(3 rics

ISIK PLASTIK
GEBZE OSB’DE KONUMLU iKi ADET FABRIKA

Gebze-Gayirova, Kocaeli

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Kasim, 2020

Sunulan:
igik Plastlk San. ve Dig. Tic. Paz. A.§.
Mustafa Paga Mah. GOSB, lhsan Dede Cad. No:101
Gebze, Kocaeli
Heziriayan:
Gelen Kurumsal Gayrimenkui Dejerieme ve Danigmanlik A.S.

Baj Sokak No: 2/1 PK: 34342
Bebek, Besiktas, Istanbul

www celen.com.tr

Gelen Kurumsal Gayrimenkul Defjerleme ve Danigmanlik A.$. 1



GELEN
KURUMSAL GAYRIMENKUL DESERLEME VE DANISMANLIK A.§.

02.11.2020

Sayin Giliven GELIKAY
Genel Madar Yardimeisi

Isik Plastlk 8an. ve Dig. Tlc. Paz. A.$.
Mustafa Paga Mah. GOSB, [hsan Dede Cad. No:101
Gebze, Kocaell

Konu: Kocaell il Gebze Organize Sanayl Bdigesi Iginde yer alan; Gebze liges], Mustafapagae Mahalles,
5255 Ada 7 Parsel olarak kayith 22,689 m* bdyOiiiddndeki arsa dzerinde geligiriimis fabrika Hle
Cayirova liges!, Akse Mahallesl, 1832 Ade 28 Parsel olarak kayith 9,905 m?* bilyiklndondeki arse
tizerinde geligtirimekie olan fabrika

Sayin Gelikay,

Konu gayrimenkulier ve gavre yapilanmalari yerinde tetkik ettikten sonra, konu gayrimenkullerin yakin gevresinde
alacall rolii de dikkate alarak galigmalanmizi tamamladik.

Temin edebildifimiz data, analizlerimiz ve gayrimenkul pazanndaki tecrlbemize Istinaden, kanaatimlz;
30.00.2020 tarihi itibariyla, konu gayrimenkuller Gzerindeki muoilkiyet haklannin KDV harig makul dederinin
asadidaki tabloda belirtildigi gibi oldugu yénandedir.

lige Mahalle Ada  Parsel Makul D:g"ng Makul Deger,
Gebze Mustafapaga 5255 7 11,840,000 93,250,000
Cayrova  Akse 1832 28 8,790,000 53,060,000
Toplam 18,730,000 146,300,000

Ekteki rapor kabullerimizi, kistiamalari, konu gayrimenkulan hukuki, fiziki tanimi ve lokasyon bilgilerini, bolge ve
gevre ile ilgili Gnemli bllgllerl, gayrimenkullerin aktif rol alacafi pazar kosullarini ve dejerleme galigmasinin
gerekcalerini kapsamaktadir.

Konu gayrimenkul ile herhangi bir iligkimiz clmadifini ve Ocretimizin vamig oldufilumuz sonuglarla baglantisi
clmadigint beliririz.

Saygllanmizia,
CELEN Kurumsal Gayrimenkul Defjeriame ve Danigmaniik A.$.

¢

Glniz GELEN, CRE, MAl, FRICS
Yénetim Kurulu Bagkani

* Bu galigma, raporda belirtien kebuffer ve kisitiemalar dahllinde hazianmigtir.

** ABDY/TL Alig = 7.8080, ABDS/TL Safig = 7.8221, EUR/TL Ahg = 9.1281, EUR/TL Satrg = 9.1448 olarak kabul ediimigtir. (TOrkiye
Moerkez Bankas: tarefindan 28.09.2020 tarthinde duyurulan kur verileri dikkate alinmigtir.- Biten No: 2020/185)

Baj Sokak No: 2/1 PK: 34342 Bebek, Bagiktasg, Istanbul, Turkey
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YONETIC| OZETI - 5255 ADA / 7 PARSEL

Adres GOSB, lhsan Dede Caddesl, No: 101, Gebze, Kocaell
Kocaell lll, Gebze ligesl, Mustafapasa Mahallesl, 5255 Ada 7
De{jerlemesl Yapilan Gayrimenkul Parsel olarak kayith, 22,669 m? alana sahlp arsa (zerinde yer
alan fabrika
Dederlenen Millkiyet Haklar Tam Milklyet
Qayrimenkul Sahibl Isik Plastlk Sanayl ve Dig Ticaret Pazariama A.S.
Dedger Tarlhl 30.00.2020
Saha Tesplit Tarlhl 16.10.2020
Rapor Tarlhl / Numarasi 02.11.2020/ 59
Defjeriemes! Yapilan Toplam Arsa Alani 22,689 m?
Dedjeriemas! Yapiian Toplam Bina Alam 15,492.89 m?
Meveut Kullarim Sanayi
Sanayi Alani
Imar Durumu Emaal: 0.80
Hmax: Serbest
Makul Dedjer {30.09.2020 itibariyls, KDV Harig)
Emsal Kargilagtirma Yakiagimi lle Ulagilan Arsa Dederl 7.050,000.- ABD§ 55,070,000.- TL
Gellgtimelerin Amortize Ediimig Yerine Koyma Defjerl 4,880,000.- ABD$ 38,180,000.- TL
Mallyet Yakiagimi lle Ulagilan Makul Defjer 11,840,000.- ABD§ 83,250,000.- TL
Soruri Degerame Uamaniar Kann i, Livanal Dgiriams Usmani 406080

* Bu galigma, raporda beliriilsn kebuller ve kistiamalar dahfiinde hezilanmigtrr.

** ABD®/TL Ahg = 7.8080, ABDY/TL Sahg = 7.8221, EUR/TL. Ahg = 9.1281, EUR/TL Sabig = 9.1446 olsrak kabul edlimigtir. (Turkiye
Merkez Bankas: tarafindan 28.09.2020 tarihinde duyurulan kur veriler! dikkate alinmighir.- Blliten No: 2020/185)
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Adres | GOSB, 1000. Sokak, No: 1003/5 Gayirova, Kocaell
Kocaell lli, Cayirova liges!, Akse Mahallesi, 1832 Ada, 28 Parsel
Dedjerlames] Yapilan Gayrimenkul :;aak: kayitil, 8,605 m* alana sahlp arsa (Ozerinde natamam
Defjerienen Miliklyet Haklan | Tam Molkiyet |
Gayrimenkul Sahibl Igik Piastik Sanayl ve Dig Tlcaret Pazarflama A.$.
Deder Tarlhl B | 30;09.2020
| Saha Tesplt Tarlhl 16.10.2020 B
Rapor Tarlhl / Numarasi | 02.11.2020/ 59
Degjeriernesl Yapilan Toplam Arsa Alani _“[ 9,905 m?
Degeriemes| Yapilan Toplam Bina Alani | 11,871.22 m?
Meveut Kullanim | Sanayl kullamimi amagh Ingaat faallyet!
- Sanayl Alani
Imar Burumu Emeal: 0.80
Hmax: Serbest
' Makul Dedjer (30.08.2020 Iibanyla, KDV Harlg)
| Emsal Kargilagtirma Yekiagimi lle Ulagilan Arsa Dejjerl ' 3,150,000.- ABDS 24,440,000.- TL
| Gellgtimelerin Tamamlanma Oranlﬂa Gore Degerl — 3,640,000.- ABDS 28,430,000.- TL
| Mallyet Yakiagimi lle Ulagitan Makul Degler I 6,790,000.- ABD$ 53,050,000.- TL

Goniz Gelen, Lisansli Defjerleme Uzmani (400104)
Kenan Emik, Lisansh Defjerleme Uzmani (408080)
*Bu cafigma, raporde belirtiien kabuller ve kisittamalar dahiinde hazinanmigtir.

* ABDY/TL Alrg = 7.8080, ABD$/TL Satig = 7.8221, EUR/TL Alig = 9.1281, EUR/TL Satiy = 9.1446 olarak kabul edlimigtir. (Ttridye
Morkez Bankasi tarafindan 29.09.2020 terthinde duyurulan kur veriter! diidcate alinmigtir.- Biften No: 2020/185)

Sorumlu Defjerleme Uzmanlan
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1.1.

RAPOR BILGILERI

SERTIFIKASYON

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda agagidaki maddelerl onaylarim:

Bu rapordaki bilgilerin tum( gergek ve dodrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar yalnizca varsayimlar ve simifayici kogullar tarafindan kisitianmis olup
kiglsel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

Bu raporun konusunu olugturan yatinmla ilgili gerek simdl, gerekse lleride bir ligim clmayacaktir. Bu
girigimin taraflanna kargi kigisel bir iigim yoktur.

Bu raporun konusunu olugturan yatirimlar veya ligili taraflaria ilgili highir Gnyargim yoktur.

Yaritmilg oldufum ig 8nceden belldenmig sonuglarin elde edimesine ydnelik olarak gelistirimemig veya bu
ydnde rapor edlimemisgtir.

Verdi§im hizmetin kargilil, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola ¢ikilarak ortaya koyulabilecek
hareket ve olaylara bagli dedildir.

Bu rapor ve igeriindeki analiz, kanaatier ve sonuglar Uluslararasi Defjerleme Standartian kriterierine uygun
olarak hazidanmisgtir.

Bu rapora konu olan gayrimenkul Kenan Emik tarafindan Incelenmigtir.

Uzman Sorumiu Uzman

Kenan EMIK Giinlz GELEN, MAI, CRE, FRICS
Ingaat Muhendisi, MBA M.Arch., MBA
Lisansli Dejerleme Uzmani, 406080 Lisansh Dejerleme Uzmani, 400104

Gelen Kurumsal Gayrimenkul Defjerleme ve Danigmanlik A.S. 6



1.2.

KABULLER VE KISITLAMALAR

Bu rapor ve igerifindeki analiz, kanaatler ve sonuglar IVSC (Uluslararas! Dedereme Standartlarl Komitesi)
tarafindan hazidanan Uluslararasi Dederleme Standartlart kriterlerine uygun olarak hazifdanmigtir (2017).

Bu raporda belirtilen projeksiyonlarin, caligma strecinde yardimel cimasi amaglanmigtr. Buradaki bulgular;
cari plyasa kosullari, kisa ve uzun vadell arz ve talep faktdrlerl ve strekli sablt bir ekonomik ortam varsayimi
tzerine dayandinimigtir. Bu nedenle, uzmanlar tarafindan dofdru bir sekilde tahmin ediimesi mUmkin
olmayan projeksiyonlar ileride bazi defigikliklere ugrayabilir ve béylece gelecekieki gelir ve
deferiendirmeleri etklleyeblIir.

Uzman, s8z konusu gayrimenkulll, cevreyi ve bdigeyi sahsen incelemistir.
Milkiyetin; sorumlu ve yetkin bir ydnetimin elinde oldufju varsayllmigtir.

Konu gayrimenkuliin tapu kayit bilgileri 16.10.2020 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel MOduriDgu Web
Portali'ndan temin edilmig olup, bu raporun ekinde yer almaktadir.

Igveren tarafindan temin edilen bilgilerin givenilir olduju varsayimigtir. Ancak temin edlien bilgllerin
dofjrulugu konusunda herhangi bir glvence temin edemeyiz.

Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alinan konular diginda, pazarianabllir ve ihtlyati haciz ve
engsellerden, kisitamalardan ve kisitlayici irtifak haklarindan muaf oldugu kabul edilmistir.

Bu raporda belirtilen fikirlerin yarurigde girme tarihl, kapak mektubunda belirtilmigtir. Uzman, ¢alisma teslim
edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel fakidrerin bu raporda belittilen fikir ve
gonuglan etklilemesinden Ht0rd sorumiuluk tagimaz.

Konu galisma kapsaminda gizlenmig herhangi bir durum veya bilgi olmadii varsayiimigtir,
Uygulamalarda ydnetmelik ve yasalara tamamiyla uyguniuk oldufu varsayiimigtir.

Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinlii arttirmak igin kullanimigtir. Bu tir yardimer bilgilerin
bagka bir amag i¢in kullaniimamasi gerekmektedir.

Bu raporda kullanilan hipotstik yapillanma modelleri Celen Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve
Danigmanlik A.$. tarafindan hazifanmigtir.

Bu galigma Sermaye Piyasas! Kurulu diizenlemeleri kapsaminda deferleme amaciyla hazifanmamig olup,
SPK amach kullanilamaz.

Bu galigyma "Igik Plastlk 8an. ve Dig. Tic. Paz. A.$.”nin kullanimina &zel bligl nitelijinde olup, kopya
edlimesl, alinti yapiimasi, referans gdsterlierek yayinlanmasi Celen Kurumsal Gayrimenkul
Degierleme ve Danigmanhk A.§.’nin yazili Iznine bafhdir.

Gelen Kurumsal Gayrimenkul Deflerleme ve Danigmankik A.$. 7



1.3.

1.4.

1.5.

DEGERLEME I§ININ VE RAPOR TURUNUN FORMATI

Bu degerleme iginin tarl, sapma kogullannin kullaniimadii "batin dejersme” Isidir. Deferleme raporu Igverenin
talebi tzerine aynintil rapor formatinda geligtirimigtir. Ayrintili dejerleme raporiannda:

= Maosteri ve herhangi bir iliskili kullanicinin isim veya tir cinsinden kimligi belirtilir.
= Deferlemenin tasarianan kullanimi belirtilir.

