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Gayrimenkul

Sehrin icinde,
29.153 m? arsa lizerinde
kira getiren sanayi tesisi

iki lojistik firmasina kirali, Euro bazli dizenli gelir Greten; kira artisi, acik saha,
batarya depolama ve ilave yapilasma ile buyume potansiyeli tasiyan
endustriyel yatirim firsati.

2.200.000€ %105 29.153 m* ~5.700 m?®

SATIS BEDELI MEVCUT BRUT GETIRI ARSA ALANI KAPALI ALAN
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O :I_ BiR BAKISTA

Gelir Gireten, bilyiimeye acik
bir sanayi varhg:

Chemnitz sehir merkezine yaklasik 4 km mesafede, Stdring aksina yakin, gelismis bir sanayi-
ticaret dokusu icinde yer alan tesis; 29.153 m? arsa (izerinde yaklasik 5.700 m? kapali alana
sahiptir. Halihazirda iki lojistik firmasina kiral olan milk, aylik 19.250 € (yillik 231.000 €) kira
geliri Uretmektedir.

Varhgin degeri yalnizca buglinku kirada degil; sehir sinirlari icinde nadir bulunan buyuklikteki arsasinda, genis
beton acik sahasinda, renovasyonla devreye alinabilecek arka binasinda ve enerji depolama / glines enerjisi
projelerine uygun alanlarindadir.

Kus bakist: tesis yapilari, beton agik saha ve arka planda Chemnitz sehir dokusu.

19.250 € ~9,6x 30.000 € 75 €/m?

MEVCUT AYLIK KiRA KIRA CARPANI AYLIK TOPLAM ARSA M2 BiRiIM DEGERI
POTANSIYEL*

Adres Thalheimer Str. 9-11, 09125 Chemnitz Kadastro parseli Flurstiick 606/48 - Altchemnitz
Arsa alani 29.153 m? Kapali alan yakl. 5.700 m? (tek kath hol)
Kiracilar 2 lojistik firmasi - 5.500 m? imar Sanayi - %80 yapilagsma (beyan)
Yillik kira (mevcut) 231.000 € Satis bedeli 2.200.000 €

* Kira uyarlamasi, acik saha kiralamasi ve ¢ati/arsa alanlarinin enerji projelerine kiralanmasi senaryosu; teknik ve hukuki teyide tabidir.
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O 2 YATIRIM TEZi

Neden bu tesis?

Buglinden nakit akisi, yarin i¢in birden fazla deger artis kaldiraci. Varlik, “kiracili fabrika” olmanin
Otesinde, sehir icinde konumlanmis bir endustriyel arsa platformudur.

01
ilk giinden Euro bazh gelir

Tesis iki lojistik firmasina kiralidir; yatirimci satin alma
sonrasi kiracl arama riskine girmeden kira tahsil
etmeye baslar. Son dénem kiralari vadesinde hesaba
yatmistir.

231.000 € / yil mevcut kira

03
Kira artisina hazir yapi

Mevcut kira 3,50 €/m? seviyesindedir. Mal sahibi kisa
vadede 4,00 €/m? talep etmeyi planlamaktadir. Bir
yillik, otomatik uzayan sézlesmeler kiranin piyasaya
uyarlanmasini kolaylastirir.

o,
+ /O 14 yalnizca m? kira uyarlamasiyla

05
Genis acik saha & arka bina

On taraftaki bilyiik beton saha acik depolama, lojistik,
park veya ayri kiralama i¢in kullanilabilir. Arka
bolimdeki su an kullaniimayan bina renovasyonla ek
gelire donusturulebilir.

~23.400 m2 kapali alan disindaki arsa

02
Dustik giris maliyeti

Arsa m? basina yaklasik 75 €, kapali alan m? basina
yaklasik 386 € giris degeri; Almanya'da sehir ici
sanayi arsasi igin dikkat ¢ekici bir seviye.

~9'5X kira carpani - %10,5 briit getiri

04
Enerji depolama geliri

Batarya depolama (BESS) kurulumu igin yillik 40.000
€ kira teklifi alinmustir; ilgili firma kurum onaylarini
arastirmaktadir. Catida ince film serit tipi glines
paneli uygulamasi mimkunddr.

40.000 € [ yil teklif edilen ek kira

06

Genisleme rezervi

Sanayi imarinda %80 yapilasma bilgisi iletilmistir.
Mevcut taban alani arsanin yalnizca ~%20'sini
kullanir; ilave hol veya c¢elik konstriiksiyon depo alani
icin dnemli bir rezerv sunar.

