ardindan 3. sirayi aldi. istanbul 2013 'teki
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listede 52. sirada yer almaktaydi. Ayni listede Tiirkiye'den istanbul ve izmir disinda Bursa 4 ve

Ankara 9. sirada yer almistir. Yine bu rapora gére istanbul'daki 2014 yilindaki issizlik orani %6,5
olarak gerceklesmistir.

6.1.2. SANCAKTEPE iLCESI

Sancaktepe, Istanbul Anadolu Yakasi'nda bir ilcedir. 2008 yilinda ilce statiisiine
kavusmustur. Giineyinde Kartal, giineybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir ve Umraniye,
kuzeyinde Cekmekéy, dogusunda Pendik ve Sultanbeyli ilcelerine komsudur. ilce 62,41
kilometrekaredir, niifusu 414.143'tiir ve sinirlari dahilinde toplam 19 mahalle vardir. Umraniye'ye
bagh Sarigazi, Yenidogan ve Kartal'in Samandira beldelerinin birlesimiyle ortaya ¢cikmistir. ilge
kaymakamlik ve yeni belediye binalari Sarigazi merkezinde insa edilmistir. Tiirkiye'nin ve
Avrupa'nin en bliyiik sehir hastanelerinden birinin ilge sinirlari  dahilinde yapilmasi
diistintilmektedir.[2] Yavuz Sultan Selim Kopriisii'niin baglanti yollari bu ilgenin sinirlari igerisinden
gecmektedir.

Sancaktepe ilgesi, 22 Mart 2008 tarih ve 26824 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak
yiiriirliige giren 5747 sayili Kanun ile, Umraniye llcesine badl Sarigazi ve Yenidogan beldeleriyle,
Kartal ilgesine baglh Samandira beldesinin birlestirilerek tiizel kisiliklerinin kaldirilmasi ile
kurulmustur.

7. EKONOMIK VERILER VE GOSTERGELER

Biiyiime

e GSYH 2022 yilinin ligiincii geyreginde yiizde 3,9 oraninda bliyiime kaydetmistir.

o Uciincii ceyrekte tarim sektérii yiizde 1,1, sanayi sektorii yiizde 0,3 ve hizmetler sektorii
(insaat dadhil) ylizde 5,8 oraninda biiyiime kaydetmistir.

e Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH ise yilin iigiincii ceyreginde yiizde 0,1
oraninda kiigiilmiistdir.

e S0z konusu dénemde toplam sabit sermaye yatirimlari yiizde 1,3 oraninda azalirken; 6zel
tiiketim ve kamu tiiketimi harcamalari sirasiyla yiizde 19,8 ve yiizde 8,5 oranlarinda
artmistir. Net ihracatin biiylimeye katkisi ise 0,7 puan olmustur.

e Toplam SSY altinda yer alan insaat yatirimlari 2022 yili li¢iincii ceyreginde yiizde 19,9
oraninda azalirken, makine techizat yatirimlari ise yiizde 14,3 oraninda artmistir.

e Buddnemde 6zel tiiketimin bliyiimeye katkisi 12,0 puan olurken kamu tiiketimi ekonomik
bliyiimeye 1,1 puan katki vermistir.
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A YILLIKLANDIRILMIS GSYH BUYUMESI

Kaynak: TOIK
€ s
Enflasyon

e 2022 yili Aralik ayinda TUFE yiizde 1,18 oraninda artmistir. Aralik ayindaki artisla birlikte
yillik enflasyon bir 6nceki aya kiyasla 20,12 puan azalarak yiizde 64,27 diizeyinde
gerceklesmistir.

e Yiizde 4,14 oraninda azalan Ulastirma grubu fiyatlari Aralik ayi enflasyonunun temel
belirleyicisi olmustur. Grubun enflasyona katkisi eksi 0,69 puan olarak gergeklesmistir.

e VYiizde 1,86 oraninda artan Gida ve Alkolsiiz icecekler grubu fiyatlari Aralik ayi
enflasyonunun temel belirleyicilerinden bir digeri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,50
puan olarak gerceklesmistir.

e VYiizde 2,84 oraninda artan Konut grubu fiyatlari Aralik ayi enflasyonunun diger temel
belirleyicilerinden biri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,43 puan olarak kaydedilmistir.