= Defjerilemeye konu olan gayrimenkull beliremek icin, gdreve iligkin fiziksel ve ekonomik malk Szelliklerini de
icaren yeterli bilgi tanimlanir.

*  Deferiendirilen gergek gayrimenkul hakki belirtilir.
= Degerlemenin, deder ve kaynagdinin tir ve tanimin: da iceren amac! belirtilir.
] Degerlemenin efektif tarihi ve rapor tarihi belirtilir.

=  Muasteriye veya defierlemenin iligkili kullanicilarina dedierlemeyi geligtimek igin kullanilan igin konusunu
aclklemak igin yeterll bligl tamimlanir.

= Analizler, fikierl ve sonuglar! etkilemig tim varsayimlar, hipotetik gartiar ve kisitlayici gartiar belirtilir,

= Incelenen bilgller, Izlenen defjerleme yontemlerini ve analizleri, fikirleri ve sonuglar destekleyen dognce
tarzini tanimlar.

= Defer tarihi itibari ile mevcut gayrimenkuln kullanimini ve gayrimenkulin deferems iginde yansitilan
kullanimi belirtilir ve gérevin amaci piyasa dederi olduu zaman, gayrimenkulOn en etkin ve verimli kullznimi
hakkinda deferleme uzmaninin garash igin destsk ve mantigi tanimlar.

= Standart 103'0n belifi kogullanindan verilen sapmalari ve her zamankl defjerleme yaklagimiarinin herhangi
birini kullanmama nedenl belirtilir ve agiklanir.

DEGERLEME GALISMASININ KONUSU VE AMAC!

Kocaeli lli Gebze Organize Sanayi Bolgesi icinde yer alan; Gebze ligesi, Mustafapaga Mahallesi, 5255 Ada 7
Parsel olarak kayith 22,689 m? boyoklogondeki arsa Uzerinde geligtirimis fabrika lle Cayirova licesi, Akse
Mahallesi, 1832 Ada 28 Parsel olarak keyith 9,805 m? blyUklojundeki arsa Uzerinde gelistirimekte oclan
fabrikanin malkiyet haklarinin makul defjerinin tespitine ynelik “Gayrimenkul Defjerleme” raperunun hazifanmasi
galismanin konusunu olusturmaktadir.

Bu raporun amaci ise, deflerls ilgili kanaatin olusturuimasi stirecinde uzmanlarin kullanmig oldufju verl ve mantig
takdim etmektir. S0z konusu galigmanin, konu gayrimenkul ile iiglli finansal raporilama galigmalarinda destek
dokdman olarak kullanilacadi anlagtimaktadir. Rapor, Sermaye Piyasasi Xurulu dizenlemelerl kapsaminda
kullaniimayacaktir.

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI

Defjerlemesi Ostlenilen malklyet haklar konu gayrimenkuller Qzerinde tesis edilmis molkiyst haklarinin tamamini
kapsamaktadir. Milkiyet haklarinin tamamina sahip clmak anlamina gelen tam mulkiyet; herhangl bir kisitlama
olmaksizin her trll tasarruf hakkina sahip olmak anlamina gelmektedir.

Gelen Kurumsal Gayrimenkul Defjerleme ve Danigmanik A.S. 8



1.6.

1.7.

DEGER TANIMI VE GEGERLI oLDUGU TARIH

Bu rapor kapsaminda konu gayrimenkulin UFRS esasli gercede uygun deferi: “makul defjeri” belirenecektir.
Uluslararasi Defjerleme Standartian’nda, 88z konusu degerin tanimi agadidaki gsekiide yer aimaktadir;
UD§- Makul (Gercede Uygun) Deder: UFRS 13°de gergede uygun deder, plyasa katiimeian arasinda Gigidm

tarihinde olefan bir Iglemde, bir variijin satigindan elde edilecek veya bir borcun devrinde Sdenecek fyat
olarak tanimianmakiadir.

UFRS 13 Makul (Gercede Uygun) Deder. Gergede uygun deder igletmeye 6zgll bir Gigdm olmayip, plyasa
bazl bir 8lcOmdlr. Baz! variikar ve borglar Igin gbzlemienebilir piyasa Islemieri veya bilglierl meveut olabliir.
Bununla birlikte difer variiklar ve borglar Igin bu tir Islemier veya bilgiter meveut olmayabilir. Ancak gergedie
uygun defer digliminin amact her ki durumda da ayni olup, bu amag¢ mavoul plyasa kogullerinda, plyasa
katihmeilan arasinda bir varliin saligina veya bir borcun devrine ydnelik olarak 8igim tarihinde oladan bir
islemdeld fiyatin tahmin edlimesidir (difjer bir ifadeyle, variifi elinde bulunduren veya borglu konumda olen
plyasa kaithmeisinin bakig agisiyla Sigtim terthindekl gikis fiyatidir)

Ozdeg bir vari§in veya borcun flyati géziemiensbllir olmadiinda, igletme gergede uygun deeri, gill
gdzlemienebilir girdlierin kullanimini azami seviyeye ¢ikaran ve gdziemienebilir olmayan girdilerin kullanimin
asgari seviyaye Indlren bagka bir dejerleme ydntemi kullanarak biger. Gergsfle uygun defer, plyasa bazi! bir
digitm oldugu igin riske iligkin varsayimian da dahil olmak lzere piyasa katiimcilarinin variikdan ve borglar
flyatiendirirken kullanacaklar: varsayimiar kuifanilarek Sigifir. Sonug clarak, igletmenin varigi elinde tutma ya
da borcu Gdeme veya bagka bir ekilde yerine getirme nlystinin bulunmas:, gergede uygun dederin Sigiimiinde
dikkate alinmaz,

Muhasebe bigiimiinin temel konusu variklar ve borglar olduundan gergede uygun dederin tanimi variiklara
ve borglara odaklanir. Ayrica, bu TFRS gergedie uygun defjerl dzerinden &iglilen Igletmenin kendi dzkaynagdina
dayali finansal araglarina da uygulanir,

Gahgmanin yarardage glrlg tarihi 02.11.2020'dir. BOtOn projeksiyonlar ABD$ bazinda yapilmistir.
DEGERLEME GALISMASININ KAPSAMI VE METODOLOJISI

Deferiyle ilgill kanaat olustururken; emsal kargilagtrma yaklagimi, maliyet yaklagimi, gelir kapitalizasyonu
yaklagimi ve geligtirme yontemleri kullaniimektadir. Aga§ida bu yaklagimlar ile ilgili genel bilgilere yer veriimektedir.

Emsal kargilagtirma yaklagimi; dederleme konusu gayrmenkul ile benzer ézelllkte, mulkiyet hakki yakin
zamandza el defjigtiren ya da halihazirda pazarda olan gayrimenkullerin anallz edllerek defer takdiri yapilmasi
amaciyla kullanilan y&ntemdir. Emsal kargilagtma yaklagimi, gayrimenkuliin defier takdirinde dogrudan
kullanilabilir ya da dijer yaklagimlarda kullaniimak (zere gayrimenkule iligkin blr bilegenin dederinin tespit
edilmesinde uygulanabilir. Kargilagtirma birimi belidenirken, emsal gayrimenkul torinQn deferine etki eden en
Snemli nicelik gz dntinde bulundurulur. Ayarlama kriteri segimi ige transfer igleminin ve gayrimenkuldn niteliklerine
gdre yapilabilir. Karsilagtirma birimine etki eden faktdrler g6z dntinde bulundurularak, segilen ayarlama kriterleri
dofrultusunda emeallerin konu gayrimenkule gore daha lyl, benzer ya da daha k&tl olma durumuna gére analiz
yapilr. Son agamada; enaliz sonuglan yardimiyla deder takdiri yapilir, Genellikle, emsaller igin olugan ayarlanmig
bifim deferlerin afirikd ortalamasi alinir. Kenu gayrimenkule en yakin &zelllkteki emsale an yiksek agidik orani
verilecek gekilde yapilan iglem sonrast, emsal kargilagtirma yaklasimi lle deger takdir edilir.

Mallyet yaklagimi; geligtimenin amortize edilmig maliystine arsa ds{jerinin eklenmes! ile deder takdiri yapilan
yonterndir. llk adimda; geligtimelerin amortize ediimls mallyetierine eklenmek Uzere, arsa deferi
hesaplanmaktadir. Arsa dederi hesaplanirken, defjerlemenin amaci géz dniinde bulundurup defjerienan molkiyet
haklart kapsaminda tespit yapiimaktadir.

Ikinci adimda; mallyetierin hesaplanma y8ntemine karar verilir. Gayrimenkul dedierlemesinde ikl mallyet hesabi
yontemi bulunmaktadir: Yerine keyma maliyeti yintemi ve yeniden Gretim mallyeti ydntemi. Yerine koyma maliyeti,
lkame maliyeti olarak da ifade edilmektedir. Yerine koyma maliyeti, dejerlemeye konu gslistime ile agdefjer fayda
saflayan bir geligtirmenin malivetinin hesaplanmasina; yeniden Uretim maliyeti ise, yéntem olarak, degjerlemeye
konu gelistimenin aymisinin Uretilmesi icin gerekli clan maliyetin hesaplanmasina dayanmaktadir. Uluslararasi
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Deferleme Standartlar'nda, dejerlemeye esas alinmasi gerekli gdrilen y&ntemin yerine koyma maliyeti olduu
belitimektedir. Yenlden Uretim meliyeti yénteminin Ise; kullaniciya egdefjer fayda sajlanmasi icin konu
geligtimenin tipatip aynisinin inga edilmesi gerektiji ya da egdefjer fayda yaratan maliyetlerin mevcut yapinin
aynisini inga etme maliyetinden blylk oldugu durumlarde kullanilabllecedi vurgulanmigtir.

Ogdncd adimda, dofrudan ve dolayl mallyetier hesaplanmakiadir. Dojrudan maliyetier, bina ve bina digi
geligtimelerin malzeme ve iggilik maliyetierini icermektsdir. Bina mallyetleri; kaba yapi, ince yapl, elekirik tesisati,
mekanik tesisat gibi kalemler bazinda hesaplanir. Bina digl maliyetler ise; altyapi, sert zemin, ig yollar, peyzaj
dizenlemesi, dig aydiniatma gibl genel kalemlere ek clarak, gayrimenkuln t0rG dolayisi ile sahip oldufju iskels,
spor sahasi, aglk havuz, FF&E gibi elemanlarl da igerir. Mallyet kalemleri birim ya da toptan fiyat olarak
hesaplanabilir. Dolayl {dijer) mallyetier ise; ingaatin bir pargasi olmayan, ancak Ingaat yapabllmek igin gerekli
olan izin ve harcamalar ifade etmektedir. Difjer maliyetier; mihendislik ve mimariik Gcretlerl, proje y&netimi,
yatirimci sebit maliyetieri, yapi denetimi, yasal izin ve danigmaniik Gcretier, mirteahhit kan gibi kalemlsri igerir. Ek
olarak; gelistiricinin projeye katkisi ve Ustlendigl risklerin kargtifji olarak olugan getiriyl ifade eden geligtiricl primi
hesaplara yansitiimaktadir,

Bir sonraki adimda, gellsimelerin yipranma paylan hesaplanir. Yipranma paylari, temel olarek {i¢ nedene
dayanmakiadir: fiziksel, iglevsel ve digsal. Yipranma paylan hesaplanirken, gayrimenkuliin fizlksel ve ekonomik
omrQ dikkate alinir. Toplam yerine koyma / yeniden Oretim maliyeinden, hesaplanan yipranma payiar diglerek
amortize edilmig maliyet elde edilir.

Son olarak, geligtimelerin amortize edilmig maliyeti ile arsa defjerinin toplanmasgi yoluyla toplam defjer takdir edilir.

Gelir kapltallzasyonu yaklagimi; gelir getirici gayrimenkullerin deferemesi igin kullaniimakta clup, deferin
gayrimenkul tzerindekl ekonomik etkilerini géstermektedir. Bu yaklagiminin ana prensibi, gayrimenkul Uzerindeki
faaliyetin sefladii net faydanin defer olarak ifade ediimesi; yani gelecekteki kazanglarin bugink( degerinin tespit
edlimesldir.

Gelir yaklagimi, iki farkh teknik lle uygulanabilmektedir:

Dodirudan gellr kapitalizasvony yontemi, tek bir yilin gelir beklentisini bir defjer géistergesine dsniigtirmek amaciyla
kullanilir. Bu y8ntemde, tek bir yilin net Igletme geliri, yillar boyunca devam etmesl beklenen dtzenli bir sabit gelir

akigini temsit etmektedir. Defjer, gensliikle piyasadan elde edilen kapitallzasyon orani yardimiyla tek adimda elde
edilir.