~%20 mevcut arsa kullanim orani

Chemnitz sehir sinirlari icinde bu blyUklikte sanayi arsasi sinirli sayidadir. Varhdin uzun vadeli
degerini tasiyan asil unsur, gelir Ureten yapi ile blyUk arsa rezervinin ayni parselde bir araya

gelmesidir.
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O 3 GELIR YAPISI

Kiracilar ve kira dagilimi

Kapal alanin yaklasik 5.500 m?'si iki lojistik / nakliye firmasina kiralidir. Her iki kiraci da ayni birim
kira seviyesindedir: 3,50 €/m?/ay (net).

ANA KiRACI - 2025 ONCESINDEN BERi TESISTE

Kiraci A - Lojistik ve nakliye firmasi 14-000 €

Depolama ve sevkiyat - 4.000 m? - 3,50 €/m? aylik net kira - %73

KiRACI - HAZIRAN 2025 SONRASI

Kiraci B - Lojistik ve nakliye firmasi 5.250 €

Depolama ve sevkiyat - 1.500 m? - 3,50 €/m? aylik net kira - %27

Kiraci A - 14.000 € Toplam 19.250 € / ay - 231.000 € / yil Kiraci B - 5.250 €
Belgelenmis tahsilat Soézlesme yapisi
TEM. 2026 NET KDV DAHIL SDEME ® Otomatik uzama: Taraflardan biri yazili fesih
bildirmedikce s6zlesmeler kendiliginden uzar.
Kiract A 14.000€ 16.660,00€ 08.07.2026 ® Esnek kira yonetimi: Kisa vadeli yapi, yeni malikin kira
seviyesini piyasa kosullarina hizla uyarlamasina imkdén
Kiraci B 5.250 € 6.247,50 € 03.07.2026 verir.
® Endeks hiikmii: Endeksin %5'in Uzerinde degismesi
Toplam 19.250 € 22.907,50 €

halinde kira uyarlama maddesi bulunur.

. . . o
Kira faturalari ve banka 6deme dekontlari belge paketinde yer @ Planlanan artis: Mal sahibi yakin donemde 4,00 €/m

almaktadir (Ek 03-06). Mal sahibi, Haziran 2025'teki devirden bu yana kira talep etmeyi planlamaktadir.
kiralarin duizenli 6dendigini bildirmektedir.

Kiraci operasyonu: yiiksek tavanli holde paletli depolama.
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O | DEGER ARTIS YOL HARITASI

19.250 €'dan 30.000 €'ya:
gelir katmanlari

Mevcut kira gelirinin Gzerine, birbirinden bagimsiz ilerleyebilen dort ek gelir katmani eklenebilir.
Tamami devreye girdiginde aylik brit gelir potansiyeli yaklasik 30.000 €'ya ulasir.

2o ]
20k 19.250 €
10k ~30.000 €
0
Mevcut kira Kira uyarlamasi Acik saha Batarya depolama Tam potansiyel
3,50 €/m? 4,00 €/m? kiralama / optimizasyon  40.000 €/yil teklif + ¢ati GES
Kira uyarlamasi: 3,50 - 4,00 €/m? 22.000 €
Kirali 5.500 m? icin m? kirasinin 4,00 €'ya cikarilmasi. Mal sahibi bu talebi yakin dénemde iletmeyi aylik - %12,0 briit

planlamaktadir.

Acik saha ve kullanim optimizasyonu 25.000 €
On taraftaki beton zeminli biiyiik sahanin acik depolama, arac/treyler parki veya lojistik amagli aylik - %13,6 briit
kiralanmasi; gerekirse ¢elik konstriiksiyon ilave depo.

Batarya enerji depolama (BESS) ~28.300 €
Uygun arsa bolimunin enerji depolama firmasina kiralanmasi. Yillik 40.000 € kira teklifi alinmis olup aylik - %15,5 briit
kurum onay sureci arastirilmaktadir.

Cati GES ve arka bina ~30.000 €

Genis ¢ati ylzeylerinde ince film serit tipi glines paneli uygulamasi ve kullaniimayan arka binanin aylik - %16,4 briit
renovasyon sonrasi kiralanmasi.

