: _’A_, Gayriménkul Degerleme

ve Damigmanhk A.S. DEGERLEME RAPORU

TALEP EDEN : SEKURO PLASTIK AMB. SAN. RAPOR NO : 0192

BA\_(i ADI : SEKURO PLASTIK £MB. SAN, DEG. TARIHI  : 056.06.2012
DEGERLEMENIN AMAC!: DEGER TESPITI RAPOR TARIHI : 07.06.2012
TASINMAZ ADRESI : {INONU MAHALLESI GEBZE PLASTIKCILER 0SB

2 CADDE GEBZEIK JCAELI

'TA'PU' BILGILERI :

i | KOCAELI PAFTA 32M-1ID-TNIA - |kaTNO

ILGESI GEBZE ADA 4032 DAIRE NO o
| BUCAGI ' PARGEL 9 BAG.BOL.NO |
'MAHALLESI [ GUZELLER ALAHI 3002,98 m? ARSAPAYI |
KOYU VASI1 SANAY| ALAN! NITELIGI " -
SOKAGI - MALIKLER] | KOCAELI GEBZE PLASTIKGILER ORGANIZE SANAYI

MEVKI KARAGOLLU BOLGESI

05.06.2012 tarininde ilgili tapu sii it mudurlugo tapu kitogo kayltlan Qergevesmde yapilan ara$1|rmada
TAPU ekspertize konu mulk Gzerinde;

TAKYIDATI | {s Finansal Kiralama A.S. lehine, 1.Dereceden, 25.08.2009 tarih, 21940 yevmiye ile 4.500.000 TL ipotek
sifahi olarak égrenilmistir.

| YAPININ CiNSi (] Betonarme Karkas (] Kagir Yigma | (JAhsap | (] Celik Clpiger
| MEVCUT TESISAT Sihhi Tesisat | [ Elektik Dogalgaz | [ Kalorifer | [£] Asansér
 BINANIN Yasi | | KatAdedi [1B+Z+1NK Toplam Bag. Bél. |
SIGORTAYA ESAS l:l Konut [] vila J £ Isyeri (] Bina ClAsa
BILGILER Yapl Sif Grubu | 3/A “Deprem E_oulaesr IRE Deréce M
"RAPOR EKLERI (<] Tapu | OFotogal | [ Mimari Proje | (] YRuhsaﬁ B Yap Kullanma Bel | [ ] CAP

EGERLENDIRME SONUCU:
Adil Piyasa Degeri : 2.700.000 TL
Acil Satig Degeri : 2.400.000 TL
DEGERLEME UZMANI KANAATI: ‘
SATILABILIR ) ALICISIAZ [] SATISIGUG [] SATILAMAZ [:l
AGIKLAMA: T

Yerinde yapilan inceleme sonucunda, konumu, kullanis maksadi, blyikIugt ve gevre emsal deerleri kriterlert géz onine alinarak
rapor tarihindeki Adil Piyasa Degjerinin 2.700.000L Yazyla: ( ikimilyonyediyiizbinTL ), Acll Satis De erinin 2.400.000TL
Yaziyla: (Ikimilyondértyiiz binTL ), olabilecedi tamin ve takdir edilmistir.

Degerleme Uzman " Kontrol ve irnza
Fatih Yazic ) BANU CETIN KAR{A

%“‘S Elﬁl)qb o

le Am alié;S "IB.WAS
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I) GAYRIMENKULUN KONUMU, ULASINI VE CEVRE YAPILASMA BILGILERE

Konumu: Ekspertize konu tasinmaz, boélgenin ana arterlerinden olan Atatirk Caddesi'ne 100 m
mesafede yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu bélgede sanayi aktivitenin tim cadde ve sokaklarda
yodunlasmis oldugu gézlemlenmistir. Konu tasinmazin bulundudu sokak sanayi bolgesinin giris kapisdina
yakin olup, gevresinde cok sayida sanayi sletmeler bulunmaktadir.

Cevre ve Yapilasma Ozellikleri: Giizeller -Gebze - Plastikciler Organize Sanayi Bélgeleri kars
kargiyadir. Gebze Plastikgiler Organize Sanayi Bolgesi' nin tim altyapilan tamamlanmistir. Otoban
Cayirova ve Gebze gikisina 4 km mesafadedir. Sanayi bolgesi olarak talep géren bir bolgedir. Gebze
Plastikgiler Organize Sanayi Bolgesi; Gabze'de 120 hektar arazi Gzerinde, Plastik Sektoriniin giigli
firmalarn tarafindan sektdrin gereksininelerine cagdas yanitlar veren bir tasanmia kurulmustur.
Sanayicilerin gic¢ birligi sayesinde hayata gegirilen projenin kurulus fikri sektériin o glnki
gereksinmelerinden dogmustur,

Ulasim Imkani: Atatiirk Caddesine olan yakimlidgi ulasimda rahatlik yasanmasini saglamaktadir.

