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Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda agagidaki maddeleri onaylariz:

Bu raporda sunulan bilgiler, ifadeler ve aragtirmalar bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla gergek ve
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisithidir ve
bunlar, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analizlerimiz, fikirlerimiz ve sonuglarimizdir.

Bu raporun konusu olan taginmazlar ile giincel ve gelecege dénuk higbir gikarim yoktur. Bu rapora
konu olan velveya isin igindeki taraflarla higbir kigisel ilgimiz, ¢ikarimiz yoktur,

Bu raporun konusu olan taginmaz veya bu gérevle ilgili taraflara kargi higbir 8nyargimiz yoktur.

Bu gorevle ilgili olarak durumumuz 6nceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine
bagh degildir. :

Degerleme ({cretimiz, raporun herhangi bir kismina, énceden tespit edilmis bir deger veya
éngdruien bir sonucun elde edilmesine bagl degildir.

Degerleme uzmani mesleki egitim gartlarina haiz olup degerlemesi yapilan taginmaz ve tesisin tart
konusunda daha énceden deneyimi vardir.

Bu rapor igerigindeki analizler, fikirler ve sonuglar, dederleme uzmanhg: etik ve ahlaki kurallari
cergevesinde ve Uluslararasi Degerleme Standartlari dlgttlerine uygun olarak hazirlanmigtir.
Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamigtir. '

Degerleme uzmani deder bigilen taginmazi ya da ona iligkin mulkiyet hakkini etkileyen yasal
konulardan sorumlu olmayacaktir. Degerleme uzmani milkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir
oldugunu varsayar ve bu nedenle de mulkiyet hakki ile ilgili herhangi bir goras bildirmez. Sz
konusu miilke sorumlu bir mulkiyet altinda bulundugu esasina dayanilarak deger bigilir.

Raporu Hazirlayan Raporu Denetleyen

Huseyin Varli Hakan Yalgintung
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ASAL GATRIMINXUL OEGLRLEMIE

Degerlemeyi Talep Eden $irket

Raporun Gegerli Oldugu Tarih
Rapor Numarasi

Degerleme Tiirii ve Rapor Format
incelemenin Yapildigi Tarih
Degerlemesi Yapilan Miilk

Taginmazin Adresi

Hukuki Tanimi
Malik

Mevcut Kullanimi

Mevcut Kullanici

imar Durumu
Tasinmazin Arsa Alani

Tasinmazin Yapi Alani

Kullanilan Degerleme Yaklagimlari

Pazar Degeri* (KDV Harig)

Birlesim Muhendislik Isitma Sogutma Havalandima SAN. ve
TIC. AS. 2

03.03.2021

0098

Agiklamall Gayrimenkul Degerleme Raporu

10.02.2021

6397 Parsel 1 Adet Fabrika

Dudullu OSB Mahallesi, 1.Cadde, No:3 Umraniye / Istanbul

UAVT: 5316955342

Fabrika

BIRLESIM YAPI VE ENDUSTRI TESISLERI SANAYI VE
TIC.A.S (3/5)

BIRLESIM MAKINA TARIM TURIZM GAYRIMENKUL GIDA
SANAYI VE TIC.A.$ (2/5)

Fabrika
B|RLE$|M YAPI VE ENDUSTRI TESISLERI SANAYI VE
TIC. A.S.

BIRLESIM MAKINA TARIM TURIZM GAYRIMENKUL GIDA
SANAY! VE TIC. A.S.

Sanayi Alani
8.505 m?

Yasal: 7.491 m?
Mevcut; 8.951 m?

“Maliyet * ve “Gelir/Direkt Kapitalizasyon”

Yasal: 58.700.000.-TL
Mevcut: 63.430.000.-TL
(31.12.2020 tarihi itibariyla gegerli gergege uygun deger)

* UMS/TMS 16 ya goére Gergege Uygun Deder
Bu sayfa degerleme raporunun ayrilimaz bir pargasidir. Rapor igerisindeki detaylar ile biitiinliik arz etmekte
olup tek basina bir anlam ifade etmeyeceklir.

ASAL Gayrimenkul Degerleme ve Damigranhik A.$. Rapor No:0098  Rapor Tarlhi:03.03.2021
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ASAL GAYRIMENLUL DEGERTEME

1. Rapor Bilgileri
1.1. Rapor Tarihi

03.03.2021
1.2,  Rapor Numarasi
0098

1.3. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlar
Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi ve kuruluglardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmigtir. Bu rapor, gayrimenkul degerleme uzmani Sn.
Huseyin Varli tarafindan hazirlanmigtir.

1.4.  Sorumlu Dederleme Uzmanminin Adi ve Soyadi
Bu degerleme raporu; sorumlu degerleme uzmani Sn. Hakan Yalgintung Tarafindan onaylanmisgtir.

1.5. Degerleme Tarihi
Bu degerleme raporu igin, slrkehmlzm degerleme uzmanlari 10.02.2021 tarihinde galigmalara baglamig
ve 03.03.2021 tarihine kadar raporu hazulamlslardlr Bu stirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis ¢aligmasi yapilmigtir.

1.6.  Dayanak Stzlegmesinin Tarih ve Numarasi
Bu degerleme raporu sirketimiz ile Birlegim Mthendislik Isitma Sogutma Havalandirma San. ve Tic. A.$.
arasinda taraflarin hak ve yukumitliklerini belirleyen 03.02.2021 tarihli dayanak s¥zlegsmesi
hiktmlerine bagdh kalinarak hazirlanmigtir. :

1.7. Raporun, Tebligin 1. Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadidina
iligkin Agiklama } : '

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunca, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayill resmi gazetede yayinlanan
SERMAYE  PIYASASINDA  FAALIYETTE  BULUNACAK GAYRIMENKUL ~ DEGERLEME
KURULUSLARI HAKKINDA TEBLIG (llI-62.3) " htkumleri ile tebli§ eki olan degerleme raporlarinda
bulunmas! gereken asgari hususlar gergevesinde ve Tebligin 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir. Ayrica Kurul Karar Organr'nin 11.04.2019 tarih ve 21/500 sayili karari, 03.10.2019 tarih
ve 55/1294 sayill karan (“Gayrimenkul Digindaki Varliklarin Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Unsurlar) ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih, Seri 111-62.1 sayih
Uluslararasi Degerleme Standartlari Hakkinda tebligi dogrultusunda, Turkiye Degerleme Uzmanlari
Birligi (TDUB) tarafindan yayimlanan Uluslararasi Degerleme Standartlan (2017) esas alinmisgtir.

1.8, Degerleme konusu gayrimenkuliin $irket tarafindan daha dnceki tarihlerde de degerlemesi
yapilmigsa, son (i¢ dejerlemeye iligkin bilgiler
Degerleme konusu taginmaz igin daha 6nce sirketimiz tarafindan hazirlanmis rapor bulunmamaktadir.

1.9.  Raporun tiirii
Gaynmenkul degerleme caligmasina konu olan taginmaza ybnelik hazirlanmig olan rapor tlrl
“Agiklamali Gayrimenkul Degerleme” raporudur. Bu tlr bir raporda, elde edilen veriler kapsamli gekilde
aciklanmakta, taginmaz ve degerlemeye yonelik analizler ve hesaplamalar sebepleri ile izah edilerek
sunulmaktadir. Taginmazin tap.u bilgileri ve nitelikleri raporun ilgili kisminda detayh izah edilmistir.

RIMAENICUL
DEGERLENIE NISMANLIK AS.
Unala (!KWIIEI Sok. No:10-A
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ASAL GATRIMIENLUL DEGERLEMI

2. Kurulus ve Miigterlyi Tamtici Bilgiler
2.1.  Kurulugun(Degerleme Sirketinin) Unvani ve Adresi
Sirketimiz ASAL Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. 10.10.2011 tarih ve 7917 sayil Ticaret
Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Stzlesmesine gore, gayrimenkul (taginmaz) degerlemesi
olarak tamimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmug, 2014
yilinda sermayesi 350.000 TL ye, 2020 yilinda 1.000.000TL'ye cikariimistir.

Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 09.07.2012 tarih ve B.02.6.SPK.0.17.00-
415[ASAL]-390 sayili yazisi ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hukumleri cergevesinde degerleme

hizmeti verecek sirketler listesine alinmigtir.

2.2,  Miigteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi
Birlegim Muhendislik Isitma Sogutma Havalandirma Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi 2002 yilinda,
Istanbul'da kurulmus olup, 1sitma - sogutma - havalandirma konularinda, projelendirme kademesinden
devreye alma noktasina kadar genel ihtiyagtan dogan agagidaki talepler igin hizmet vermektedir..

0O Hastaneler

Oteller

Aligveris Merkezleri

Endstriyel Tesisler

Is ve Yagam Merkezleri
O Rezidans ve Konutlar

Merkez Adres:

Dudullu Organize Sanayi Bolgesi 1. Cadde No: 3

Umraniye ~ ISTANBUL

Tel : (0216) 499 49 59

Fax : (0216) 499 49 60

e-mail: birlesim@birlesim.com

B8 a

2.3.  Miigterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Is bu gayrimenkul degerleme raporu, migterinin yazili talebi ve imzali sOzlesmesinde yer alan ve rapor
iceriginde detaylan verilen taginmazin, 31.12.2018, 31.12.2019 ve 31.12.2020 tarihi itibariyle gergegde
uygun degerinin tespit ve takdiri igin hazirlanmistir. Degerleme galigmasi sirasinda musteri tarafindan
herhangi bir sinirlama getiriimemistir.

2.4, lsin (Degerleme Raporunun) Kapsami
ls bu degerleme raporu, Musteri yetkililerinin yazili talebi (zerine, mulkiyeti BIRLESIM YAPI VE
ENDUSTRI TESISLERI SANAYl VE TIC. A.S. (3/5) ile BIRLESIM MAKINA TARIM TURIZM
GAYRIMENKUL GIDA SANAY!| VE TIC. A.S. (2/5) ait olan ve raporda detayl bilgileri verilen
taginmazin, yasal durumunun incelenmesi ve 31.12.2018, 31.12.2019 ve 31.12.2020 gergede uygun
degerinin tespiti amaciyla hazirlanmig olan gayrimenkul degerleme raporudur.
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U‘nalan M (M Sok. No:l0-A
§|m.(:mkent ilesi A-9\Blok 0:8 34700
Uskadar /7 18T, Umiraniye X0.: 086 047 6389

F-GM-02 / Rev 04 / 15.10.2020




N\

K3 AL GATRIMINLUL CeGOREMT l!

3. Kabuller, Kisitlamalar, Varsayimlar, Tanimlar

Degerleme galismasinda ve degerleme raporunun hazirlamasinda kullanilan; kabuller, kisitlamalar ve

varsayimlar, “genel varsayimlar’ ve “galigmaya ozel kosullar’ baghg: altinda belirtilmigtir. Rapor I
igerisinde kullanilan ifadelerin standartlara uygunlugu ve tanmimlamasi ise tamimlar baghg altinda E

yapilimisgtir.

3.1.  Genel Varsayimlar ve Galigmay! Kisitlayici Sartlar _

0 Raporda belirtilen kanaat ve degerin yurtrltk tarihi ilk sayfada belirtilmistir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olugacak ekonomik velveya fiziki degisikliklerden dolay! -
sorumlu degildir.

0 Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, glincel piyasa
sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarli bir ekonomiye dayalidir.
Dolayistyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gostergelere gore degiskenlik gosterebilir.

0 Bu rapordaki highir yorum, raporun devaminda tartigilsa dahi, hukuki konulari, 6zel aragtirma ve
uzmanhk gerektiren konulari ve degerleme galiganinin bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak
niyetiyle yapiimamigtir.

o Mulk ve varlik sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en verimli ve en etkin gekilde hareket
edecekleri (sorumlu mulk sahipligi ve yetenekli mlk yénetimi) varsayilmigtir.

O Saglanan yasal tamim veya yasal tapu mulkiyetine iliskin konular igin hicbir sorumluluk alinmaz. Aksi
beyan edilmedikge milkiyet hakkinda stiphe bulunmadigy ve mulkiyet hakkinin pazarlanabilir oldugu
kabul edilmistir.

O Degerleme raporu, iginde aksi beyan edilmedikge, mulktin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve gevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk iginde oldugu varsaylmigtir. -

0 Degerleme raporunun iginde herhangi bir uygunsuziugun tanimlanmadigi, belirtiimedigi ve dikkate
alinmadigi stirece, mulktn gegcerli tim imar yasalar ve kullanim yonetmelikleri ve kisitlamalarina 1
uydugu varsayiimigtir.

0 Arazi ve yapilandirmalarin kullanimlarinin, tamimlanan mlkiin sinirlari iginde kaldigi ve raporda aksi
belirtiimedikge bir tecavliz olmadigi varsaylimigtir. _

0 Gerekli tim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal f- |
veya tzel kurum ve kuruluglardan, bu raporda deger takdirinin dayandiriidigi herhangi bir kullamim :
icin, elde edildigi veya elde edilebilecegi veya yenilenebilecedi varsayiimistir. 3

O Bagkalar tarafindan saglanan bilgilerin glvenilir olduguna inaniimaktadir, fakat bunlarin dogrulugu :
igin garanti verilmez. 4

0 Tum mihendislik etttlerinin dogru oldugu varsayllmigtir.

0 Degerleme uzmani varlik tizerinde veya yakininda bulunan-bulunmayan-bulunabilecek tehlikeli veya- :
sagliga zararll maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin ~.,:';- .
degismesine neden olacak béyle maddelerin var olmadigi dngdrtltr. Bu konu ile higbir sorumluluk -f"-
kabul edilemez, mg,;ggri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman &

caligtirabilir. ”
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Degerleme c¢alismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz,
hibe, satis serhi vb.), vergi vb. mali yuktumlultkler ile alacak ve teminat haklari olmadigi; bu tar bir
sorun varsa dahi bu sorunlarin géztlecegi varsayimi ile yapilmigtir. Bu nedenle degerleme hesap
analizi asamasinda bu tip hukuki problemler goz ardi edilerek deger tespiti yapilmistir.

Rapora dahil edilen hava fotolar, krokiler, bazi tablolar ve resimler gorselligi artirmak igin
kullanilmistir. Bu tar bilgilerin bagka amaglarla kullanilmamasi gerekmektedir.

Konu galisma kapsaminda degerlemeye konu kiymetlerde sakli veya agik olmayan -gizlenmig-
herhangi bir durum ve bilgi olmadigi kabul edilmistir. Aksi durumlar igi highir sorumluluk alinmaz.
Mulkil daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, mulktin zemin altinin veya yapilarin sakll veya

asikar olmayan sartlar igermedigi varsayilmistir. Béyle gartlar veya bunlarin ortaya gikariimasi igin
gerekebilen miihendislik etiitlerinin elde edilmesi igin higbir sorumluluk alinmaz.

3.2.  Galigmaya Ozel Kogullar

Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylagimi sadece
belirtilen kullanim amaci igin gegerlidir. Arazi ve yapilandirmalar igin ayri ayr hesap edilen degerler
herhangi bagka bir degerleme igin kullaniimamalidir ve kullanildigi takdirde gegersizdir.

Degerleme uzmani bu degerleme nedeniyle danigsmanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya
mahkemede bulunmak zorunda degildir. Sézlesmede 6nceden belirtiimis durumlar harigtir.

Onerilen yapilandirmalanin aksi éngérilmedigi takdirde projesine, ruhsatina, planina, imara ve diger
yasal mevzuatlara uygun inga edilmig/ediimekte oldugu varsayilmistir.

Daviz kurlan sabit ve en gok enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.

Raporumuzdaki KDV dahil degerlerin hesaplamasinda genel KDV orani olan %18 esas alinmig olup
Vergi Kanunlar’'nin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin ¢zel
hiikimleri dikkate alinmamistir. Rapor tarihi itibariyle genel KDV orani %18 dir.

Raporumuzun hazirlanmasinda dikkate alinan déviz kurlar agadidaki gibidir;

1 USD: 7,4439 TL 1 EUR: 9,1466TL, (TCMB 31.12.2020 tarihlgi;efektif satig kurlar)

Bu raporu almak veya elde bulundurmak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya gogaltma
hakkini dogjurmaz. Bu rapor milsterinin minhasir kullanimi igin diizenlenmisgtir. Raporun kamu kurum
ve kuruluglarl, mahkeme talebi ve hazilanma amaci diginda, herhangi bir amacla referans
gdsterilmesi, amaci diginda kullanimasi, gogaltimas! ve/veya yayinlanmasi, islak imzali nishalari
haricinde dgiincd kigi/kurumlara dagitimi igin ASAL Gayrimenkul Dederleme ve Danigmanlik A. S.'nin

yazili onayi gerekmektedir.

aso0um ASAL GAYRIMENKUL

o DEGERLE DANISMANLIK A.S.
— Unalan Mt g&iescrmy Sok. No:10-a
Simgekent Brtedi A-')’Ec;k D:8 34700

Usihaar £ 15T, Unwaniva v : 086 047 6389
ASAL Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No:0098 Rapor Tarihi:03.03.2021 9

F-GM-02 / Rev 04 / 15.10.2020




N

KSR GATRIMINEUL BEGIRLTME

3.3.  Tanimlar
Terminolojinin yanhs kullanimi 6zellikle uluslararasi ticarette taraflar arasinda yanlig yorumlamalar ve
yanlis anlagilmalara yol agabilir. Mesleki disiplinler arasinda karsilikli anlagmayi desteklemek ve bir
disiplinde ayri ve 6zel bir anlamda kullaniimasi durumunda problem yaratabilecek anlagmazliklardan
dogan guglikleri hafifletmek igin, bu boliimde Uluslararas Degerleme Standartlarni (UDES) genel
degerleme kavramlari ve yaklagimlari tarif edilmistir.
Degjerlemede Kullanilan Bazi Tanimlar
Gayrimenkul-taginmaz-; Arazi ve arazinin dogal pargasi olan agaglar, madenler vb. tiim olgular ve araziye
bagli olan hina, saha iyilegtirmesi ile toprak altinda ve Ustiinde bulunan mekanik ve elektrik tesisat gibi tim
kalici bina eklentileri.
Taginmaz Miilkiyeti, bir taginmaz mala sahip olmaktan kaynaklanan tim menfaatleri ve gelirleri kapsar.
Tasinmaz miilkiyeti izerindeki menfaat ve gelir hakkinin bir delili olarak fiziksel olarak taginmazin diginda
bir tapu ile kanitlanmalidir. Gayrimenkule sahip olmakla iligkili tim haklar, faydalar ve menfaatler.
Deger; esasen belirli bir zaman zarflnda satin alma amaci dogrultusunda bir mal veya hizmet igin
sdenmesi muhtemel fiyatin bir tahminidir. Deger gergeklegmis bir veri degil, agagidakilerden birine dair bir
gdorustlr:
(a) Bir el degistirme igleminde bir varlik igin édenmesi en olasi fiyat veya
(b) Bir varigin mulkiyetinden saglanacak ekonomik faydalar.
Bir el degistirme islemindeki deger varsayimsal bir fiyatir ve bu degerin belirlenmesinde dayanilan
varsayim degerleme amaci kapsaminda tespit edilir. Sahibi agisindan deger ise, miilkiyeti sonucu belirli bir
taraf igin olusan faydalarin sayisal tahminidir.
Degerleme; deger takdirinin strecini tanimlamaktadir.
Fiyat; bir varlik igin talep edilen, teklif edilen veya ddenen tutardir. Belirli bir allcmln veya saticinin sahip
oldugu finansal kapasite, motivasyon veya ézel menfaatler nedeniyle ddenen fiyat, bu varliga bagkalarinin
atfedecedi degerden farkl olabilir.
Pazar; mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve- saticilar arasinda alinip satildigi
ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri tizerinde mesnetsiz
bir kisittama olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iligkisi ve fiyali
belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goreceli
faydasina ve bireysel ihtiyag ve istegine gore tepki verecektir.
Pazar Degeri; Bir varlik veya yukumlulagtn, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve
istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutar.
Gergegje Uygun Deger; “Gerge§je uygun deger, piyasa katilimcilari arasinda dlgim tarihinde olagan bir
islemde, bir varigin satigindan elde edilecek veya bir borcun devrinde &denecek fiyattir.” UFRS
kapsamindaki gergege uygun degerin, Uluslararasi Degerleme Standartlan Cergevesinde tanimlanan ve
yorumlanan pazar deferi kavramiyla genel anlamda tutarlilk gosterdigi anlagiimaktadir. Bu nedenle,
uygulamada Uluslararasi Degerleme Standartiari kapsamindaki pazar degeri kavrami, hesap birimi ile ilgili
sartlar kogulmasi veya satiglar tzerindeki kisittamalarin gz ardi edilmesi gibi muhasebe standartlari

ﬁSAL@ ¢RIMERUL
DEGERLEN VEDANISMANLIK A.S.
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uyarinca yapilmasi gereken bazi ¢zel varsayimlar sakl olmak kaydiyla, UFRS 13'te yer verilen gergege
uygun degerin dlglilmesine ydnelik sartlar kargilamaktadir.

Pazar Kirasi; Taginmaz mulkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve
istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile uygun kiralama sartlar gergevesinde, degerleme tarihi itibariyla
kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilen tutar.

En Verimli ve En lyi Kullamim; Bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl
olan en yliksek duizeyde kullanim.

Yipranma; Fiziksel bozulma, teknolojide meydana gelen degisiklikler, talep kaliplari veya cevresel
degisiklikler nedeniyle ortaya gikan ve deger kaybi ile sonuglanan fayda kaybi.

Fiziksel Yipranma; Bir varligin veya bilegenlerinin yagi ve olagan kullanimi sonucunda fiziksel bozulmaya
maruz kalmasi nedeniyle ortaya gikan ve deger kaybi ile sonuglanan fayda kaybi.

Ekonomik Yipranma; Ozellikle bir varlik tarafindan tretilen triinlerin arz veya talebinde meydana gelen
degisiklikler ile ilgili faktdrler gibi, varlik harici faktérler nedeniyle ortaya gikan ve deger kaybi ile sonuglanan
fayda kaybi.

islevsel Yipranma; Degerlemeye konu varligin, ikamesine nazaran verimsiz olmasi nedeniyle ortaya gikan
ve deger kaybi ile sonuglanan fayda kaybi.

ltfa Edllmig Ikame Maliyeti Yontemi; Bir varligin cari ikame maliyetinden fiziksel bozulma ve diger
bigimlerde gergeklesen tim yipranma paylarninin distiimesi suretiyle gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi, maliyet yaklagiminin kapsamina dahil olan yéntem.

indirgeme (Iskonto) Orani; Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere
déntgtirmek amaciyla kullanilan bir getiri oranidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani
benzer risklere sahip olan diger kullanim alanlarina yatirildiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oranini
yansitmalidir. Ayrica getiri orani olarak da adlandrilir.

Iskonto Orani Hesap!amasmda Kullanilan Y&ntem; Dunyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve
ekonomik verilerdeki problemler, gelir indirgeme yaklagimii degerlemede nakit akislannin gtintimiize
indirgenmesinde kullanilacak oranin belilenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkultin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri (risk free rate of return) ve
risk primi oraninin  (risk premium) toplanmasindan olusan indirgeme oraninin (discount rate)
belilenmesinde diinyada oldugu gibi tlkemizde de farkli gorisler meveuttur. Ozellikle Turkiye'de uzun
vadeli mevduatlarin daha az olmasi, finans gevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstriman olan
Eurobond'larin faiz oranlarinin “risksiz getiri orani” olarak kullaniimasi sonucunu getirmistir.

Risk Primi; Her bir varigin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullari farkidir. Bunlar Gayrimenkultin-
tesisin lokasyonuna, konumuna, niteligine, sektdr dinamiklerine bagli olarak degismektedir. Diistik
performansli bir gayrimenkul veya tesisin veya sektdr dinamiklerinden etkilenmis bir varligin Pazar-Piyasa
riski primi daha yiiksek olacaktir.