Getiri oranlari 2.200.000 € satis bedeli Gizerinden briit hesaplanmistir. Potansiyel senaryolar mal sahibi beyanina ve alinan tekliflere dayanir; kira
s6zlesmeleri, teknik ve hukuki inceleme ile teyit edilmelidir.
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05 FINANSAL GORUNUM

Senaryolar, alim maliyeti
ve birim degerler

GOSTERGE MEVCUT POTANSIYEL TAM POTANSIYEL
Aylik kira geliri 19.250 € 25.000 € ~30.000 €
Yillik kira geliri 231.000 € 300.000 € ~360.000 €
Satis bedeli 2.200.000 € 2.200.000 € 2.200.000 €
Brut kira getirisi %10,5 %13,6 %16,4
Kira ¢carpani (geri donts, brit) ~9,5yil ~7,3 yll ~6,1 yil

Potansiyel: kira uyarlamasi + agik saha kullanimi. Tam potansiyel: buna ek olarak batarya depolama ve ¢ati GES kiralamasi.

Tahmini toplam alim maliyeti Bilinen diizenli giderler (2026)

Satis bedeli 2.200.000 € Grundsteuer (emlak vergisi) 4.525 €/yll

Grunderwerbsteuer (Saksonyad %5,5) 121.000 € Niederschlagswasser (yagmur suyu) 21.945 €/yil

Noter ve tapu (tahmini ~%1,5-2) 33.000-44.000 € Toplam 26.470 €/yil

Emlak komisyonu (%3) 66.000 € Bu giderler dusuldikten sonra gelir 204.530 €/yil

Toplam yatirim ~2,42-2,43 M € Satis bedeline orani ~%9,3

Toplam maliyete gére briit getiri ~%9,5 Giderlerin kiracilara yansitilip yansitiimadigr sézlesmelerden teyit
edilmelidir. Bakim, sigorta, yénetim ve finansman giderleri dahil
degildir.

Alim yan giderleri aliciya aittir. Noter ve tapu harclari islem yapisina gére
degisir.

Birim deger analizi

~75 € ~386 € 3,50 € ~%20

ARSA M? BASINA KAPALI ALAN M? BASINA MEVCUT KIiRA / M2 | AY KAPALI ALAN / ARSA

2.200.000 € satis bedeli, bilinen sabit giderler dlistldikten sonra dahi yaklasik %9 seviyesinde gelir
orani sunar. Arsa m? basina ~75 €'luk giris dederi, gelir yapisindan bagimsiz olarak glcli bir deger
tabani olusturur.

OTT034 Chemnitz Endistriyel Tesis - Yatirim Tanitim Dosyasi 06

Gayrimentul



O 6 TESIS VE TEKNiK OZELLIKLER

Lojistik ve uretime hazir
tek kath hol yapisi
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Hol i¢i: ¢elik makas ¢ati konstriiksiyonu, genis acikliklar ve cam cepheden giin 1s1d1.

Holler zemin seviyesinden TIR ile dogrudan erisilebilir; yikleme-bosaltma i¢cin rampa mevcuttur.
Yuksek tavan, paletli raf depolama, Gretim ve lojistik akislari i¢cin uygundur.

Yapi tipi Tek kath endiistriyel hol, ¢elik cati Kapali alan yakl. 5.700 m?

makasi
Arag erisimi Zemin seviyesi, TIR ile kisitsiz giris Yikleme Rampa + sacakli yiikleme alani
Kullanim Paletli depolama, lojistik, tiretim Elektrik ~1.000 kVA (komsu parseldeki

binayla ortak)

Yangin guvenligi Farkli noktalarda acil ¢ikis kapilar Isitma Odun sistemi mevcut, depo
kullaniminda gerekmiyor

Acik saha Genis beton zemin, rahat manevra Ek yapi Arka boliimde renove edilebilir bina
insa dénemi 1970'ler (6nceki malik beyani) Bakim Cati kontrol edildi, lokal onarim
yapildi

ELEKTRIK ALTYAPISI

~1.000 kVA

Mevcut kiracilarin ihtiyacini fazlasiyla karsilayan
kapasite; tretim kullanimi ve enerji depolama projeleri
acisindan avantaj.

Hol cephesi: uzun cam bant ile dogal aydinlatma.
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O ; SAHA VE ACIK ALANLAR

Genis beton sahaq,
esnek kullanim

Hol 6niindeki beton saha: TIR manevrasi, agik depolama ve park igin genis alan.

Saha girisi ve kontrolll kapi. Ustten goriiniim: genis ¢ati yiizeyi (GES potansiyeli).