Indirgenmis nakit akislan y&ntemi ise; belirienen projeksiyon dénemi boyunca meydana gelen net nakit ekiginin
uygun bir indirgeme orani kullanilarak bugtnku degerin tespit edilmesine dayanmaktadir. Oncelikle; en uygun
periyot segilerek, s8z konusu sire igin yillik net gelir ongordlar. Sonrasinda, belirlenen projeksiyon dénemi
sonunda deferlemeye konu gayrimenkulin devam eden defjerl ya da dénem sonu defjeri hesaplanir. Devam eden
deder, gayrimenkuliin projeksiyon déneminin son yilindan ekenomik émrant tamamlayincaya kadar clan stirede
Uretecedi net isletme gelirlerinin indirgenmesi ile bellrienen deferdir. Dénem sonu deferi ise, peryoct sonunda
defjeriemeye konu gayrimenkulin elden gikariimasi ile olusacak defjeri Ifade etmektedir. Dederlemeye konu
gayrimenkul tam mdlkiyete konu Ise, binanin ekonomik émrind tamamlamasindan sonra arsa defjeri devam
edecajinden ddnem sonu defjeri hesaplanir. Deferlemeye konu gayrimenkul sinidi aynl hakka sahip ise, dénem
sonu deferi hak sahlbl agisindan sz konusu deflidir. Gayrimenkulin devam eden veya ddnem sonu degeri ile
birikte toplam net nakit akiglan &ngdrOldOkten sonra, uygun indirgeme orani hesaplanir ve nakit akiglart
indirgenerek net bugtnka defjere ulagilir.

Goligtirme yaklagiminda; meveut imar durumunun izin verdifii yapilanma kogullari dahilinde hipotstik yapilanma
programian gellstirilir ve bu programlarin gelistirme maliyeti kesfi yapilir. Planlanan kullanimlarin niteligine gore,
pazar analizi verilerinden faydalanilarak nakit akigi projeksivonu olusturulur. Gellgtirme maliystleri ve girigimci kar
da dikkate alinarak dngdrillen nakit akis projeksiyonunun indirgenmesi ile hesaplanan net bughnki deder, icerik
olarak "arsa defjerini” icermektedir.
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1.8.

Yaklagimlarin Kullanim Yerler

Emsal kargllaghrma yaklagimi; glvenilir verive ulagilabilen piyasa ortaminda, defer tespiti igin yapilan en ideal
calismadir. Genellikle, tam milkiyete konu area, sanayi tesisi, bagimsiz bolom veva mistakil niteliktski konut ve
ticari Oniteler, vb. igin kullanilen emsal kargilagtirma yaklagimi; emsal belileme glOglidd nedeni ile aligveriy
merkezl, otel gibi tlcari gayrimenkuller ve sinih ayni hakka sahlp gayrimenkuller igin nadir olarak
kullanilabiimektedir.

Maliyet yaklagimi, arsanin geligtifimemis hali lle defjerinin teapit edlleblidifi ve yipranma oraninin siniri cldugu
durumlarda, gayrimenkul defferi tespitinde siklikla kullaniimaktadir. Maliyet yaklagiminin, 8zel amagla inga edilmig
binalerin ve tarihi deferi olan yapilarin maliyetinin tespitinde kullaniimasi zor olmakla birlikie, elde adilen verilerin
gavenilir / yeterli olmas| ve binalardaki eskimenin dofru olarak tespit edilebilmesi kogulu lle uygulanmasi
moOmkandar.

Gelir getirici gayrimenkullerin deferlemesi esnasinda kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklagimi dederin
gayrimenkul Uzerindeki ekonomik etkilerini gstermesi bakimindan Snemfidir. Bu cergevede gelir Greten ve
performansi igleticiye direkt badll olan ticari gayrimenkul cesitlerinin (alisveris merkezi, otel, vb.) deerlemsesinds
oncelikle kullaniimasi dneriimektedir.

Gelistime yaklagimi [se; emsal kargilagtirma yaklagiminin uygulanamadi§i ya da desteklenmesl gerekti
durumiarda, gelistidimemig bog arsa de§erini takdir edebilmek igin yapilan ¢aligmadir.

CALISMADA UYGULANAN ARASTIRMA VE ANALIZ YONTEMLERI

Defjerlome uzmani konu dederleme ile ilgili aragtima, inceleme ve analizler yapmiglardir. Aragtimalan
esnasinda borolanndaki mevcut data ve bilgiden de yararianmiglardir. Kullanilan belli bagh veri kaynaklan ve
sahada yapiimig olan araghirmalarin kapsami aga§idaki gibidir:

Bolge ve Mahalle Anallzl: Konu gayrimenkul(n konumunun daha iyi anlagiimasi igin genelden 8zele dodru bdige
ve mahalle anallzi yapiimigtir. Konu gayrimenkul(n hintertandina giren bSlgenin demografik ve sosyal dokusuna
lligkin bligiler sunulmustur. Bu bilgiterds TUIK verilerinden de yaradaniimistir.

Gayrimenkul{in Tanimi ve Anallzl: Isveren tarafindan safjlanan bligi ve belgelere ek olarak uzman tarafindan
16.10.2020 tarihinde szha galigmasi yapiimighr. Konu gayrimenkul ziyaret edilerek sahip cldugu fiziksel dzellikleri
(ulagim, gdralebilirlik ve dider lokasyon ozelllkleri) ve govresel dzellikler ile ilgill incelemsler yapimigtr. |gveren
tarafindan; Tapu Senedi Ornedi, 1/1,000 Olgekli Uygulama Imar Plani ve Plan Notlan, Yapi Ruhsati, Yapi
Kullanma lzin Belges] ve Yapi Kayit Belgesi temin edilmistir.

Pazar Datas! Programi: Konu gayrimenkuliin etki alami iginde kalan pazar ve rekabet kogullar Incelenmis ve
gerekli analizler tamamlanmighr. Pazar Analizi kapsaminda da bdlgedeki arse ve kiralik fabrika pazaranna iligkin
cagitli veriler toplanmisgtir.
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2.

2.1.

2141.

GAYRIMENKULUN TANIMI

HUKUKI TANIM
TAPU BILGILERI

Gayrimenkullin Tammi: Calismaya konu gayrimenkuller, Kocasli lli, Gebze ligesi, Mustafapaga Mahallesi, 5255
Ada 7 Parsel uzerinde gelistiriimis fabrka ve Cayirova liesl, Akse Mahallesi, 1832 Ada, 28 Parsel lizerinde
geligtinimekte olan fabrikadir. Konu gayrimenkullerin tapu bilgller] agsafiidaki tabloda belirtimektedir.

Tablo 1: Konu Gayrimenkullerin Tapu Bligiler

I lige Mahalle Ada Parsel Nitellk Yhzdlglmil, m?
Kocaell Gebze Mustafapaga 5255 7 Betonarme Fabrika Binas), |darl Bina ve Arsas! 22,688.00
Kocaell Cayirova Akse 1832 28 Arsa 9,905.00

Malklyet Haklan lle ligili Bligl: Konu gayrimenkullerin tam maikiyet hakk: “Igik Plastik Sanayi ve Dig Ticaret
Pazarlama A.S."ye alttir.

Tapu Takyldati: Konu gayrimenkullerin tapu kayit bilgileri 16.10.2020 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel
Madoraga Web Pertali'ndan temin edilmlg olup bu raporun ekinde yer almaktadir. Belgeler Gzerindeki takyldat
bilgilerl asafiida veriimistir.

$200 Ada /7 Parse|

- Beyan: 08.04.2009 tarih ve 9152 yevmlye numaras: ile kayith beyana gtre; 4562 sayill Organize Sanayl Bolgelari
Kanununa gdre beliftme katihmecilara vefa hakla gerhl keldinlarak tapu veriimesi durumunda gayrimenkultn lcra
satiglan dahll 4¢tncn kisliere devrinde OSB'den uyguniuk garti aranacaktir gerhl konulur. GOSB - 06.04.2000 tarih,
881 numarali yazisl

- Beyan: 11.04.2017 tarih ve 8043 yevmiye numarasi lie kayitl beyana gére; Tur defjislkiijine illskin gerh beyanlara
Iglenmigtlr. stanbul Ticaret Sicil MOdGr0Y0, 07.04.2017 tarih, sayi: 52345-88341

- Beyan: 15.12.2017 tarh ve 27480 yevmiye numarasi lie kayitl beyana gére; Istanbul Ticaret Sicll MUdOHUA0 ndn
11/12/2017 Tarih ve 148714-270498 Say ile yapi defjislklijl yazisi dosyasindadir) Tarh: 11/12/2017, Sayi: 148714-
270468

- Rehin: 08.02.2013 tarih ve 2162 yevmlye numarasiyla kayith rehin bligilerine gére; yillik %50 falz lle |. derecaden,
alacakh Flbabanka A.$. olacak gekilde 70,000,000.TL borg kayithdir.

1832 Ada / 26 Pareel

- Beyan: 27.01.2015 tarlh ve 638 yevmiye numarasi ile kayith beyana gére; 4562 Sayill Organlze Sanayl Béigeleri
Kanununun 18. Maddesi uyannca devir ve temlik edilemez.

- Beyan: 11.04.2017 tarlh ve 2008 yevmiye numaras! ila kayith beyana gtre; ayni sermaye konulmasi limited
sirketinin anonim girketi olmasi}, Istanbul Ticaret Siell Modorogn Tarih: 07.04.2017, Say.: 52346-882342

- Beyan: 15.12.2017 tarih ve 9072 yevmiye numaras! lle kayith beyana gdre; Tar degislkii§l, Istanbul Ticaret Sicll
Modarogua, 11.12.2017 tarih, say; 270500

- Beyan: 20.05.2016 tarih ve 4478 yevmiye numarasi lle kayith beyana gdre; katiimcilara vefa hakki gerhl
kaldirlarak tapu veriimes| durumunda gayrimenkullin icra satiglan dahil Gglincl kigliers devrinde OSB'den uyguniuk
géragh alinmasi zorunludur. Bu durumda eskl katilmeilann vemmis oldugju taahhltier yenl alic tarafindan da aynen
kabul edlimig sayilr.

- $erh: 20.05.2016 tarih ve 4478 yevimlye numarasi lle kayith gserhe gére; GOSB Gerl alim hakki, 0.TL badel
kargiidinda

- Rehln: 24.01.2018 tarih ve 671 yevmiye numarasiyia kayitli rehin bilgilerine gdre; yilltk %50 defjisken falz ile 1.
dereceden, alacakll ING Bank A $. clacak gekilde 35,000,000.TL borg kayithdir.

Caligmada konu gayrimenkuller 0zerindeki haclz, gerh ve beyanlann gayrimenkulierin satis ve pazarlanabilifigi
Ozerinde herhangi bir kisitlayici etkisl ve mallyeti bulunmadig kabul edilmistir.
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21.2.

IMAR BILGILERI

Konu gayrimenkuller Gebza 0SB sinirlari iginde konumlandiindan imar uygulamalan agisindan Gebze OSB
Bagkanh@i'nin yetki sinidan igindedir. 30.11.2015 tarlhinde onanan Gebze Organize Sanayi Bolgesi 1/1.000
Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plani sinirian iginde kalmaktadir.
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Konu Gayrimenkullerin 1/1000 Imar Plani (Siceksizdir}

Yukarida, GOSB Bagkanli§i'ndan edinilen Imar planlari yer almektadir. Her iki parselin Imar fonksiyonu "Sanayi®
olarak belifenmigtir. Gegerli olan imar plan notlarinin tam meftni ekte verlimls clup, konu gayrimenkulleri
ilgilendiren meddeler agafjida yer almaktadir.

Genel HOkOmier:
- Revizyon Nazim ve Uygulama Imar plani, plan notlari ve plan agiklama raporu bir batindor.
- Gebze Organize Sanayi Boigesi yetkl sinirlari, plan cnama siniridir.

- Plan onama sinifan igerisindeki yollar, otoparklar, yesil algnlar ve ortak donati alanlan Gebze Organize
Sanayi Boigesi tasarufundadir.

- Her igletmenin otopark ve scsyal teslsleri kendi sanayi parseli igerisinde dizenlenacektir.

- Yapilacak yapl, yapi yaklagma sinirini gegemez.

- Organize Sanayi Bolgeleri Uygulama Yénetmell§§! dodrultusunda yap! ruhsati alinmadan Ingaata baglanamaz.

- Aglklanmayan hususlarda 4582 sayii Organize Sanayl Boigeleri Kanunu ve Organize Sanayl Bdlgeleri
Uygulama Ydnetmeli§i hOkOmlerl gegerdidir.

Cevresel Tedblider:

- "GED Olumiu" karari alinan tesielerden ruhsat agamasinda Istenllen gevre ile ilgili iglemlerin ilgili
mudtroklerce kontrolil ve uygun gérigl alinmadan yapi kullanma izni verilemez.

- Sanayi parsellerinde tehlikeli atiklarin gegici depolanmasi durumunda, 2872 sayili Cevre Kanunu ve konu ile
ilgili ydnetmelik yakomidltkierinin yerine getiriimesi gerekmektadir.

- Btigede kurulacak tesislerin kurulmas| ve faaliyetleri sirasinda, 1593 sayii Umuml Hitzisihha Kanunu ile
yorOriikteki Igyeri Agma ve Galigma Ruhsatlarina lliskin Yénetmelik hiktmlerine uyulacalktir.