e Yillik enflasyona en biiyiik etki 19,71 puanla Gida ve Alkolsiiz icecekler, 11,27 puanla Konut
ve 9,14 puanla Ulastirma gruplarindan gelmistir.

e Cendeksi, (enerji, gida, icecek, tiitiin, altin hari¢ TUFE) Aralik ayinda yiizde 1,86 oraninda
artmistir. Cekirdek enflasyonun ana alt kalemlerinden Temel Mallar grubu fiyatlari ylizde
1,86 oraninda artarken, Hizmet grubu fiyatlari yiizde 1,85 oraninda artmistir.

e Cekirdek enflasyon yillik artis orani yiizde 51,93 olarak gerceklesmistir. Temel Mallar grubu
yillik fiyat artisi yiizde 48,96, Hizmet grubu yillik fiyat artisi ise yiizde 55,49 olarak
gerceklesmistir.

e (Cekirdek enflasyonun 12 aylik ortalama degisim orani 1,43 puan artisla yiizde 55,91’den
ylizde 57,34’e yiikselmistir.

e YI-UFE Aralik ayinda yiizde 0,24 oraninda azalmis ve Yi-UFE yillik artis orani yiizde 97,72
olarak gerceklesmistir.

e Imalat fiyatlari Aralik ayinda yiizde 2,29 oraninda artmistir. Buna gére yillik dedisim orani
ylizde 78,66 olarak gerceklesmistir.
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e Elektrik, gaz ve buhar fiyatlari Aralik ayinda yiizde 11,78 oraninda azalmistir. Buna gére
yillik degisim orani yiizde 284,99 olarak gergeklesmistir.

e Ara mal fiyatlari Aralik ayinda ylizde 1,66 oraninda artmustir. Bir 6nceki yilin ayni ayina
goére ara mali fiyatlarinda yiizde 70,91 oraninda artis kaydedilmistir.

e Eneriji fiyatlari ise Aralik ayinda yiizde 10,63 oraninda azalmistir. Bir énceki yilin ayni ayina
gore enerji fiyatlarinda ylizde 224,67 oraninda artis kaydedilmistir.

aa TUFE - Yi-OFE

Kaymnai TOIK
TUREIYE CLMAHURY ETI CLWHURZASHAKLIG]
| STRATEN WE BUTGCE BASKANLIG

istihdam

e 10 Ocak 2023 tarihinde agiklanan isglicii istatistiklerine gore issizlik orani 2022 yili Kasim
ayinda ylizde 9,9 seviyesinde gergeklesti.
o Istihdam edilenlerin sayisi 31 milyon 897 bin kisi, istihdam orani ise yiizde 49,1 oldu.

Mevsim etkilerinden arindirilmis veriler dikkate alindiginda;

e Istihdam edilenlerin sayisi 31 milyon 574 bin kisi, istihdam orani ise yiizde 48,6 olarak
gergeklesti.

e sgiicii 35 milyon 150 bin kisi, isgiiciine katilim orani ise yiizde 54,1 olarak gerceklesti.

e Bu gelismeler neticesinde mevsim etkilerinden arindirilmis issizlik orani yiizde 10,2 oldu.
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Kaynak: TUIK
TORKEFE CUMHURNET CUMHURZASEARLISE
STRATEIN VE BUTCE BASKANLIGE
b

Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi

e 2021 yihnin Kasim ayinda ihracat 21,5 milyar dolar, ithalat ise 26,9 milyar dolar seviyesinde
kaydedildi.

e Kasim ayinda dis ticaret a¢igi 5,4 milyar dolar olarak gerceklesmistir.

e Kasim ayinda motorlu kara tasitlar ihracatinda yiizde 8,9 azalirken; enerji ithalatinda yiizde
160,3 oraninda artis yasanmistir.

e Ekim ayi ihracat miktar endeksi yiizde 7,3 artmis, ithalat miktar endeksi ise yiizde 18,8
oraninda azalmistir.

e Ekim ayinda ihracat fiyatlarinda yiizde 12,0; ithalat fiyatlarinda ise yiizde 39,0 artis
goézlenmistir.

e Dis ticaret haddi ise bir 6nceki yilin ayni ayina gére 19,1 puan diiserek 79,2 seviyesine
gerilemistir.