ACIK DEPOLAMA LOJIiSTIK & PARK ENERJi PROJELERI

Konteyner, malzeme ve acik stok alani Treyler ve arag parki, aktarma ve genis  Batarya depolama ve ¢ati GES icin
olarak ayrica kiralanabilir. manevra gerektiren operasyonlar. uygun alanlar; teklif asamasinda talep
mevcut.
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O 8 PARSEL, iIMAR VE GENISLEME

Buyuk arsaq, buyuk rezerv

Kadastro goériniimi: Flurstiick Chemnitz 606/48 - 29.153 m? (mavi alan).

Tapu (Grundbuch) Altchemnitz, Blatt 1302 1€orik yapilasma kapasitesi
Arsa alani - 29.153 m?
Parsel 606/48
%80 yapilagsma ile azami taban alani - ~23.300 m?
Adres Thalheimer Str. 9 ve 11

Arsa alan 29.153 m? Mevcut kapali alan - ~5.700 m?

imar Sanayi alani - %80 (beyan)

Mevcut kapali alan yakl. 5.700 m? ~17.600 m2

teorik ilave taban alani rezervi

Komsu alt parselde (No. 15) Robur-Bremse GmbH yer aldigindan bazi
belgelerde adres 15 olarak gegebilir; satisa konu parsel Thalheimer Str.
9 ve 11'dir.

Mal sahibinin bitisik alt parselinde yaklasik 7.000 m? ilave insaat igin onaylar alinmistir. Bu durum bélgede sanayi
yapilasmasina yonelik izin pratiginin olumlu bir gdstergesidir.

Yapilasma orani mal sahibi beyanidir; azami taban alani hesabi gdésterge niteligindedir ve resmi imar yazisi / Bebauungsplan, irtifaklar ve belediye
teyidiyle dogrulanmalidir.
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09 LOKASYON

Chemnitz: Saksonya'nin

sanayi kenti
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Chemnitz sehir haritasinda konum.

~4 km

SEHIR MERKEZINE

Sehir icinde sanayi konumu

Sehir sinirlariiginde, oturmus bir sanayi-ticaret dokusunda.

Cevrede Uretim ve ticaret isletmeleri, kurumsal kullanimlar,
spor ve egitim tesisleri yer alir; alan yesil bir koridorla
cevrilidir.

Giiclii sanayi tabani

Chemnitz; makine imalati, otomotiv yan sanayi, teknoloji ve
sanayi KOBI'leriyle Saksonya’nin kokli tiretim
merkezlerinden biridir. Bu yapi lojistik ve depolama talebini
besler.

Sidring

SEHIR iCi ANA ULASIM AKSI

Cevre: kurumsal yapilar, spor tesisleri ve yesil bant.

2025

AVRUPA KULTUR BASKENTI

Kolay erisim

Sudring aksina yakinlik; sehir i¢i baglantilar, calisanlar igin
kisa yollar ve TIR / lojistik trafigi icin zahmetsiz ulasim
saglar. Chemnitz, A4 ve A72 otoyollariyla bdlgesel aga
baglidir.

Kit arsa, kalici deger

Bu buyUkllkte sanayi arsalari sehir sinirlariicinde sinirh
sayidadir. 2025 Avrupa Kiltir Baskenti unvani da sehrin
gorunurltginu, altyapi ve yatirim dinamigini artirmistir.

Tesis ve gevresinin U¢ boyutlu gérinimu.

0TT034
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10 BELGELER VE iNCELEME

Hazir belge paketi ve
due diligence yol haritasi

Yatirimci sorularina verilen 23 baslikli cevap dosyasi ve destekleyici belgeler hazirdir; ciddi
alicilarla paylasilabilir.

Mevcut belgeler Satin alma siirecinde teyit edilecekler
EK 01 Kiraci B kira sézlegmesi Giincel Grundbuch ciktisi ve irtifak kayitlari HUKUKi
EK 02 Kiract A kira sézlesmesi Resmi imar yazisi / yapilasma orani HUKUKI
EK 03 Kiraci B Temmuz 2026 kira faturasi .