Nakit akiglarinin Net buglinkii dederinin hesaplandigi gelir indirgeme yaklagiminda kullanilacak indirgeme
Orany, risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olugsmaktadir.

Efektif briit gelir; Gayrimenkulin tim |$!etmelennden beklenen bosluk ve tahsilat kayiplar igin dustimUs
o ./-’ 7

gelirine denir.
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Net isletme gelirl (NOI); Efekiif gelirden tim isletme giderleri gikartildiktan sonra ancak ipotek borg
ddemeleri ve defter amortismani dligtilmeden 6nce kalan gergek veya beklenen degerdir.

Bosluk ve Kira Kaybi Orani; Gelir getiren bir miilkiin, gelirlerinden mahrum kaldigi alanlarina ait bogluk ve
tahsil edemedigi kiralari ile ilgili orani. Bunun tersi olan orana ise Doluluk Orani denilmektedir.

Varsayimlar; Uluslararasi Degerleme Standartlarina (UDES) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulari, sartlari veya iginde bulunulan durumlari igerir. Bir degerlemenin
temelini olusturan tim varsayimlar makul olmalidir.
Net Bugiinkii Deger-NBD- (Net Present Value); Indirgenmis gelirler veya gelir akiglar ile maliyetler veya
gider akiglan arasindaki farkin bir NBD analizindeki dlgimtdar. Bir yatinmin yatinim dénemi boyunca
sagladigj getirinin piyasa faizi veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan
degerdir.
indirgenmis Nakit Akigi Analizi (INA); Bir mulkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve giderleri ile ilgili
kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknididir. Dederlemeye uygulanan gelir yaklagimi
cercevesinde kabul edilen bir metod61oji olarak INA analizi, bir isletme milkiine, bir geligtirme mulkiine
veya bir isletmeye yonelik bir dizi periyodik nakit akisinin tahmin edilmesini igerir. Bu tahmin edilen nakit
akisi serisine, uygun gériilen ve pazardan elde edilen bir indirim orani da mulk veya igletmeyle iligkili gelir
akisinin bugiinkli degerinin bir géstergesini temin etmek amaciyla uygulanir. Taginmaz milklerin igletilmesi
durumunda periyodik nakit akigi, genelde brut gelirden bog kalma ve tahsilat kayiplari ile igletme
masraflari/giderleri ¢ikarildiktan sonra kalan miktar seklinde tahmin edilir. Bu periyodik net igletme gelirleri,
son degerin tahminiyle birlikte projeksiyon déneminin sonunda tahmin edilir ve sonra da indirgenir.
Gelistirme mulkleri s6z konusu ise sermaye giderleri, geligtirme maliyetleri ve tahmini satig gelirleri, tahmin
edilen gelistirme ve pazarlama dénemleri boyunca indirgenecek olan bir dizi net nakit akigi elde edilecek
sekilde tahmin edilir. Isletme s6z konusu ise periyodik nakit akigi tahminleri ve projeksiyon doneminin -
sonundaki isletme degeri indirgenir. INA analizinin en yaygin uygulamasi lg Verim Orani (IVO) ve Net -
Buglinkii Deger (NBD) dir. ]
Kapitalizasyon Orani (Cap. Rate, Yield); Net isletme gelirini toplam miulkiin degerine déntigtiirmek igin
kullanilan degerdir. Bu deger tek bir yilin net igletme geliri ile toplam milk degeri arasindaki iligkiyi yansitan ;
orandir. '
Artik Deger veya Donem Sonu Degeri; Bir strenin ardindan bir varhgin kalan degeri olarak - '
dustinebilecek bu deger tahmini elden gikartma maliyetleri duigtildtikten sonra ekonomik kullanim &mr{intn '
sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutari gdsterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan 3
getiri ylizdesine boliinmesi ile elde edilir.
Serefiye; Tek tek tanimlanmasi ve ayri ayn kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan gelecekteki
ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 6 (UFRS 3, Ek A)
Proje geligtirme; bu yéntemde planlanan bir pro;e velveya arsa Uzerinde gelistirilebilecek pro;eler i
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mumkin, finansal olarak olanakll, |
ekonomik olarak azami duzeyde verimli olmalidir. Bu galigmalarda projenin girigimci yﬁnl]nden
incelenmesi yapilir. Galisma kapsaminda proje konusu Grintin yer aldigi sektérin meveut durumu ve
gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendiriimesi sz konusudur. Projenin yapllma3|
durumunda yapllacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari ve genel fi f2|b1I1le
AYRIMENKUL &
ANISMANLIK AS! B .

im Sok. No:10-A

7 Blok D:3 34700
%rten*re VE Danlsmanhk A.S. Rapor No:0098  Rapor Tarihi:03.03. 2021 S:n‘.g: Egm\ 1‘51\::«;" :«“ \e c? 036 047 R

T R T ———— g—

f

b e it i

FGML02./ Rev 04/ 16.10.2020 B
=y



pomn=—{q — "

N

IS AL SATR MINLUL DEGEELEME

prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir.
Geligtiriimesi durumunda sektor(n genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut
ekonomik kogullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu g¢aligmalar
neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projeksiyon siiresi igerisinde projenin gelirlerin
indirgenmesi yontemi ile net bugtinki deger hesabi yapilir.

3.4. Degerlemede Kullanilan Yaklagimlar
Pazar degerinin veya tanimlanmig pazar degeri digi degerin takdiri igin yapilacak herhangi tipteki bir
degerleme, Degerleme uzmaninin bir veya daha fazla degerleme yaklagimini uygulamasini gerekdirir.
Degerleme yaklagimi terimi yaygin bir sekilde kullanilan genel kabul gérms analitik ydntemleri ifade eder.

Pazar (Emsal Kargilagtirma) Yaklagimi

Degerleme konusu varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya benzer varliklarla kargilagtirimas
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagim. Degerleme konusu varligin, fiyat bilgisi elde
edilebilir olan ayni veya benzer varliklarla karsilagtinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendigji yaklagim. Pazar yaklagimi degerlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satilmig olan
gayrimenkullerin satig fiyatlari uygun karsilagtirma kriterleri kullanilarak gerekli duizeltme iglemleri yapilarak

gayrimenkultin degerinin tespit edildigi yaklagimdir. Bu kargilagtirmali yaklagim benzer veya taginmazlarin

piyasa verilerini dikkate alir ve kargilagtirmaya dayall bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak
degerlemesi yapilan taginmaz, agik piyasada gergeklestirilen benzerlerinin satiglariyla karsilagtirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Maliyet Yaklagimi

Bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine esit faydaya
sahip bagka bir varigi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. '

Bu yaklagim belirli bir taginmazin satin alinmasi yerine Kiginin ya o tag;mma’im tipatip aynisini veya ayni

yarar saglayacak bagka bir benzerini ikame edebilecedi olasiigini dikkate alir. Genel olarak, insanlarin

zaman darligl, cesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikga, esdeder taginmaz temin etmek yerine benzer bir
kiymet igin daha fazla édeme yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. S6z konusu yéntem, pazar
degeri kavraminda oldugu gibi rasyonel ve bilgili taraflar arasindaki teorik bir aligverige dayanir.
Uygulamada yaklagim, fiziksel bozulma, fonksiyonel veya teknik deger kaybi, ekonomik veya harici deder
kayb ile ilgili yapilacak duzletmeler sonucunda degerin elde edilmesidir. Amorti edilmis yapilarin maliyet
tahminine arazi degeri tahmini ilave edilerek maliyet yaklagimiyla helirlenen degere ulagilir.

Bir diger tammiyla (TFRS13) Piyasadaki bir saticinin bir varlik igin alabilecegi satig fiyati, piyasadaki bir
alicinin s6z konusu varligin saglayacagl faydaya yakin bir fayda saflayacak bir varligin déger yitirme
faktdrleri g6z éntine alinarak hesaplanmig inga veya edinme maliyetine esittir. Bunun nedeni, alicinin bir
varliga séz konusu varligin hizmet kapasitesini yenilemek igin gerék!i olan tutardan daha fazla bir tutar
ddemeyecek olmasidir. Deger yitirme; fiziksel, islevsel (teknolojik) ve ekonomik (diga ybnelik) bozulmalari
kapsamakta ve finansal raporlama agisindan amortismana (tarihi maliyetin dagitiimas)- oranla veya vergi

agisindan amortismana (belirli hizmet strelerinin kullaniimasi) oranla daha geni} kapsamldir. .
R i AS @EYRIMENKUL
e DEGERI. MCUS-D.Q'NISMANLIK AS.
T Sy Hmon Unalan # A Kivilen Sok. No:10-A
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Cogu durumda, cari yenileme maliyeti yéntemi diger varliklar ya da diger varlik ve borglarla birlikte
kullaniian maddi duran varliklarin gergege uygun degerinin élgtimtinde kullanilir.

Gelir indirgeme Yaklagimi

Gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye degerine déntsturiiimesi ile gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagim. Gelir indirgeme yaklagiminda degerlemesi yapilan ve gelir getiren miilke ait gelir ve
harcama verileri dikkate alinarak deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren
gelir (net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk
seviyesinde en yiksek yatinm getirisini saglayan gelir akiginin bizi en olasi deger rakamina gdturecegini
sdyler. Diger yaklagimlarda da oldugu gibi, gelir indirgeme yaklagimi da sadece ilgili kargilagtinlabilir veriler
meveut oldugunda kullanilabilmektedir. Bu tur veriler meveut olmadiginda ise bu ydntem, dogrudan pazar
kargilagtirmasi yapmak igin degil de genel analiz amaciyla kullaniimasi uygundur. lki metodolojik
yaklagimla bu ¢alisma yapilabilmektedir.

Direkt kapitalizasyon: Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda tek bir yilin gelir beklentisini bir deger
gostergesine déntistirmek igin kullanilan bir ydntemdir. Bu doniiglim, ya gelir tahminini uygun bir gelir
oranina bélerek ya da bunu uygun bir gelir faktdriiyle garparak tek adimda elde edilir.

Geliri kapitalizasyonu (Indirgenmis Nakit Akislari INA): Gelecekte planlanan tim nakit akiglarinin bugtinku

degerinin tahmin edilmesi igin bir indirgeme oraninin uygulandigi, gelir yaklagiminin kapsamina dahil olan
yontem. Bir piyasa degeri degerlemesinde uygun bir oran segmek igin, degerleme uzmani, tipik yatinmcilar
tarafindan beklenen ve/veya piyasa satig verileriyle desteklenen getirilerin piyasa kanitlarini inceler.
Indirgenmis nakit akimi bu yaklagimda en gok tercih edilen yontemdir.

ASAL VERINVIENKUL
DEGERLENIEV, )AN!SMANLIK AS.
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IH 4. Gayrimenkuliin Yasal Durumuna lligkin Bilgiler
4.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi

[ Degjerlemeye konu taginmaz, Istanbul Il Umraniye ligesi, Dudullu OSB Mahallesi, 1.Cadde, No:3 agik
] adresinde konumlu tretim tesisidir.
[" Konu taginmaza erigim tarif olarak gu sekildedir; Tem Otoyolu izerinden Kartal yoniinde dogru ilerlenir.
. IMES Kavsagindan saga ddnulerek Necip Fazil Bulvarina baglanilir. Necip Fazil Bulvar tzerinde
e yaklagik 1 km ilerlenir ve saga IMES Cumbhuriyet Bulvari yéntine dontltr. Bulvar tizerinde yaklagik 2
[ km gidilerek 1. Cadde Gzerinde yer alan ilk donel kavsaktan U donlgi yapilarak sagida konumlu
O taginmaza erigim saglanabilmektedir. Taginmaz U dénlgi yapildiktan 250 metre sonra sagda
l konumludur.
r

-

Degerlemeye konu taginmaz, Dudullu Organize Sanayi Bélgesinde 1.Cadde lizerinde yer almaktadir.
Bélgede sanayi faaliyetleri 1986 yilinda IMES(Istanbul Madeni Esya Sanatkarlari Kugtik Sanayi Sitesi)
Sanayi Sitesinin agiimasi ile baglanmistir. DES (Persembe Pazari ve Kasimpasa Demircileri Kuiglik
Sanayi Sitesi), KADOSAN (Kadikdy Oto Sanatkarlar Kugiik Sanayi Sitesi) ve IDOS(Fabrikalar Bélgesi)
] sanayi alanlarinin agilmasi ile birlikte kisa stirede Istanbul'un sanayi istihdaminin en gok yogunlagma
gosterdigi yerlerden biri olmugtur.
] Umraniye Yukari Dudullu Mevki'nde yer alan "ISTANBUL DUDULLU ORGANIZE SANAY| BOLGESI"
1977 yilinda bakanlikga 1/5000'lik Nazim Plani'nda "Dudullu Organize Kigiik Sanatlar ve Sanayi Alani"
olarak planlanmig, 1983 yilinda faaliyete baglamis, ancak "Organize Sanayi Bolgesi" olarak tescili
Yitksek Planlama Kurulu'nun 25.12.1995 tarih ve 95/83 sayili karari ile gerceklesmistir. IMES, DES ve
KADOSAN lsletme Kooperatiflerini de kapsamakta olan bslgenin sinirlan T.C. Sanayi ve Ticaret
BakanligI'nin 30.09.1998 tarih ve 013538 sayili onay! ile kesinlesmis ve 15.04.2000 tarihinde yurarluge
giren 4562 sayil "Organize Sanayi’ Bdlg}glgri Kanunuf' ile Bélge dzerklik kazanmigtir. 1995 yili sonunda
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OSB statlstine kavugmus ve buna bagh olarak 1997 yili baginda Bélge Mudurlugi kurulmustur. Esas £
boliim olan Fabrikalar Béliima ile DES, IMES, KADOSAN Sanayi Siteleri “Istanbul Dudullu Organize &
Sanayi Bolgesi” ¢atisi altinda olmakla birlikte, kendi bélgeleri dahilindeki konularda bagimsizdirlar. |
Istanbul'un en yogun istihdam alanlarindan biri olan ve tagima kapasitesine ulagan OSB, iiretim
altyapisini gelistirmek amaciyla 2017 yilinda teknokent inga edilmistir.

Fabrikalar Bolgesi 1.500.000 m2 arazi Gzerinde kurulu olup, 1980'li yillarda Arsa Ofisi tarafindan,
parselasyon planina uygun olarak, sahislara dogrudan satilmigtir. Sanayi parselleri tizerinde, bagta
demir-gelik, makina, plastik oto yan sanayi olmak tzere gesitli sektdrlerde, gogunlugu orta dlgekli 140
kadar firma faaliyettedir. Fabrikalar Bolgesi'nde 30-50 bin civarinda istihdam mevcuttur. Bugline kadar
Fabrikalar Bolgesi'ndeki yatinm vs. harcamalarin tamami, bolge sanayicilerinin  katkilariyla
gergeklesmig, herhangi bir 6denek veya fon kullaniimamis ve kullanilmamaktadir,

Taginmazin yer aldi§i yakin ¢evrede sanayi amagl ve zemin+asma kat olacak sekilde yapilagma soz |
konusudur. Organize Sanayi Bolgesinin sahip oldugu teknik ve sosyal imkanlar sebebiyle sosyal ‘
yasamin gerektirdigi aligverig, saglik, spor, market vb. sosyal ihtiyaglar yakin mesafeden
karsilanabilmektedir. En yakin metro istasyonu 2 km. kuzeyde yer almakta olup, Nato Yolu Caddesi ve
Baraj Yolu Caddesi izerinden otobls ve miniblis hatlari mevcuttur. '
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Google maps koordinatlari; Enlem 40.9994770, Boylam 29.1695070
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4.2,  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iligkin Bilgiler

— T —

Ii Istanbul i
Igesi Umraniye I
Bucag - i
Mahallesi / Koyii Yukari Dudullu |
Sokagi / Mevkii Erikli Pinar Acmalar _I
Pafta 29 |
Ada 0 !
Parsel 6397 i
Yiizélglimii 8.505 m? Blok No -
Ana taginmaz BAHCELI KARGIR IKI FABRIKA BINASI Kat No -
niteligi
Malikleri ve hissesi |BIRLESIM YAPI VE ENDUSTRI TESISLERI SANAY| {Bag. Boliim |-

VE TIC. A.S. (3/5) No

BIRLESIM MAKINA TARIM TURIZM GAYRIMENKUL

GIDA SANAYI VE TIC. A.S. (2/5)
Tapu tarihifyevmiye |04-11-2011 /28254 Arsa Payi -
Cilt No / Sayfa No 68/6750 Bag. Boliim |- ;

Niteligi

(Ek: Taginmaza ait tapu fotokopisi ve TAKBIS sistemi tapu kaydi 6rmegi)

DEGERLEME £ DANISMANLIK A
Unalan fat m Sok. No:10-A ‘
Saseken usi A-9\Blok 08 34700 |
SMGEnIl ST e\t 526 047 6880 - [

ASAL é}wﬂimm;{w ‘

e

\ SANAYI VE TICARET A.S.
i ST

TPPNo. ¥1 Umraniya ST,
x (0X16) 499 29 g9
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BU BELGE TOPLAM 11 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 10-2-2021-14:03
f

‘weblap t

13pufer 101308

Kaydi Olugturan: CANER GARIP

Makbuz No Dekont No Bagvuru No

013921075352 20210210-2639-F02695 7535
TAPU KAVIT BILGISI
Zemin Tiph AnaTasinmaz Ada/Pareel: 076397
Teginmaz KimlikNo: | 23770803 AT Yorsklm(ma2): §505.00
[Viige: [STANBUL/UMRANIYE Bogimsiz BB Nitelik:
Kurum Adi: Umraniye Bagimeiz BSKim Brt
Mehalla/ Koy Adr: YUKAR! DUDULLU M YozOighmb: -
Mevkli: ERIKLI PINAR ACMALAR Bojimsiz BSI0m Net
YazOighmo:
Cilv/Sayla No: 68/6750 AT
t Dusum: if :
L = Aran Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nielik: BAHGEL] KARGIR IKI FABRIKA BINASI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

s/a/l Agillama Malk/Lehtar | Tesls Kueum Terih- | Tedkin
: s Yevmlya Sebebl-
Tedh-
. s, sk Yevmiye
Beyan DRjer (Korusu: 4562 SAYILIKANUNUN 16. MADDESININ 5. FIKRAS! (SN:5744975) -
GEREGINCE TASINMAZIN ICRA YOLU ILE SATISI DAHIL 3 KISILERE ISTANBUL
DEVRINOE 0S8 DEN UYGUNLUX GORUSO ALINMAS! ZORUNLUDUR. ) DUDULLU
Terih: 07/04/2011 Sayi: 1420( Sablon: Diger) ORGANIZE
un
SANAYI BOLGESI
VKN:4810096249
Beyan 9 OTOLUK OTOPARK SERHI:07/02/1990 TARIH VE 645 YEV( $ablon: Ormraniya -
Ortak yerlerin belitiimes() 07-02-1990 0000 -
645
MOLKIYET BILGILERI
(Hisee) Sistem Malik EIBINGI | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam |  Edinme | Teridn Sebebl:
No i No Payda -MeteRera |) Sebebl-Tadh- | Tedh-Yevmlye
b Yevmiya
156722383 (SN:6982673) BIRLESIM YAPI VE - 3/5 5103.00 | 850500 Tizel
ENDOSTRI TESISLERI SANAYI VE ) Kigiliklesin
Ticasgy an
Dedigikhigi
04-11-2011
28254
156722384 (5N:6982671) BIRLESIM MAKINA - 2/5 340200 | 8505.00 Tiizel
TARIM TURIZM GAYRIMENKUL GIDA Kigiliklerin
SANAYIVETICASY nvan
Degigikligi
04-11-2011
28254
MOLKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
s/8/l Agidama Kisitl Mallk Malik/Lehtar Tesls Kurum Terih- | Teddn
(Hisse) Ad ' Yevmiye Sebebl-
Soyad Tarih-
Yevmhye
Seth | 49 yligina 0,1 TL bedella kira sbzlesmesi | BIRLESIM (SN:5744975) ISTANBUL DUDULLU Omraniye -
vardir, { istanbul dudullu organize YAPI VE ORGANIZE SANAYI BOLGESI 04:11-2011 1629 -
2/

BELTAA ASAL GAYRIMENKUL

DEGERLRAE YE DANISMANLIK A5,
Unalan (1al Rivium Sok. No:10-A - f
Simgekent=Sitesi A-4 Blok D:8 34700
CoCon, iom Ginentlo\hDa 086 047 6889
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s8n bolgesi lehine kira gerhi meveultur ) ENDUSTRI VKN:4810098249 28362
TESISLERI
SANAYI VE
TICA$ VKN
Ietifak Intifa hakks vardir, BIRLESIM | (SN:8149193) BIRLESIM MUHENDISLIK Umraniye -
YAPI VE ISITMA SOGUTMA HAVALANDIRMA 12:12-2011 15:05-
ENDUSTRI SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI 30910
TESISLER| VKN:1780733931
SANAYI VE
TIC.A.S VKN
Seth | 49 yilina 0,1TL bedelle kira sézleymesi | BIRLESIM (SN:5744975) ISTANBUL DUDULLU Umraniye -
vardir, ( istanbul dudullu organize MAKINA ORGANIZE SANAYI BOLGESI 04-11-2011 16229 -
san.bblgesilehine kira serhi mevcultur ) TARIM VKN:4810098249 28362
TURIZM
GAYRIMENKU
L GIDA
SANAY| VE
TICAS VKN
Irtifak Intifa hakki vardir. BIRLESIM | (SN:8149193) BIRLESIM MUHENDISLIK Umraniye -
MAKINA I1SITMA SOGUTMA HAVALANDIRMA 12-12:2011 15:05-
TARIM SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI 30910
TURIZM VKN:1780733931
GAYRIMENKLA
L GIDA
SANAYI VE
flc A5 VKN
MOLKIYETE AIT REHIN BILGILERI
/N
Ipotek
Alacaldi Milglerek Borg Falz Dereca | Sive Teals Tarih~Yev
Mi? Swa R |
(SN:4123) TORKIYE VAKIFLAR Evet 6500000.00 USD  %39yilkkd 1/0 FBK. Omraniye - 20082010 15:17 -
BANKASI T.A.0. VKN.9220034970 efigken 21865
Ipategin Konuldugu Hizse Bilgial .
Taginmaz Hlsse Pay/ Borglu Malik Malik Barg | Tescll Terih - Yev Terkin
Payda S Sebebl
7 Tesih Yev
Omvaniye - YUKARI DUDULLUM - 3/5 (SN:6982673) BIRLESIM YAPIVE  6500000.00 Omraniye -
(AKlif) - 6397 Parsel ENDOSTRI TESISLERI SANAYI VE usd 20-08-2010 1517 -
TICASY 21865
ABAL RIMENKUL
DEGERLENE VE DANISMANLIK A.S.
Unalan mal, @\ Sok. No:l0-A
Simgekent Silesi A-9 Ylek D:y 34700
Lol 80 Gitaane VDL 086 047 6889
4
o
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ASAL GATRIMINEUL BEGERLEMT