o Ekim ayi itibariyle, cari islemler dengesi 3156 milyon dolar fazla verdi.

e Oniki aylik cari islemler agigi ise Ekim ayi itibariyla 15,4 milyar dolar seviyesindedir.

e Ekim ayinda dogrudan yabanci yatirimlar kaynakli net sermaye girisleri 337 milyon dolar
seviyesindeyken, portféy yatirimlari ve diger yatirimlar kaynakli net sermaye ¢ikislari
sirasiyla 2.220 ve 2.444 milyon dolar olarak gergeklesmistir.

e Ekim ayinda dogrudan yabanci yatirimlar kaynakli net sermaye girisleri 337 milyon dolar
seviyesindeyken, portféy yatirimlari ve diger yatirimlar kaynakli net sermaye ¢ikislari
sirasiyla 2.220 ve 2.444 milyon dolar olarak gerceklesmistir.
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TARKIE CUMHUANET CUMHLREA SKARLES
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8. YAPISAL VE TEKNiK OZELLIKLER
8.1. ANA GAYRIMENKUL OZELLIKLERI

Degerlemeye konu istanbul ili, Sancaktepe llcesi, Sarigazi Mahallesi, 1702 parselde
konumlu, detaylari ilgili béliimde verilen TUGCELIK ALUMINYUM VE METAL MAMULLERI
SAN.TIC.A.S." ye ait ‘IKi KATLI KARKAS YONETIM VE DEPOLAMA BINASY’ nitelikli gayrimenkuldiir.

Onayli projeye gére parsel lizerinde fabrika binasi (A Blok) ve idari bina (B Blok) olmak lizere
2 adet yapi planlanmistir. A Blok fabrika binasi zemin kat ve asma kat olmak lizere 2 kat olarak
planlanmistir. Zemin kat 3.541m? ve asma kat 54m? olmak lizere toplam 3.595m? kapali alana
sahiptir. B Blok idari bina onayli projeye gére zemin kat ve 1.kat olmak lizere 2 kathdir. Zemin katta
103m? ve 1.katta 107m? olmak lizere 2 katta toplam 210m? kapali alana sahiptir. Mahallinde
yapilan incelemede idari binada bodrum kat insa edildigi ve 6n cephede disa dogru biiyiimeler
yapildigi, fabrika binasinda 420m? oturum alanina sahip 4 katl, 2.380m? oturum alanina sahip tek
katl biiylimeler yapildigi ve cekme mesafelerine dogru kapali sundurma alanlari insa edildigi tespit
edilmistir. Yerinde ciplak gézle yapilan incelemelerde depremle ilgili bir hasar gériilememistir.
Herhangi bir deprem hasari olup olmadigdinin veya yeni yénetmeliklere gore yeterliliginin; konunun
uzmanlari tarafindan yapilacak tetkik ve deneylerle kesinlik kazanacagr muhakkaktir.

NITELIK YASAL ALAN (m?) MAHAL ALAN (m?)  |ACIKLAMA

FABRIKA (A BLOK) 3.595,00 3.595,00 Proje alani

iDARI BINA 210,00 553,00 Mahallinde yapilan élgiimlere gére mahal alan

FABRIKA (4 KAT) 1.680,00 Mahallinde ve uydu gorintusinde yapilan 6lgimlere gére mahal alan

FABRIKA (1 KAT) 2.380,00 Mabhallinde ve uydu gorintisinde yapilan 6lgimlere gore mahal alan

SUNDURMA 3.200,00 Mahallinde ve uydu gériintiisiinde yapilan 6lgimlere goére kapal sundurma alanlari
TOPLAM 3.805,00 11.408,00
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8.2. BAGIMSIZ BOLUMLERIN OZELLIKLERI
Ana gayrimenkulde bagimsiz béliim bulunmamaktadir.