- Parsgel bazinda detayll zemin etlitleri yapilip, temel bigimleri, yapi statiji ve yap malzemesi belidendikten
sonra Ingaat uygulamasina gegilecektir.
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2.21.

Yapi H
-  Sanayi alanlarinda;
Kat Alanian Katsayisi {Emsal) : KAKS: 0.80
Yapi Yikseklidi Yengoi: Serbest, Gretim teknolojisinin gerektirdigi yokseklik olarak belifenecekitir.

- Sanayi alanlannda bulunan parsellerde uygulanacak geri cekme mesafeleri, Organize Sanayi Bdigeleri
Uygulama Y&netmaelidi'ne gtire belirlenmigtir.

- Planlama alani igerisinde bu piandan &nce onayll imar planin gére uygulama yapiimig olan parsellerde
Suygulama yapiimg, terk edilerek tapuya tescil ediimig veya ruhsat alinmi$ ve ingaat tamamlanmig veya su
basman seviyesi gelmig oclan alanlarda) mevcut durum mlktesep olup yeni/veniden ruhsatiandirma
samasinda bu planin yapilagma kogullan gegerlidir.

YAPI |ZIN BILGILERI

Yasal lzinler: Konu gayrimenkuller ile ilgili yap! ruhsat, yapi kullanma Izin belgesi ve yapi kayit belges! bilglier
agafidaki tabloda yer almaktadir. Stz konusu belgeler, bu raporun ekinde sunulmugtur.

Tablo 2: 5525 Ada / 7 Parsel Uzerinde Yer Alan Fabrkaya Alt Yapi lzin Bliglier

Belgje Tarlh Numara Alan, m? Agiklama
Yapl Ruhsat 22.07.1997 57 12,424 Fabrika — |darl Bina, Glvenlik, Kantar
Yapi Ruhsah 12.09.2013 384 1,071.34 Depo
Yapi Kullanma lzin Belgesl 25.03.1090 6 12,424 Fabrika - |darl Bina, Glivenlik, Kantar
Yapi Kullanma lzin Belgesl 27.11.2013 188 1,071.34 Depo
Yapi Kayit Belgesi® 11.06.2019 GEC74ZL1 1,000 -
Yapi Kayit Belgasi* 11.06.2019 4SF4FFOP 960,22 -

* Yap: kayit belgelerinde belirtilen kapelt alanfern, Oretim binasinin bair cephesinde yer slen sundurme, agik depolame alani ve giney
cophesinde yer alan raf yapisi igin akindifii Ofreniimiglr.

Tablo 3: 1832 Ada, 28 Parsel Uzerinde Ingaat Devam Eden Fabrikaya Ay Yagi1 [zin Bligllerl

Belge Tarh _Numara Alan, m* Agiklama
Yapl Ruhsah 16.07.2019 588 2,150.85 Istinat Duvan ve Rampa
Yapi Ruhsati 16.07.201% 588 2,355.18 Idar Bina
Yapi Ruhsat 16.07.2019 588 9,081.18 Fabrika
Yapl Ruhsah 18.07.201¢ 586 370.76 Teslsat
Yapi Ruhsah 16.07.2019 588 32.08 Guvenillk 1
Yapi Ruhsat 16.07.2016 586 32.08 Guvenllk 2
Flzlkl TANIM

KONUM & ULASIM

Caligmaya konu gayrimenkuller Gebze Organize Sanayi Béigesi sinirlan igerisinde yer almaktadir. Konu
gayrimenkullere ulagim karayolu lle TEM ve D-100 ana akslari ile safjlanmaktadir. Buna gors;

- TEM Otoyolu ile Istanbul-Ankara ysntnde giderken Gamiica gigelerini gectikten sonra, Cayirova-Sekerpinar-
Eskihisar sapafindan ¢ikildiktan sonra, gigelerden gecilerek Gebze Organize Sanayi Boligesi'ne ulagim
mimkdn olmaktadir.

- D-100 Karayolu kuilanilarak ise Cayirova-Bayramoglu sapedindan déntlip, Sekerpinar ydnande gidildikten
sonra yoldan sapmadan GOSB'a ulasiiabimektsdir.

Gebze Organize Sanayi Boigesi'ne Halkal-Gebze banliyd treni ile ulagim moOmkOn olmaktadir. Konu
gayrimenkul(in Darica Istasyonu'na mesafesi 9 km'dir.

Konu gayrimenkullerin de iginde ver aldil GOSB; Sabiha Gékgen Havaaianrna ve Osmangazi Koprusi‘ne 15
km, Gamlica Gigeleri 'ne 32 km ve Fatih Sultan Mehmet K&priis('ne 50 km mesafede yer almaktadir.
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Tablo4: Konu Gayrimenkullerin Bazi Onemil Merkeziers Mesafes|

Lokasyon Yaklagik Mesafe (km)
Halkall-Gebze3 Hatti, Darica Durad) )
Sabiha Gdkcen Havallman 15
Oemangazl Kbpris 15
Derince Limani 34
Camlica Gigeler 32
FSM Képriisa 50
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GELISTIRMELERIN TANIMI

5255 Ada [ 7 Parsel:

Arsa alani 22,689 m?* bOyOkligjindeki 5256 Ada 7 Parsel Ozerinde plastik fabrikasi yer aimaktadir. Tesiste depo,
dretim binasi, ynetim binasi, bekgi kulubesi, trafo alanlart, sundurma ve ref alanlari bulunmaktadir.

Isverenden alinan yazili bilgi, temin edilen evraklar ve mimari proje Incelendiginde bina alanlan konusunda
asagidakl sonuglara ulagiimaktadir.

1998 yilinda Sevil Gida tarafindan alinan iskan belgesine istinaden tesis biy(GklG§0 korunmustur,

2. 2013 yilinda Igik Plastik tarafindan alinan lskan lle depo alani tesise eklenmigtir.

3. 2019 yilinda ise 1,060.22 m? alanl fabrika eklentisi ve sundurma ile 700 m= gelik sundurma ve 200 m? raf
alani 11.06.2019 tarihli yapi kayit belgeleri ile yasal statd kezanmistir.

Temin edilen evraklara ve igverenden alinan yazil bilgive gére tesisin alan dafilmi asadidaki tabloda
Szetlenmistir.

Tablo §: Alan Dafthmian (5255/7)

Bina Adi Kapah Alan, m* Yasallik Durumu/ Agiklama
Ytnetim Binast 2,195.72
Oretim Binasi 10,610.71
Trafo 188.12 1969 tarhll yapi kullanma zin belgesine bagl
Bekei Kullibesi 16.00
Kantar® 14.35
Depo Blnasi 1,071.33 2013 tarhil yapi kullanma Izin belgesine bafjl
Sundurma 500.00
Raf alani 200.00 2018 tarihll yap1 kayit belgelerine bagi
Cellk Sundurma 700.00
Genel Toplam 185,507.23

*Kantar yapiginin tamami bina dig1 mailystier kapsaminds deferiendirlimigtir.

Yukaridaki igleyige gtre, yasal ve mevcut kapall alanin 15,507.23 m? oldugu anlagiimigtir. Kantar yapisi bina digi
maliyetier kapsaminda dederlendirildifi igin kapal alan 15,492.80 m? kabul edilmistir.

1832 Ada / 28 Parsel;

Arsa alani 8,805 m?* blyOkl0§tndeki 1832 Ada 28 Parsel 0zerinde, ingaat galismalar devam eden fabrika binasi
bulunmaktadir. Geligtirimekte olan tesiste Idari bing, (retim ve tesisat binasi lle 2 adet glvenlik binasi yer
almaktadir. YOksek standartll ve modem yapisal 8zelllkler tegidid1 gortlen tesiste, Oretim binasinin 1. bodrum
katina ulagmak igin Istinat yapilart ile desteklenmis yaklagik 80 m uzunlugunda rampa bulunmaktadir.

Konu tesis icin 18.07.2019 tarihli yap! ruhsatlari bulunmaktadir. Mevcut yap! ruhsatiarina gore bina alanlan ve
tarafimizca tespit edilen Ingaat tamamlanmea oranlan asafjidakl tabloda verilmigtir.

Tablo 6: Alan Dafjilimlar ve Yerinds Tesplt Eclilen Ingaat Tamamlanma Oranlan (1832/28)

Bina Adi Kapah Ingaat Alani, m* ingaat Tamamlanma Orami
Idar Bina 2,355.18 48%
Oretim Binasi 9,081.18 51%
Tesisat Binasi 371.76 56%
Givenllk 1 32.08 60%
Givenllk 2 32.08 59%
Genel Toplam 11,871.22

Saha ziyaretinde yapilan tespitlerde binalar diginda, Istinat yepisi, rampa, altyapl, peyzaj ve i¢ yollar igin de
temamlanma orani hesaplanmig ve tesisin kiimalatif ingaat tamamlanma oran %54 olarak takdir edilmigtir.
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3.1.

KONU GAYRIMENKULUON KONUMU ILE ILGILI BOLGESEL BILGILER
KOCAELI

Marmara Bélgesi'nin dousunda yer alan Kocaeli, | —— -

dofu ve giineydofjuda Sakarya, giineyde Bursa, —— s
batida Yalova, lzmit Korfezi, Marmara Dentzi ve —
Istanbul, kuzeyde de Karadeniz'le gevrilidir. Cayrov J

]
i Gebze .
Bagiskele, Cayirova, Darica, Derince, Dilovasi, = | e :::-’hh' — 5
S
Gebze, Goick, Izmit, Kandira, Karamarsel, ¢ e \

[Wiirfes |
Kartepe ve Korfez oimak Gzere toplamda 12 ilgesi | buiea—~ ! | i
bulunmaktadir. Kocaeli lli sinirfan igerisindeki en N : -
buyk ilge 382,168 kigilik nofus lle Gebze ilgesi .~ \ ' '“‘am %,,1 Karteps
olup onu 367,080 kigi ile lzmit takip etmectedir. Il gt GO _

sinifan i¢erisinde en az nOfus Ise Dilovasi,
Kandira ve Karamirsel'de ikamet etmektedir.

Kocasli ilinin yOzéigimi 3,505 km? olup, il Asya ile Avrupa'yi birlegtiren &nemili bir yol kavgadinda bulunmaktadir.
Dodjal bir liman olan lzmit Kérfezi [se iglek bir denizyolu trafiine sahiptir.

Demoaraflk Yap

Turkiye'nin ndfus agisindan en baytk 10. kenti olan Kocaeli'nin nOfusu, 2019 yilinda Adrese Dayal Kayit
Sisteml'ne gore toplam 1,853,035 kisidir. Kentin nifusu 2018 yili nGfusuna gére %2.45 oraninda artmigtir.

Tablo 7: Yillar kibariyle Kocaell Nirfusu ve Tirkiye Nifusu Igindekd Payi
Kocasll Nifusunun

Yillar Kocasll Nifusu Tirkiye Nifusu

IcIndekl Payi (%)
1985 724,245 1.43%
1980 936,163 1.86%
2000 1,208,085 1.78%
2010 1,560,138 2.12%
2015 1,780,066 226%
2016 1,830,772 2.20%
2017 1,883,270 2.33%
2018 1,808,391 2.32%
2018 1,953,035 2.35%

Kaynak: Tirklya [statistik Kurumu

Kocaellnin Olke n(fusu iginde aldiyi pay surekli artmaktadir. Gé¢ bu artiga neden olan en Bnemli fakt8rdar.
Banndirdiji sosyal ve ekonomik sarlar paralelinde net gdg hizi yliksek olan Kocaeli, go¢ nifusu olarak
Turkiye'nin en gok gt alan illeri arasindadir.

TUIK tarefindan yapilan ve 2018 yilinda gancelienen tahminlere gére, Kocasli il nifusu 2023 yilinda yaklagik
2,200,000 kigi olacalktir.
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Ekonomik Yapi

Kocaeli'nin ekonomik yapilanmasini sanayi sektdrit gekillendirmistir. Kocael ili, Glkemizde planlama d&nemi iginde
baglayan ve dzellide 19680-1975 yillannda yodunluk kezanan sanayl yatinmlan ile T(rkiye'nin en hizh geligen
sanayl bdligelerinden biri olmugtur.

Kocaeli, yalmiz Kocaeli'nin dedjil ayn1 zamanda 30 km mesafedeki Yalova, Adapazan illerl ile yine yakin mesafede
bulunan Bileclk, Bolu ve hatta denize agilan kapi olmasi nedenl ile Ankara illerinin sanayi potansiyelinin
ihtiyaclanni kargilayacak bir béigede konumlanmistir.

Kocaeli; codrafi konumu, lstanbul gehrine yakinligii, kara, deniz ve demiryolu ulagim imkanlanna sahip oimasi glbl
nedenlerle yodun bir sanayilegmeye ve buna paralel olarak hizli bir nifus artigina neden olmaktadir. Nofus artig,
biyCk digide digandan gd¢ alma sonucunda clugmaktadir.

Kocaell, Tlrk imalat sanayi Qretimine yapmig oldugju yaklagik %13'lok Oretim katkisi lle Istanbul'dan sonra gelen
ikinci bOytk sanayl metropol() olup, bu 8zelligini son 20 yildir korumaktadir.