Ipotek
Alacaldi Milgterek Borg Faiz Derece | Sure Tesis Terih - Yev
Mi? Swa
(SN:4123) TURKIYE VAKIFLAR Evel  3250000.00 EUR  yillk%39  2/0  FBK. Omraniye-1502:2011 1521 - 4373
BANKASI T.A.0. VKN.9220034970 dedisken
Ipotedin Koauldugu Hisse Bligisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg | Tescll Tarih - Yev Terkin
Payda b3t Sebebl
Terih Yev
Umraniye - YUKARI DUDULLU M - 3/5 (SM:6982673) BIRLESIM YAPIVE ~ 3250000.00 Omrmniye -
(AKLf) - 6397 Parsel ENDUSTRI TESISLERI SANAYI VE EUR 15-02:2011'15:21 -
TIcASV 4373
&
5/
Ipotek
Alacakli Migterek Borg Falz Dereca | Slire Tesls Tarih-Yev -
Mi? Swa 8 ]
(SN:4123) TURKIYE VAKIFLAR Evet 6000000.00TL  YILLIK  3/0 FBK. Umranlye-16:02:2011 15:27 - 4517
BANKASI TA.0. VKN:9220034970 %39DEGIS
KEN
Ipotedin Konutdudu Hisse Bllgisl
Teginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Mali Borg | Tescll Tarh=Yev | Terldn
Payda o Sehedl
! ; Terth Yev
UOmraniye - YUKARI DUDULLU M - 3/8 (SN:6982673) BIRLESIM YAPIVE  6000000.00 Omranlye - : 2 i
(AKtif) - 6397 Parse! ENDUSTRI TESISLER| SANAYI VE TL 16-02-2011 15:27 - :
TICASY 4517 :
F
/7 BIRLESIM ;
L/ ‘ 6/11
oty A S LSAL YRIMENMKUL
0S5 Mh ! DEGERLEJE DANISMANLIK A.5.
el(0215) 489 49 SF 2x Unalan Mgh.LKiVITYm Sok. No:10-A
e Simgekent Silesi A-9\Blok D:8 34700
Uoaloo, 000 W e | Du: C86 047 6889
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ASAL GATRIMINEUL DEGERLCANL

Ipotek
Alacaldh Mogterek Borg Faiz Derece | Slre Tesis Tarih - Yev
Mi? Swa i
{SN:4123) TURKIYE VAKIFLAR Evel §8500000.00 TL  Yillik %30 4/0 FBK. Umraniye - 02-09-2019 16:56 -
BANKASI TA.0. VKN:9220034970 26159
Ipotedin Konuldudu Hisee Bilgls]
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Tedkin
Payda Sebebl
Terih Yev
Umrantya - YUKARI DUDULLU M - 3/5 (8N:6982673) BIRLESIM YAPI VE £8500000.00 Umraniye -
(AKLIf) - 6397 Parsel ENDUSTRI TESISLERI SANAYI VE TL 02-09-2019 16:56 -
TICASV 26159
&
7/ 11
Ipotek
Alacakli Migterek Bor¢ Falz Derece | Stre Tesls Tarfh-VYev
Mi? Swa 3, L
(SN:4123) TORKIYE VAKIFLAR Evet 650000000 USD  %3%ilkkd  1/0  FBK. Omranlye - 20-08-2010 15:17 -
BANKASI TA.0. VKN:9220034970 edisken 21865 -
|potedin Konuidudu Hissa Bligiai
Teginmaz Hiase Pay/ Borglu Malik Malik Borg | -Tescll Tarih - Yev Terkin
Payda . A Sehebl
£ 7 Terih Yev
Umranlye - YUKARI DUDULLUM - 2/5 (5N:6982671) BIRLESIM MAKINA  6500000.00 Omraniye - ;
(AKtif) - 6397 Patsel TARIM TURIZM GAYRIMENKUL GIDA usd 20-08-201015:17 - '
SANAYIVE TICAS YV 21865
s ¥
/! ; 3IM
sima :';_J\:!{-’\Ng)l LIK ISITMA SOBUTMA ASAL VRfMENKUL
"';-“\:’ \ SANAYI VE TICARET D =
R M d Hirles C CARY. .'! Alb' ¥ EGERL.E E V DAN';MANL'K A'S'
TA.'GV"‘O‘-AQE o) 408 2 Ulnai._an Hah S0k, No:10-A
) Simgekenl “STesi A-9 Wilok D:8 34700
Uskiidar / 15T. Unmiranlye \0.: 086 047 6889
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&
Ipotek 5
Alacekh Migterek Boig Felz Derece | Slre Tesls Taith - Yev
Mi? Swa f
(SN:4123) TURKIYE VAKIFLAR Evet 3250000.00 EUR  yillik%39 2/0 FB.K. Omraniye- 15022011 15:21 - 4373
BANKASI T.A.0. VKN:9220034970 degigken
Ipotedin Konuldudu Hisea Bilglsl
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Mali Borg | TescllTarh-Yev | Teckin
Payda : Sebebl L
Terih Yev
Umranlye - YUKARI DUDULLUM - 2/5 (SN:6982671) BIRLESIM MAKINA  3250000.00 Omrantye -
(Aklif) - 6397 Parsel TARIM TURIZM GAYRIMENKUL GIDA EUR 15-02-201115:21 -
SANAYIVETICASV 4373 ‘
&
9/ 11
Ipotek
Alacakdi Mogterek Borg Falz Derece | Sore Tesla Tardh=Yev .
Mi? Sya . i
(SN:4123) TORKIYE VAKIFLAR Evel 6000000.00 TL YiLLIK 3/0 FBK.  UOmraniye-16-02-2011 1527 - 4517
BANKASI TA.O. VKN:9220034970 %30DEGIS
KEN
Ipotedin Konuidudu Hisea Blighsl
Tagmmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg. | Tescll Torih - Yev Terkin
Payda : S Sebebl
e % Tetih Yev
Omrankye - YUKARI DUDULLU M - 25 (5N:6982671) BIRLESIM MAKINA 6000000.00 Omranlya -
(AKLif) - 6397 Parsel TARIM TURIZM GAYRIMENKUL GIDA TL 16-02:2011 15:27 -
SANAYIVETICASY 4517
YA EIRLESIM 10/11
A/ MUHENDISLIK !
BIMLESIM MUHENDIELIK ISITMA SOGLITMA
HAVALANDIRMA SANAYI VE TICARET &% :
Duduiy OSEH A - mG By Mo 'i-_"'.n'"lg - - :
Te 1218) 499 49 & ' i .
Anadoly Kurumiar VD2 1739833931 Merss No ."~\;°' $310001 S ﬂ}_SAL YR!I’WENKUQ =
DEGERLEE W DANISMANLIK AS. }
Unalan M@h n Sok. No:l0-Adfk

: Simgekent Sitesi A-9 \Blok D:# 3476075
ASAL Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. Rapor No:0098 Rapor Tarihi:03.03.2021 [~ - o o Lasnu WD 096 047 684 L

F-GM-02 / Rev 04 / 15.10.2020




- o " ..r"‘*ﬂ g W s T e 1 i B

P- i ] — ‘]. o -1 -
= P R - PR -

-

e W

& ) C

S
e

N

ASAL GATRIMENEUL DEGDRLEAST

Ipotek
Alacaldi Mogterek Borg Feiz Derece | Sire Tesls Tarih - Yev
Mi? Swe
(SN:4123) TURKIYE VAKIFLAR Evel 58500000.00 T Yillik %30 4/0 FBK. Umraniye - 02-09-2019 16:56 -
BANKASI T.A.0. VKN.9220034970 26159
Ipotedin Konuldugu Hisee Bilgist
Teginmaz Hissa Pay/ Borglu Malik Mallk Borg | Tescl Tarih - Yev Terkin
Payda _ w Sebebl
Tetih Yev
Umnraniye - YUKARI DUDULLU M - 25 (8M.6982671) BIRLESIM MAKINA 58500000.00 Omraniye -
(AKLif) - 6397 Parsel TARIM TURIZM GAYRIMENKUL GIDA TL 02-09-2019 16:56 -
SANAYIVE TICASY 26159

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agafjidakl barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.ir adresinden) BkaCRC-Zge2m kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabllirsiniz.

n/m

ARV LANDIR A SARRVIYE TICAREY 4.5 ASAL GAYRIMIENKUI

ARET A, DEGERLEWE VE ANISMANLIK A.S
e U.nalan MRNh. oM Sok, N:}'lﬂ.-ﬂ;

Simgexent STlesi A-9 Hlek D:§ 3lr‘.?0(J
Uskicar / I5T. Umraniye \D,: 086IG47 65389
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ASAL GATRIMINEUL DEGERLEME

4,3,  Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar
4.3.1. Gayrimenkuliin ilgili Mevzuat Uyarinca Sahip Oldugu Belgeleri Hakkinda Bilgi

& e e

Istanbul Dudullu Organize Sanayi Bélge Mudirliigi'nden sifahi olarak alinan bilgiye ve incelenebilen
belgelere gore miilkiin yasal izinlerine ait belgeler agagidaki gibidir.

4,3.1.1. Yapi1 Ruhsati;

12.02.1990 tarih ve 90/507 sayil “Yeni Yapi Ruhsati ile 07.04.2011 tarih ve 121 sayili “Ek Bina” ruhsati
imar dosyasinda goérulmustr.

Yeni Yapi ruhsati toplam 1.381 m2 alani fabrika binasi ingaat izni igin verilmistir.

“Ek Bina” ruhsati toplam 6.110 m? alanli ek fabrika binasi ingaat izni igin verilmigtir.

Ruhsat RuhsatNo Verilis amact |[Yapiadi
Tarihi ] e ' |

12.02.1990 | 90/507 Yeni Yapi Fabrika Binasi 1.381 m?
07.04.2011 121 EK Bina A Blok — Fabrika Binasi 6.110 m?

4.3.1.2. Mimari Proje;

Incelenen belgelere gére 05.02.1990 tarih ve bila sayili mimari proje ile 06.04.2011 tarih ve bila sayill
mimari proje Dudullu Organize Sanayi Bélge Mudurlugti'ne bagh argiv biriminde goralmugtar.

4.3.1.3. Yapi Kullanma izin Belgesi

06.09.1991 tarih ve 2774 sayili “Yapi Kullanma lzin Belgesi (YKIB)" ile 17.12.2012 tarih ve 618 sayili
“Yapi Kullanma lzin Belgesi” dosyasinda gértiimiis olup, yapinin %100 oraninda tamamlanarak
kullanilabilir durumda olduguna dair dtizenlenmis oldugu goriimastar.

YKIB Tarihi YKlB No Verilis amaci Yapl adi

06.09.1991 2774 Yeni Yapi Fabrika Binasi 1.381 m?
17.12.2012 | 618 EK Bina A Blok — Fabrika Binasl 6.110 m?

—
o~
g - e

4.4, Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lligkin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
10.02.2021 tarihinde WEBTAPU sisteminden alinan tapu kaydi rnegine gére, degerlemeye konu
tasinmaz (izerinde;
Beyan: Diger (Konusu: 4562 SAYILI KANUNUN 18. MADDESININ 5. FIKRASI GEREGINCE
TASINMAZIN ICRA YOLU ILE SATISI DAHIL 3 KISILERE DEVRINDE OSB DEN UYGUNLUK
GORUSU ALINMASI ZORUNLUDUR. ) Tarih: 07/04/2011 Sayi: 1420 (Yasa geredi taginmazin icra
yoluyla satisi da dahil olmak tzere 3. Kigilere devrinde OSB'den uygunluk alinmasi gerekmektedir. Bu
husus devir islemlerine kismi bir sinirfama getirmekte olup, llke geneli OSB'lerinde gokga karsilagilan
bir belirtme beyanidir.)

Beyan: 9 OTOLUK OTOPARK SERHI:07/02/1990 TARIH VE 645 YEV (07-02-1990 — 645)

T

/7\BIRLE ;!‘\ﬂ ASAL GAVRIMENIUL

s DEGERL DANISMANLIK A.S.

L T EAMAYIME TIOAN Unalan lah Sok. No:10-A
: ASAL Gayrimen Ujegetlerie ve Damg;manhkAs Rapor No:0098 Rapor Tarihi:03.03. 20215“"3"“”‘t .,.’“"S‘ u"i\ '”kﬂgé%qgggg_ﬁ
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Serh: 49 yiligina 0,1 TL bedelle kira stzlesmesi vardir. ( Istanbul Dudullu Organize San. Bolgesi lehine
kira serhi mevcuttur ) (04-11-2011 -28362) — (Alinan sézlii bilgide parsel (zerinde yer alan trafo
bélimii igin OSB'nin tim parselleri dzerine eklenen bir serh oldudu bilgisi edinilmistir.)

Iifak: Intifa hakki vardir. (12-12-2011 — 30910) (Intifa hakk: ile ilgili olarak tst kullanim hakki
so6zlesmesi incelenmigtir. Ersipahi Makine Sanayi A.S. ve Dékmetal D6kiim Metalurji San. ve Tic. AS.
Kiralayan, Birlesim Mihendislik Isitma Sog. Hav. San. Tic. Ltd, Sti. Lehdar olarak goriinmektedir.
01.02.2031 tarihine kadar ayhk kullanim bedeli 5.000TL+KDV bedelle 20 yillik olarak dizenlenmigtir.
04.11.2011 tarihinde tilzel kigiliklerin unvan degisikligi gergekleserek malikler Birlegim Yapi ve Endistri
Tesisleri Sanayi ve Tic. A.S. ve Birlesim Makine Tarim Turizm Gayrimenkul Gida San. ve Tic. A.$.
olarak degismigtir. Ust Kullanim Hakki s6zlegmesi ekler kisminda sunulmustur.)

Her Ikl hisse tizerinde miigterek olarak;

Ipotek: TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O. lehine, 6.500.000,00 USD bedelle, %39 yillik degisken
faizli, 1.dereceden, F.B.K vadeli (20-08-2010 - 21865)

Ipotek: TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O. lehine, 3.250.000,00 EUR bedelle, yilik %39 degisken
faizli, 2.dereceden F.B.K. vadeli (15-02-2011 — 4373)

Ipotek: TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O. lehine, 6.000.000,00 TL bedelle yillik %39 degisken .
faizli 3.dereceden F.B.K. vadeli (16-02-2011 — 4517)

Ipotek: TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O. lehine 58.500.000,00 TL bedelle Yillik %30 degisken
faizli 4.dereceden F.B.K. vadeli (02-09-2019 — 26159)

Kayitlarinin bulundugu anlagiimaktadir. ligili tapu kayd 6rnegdi ekte sunulmustur.

Kisitlayici bir takyidat kaydinin bulunmadigi veya devredilmesine iligkin (4562 sayill yasa 18. Maddesi
kismi kisittama belirtmesi haricinde) herhangi bir sinirlama bulunmadid tespit edilmistir.

4.5. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Esas, Son 3 Y1l igerisindeki Alim/Satim islemleri
Umraniye Tapu Madurlagt'nden alinan bilgiye gére son (g yil igerisinde konu taginmaz igin alim satim
islemi gergeklegmemistir.

46. Deferleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yilk Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degigiklikler, Kamulagtirma
Islemleri v.b.) lligkin Bilgi

Degerleme konusu taginmaz igin son Ug yil imar planinda herhangi bir degisiklik olmamigtir. Glncel
imar durumu su sekildedir,

Istanbul Dudullu Organize Sanayi Bdlgesi Mudurligunden alinan bilgiye gére, taginmaz 15.04.2005
tarihli 1/1000 Olgekli Istanbul Dudullu Organize Sanayi Bélgesi Revizyon Imar Plani’nda IDOS
(Fabrikalar Bolgesinde) kalmaktadir. Yapilagma sartlari TAKS: 0.50, 6n cepheden: 15 m, yan ve arka
cepheden: 10 m gekme mesafeli, H:12.50 m'dir.

Parselde Uretilecek binalarin yukseklikleri, Gretim teknolojisinin gerektirdigi zorunlu hallerde bdlge
midarlugunin miracaati, sanayi bakanhginin izni ile gerektigi kadar yukseltilebilmektedir. Taginmaz

parselin herhangi bir terki bulunmamaktadir. /7~ gig 25y ASAL BAYRIMENICUL
| e AR T DEGERIEMEVE DANISMANLIK 4.5,

3IRLESIM A Unalan Mabe Kivifym Sok. No:!l0-A

Simgekent Silesi A-9
Uskiidar £ 18T, Umraniyg

AMA, ¢ lok D:8 34700
. . 066 017 6889
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Konu taginmazi kapsayan kamulagtirma iglemi bulunmamaktadir.

4.7.  Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna lligkin Bilgiler
18.02.2021 tarihinde, Istanbul Dudullu Organize Sanayi Bolgesi Mudurliginden alinan bilgiye gore
mulkin imar durumu agagidaki gibidir:

Imar Plani Olgegi, Tarih ve
No

15.04.2005 tarihli 1/1000 Olgekli Istanbul Dudullu Organize Sanayi
Bélgesi Revizyon Imar Plani

Imar Lejandi / Nizami Sanayi
TAKS 0,50

KAKS (Emsal) -

H max 12,50 metre

Cekme mesafeleri

On cepheden: 15 m, yan ve arka cepheden: 10 m

Plan Notlan ve diger
agiklamalar

0 Parselde 0retilecek binalarin ybkseklikleri, Gretim teknolojisi.
gerektirdigi zorunlu hallerde bélge mudurliginin miracaati, sanayi
bakanliginin izni ile gerektigi kadar yutkseltilebilmektedir.

0 Yapilagma sartlari TAKS: 0.50, 6n cepheden: 15 m, yan ve arka
cepheden: 10 m gekme mesafeli, H:12.50 m"dir.

pGAL GAY RIMEM%&JE |
DEGERLENE VB DANISMANLY A._A:
Unalan Mgh.Savilel Sc:k..h ;00
imgekent Bites! A0 Ylok DB 34

G e, T Gl € ¥
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L3 SATR MINLUL CEGLRIEMIE

Tarih : 15/04/2005

ISTANBUL DUDULLU ORGANIZE SANAY] BOLGESI
REVIZYON iMAR PLANI

PLAN NOTLARI

1. Yapilagma kogullan sy gidaki gibidir:

(a) Mdos (Fabrikalur Bislgesi):
nez, Himax=12.50m die. Ancak bina

inlu halleede blge mudUslogiingn
lilebilir. On bshge mesafesi-cn az

Higbir suretle zemin kullanma kitsayis 0,50 yi geger
yiksekliklerd (hmax) Oretim teknolojisinin gerehtindigi zon
f -3 kil mirzcaat, sanayi bakanhigimm izni ile gerekligi Kadar y0hse
Tl 15, arka bahge mesafeleti en s 10 m olscakuir,

R
iy

(V) IMES; ) .

i imes igin blek baglan yeyil alan, blok aralan yaya yolu diginda kallamlamaz.

(b) IMES VE (C) KADOSAN:

(b) imes ve (¢) kadosan igin yapilayma koyulan keoperatif simrlon bUling esas alinark
Nesaplanmak kaydiyla; zemin kullaniia kat sayist=1aks=0.60; kat alankan Katsayisi=kaks™0.80'dir.
Awlye yoksekliklen fonksiyon geredi olarak 7.35m dir ve Unite iglerinde 1/3 orumnda asma kat

—
T

14 kogulu ile; yapt adalanmin umaminda blok ctodii yapilarak emsali aturmamak Ozere aynik, ikiz .
£ veya bitigk nizam uygulama yaplabilir. o

o

L yapilacaktir, : ) ‘

] : © (@DES: i E S R i
l“ ' = (d) des igin yapilanma kogullsn kooperatif sinirln bidnll csas Alinatil hesaplanmak . .

di) max. Taks=0.50

et~

-nuk.l_\'lks-l;pg o
P g
s m;q,ip'n,_b;hgqrn;;gre_,_i‘.- s00m.min

(?\BIRLESIM

- \"»-'l/ NUHENDISLIK
A fr’,.,‘; .I:::;i:d_r;{' b L ‘:"- ISITMA SOSUTMA ASA l

UALANDIR 48 VE TICARET A5 D[(\;_J- YRIMENKUL

o' [‘,- ERIEME.V DANI;’:MANUKA.&

_na!an =RIVIINM Sk, Na:i-A

Simgekent Silesi A-9\Blck G 34700

Lriinar ST, Unsanive X0.: 086 ya7 6860
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L . O o
e ‘ : e
e : ERSIPANIMAKINA SANAYIAS, | e :
[STANRUL- DUDULLU . Sz A7
ORGANIZE SANAY] Adves : Org. San B0lgesi |, cadde No: 3 % :
BOLGES] OMRANIYEASTANDUL ‘| Taih:  10.01.2011
Ng  : 3112.2010/482 Tarih Sayih dikedeye arpilk NG ‘
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ASAL GATKIMENEUL DEGERIEMT

4.8.  Gayrimenkul Igin Alinnig Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara
Dair Agiklamalar
Istanbul Dudullu Organize Sanayi Bélgesi Mudurlaginden 18.02.2021 tarihide incelenen imar arsiv
dosyas! igerisinde durdurma karari, yikim karar, riskli yapi tespiti vb. durumlara dair herhangi bir
evraka rastlanilmamistir.

4.9. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmig Sozlegmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlegmeleri, Kat Kargiligj ingaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sozlegmeler vb.) lligkin
Bilgi
Degerlemeye konu taginmazin bulundugu parsel igin diizenlenmis gayrimenkul satis vaadi stzlesmesi,
kat kargigr ingaat s6zlegsmesi ve hasilat payi sézlesmesi bulunmamaktadir.

4.10. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmig Yapi Ruhsatlarnina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine lligkin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gerekli Tiim Izinlerin Alnip Alinmadigina ve Yasal Gereklilii Olan Belgelerin Tam ve
Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerlemeye konu tasinmaza ait projelérin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinleri alinmigtir. Tiim
projeleri hazir ve onaylanmig, ingaata baglanmasi igin yasal gerekliligi olan tum belgelerin tam ve
dogru olarak mevcut oldugu gorilmustir.

4.11.  Degerlemesi Yapilan Taginmazlar ile llgili Olarak, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayill Yapi’

Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca denetim yapan denetim kurulugu (Ticaret Unvani,
Adresi Vb.) ve dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmazin Istanbul Dudullu Organize Sanayi Boélgesi Mudurlugtinden yapilan -

inceleme neticesinde Prizma Yapi Denetim Hizmetleri Limited Sirketi tarafmdan', 09.03.2011 tarihli

stzlegme dogrultusunda denetimlerinin yapilmis, 19.12.2011 tarihinde %100 seviyede tamamlandigina

daire ig bitirme tutanag diizenlenmistir.

(Prizma Yapi Denetim Ltd. $ti. — Adres: Tantavi Mh. Sair Nedim Cd. No: 1 D: 1 Umraniye / ISTANBUL)

4.12. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iligkin detayh bilgi ve
planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iligkin olduguna ve farkl bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iligkin agiklama

Isbu rapor, degerlemeye konu taginmaz Uzerinde inga edilecekfinga edilen 6zel ve belirli bir projeyi
kapsamamaktadir.

4.13. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

A EIRLES ASALGAYRIMENIKUL
L/ MOHENDISUIK DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
5ita MUHENDISLIK IS soduTM Unalark M€ iomam Sok., No:19g-A
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5. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri
5.4.  Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
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Degerleme konusu taginmazin bulundugu Istanbul lli: 41° kuzey, 29° dogu koordinatlarinda, Marmara
Bélgesi'nin kuzey kesiminde yer alir. Istanbul Bogazi boyuncé"[ ve Haligi gevreleyecek gek
Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa yakasi ve doguda Asya yakasl olmax’
tizere iki kita Gizerinde kurulu tek metropoldtr. Istanbul ilinin batisinda Tekirdag, dojusunda Kocaeli,
glineyinde Marmara Denizi ve kuzeyinde Karadeniz yer almaktadir. Istanbul ilinin, Avcilar, Arnavutkdy,
Atagehir, Bakirkdy, Beylikduzi, Bahgelievler, Bagcilar, Glngdren, Esenler, Bayrampasa, Bagaksehir,

Zeytinburnu,  Fatih, Beyoglu, Begiktas, Sisli, Kagithane, Sariyer,

Kiiglikgekmece, Blyiikgekmece, Silivri, Catalca, Gekmekdy, Esenyurt, Uskiidar, Beykoz, Kadikdy,
Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sancaktepe, Sultangazi, Sultanbeyli ve Sile olmak

tizere 39 ilgesi bulunmakta olup, ylizolgiimii 6.512,-km?dir.

lstanbul'da Avrupa Yakasi'nda 2, Anadolu Yakasrnda 1 olmak Uzere toplam 3 tane havaalani
bulunmaktadir. Anadolu Yakasinda Sabiha Gokgen Hava Limani daha ok ig hat ve charter seferleri ile
faaliyettedir. Yurtdigi uguglar sinirlh da olsa gergeklegmektedir. Istanbul Havalimani ise yeni agiimig |
olmas! ve gesitli bélumlerde ingaat faaliyetlerinin_devam ediyor olmasi nedeniyle tam kapasite ile |
hizmet veremiyor olsa da, mevcut kapasitesi ile i¢ ve dig hat birlikte olarak, ttm bélgenin ugusg trafigini
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kapsayacak sekilde faaliyettedir. Yesilkdy'de bulunan Atatlrk Havalimani ise agirlikh olarak &zel
uguglara hizmet verecek gekilde kullaniimaktadir.