8.3. SWOT ANALIzi

GUCLU YANLAR

» Ulasim imkanlarinin iyi olmasi,
» Parselin diizgiin geometrik sekle sahip olmasi

ZAYIF YANLAR
» Projeye aykiri imalatlarin olmasi,
FIRSATLAR

» Sanayi tesislerinin yogun oldugu bélgede yer almasi,

TEHDITLER

» Diinya ve oézellikle Tiirkiye piyasalarindaki ekonomik durumun (llkemiz gayrimenkul
sektériine olan etkisi,
» Pandemi ilan edilen Covid19 'un hem global éigekte hem de lilke genelinde (iretim ve ticari

hareketlilige olan tehdidi,
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9. DEGERLEME
9.1. DEGERLEME YONTEMLERINI ACIKLAYICI BILGILER

Yapilan degerleme c¢alismalarinda li¢ farkli deder yaklasim yéntemleri bulunmaktadir.
Bunlar "Emsal Karsilastirma Yoéntemi", "Maliyet Yontemi" ve " Gelir Kapitalizasyonu Ydntemi" dir.
Her tg¢ yaklasimin tanimlari asagida yer almaktadir.

Emsal Karsilastirma Yéntemi:

Konut, ofis ve diikkdn tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi
yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu degerleme yénteminde bélgede dederlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma
yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu kabul edilir.

e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icinde satildigr kabul edilir.

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

e Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Maliyet Yéntemi:

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati tamamlanmamis
yatirrm dénemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan 6zel
gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir.

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igcin baz kabul edilir. Bu yéntemde gayrimenkuliin, belirli bir
kalan ekonomik émriiniin oldugu kabul edilir.

Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik a¢idan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagdi
kabul edilir. Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri, yliklenici firmalarla yapilan gériismeler ve geg¢mis tecriibelerimize
dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’ de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini

gosteren cetvel ile binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir. Gayrimenkuliin
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degerinin, arazi ve binalar olmak (izere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Bos
Arsa degerlemelerinde maliyet yéntemi uygun degildir.

Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi:

Tasinmazlar gelir getiren cinsten miilkler ise- 6rnegin kiralik konut ya da is yerlerinde-
piyasa degerleri bulunurken gelir yéntemi uygulanir. Gelir yéntemi ile lizerinde yapi bulunan bir
tasinmazin degerinin belirlenmesinde él¢iit, elde edilebilecek net gelirdir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik potansiyel briit gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira
kayiplarindan olusan gelir kaybi ve isletme giderlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri
ve arsa gelirinden olusmaktadir.

9.2. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEM VE HESAPLAMALAR

Bu degerleme ¢alismasinda yapilan arastirmalar dodrultusunda arsa ve bina maliyeti
verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak arsa degerlerine ulasmada “Emsal Karsilastirma
Yontemi” ile tasinmazin degerine ulasmada “Maliyet Yéntemi” kullanilmistir. Bilgi amagh olarak
“Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi” kullanilmis olup daha somut ve ulasilabilir verilere dayaniyor
olmasi sebebiyle “Emsal Karsilastirma Yéntemi” ve “Maliyet Yéntemi” esas alinarak takdir edilen
nihai degerler kabul edilmistir.

9.2.1. EMSAL GAYRIMENKUL ARASTIRMASI VE ELDE EDILEN BIiLGILER

Degerlemesi yapilan tasinmaz parsellere emsal nitelikteki, satis asamasinda veya satisi
gerceklesmis tasinmazla ilgili yapilan arastirmada degerleme tarihindeki satis dederlerine yer
verilmistir. Ayrica bdlgeye hakim emlak danismanlari ile bdlge esnafinin da bilgilerine
basvurulmustur.

Satilik Arsa Emsalleri

1- Sahibinden —532 310 67 29

Tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, ticaret+konut imarl, benzer imar sartlarina sahip, 451m?
ylzolgliimlii arsa 9.000.000.TL bedelle satiliktir.

2- Red Partners Gayrimenkul — 555 237 25 46

Tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, ticaret+konut imarli, benzer imar sartlarina sahip, 511m?
ylizélgciimlii arsa 12.500.000.TL bedelle satiliktir.

3- Yurt Emlak — 538 624 63 00

Tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, ticaret+konut imarli, benzer imar sartlarina sahip, 58m?
ylizélgiimlii arsa 11.200.000.TL bedelle satiliktir.