T.C. Sanayi ve Teknoloji Bakanhiji Kalkinma Ajanslan Genel Mudariudia tarafindan 2017 yilinda haziranan
rapora gore Kocaell, iller itibariyle geligmiglik siralamasinda 4. sirada yer almaktadir.

1930'lu yillann sanayilegmesinden pay almasi, askeri deniz Ossin(n korfezde konumlanmas, tersane ve tekne
imalat onarim ve bakim olanaklarina dofal olarak sahlp clmasi ve en énemilisi demiryolu ve karayollarinin dnemili
bafjlarinin Kocaeli'nde dognmlenmes! stratejik Sneminin ¢n plana gikmasina neden olmustur.

Kocaeli'de 10'u aktif olmak Gzere 13 adet organize sanayi boigesi, 2 adet serbest béige, 3 adet teknopark
(TOUBITAK, GOSB ve KOU) ve 1 adet teknoloji gelistime merkezi (TEKMER) bulunmaktadir.

Tablo 8: Kocaell'de Yer Alan Organize Sanay| Boigeleri

ORGANIZE SANAY| BOLGELER!

No OSB Adi Durumu Alani, m?
1 Gebze OSB Faallyette 5,370,000
2 TOSB Faallyette 2,580,000
3 Plastikgiler OSB Faallyetis 1,700,000
4 Glizeller OSB Faallyette 1,340,000
5 Gebze IV. Makine OSB Faallyette 5,100,000
8 Gebze V. Kimya OSB Faallyette 2,430,000
7 Kocasll-Gebze V1. {Imes) OSB Faaliyette 3,000,000
8 Dilovasi OSB Faallyette 9,000,000
| Arslanbey OSB Fagliystte 1,420,000
10 Asim Klbar OSB Faallyette 2,080,000
11 Gebze KomlrcOler OSB Faallyette 780,000
12 Allkahya OSB Faallyette 1,200,000
13  Kandira Gida Ihtisas OSBE Ingaat Halinde 1,840,000
SERBEST BOLGELER

1 Kocaelf Serbest Bolgesi Faallyette 817,000
2 TUBITAK MAM Teknolojl Serbest Bbigesl Faasllyette 5,000,000
TEKNOPARK

1 GOSB Teknopark Akif -

2 Kocaeli Universites] Teknolojl Gellgtirme Boigesl Alctif -

a TOBITAK MAM Teknoloji Gellgtirme Biges! Aktif -

TEKNOLOJI GELISTIRME MERKEZI

1 Gebze Teknlk Universites! Aktif
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3.2

3.3.

Ekonomisi bOyOk oranda sanayiye dayali, Ttrkiye'nin hizla geligen ve blyQyen blir ilgesi olan Gebze, Mamara
Boigesi'nin dofjusunda |zmit Karfezi'nin kuzeyinde yer almaktadir. lige, dofjuda Dilovasi, batida Darica, Gayirova
ve Tuzla ligeleri, glineyde lzmit Korfezi, kuzeyde lae Slle ligesi ile komgudur.

Torkiye'nin en 8nemll sanayl Uslerinden biri olan Gebze ligesl, her ne kadar Kocaeli IFine idari olarak bajli
bulunsa da; Istanbul i3 merkezlerine, demiryolu ve denize yakinliklar nedeni ile ekonomik geligme potansiyeli il
bir alt merkez konumundadir.

2012 will sayim sonuglanna gdre toplam 319,307 kisi olan lige nOfusu 2019 yilinda %18.7 oraninda artig
gistererek 382,166 kisiye yOkselmistir.

Tablo9: Gebze ligesi Nifus Kargllaglirmasi (2000-2019)

ligeier 2007 2012 2015 2016 2017 2018 2019
Gebze Nifusu 521,291 319,307 350,115 357,743 388,278 371,000 382,166
Kocaeli Il Nofusu 1,437,926 1,634,601 1,780,055 1,830,772 1,883,270 1,906,391 1,853,035
Gabza ligesinin Il Nofusu Igerisindekl payi 36% 20% 20% 20% 20% 18% 20%
CAYIROVA

Mammara Bdigesi'nin dofjusunda lzmit Kérfezi'nin kuzeyinde yer aimaktadir. lige, batida Tuzla, dofuda ise Gebze
ligasl ile komgudur. Cayirova, 2008 yilinda Gebze'den ayrilarak iige statsn kazanmistir.

2012 yil sayim sonuglarina gore toplam 98,367 kisi olan ilge nlifusu 2018 yilinda %38.4 orgninda arhig géstersrek
134,146 kigiye ylksslmistir.

Tablo 10: Gebze liges! NUfus Kargitagtirmasi (2000-2019)

ligelor 2007 2012 2015 2016 2017 2018 2019
Cayirova Niffusu - 08,367 117,230 122480 128,135 120655 134,148
Kocaell [I Nufusu 1,437,926 1,634,601 1,780,055 1,830,772 1,883,270 1,908,391 1,953,035
Cayirova ligasinin || Niifusu Igerisindeki payi - 8% 7% 7% 7% 7% %
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3.4

GEBZE ORGANIZE SANAYl BOLGESI

Konu gayrimenkuliin Iginde yer aldiji Gebze Organize Sanayl Boigesi (GOSB), 1985 yilinda Bakanlar Kurulu'nun
85 / 9695 sayill karan ile kurulmustur. GOSB; Tem Otoyolu'nun kuzeyinde konumlanmig olup, Gebze gehir
merkezine 7 km, Sabiha Gdkgen Havalimani'na 15 km, Derince Limani'na ise 34 km mesafededir.

Codunlukla yabanci sermaysleri firmalarin tercih ettlfii GOSB, banyesinde teknopark kurmug olan ilk OSB olma
Gzelligini tasimaktadir, GOSB biinyssinde yer alan etaplar agafjida belirtimektedir.

GOSB 1: 2,300,000 m7lik alani kapsayan bdigede toplam 114 firma faaliyet géstermekte clup, 21 adet firmaya ait
ingaet ise devam etmektedir. Boigede 1986'da baslayan altyap! calismalart 1988 yilinda tamamlanmigtir.

GOSB Geniglema Alani: Brit 1,720,000 m®lik alap GOSB Genigleme Alani olarak hizmet vermektedir. Bdigede
aliyapi ¢aligmalan 2008 yilinda tamamilanarak yatinmcilara agiimigtir.

GOSB Vazlyet Plani

Meveut durumda GOSB'da 179 firmada yaklagik 25,000 kigi istihdam ediimektedir. Bbigede yer alan fimalardan
44 adedi yabanc! kaynskli olup, afifikli clarak Aimanya, Amerika ve Fransa kokenlidir. GOSB'da makine-kimye-
otomotiv yan sanayi, opllk-elektrik-plastik, sinai ve tibbi gazlar, gida-ambalaj sektsrierinde ve GOSB Teknopark'ta
ise bilisim sektdrOnde Gretim yapillmaktadir. GOSB'da katiimcilara; altyapi hizmetleri diginda itfaive tegkilat,
sosyal tesis, merkezi intemet, cevre denetlemesl, atik taklbi ve merkezi degar] slsteml hizmetleri safjlanmaktadir.
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4.1.

PAZAR ANALIZI

Bu bolumde konu gayrimenkutlerin deferini etkileyen pazar kosullan ile ilgili bilgilere yer veriimektedir. Konu
gayrimenkullerin Imar durumu ve konumlandi§i béigeye odaklanimigtir. Konumlandili Gebze OSB'nin yakin
gevresindekl Taysad OSB, Gebze Plastikgiler OSB ve Gebze Glizeller OSB incelenmisgtir.

Gebze Organize Sanayi Béigesi'nin kurulmasinin ardindan yakin ¢evredeki dier OSB’lerin kurulmasini tetiklemfls,
hallhazirda konu gayrimenkulOn bulundudu bolge, Istanbul ve Kocaeli arasinda kalan biyok sanayi fimalarinin
yer aldifi “BlyQk Sanayi Bolgesi® olarak kabul gtirmektedir.

Bolgede yer alan emsal arsa pazeri lle iigll bligller rapor kapsaminda sunulmustur.
ARSA PAZARI

Pazar analizinde konu gayrimenkullerin yer aldii Gebze Organize Sanayi Bélgesi ve yakin gevresindeki sanayi
yerlesmeleri Incelenmisgtir. Biigede sanayi arsasi arzi; OSB'ler ve sanayi imanna a¢iimig kdy yerlegmeleri olmak
tzere Ikl geklide sunulmakiadir,

08B cevresindeki sanayl yerlegmelerinde de sanayi imarll arsa arzi stz konusudur. Pazarda bayikldkleri 3,000-
65,000 m? arasinda dedisen sanayl arsalan bulunabilmektedir. OSB'ler igindaki sanayi arsalan lle benzer
yapilagma gartiarina sahip bu arsalarin OSB igindeki arsalara gdre gdéreceli avantajlari ve dezavantajlan
bulunmaktadir. OSB'lerin hazir olarak sundufju altyapl hizmetlerine karsilik bu arsalarda altyapinin kullamel
tarafindan temin edilmesi bir dezavanta] olarak deferiendiriimektedir. Ancak QSB'ler Iginde altyap) hizmetlerine
kargilik istenen aidat Gcretlerinin yiksek oimasi, OSB kiyisindaki arsalar igin dolayli bir avanta) yaratmakiadir.
Gergeldesgtirilen pazar analizinde OSB Iginde ve ¢evre yerlegmelerdeki sanayi arsalan igin istenen satig
fiyatlarinin benzer oldufu géraimigtir.

Halihazirda sanayi faaliyetierinin devam ettifi GOSB'de ve yakin gevredeki CSB'lerde satilik sanayi imarll arsalar
bulunmaktadir. Agafjida pazar aragtmmas! sonucu elde edilen arsa bilgiled hakkinda detayh Dbilgiler
bulunmaktadir.

Tablo 11: Satiik Sanayi Imarl Area Emsallerd

Emsal 1 Emsal 2 Emesal 3 Emsal 4 Emsal 8

Arsa Alani, net m? 3,003 8,542 18,830 14,527 20,128
Istenen Satig Fiyatl, ABDS 945,000 3,155,000 8,055,000 4,675,000 5,830,000
Istenen Birim Satig Flyat,
ABDS /0 315 3 308 315 295
Konum Gebze Plastikgller OSB Sekerpinar GOSB GOSB | GOSBe

TEM Kuzeyl TEM Kuzeyi TEM Kuzeyi TEM Kuzeyl | TEM Kuzeyi
Ulagilabliirlk TEM's 7 km TEM'e 5.5 km TEM'a 7 km TEM'e 7 km TEM'e 6.5 km
Girillebliirilk |p Sokak - Kage Degll | Ana Cadde-Koge | I Sokak - Kdge "f'(.f"Em;gf | Ig Sokai - Tek Cophe
imar Durumu Sanayi Sanayi Sanayl Sanayl | Sanayi
Flzlkl Durum Hafrivat Gerakli Haflf E§imii Haflf E§imli Hefif Egimli | Hafif EJimil
Yapilagma Sartian 0.80 0.80 0.80 0.80 | 0.80

Ustte yer alan tabloda da gériidaga Gzere konu gayrimenkullerin pazar alaninda emsal sanayi arsalan Igin
istenen birim satig fiyatiar 285-331 ABD$/m? araliindadir. Edinilen pazar bilgller dogrultusunda gergeklegebilir
satig fiyatiar igin %10-%20 mertebesinde satig iskontosu uygulanmakta olduju anlagiimigtir.

Diger taraftan GOSB ytnetimi yapilan garigmeler neticesinde 28 Mayis 2017 tarihinde alinan Genel Kurul Karari
ile OSB parselleri igin, agik arttirma usull ile clmak Ozere 510 ABD$/m? raylg bedel belidendig§t dgrenilmigtir,
Bununia birikte OSB ydnetiml tarafindan yapilan son satigin, 2012 yih Hibariyle gergeklestirimis oldudu
t3reniimistir. Edinilen bligller dofrultusunda, OSB igerisinde arsa satiglannin 0SB ydnetimi (zerinden dedil,
serbest pazar kogullar altinda ll. kigller aresinda gerceklestifi anlagiimigtir.
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4.2

SANAYI TESIS| (FABRIKA) PAZARI

Marmara Bdigesi'nin en blyUk saneyi bdiges| olan bdigede, QSB'lerin yani sira OSB'lerin kiyisinda ve gevre
yerlesmeslerde geligmig sanayi tesisler] de bulunmaktadir. Boigede OSB'lerin kuruimasi ile birlikte olugen sanayi
arsasl talebi cevre kdylere de sigramig, OSB'lerin yakin gevresindeki birgok kdy yerlesimi sanayi imarina
aclimigtir. OSB'lerin boigede yarathi§i talepten faydalanan Pelitl, Balgik, Orhanli vb. yerlesmelerinde birgok
sanayi tesisi kurulmugtur.