Istanbul nifusu 2020 yilina gore 15.462.452'dir. Bu niifus, 7.750.836 erkek ve 7.711.616 kadindan
olugsmaktadir, Yiizde olarak ise: %50,13 erkek, %49,87 kadindir.

Istanbul'daki en buytik akarsu, ayni zamanda Kocaeli Yarimadasi'nin da en blytk suyu olan Riva
cayidir. Bogaza dokilen sularin en énemlileri Kugliksu ve Goksu dereleridir. Bunlardan bagka Halig'e
dokulen Kagithane ve Alibey Dereleri, Kigiikgekmece Goliine dokiilen Sazhdere, Biylkgekmece
Géliine dokillen Karasu Deresi, Terkos Goliine doktlen Tranga Deresi, Istanbul llinin belli bagh
akarsulanidir. llde kiigtk fakat énemli tig g&l vardir. Bunlarin tgli de Avrupa yakasindadir. Denizden
ayrilmig olan Terkos Géliintin suyu tathdir. Kentin suyu buradan saglanir. Marmara Denizi kiyisinda
bulunan Kuglikgekmece (11 km?) ve Biiylikgekmece (16 km?) géllerinin sulan denizle temaslari oldugu
igin tuzludur.

Yaz aylari genellikle sicak gegen, kig aylari bolgeyi etkisi altina alan sistemlere bagh olarak fazla soguk
gegmeyen Istanbul, Akdeniz ikliminin zelliklerini tagiyor gériinse de, Marmara Denizi ve lIstanbul
Bogazi'nin etkisiyle daha farkli bir iklime sahip olmustur. Kig aylarinda Karadeniz'den gelen soguk-kuru
hava kutlesi ile Balkanlardan gelen soguk-yagisli hava kutlesinin ve ézellikle Akdeniz'den gelen ilik ve
yagish hava kutlelerinin etkisi altindadir. Butun ilde Karadeniz'in soguk ve yagigh (poyrazl) havasiyla

Akdeniz'in 1lik (lodoslu) havasi birbirini izler. llde yaz-kis, gece-gtindiiz arasinda blytk 1si farklari ’

gortilmez.
Ekonomik yénden lstanbul, Turkiye'nin en geligmis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve ticaret

ekonomisinin en dnemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluglarinin buiytk ¢odunlugu il digina taginmasina

karsin, kent imalat sanayi y&ninden 6nemini korumaktadir. Istanbul sanayinde asil gelisme
Cumhuriyetten sonra baglamigtir. 1950'lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri, 6zel sektdre
saglanan destek, sanayi ve ticaret yontnden Istanbul'un 6nde gelen bir kent olmasina olanak
saglamistir.

Tiirkiye'nin en biiylik sanayi kuruluglarindan baslicalari Istanbul ilindedir. Eskiden daha gok Hali¢
gevresinde yer alan fabrikalarin 1960'lardan sonra E-5 Karayolu boyunca yayginlagmasi, kent alaninin
hizla geligmesinin baglica nedenlerindendir. Ayrica Turkiye'deki kligik sanayi igyerlerinden ylizde 20'yi
askin bir bslimi de Istanbul ilindedir. Cografi konumu Istanbul'un ilkgagdan beri dnemli bir ticaret
merkezi olmasina yol agmistir. Ginimuzde Istanbul, basta sanayi trtinleri olmak (zere, her turla mal
ve hizmetin alinip satildigi bir merkezdir. Ayrica Turkiye'nin bagka tlkelerden satin aldigi Grinlerin
yaklagik ylizde 35' ve dig satiglarinin ylizde 25'i Istanbul'dan gergeklestirilir.

Istanbul'un ekonomik agidan Turkiye dizeyinde bir bagka ézelligi de tlkenin en bliylik banka, holding,
sigorta, pazarlama ve reklam sirketi merkezlerinin burada bulunmasidir. Ayrica yabanci sermayeli
sirketlerin de g¢ok blytk bir bolumu Istanbul'dadir. Turkiye basin yayin sanayisinin merkezi de
Istanbul'dur. Turkiye &lgeginde yayin yapan énemli gazetelerin tuimt Istanbul'da yayima hazirlanir.
Ayrica Turkiye'deki yayinevlerinin timiine yakini Istanbul'dadir. '

Turkiye'nin en kalabalik ve en dnemli sanayi, ticaret ve finans merkezi olan Istanbul hem tlkenin diger

merkezlerine, hem de dig Ulkelere gesitli ulagim yollariyla baghdir. Bu u!eglm yollari grasinda en

" A : ASAL YV RIVIENKUL
DANISMARLIX A.S,
Unalan .-‘lnr_ﬁh Im Sok. No:10-A
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gnemlisi ayni zamanda Avrupa ile Ortadogu'yu da birbirine baglayan E-5 ve TEM otoyoludur. Istanbul
Bogazi'na yapilan iki képri bu yolun iglekligini daha da artirmigtir.

Deniz ulagiminin Tarkiye'nin en buytik dig ticaret limani olan kentin baglantilarinda agirhikl bir yeri
vardir. Hava ulagiminda ise Atatlirk Havalimani ve Sabiha Gékgen Havalimani hizmet vermektedir. Bu
havalimani 6zelligini ona, hem yurtigi ve yurtdigi ulagiminda varig ve kalkis yeri olup, uluslararasi hava
ulagimindaki transit liman konumu kazandirmaktadir.

Istanbul dogal gtizelligi, zengin kiltir varliklar, ulagim ve konaklama konusundaki geligimi ile
Tlrkiye'nin en gézde turizm merkezlerinden biri olmustur. Tirkiye'ye gelen yabanci turistlerin btiylik bir
bslumi Istanbul'dan giris yapmaktadir.

Umraniye llgesi
Umraniye, lstanbul ilinin ilgelerinden  biridir. |stanbul'un ntfus bakimindan en kalabalik dérdinct,
Anadolu Yakasr'nin en kalabalik ilgesidir. lige 35 mahalleden olusur. 22 bin hektarlik bir yerlesir
alanina sahiptir. Batidan Uskiidar, giineyden Atagehir, dogudan Sancaktepe, kuzeydogudar
Gekmekoy ve kuzeybatidan Beykoz' ilgeleriyle gevrilidir.

Umraniye Istanbul' un en hizl kentlesen ve nifusu hizla artan; koy ve yore geleneklerinin de aynen
muhafaza edildigi bir kentlegsme ornegidir. Umraniye, ekonomik gesitlilik agisindan gok zengin bir
bolgedir. Kugtk imalat sanayisinden konfeksiyona, yedek parga ve agag grGnleri Gretimine kadar
cesitlilik gostermektedir.

ligede hem Karadeniz hem Akdeniz iklim ozellikleri géralur. Kiglari Akdeniz bslgesi gibi cephesel
yagislarin etkisi altinda kalirken, yazlari Karadeniz'in etkisiyle Akdeniz bslgesi kadar kurak gegmez.
Yikseltinin az olmasi yagis miktarinin fazla olmasini engeller. Her ne kadar bogazdan gelen deniz
ikliminden etkilense de <Gamlica tepelerinin  engellemesiyle karasal iklimin &zellikleri de

goriilebilmektedir. /- glriesim
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Umraniye niifusu 2020 yilina gére 713.803 Kisidir. Bu niifus, 358.075 erkek ve 355.728 kadindan
olugmaktadir. Yiizde olarak ise: %50,16 erkek, %49,84 kadindir.

Umraniye NOfus Grafigi

Umraniya Nufus Grahgl
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Dudullu Organize Sanayi Bolgesi:

Umraniye Yukari Dudullu Mevkii'nde yer alan "ISTANBUL DUDULLU ORGANIZE SANAY| BOLGES!"
1977 yihinda bakanlikga 1/5000'lik Nazim Plani'nda "Dudullu Organize Kiigiikk Sanatlar ve Sanayi Alani"
olarak planlanmis, 1983 yilinda faaliyete baglamig, ancak "Organize Sanayi Bolgesi" olarak tescili
Yuksek Planlama Kurulu'nun 25.12.1995 tarih ve 95/83 sayili karar ile gergeklesmistir. IMES, DES ve
KADOSAN Isletme Kooperatiflerini de kapsamakta olan bélgenin simirlari T.C. Sanayi ve Ticaret
Bakanhgi'nin 30.09.1998 tarih ve 013538 sayili onayi ile kesinlegmis ve 15.04.2000 tarihinde yQruritge
giren 4562 sayili "Organize Sanayi Bélgeleri Kanunu" ile Bdlge 6zerklik kazanmigtir. 1995 yili sonunda
OSB statlistine kavusmusg ve buna bagh olarak 1997 yili baginda Bélge Mudurltigt kurulmustur. Esas
bslum olan Fabrikalar Bslimi ile DES, IMES, KADOSAN Sanayi Siteleri “Istanbul Dudullu Organize
Sanayi Bélgesi” gatisi altinda olmakla birlikte, kendi bélgeleri dahilindeki konularda bagimsizdirlar.

Fabrikalar Bolgesi 1.500.000 m2 arazi Uzerinde kurulu olup, 1980'li yillarda Arsa Ofisi tarafindan,
parselasyon planina uygun olarak, sahislara dogrudan satilmistir. Sanayi parselleri Gzerinde ,bagta
demir-gelik, makina, plastik oto yan sanayi olmak tizere gesitli sektorlerde, gogunludu orta olgekli 140
kadar firma faaliyettedir. Fabrikalar Bolgesi'nde 30-50 bin civarinda istihdam mevcuttur. Bugiine kadar
Fabrikalar Bolgesi'ndeki yatirim vs. harcamalarin tamami, bélge sanayicilerinin - katkilanyla
gergeklesmis, herhangi bir ddenek veya fon kullanilmamig ve kullaniimamaktadir.

ASAL @‘ZREMENKUL
DEGERLEAME VENDANISMANLIK A.S.
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5.2, Mevcut Ekonomik Kogullarin, Gayrimenkul Plyasasinin Analizl, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Turkiye |s Bankas’'nin Kasim 2020 “Diinya ve Turkiye Ekonomisindeki Geligmeler” ve TUSIAD'IN
Subat 2020 yil “2020 Yilina Girerken Turkiye ve Dinya Ekonomisi” raporlarindan derlenen analizler ve
istatistikler asagida yer almaktadir. Ulkemizin genel durumu, global piyasalar ile kargilagtirmall olarak
istatistiklerle sunulmustur. Ozellikle hizli anlagim kolayligi agisindan gorsel tablolara yer verilmistir.

Kiiresel Ekonomi

Covid-19 Efkileri:

Kuzey yarimkurede sonbaharin gelmesiyle birlikte korona virlis salgininin yayilma hizi belirgin bigimde
artarken pek cok (lkede glnluk vaka sayllar yeni rekor duzeylerde agiklaniyor. Salginda ikinci
dalganin gliglii bigimde etkili olmasi sosyal hayati kisitlayici tedbirlerin alinmasini beraberinde getiriyor
Fransa, Ingiltere ve Avusturya'da Kasim basi itibariyla sokaga gikma yasaklari, Ispanya’da da OHAL
ilan edildi. Yilin geri kalaninda kiiresel dlgege yayilmasi beklenen snlemlerin iktisadi faaliyet tzerindeki

etkileri yakindan izleniyor.

IMF kiiresel bilylime tahminlerini giincelledi

IMF Diinya Ekonomik Gorlinim raporunun Ekim ay! gtincellemesinde, yeni vakalarla birlikte kisitlayici
snlemlerin devreye alinmasinin ekonomik aktivite igin risk olugturmaya devam ettigine dikkat gekti. Ote
yandan Kurulug, 6zellikle geligmig ekonomilerin beklentilerden iyi performans sergilemesinin etkisiyle
kiiresel ekonomideki daralmanin énceki tahminlerinden daha az olacagini belirterek, 2020 yili kuresel
daralma tahminini %4,4'e revize etti. 2021 yil kiresel blytime 4ngorlst ise Haziran'daki %5,4'ten
%5.2 seviyesine indirildi. Kurulug, ABD ve Euro Alani ekonomilerinin bu yil sirasiyla %4,3 ve %8,3
kugtldikten sonra gelecek sene %3.1 ve %5,2 bilyliyecegini tahmin ediyor. IMF, Cin digindaki
gelismekte olan Ulkelerde ise 2020'de iktisadi faaliyetteki kaybin daha da belirgin olmasini bekliyor.
Turkiye'ye iligkin baytme tahminlerinde degisiklige gitmeyen IMF, Tarkiye ekonomisinin bu yil %5
daralacagi, 2021'de ise %5 blytyecedi yontindeki tahminini korudu.

Unalan MECRrAym Sok. No:10-A
Simgekenl Silesi A-9\Blok D:8 34700
C,omne, len Cansne \oD.: 0BG 047 6886
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IMF Tahminlerl

Ekim Deglgim®
Tahminlerl (%) (% puan)
2020 2021 2020 2021
BlyGme
DOnye -4,4 5,2 0,8 -0,2
GE -5,8 3,9 2,3 -0,9
ABD 4,4 i1 3,7 1.1
turo Alam 2.3 5.2 1.4 (AR
ngiltere ug 6,0 2,7 14
lapanya 5.3 2,3 0.5 Ul
GOE -3,3 6,0 -0,2 0,2
Rusya 4,1 2.8 2,5 1.1
Brelya 5.8 2.2 3.3 0.8
Gin LY 8.2 09 oy
Hindistan -10.3 8.8 58 2,8
Enflasyon
GE 0,8 1,6 0,5 0,5
GOE 5,0 4,7 0,5 0,1
DOnya Ticoret -10,4 83 15 03
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Sekil 1. Kiiresel Bilyiime Orani (%)
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Kaynak: IMF, World Economi¢ Outlook, 2019 ve sontagi tahmin,

Sekil 2, Kiresel Ticaret Hacmi ve Bliyiime (%)
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ABD ekonomisi liglincti geyrekte %33,1 oraninda bliytdt. Yilin ikinci geyreginde %31,4 oraninda
ktigilen ABD ekonomisi yilliklandirnimig veriye gore Gglncl ceyrekte %33,1 oraninda buyudu.
Dayanikli tiketim mali ile hizmet talebindeki canlanmanin destegiyle yillik bazda %40,7 artan &zel
tiiketim harcamalar bu dénemde GSYH buiytimesine 25,3 puan ile en buytk katkiyi verdi. Uglincti
ceyrekte konut ve igletme yatinmlari ile stok degdigimi bliyime rakamina destek oldu. Ancak bu
dénemde, kamu harcamalari ve net ihracatin ABD ekonomisindeki rekor dizeydeki buytumeyi

sinirlayan kalemler oldugu izlendi.
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ABD'de Mayis ayindan bu yana aylik bazda genigleyen sanayi (retimi Eylul ayinda geniglemeye L
devam edecegi beklentilerine kargilik Agustos’a kiyasla %0,6 geriledi. Bu donemde, kigisel gelirler
%0,9 yikselirken, kisisel tuketim harcamalarindaki ylikselis %1.4 ile ongoruleri agt. Kigisel tiketim L
harcamalarindaki artista giyim ve yeni arag alimlarnin yani sira saglik hizmetlerine yapilan
harcamalardaki ylkselisin 8ne giktigi izlendi. Kisisel harcamalardaki artig paralelinde perakende [
satiglar da aylik bazda %1,9 genigleyerek tahminlerin Gzerinde bir performans sergiledi. ABD'de TUFE
enflasyonu Eylul'de aylik bazda %0,2, yillik bazda %1,4 duzeyinde gergeklesirken, gekirdek
enflasyondaki artig %1,7 oldu. Boylece yillik TUFE arhig1 Fed'in ortalama bazda %2'lik hedefinin L
altindaki seyrini stirdurdti. UFE ise yillik bazda %0,4 ylikselerek Mart ayindan bu yana ilk defa art.
kaydetti. ABD'de Ekim ayina iligkin agiklanan éncti PMI verileri gerek imalat gerekse hizmetler sektorl

icin esik diizeyin tzerinde kaimaya devam ederek sektorlerde bliyimenin strdigint gosterdi. LI

Sekil 4, ABD 2yillik ve 10 yillik tahvil faizleri. [
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Euro Alani tigtincti geyrekte %12,7 buytidi. Euro Alani yilin Ugtincli geyreginde bir dnceki ceyrede
kiyasla %12,7 oraninda blyirken, gegen yilin ugtincli geyregine kiyasla %4,3 darald. Virtistin
ekonomi Uzerindeki yikici etkilerini ikingi ceyrekte Bolgedeki diger tlkelere kiyasla daha yogun
hisseden Fransa, Ispanya ve ltalya diigiik bazin destegiyle bu dénemde en hizl bliyime kaydeden
Ulkeler oldu. Ancak, tiglinct geyrekteki guiglt geyreklik btiyime rakamlarina kargin Bélge ulkelerinin
tamaminin 2019'un tgtinct geyregine kiyasla daraldigi gorildu.

Euro Alan'nda BlyUme

g lgeyrekhi bazdas, yillv % degizim)
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Euro Alaninda imalat PMI yeni siparis talebindeki gtigl ylkselis paralelinde Ekim ayinda 54,8 ile 2
ylldan uzun strenin en yiksek degerini aldi. Ote yandan, Bolge genelinde yeni vaka sayilarinin
sonbahar aylariyla birlikte artmas| &zellikle hizmetler sektériine yénelik talebin zayf kalmasma neden
oluyor. Bélgede hizmetler PMI Ekim ayinda 46,9 ile son 5 ayin en duslik seviyesine inerken sektérdeki
kaybin hiz kazandigina isaret etti. Bélgedeki talep zayifligini teyit eden bir diger 'gtisterge de enflasyon
oldu. Agustos ayindan bu yana negatif bélgede seyreden yillik TUFE enflasyonu éncii verilere gére
Ekim ayinda da -%0,3 duzeyinde gergekleserek talep kaynakli deflasyonist baskilarin devam ettigini
gosterdi.

ECB para politikasini degistirmedi. Avrupa Merkez Bankasi (ECB), Ekim ayinin son haftasinda
gergeklestirilen toplantisinda para politikasinda degisiklige gitmeyerek politika faizini %0 seviyesinde
birakti. Karar metninde, 1,35 trilyon euro tutarindaki Pandemi Acil Alim Programi kapsaminda alimlara
devam edilecegi, varlik alim programi kapsaminda da aylik 20 milyar euro duizeyindeki alimlarin
slirdurtlecedi agiklandi. Toplanti ertesinde yaptigi konugsmada Bélge ekonomisinin beklenenden daha
hizli ivme kaybettigini ifade eden ECB Bagkani Lagarde, Aralik ay! toplantisinda tim araglarin gbzden
gegirilecegine ve daha fazla tesvik agiklanabilecegine isaret etti. Cin ekonomisi Gglinct ceyrekte %4,9
blyidd.
Cin ekonomisi, yilin tiglinci geyredinde gegen yilin ayni dénemine goére %4,9 ile piyasa beklentisi olan
%5,2'nin altinda buiytime kaydetti. Buylime oraninin beklentilerin altinda kalmasina karsin kamu
harcamalarindan ziyade 6zel tiiketim talebindeki toparlanmanin buyime performansi tizerinde etkili
olmasi Ulke ekonomisi agisindan olumlu bir gelisgme olarak degerlendirildi. S6z konusu gelismede
salginla miicadele konusunda alinan basarili sonuglarin énemli katkis bulunuyor. Cin yilin ilk
geyreginde %6,8 daraldiktan sonra ikinci geyrekte %3,2 blytimusta.
(/) BIRLESIM ASAL RIMENIC,
DEGERLFAE VE ANISMANLIK A.S.
Unalan Rah>Kivitsm Sok. No:10-4
Simgekent Silesi A-G \Blok D:8 34700
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tirilen Komunist Parti Merkez Komitesi toplantisinda 2021-2025

Cin'de Ekim ayi sonunda gergekles
mesi,

yillarini kapsayan 5 yillik yol haritas olusturuldu. Buna gére tilkenin gtigll blymesini devam ettir
karbon salinimini azaltacak uygulamalarin hizlandinimasi, bolgesel kalkinma ile yeni gehirle, .ie

egiliminin desteklenmesi yéntinde kararlar alindr.

petrol talebinin baski altinda kalacagi yonundeki kaygilari

Salginin kiresel dlgekte hiz kazanmasl
rinin yeniden

arttinyor. Ote yandan, petrol stoklarindaki yiikseligin yani sira Libya'da petrol sahala
faaliyete gegmesiyle birlikte kiresel arzin ganlik 1 milyon varil artmasi bekleniyor. Sz konusu
geligmeler ham petrol fiyatlarinin Ekim ayl iginde %9,9 gerileyerek 36,3 USD/varil ile Maylis ayindan bu
yana en duslk seviyeye inmesine neden oldu. OPEC+ lilkeleri Ekim ay! toplantisinda, Nisan ayinda

kararlastirilan tretim kesintisi anlagmasina tam baghlik vurgusunu yineledi.
bir seyir izleyen altin fiyatlari EKim ayinda sinirli bigimde gerileyerek ay! 1.879 U

tamamladi.
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Sekil 3. Brent Petrol ve metal ve mineral fiyatlan
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Kaynak: Dunya Bankast
Tiirkiye Ekonomisi .

2018 yilina damgasini vuran en 6nemli gelisme Tirkiye ekonomisinde 2009'dan beri yasanan ilk
ekonomik kriz olmustu. Agustos ayinda yaganan kur goku ve onu izleyen ekonomik daralma
umulmadik Slgekte blylk bir igsizlik, %50 kur artigi ve %25’e yaklagan yuksek enflasyon yaratmisti.
Ekonominin nasil yeniden dengeye oturacagi, enflasyonun nasil distrlilecegi ve yeniden ve hizli bir
sekilde buylimeye dénilecegi en blyuk tartisma konulanydi. Reel kesimin finansmana erigimi oldukga
kisitlanmig, faizler artmigti. Daha yeni yapilmig bir genel segimi takiben 2019'un ilk ¢eyreginde bir de
yerel segim olmasi siyasi belirsizligi artinyordu. Dig politikada ise Orta Dogu'daki karmaganin yaninda
Amerika'nin Tlrkiye'ye kargl ekonomik yaptinm tehditleri S400 savunma sistemlerinin teslim tarihi

yaklastik¢a artti.
Kredi Bliylimesi ve Merkez Bankasi Politikalari

2019 yili bagindan itibaren kamu bankalari devreye girerek reel sektére énemli élglide kredi vermeye
basladi. Uygulanan paketler, avantajli faiz oranlariyla 5 ay gibi kisa bir slirede piyasaya yaklasik 178
milyar TL kredi kullandiriidi. Bunun 116 milyar TL'si kamu bankalarindan, 62 milyar TL'si ise 6zel
bankalardan saglandi. Bu krediler adirlikli olarak ticari kredilerdi ve finansmana erigsimde sikinti gekeh
firmalar igin bir can suyu gérevi gbrdii. Ayni dénemde Bankalar Birligi nezdinde baglatilan bir girisim ile
bliylik ve gok paydagh kredilerin yapilandiriimasi igin bir ¢ergeve antlagma hazirlandi. Bu anlagmanin
da uygulamaya giriimesiyle bankalarda yeniden yapilandirmalar hiz kazandi.