4- Zeren Gayrimenkul — 532 172 36 42
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Tasinmaza yakin konumda yer alan, ticaret+konut imarli, benzer imar sartlarina sahip, 660m?

ylizélgiimlii arsa 11.900.000.TL bedelle satiliktir.
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e lerawios SATIS DEGERI ]])3::131::\14{ KONUM Hi§SE iM"AR ALAN Di(:}ER PAZARLIK gféﬁg;?g;
S (m2) (TL) (’IL(/;mZ) pUz. | piz | pUz | piz | DUZ ORANI (L /MZ?
Emsal 1 451 9.000.000 19.956 0% 0% 0% | -15% | -10% -10% 13.739
Emsal 2 511 12.500.000 | 24.462 0% 0% 0% | -15% | -10% -20% 14.971
Emsal 3 582 11.200.000 | 19.244 0% 0% 0% | -15% [ -10% -10% 13.249
Emsal 4 660 11.900.000 | 18.030 0% 0% 0% | -15% | -10% -10% 12.414

Satilik Fabrika Emsalleri

5.

Remax Joker — 533 568 54 02

Tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 754m? arsa izerine kurulu, 6 katta toplam 3.600m? kapali
alana sahip fabrika binasi 69.000.000.TL bedelle satiliktir.

6- Remax Regnum — 532 456 38 34

Tasinmaz ile ayni bélgede, Dudullu OSB de yer alan, 5.797m? arsa iizerine kurulu, 13.750m? kapall
alana sahip fabrika 298.500.000.TL bedelle satiliktir.

7-

Sahibinden — 532 295 99 13

Tasinmaz ile ayni bélgede, Dudullu OSB de yer alan, 8.185m? arsa iizerine kurulu, 5.000m? kapall
alana sahip fabrika 275.000.000.TL bedelle satiliktir.

i | A o SATIS DEGERI 33(3}%‘; KONUM Hi§SE iM"AR ARSA | PAZARLIK gfﬁgﬁgg
(m2) (TL) (TL/m2) pUZ | DUZ | DUZ. | DUZ ORANI (TL/M2)
Emsal 5 3.600 69.000.000 19.167 0% 0% 0% 0% -5% 18.208
Emsal 6 13.750 | 298.500.000 | 21.709 0% 0% 0% 0% -20% 17.367
Emsal 7 5.000 | 275.000.000 | 55.000 0% 0% 0% | -60% -20% 17.600

Satilik Diikkan Emsalleri

8- Merkez Gayrimenkul — 536 578 38 89

Tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, 98m? zemin kat ve 98m? depo olmak lizere toplam 196m

2

kapali alana sahip diikkan 4.250.000.TL bedelle satiliktir. Depo alani yari bodrum kat olup depo
alaninin % si, zemin katin tamami alinarak toplam kapali alan yaklasik 147m? olarak zemine

indirgenmistir.

9- Isik realite Team — 541 131 02 04

Tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, tek katta 85m? kapali alana sahip diikkan 1.875.000.TL bedelle
satiliktir.

10- Cevahir Donat Gayrimenkul — 531 397 20 72
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Tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, 275m? zemin kat ve 275m? depo olmak (izere toplam 550m?
kapali alana sahip diikkan 9.500.000.TL bedelle satiliktir. Depo alaninin % (i alinarak toplam kapali
alan yaklasik 344m? olarak zemine indirgenmistir.

inpirGENMiS [saTis DEGERI| BIRIM | konUM| HisSE | iMAR | ALAN |DiGER| PAZARLIK | DUZELTILMIS

EMSAL [ALAN (m2) ALA(;'I (m2) I S(TL)G (TL(/;HE; gﬁg DS; pUz | piz D(i:'J;Z. ORANI BIR(?E/];E?ER
Emsal 8 196 147 4.250.000 28.912 10% 0% 0% | 0% | 0% -5% 30.213
Emsal 9 85 85 1.875.000 22.059 20% 0% 0% | 0% | 0% -5% 25.147
Emsal 10 550 344 9.500.000 17.273 25% 0% 0% | 35% | 0% -5% 27.690

Satilik Konut Emsalleri

11- Sahibinden — 532 173 24 73

Tasinmaz ile ayni bélgede, yeni binada konumlu, 82m? 2+1, 3.katta yer alan daire 2.250.000.TL
bedelle satiliktir.

12- Isik realite Team — 541 131 02 04

Tasinmaz ile ayni bélgede, site icerisinde yer alan, 2+1, 72m? 1.katta konumlu daire 3.150.000.TL
bedelle satiliktir.