Gergeklestirlen pazar analizinde satilik bog arsalarin yani sira gellgtiriimig, kullanima hazir sanayi tesislerinin de
pazarda bulunduju tespit edilmigtir. Cofuniukla kiralama geklinde pazara sunulan tesisler, fimalann gegiti
nedenlerle tesisinden taginmasi sonucu pazara girmektedir. OSB Kiyisindaki sanayi yerlesmelerinde, kiralama
amagl! geligtirilen tesisler de bulunmaktadir.

Tablo 12: Kiralk Fabrika Emsaller]

Emsal 1 Emaal 2 Emsal 3 Emasa 4
Brat Alan, brit m? 13,350 7,181 7,500 10,800
lstenen Kira, ABDS/sy 44,000 25,000 28,000 35,000
|stenen Birim Kira, ABD$/m3/ay 33 35 a7 3.2
Konum TOSB - TEM Kuzeyl | TOSB - TEM Kuzeyl | GOSB - TEM Kuzeyl G’”’%""m,' oS8
Gorlebilirilic TEM Ana Cadde - Kige Ana Cadde lg Sokak - Tek Cephe
Ulagilablliik TEM'e 2.4 km TEM'e 2.8 km TEM's 4.3 km TEM's 12 km
Kat Yilksekilg] em am 8m om
Agik Alan, m* 8,850 5,000 2,500 4,000
Acik Alan / Kapah Alan Orami 51% 70% | 33% 37%

Yepilan pazar aragtirmasi sonuclnda bilgeds tespit edilen kiralik depo / fabrikalarin buyukioklerl konumtarina
gore yaklagik 7,000 — 14,000 m? arasinda defjigmekiedir. Istenen bisim kira defjerleri 3.2 — 3.7 ABD$/m¥ay
arasindadir. Flyatlan belifleyici kriterlerin; konum, biy(kitk, yapi kalltegi, bina yagl, tavan yokseklidi ve teknik
donanimiar oldugju anlagiimaktadir.

EN lYl VE EN VERIML| KULLANIM AMACI

En iyl ve en verimli kullanim gekll séyle tarimlantr;

En Iyl ve on verimii kullanimin uymas: gereken dbirt kriter, yasallik, fiziksel olabiiiritk, ekonomik fzibllite ve maksimum
karfiliktir. Ert iyl ve en verimli kullanim amaci, arsanin bulundulu plyasadaki rekabet gligier! tarafindan bigimiendirir. Bu
nadenle, en Iyl ve en venmil kullammin analiz ve yorumien, plyasa glglen Dzerinde yoJunlagtirimig ekonomik bir
galigmadir. En lyl ve en verimil kullerum gokll, pazar deferlerinin temelini tegkill eder.

Konu gayrimenkullerin en iyi ve en verimli kullanim amaci; Imar durumunun da destekledidi sekilds, “sanayi®
kullanimidir.

DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI

Gayrimankullerin pazar dederiyle ilgili kanaat clugtururken; emsal kargilagtirma yaklagimi, maliyat yaklasimi, gelir
kapitalizasyonu yaklagim: ve gelistirme y8ntemleri kullaniimaktadir.

Bu caligmada, “fabrika” nitelifinde olan konu gayrimenkuller Gzernde kayith mblkiyet haklannin meveut pazar
degjerini hesaplamak amaciyla; maliyet yaklagimindan yararlaniimig, gelir kapitslizasyonu yaklagimi ise kontrol
amacli uygulanmigtir. Ayrica maliyet yaklasimi uygulanirken bog arsa defierini belifemak Igin emsal kargilagtirma
yaklasimindan faydataniimigtir,

Gelen Kurumsal Gayrimenkul Defjeriame ve Danigmaniik A.S. 23



6.1.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Emsal kargilagtirma yaklagimi; defjerleme konusu gayrimenkul ile benzer ¢zellikte, mOlkiyet hakks yakin zamanda
ol defjistiren ya da halihazirda pazarda olan gayrimenkullerin analiz edilerek deder takdiri yapiimasi amaciyla
kullanilan y&ntemndir. Bu yaklagim, gayrimenkulin defjier takdirinde dofrudan kullanilabilir ya da dider
yeklagimlarda kullaniimak Ozere gayrimenkule iligkin bir bilegenin dederinin tespit edilmesinde uygulanabliir.
Emsal karsilagtirma yaklagimi; glvenllir veriye ulagilablien piyasa ortaminda, defjer tespiti igin yapilan en ideal
caligmadir.

Emsal kargilagtirma yaklagimi, konu gayrimenkullerin geligtiriimemis bog arsa olarak dederini tespit etmek
amaciyla kullaniimigtir. Yakin donemde pazara ¢ikanimis benzer gayrimenkuller dikkate alinmig, deder
etkileyebilecek kriterler ve satlg iskontosu uygulanarak fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkullerin
geligtirimemig bog arsa olarak birim satig dederi belifenmigtir.

Tablo 13: Emsal Kargilagtirma Yaklagimi - 5256 Ada / 7 Parael - Geligtiimemig Bog Arsa Deger!

Konu Gayrimenkul Emesal 1 Emeal 2 Emeal 3 Emeal 4 Emsal §
Arsa Alant, net m? 22,089 3,003 8,542 18,630 14,527 20,128
lstenen Sxtig Fiyst, ABDS 945,000 3,165000 8,055,000 4,6575000 5,930,000
Istenen Birim Sahg Flyat, ABD$/m? 315 331 308 316 205
Gergekiegebllir Birim 8atiy Flyat, ABD$/m? 207 281 339 322
Kenum GOSB - TEM Kuzsyl Daha K&th Daha KD Dahe K30 DshaKsti Daha Kbt
Konum Igin Ayariamea %5 W7 %3 %3 %3
Arsa Alani, m? 22,689 3,003 8,542 19,830 14,527 20,128
Arsa Alan igin Ayariama %5 %3 %0 "2 %0
Ulagilabllidik TEM'e 3.6 km Daha K#td Daha K&t Daha K&l Daeha K3l Daha K&
Ulagdabiiiik icih Ayeriema %3 %1 %3 %3 %2
Gorllebliirlk Ana Cadde - K3ge Daha K&t Daha K5t DshaK8tdh Daeha K51 Daha Katd
Gorilebiliriik icin Ayariama %5 %2 %3 %1 %5
Fizikl Ozellikler Hafif E§imil Daha Kot Benzer Benzer Benzer Benzer
Fiziki Ozeflikier igin Ayarlama %10 %0 %0 %0 %0
Ayarianmiy Birim Dader, ABD$/net m?2 -3 b] 318 301 288 358 a54
Toplam Dedjer, ABD$ 7,053,200

Teblo 14: Emsal Kargilagirma Yaklagimi, 1832 Ada 268 Parsel - Gellgtilimemiy Bog Arsa Dejerl

Konu Gayrimenkul Emeal 1 Emeal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5

Arna Alani, net m? 9,905 3,003 6,542 19,830 14,627 20,128
Intenan Satiy Flyat, ABDS 945,000 3,185,000 6,085000 4,575000 6,830,000
Istensn Biim Satg Flyat, ABD$/m? 315 ay 308 315 205
Gergekiagebliir Birim Satip Flyat, ABD$/m? 267 281 278 3 322
Konum GOSB-TEM Kuzeyl Daha Kotl Dehe K0l DehaKdth DahaKMD Daha Kot
Konum Igin Ayarlama %4 %8 %2 %2 %2
Arsa Alani, m? 9,805 3,003 9,542 16,830 14,527 20,128
Arse Alent Igin Ayerfame -3%1 %0 %2 %1 %2
Ulagilabilirik TEM's 4.5 km Daha Katd Benzer Deha KOO Daha K&th Daha K5t
Uiagilabiiritk igin Ayarlama %2 %0 %2 %2 %1
Gorillebilidik Ana Cadde - Kige Daha K5t Daha K5t Daha K50 Daha KotO Daha Kbt
Goriisbiliriik igin Ayariama %5 %2 %3 %1 %5
Fizlki Durum Haftf EJimdl Daha K&t Benzer Banzer Benzer Benzer
Fizild Durum Igin Ayerlama %10 %0 %0 9%0 %0
Ayarianmig Blrim Defjar, ABD$/niet m? 318 321 304 303 380 354
Topiam Defisr, ABDS 3,152,668

Emsal kargilagtirma yaklagimi lle, gellgtiriimemis bos arsa defjeri 5255 Ada 7 Parsel I¢in 7,053,290.- ABDS,
1832 Ada 28 Parsel igin Ise 3,152,668.- ABD$ olarak hesaplanmigtir.
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Emsal kargilagtma yaklagim: ayrica; gellr kapltalizasyonu yaklagiminda kulianiimak Gzere birim kira degerinin
tespltl amaciyla da kullaniimigtir. Bu gergevede, 5255 Ada 7 Parsel (zerinde gellgtirlmig olan toplam 15,560.80
m® kapall alana sahip olan fabrika ve 1632 Ada 28 Parsel Ozerinde gelistiriimekte olan toplam 11,871.22 m? kapali
glana sahip fabrika igin emsal kargilagtirma yaklagimi uygulanmigtir. Pazarda yer alan emsaller gegitli kriterlere
g6re (konum, bina alan|, fiziksel durum, bina yasi, ulagilabilifik, kat yOksekliji ve agik kullanim alani} ayarlamaya
tabi tutularak birim kira dederi belidenmigtir.

Tablo 15: Emsal Kargilastirma Yaklagimi - 5255 Ada / 7 Parsel - Fabrika Blrim Kira Defjer

Konu Gayrimenkul Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit Alan, brit m? 18,507 13,350 7181 7,500 10,800
Istenen Kira, ABDS/ay 44,000 25,000 28,000 35,000
Istenen Blrim Kira, ABD$/m%/ay 3.3 3.5 37 3.2
Qergakiegebllir Birim Kira, ABD$/m? 3.1 33 3.5 31
Kenum GOSB - TEM Kuxayl Daha lyl Daha lyi Daha Katd Daha K5td
Konum Igin Avarlema %2 %1 %3 %3
Brit Alan, m* 15,507 13,350 7181 7.500 10,800
Briit Alan igin Ayarama %0 %3 -%3 %2
Gérillebllidlk Ans Cadds - KSge Daha Iyl Benzer Daha Kt Daha K&0
Gorilfebilirik izin Ayarfama %6 %0 %2 %10
Ulagilablliritk TEM'e 3.8 km Dahe lyl Daha lyl Daha K5t0 Daha K8t
Ulagiablliciik Igin #yartama 561 =91 %1 %10
Kat YUksekii§l am em am Bm am
Kat Yiksoklill ivin Ayariama %0 %0 %3 %0
Flziksal Durum Daha Iyl Daha K&t Daha Iyl Daha Iyl
Fiziksel Durum icin Aynrilama 63 %8 %6 %7
Agik Alan, m? 9,800 8,850 5,000 2,500 4,000
Agik Alan / Kapali Alan Orani 83% 51% 70% 3% 7%
Agtk Alan / Kapal: Alen Oran: igin Nyarlame %5 =%1 %8 %7
Ayarianmig Birim Kira Defjerl, ABD$/m?/ay 57 204 .37 383 3.73

Tablo 16: Emsal Kargilagtirma Yaklagimi - 1832 Ada / 28 Parsel - Fabrika Birim Kira Degjer

Konu Gayrimenhu! Emsal 1 Emeal 2 Emsal 3 Emsal 4
Brit Alan, brit m? 11,81 13,350 7,161 7,500 10,800
|stanen Kira, ABDS/ay 44,000 25,000 28,000 35,000
|stenan Birim Kira, ABD&m?/ay 33 36 a7 3.2
Qergeklepsbllir Birim Kira, ABD$/m® a1 3.3 35 31
Konum GO8B - TEM Kuzeyl Daha Iyl Benzer Daha Két Daha K&th
Konum Igin Avanama %1 %0 %4 %4
Brilt Alan, m* 11,8M 13,350 7.181 7,500 10,800
Brilt Alan lgin Ayarlams %1 %62 %2 %0
Qorlleblirik Ana Cadde - K3pe Daha lyl Benzer Daha Kbt Daha K&t
Glrifebiliriik ipin Ayarema 4 9%0 %2 %10
Ulagilabilrlk TEM'e 5 km Dahe lyl Daha lyi Benzer Daha K&td
Wiagiabiliili igin Apadame %2 %2 %0 %8
Kat YOkaekti§i 1M1m m m 8m 8m
Kat vilkssihdy ipin Avistiama %3 %3 %4 %3
Flzlksel Durum Daha K5t Daha K&l Daha K&t Daha K&t
Fziksel Durum igirt Ayaslame %156 %25 %15 %12
Agik Alan, m® 4,000 8,850 5,000 2,500 4,000
Agik Alan / Kapah Alan Orani % 51% 70% 35% 3%
Agzik Alan /Kaoait Alan Orani igin Avariama %2 %5 %0 %0
Ayarlanmig Birim Kira Defjerl, ABDS/m¥ay 410 344 3.84 4.38 4.22

Emesal kargllagtirma yaklagimi ile, 5255 Ada 7 Parsel Gzerinde geligtiiimis fabrika Igin birim kira defer 3.57.-
ABD$/m?ay, 1832 Ada 28 Parsel (zerinde gsligtirimekte clan fabrika tamamianmig oldugju kabuld igin birim kira
defjeri ise 4.10.- ABD$/m¥ay olarak hesaplanmigtir. Hesaplanan birim kira defjereri gelir kapitalizasyonu
yaklagiminda kullaniimigtr.
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GELIR KAPITALIZASYONU YAKLASIMI

Gelir kapitalizasyonu yaklagimi; gelir gefirici gayrimenkullerin deferlemesi igin kullaniimakta olup, defderin
gayrimenkul Gzerindeki ekonomik etkilerini gostermektedir. Bu yaklasiminin ana prensibi, gayrimenkul (zerindeki
faallyetin safjladifi net faydanin defier olarak ifade ediimesi; yanl gelecekteki kazanglarin bugankd degerinin
tespit edilmesidir.