Simgekenl Silesi A-9 Blok 1:8 34700
{:azar 1IST. Urraniyd v.D.: 086 047 5889
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Sekil 6. Kredi hizi ve bazi 6nemli tarihler [
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Kaynak: Merkez Bankast, yazarlann isaretlemeleri.

Kredi biyimesi Agustos'ta yapilan zorunlu kredi diizenlemesinden sonra tekrar artiga gegti (Sekil 6).
%10'un altinda kredi bliyimesi olan bankalar bu diizenleme ile daha agir zorunlu kargilik maliyetlerine
maruz kaldiklan igin diizenlemenin 6zel bankalarda kredi verme istahini artirdi. Ayni zamanda- yukli
faiz indirimleri ve kamu bankalarinin baglattig indirimli konut ve otomobil kredi faizleri tuketici

kredilerinde dnemli bir canlanma yaratti.

Sekil 7. Kredi Biyiime Hizlan ¢ |
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o Kaynak: Kur etkisinden anndinlmig, 13-haftalk ontalama, yilliklandirilmug, 9, Turkish Datmﬂ:‘_ \.z'Ri MIEMNIUL
pEGERL E DANISMANLIK A,
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Merkez Bankasi politika faizi 625 baz puan artinldigi Agustos 2018'den 2019 yili Temmuz ayl para
politikasi kurulu toplantisina kadar %24 olarak devam etmigti. Bu siiregte piyasa faizleri ile politika faizi
birbirinden zaman igerisinde iyice ayrigmigti. Bunun 6nemli bir nedeni enflasyon oraninin 2019 ikinci
ceyrekte gerilemeye baglamig olmasiydi. Ancak bundan da énce bankalara verilen faiz tavsiyeleri
nedeniyle mevduat faizlerinin enflasyonun ytiksek oldugu dénemde de politika faizinin oldukga altinda
seyrettigini not etmeliyiz. Ayrica piyasa fonlamasinin dnemli bir kisminin yurt-cigt bir kisminin ise
Merkez Bankasi ve BIST nezdindeki swap piyasalarindan yapilmasi politika faizinin etkililigini
azaltmisti. Parasal aktanim mekanizmasinda politika faizi iglevi sinirhydi. Bu nedenle Temmuz ve
sonrasinda yUklu faiz indirimleri piyasa tarafindan da beklenen bir geligmeydi.

Sekil 8. Enflasyon, 1 Haftallk Repo ve TL mevduat faizi oranlar (%6)
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Kaynak: Turkish Data Monitor, TUIK ve TCMB.

Sekil 120. Finansal Kesim Digindaki Firmalarin Net Déviz Pozisyonu (Milyar Dolar)
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Kaynak: Turkish Data Monitor

ASAL YRIMENKUL
DEGERLENE V§ DANISMANLIK A.S.
Unalan Mbh. ~K m Sok. No:10-A
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Sekil 11.Cari Agik (12 aylk toplam, milyar Dolar)
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Kaynak: Turkish Data Monitor

Turkiye ekonomisi kriz strecinde yalnizca iki ceyrek daralma gosterdikten sonra 2019 yilinda
buytimeye doéndi. Daralma 2009 kriziyle kiyaslandiginda neredeyse Ugte bir oraninda kald.
vatinmlarda ve tiketimde ytksek diiglis gdrinmekle beraber ihracatin bu dénemde hig digmemis
olmas! hatta i¢ talep daralmasi nedeniyle pek ¢ok imalatginin dig pazarlarda fiyat kirarak tretime
devam etme gabasi ihracati ytiksek tuttu. Avrupa bélgesine olan ihracat kiiresel yavaglama nedeniyle
duiserken diger bélgelere olan ihracat artti. Kamu harcamalarinin da btytmeyi desteklemesiyle 2009'a
kiyasla bilytime agisindan gok daha sinith bir etki yasandi. Ancak ayni seyi igsizlik igin sdylemek
mumkin degil. Ctnki bu krizde daralma kisa stireli ve tigte bir giddetinde olmasina ragmen igsizlik
2009 seviyelerini de agarak mevsimsel etkiden arndinlmis dlglite goére %14,2'ye gkt 2009 krizi
kiresel bir kriz oldugu icin dig talepte de bir azalma yaganmig ve sanayi sektorti daha kot etki!ehmisti.
Oysa ki bu krizde bagroli ingaat sektdri oynadi. Ingaat istihdami 2,2 milyon kigiden yaklagik 1,5 milyon
kisiye diigerek %30 daraldi. Bdyle buytk bir dugligse daha dnceki dénemlerde hig rastlanmamistl.
lstihdami 8nemli 8lgiide etkilenen bir diger sektor ise tarim sektdri oldu. Onceki krizlerde kentlerde
isini kaybeden Kigilerin koyde, kasabalarda tarima ybneldigi ve tarnim istihdaminin arttidini
gézlemlenirdi. Bu krizdeyse tarim istihdaminda 500 bin kisilik bir dugts gergeklesti. Bu sektdr _h
yaklagik %10'a denk gelen bir rakam. Toplamda ingaat ve tarim sektdrinde kaybolan istihdam yaklagik
1,2 milyon kisi oldu. Sanayide ise ihracat destegi sayesinde is kayiplar gok daha az gergeklesti ve

daha ¢abuk artiga gegti.

Unalan Mgh.Cxtviley Sok. No:l0-A
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Sekil 12. 2009-2018 Yillan Biiyiime Kargilagtirmasi
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Kaynak: TOIK ve TUSIAD hesaplama.
£
Sekil 13. 2009-2018 Yillan lgsizlik Orani Kargilagtirmasi
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Kaynak: TUIK ve TUSIAD hesaplama.
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Sekil 14, Iktisadi Faaliyete Gore Istihdam (Mevsimsellikten Arindirilmig)
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Kaynak: TUIK.

2020 yilina girildiginde ise patlak veren Covid-19 salgini ve pandemi stireci tim diinyada oldugu- gibi

Turkiye'de de ekonomik dalgalanmalara ve beklenmeyen bu gelisgmenin yarattigi olumsuz sosyo--

ekonomik sonuglara yol agti. Yaz mevsiminde kamu bankalarinin konut sektériinti canlandirmak igin
olusturduklar duistik faizli kredi kampanyalari nispi bir ekonomik canlilik saglad.

Turkiye'de igsizlik orani 2020 Haziran, Temmuz ve Agustos aylarini kapsayan Temmuz déneminde
yilllk bazda 0,5 puan azalarak %13,4 oldu. Bu dénemde toplam istihdam yillik bazda 1,3 milyon kisi
geriledi. Istihdam hizmet sektdriinde 761 bin kigi, tarim sektériinde 361 bin kisi ve sanayi sektérlnde
246 bin kisi azalirken, ingaat sektériinde 114 bin kisi artti. Temmuz'da iggiicline katihm orani gegen
yilin ayni déneminin 3,5 puan altinda kalarak %50,3 dlizeyinde gergeklesti. Isglictine katiim orani
salgina kargi alinan kisitlayici dnlemlerin de etkisiyle Nisan ayinda %47,2'ye kadar inmigti. Mevsimlik
galisanlar ile galismaya hazir oldugu halde son 4 haftadir is bagvurusu yapmadidi igin isgtctinde yer
almayanlarin isglictine dahil edilmesi ile hesaplanan “genig tanimli igsizlik oran’” Temmuz déneminde

%23,8 duizeyinde gergeklesti. LSRR U1 - .
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Sanayi tretimi Agustos'ta yillik bazda %10,4 artti. Takvim etkisinden anndiriimig verilere gére, sanayi
tiretimi Agustos ayinda gegen yilin ayni ayina gore %10,4 artti. Bu dénemde (retim imalat sanayii
sektoriinde %11,4, madencilik ve tagocakgihg sektortl ile elektrik tretimi ve dagitimi sektérinde
sirastyla %5,2 ve %2,3 ytkseldi. Imalat sanayii altinda faaliyet gésteren 24 alt sektérin 21’inde tretim
yillik bazda artis kaydederken, s6z konusu yukseliste fabrikasyon metal GrGinleri, diger metalik olmayan
mineral Urtinler ve tekstil trinleri imaiatfnln katkisi &ne gikti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimig
verilere gore sanayi (retimindeki aylik artis Adustos’ta ivme kaybederek %3,4 diizeyinde gergeklesti.
Temmuz'da yillik bazda %125 artis kaydeden perakende satig hacmi Agustos'ta %5,8 artti. Bu
dénemde mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis perakende satig hacmindeki aylik artig hizi da

yavaglayarak %1,4 oldu.

Perakende Satig Hacmi ve Sanayi Oretim
Endeks!

100
20,0
10,0

o0

10,0
00 T Peraki-rjde Satis Hacrm
300 Sanay Uretim Endeks
400
Mar. 19 Eyl.1% Mar.20 Eyl.20

Imalat PMI Ekim ayinda ivme kazandi. Imalat PMI verisi EKim ayinda Eylul'e gére 1,1 puan artarak
53,9 seviyesine yiikseldi. Bdylece, endeks sektorde bliylimeye isaret eden 50 egik degerinin Gzerindeki
seyrini besinci ayina tagidi. Endeksin alt kalemleri incelediginde, yurt ici ve ihracat sipariglerinin
artmasinin talepte toparlanma yasandigina isaret ettigi gorulirken, istihdam endeksinin Subat
2018'den itibaren en ylksek degerini aldigi gézlendi. Ote yandan, TL'deki deger kaybinin etkisiyle girdi
ve nihai Urtin fiyatlarina iliskin alt endekslerde yaklagik iki yilin en hizli artigi kaydedildi.
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Imalat Sanayl PMI
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Giliven Endeksleri

Mevsim etkilerinden arindinimis tiiketici gtiven endeksi Ekim ayinda bir dnceki aya gore dénemli bir
degisim kaydetmeyerek 81,9 seviyesinde gerceklesti. Bu dénemde mevsimsellikten arindiriimig reel
kesim gliven endeksi 4 puan yiikselerek 109,7 ile Subat 2018'den bu yana en ylksek duzeyine ul.., ..
Mayis ayindan bu yana artig egilimini stirdtren imalat sanayii kapasite kullanim orani Ekim’'de bir
énceki aya gore 0,6 puan artarak %74,9 duizeyine ulastl. Bu dénemde sektdrel gliven endekslerinde de
artiglar kaydedildi. Aylik bazda hizmetler sektérii gliveni %6,4 perakende ticaret gliveni %1,7, ingaat

sektérii giiveni %0,6 yiikseldi.

Konut Satislari

Konut satislari Eyltil'de yillik bazda %6,9 azald!. Dustk faiz oranlarinin ve ertelenmis talebin etkisiyle
Mayis Agustos déneminde gegen yilin ayni déneminin tzerinde seyreden konut satiglar, Eylill ayinda
yillk bazda %6,9 azalarak 137 bin adet seviyesinde gergeklesti. Bu ddnemde toplam satiglarin
%26'sini olusturan ipotekli satiglar yillik bazda %38,5 gerilerken, diger satiglar %13,6 genig;ledi._ Ocak
Eyltl déneminde ise konut satilari yillik bazda %34,2 artarak 1,16 milyon adede ulagti. Ayni dénemde
ipotekli satiglar % 170,7 artarken, diger satislar %3,7 azaldi. Konut fiyat endeksi Agustos'ta aylik bazda
%2,1, yillik bazda %26,2 yiikseldi. Bu dénemde konut fiyatlarindaki yillik reel artig %12,9 oldu

Dis Ticaret

Dis ticaret agigi Eyltil'de hizl genigledi. TUIK verilerine gdre Eylul ayinda ihracat hacmi gegen yill;‘l
ayni ayina kiyasla %4,8 artarak 16 milyar USD olurken, ithalat %23 artarak 20,8 milyar USD duzeyine
cikti. Béylece, dig ticaret agidi yillik bazda %189,6 genisleyerek 4,8 milyar USD oldu. Ocak-Eyliil 2020
déneminde ihracat hacminin %10,9 daraldigi ithalat hacminin ise %1,5 arttigl izlendi. Bu dénemde dig
ticaret agigi yilik bazda %79,5 genigledi. Ocak-Eylul déneminde ihracatin ithalatl kargilama orani

2019'daki %86,3 seviyesinden %75,8'e geriledi.

Cari Denge

Cari denge Agustos’ta 4,6 milyar USD agik verdi. Gegtigimiz yil Agustos ayinda 3,3 milyar USD fazla
veren cari denge bu yilin ayni ayinda 4,6 milyar USD agik verdi. Bu geligmede, bir dnceki yilin ayni
ayina gore dig ticaret acgigindaki hizl artig ile tagimacilik ve seyahat gelirindeki azaliga bagl olarak net
hizmet gelirlerinin gegen yilin ayni ayina gére 4,6 milyar USD azalarak 1,8 milyar USD seviyesine
gerilemesi etkili oldu. 12 ayhk kimulatif verilere gore cari agik Agustos’ta 23,2 milyar USD duzeyinde

gergeklesti. * - ASAL GAYRIMIENKUL
: IR 5In DEGERL VE DANISMANLIK A.S.
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Carl Islemler Dengesl
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Dogrudan Yatinmiar

Agustos ayinda yurt digi yerlesiklerin yurt i¢inde gergeklestirdikleri dogrudan yatirimlar kaleminde 374
milyon USD net sermaye girisi kaydedildi. Bu dénemde, diger sermaye yatinmlarindan 41 milyon USD
cikig oldu. Temmuz ayinda 254 milyon USD girig yaganan portfdy yatinmlarinda Agustos'ta 2 milyar
USD tutarinda gikis kaydedildi. Yurt digr yerlesikler hisse senedi ve DIBS piyasalarinda sirasiyla 1
milyar USD ve 502 milyon USD tutarinda net satig gergeklestirdi. Temmuz ayinda 3,4 milyar USD net
girisin ardindan diger yatinmlar kaleminde Agustos ayinda da 1,5 milyar USD net girig kaydedildi. Bu
dénemde yurt i¢i bankalarin yurt digi muhabirlerindeki efektif ve mevduat varliklarn 2 milyar USD
artarken, yurt disi bankalarin yurt igindeki mevduatinda 2,3 milyar USD'lik artis gozlendi. Agustos -
ayinda bankacilik sekt6rti yurt digindan saglanan kredilerde her iki vadede de net geri Gdeyici olarak
toplam 100 milyon USD geri ¢deme gergeklestirdi. Bu ddnemde, genel hikiimet ve diger sektorler
uzun vadede borg geri ddeyicisi olarak sirasiyla 62 milyon USD ve 774 milyon USD geri ddeme
gergeklestirdi. Béylece, Agustos ayi itibariyla 12 aylk kimalatif bazda uzun vadeli borg gevirme orani '
bankacilik sektdrunde %79, diger sektdrlerde %70 oldu.

Net Sermaye Girlg!

1 [aylc, milyar USD)

S !
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Tirkiye'ye Net Sermaye Glrislerl

12 ayhk kamalatif verller sermaye Giriglerinin
(mllyon USD) Dailimi (%)

Aralik 2019 Ajjustos 2020 Aralik 2019 Afustos 2020
Carl Islemler Dengesl 8.561 -23.203 58,6 -
Toplam Net Yabanci Sermaye Glrlgl 4,777 -225 - .
-Dogrudan Yatinimiar 6.130 4.296 42,0 8,2
-Portloy Yatinimiar -1.260 -15.953 - .
-Diger Yatinmla: 2127 11.469 - 21,8
-Ciger 34 -37 0,2 -
Net Hata ve Noksan -7.014 -13.471 - -
Rezervier -6.324 36.899 - 70,1

Teot favamlse yovziamadan ctocd woplam \éfﬂ"e-,éb liz.
(1) Berenvier toplam el sermaype girslen e caridenge aanndav latk clup |- cege’ rezeny art yiny, {+) defer rerery 22atipini posters

Temmuz ayinda 1,3 milyar USD azalan rezerv varliklar Agustos ayinda da 7,6 milyar USD gerilerti
Béylece, yilin ilk 8 ayinda rezerv varliklardaki azalig 39 milyar USD'ye ylikseldi. Agustos ayinda lie.
hata ve noksan kaleminde de 2,8 milyar USD tutarinda sermaye giKig! yagandl.

Rezervier ve Net Hata Noksanin Carl Agifin
Finansmanina Katkisi

i Relervier {aylk, nulyar USD)

. M el Hata Noksan

el

Ticaret Bakanligi tarafindan yayimlanan énct dig ticaret verilerine gore, Ekim ayinda ihracat yillik
bazda %5,6 artarak 17,3 milyar USD olurken, ithalat %8,5 artarak 19,7 milyar USD diizeyinr'=
gergeklesti. Bdylece, bu ddnemde dig ticaret agigi %35,7 genigleyerek 2,4 milyar USD oldu. Dis ticaiwd®
agigindaki genigleme egiliminin yani sira kiiresel bazda hiz kesmeyen virlis salgininin turizm gelirleri
tzerindeki etkisi cari denge tizerinde baski yaratmaya devam ediyor. '
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Odemeler Dengesl {rmilyon UsD)
Affustos Ocak - Affustos % 12 Aylik

2020 2019 2020 Defilsim KOmdalatif

Carl Islemler Denges| 4,631 5.299 -26.465 - ©-23.203
Dis Ticarel Denpesi -5.347 -10.649 -25.599 140,4 -31.597
Hizmetler Denpes: 1.179 23.835 5.144 -78,4 18.357
Seyahal [nel) 1.08965 16.323 4,146 -74,6 13.542
Birincil Gelir Dengesi -570 -8.259 -5.948 -28,0 -10.503
Ikincil Gehr Dengesi 107 372 -62 - 540
Sermaye Hesabi -9 44 =27 - -37
Finans Hesab -7.485 3.780 -34.512 - -36,711
Dogrudan Yatirimtar (net) -374 -4.528 -2.694 -40,5 -4.296
Portfoy Yatirinlar (net) 1.973 -347 14.346 - 15.953
Nel Varhk Edinime 717 3.948 -1.056 . -350

Net Yokarnluluk Otusumu -1.256 4.295 -15.402 . -16.303
Hisse Senetleri -1.007 434 -5.444 - -5.472

Borg Senelieri -249 3.861 -9.958 - -10.831

Diger Yatirunlar {net) -1.482 4.435 -7.161 - -11.469
Efektif ve Mevduatlar -784 3.011 -14.012 - -21.529

Nel Varlik Edinime 1.994 10.168 3.348 -67,1 1.002

Nel YOkumluluk Olusumu 2,778 7.157 17.360 1426 22.531
Merkes Bankas ¢ 381 526 12.154 2.210,6 14.123
Bankalar 2.397 6.631 5.206 -21,5 8.408

Yurl Dist Bankalat 2.288 3.797 3.893 2,5 6.331

Yabanci Para 893 3.506 -692 - 1.603

Turk Liras 1.3496§ 291 4,585 1.475,6 4.728

Yurl Dy Kisiler 109 2.834 1.313 -53,7 2.077

Krediler 775 10.815 8.511 -21,3 15.703

Net Varlik Edinirm -161 -75 -363 3840 80

Net Yukumlulak Olusumu 936 -10.890 -8.874 -18,5 -15.623
Bankacilik Sektoru -100 -8.214 -3.805 -53,7 -6.925
Bankacilik Dig1 Sektorler -774 -1.815 ©-4.638 155,5 -8.208

Ticari Xrediler -1.464 -9.349 -1.641 -82,4 -5.706
Diger Varhiklar ve Yukumlulukler -9 -42 -19 -54,8 63
Rezerv Varliklar {net) -7.602 4.220 -39.003 - -36.899
Net Hata ve Noksan 2,845 -1.563 8,020 413,1 = -13.471

Merkezi yonetim butgesi Eylul'de 29,7 milyar TL agik verdi. Eyltl ayinda merkezi yonetim bitge agigi
yillik bazda %67,5 oraninda artarak 29,7 milyar TL duzeyinde gergeklesti. Eylul'de gegen yilin ayni
ayina kiyasla bltge gelirleri %25,1 artarak 78,9 milyar TL olurken, blitce harcamalari %34,4 artigla
108,6 milyar TL'ye ulagti. Bu dénemde faiz disi denge 13,5 milyar TL agik verdi. Ocak- Eyll
déneminde ise bltge harcamalari yillik bazda % 17,6 oraninda geniglerken, butge gelirleri %11,6 artti.
Boylece, gegtigimiz yilin ilk 9 ayinda 85,8 milyar TL olan butce agigl, bu yilin ayni déneminde %63,8
artigla 140,6 milyar TL duizeyine ulagarak 2020 yili biitge tahmininin tizerine ¢ikti. Bu dénemde faiz digl
denge 32,8 milyar TL agik verdi.
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Vergi gelirleri Eylul'de yillik bazda

2020

%299 artarak 68,3 milyar TL oldu. Bu dénemde ithalde ve déhilde

alinan katma deger vergileri ile OTV gelirlerindeki artig bltge gelirlerini destekledi. OTV gelirlerindu

kaydedilen artigta Eylul ayinda otomobil satiglarinda uygulanmaya

baglanan OTV artigi ile ayni

dsnemde motorlu tagitlar ve dayanikli tuketim mallarinda kaydedilen ytiksek satig rakamlari etkili oldu.
Eyltl ayinda ithalde alinan KDV gelirlerinde ithalatta ve kurlarda gbzlenen artigin etkisiyle yillik bazda

%57,1, dahilde alinan KDV gelirlerinde de
muameleleri vergi gelirleri yapilan diizenlemeler
vergisi gelirleri
milyar TL olurken, vergi dig! gelirler

W Eylil 2019 Ve{rg_ll GeIT|[|eri
mi
B Eyliil 2020 yar T
20,1
15,5
12,812,3
&7 :
5,8
Gelir Vergisi  Kurumlar Dahilde o1V
Vergisi Alinan KDV

Eylulde cari transferlerde artig gozlendi.
sermaye giderlerindeki hizl yiikselig 6ne gikti.

altinda izlenen sosyal giivenlik agik finansmani ve sosyal gtvenlik katk
%33,3 artarak 16,2 milyar TL oldu. lg borg faiz ddemeler

gbzlendi. Eylul'de faiz giderleri yilik bazda

e
77\ BIF
(%7 \Bl
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%33,6 ylkselig kaydedildi. Bu dénemde banka ve sigorta
gergevesinde yillik bazda %103,7 artarken, kurumlar
%41,7 geriledi. Ocak-Eylil déneminde vergi gelirleri yillik bazda %19,3 artarak 578,7
%10,6 azalarak 150,7 milyar TL duzeyinde gergeklesti.

15,7
1o,o| '

ithalde
Alnan KDV

Eylul ayinda butge giderlerindeki artigta cari transferler ile
Bu dénemde cari transferlerin Hazine yardimlar kalemi

si kalemlerinde hizh artig

AS@!—WNMENKUL
DEGEKLE VE DANISMANLIK A.S
!

U_nala . KMlaim Sok. No:10-A
§\mgeken Sitesi A9 Blok D:8 34700
Usktdar / 18T, Umitanke \.D.: 086 04E 688"

)

L

f
i
W

(=

s
|



N

AShe GATR MENLUL DEGLRLEME

%15,3 oraninda artarak 9,7 milyar TL olurken, dig borg faiz ddemeleri %52,9 artigla 5,1 milyar TL
duzeyinde gergeklesti.