13- Adim 34 Gayrimenkul — 539 610 53 38

Tasinmaz ile ayni bélgede, site icerisinde yer alan, 56m? 1+1, 3.katta konumlu daire 3.150.000.TL
bedelle satiliktir.

14- Seeworld Gayrimenkul — 532 160 39 49

Tasinmaz ile ayni bélgede, site icerisinde yer alan, 2+1, 80m? 3.katta konumlu daire 3.700.000.TL
bedelle satiliktir.

ENSAL [ALAN (| SNTIS DEGERI) g [KONUM| HISSE | IMAR | 1) IDIGER| PAZARUIK | gy picin
(TL/m2) : * | pUZ (TL/M2)
Emsal 11 82 2.250.000 27.439 0% 0% 0% | 30% | 20% -5% 40.665
Emsal 12 72 3.150.000 43.750 0% 0% 0% [ 0% | 0% -5% 41.563
Emsal 13 56 2.250.000 40.179 0% 0% 0% | 0% | 0% -5% 38.170
Emsal 14 80 3.700.000 46.250 0% 0% 0% [ 0% | 0% -5% 43.938

Satilik/Kiralik Fabrika Emsalleri

1- Zeren Gayrimenkul — 532 736 29 18

Tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 17.000m? kapali alana sahip fabrika 285.000.000.TL bedelle
satihk, 600.000.TL/Ay bedelle kiraliktir. (Pazarlikla ayhk kira degerinin 590.000.-TL olabilecedi
degerlendirilmistir)

2- ARM Gayrimenkul —532 746 70 18
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Tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, 6.000m? arsa lizerine kurulu, 8.100m? kapali alana sahip

fabrika 190.000.000.TL bedelle satilik, 650.000.TL/Ay bedelle kiraliktir. (Istenen kira dederinin
yiiksek oldugu diisiiniilmekte olup ~500.000.-TL civarinda kiralanabilecegi diistiniilmektedir)

9.2.2. EMSAL YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN DEGERI

Konu tasinmazlarin konumlu oldugu parsellerin arsa deger tespitinde "Emsal Karsilastirma

Yéntemi" kullaniimistir. Yukarida verilen emsal miilkler, konu tasinmazin c¢evresinde yapilan

incelemeler ve yerel emlak danismanlari ile yapilan birebir gériismeler dikkate alinmistir. Ayrica

gecmise doénlik tarafimizca bélgede yapilan ¢alismalara ait mevcut data ve bilgilerden

faydalanilmustir.

Konu tasinmazin arsasina birim m2 dederi iizerindeki yapilasmanin getirdigi rant da dikkate

alinarak, 13.300.-TL/m? olarak alinmistir. Dederlemede parselin terkler sonrasi kalan yaklasik

6.000m? lik kismi dikkate alinmistir. Bélgede yapilan arastirmalar neticesinde diikkan m2 degerleri
25.000.-TL/m? konut m2 dederleri 35.000.-TL/m? kabul edilerek yapilan proje gelistirme hesabi
asagidaki gibidir.

Proje Geliri/(1+iskonto orani)AYapim Siiresi= (Proje Maliyeti+Arsa Degeri) * (1+Muteahhit Kari+Proje Riski)

Miiteahhit Kari= 50%
Proje Riski= 2,0%
Proje Yapim Siiresi (Yil)= 1,0
iskonto Orani= 20,0%
Arsa Degeri= 79.845.702,50
Arsa Yiizélgiimii (m?)= 6.000,00
Birim Arsa Degeri= 13.307,62

Arsa Yiizél¢iimii (m?)= 6.000,00
Emsale gore hesaplanan toplam ingaat alani (m?) 6.600
Ortak Alan (m?) = 1.980
Toplam ingaat Alani (m?) = 8.580
Adet Kat Kat Alani Satilabilir Alan Birim Metrekare Degeri Tutar (TL)
(TL/m?)
1 Ticari Alanlar 1500,00 1500,00 25.000 37.500.000
1 Konut Alanlan 5100,00 5100,00 35.000 178.500.000
6600 6600,00 32.727TL 216.000.000,00
Adet Kat No Kat Alani Birim Maliyet Kat Maliyeti (TL)
(TL/m?)
1 Ortak Alanlar 1.980 3.450,00 6.831.000,00
1 Satilabilir Alanlar Ticari 1.500 5.900,00 8.850.000,00
1 Satilabilir Alanlar Konut 5.100 5.900,00 30.090.000,00
1 Teras ve Bahge Alanlari 510 2.685,00 1.369.350,00
Harici ve Miiteferrik isler 100.000,00
Proje Maliyeti= 47.240.350,00
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9.2.3. MALIYET YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