Gelir getirlci gayrimenkullerin deferlemesi esnasinda kullanilan gellr kapitalizasyonu yaklagimi degerin
gayrimenkul Ozerindeki ekonomik etkilerini gdstermesi bakimindan dnemlidir. Bu gergevede gelir Uretan ve
performansi igleticiye direkt badli olan tiearl gayrimenkul gesilerinin deferlemesinde &ncelikle kullamimast
oneriimektedir.

Gelir yaklagimy, iki farkl teknik ile uygulanabilmektedir:

- Dodrudan gelir kapitalizasyonu ydntemi
- Indirgenmig nakit akiglan y8ntemi

Bu galigmada “Dogrudan gelir kapltalizasyonu ydntemi® kullaniimsstir.

Dodirudan Gellr Kapltall Yénteml
Bu caligmada, konu gayrimenkulin dederinl hesapiamak Igin gellr kapitalizasyonu yaklasiminin bir att metodu
olan dofrudan gelir kapitallzasyonu yéntem] kullaniimigtir. Dofirudan gellr kapitelizasyonu yodntemi, gelir
kapitalizasyonu yakiagiminda tek bir yilin gelir beklentisini bir defjer gdstergesine ddnGstiirmek igin kullanilan bir
yontemdir. Bu ydntemde, tek bir yilin net igletme geliri, yillar boyu devam etmesi beklenen dOzenll bir sabit gelir
akigini temsil etmektedir. Bu dénigim, gelir tahminini uygun bir gelir oranina bélerek veya bunu piyasadan elde
edilen gelir faktdrilyle carparak tek adimda elde edilir.

Isveren tarafindan temin edilen bilgllere ve GOSB Mudorltgunde yapilan incelemeye gore; galigmaya konu olan
5255 Ada, 7 Parsel Gzerindeki mevcut gelistimenin toplam kapall ingaat alam 15,493 m2 1832 Ada, 28 Parsel
Ozerinde geligtimesi devam eden fabrikanin toplam kapal ingaat alani ise 11,871.22 m¥dir. Calisma kapsaminda
toplam kaepall ingaat alaninin tamaminin kiralamaya konu olacai kabul edilmigtir. 1832 Ada, 28 Parsel 0zerinde
ingaat devam eden fabrikanin tamamlanmasi durumundakl deerden tarafimizca hesaplanan tamamlanmasi igin
gereken ingaat mallyeti dogllerek sonug deferine ulagiimigtir. Emsal kargilagirma yaklagimi ile belldenen ayiik
birim kira dejerleri yardimiyla, konu gayrimenkullerin buglnkl pazar kosullarinda yillik potansiyel brit kira getirisi
hesaplanmigtir. Bog kalma riski, tahsilat kaybi riski ve sabit giderler de hesaba katilarak, net igletme geliri
hesaplanmistir. Pazar analizinde bulunan emsaller eslifinde, piyasada gecerli olan kapitalizasyon orani
kullanilarak konu gayrimenkullerin dederi bulunmusgtur.

Net kapitalizasyon orani; pazar aragtirmas) verilerine dayanarak (hem satiilk hem de kiralik olarak pazara
cikartilan gayrimenkutier igin gergeklegebllir iskonto oranlan da dikkate alinarak)} %5.70 olarak hesaplanmigtir.

Tablo 17: Dofjrudan Gellr Kaphalizasyonu Yéntemi - 5255 Ada / 7 Parsel

Brint Alani, m? 15,493
Birim Kira, ABD$/m?/ay a8
Ayhik Gelirl, ABD$/ay 55,357
Yilik Briit Gelir, ABDS 064,284
Bosluk Riskl & Tahsilat Kaybt %40
Efekiif Gelir, ABDS 837,712
Sablt Glderer %1.5
Nst Golir, ABDS 628,147
Kapitalizasyon Orani {Ro) 5.7%
Toplam Deder Vo), ABD$ 11,020,118
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6.3.

Tablo 18: Dofrudan Gelir Kapitalizasyonu Yénteml -1832 Ada / 28 Parsel

Briit Alani, m2 11,871
Birim Kira, ABD$/m®/ay 4.1
_ Aylik Gelirl, ABDS$/ay 48,663
Yillik Brilt Gellr, ABD$ 583,951
Bogluk Riski & Tahsllat Kaybi %4.0
Efektif Gollr, ABDS 560,893
Sabit Giderer %1.5
Net Gelir, ABDS 552,184
Kapltalizasyon Orani {Ro) 5.7%
Tamamlanmasl Durumundak] Toplam Doder (Ve), ABDS 8,687,440
Kadan Ingaat Mally=tI*, ABD$ - 3,050,330
Toplam Defjer, ABD$ 6,637,110

* Tesisin tamarnlanmas: igin gerekii grilien bakiye ingsat mallyet! dOsDimigtir.

Dofjrudan gelir kapitalizasyonu y&nteml lle, 5255 Ada 7 Parsel'In mevcut (gellgtirlimlg hall lle) defjer
11,020,118.- ABDS, 1832 Ada 28 Parsel'ln mevcut (gellstirimekte olan half lle) dejjerl 6,637,110.- ABD$
olarak hesaplanmugtir.

MALIYET YAKLASIMI

Bu galigmada Maliyet Yaldagimi, mevcut geligtirmenin deferinin tespitinde kullaniimigtir. Geligtirme maliyetler,
optimize edilmis global birim maliyetier ve birim maliyetierin tam olarak belifenemediyl yerierde de toplam
maliyetler esas ahinarak hesaplanmigtir. Ingaat maliyet kegifier], mitteahhit kari dahil edilerek hesaplanmigtir. Tam
fiyat kegifierinde optimal pazar kegullan géz éniine alinmistir. Yatirim maliyetierindekl sapmalar ve mteahhidin
yeterlilikleri maliystin dedigken unsurlaridir. Geligtirme maliyetierinin igerdlfi ana maliyst kalemleri sunlardir:

= Bina maliyetler! (kaba-ince yapi, elekirlk tesisati, mekanik tesisat)

= Bina digr maliyetler (altyapi, sert zemin, Istinat duvarlari, peyzaj dizenlemesi, vb.)

o Diger maliyetier (mithendislik ve mimarlik Gcretleri, yasal izinler, vb.)

= Geligtirme primi
Maliyet Yakiagimi ile konu gayrimenkulan amortize edilmig geligtirme mallyeti, fiziksel ve fonkslyonel eskime gibi
fakiSrer g6z 6ndne hesaplanmigtir. Amortize edilen geligtime maliyeti tahmininde, Gelir idaresi Bagkanlii'nin
aciklamig oldu§u amortisman oranlan da géz éninde bulundurulmustur.
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Tablo 19: Mallyet Yaldagimi - 5255 Ada / 7 Parsel

Birim Mallyst Toplam Mallyst Fizlksel Amortize Edlimip
ll‘ll Mallystiorl Alan (m%) (ABDE/m® (ABDS) _Eskime Oran Defier (ABDS)
YSnetim Binas:
Bodrum Kat 548
Kaba Yapl 145 78,585 20% 83,676
Ince Yapi 120 85,872 20% 52,807
Elekistic Toslsat 45 24,702 20% 19,761
Makanlk Tesisat 40 21,957 20% 17,566
Zamin Kat ve Normal Katlar 1,847
Kaba Yap! 145 238,785 20% 191,028
Ince Yapi 170 279,954 20% 223,863
Elekirlk Teslsat 45 74,108 20% 50,284
Makanik Taalsat 40 85,872 20% 52 897
Y3netim Binasi Mallysti 2196 850,842 880,673
Uretim Binasi
Bodrum Kat
Kabe Yapi 2,576 160 412,160 25% 300,143
Ince Yapi 55 141,880 25% 108,268
Elakirlk Tesksah 40 103,048 25% 77,288
Mekanlk Tesisat 45 115,929 25% 88,048
Zamin Ket 8,035
Kaba Yapi 1860 1,286,523 25% 884 142
Ince Yap 70 582,418 25% 421,812
Elekirik Tesisat B5 441,889 25% 331,424
Mskanlk Tesisat 50 401,728 25% 301.205
Urstim Binas Maliyeti 10.619 3,454 421 2,516,318
_Depo
Kaba Yapi 1,071 130 136,274 15% 118,383
Ince Yapi 50 53,587 15% 45,532
Elakirik Teslsatl 36 7467 15% 31,872
Mekanik Teslsat 40 42 854 15% 36.428
Depo Maliynti 1,071 273,192 232313
Trafo
Kaba Yapl 169 150 20,868 156% 25,388
Inca Yap 80 11,047 15% 10,1565
Elekirk Teslsat! 1] 10,952 15% 9,300
Mekanlk Tealsat 80 11,847 15% 10 185
Trafo Maliyeti 199 04, 714 55.007
Bakgl Binas
Kaba Yapi 18 120 1,620 20% 1,538
Ince Yapl 20 1,440 20% 1,162
Elekirlk Toslsat 85 1,040 20% 832
Makanlk Teslsat 70 1,120 20% 8968
Beiigl Binas) Mallyeti 16 5,520 4418
Fabrika S8undurma
Kaba Yapi 500 100 50,000 30% 35 000
Fabrika Bundurma Maliysti [ 50,000 35000
Raf
Kaba Yap! 200 100 20,000 30% 14.000
Raf Maliyoti 200 20,000 14.000
Collk Sundurma
Kaba Yau! 700 110 77.000 30% 53,800
Gollk Sundurma Maliyati 740 77,000 £3.900
Toplam Bina Mallyeti 15,403 4,005,688 3,673,525
Diger Maliystior
Mihendislik & Mimadik Ueretiern 2.0% 88,114 73,470
Proje Yénetimi 1.2% 57,680 44,082
Yatinme: Sabit Glderer 0.8% 38,446 20,388
Yapi Denetiml 1.0% 48,087 36,736
Yasal [zinler & Damgmaniik 2.5% 120,142 91,838
Mitaahhit Kan 70% 338,308 257,147
Qefizlirme Priml 4.0% 1082 228 148 641
Togplam Dijer Maliyetiar 18.5% 869,052 §70.602
_Toplam Geligtirme Mallyeti 5,604,741 4,353,927
Bina Dy1 Mallyutior
Altyapi 15 22,8689 340,335 30% 238,235
Tank Temali 120 50 8,000 30% 4,200
Kantar LS o 10,000 26% 7,500
Peyza) DOzenlame Le 0 75,000 15% 83,750
Gevre Duvarlar & Demir Parmakiik Ls 0 25,000 30% 17,600
Sert Zemin & ¢ Yoliar 30 0.800 294,000 30% 205 800
Toplam Bina Diyi Mallyutier 780,335 §36.985
Mal Yal iyla Ui Toplam 8,445,078 4,800,112
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Tablo 20: Mallyet Yaklagimi - 1832 Ada / 28 Parsel
Birim Mallyst  Toplam Mallyet Tamamlanma Tamamianan