Merkezi Yonetim Bitcesi {(milyar TL)
Eylal % Ocak-Eylil % 2020 Bitge YEP Gerg./ YEP

2019 2020 Deglsim 2019 2020 Deglslm Hedefi Tahminl Tahminl (%)

Harcamalar 80,8 108,6 34,4 739,6 870,0 17,6 1.095,5 1.212,3 71,8
faiz Harcema an 12,2 16,2 233 8i.5 107,8 32,3 1389 1374 78,5

Fare Dy Harcamalar 6a,7 92,4 34,4 6158, 02,7 15,8 9hG,5  1.074.9 70,9

Gelirler 63,1 78,9 254 653,8 729,4 11,6 956,6 973,1 75,0
Verg Gelirlen 52,6 63,3 749,49 45,3 78,7 19,3 784,06 790,7 13,2

0 ger Gelirler 10,5 10,6 1,0 168,5 150,7 -10,6 172,0 182.4 82,6

Batce Dengesi -17,7 -29,7 67,5 -85,8 -140,6 63,8 -138,9 -239,2 58,8
Falz Dig1 Denge -5,6 -13,5 142,3 -4,3 -32,8  656,6 0,1 -101,8 32,2

ot Rakamlar yovarlamalardan aturu top'amt vermeyebidir.

Ekim'de aylik TUFE artisi %2,13 oldu. Ekim ayinda TUFE bir 6nceki aya gore %2,13 ile piyasa
beklentileri paralelinde yiikselis kaydetti. Bu dénemde yurt igi UFE (YI-UFE) artisi %3,65 dlizeyinde
gergeklesti. Yillik YI-UFE enflasyonu %18,20'ye yiikseldi. Temmuz-Eyliil déneminde yatay seyreden
yillik TUFE enflasyonu Ekim'de %11,89 ile $ubat ayindan bu yana en yliksek seviyesine ¢ikti. Haziran
ayindan bu yana ivme kazanan YI-UFE enflasyonu da bu dénemde %18,20 ile son 15 ayin en yiiksek

seviyesinde gergeklesti.

Ekim TOFE Yurt I¢i OFE

(degisim %) 2019 2020 2019 2020
Ayhk 2,00 2,13 0,17 3,55
Yilsonuna Gore 10,59 10,64 6,71 17,48
Yillik 855 11,89 1,70 18,20

Yillik Ortalama 16,81 11,74 22,58 9,11

Yurt ici piyasalarda olumsuz seyir

Dunya genelinde Ekim ayina olumsuz bir gériinimle baglayan finansal piyasalar, ay genelinde ABD'de
yaklasan basgkanlik segimleri ve yeni tesvik paketine iligkin gelismelerin yani sira kresel 6lgekte
koronavirlis vakalarindaki artisin hiz kazanmasiyla dalgali bir seyir izledi. Yurt igi piyasalarda da, Ekim
ayl genelinde olumsuz bir hava hakim oldu. BIST-100 endeksi 22 Ekim'de yaklagik 8 ayin en yliksek
seviyelerini test etmesinin ardindan, TCMB'nin piyasa beklentilerinin aksine politika faizinde degisiklige
gitmemesinin ve jeopolitik gelismelerin etkisiyle agag yonlu bir seyir izledi. Endeks ay genelinde %2,9
gerileyerek Ekim ayini 1.112 puandan tamamladi. 2 yil vadeli gosterge tahvilin bilegik faiz orani 30
Ekim itibariyla Eylul sonuna kiyasla’ 168 baz puan artarak %14,99 diizeyinde gerg:eklesti 21 Ekim'de

ASAL YREMEM(UL
L DEGERLEMIE v DANISMANLIK A.S.
ONEIRLESIM Unalan Mah.Skwiic 50k, No:10-A

imgekent Silesi’ A-9

ASAL: Gawlmenkulbeéerle e ve Dam;manhk A.$. Rapor No:0098 Rapor Tarihi:03.03. 2ozikum,, TlsE Qe lok D8 34700

B.; 086 047 685003

F-GM-OZ / Rev 04/15 10




. ,
A
254 GATRIMENLUL e GIRIEMT
500 baz puan seviyesinin altini test eden Turkiye'nin 6 yil vadeli CDS primi, Ekim sonunda ayhk bazda :
24 baz puan artarak 552 baz puan seviyesinde gergeklesti.
30.Eyl  30.Eki Degigim
5-Y CDS Primi (baz puan) 528 552  24bp A g
_k
2-Y Gosterge Tahvil Faizi %13,31 %14,99 168bp A
BIST-100 1.145  1.112  -%2,9 V 1
USD/TL 17,7157 8,3448 %8,2 A ]
EUR/TL 9,0485 19,7207  %7,4 A i
Doviz Sepeti"‘ 8,3821 9,0328 %7,8 A ar
(¥} (0,5 USD/TL + 0,5 EUR/TL) k

&

sl

BIST-100 ve GOU Borsalari Endeksi
(31.12.18-100)

[ o
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TCMB tarafindan agiklanan menkul kiymet istatistiklerine gére, 16 Ekim itibariyla yurt digi yerlesiklerin
hisse senedi portfoyii fiyat ve kur hareketlerinden arindirimig olarak Eyltl sonundan bu yana net 11,3
milyon USD artarken, DIBS portféyll net 122,8 milyon USD genigledi. Yilbagindan bu yana
bakildiginda ise hisse senedi piyasasindan net 5,7 milyar USD, tahvil piyasasindan net 7,6 milyar USD
tutarinda yabanci sermaye ¢ikigi yagandigi gorlililyor. TCMB politika faizi oranini %10,25'te tuttu.
TCMB 22 Ekim'de gergeklestirdigi toplantisinda, artig beklentilerinin aksine, %10,25 olan politika
faizinde degisiklige gitmezken, gecelik borg verme faiz orani ile geg likidite penceresi (GLP) faiz orani
arasindaki farki 150 baz puandan 300 baz puana gikardi. TCMB bu kararyla GLP borg verme faiz
oranini %14,75'e ylkseltmis oldu. Toplanti sonrasi yayimlanan metinde, enflasyondaki dugtsgln
hedeflenen patika ile uyumiti gergeklesmesi igin para politikasindaki temkinli durugun surdurtilmesi
ASA@YNMEN{{UL

DEGERYEMEVE DANISMANLIK A.5.

SIS Unalan Mak—vilcily Sok. No:10-A
nele Danismanlik AS. Rapor No:0098 Rapor Tarihi:03.03.20Zimgekent Silesi A-9 Rlok D:8 3470[7\.54

ASAL Gayrimenkul Qe

n 1.Cd Grup fu Uskidar / 15T, Umranlye VY. 086 047 688
F-GM-02 / Rev 04///15.10,




N

ASAL GATRIMINEUL DEGERIEME

gerektigi belirtildi. Ayrica, kredi buiyumesinde gdzlenen ivme kaybinin yani sira agirlikh ortalama
fonlama maliyetindeki artig egiliminin sntimizdeki dénemde de devam etmesinin enflasyon
gbrintmint olumlu etkiyecedi ifade edildi. Ekim ayina %11,20 seviyesinde baglayan TCMB'nin
agirhkli ortalama fonlama maliyeti 30 Ekim itibaryla %13,40 duzeyine ytkseldi. 9 Ekim'de déviz
kargihg TL swap piyasasinda TL faiz oranini %10,25'ten % 11,75'e yiikselten, 30 Ekim’de BIST Repo-
Ters Repo pazarinda gecelik fonlama gergeklestirmeyen TCMB, btinyesindeki Bankalararasi Para
Piyasas’'nda bankalarin borg alabilme limitlerini Kasim ayi baginda sifirlayarak sikilagtirma adimlarina
devam etti. TCMB, altin ve déviz swap piyasasinda TL faiz oranini 3 Kasim'dan itibaren %13,25
seviyesine ¢ikardi. TCMB Ekim ayinda yayimladigi yilin son Enflasyon Raporu'nda TUFE igin yillik
enflasyon tahminini 2020 yilsonu igin %8,9'dan %12,1’e, 2021 yilsonu igin %6,2'den %9,4'e ylikseltti.
Bu gelismede normallegmenin kademeli gergeklesmesi nedeniyle salgina bagh arz yonli enflasyonist
etkilerin yilin ikinci yarisinda hafiflemesine kargin devam etmesinin ve bazi sektérlerde glgli kredi
ivmesine bagl olarak finansman kosullarina duyarli mal gruplarinda fiyat artiglarinin yliksek
seyretmesinin etkili oldugu belirtildi. Buna gére énceki enflasyon raporuyla kiyaslandiginda; 2020
yilsonu enflasyon tahminini TL cinsi ithalat fiyatlannin 1,6 puan, ¢ikti agiginin 0,9 puan, gida
enflasyonunun 0,7 puan yukar gekecedi sngdriliiyor. Séz konusu glincellemeyle TCMB'nin 2020
yilsonu enflasyon beklentisi Yeni Ekonomi Programi'ndaki %10,5'lik gergeklesme tahminini agmig oldu.

2 Y1l Vadell Gosterge Tahvilin Falzl ve TCMB

AOFM
(%)

- AOIM Gosterge Tahwn Fain

Haz Tem Apu Lyl th

Kayiak: TCMB, HMB, Dalastream, Reuters

Virtistin yayilma hizinin dtnyanin hemen her yerinde artmasiyla birlikte pek gok {ilke sosyal hayati
kisitlayici yeni énlemler agikliyor. Glncel durumda Pfizer ve Biontech'in %80 oraninda etkili oldugu
aciklanan aginin bulunmasinin da etkisiyle alinan yeni tedbirler ilkbahar aylarina kiyasla daha az
kisitlayici olmakla birlikte iktisadi faaliyet agisindan hala belirsizlik unsuru olarak 6ne gikiyor. Yurt
icinde arz ve talep gostergeleri kademeli toparlanmanin stirdigtine igaret ederken, son dénemde ddviz
kurlarinda kaydedilen agir dalgalanmanin finansal istikrar ve fiyat istikran tizerinde olusturdugu risk
éne gikiyor. Ithalat hacmindeki artigin yani sira salgin nedeniyle turizm gelirleri zerinde olugan baski
da cari géruniimdeki bozulmayi derinlestiriyor.

Asagidaki grafiklerde Tarkiye Ekonomisi igin glincel Makroekonomik gostergeler set olarak

sunulmustur: i
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5.3. Sektorel goriiniim ve veriler
Insaat ve Gayrimenkul Sektériine Bakis

2020 Yili itibariyla diinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve sosyal
degisken Gzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel ig yapig sekillerinden
karar alma stireglerine kadar pek gok yonetsel stireg yeni sartlara gore sekillenmek zorunda kalmigtir.
Bu tiir, 'siyah kugu' olarak adlandinlan beklenmedik genig etki alanl olaylarin sektérleri de tesir altina
almas! kaginiimaz bir sonug olarak kargimiza gikmaktadir. Diger sektdrlerde oldugu gibi ingaat ve
gayrimenkul sektérleri de gerek is yapig gerekse talep yonlii stregten etkilenmistir.

Ingaat sektdriinde %1,5 seviyesinde yaganan gerileme ise hizli yaganan kiigtilmelerden sonra egilim
degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektor bu baglamda bliyiik bir ytik trenine benzetebiliriz,
ivmelenmesi ve durmasi diger sektorlere gére biraz daha zaman almaktadir. Ikinci geyrekte sektdrlerin
tanimina yakini istenilen performans gdstermeseler de alinan tedbirler &zellikle ikinci geyredin sonu
itibariyla g6zle gorullr bir toparlanmay igaret etmektedir.

Uglinci geyrek btiyiime rakamlary hem Turkiye hem de sektdr igin oldukga gugli goriunmektedir. Onct
gostergeler bliyime stirecini destekler niteliktedir. Uglincli geyrekte krediye ulagim sartlarindaki olumlu
degisim ve buna bagl politikalarin etkisiyle hem satislar hem de ingaat sektdrintin ihtiyaci olan kaynak
dnemli 8lglide saglanmistir.

S6z konusu énlemlerin olumlu yansimasi ise konut satig rakamlarinda gdzlemlenmektedir. 2019 yilinin
ilk dokuz ayinda toplam konut satiglari 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni déneminde 1 milyon 161
bin rakamina ulagarak ytizde 34,2'lik bir artig saglamigtir. Sz konusu dsnemde birinci el ipotekli konut
satig sayisi 162 bin rakamina ulagarak bir énceki yilin ayni dénemine gére ylizde 141,2'lik artig
kaydetmigtir. Ikinci el ipotekli satiglar ise daha da canli bir egilim sergileyerek 346 bin adet olarak
gerceklesmisti. 2019 yilinin ilk  dokuz aylik dénemine gore artig ylzde 187,2 duzeyinde
gerceklesmigtir. Satiglarda artigi tetikleyen en 6nemli unsurlar ise; pandemi nedeniyle yaganan
kapanma strecinin bitmesi, ¢zellikle kredi faizlerinde kamu bankalari énderliginde saglanan keskin
dustis ve ertelenen talebin etkili oldugu gortiimektedir. Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin
giderek diigmesi de talebin ylikselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekle, |
konutlarin talep gérmesi 6nemli bir stok digtgtnti de getirmistir. :
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TEMEL EKONOMIK VERILER
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Ulkemizde gerek sanayi bolgelerinde gerekse yayinlanan raporlar ve istatistiklerde, sanayi ve
depolama alanlan (lojistik) verileri, istatistikleri birlikte sunulmaktadir. TUIK istatistikleri, GYODER,

COLLIERS arastirma raporlarindan alinan bilgi ve tablolar agagida yer almaktadir:

2020 yili ilk yarisinda, endustriyel ve lojistik piyasasina da COVID-19 salgini y6n verdi. Piyasada genel
anlamda kiralama ve satin alma faaliyetleri yavagladi. Ancak, dlger sektdrlere kiyasla salginin olumsuz
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etkilerinin en az yasandi piyasa lojistik pazan oldu. Endustriyel tesislerinde Gretimin yavaglamasi ve
yer yer durmasina kargin, bu dénemde e-ticaretin artmasiyla 6zellikle gehir lojistigi (son kilometre
lojistigji) tesislerine olan talep artti. Firmalanin kisa vadeli sézlegmelerle (3-9 ay), ek depo alani

arayiglari artti.

Endiistriyel Piyasasi (m?)

Sahibi Tarafindan Kullanilanlar 3791,235
Toplam Kiralanabilir Stok 4,894,621
Bos Alan 830,096
Ara Toplam 8,685,856
insaat Halindeki Projeler 72,500
Planlama Asamasindaki Projeler 201,590
Toplam . 8,959,946
(*) Tablodaki veriler kiralanabilir, satilabilir ve mal sahibi tarafindan
kultanttmakta olan tum endlstriyel alan stokunu belirtmektedir.
Kaynak: Catliers International
Kira (TL/m/ay) ) Bogluk Oram (%)
Bilgeler G4 2019 G22020 Deffisim G4 2019 C2 2020 Defigim
Istanbut 1Dudulle 243 263 a36%  213% @
M omm w9 O asax waw ©
tanbut 3Sitvi 107 09 o 532w aren @
NP penyurtkimg 208 216 g% 0%
Kocaoli 5 Gebze 236 23 © ne% T2 @
caeli ~—M - — N
6Dlovess 147 19 ek urn @
- (v}
Tekirdaj T Gerkezkly 139 153 ,,,,,%f-?%f, 218% W
8¢orlw W1 126 @, 315% ,mug_

Kaynak: Colliers International
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Endiistriyel ve Lojistik Tesis Birincil Kira
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Istanbul ve yakin gevresi endustriyel piyasasinda mevcut stokun %56'si kiralanabilir alandan olusuyor.
Toplam 4.894.621m? buyuklugtndeki kiralanabilir endustriyel alan stokunun bosluk orani %17 olarak
kaydedildi. 2020 yili ik yansinda, 2019 yilina kiyasla hemen hemen her bélgede bosluk oranlari
dugmektedir. Ozellikle son kilometre lojistigine olan talebin artmasiyla sehir merkezine yakin olan
Dudullu bdlgesinde bogluk oranindaki azalig dikkat gekici oldu. TL bazinda ortalama kira rakamlari
Tuzla, Gebze ve Gorlu digindaki bélgelerde artti. Ontimtzdeki 12 aylik dénemde TL bazinda lojistik ve
endustriyel tesis kira rakamlarindaki degisimin déviz kuru seyrine bagh kalacagini ve nitelikli
tesislerdeki kira artiginin devam etmesi tahmin edilmektedir. COVID-19 etkisiyle birlikte uzun vadede,
tedarik zincirlerinde Cin'den uzaklagan bir degisim beklenmektedir. Uretim ve tedarik zincirlerinin
piyasa talebine/tiiketicilere (near-shoring) yakinlasarak ve yerinde (retime gegerek (on-shoring) bir
degisim gegirmesi bekleniyor.

Lojistik ve endlistriyel tesislerdeki getiri oranlar %9,5 seviyelerinde seyredildigi ve kisa vadede bu
seviyelerde kalacagi Colliers aragtirmalarina gére tahmin edilmektedir.
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5.4. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme iglemini genel anlamda olumsuz ynde etkileyen ve sinirlayan bir faktér yoktur.

Taginmazin degerini etkileyen faktorler ise gdyle dzetienebilir:

Olumlu etkenler:

Yapi kullanma izin belgesinin alinmig ve cins tashihin gergeklegmis olmasi
Organize Sanayi Bolgesi igerisinde yer almasi

Kentin merkezi lokasyonlarina yakinlk

Nitelikli bir yapi olmasi

TEM Otoyolu’'na yakinlk

Olumsuz etkenler:

O o o o o

o -

Firsatlar:

0 M8 Bostanci — Dudullu Metro hattinin agilmast ile bélge erisilebilirligin artacak olmasi
Tehditler:

O Global ekonomik verilerde yasanan negatif yonll degigimlerin gayrimenkul ce sanayi sektéril

tizerinde dogrudan etki yaratacak olmasi
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5.5.  Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve ingaat Ozellikleri
Degerlemeye konu taginmaz, 8.5056 m2 yuzdlgimli 6397 Parsel (zerinde iki parga seklinde inga
edilmis yapi grubundan olugmakta olup, parselin 6n bélimtnde bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat
+ gati kati olmak {izere toplam 5 katli yonetim ve depolama binasli, arka béliimiinde ise zemin Kat +
asma kat olmak tzere tek katll depolama bulunmaktadir. Tesise dogrudan 1.Cadde Uzerinden giris
yapilmakta olup, parselin caddeye 65 metre cephesi bulunmaktadir.

SR = y % ‘

On bélimde bulunan yapi bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat + gati kati olmak tizere toplam 5 kath
yénetim ve depolama binasidir.

Dudullu Organize Sanayi Bélge Mudurlugt’nde incelenen 06.04.2011 tarihli mimari projeye gore yapl
bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat olmak (izere toplamda 4 katl projelendirilmigtir. Yapinin bodrum
katinda siginak, su deposu, kazan dairesi, teknik hacimler, soyunma ve dug odalari ve fabrika béluma;
zemin katinda idari kisim lobi, ofis birimleri ve fabrika bolumt; 1.normal katinda idari kisim ofis
birimleri; 2.normal katinda idari kisim ofis birimleri ve fabrika kullanimlari projelendirilmistir. Projesinde
1.bodrum kat 1.849 m2: zemin kat fabrika bélimii 1.211 m2 idari bdliim 640 m2 olmak (izere toplamda
1.851 m2: 1.normal kat 617 m2; 2.normal kat fabrika bélimi 1.211 m2 idari boliim 582 m2 olmak
iizere toplamda 1793 m2 olup, yap! toplam proje buytklugt 6.110 m2 ( Fabrika BSIGmu: 4.271 m2,
idari béltim: 1.839 m2)'dir. '

Mevcutta gati kati kismen agilarak kullanim alanina dahil edilmig ve i¢ bélimlerde kismi kullanim
farkliliklari tespit edilmistir. Taginmaz mevcutta bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat + cat kati
olmak {izere toplam 5 katli inga edilmistir. Bodrum katta seminer salonu, fuaye, argiv odalari, depo ve
fabrika/depo hacimleri; zemin katta idari kisim lobi, ofis birimleri ve fabrika/depo bolimii; 1.normal katta
idari kisim ofis birimleri; 2.normal katinda y&netim odalari, idari kisim ofis birimleri ve depo bdlim; gati
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katinda yemekhane, mutfak, ofis bolumleri ve agik teras alanlari mevcuttur. Mevcutta bodrum kat
depoffabrika béliimii (fabrika bolimi 1.211 m2 idari boliim 638 m2 olmak (izere) 1.849 m2; zemin kat
(fabrika béliimii 1.211 m2 idari bélim 640 m2 olmak tizere) 1.851 m2; 1.normal kat 617 m2; 2.normal
kat (fabrika bslum( 1.211 m2 idari bolum 582 m2 olmak izere) 1.793 m2; gati kati idari ve yemekhane
bslimi 900 m2 olmak tizere mevecut yapi btytkligt 7.010 m2 ( Fabrika Bélima: 3.633 m2, idari
bolim: 3.377 m2)'dir.

Ofis BG b Depo Bo
Kat asal Ala
1.Bodrum Kat 0,00 638,00 1.849,00 1.211,00
Zemin Kat 640,00 640,00 1.211,00 1.211,00
1.Normal Kat 617,00 617,00 0,00 0,00
2.Normal Kat 582,00 582,00 1.211,00 1.211,00
Gati Kati 0,00 900,00 0,00 0,00
Toplam 1.839,00 3.377,00 - 4.271,00 3.633,00

Arka bélume bulunan yapi projesinde zemin kat, mevcutta ise zemin kat + asma kat alanlidir.
Projesinde fabrika ve fabrika alan icerisindeki igletme ofislerinden olugan yapl 1.381 m2
buyuklugundedir.

Mevcultta ise isletme ofislerinin bulundugu béltim fabrika binas! uzunlugunda olacak sekilde asma kath
inga edilmig, ayrica yapinin glineydogu cephesinde yapiya bitigik vaziyette kapall depo alani ile
kuzeydogu ve glineybati cephelerinde sundurma alanlari inga edilmigtir. Taginmaz mevcutta 1.941 m2
+ 780 m2 sundurma bytkltgtndedir. ,
Parsel izerinde buluna yapilarin toplam kapali alan blytklagu yasalda 7.491 m2, mevcutta ise 8.951
m2 + 780 m2 sundurmadir.

|dari bina betonarme yapi tarzinda inga edilmig olup, bina dis cephesi alliminyum cam kompozit
malzemeden mamtil dis cephe kaplama olup, bina giriginde fotoselli ddnel kapi bulunmakta olup, kan
okuyuculu otomatik turnike sistemi ile i¢ bslime erigim saglanabilmektedir. Zemin ddsemeleri idari

binaya ait tim hacimlerde kismen seramik, kismen hali kaplama kismen lamine parke olup, merdiven

sahanliklarinda mermer kaplamadir. Galigma alanlari agik ofis alanlarindan ve cam dograma duvar ile
bélimlenmis kapali alanlardan olugmaktadir. Caligma alanlarinda duvar ylzeyleri saten boya, islak
hacimlerde ise fayans kapli olup, tavanda floresan aydinlatma tag yunii asma tavan tercih edilmigtir.
Bina gerisinde duman detektdrleri, yangin uyari butonlari ve yangin tipleri mevcut olup, isitma ve
sogutma merkezi fan-coiller sistem ile saglanmaktadir. Teknik olarak elektrik pano odasi, jenerator,

kazan dairesi, su deposu, klima santrali ve hidrofor meveuttur.