II)- GAYRIMENKUL SITE ICERISINDE | SE SITENIN OZELLIKLERI
Sanayi bolgesi olarak talep goren bir bolc edir. Gebze Plastikgiler Organize Sanayi Bélgesi; Gebze'de 120

hektar arazi Uzerinde, Plastik Sektdriinidna glgld firmalar tarafindan sektérin gereksinmelerine gaddas

yanitlar veren bir tasarimla kurulmustur.

I11)- ANA GAYRIMENKUL VE YAPININ OZELLIKLERI

Dederlemeye konu tesis, plastik tretim araagh olarak kullaniimakta olup, tesise giriste tnde idari kisim ve
devaminda Uretim kismindan olusmaktadir. Bina ozelliklerine gére asadida agiklanmis olup, vaziyet plan da
ekte sunulmugstur. Dederlemeye konu tes sin, mevcut faaliyel alani disinda farkl Gretim sektorlerinde de
rahathikia hizmet verebilecedi dUsintlmektedir.

Ekspertize konu olan parselde ;

Uretim Binasi: Zemin kat+1 kattan olusain bir 2618 m2 Uretim binasi bulunmaktadir. Briit insaal alanlar
yaklasik olarak su sekildedir.

Bina zemin kat = 1309 m2,

Bina 1. kat = 1309 m2,

Ek Sundurmalar = 500 m2 dir.

Bina CUretim binas) ; 1997 yihinda insa ed Imis olan bina zemin+1 kath olup, tretim alam ve depe olarak
kullanilmaktadir. Zemin kat yiikseklik: 6.00 metre, 1.kat yiikseklik: 5.00 metredir. Dis duvarlar sivalt ve
boyalidir. Pencereler ailiminyum dogramacir. Endistriyel zemin betonu kaplanmistir. 400 Kw elektrik, 1 ton

ékapasiteti yik asansori bulunmaktadir. Zernin kat igerisinde 50 m2 lik ofis kisrmi bulunmaktadir.

idari Bina: Bodrum-+zemin kat+1 kattan olusan 510 m2 bir idari binasi bulunmaktadir. Briit insaat alanlar

yaklasik olarak su sekildedir.

Bina zemin kat = 170 m2,

Bina zemin kat = 170 m2,

Bina 1. kat = 170 m2,

Idari bina; 1997 yilinda insa edilmis olan Lina bodrum+zemin+1 katli olup, ofis olarak kullanilmaktadir. Dig
duvaliar suvall ve boyanchr Pencereler alun |nyurn dogramadur Zemlnler eramik ve beton kaplanmistir.

IV)-ARSA ISE GAYRIMENKULUN IMAR DURUMU VE PLAN NOTLARI TEr
05.06.2012 tarihinde, Gebze Plastikciler 0SB alinan sifahi bilgiye gére, konu tasinmaz, 1/10‘?0'@[&;&“ u.i.p
na gore, Sanayi alaninda kalmakta olup, KAKS:1.00; TAKS:0.50; Hmaks: Serbest yapllas a ;.aritlarma
sahiptir. i l
V)-CAP BELGESI ILE ARSANIN UYGUNI.UGUNUN SAGLANIP SAGLANMADI L
L ANMADIGL; 1 K UR O

05.06.2012 tanhrnde, imar planindan vap lan incelemeye gore, degerlemeyer)kgmmﬂpmaiai @ah@@gea |Ie
R AT R TEBZEKOUAEIJ:‘
aal
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uygundur.

VI) - EKSPERTIZE KONU BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI

Konu miilk bagimsiz bdlim niteliginde dedildir.

VII)- HALT HAZIR KULLANIM SEKLI

Mal sahibi tarafindan fabrika otarak kullanilrhaktadir,

VIII)- RUHSAT ve EKLERININ MEVCUDA UYGUNLUGU ILE IMAR DURUMU BILGISi

Ana gayrimenkulle ilgili olarak ada/parsel bazinda yerinin dogruludu parselasyon planindan, imar planindan,
tespit edilmistir. Gebze Plastikciler OSB MidUrligii'nde mevcut 27.12.1996 tarih sayili Mimari Uygulama
Projesi incelenmis olup ekspertize konu binanin projesinde planlanan konumda ve projesi ile uyumlu oldugu
gordtmuastar.

Binanin 01.04.1997 tarih ve 77 sayih yapl ruhsat ile 13.05.1998 tarih 239 sayilt Yapi Kullanma Izin Belgesi
mevcuttur. Kanu parsel Uzerinde yapt disinla kalan kisimlara projeye aykin olarak toplamda 500 m2 kapab
sundurma imal editmistir. Bu imalat ile ilgili herhangi bir olumsuz kayit bulunmamaktadir.

IX)- VARSA RISK YARATACAK HUSUSLAR

Risk yaratacak bir hususa rastlanmarmistir.