Bina Mallystier] Alan (m7) {ABD§Im*) Orami Mal
Tdarl Bina
2. Bodrum Kat 471
Kaba Yapl 180 75,285 95% 71,587
Ince Yapi 120 56,524 16% 8,479
Elekirik Tesisat as 20,817 15% 4,503
Mekanik Tesisat 80 28,262 15% 4,239
1. Bodrum Kat 471
Kaba Yap! 180 76,385 85% 71,507
Ince Yapi 140 65,844 15% 9,802
Elekirlk Teslsat a5 30,817 15% 4,593
Mekanik Tesisat 80 28,262 15% 4,239
Zamin Kat ve Normal Katiar 1413
Kaba Yap! 185 251,423 95% 248,352
Ince Yapi 140 167,833 15% 29,675
Eleiirik Teslsat 75 105,882 16% 15,897
Maokanik Tealsat 70 98 817 15% 14,838
[darl Bina Maliyoti 2,355 1,055,112 45% 487,989
Uretim Binasi
Bodrum Kat + Zemin Ket 9,081
Kaba Yapt 180 1,725 424 85% 1,639,153
Ince Yapi 110 968,830 16% 148,839
Elekirik Teslsati 85 580,277 15% 88,542
Mekanik Tesisat B8O 544 871 15% 81,731
Uretim Binasi Mailyati 9,081 3,858,502 1% 1,859,265
Teslsat Binam
Kaba Yapi 371 180 50,322 100% 59,322
Ince Yapi 85 24,008 20% 4,820
Elekirk Teslsat 80 22,248 15% 3,337
Mekanik Teslsat 55 20 382 15% 3,059
Tesisat Binasi Mallystl an 120,038 8% 70,897
Gdvenllk 1
Kaba Yapi 32 130 4,188 100% 4,188
Ince Yapi 80 2,885 40% 1,184
Elekirlk Teslsati ao 1924 0% §77
Mekanik Tesisat 55 1.783 30% 528
Gilvenllk 1 Malyat 32 10.740 60% 6,428
Gilvenlik 2
Kaba Yap| 32 130 4168 100% 4,168
Ince Yapi 80 2,885 40% 1,154
Elekirik Tasisah 80 1,924 30% 577
Mekanik Teslsat 85 £,084 30% 625
Glvenilk 2 Mallyetl 11,081 0% €524
Topiam Bina Mallyeti 11.87 5.082,472 2,530,743
Difjer Maliystisr
Mihendislik & Mimariik Ucreter 2.0% 101,248 80% 91,125
Proje Y&netiml 1.2% 80,760 80% 48,600
Yatnmel Sabit Gldereri 0.8% 40,500 80% 32,400
Yapt Denefimi 1.0% 50,825 80% 40,500
Yasal |zinler & Danigmeniik 2.5% 128,662 80% 101,249
Mateahhit Kan 7.0% 354,373 T0% 248,081
Geligtirme Primi 4.0% 202 488 55% 111.374
Topiam Difjer Mallyetier 16.5% 834,557 7% 813,300
Topiam Geligtirme Maliyel! 4,099,030 2
Bina Di5l Mallyetier
lstinat Duvan ve Rempa 170 2,181 385,845 0% 320,080
Altyapi 15 9,905 148 575 50% 74,288
Slo Yapilan 120 110 13,200 100% 13,200
Peyza| Dizenleme LS 0 35,000 10% 3,500
Gevra Duvarlar & Demir Parmaklik LS 1] 10,000 50% 5,000
Sert Zemin & I; Yollar 30 4.000 120,000 10% 12,000
Topiam Bina Disi Maliyetier 882,420 437,088
Mallyet Yal iyla Ulagilan Toplam Defjer _8,681 440 54% 3.6841,119
Tamamianmast itin Kalan Insast
Mallyetl, ABDS® i 3,080,330

“Teslsin ternamianmas: igin kalan ingat mallyet! tarafimizce 8nglrtimastor.
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Tablo 21: Maliyet Yaklagimi & Emsal Kargilaghirma Yaklagimi (Arsa Defjerl) Sonuglan

5255 Ada 7 Parsel 1832 Ada 28 Parsel

Emsal Kargilagtirma Yakiagimi lle Ulagilan Bog Arsa Dsjjeri, ABD$ 7,053,290 3,152,688
Gellgtimelerin Meveut Durum Dederl, ABDS 4,890,112 3,641,119
Mallyet Yaklagimi lle Ulagilan Toplam Defjer, ABD$ 11,943,401 6,793,788

Mallyet yaklagimi lle, 5255 Ada 7 Parsel'In mevcut (geligtirlimlg hall lle) defjerl 11,943,401.- ABDS$, 1832
Ada 28 Parsel’In mevcut (gellgtiriimekte olan hali lie) defjer! 8,793,788.- ABD$ olarak hesaplanmigtir.

DEGERLEME SONUGLARINA GORE NIHAI DEGER TAKDIRI

Konu gayrimenkuller Ozerindeki malkiyet haklarinin makul degerini hesaplamak amaciyla; maliyet yaklagimindan
yararianiimigtir. Maliyet yaklagiminda kullaniimak 0zere bos arsa defjerini belifemek igin ise emsal kargilastirma
yaklagimindan faydalaniimistir.

Temin edebildijimiz data, anglizierimiz ve gayrimenkul pazanndaki tecriibemize istinaden, kanaatimiz; 30.09.2020
tarihi ltibaryla, konu gayrimenkuller (izerindeki mUlkiyet haklarinin KDV hari¢ makul deferinin agafidaki tabloda
belirtildigi gibi cldugu yénandedir:

5255 Ada 7 Parsel ABDS TL
Emaal Kargilastirma Yaklagimi lle Ulagilan Area Dederl 7,050,000 55,070,000
Gellgtirmelerin Amortize Edlimlg Yerine Koyma Defer 4,880,000 38,180,000
Mallyet Yakiagimi lle Ulagilan Makul Degjer 11,940,000 93,250,000
1832 Ada 28 Parsel ABD$ TL
Emsal Kargllagtirma Yaklagimi lle Ulagilan Arsa Defjerl 3,150,000 24,620,000
Gellstirmelern Tamamianma Oranina Gire Dejerl 3,640,000 28,430,000
Mallyet Yakiagami lle Ulagilan Makul Defjer 6,780,000 53,050,000

{gveren talebi (izerine hesaplanmig olan gayrimenkul dederleme sonuglari, tekdzen hesap planina uygun olacak
gekiide; 250 — Arsa ve Arazller, 251 - Yer Altl ve Yer Ustl Dizenleri, 252 — Binalar ve 258 — Yapilmakta Olan
Yatinmilar hesaplarina gére aynstinimigtir.

Teblo 22: Nlhal Defjerleme Sonuglan, Tekdizen Hesap Bazinda Dafiim Tablosu, ABDS$

Ada ! Parsel 250 - Arsa ve 2_51 =-Yeraltive Yer 252 - Binalar, 258 - Yapiimakta Olan Toplam

Araziler, ABDS  (stil Dizenleri, ABD$ ABDS Yatinmlar, ABDS  Deger, ABDS
525517 7,050,000 623,643 4,266,357 - 11,940,000
1832/28 3,150,000 3,640,000 6,790,000

Toplam 10,200,000 623,843 4,266,357 3,840,000 18,730,000

Tablo 23: Nlhai Deferleme Sonuglar, Tekdizen Hesap Bazinda Dafjihm Tablosu, TL

Ada / Parsel 250 - Arsa ve 251 - Yer alti ve Yer 232 - Binalar, 258 - Yapiimakta Olan 'I:oplun

Arazller, TL Ustll Ddzenler, TL T Yatinmiar, TL Deger, TL
525517 55,070,000 4,869,261 33,310,738 - 83,250,000
1832/28 24,620,000 - 28,430,000 53,050,000

Toplam 78,880,000 4,869,261 33,310,739 26,430,000 146,300,000

* Bu gahgmae, raporda belirtifen kabuller ve kisiiamelar dehilinde hezirlanmiglir.

* ABDS/TL Alig = 7.8080, ABDS/TL Satig = 7.8221, EUR/TL Alig = 0.1281, EUR/TL Sakg = 9.1448 olarak kebul ediimigtir. {Ttridye
Merkez Bankasi tarafindan 28.00.2020 tanhinde duyurulan kur veriler! dikate almmgtir.- Biliten No: 2020/186}
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Glniz GELEN cre, M FRICS

Lisanslh Dejerieme Uzman: M.Arch. MBA

BEok VA LR i AL AR, THEL slessl
A ( RICS % FHUSTE D AV ISERS i REAL £2TAL
LI

2003 -
1995 - 2003
1986 - 1995

1984 - 1988
1881 - 1984
1975 - 1978
1975 - 1581

2017 Landauer / Whits Odiid sehii

GELEN KURUMSAL GAYRIMENKUL DESERLEME ve DANISMANLIK A.9., Istanbul
Yonetim Kurulu Baskan!

GELEN DEGERLEME MERKEZ, Istanbul

Genel MOdor

KISKA HOLDING A.8. |stanbul

Bagkan Yardimecis: — Yatrimlar & Geligtirme Projeleri

ISTANBUL TURIZM ve OTELCILIK A-S. The Marmara Otelleri, Istanbul

fera Kurulu Oyesi

KISHA YATIRIM ve ULUSLARARASI TICARET MERKEZI, Istanbul

Geanet Mlidir Yardimeis:

UNITED CONTRACTORS HOLDING inc. istanbul

Proje Mohendisi

ODTU Ortadofu Teknik Universitas!, Mimart:k Fakliitesl, Ankara

Ogrencl Asistan, Asistan

GELEN ve GELEN PROJE GELISTIRME ve DANISMANLIX HIZMETLERI Lid,, Istanbu!
Proje Geligtirme Uzmam

MESLEK] OYELIK VE SORUMLULUKLAR

The Royal institution of Chartered Surveyors, Mahkema Bilirkigiligi, Ingtitere (2019- )

The Roya! Courts of Justics, Kraliyet Mahkemeleri Billckigiligi, Ingittere (2018-

CRE The Counselors of Real Estate Globel = Yénetim iKurulu Uyesi (2019-2021) Chicago, ILL, ABD
CRE The Counselore of Real Estate ABD = Avrupa Yonetim Kurulu Bagkar (2018-2018)
Appralsal Institute ABD - Ytnetim Kurulu Uyesi (2012-2016) Chicago, ABD

DUD Dagjerieme Uzmanlan Dernsfl - Kurucu Onursat Bagkan (2001-2007)

Dariiggataks Cemiyati - Yénetim Kuruiu Uyesi (2013-2019}

ULI, Urban Land Institute - Tirkiye lera Komitesi Oyesi (2000-2015)

TMMRMEB Tork Migavir Mimariar ve MZhendisler Bidigi - Yonetim Kurulu (yesi (2008-2008)
IPYD - istanbul Proje Yanetim Darnsfi - Yonetim Kurulu Uyesi {1999-2000)

YASED - Yabanci Sermays Dernagl - Denetci ve YOksek Danigma Kuruu Uyesi

Mimariar Odas, Uye, Istanbul

EGITIM ve ONVANLAR
2003 - 2006 The Royal Institution of Chartersd Surveyors, Londra, Ingiltere
FRICS, 1174283
1999-2005 Appraissi Institute, Chicago, ABD
MAI, 12302
2003 SPK Sermaye Plyasas: Kurutu, TDUB Tirkiye Dejerierne Uzmanilar: Birfiji
Dagereme Uzmanlif)i Lisansi, No: 400104, Dénem Birnclsi
1989 - 2002 The Counselors of Real Estate, Chicago. ABD
CRE, 2085
1934 - 1096 Kog Oniversitasl, [darl Blllmier Fak, igletme EnstitdsC. istanbui
Finans agirlikdi |gletme Yoksek Lisansi, MBA
1981 - 1982 Bojazigi Unlvarsitest, igletms Lisanslistii Program, Istanbul
Proje Yénelmi ami
1976 - 1861 Orta Dodiu Teknik Universitesl, Endiistri Miih, BSIGmG / Mimark BSlOmU. Ankara
Lisansiati}, M. Arch.
1972 - 1978 Orta Dogu Teknlk Oniversitasi, Mimariik B810mil, Ankara

Lisans, B, Arch.

Bsj Sk. No: 2/1 Bebek 34342 lstenbul, TR T: +90 212 358 3888 F: 358 3614 E: celen@Gcalen.com.ir www.calen.com.tr
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DECGERLEME UZMANLIG] LISANSI |

i
Scrmayt Plyasas) Kuralu'nun Seri:Vll, Nor34 sayih “Sermaye Myasasinda Faallyetie
Budurwinlar igin Lisanslarma e Sicil Tuimaya Jiiskin Esaslar Hakkinda Tebllg ™ uyannea
H
!
tl

| Gtiniz CELEN

i Deﬁerlemlz/l]zmanhgl Lisansim almnaya hal kazanrmigtir.
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Yflf(l TOPRAK |
BIRLIK HA?K}’\Y[ [

“Tuzgy :TBK(.O?
blme SEKRKTER

TOouB

MESLEK! TECRUBE BELGESI

Baelge Tarlhi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.1078

Sayin Giiniz CELEN
(T.C. Kimlik No: 55838020448 - Lisans No: 400104 )

Sermaye Plyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecrdbenin kontroline iligkin betirlenen ilke ve esasiar cergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzman” olmak I¢in aranan 3 {a¢) yillik mesleki
fecrlibe gartint saglad:finiz tespit edilmigtir.
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| Doruk KARSI Sinast BAYRAKTAR
[ Genel Sekreter Bagkan
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Kenan EMIK

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Lisanslama ve Sicil Tutmaya Tligkin Esaslar Haklanda Teblig™i (V1I-128.7) nyannca

Gayrimenku! Degerleme Lisansini almaya hak kazanmagtar.

Sermaye Piyasasi Kvrulo'mm "Sermaye Fiymsasinda Fasliyette Bulunamlar |
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1RUB

[
MESLEKiI TECRUBE BELGESI
Belge Tarthl: 03.01.2018 Belge No: 2019-02.2714

Sayin Kenan EMIK
(T.C. Kirmilk No: 18837803684 - Lisans No: 406080 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul defjerleme alanindaki
tecrGbenin kontrolling iligkin belirlenan ilke ve esaslar gergevesinde
“@Gayrimenkul Dederleme Uzmani” cimak igin aranan 3 (g) yilltk mesleki
tecribe gartini sadladifiniz tespit edilmistir.

.-;..,—a.: = f Ja%

) Doruk KARSI Sinesi BAYRAKTAR
Gonsl Sekreter Bagkan
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