Fabrika/Depo Binasi betonarme yapi tarzinda inga edilmis olup, bina dig cephesini betonarma duvar
uizeri disi cephe boyasi ile sonlandirimigtir. Arka bolime yer alan yapida celik gati makas! (izeri yer
yer polikarbon fenerlikli sandvi¢ panel gati kaplamasi mevcuttur. Zeminler endiistriyel zemin betonu ile
kapli olup, ig duvar ylizeyleri siva tzeri boyaldir. Fabrika/Depo binasi icerisinde duman detektdrleri,
yangin uyari butonlari ve yangin tiipleri mevcuttur. Ayrica tiretim binas! igerisinde 1 adet yiik asansoril
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bulunmaktadir. Sundurma yapilar, gelik konstrikksiyon yapi tarzinda inga edilmis olup, gati kaplamasi
trapez sac kaplamadir.

5.6. Varsa, Mevcut Yaplyla veya Ingaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara iligkin Bilgiler
Taginmaz projesi ile kismen uyumsuzdur. On bolimde yer alan yapinin gati kati projesine aykiri
sekilde kismen kullamima agilarak ek kullanim alani olugturulmus, arka bélimde yer alan yapinin i¢
bslimlnde asma kat olusturulmus, yan cephede ek kapall alan inga edilmis ve kuzeydodu ve
giineybati cephelerde sundurma alanlar olugturulmugtur. S6z konusu aykinhklar nedeniyle herhangi

bir tutanak ve enctimen kari diizenlenmemistir.

5.7. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisgikliklerin 3194 sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Almasim Gerektirir Degigiklikler Olup Olmadig Hakkinda
Bilgi
Imar Kanununu Madde 21 — Bu Kanunun kapsamma giren batiin yapilar igin 26 nci maddede belirtilen istisna diginda
belediye veya valiliklerden yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmig yapilarda herhangi bir dedigiklik
yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baglidir. Bu durumda; bagimsiz béliimlerin briit alani arfmiyorsa ve nitelik
degismiyorsa ruhsat, highir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, i¢ ve dig siva, boya, badana, oluk, dere,
dogirama, déseme ve tavan kaplamalar, elekliik ve sthhi tesisat tamirleri ile gati onarimi ve kiremit aktariimas! ve
yénetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gbre belediyelerce hazifanacak imar yénetmeliklerinde belirtilecek
tasiyicr unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi dedildir. Belediyeler veya valilikler mahallin ve
gevrenin 6zelliklerine gére yapilar arasinda uyum safjlamak, giizel bir g6riiniim elde etmek amaciyla dig cephe boya ve
kaplamalar ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin etmeye yelkilidir. Bu Kanunun yiiriiritige gimmesinden &nce yapilmis
olan yapilar da bu hilkme tabidir.
Degerlemeye konu taginmaz igin 3194 sayil Imar Kanunu'nun 21. Maddesi kapsaminda, proje ve

ruhsatina aykiri kisimlari igin yeniden ruhsat almasi gerekmektedir.
5.8. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa
veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadii ve Varsa, Bu Yapilarin
Hangi Amagla Kullanildiy Hakkinda Bilgi -
Degerlemeye konu taginmaz degerleme tarihi itibariyle igyeri / depolama amagclh kullaniimakta olup,
intifa hakki ile “BIRLESIM .MUHENDISLIK ISITMA SOGUTMA HAVALANDIRMA SANAY| VE

TICARET ANONIM SIRKETI" tarafindan kullaniimaktadir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
Kullamlan Degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler Ve Bu Yéntemlerin Segilme Nedenleri

Degerleme galigmasi; kabuller ve kisitlamalar baghg altinda belirtilmis.olan durumlar dikkate alinmak
ve ilave herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin, alicinin tam olarak bilgilendirildigi bir ortamda,
taginmazin, makine ve ekipmanlarin (zerindeki haklarin makul bir stire pazarda kalmak kosuluyla
satilabilecegi pesin satig degerinin tespitini kapsamaktadir. Bu tarife gore alici ve satici satigin
gergeklegmesi igin isteklidir, bilgilidir ve iyi niyetlidir. Odeme nakit veya egdederi kosullarda
gergeklesecektir. Varliklar uyun bir pazarlama yontemi ile acik pazarda makul bir siire bekleyecekdir.

Bu raporda degerlemesi yapilan gayrimenkullerin - niteligi, kullamim amaglarn, gevresel ve konum
faktérleri goz oniinde bulundurularak “Pazar Yontemi”, "Maliyet vontemi® ve “Gelir Yontemi/Direkt
Kapitalizasyon” yaklagimlari kullaniimistir.

Degerleme galigmasi misteri talebi kapsaminda 31.12.2018, 31.12.2019, 31.12.2020 tarihlerine
yonelik olarak yapiimistir. Degerin olugturulmasi agamasinda, yakin konumda, s6z konusu tarihlerde
satlmig ve satilik olan benzer yapilagma sartlarina ve benzer ozelliklere sahip emsallerden
faydalaniimigtir.

Deger takdiri KDV harig olarak hesaplandigindan emsal aragtirmalar KDV Harig bedeller tizerinden
gergeklestiriimis, gerektiginde KDV tutarlan satig bedelinden dugtlerek hesaplamaya konu edilmigtir.

Nihai degerler takdir edilirken, rapor icinde detayl olarak aciklanmig olan, projeye aykir kisimiarin
projesine uygun hale getirilme maliyeti de goz dnunde bulundurulmustur.

Pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat aragtirmasi yapildiktan sonra emsal mulklere
yonelik, blytklik, cephe ozellikleri, proje nitelikleri, yas, bakim durumu, yeterlilidi, fonksiyonel
szellikleri gibi etmenler dikkate alinarak +/- duizeltmeler uygulanmigtir. ‘

Gelir Yontemi / Direkt Kapitalizasyon analizi ile, gayrimenkullerin emsal aragtirmalariyla bulunan piyasa
kira degerleri, emsal aragtirmasi yapilan bolgedeki tespitler ile guincel ekonomik veriler ve risk faktorleri
tizerinden belirlenen kapitalizasyon orani ile indirgenmis ve deger tespit gergeklestirilmigtir. p

6.4. Pazar Yaklagimi ile Ulagilan Sonuglar
Pazar yaklagimi, maliyet yaklagimi igin kullanilacak olan arsa birim degerinin tespit edilmesi igin
kullaniimig olup, ulagilan arsa degerleri maliyet yaklagimi detaylarinda sunulmustur.

6.2. Maliyet Yaklagimi ile Ulagilan Sonuglar
Degerleme konusu gayrimenkullerin dzellikleri dikkate alinarak, taginmazin yakin gevresindeki benzer
standartlarda isyeri kullammli komple bina &zelinde yapilan gincel emsal arastirmalarinin sonucu
asagidaki tabloda yer almaktadir. Taginmazin yer aldigi Dudullu OSB igerisinde bog arsa kisithhgi
nedeniyle arsa fiyati aragtirmasinda. “bina gikarma" islemi uygulanmigtir. Mevcut satilik fabrikalar
tizerinden yapi yasi, fiziksel nitelikleri ve buytklikleri tzerinden maliyet hesabi yapilmig, gergekgi
fiyattan gikarilarak bos arsa degerine ulagilimigtir.

Taginmazin konumlandigi bdlgede konu taginmaza benzer nitelikli emsal milkler aragtinimigtir.
Taginmazin br(t alani, konumu, ulagimi, cephesi, manzara vb. 8lgltler dikkate alinarak belirlenen
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emsal miilklere ait veriler agagidaki tabloda yer almaktadir. Bu tabloda emsaller, degerlemeye konu
taginmaza goére uygulanmig olan +/- diizeltmelerde hesap edilmistir.
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Degerlemeye konu taginmaza yakin konumda,
fabrikalar bélgesinde 2.cadde lizerinde yer alan
satilik fabrikadir. 8.258 m? ylizélgiimlii arsa
Ozerinde yer alan ~15.200 m? kapali kullanim
alanli fabrikanin 68.000.000TL bedelle satilik
oldugu beyan edilmistir. Bina 26 yillik olup
bakimlarinin yapildigi sgrenilmistir. Yapilan
gbrugmeler neticesinde fabrikanin 60.000.000 TL
satilabilecedi dustintimektedir. Bina gikartma
yontemiile, 1.100 TL/m? x 15.200 m2 =
~16.720.000 TL (bina maliyeti) ve 16.720.000 TL
X %25=~4.180.000 TL (diger maliyetler)
¢ikartilarak arsa degeri, 39.100.000 TL olarak

Alani
(m?)

D. Birim
Fiyat
(TL/m?)

Birim D.
Fiyat QOrani
(TL/m?) (+/-%)

Satis
Fiyati(TL)

39.100.000 ' 0% 4.735
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hesaplanmigtir. 4.765 TL/m2 birim arsa degerine
ulagiimigtir. Benzer gerefiyeli degerlendirilmigtir.
(Sahibinden/Erdal Tagtepe: 6336921707)

E2

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumda,
fabrikalar bolgesinde cadde lizerinde yer alan
satilik fabrikadir. 5.800 m? ylizdlglimlii arsa
Gzerinde yer alan 11.000 m* kapali kullanim
alanli fabrikanin 55.000.000TL bedelle satilik
oldugu beyan edilmigtir. Bina 30 yillik oldugu
syrenilmistir. Yapilan gérigmeler neticesinde
fabrikanin 40.000.000 TL satilabilecedi
dustintilmektedir. Bina gikartma yéntemi ile,
1.100 TL/m? x 11.000 m? = ~12,100.000 TL (bina
maliyeti) ve 12.100.000 TL x %25=~3.025.000 TL
(diger maliyetler) ¢ikartilarak arsa degeri,
24.875.000 TL olarak hesaplanmigtir. 4.289
TL/m2 birim arsa degerine ulastimigtir. (Yakup
Kus Emlak - 5633 354 66 66)

5.800

24.875.000| 4.289| 0%

4.289

E3

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumda,
fabrikalar bolgesinde cadde tizerinde yer alan
satilik fabrikadir. 6.500 m? ytzélglimla arsa
tizerinde yer alan 15.000 m? kapali kullanim
alanl fabrikanin 52.000.000TL bedelle satilik
oldugu beyan edilmigtir. Bina 8 yillik oldugu
sgrenilmigtir. Yapilan gérugmeler neticesinde
fabrikanin 45.000.000 TL satilabilecegi
dustintimektedir. Bina gikartma yéntemi ile,
1.100 TL/m? x 15.000 m? = ~16.500.000 TL (bina
maliyeti) ve 16.500.000 TL x %25=~4.125.000 TL
(diger maliyetler) gikartilarak arsa degeri,
24.375.000 TL olarak hesaplanmigtir. 3.760
TL/m2 birim arsa degerine ulagiimigtir. (Coldwell
Banker - 532 667 60 87)

. 6.500

24.375.000| 3.750| 0%

3.750

E4

Dudullu OSB igerisinde taginmaza benzer
serefiyeye sahip, benzer yapilagma kosullarinda
6.750 m2 yliz dlglimlii arsa 48.750.000 TL
bedelle satiliktir. Yapilan gérugmede yakin
teklifler alinmadigi dgrenilmis olup, ylksek
pazarlik payinin sz konusu olacag!
dustintiimektedir. Gergekgi deder 40.000.000TL
olarak degerlendirilmistir. Taginmaza benzer
serefiyeli oldugu kanaatine variimistir. (Yakup
Kus Emlak - 533 354 66 66)

6.750

40.000.000| 5.926| 0%

5.926

Diizeltilmig B. fiyat ortalamasl

4.675

4.675

D. Orani: degjerlemeye konu taginmaza gore, emsalin konum, alan, fonksiyon, yag, manzara vb. farkliliklart igin
uygulanan (+) veya (-) duzeltmeyi tanimlamaktadir.
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F80 GATRIMENLUL DEGLRLEME

Yukarida yer alan bilgiler dogrultusunda, tabloda sunulan emsaller incelendiginde,;

Konu taginmazin bulundugu bélgede yer alan fabrika nitelikli taginmazlar tzerinden yapilan gikarma ve
emsal arsa aragtirmasinda birim satig fiyatianinin dar bir aralikta seyrettigi, gayrimenkul firmalari ile
yapilan gérismeler neticesinde, tahmini pazarlik paylar ve konu taginmaz ile emsaller arasindaki
farkliklarin getirdigi avantaj ve dezavantaj diizeltmeleri sonucunda 3.760 TL/ m? ile 6.926 TL/ m?

araliginda degismekte oldugu tespit edilmistir. Bu aralik i¢inden taginmazin yer aldigi parsel igin uygun
olan arsa birim degerinin 4.500TL/m2 olacag! kanaatine varilmisgtir.

Cikarma igleminde yapi digi diger maliyetler gevre dlizenleme ve altyapi, miteahhit ve diger maliyetler,
yatirimei sabit giderleri, ruhsat — denetim ve projelendirme tcretleri olarak tanimlanmaktadir.

Bolgede yapilan emsal aragtirmalari sonucunda;

0

Tabloda yer alan fiyatlarin piyasaya ¢ikis rakamlarini yansittigi ve gergekei satiglarda yapilan
pazarlklar neticesinde daha duglk fiyatlar (izerinden el degistirmelerin séz konusu olacagi
tespit edilmigtir.

Degerleme c¢alismasi 31.12.2018," 31.12.2019 ve 31.12.2020 tarihli ger¢ege uygun deger
tespitine yoneliktir. Rapor tarihi itibariyle, 31.12.2020 tarihinden rapor tarihine kadar gegen siire
icerisinde bolge gayrimenkul piyasasinda énemli bir degisiklik yaganmamis olup, 31.12.2020
tarihine yonelik deger takdiri yapilirken gtincel piyasa verileri dikkate alinmisgtir.

Parsel tzerindeki mevcut yapinin fiziksel nitelikleri dogrultusunda yapi birim maliyetleri
belirlenmisgtir. ,

Maliyet yaklagiminda parsel bulunan taginmazlann blytukluglu Gzerinden maliyet hesabi
yapiimig, takdir edilen arsa degeri ile toplanarak deger hesabi tamamlanmistir.

Yapi digi maliyetler “Altyapi ve Gevre Diizenleme, Mimar&Miihendislik Ucretleri, Yatinimer Sabit -
Giderleri, Izinler &Danigmanlik Ucretleri ile Muteahhit Ucreti ve Diger Maliyetler” olarak ayri
kalemler olugturulmustur.

Yatirreim Kari, yapinin niteligi, olasi finansman giderleri ve risk faktéri géz &ntinde
bulundurularak arsa + yapi maliyeti (zerinden hesaplanmistir.

MHENGISL ASAL @vni MERIKUL
SITMA SOSUTMY DEGERLIME VE DANISMANLIK A.S.
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Aihe SATMENIUL BEGTRIEMIE

Bu durumda degerlemeye konu taginmazin Maliyet yéntemine gore 31.12.2020 tarihi itibariyle gergege
uygun degeri agagidaki gibi hesap edilmigtir.

Parsel Uzerindeki Yapilarin Maliyeti — Yasal — 31.12.2020

anl Ad \F B % Bina bege
|dari Bina 1.839,00 2.000 3.678.000 TL
Fabrika Binasi 5.652,00 1.400 7.912.800 TL
Toplam 7.491,00 11.590.800 TL

Altyapi ve Gevre Dlzenleme 579.540 TL
Maliyetleri 5% )
Mimar & Miihendislik 3477 TL
Ucretleri 3%

Yatirimet Sabit Giderleri § 2% 231.816 TL
|zinler & Danigmanlik - 231.816 TL
Ucretleri 2%

Muteahhit Ucreti ve Diger 1.159.080 TL
Maliyetler 10%

14.140.776 TL
14.140.776 TL

Toplam Maliyet
Parsel Uzerindeki Yapilarin Toplam Maliyeti (A)

Yasal Durum Maliyet Degeri
Parsel No'/'Aciklama Alani(m?) Birim Fiyat (TL/m?) Arsa Degeri(TL)

38.272.500 TL
38.272.500 TL
14.140.776 TL
12%|  6.289.503 TL

6397 Parsel

Toplam Arsa Degerl (B)

Parsel Uzerindeki Yapilarin Toplam Maliyeti (A)
Yatirimei Kari (C)

Tasinmazin maliyet yaklagimiiile elde edilen Pazar Dege

o

ri/(A+B#+C)

i it | ASAL GAYRIMENKUL
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-a., AN Y E Tic ;;\:;;;_, T A S . Simgckenl esi A9 Xlok D:8 34700
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ASAL GATRMENIUL GEGLEIEMI

Parsel Uzerindeki Yapilarin Maliyeti — Mevcut — 31.12.2020

Alanil(m?) Birim Maliyet (TL/m?)  Bina Degeri (TL)

Idari Bina 3.377,00 2.000 6.754.000 TL
Fabrika Binasi 5.5674,00 1.400 7.803.600 TL
Sundurma 700,00 700 490.000 TL
Toplam 9.651,00 15.047.600 TL
Altyapi ve Gevre Diizenleme 752.380 TL
Maliyetleri 5%

Mimar & Miihendislik Ucretleri 3% 451428 TL
Yatirimei Sabit Giderleri 2% 300.952 TL
|zinler & Danigmanlik ‘ 300.952 TL
Ucretleri 2%

Muteahhit Ucreti ve Diger 1.504.760 TL
Maliyetler 10%

Toplam Maliyet 18.358.072 TL
Parsel Uzerindeki Yapilarin Toplam Maliyeti (A) 18.358.072 TL
Yasal Durum Maliyet Degeri

Parsel'No//'/Agiklama Alani Birim|Fiyat (TL/m?) Arsa Degeri (TL)
(m?)

6397 Parsel 38.272.500 TL

Toplam Arsa Degeri (B) 38.272.500 TL

Parsel Uzerindeki Yapilarin Toplam Mallyeti (A) 18.358.072 TL

Yatinmci Kan © 6.795.669 TL

Tasinmazin maliyet yaklasimuile elde edilen Pazar Degeri A+B+C) 63.430.000 TL

Simgekenl Sitesi A-9\Blok D:8 34700
UskUdar / IST. Umrantye ¥.D.: 086 047 6889
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L8R GATRIMINEUL SEGIREMI

31.12.2018 ve 31.12.2019 tarihlerine y&nelik olarak yapilan analizler gu gekildedir;

0 Dudullu OSB igerisinde, benzer yapilagma kogularina sahip 14.000 m2 ylz dlgtimlii arsanin
2017 yil ilk geyredinde 85.000.000 TL bedelle pazarlandi§i ancak gergekei satig fiyatinin
50.000.000 TL bandinda olabilecedi o dénem tespit edilmigti. Dolar cinsinden pazarlanan
taginmazin  TL kargiiginin piyasa kosullari itibariyle gergekgi olmadigi  6grenilmigtir.
Gergeklesen satig bedeli 6grenilememistir. Tahmin edilen gergekgi satig fiyati Ozerinden birim
fiyat 3.571 TL/m2'dir. (Mehmet Adiktili: 5322627243)

0 Colliers International tarafindan hazirlanan Gayrimenkul Piyasasi Aragtirma Raporu — 2019
raporunda Dudullu bélgesi endustriyel tesis birim kira ortalamasi 2018 yili 4.¢eyrek verisine
gére 17,50 TL/m2, 2019 dérdiincti geyrek verisine gore 24,30 TL/m2'dir. Ylizdesel degigim
%38'dir.

0 Colliers International tarafindan hazirlanan Gayrimenkul Piyasasi Aragtirma Raporu — 2020
raporunda Dudullu bdlgesi endUstriyel tesis birim kira ortalamasi 2019 yil dérdiincti geyrek
verisine gore 24,30 TL/m2, 2020 dordincl geyrek verisine gére 30 TL/m2'dir. Yiuzdest
degisim %23'tur.

0 Emsal 3'te detaylar verilen 6.500 m? yuzélglimlt arsa (zerinde yer alan 15.000 m? kapali
kullanim alanli fabrikanin 2020 yili ilk yarisinda 50.000.000 TL bedelle pazarlanmakta oldugu
ve ilgili dénemde vyapilan gorigmede 40.000.000 TL bandinda teklif alinmig oldugu
égrenilmistir. Bina gikartma yéntemi ile, 950 TL/m* X 15.000 m? = ~14.250.000 TL (bina
maliyeti) ve 14.250.000 TL x %25=~3.562.500 TL (diger maliyetler) gikartilarak arsa degeri,
22.187.500 TL olarak hesaplanmistir. 3.413 TL/m2. birim arsa degerine ulagilmigtir. (PUSULA
GAYRIMENKUL. 2165662494)

1 fl I.:- 1 . 0 - g I 0 o 3 0 - - - "
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LSAL GATRIMINEUL BEGLRLCIE

Gegmig veriler dogrultusunda 31.12.2019 tarihine yonelik deger tespit su sekildedir;

Parsel Uzerindeki Yapilarin Maliyeti — Yasal — 31.12.2019
Yapl Adl Alani(m?) Birim/Maliyet (TL/m?) Bina Degeril(TL)
|dari Bina 3.310.200 TL
Fabrika Binasi 5.652,00 1.250 7.065.000 TL
Toplam 7.491,00 10.375.200 TL
Maliyetleri 5%
Mimar & Miihendislik Ucretleri 3% 311.256 TL
Yatirimer Sabit Giderleri 2% 207.504 TL
Izinler & Danismanlk Ucretleri i 2% 207.504 TL
Mateahhit Ucreti ve Diger Maliyetler 10% 1.037.520 TL
Toplam Maliyet 12.657.744 TL
Parsel Uzerindeki Yapilarin Toplam Maliyeti (A) 12.657.744 TL
Yasal Durum Maliyet Degjeri

Parsel No//'/Aciklama Birim|Eiyat (TL/m?) Arsa Degeri (TL)

6397 Parsel 8.505,00 : . 34.020.000 TL

Toplam Arsa Degeri (B) 34.020.000 TL

Parsel Uzerindeki Yapilarin Toplam Maliyeti (A) . 12.657.744 TL
Yatirimei Kari (C) 12% 5.601.329 TL |.

Tasinmazin maliyet yaklasimi ile elde edilen Pazar Degeri (A+B+C) 52.280.000 TL

AGAL GAYRIMENIKKUL

DEAERLEYIE VE DANISMANLIK A.S.
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AShe GATS M INEUL BEGERIEMIE

Parsel Uzerindeki Yap
YaplAdi Alani(m?)