UZMAN

Degerlemeye konu parsel (izerinde yer alan yapilara deger takdiri maliyet yéntemi ile

yapilmistir. Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degerleri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik

ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat

maliyetleri, insaat seviyeleri ve ge¢cmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz

ontinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, dederleme uzmaninin

tecriibelerine dayali olarak binalarin gézle gériiliir fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

Asagida degerlerin hesap detaylari tablolar seklinde verilmistir.

TAMAMLANMIS DURUM DEGERI TABLOSU
Yapi Adi Briit Alan (m?) er? I\{Ietreka:e Amortisman Maliyet Bedel
Degeri (TL/m?) (TL)
‘—:‘; £ FABRIKA (A BLOK) 3.595,00 3.450 15% 10.542.338
2o IDARI BINA 210,00 4,650 15% 830.025
g > TOPLAM 3.805,00
Ruhsatli Bina Toplam Maliyeti=| 11.372.363
Ruhsatli Bina Toplam Maliyeti (Yaklasik)=| 11.370.000
IDARI KISIM BUYUME 343,00 3.450 15% 1.005.848
N P
5 £ FABRIKA (4 KATI) 1.680,00 2.685 15% 3.834.180
E 3 FABRIKA (1 KAT) 2.380,00 2.685 15% 5.431.755
S ¥ SUNDURMA 3.200,00 2.685 15% 7.303.200
TOPLAM 7.603,00
Ruhsatsiz Bina Toplam Maliyeti=| 17.574.983
Ruhsatsiz Bina Toplam Maliyeti (Yaklagik)=| 17.575.000
= Birim Metrekare | Piyasa Degeri
4 Arsa Yiizol¢limii Yaklasik Arsa Degeri (TL
g ,go rsa Yiizolglimii Degeri (TL/m?) () aklasik Arsa Degeri (TL)
a 8.892,00 8.974,36 79.800.000,00 79.800.000,00
3 isin Adi Alan/Uzunluk Birim Deger Maliyet Bedeli (TL)
g f_: Hafriyat ve istinat Duvari (Maktuen) 2.000.000
2 £|Mimar ve Miihendislik igleri 1.000.000
T Y=
I _% Toplam 3.000.000
2 Yaklasik Toplam 3.000.000
Toplam Yasal Alan| 3.805,00 Toplam Yasal Durum Degeri (TL)= 94.170.000,00
Toplam Mahal Alan| 11.408,00 | Toplam Mahal Durum Degeri (TL)= 111.745.000,00
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9.2.4. GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

Degerlemeye konu tasinmazin deder tespitinde “GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI” olan
“DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMI” kullanilmistir.

KiRA SATIS . .
EMSAL A(;‘;;\I DEGERI DEGERI ﬁﬁ?;ﬁf;i“ﬁ‘ggf (3‘1:1:2)1
(TL/Ay) (TL) ¥ § Deg
Emsal 15 15.000 | 590.000 |285.000.000 0,025
Emsal 16 8.100 [ 500.000 | 190.000.000 0,031

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili olarak bélgede yapilan emsal arastirma ve gériismeleri
neticesinde konu tasinmazlarin 40.TL/m?/Ay civarinda olacadi kanaatine varilmistir. Satis
degerlerindeki pazarlik oranlari da degerlendirildiginde KAP orani ~%4,50 olarak alinmasi uygun
gorilmiistiir.