X)- GAYRIMENKULUN DEGERINT ETKILEYEN FAKTORLER
Olumlu Faktorler;

» Talep goren bir site igerisinde olmasidir,
Olumsuz Faktorler;

»  Parsel lizerinde bazi kissmlarda proj¢ disi imalatlar olmasidir.

EMSALLER:

1 EUR 2,3000|Gergek ;i satis icin Iskonto ve diizeltme

1 UsD 1,8300 5,0% 8,0% 8,0V
fcerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
IMiteligi Arsa Arsa Arsa
Konu tasmmaza uzakhd S00metre 250metre -400metre

(melre)
Irtibal bilgileri/isim

Emlakg: 262644919 Emlakc:5326042645|Emlake: 5322619

1 545

Brat alam (m?2) 6.500,00m?2 Z7.320,00m=2 7.500,00m=

Satilik/Kiralik (segmeli) Satilmis satilik Satilik
|ITalep edilen Fivat / Saus 3.500.000]|7L. 4.000.000|T1 4,100.000(T1

fiyat)

Aylik Kira Tutan TL TL Tk

Satis TL karsihdr 3.500.000 Tu 4,000.000 TL 4,100.000 Tt

Kira TL karsilig 0 TL 0 TL 0Tl

m? birim fiyals 538 TL 546 TL 547 TL

Gergekgi satis fiyat 3.325.000 TL 3.680.000 TL 3.772.000 TL

Gergekgi m? birim 512 TL 503 TL 503 TL

fiyat:

Ortalama 1Birim fiyat 506TL/m=

Kapitalizasyan oram 0,000 0,000 0,000

Ortalama kapitalizasyon 0,000 T

arant

ACIKLAMA (Emsallerle
ilgili belirtilmesi gereken
diger ozellikler bu baglik
altinda verilecektir.)

Konu tasinmaza
yakin olmakla
birlikte konu mitkie
benzer
ozelliklerdedir ve

fiyatidir.

Konu tasinmaza
vakin olmakia
birlikte konu milkle
benzer
azelliklerdedir ve

yakin olmakla
birlikte konu

mulkle benzer
dzelliklerdedir

ayni imar aymn imar durumuna laym imar
durumuna sahiptir. sahiptir. durumuna
7 ay once satls sahiptir.

Konu tasmmarza

ve




XI)- DEGERLENDIRME VE SONUC
Konu gayrimenkuliin dederlemesinde maliyet yalklagimi yaklasimi kullanilmigtir,

Konumuz tasinmazin dederlendirmesinde civardaki ahm satim rayic dederleri ve glniimiiz ekonomik
kosullar, tasinmazin konumu, yasgl, fiziki Hzellikleri, emsallerdeki pazariik paylan, arz/talep dengesi gibi
dissal etkenler dikkate alinmistir. Isbu rapor, tarihi itibariyle muteberdir.

0192 / 07.06.2012

Maliyet Yaklasiminda arsa dederi ve bina degeri ayri ayn hesaplanmig, gerekli durumlarda negatif vey
diizeltmeler uygulanmak suretiyle toplam dedere ulagilmistir.

ACIKLAMA

9 Nolu parsel Arsa Dederi
TOPLAM ARSA DEGERI

ACIKLAMA (Yasal Alan)

Uretim Binasi
{dari Binas

Cevre diizenlemesi, saha betonu
TOPLAM Yasal Alan Bina Dederi
TOPLAM DEGER

ACIKLAMA (Mevcut Durum)

Uretim Binasl

[dari Binasi

Sundurmalar

Cevre diizenlemesi, saha betonu
Toplam Mevcut Durum Bina Degeri
TOPLAM DEGER

Dederleme Uzman Gorusd:

ALAN

3.002,98:12

ALAN

2.618,001n2

510,002

3.128,00m?2

ALAN

2.618,00in?
510,00in2
500,00in?

3.628,00012

BIRIM FIYAT TOPLAM
DEGER
500,00 TL/m? 1.501.490 TL
1,501.490 TL

BIRIM FIYAT  insaat TOPLAM
Seviyesi DEGER

340 TL/m?  100,0% 890.120 TL
450 T/m?  100,0% 226.500 TL

78,890 TL
1.198.510 TL

2,700.000 TL

BIRIM FIYAT Insaat TOPLAM

Seviyesi DEGER

340 TL/m2  100,0% 890.120 TL
450 TL/m2  100,0% 229,500 TL
200 TL/m2  100,0% 100,000 TL
78.890 TL

1.298.510 TL

2.800.000 TL

Degderlemeye konu tasinmaz genel dzellikleri sebebiyle tercih edilmektedir. Konumu, yasi, ulagim imkanlan
ve diger ozellikleri dikkate abndiginda satitzoilir oldudu kanaatine vanlmistir.
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