Birim Maliyet (TL/m?)

ilarin Maliveti — Meveut — 31.12.2019

BinaDegeri (TL)

Yatirimcei Kari(C) 12%
Tasinmazin maliyet yaklagimiile elde edilen Pazar Degeri A#B+C)

ASAL Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5. Rapor No:0098 Rapor Tarihi:03.03.2021
F-GM-02 / Rev 04 / 15.10.2020

ASA
A ) DEGERL
A § Una!
: Simaekent

L

[dari Bina 3.377,00 6.078.600 TL
Fabrika Binasi 5.574,00 1.260 6.967.500 TL
Sundurma 700,00 600 420.000 TL |
Toplam 9.651,00 13.466.100 TL
Altyapi ve Gevre Duzenleme 673.305 TL
Maliyetleri 5%
Mimar & Miihendislik Ucretleri 3% 403.983 TL
Yatirimel Sabit Giderleri 2% 269.322 TL
|zinler & Danismanlik Ucretleri . 2% 269.322 TL
Muteahhit Ucreti ve Diger Maliyetler 10% 1.346.610 TL
Toplam Maliyet 16.428.642 TL
Parsel Uzerindeki Yapilarin Toplam Maliyetl (A) 16.428.642 TL
Mecvut Durum Maliyet Degjeri :
Parsel No/l'Aciklama Alani{m?) Birim Fiyat (TL/m?) Arsa Degeri(TL)
6397 Parsel 8.505,00 34.020.000 TL
Toplam Arsa Degeri (B) 34.020.000 TL
Parsel Uzerindeki Yapilarin Toplam Mallyeti (A) 16.428.642 TL
6.053.837 TL

56.500.000 TL
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Gegmig veriler dogrultusunda 31.12.2018 tarihine y&nelik deger tespit su sekildedir,;

Parsel Uzerindeki Yapilarin Maliyeti — Yasal — 31.12.2018

Yapr'/Adi Alani(m?) Birim/Maliyet (TL/m#)" Bina Degeri(TL)

Idari Bina 1.839,00 1.600 2.942.400 TL
Fabrika Binasi 5.652,00 1.100 6.217.200 TL
Toplam 7.491,00 9.169.600 TL
Altyapi ve Gevre Diuzenleme Maliyetleri 5% 457.980 TL
Mimar & Miihendislik Ucretleri 3% 274.768 TL
Yatirimcei Sabit Giderleri 2% 183.192 TL
Izinler & Danismanlik Ucretleri 2% 183.192 TL
Mateahhit Ucreti ve Diger Maliyetler 10% 915.960 TL
Toplam Maliyet 11.174.712 TL
Parsel Uzerindeki Yapilarin Toplam Mallyeti (A) 11.174.712 TL

Yasal Durum Maliyet Degeri

ParsellNo//'Agiklama Alani (m?) Birim Eiyat (TL/m?) Arsa Degeri (TL)
6397 Parsel 8.505,00 31.893.750 TL
Toplam Arsa Degeri (B) 31.893.750 TL.
Parsel Uzerindeki Yapilarin Toplam Maliyeti (A) 11.474.712 TL
Yatirimei Kari (C) 12% 5.168.215 TL
elde edilen Pazar Dederi (A+B 48.240.000
ASAL GAYRIMENICUL
G e it GLGIRLEYIE ISMANLIK A.S.
Unalan ™ Zvicim
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KSAL GATRIMINKUL DEGCRIEMIE

Parsel Uzerindeki Yapilarin Maliyeti — Mevcut — 31.12.2018
Yapi Adi Alani (m?) Birim Maliyet Bina Degeri (TL)
(TLIm?)

|dari Bina 3.377,00 5.403.200 TL
Fabrika Binasi 5.574,00 1.100 6.131.400 TL 1
Sundurma 700,00 550 385.000 TL
Toplam 9.651,00 11.919.600 TL \
Altyapi ve Gevre Dlzenleme 595.980 TL '
Maliyetleri 5%
Mimar & Miihendislik Ucretleri 3% S0 TL |
Yatirimei Sabit Giderleri 2% 238.392TL
|zinler & Danismanlik Ucretleri ¢ 2% 238.392 TL
Muteahhit Ucreti ve Diger Maliyetler 10% 1.191.960 TL|'
Toplam Maliyet 14.541.912 Tl
parsel Uzerindeki Yapilarin Toplam Maliyeti (A) 14.541.912 TL ]
Mevcut Durum Maliyet Degeri '
Parsel/No// Aciklama F(\rlra::;l Birim Fiyat (TL/m?) Arsa Degeril(TL) ]
6397 Parsel 8.505,00 31.893.750 TL
Toplam Arsa Degeri (B) 31.893.750 TL ]
Parsel Uzerindeki Yapilarin Toplam Maliyeti (A) 14.541.912 TL
Yatirimci Kari (C) 5.572.279 TL
52.010.000 TL ]

Tasinmazin maliyet yaklagimiile elde edilen Pazar Degeri A*B+C)

Unalan (e Lerescim Sok. No:10-A
Blok D:d 34780
VD 035 047 682
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Ashe GATRMERNLUL BEGERIEME

6.3.  Gelir Yaklagimi ile Ulagilan Sonuglar

Gelir indirgeme yaklagiminda degerlemesi yapilan ve gelir getiren mlilke ait gelecekte olugmast beklenen
gelir ve harcama verileri dikkate alinarak deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deger fahminine
ceviren gelir (net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Degerleme tarihi itibariyle piyasa risk ve
getiri oranlarinda, gayrimenkultin gelecekte yaratacagi net nakit akimlarinin bugtinkti degeri, gayrimenkultin
mevcut degerini ortaya koymaktadir.

Bu yontem daha gok gelir getiren yatinmlar/mlkler igin éncelikli kullaniimakla birlikte, diger taginmazlar igin
farkll yaklagimlarla hesap edilen degerin ikinci kontrolll ve cari piyasa kosullarina uyumlu olup olmadiginin
irdelenmesi amagli gosterge niteligi tagimaktadir.

Bu yaklagimin genel prensibi, yaklagimda kullanilan iskonto orani, dénem sonu deger, kapitalizasyon
orani, NBD vb. tanimlamalari madde 3.3 ve madde 3.4 baghg altinda sunulmug olmasi sebebiyle bu
bélumde sadece hesaplamalara yer verilfnigtir.

Indirgemede kullanilan kabuller/varsayimlar;

Gelir Yéntemi / Direkt Kapitalizasyon yaklagiminda tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine
déntisttrmek igin kullanilan bir ybntemdir. Bu dénuglim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina bolerek ya -
da bunu uygun bir gelir faktdryle ¢arparak tek adimda elde edilir.

KIRALIK EMSALLER FABRIKA/TICARI BINA

Aciklama Alani Talep Tahmini Pazarlikli D. D!

(m?) Edilen Pazarlik  Birim Orani  Birim
Kira Pay!I Fiyat (+/-%)  Fiyat
Fiyati (TL/m?) (TL/m?)
()

E1 |Dudullu OSB igerisinde, 8.258 m2 yliz
slgiimla arsa tzerinde yaklagik 26
yillik, toplada 4 katl idari ve Fabrika
binasindan olugan fiziksel olarak konu
taginmaza gore daha niteliksiz 15.200
m2 kapali alanl katlarda 3,20 metre
tavan yuksekligine sahip taginmaz

225,000 TL/Ay bedelle kiraliktir. 16.200| 225.000|  10% 133| 35% 18,0
Yapilan gérigmede yakin teklifler
alindig1 8grenilmistir. Fiziksel
nitelikleri, bina yasi vb nedeniyle konu
tasinmaza gére daha dugtk serefiyeli
degerlendirilmistir. (Sahibinden/Erdal
Tastepe: 05336921707)

LGAL RIMIENUL

ST DECERLEIE JE DANISMANLIK A
M No:10-A
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Simgekent Sitesi A9 Bk Dt 34700
{iekiidar /. i5T. Umraniye V. : 086 047 6882
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ASAG GATRIMINLUL OEGERIEME

E 2 |Dudullu OSB igerisinde, 6 yillik, tek
kattan olugan toplamda 6.000 m2
kapal alanli, 6,50 metre tavan
yliksekliginde depolama amagli
kullanilan taginmaz 160.000 TL/Ay
bedelle kiraliktir. Fiziksel nitelikleri

itibariyle konu taginmaza gére daha 6.0001 160,000 10% 24,0| 25% 20,0
dustk serefiyeli degerlendirilmistir.
Yakin teklifler alinmakta olduGu ve bir
miktar pazarlik olabilecegi
dgrenilmistir. (RESMART LUXSURY &
COMMERCIAL:0 (216) 316 91)

E 3 |Dudullu OSB igerisinde, yaklagik 18
yillik, toplada 2 katl idari ve fabrika
binasindan olugan fiziksel olarak konu
taginmaza gére niteliksiz 9.000 m?2
kapali alanl katlarda 6,50 ve 7,80
metre tavan yliksekligine sahip
taginmaz 209.000 TL/Ay bedelle 9.000| 209.000 10% 20,9| 35% 28,2
kiraliktir. Yapilan gérismede yakin
teklifler alindig) 8grenilmigtir, Fiziksel
nitelikleri, bina yag! vb nedeniyle konu
taginmaza gore daha dustk serefiyeli
degerlendirilmistir. (AKMAN TEAM: O
(537) 718 43 51)

E 4 | Dudullu OSB'ye yakin mesafede Baraj
Yolu Caddesi cepheli, bodrum kat +
zemin kat + 3 normal kat olmak tzere
toplamda 5 katl ve 2.000 m2
buyuklugunde, dis cephesi komple
cam giydirme, katlarda 3,75 metre
tavan ytksekliginde igyeri binasi
70.000 TL bedelle kiraliktir. Yapilan 2.000( 70.000 10% 31,61 25% 39,4
gorigsmede yakin teklifler alindidi
dgrenilmistir. Konum itibariyle OSB
icerisinde bulunan taginmaza gdre
dezavantajlidir. Ayrica deferlemeye
konu taginmaz fiziksel olarak daha
niteliklidir. (ANADOLU EMLAK: 0
(216) 661 02 42)

E5 | Dudullu OSB'ye yakin mesafede
Serifali TEM Yan Yol {izerinde,
cepheli, 2 bodrum kat + zemin kat + 6
normal kat olmak (izere toplamda 9
katli ve 2.700 m2 buytklugtnde, dis
cephesi komple cam giydirme,
katlarda 3,50 metre tavan o o
qksekiinde leveri bineer 120,0007TL | 2700| 12000Df 0% 40.0) 10% | 440
bedelle kiraliktir. Yapilan gérigmede
yakin teklifler alindigi 6grenilmistir.
Konum itibariyle OSB Igerisinde
bulunan tasinmaza goére
dezavantajlidir. (ACARKENT REMAX
7TEPE:0 (216) 485 16 00)

Sonug 19,4 25,4

D. Orani: defjerlemeye konu taginmaza gére, emsalin konum, alan, fonksiyon, yag, manzara vh. farkhiliklari igin

uygulanan (+) veya (-) diizeltmeyi tammlamaktadir.
ASA@A\’R’!MFN KUL
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KSAL GATRMINEUL DEGERLEMT

(*) Ortalama birim fiyat ilk ¢ emsal ortalamasina kargilik gelmekte olup, emsal 4 ve emsal 5 ticari nitelikli taginmaz
olmalari nedeniyle ortalama hesabina dahil edilmemisgtir.

Yukarida yer alan bilgiler dogrultusunda, tabloda sunulan emsaller incelendiginde;

Konu taginmazin konumlu oldugu bélgede yer alan fabrika ve komple ticari bina niteliklifkullanimli
taginmazlar 6zelinde yapilan emsal aragtirmasinda birim kira fiyatlaninin dar bir aralikta seyrettidi,
gayrimenkul firmalari ile yapilan gérigmeler neticesinde, tahmini pazarlik paylari ve konu tagsinmaz ile
emsaller arasindaki farkliliklarin getirdigi avantaj ve dezavantaj dlizeltmeleri sonucunda fabrika nitelikli
taginmazlarda 18 TL/m*Ay ile 30 TL/ m? aralifinda, ticari nitelikli binalarda ise 39 TL/m?#Ay ile 44 TL/
m2degdismekte oldugu,

Konu taginmazin nitelikli bir ofis binasina sahip olmasi, Dudullu OSB dretim niteligi, OSB'nin sehir
merkezine yakinligi/iligkisi ve OSB igerisindeki tasinmaz yapi profilleri incelenerek fabrika ve ofis binasi
ayn ayr degerlendirilmigtir.

Bolgede yapilan emsal aragtirmalar, siste igerisindeki kira satig iligkisi, gevresele aragtirma ve gériismeler
ile gegmis dénem tecrlibe ve galigmalar dogrultusunda kapitalizasyon orani %5,805 olarak kabul edilmistir.
Bu oran, taginmazin konumu ve niteligi dikkate alindiginda, piyasa kosullarinda kabul géren aralikta
kalmaktadir.

Bu durumda degerlemeye konu taginmazin Gelir Yontemi / Direkt Kapitalizasyon yaklagimina gére
31.12.2020 tarihi itibariyle degeri agagidaki gibi hesap edilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yéntemi — Yasal — 31.12.2020
Yapi'Adi Alani Birim Kira® Aylik Kira Yillik Toplam Kapitalizasyon Pazar Degeri
(m?) (TL/m?*Ay)  Degeri Kira (TL) Orani (L)
(TL)

Idari Bina 44,00 TL| 80.916 TL
: 3.141.360 TL 5,80% 54.160.000 TL
Fabrika Binasi 32,00 TL|180.864 TL

Gelir Yontemi ile elde edilen Pazar Degeri (Yuvarlatiimis) 54.160.000 TL

Direkt Kapitalizasyon Yontemi - Mevcut

apl Ad \NE H 5 . 3 ORnI3 apitsa % 0 Pazar Deqge
i Jede 3 Qra
|dari Bina 3.377,0( 40,00 TL| 135.080 TL
Fabrika Binasi |5.574,0| 28,00 TL|156.072 TL| 3.561.024 TL 5,80% 61.400.000 TL
Sundurma 700,0 8,00 TL 5.600 TL

DNte g elade edlien FPazar Ledqe aria 01.400.000

31.12.2020 tarihine y6nelik Gelir Yontemi / Direkt Kapitalizasyon ile tespit edilen degerler “Maliyet
Yéntemi” ile ulagilan degerlere oldukga yakin tespit edilmis olup, destekleyici sonuglara ulagiimasi

nedeniyle 31.12.2018 ve 31.12.2019 yillar igin hesaplama yapiimamistir. , |
AGAL GAYRIMENKLE
DESERLZME VA DANISMANLIKC ALS.
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LSRG GATRMENEUL BEGERIEMT

6.4. Diger Tespit ve Analizler (Degerleme Iginin Gerektirmesi Halinde)

6.5. Takdir Edilen Kira Degjerleri (Analiz ve Kullamlan Veriler)

Kira degeri tespiti direkt kapitalizasyon yénteminde kullanimak (zere 31.12.2020 tarihi igin tespit
edilmig ve 6.3. maddesinde sunulmustur. \

6.6. Hasilat Paylagimi veya Kat Kargih§i Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Degerlemeye konu taginmaz igin hasilat paylagimi/kat karsihg yontemifyeni proje yapimi durumu stz \
konusu degildir.

6.7. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arazi Ve Proje Degerleri !
Tamamlanmis tasinmaz diginda parsel tzerinde gelistirilmis herhangi bir bagka proje veya gelecekte ‘
gelistirimesi planlanan bir projenin mevcudiyeti hakkinda tarafimiza bilgi de verilmemesi nedeniyle
olasi proje / projeler igin bos arazi ve proje dederleri hesabi yapiimamigtir. ‘

6.8. Bog Arazi Ve Geligtirilmig Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsaymmlar ile

Ulagilan Sonuglar
Tamamlanmis mevcut fabrika ve idari bina projeleri diginda parsel tizerinde gelistiriimis herhangi bir l
baska proje veya gelecekte geligtirilmesi planlanan bir projenin mevcudiyeti hakkinda tarafimiza bilgi
de verilmemesi nedeniyle olasi proje / projeler igin bos arazi ve proje degerleri hesabi yapilmamistir. l

6.9.  En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
En iyi ve en verimli kullanim bog bir arazinin veya yapilandiriimig bir malkun fiziksel olarak mimkn,
uygun bir blgimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yliksek degerle sonuglanan, makul bir
bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dort dolayh kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve gesitli alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

Fiziksel olarak kullanimi mimkin,

Yasal mevzuata uygun,
Ekonomik agidan faydali,
Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tam sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu galisma kapsaminda
degerleme konusu taginmazin mevcut imar plani kosullar ve cevresindeki yapilagmalar ile uyumlu
olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Idari Bina ve Depo” oldugu dugtntlmektedir. I

6.10. Miisterek Veya Béliinmiig Kisimlarin Degerleme Analizi
Musterimiz BIRLESIM MUHENDISLIK ISITMA SOGBUTMA HAVALANDIRMA SANAYI VE TICARET
ANONIM SIRKETI'nin taginmazin bir buttin halinde degerlemesinin yapilarak degerinin belirlenmesini
talep etmesi nedeniyle Musgterek veya BolinmUs Kisimlarin Degerleme Analizi yapiimamigtir.

ASAL GAYRIMENKUL

DEGERWEME VE DANISMANLIK AS.
U’nalan Myt yilerm Sok. No:10-A
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7. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMES] ve GORUS

71.  Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarimin Uyumlagtinimas) Ve Bu Amagla
izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Taginmazin deger takdirinde niteligi itibariyle Maliyet ve Gelir/Direkt Kapitalizasyon y&ntemleri
kullaniimigtir.

Gelir Indirgeme Yaklagimi igin alinan kabuller (gelir ve gider kalemleri, kapitalizasyon ve iskonto.
oranlari) guntmiz kogullarindaki piyasa tahminleri ile alinmigtir. Ancak degisen para piyasalari,
enflasyon, doluluk oranlari gibi verilerle piyasa degisiklik gésterebileceginden tablo etkilenebilir ve
deger farkhlagabilir.

Bu nedenle “Maliyet” yontemi ile bulunan deger Nihai Deger olarak takdir edilmigtir. Buna gére
taginmazin yasal kullanim btytklugu Gzerinden 31.12.2018, 31.12.2019 ve 31.12.2020 tarihi itibariyle
gergege uygun yasal ve mevcut durum degeri su sekildedir:

Yasal ve Mevcut Durum Degerleri

Parsel No / Agiklama 31.12.2018 31.12.2019 31,12.2020
|dari ve Fabrika Binasi 6397 Parsel 48.240.000 TL 52.280.000 TL 58.700.000 TL
/ Yasal Deger .
|dari ve Fabrika Binasi 6397 Parsel 52.010.000 TL 56.500.000 TL 63.430.000 TL
/ Mevcut Deger

Asagida tabloda yer alan veriler yalnizca 31.12.2020 tarihine yonelikdtir,

Yasal Mevcut
Maliyet yaklagimi ile hesap 58.700.000.-TL 63.430.000.-TL
edilen deger )
Gelir yaklagimi ile hesap 54.160.000.-TL 61.400.000.-TL ‘
edilen deger :
Nihai Deger (KDV Harig) 58.700.000.-TL . 63.430.000.-TL
Yaziyla ElliSekizMilyonYediY{izBinTL AltmisUgMilyonDértY tizOtuzBinTL
KDV tutari (%18) ; 10.566.000.-TL 11.417.400.-TL
KDV Dahil Toplam Deger: 69.266.000.-TL 74.847.400.-TL

. ASAL YR!MLNF{;
RET 4.5 DEGERLEME v ANISMAMLIK /.
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ASAL GATRIMENEUL DEGERVEME

7.2, Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgesi
Parsel tizerinde proje gelistiriimedigi igin bog arazi ve proje degerleri incelenememistir.
Kira degerleri, direkt kapitalizasyon yénteminde kullaniimak tizere sunulmustur.
Musterimiz BIRLESIM MUHENDISLIK ISITMA SOGUTMA HAVALANDIRMA SANAYI VE TICARET
ANONIM SIRKETI tarafindan talep edilmemesi nedeniyle rapora konu taginmaz igin En Yilksek ve En
lyi Kullanim Degeri Analizi yapiimamisgtir.

Musterimiz BIRLESIM MUHENDISLIK ISITMA SOGUTMA HAVALANDIRMA SANAY| VE TICARET

ANONIM SIRKETI'nin taginmazin bir bitiin halinde degerlemesinin yapilarak degerinin belirlenmesini
talep etmesi nedeniyle Mtsterek veya Béltinmus Kisimlarin Dederleme Analizi yaptimamustir.

7.3.  Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin

Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadifii Hakkinda Gorlg

Istanbul Dudullu Organize Sanayi Bolgesi arsiv blimiinde yapilan dosya incelemesinde de gdrtldagu
tizere taginmaz igin imar plani, mimari proje, yapi ruhsati, yapi denetim raporlari, yapi kullanma izin
belgesi alinmis olup yasal gereklerini yerine getirmis ve mevzuat uyarinca alinmas! gereken izin ve
belgelerini tam ve eksiksiz olarak aldigi géralmUstr.

7.4. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile iigili Gériig
4562 sayil kanunun 18. Maddesinin 5. Fikrasi geregince belirtilmis olan beyan sebebiyle bu]unan
kismi devir kisittamasi hususu raporun ilgili maddelerinde detaylica agiklanmigtir. Ipotekler her iki
hissedar Uzerinde mustereken iglidir.

7.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde [potek veya Gayrlmenkulun Degerini

Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup Olmadigi

Hakkinda Bilgi
Tasinmazin devredilmesi konusunda bir sinirlamanin bulunmadigi kanaatine varilmigtir.

7.6. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi Ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadidina
Dair Bilgi

Tasinmaz Arsa veya Arazi degildir.

7.7.  Degerleme konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devremiilk Hakkinin
Devredilebllmesine iligkin Olarak Bu Haklan Doguran Sozlegmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadii Hakkinda
Bilgi

Degerlemeye konu taginmaz (st hakki ya da devre miJIk hakki degildir.

7.8.  Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, F||l| Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadi Hakkinda Gériig ile Portféye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmachg Hakkinda Goriig

Degerleme raporu Gayrimenkul Yatinm Ortakigr ya da Gayrimenkul Yatinm Fonu Sirketi igin

duzenlenmemistir. .
ASAL GAYRIMENKUL
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8. SONUG
Sorumlu Defjerleme Uzmaninin Sonug Clmlesi

Degerlemeye konu taginmaz, rapor iceriginde belirtilmig olan kabuller, sinirlayici unsurlar, varsayimlar ve
elde edilen verilerin analizleri dogrultusunda Lisansh Degerleme Uzmani Sn. Huseyin Varl tarafindan
ulagilan sonug ve takdir edilen degerler, rapor tarihi itibariyle pegin sdeme kosullarindaki Pazar degerini
yansitmaktadir. Taginmaz tapu kayitiarinda yer alan intifa hakki meveut kullanici lehine dtzenlenmig olup,
deger takdiri bu intifa hakk gozetilmeksizin mulkun toplam degeri igin takdir edilmigtir.

Nihai Degjer Takdiri

Rapor igeriginde ozellikleri belitilen gayrimenkuliin  yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,
buytklugtne, kullanim fonksiyonuna, mimari ¢zelliklerine, inga kalitesine, cephesine, halihazir fiziki
durumuna, konumlandii parselin imar durumuna, degerlendirme bolumunde belirtilen hususlarin
mevcudiyetine ve gevrede yapilan piyasa aragtirmalarina gére gunimuz ekonomik kosullar itibariyle toplam
degeri yukarida 6 maddesinde detayli agiklanmigtir. Dikkate alinan yontem ve uzlagtirma sonucunda elde
edilen 31.12.2018, 31.12.2019 ve 31.12.20%0 tarihilerine yonelik gergege uygun nihai Deger,

Yasal ve Mevcut Durum Degerleri
Parsel No// Agiklama 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020

Idari ve Fabrika Binasi 6397 Parsel / 48.240.000 TL 52.280.000 TL 58.700.000 TL
Yasal Deger

[dari ve Fabrika Binas| 6397 Parsel / 52.010.000 TL 56.500.000 TL 63.430.000 TL
Mevcut
Agagida tabloda yer alan veriler yalnizca 31.12.2020 tarihli degerlere yoneliklir. Mevcut durum degerleri

6. Maddede yalnizca bilgi amagh belirtilmisgtir.

Yasal Durum Degerleri:

Maliyet yaklagimi ile hesap edilen deger : 58.700.000.-TL
KDV tutari (%18) 2 10.566.000.-TL
KDV Dahil Toplam Deger. 69.266.000.-TL

oldugu kanaatine variimigtir.

KDV dahil degerlerin hesaplamasinda genel KDV orani olan %18 esas alinmis olup Vergi Kanunlarinin
Katma Deger Vergisi'ne iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel htktmleri dikkate alinmamistir.

Saygilarimizla,

N

Huseyin Varl Hakan Yalgintung
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Genel Mudur Yardimeisi
(Lisans No: 406312) Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No 401961)
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9. EKLER
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