Altlastenkataster (zemin / cevre durumu) GEVRESEL
EK 04 Kiraci A Temmuz 2026 kira faturasi

Cati statigi ve GES uygunlugu TEKNIK
EK 05 Kiraci B 6deme dekontu (03.07.2026)

Brandschutz (yangin glivenligi) belgeleri TEKNIK
EK 06 Kiraci A 6deme dekontu (08.07.2026)

Energieausweis (eneriji kimlik belgesi) TEKNIK
EK 07 eins energie - yagmur suyu gideri

Elektrik baglanti kapasitesi belgesi TEKNIK
EK 08 Stadt Chemnitz - 2026 Grundsteuer bildirimi

Batarya depolama teklifi ve onay siireci EK GELIR

EK 09 Grundbuch kaydi - Altchemnitz 1302

EK 10 Mal sahibi cevap notu (23 baslik)
Endustriyel varliklarda olagan bu inceleme adimlari,
Almanya'da yetkili hukukgu, noter ve teknik
danismanlarla birlikte yuratiltr. Otto34, mal sahibiyle
ek belge ve teyit taleplerinin koordinasyonunu saglar.
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1 1 VERGiI VE ALIM NOTLARI

Almanya'da satin alma:
genel cerceve

Nihai vergi etkisi; yatirrmcinin sahis veya sirket olmasina, mukim oldugu ulkeye, finansman
yapisina, amortismana ve ¢ifte vergilendirmeyi onleme anlasmalarina gore degisir.

GRUNDERWERBSTEUER NOTAR & GRUNDBUCH

Gayrimenkul devir vergisi Noter ve tapu giderleri

Saksonya'da oran %5,5'tir. 2.200.000 € satis bedeli Almanya'da devir noter huzurunda yapilir ve tapuya
Uzerinden yaklasik 121.000 €. Alici tarafindan (Grundbuch) tescil edilir. Bu masraflar aliciya aittir ve
odenir. alim maliyetine eklenir.

KiRA GELIRI YABANCI YATIRIMCI

Kira gelirinin vergilendirilmesi Sinirh vergi yukimlalugi

Kira gelirleri; amortisman, faiz ve isletme giderleri gibi Almanya'da mukim olmayan yatirimcilar icin
indirilebilir kalemler dusuldikten sonra vergiye tabi Almanya'daki tasinmazdan elde edilen kira geliri,
gelir olarak degerlendirilir. Almanya kaynakli gelir olarak sinirli vergi

yukimluligu dogurabilir.

Oneri: Nihai yatiim kararindan énce Almanya'da yetkili bir Steuerberater (vergi danismani) ve
gayrimenkul hukukgusundan teyit alinmaldir. Otto34 bu siregte yatirimciya koordinasyon destegi
saglar.

Kaynak notlari

- Sachsen.de — Grunderwerb - und Grundsteuer: Grunderwerbsteuer orani %5,5.

- PwC Worldwide Tax Summaries — Germany: kira gelirinin indirilebilir giderler sonrasi vergilendiriimesi.
- Kira, gider ve tahsilat verileri: mal sahibi tarafindan iletilen belgeler (Ek 01-10).

Satin alma siireci adim adim

Belge incelemesi ve saha ziyareti
Belge paketi ve 23 baslikli cevap dosyasinin incelenmesi; tesisin yerinde gorulmesi.

Teklif ve niyet mektubu
Fiyat ve ana sartlarin mal sahibiyle Otto34 koordinasyonunda netlestiriimesi.

Due diligence
Hukuki, teknik, cevresel ve vergisel inceleme; finansman yapisinin kurulmasi.

Noter satis sozlesmesi (Kaufvertrag)
So6zlesmenin noter huzurunda imzalanmasi; tapuya serh (Auflassungsvormerkung).

Odeme, vergi ve tescil
Bedelin 6denmesi, Grunderwerbsteuer'in yatiriimasi ve mulkiyetin Grundbuch'a tescili; kira gelirinin yeni malike ge¢cmesi.
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YATIRIM OZETi

Chemnitz sehir sinirlari icinde, kiracili ve
genis arsali endustriyel yatinnm firsatu.

22M<€ 231.000 € %16,4 ~17.600 m?

Satis bedeli Mevcut yillik kira Tam potansiyel brit getiri Teorik genisleme rezervi

iLETiSIiM

Engin Demirci

— S~ ©
OTTO 3 4 GSM +90 532 208 62 22

Gayrimenkul
b u Ofis +90 212 320 70 70
Ticari ve endstriyel gayrimenkulde yatirim danismanligi engin@otto34.com - www.otto34.com

Bu tanitim dosyasi bilgi amagch hazirlanmistir ve bir teklif niteligi tasimaz. Metrekare, kira, gider ve potansiyel gelir bilgileri mal sahibi beyani ve iletilen belgelere
dayanir; kira s6zlesmeleri, tapu kayitlari, resmi imar belgeleri, teknik inceleme ve yerel uzman raporlariyla teyit edilmelidir. Aim yan giderleri (Grunderwerbsteuer
%5,5, noter ve tapu masraflari, %3 emlak komisyonu) aliciya aittir.