BiRiM KiRA 9
TASINMAZ A(ILn‘;;V DEGER | DEGERIi [ KAP.ORANI D?TGL]iR
(TL/m¥AY) | (TL/AY)
1702 PARSEL 11.408 40 304.400 |4,50% ~121.685.000.-TL

9.2.5. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

En verimli ve en iyi kullanim; degerlemeye konu olan tasinmazin yasal olarak izin verilen,
finansal agidan gergeklestirilebilir, fiziki olarak olanakli, en yiiksek diizeyde verimli, olasi ve yasal
kullanimidir. Bu kullannm degeri, dogrudan ve dolayl tim élgiitleri saglamaldir. Bu c¢calisma
kapsaminda tasinmazin en verimli ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejanti olan
“Ticaret+Konut” amagh kullanimidir.

9.2.6. NiHAi DEGER TESPITi

Degerlemeye konu tasinmazin arsa dederinin belirlenmesinde “Emsal Karsilastirma
Yontemi” ve yapilarin degerinin tespiti icin “Maliyet Yéntemi” ile “Gelir Kapitalizasyonu Ydntemi”
kullanilmis olup toplam deger alttaki tabloda hesaplanmistir. Rapor sonu¢ dederi “Emsal
Karsilastirma Yéntemi” ve “Maliyet Yéontemi” sonucu ulasilan deger kabul edilmistir.
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10. DEGERLEME UZMANININ GORUSU

Konu tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yapi ve ulasim imkénlari, yola

olan cephesi, alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tiim ézellikleri dikkate alinmis,

mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup s6z konusu gayrimenkuliin degerlendirmesinde

tlkemizin ekonomik durumu da géz éniine alinarak hdlihazirdaki durumuna “Yasal ve Mahal

Durum Degeri” tahmin ve takdir edilmistir.

Yapilan arastirmalar neticesinde elde edilen bilgiler ve emsaller dikkate alinarak asagidaki

tablo olusturulmustur.
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11. SONUC

TUGCELIK ALUMINYUM VE METAL MAMULLERI SAN.TIC.A.S.” nin 30.12.2022 tarihli talebi
tizerine yapilan inceleme sonucunda;

Istanbul ili, Sancaktepe llcesi, Sarigazi Mahallesi, 1702 parselde konumlu, detaylari ilgili
bélimde verilen TUGCELIK ALUMINYUM VE METAL MAMULLERI SAN.TIC.A.S." ye ait ‘iKi KATLI
KARKAS YONETIM VE DEPOLAMA BINASI’ nitelikli gayrimenkuliin giincel piyasa dederinin raporda
belirtilen olumlu ve olumsuz ézellikleri g6z 6niinde bulunduruldugunda 26.01.2023 tarihi itibariyle
toplam degerlerinin;
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Y St YiizOnBirMilyonYlzYirmiBinAltiYiz| TL B&;Milyunﬂﬁrﬁuzﬂnl}ukuzBinugﬁfﬂs\l‘;rl:if:;; EE:E

MAHAL DURUM i eaid i BesMilyonDokuzYiiz 'r'irmlﬂckuzﬂin\'ifl;'lg'liz:if: ggﬁ:
oesen YieCmBsMBgnenitrnekBein R BELMihnnDbrt'ruzK:rankuzBln?ecii\fuzveti?;sii EE:E

MAHAL DURLM LLaz8I0m. AltMilyonDokuzY uz::mksan.ﬁ!:|ﬂ|nik|'1'i-:;E;u5:t ggt:E

DEGERI (KD DAHIL 6.430.740|EUR

s : e e Ainmﬂ-;c:n[mrt‘ruzDruzﬁln‘red-'-'Emrk EEHE

(Hesaplamalarda; Tiirk Lirasindan déviz kurlarina déntisiim yapilirken T.C Merkez 25.01.2023 tarihli déviz kuru efektif satis
verilerinden yararlaniimistir. Buna gére; Amerikan Dolari déviz satis kuru 18.8471-TL ve Euro: déviz satis kuru 20.5045-TL olarak
alinmistir.)

*Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindir, bagimsiz
kullanilamaz.

Reyhan AKAR Eyiip Onur MIZRAK
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403546 SPK Lisans No: 402709
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e Takdir edilen degerler, KDV harig degerler olup KDV dahil degildir.

e Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir. Anlasmazlik halinde Uzman Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.'deki kayitlari esastir.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edinilebildigi kadari ile yer almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére
degerlendirilmis ve yorumlanmustir.

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

e Degerlemede%10yaniimapayimevcuttur.
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