Bu beige 5070 sayh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmigti,
Belge iceriginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz,

SiB

GAYRIVENKIN OFCERLIVE

Katmerciler Arag Ustii Ekipman San. ve Tic. A.S.

Gayrimenkul | Frabrika

Degerleme Gigli / izmir

Raporu 2020REVC395 / Rapor Tarihi: 22.01.2021

Deger Tarihi: 31.12.2020




Bu beige 5070 sayii Elekironik imza Kanunu cercevesinde e-Lrmza ile imzalanmisty
Belge icariginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyif edebilirsiniz

5iB

CAATIAN E SR

Katmerciler Arag Ustii Ekipman San. ve Tic. A.S.

10032 Sok. No:10 Atatiirk Organize Sanayi Bdlgesi izmir/Cigli

Sayin Gokmen OLCER,

Talebiniz dogrultusunda Cigli'de konumlu olan “Fabrika”nin pazar degerine yonelik 2020REVC395 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 17.052,00 m? yiz dl¢limiine sahip arsa
Uzerinde yer alan fabrikadir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger,
degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2020
Pazar Degeri (KDV Harig) 29.000.000 TL  Yirmidokuzmilyon-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 34.220.000 TL  Otuzdortmilyonikiylzyirmibin-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmustir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
04.12.2020 tarih, 2822 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte igbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden

Muhammet SOZEN
Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404913 Lisans no: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

AN NN N Y N NN

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayil olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti
DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiN BiLGILER

RAPOR TURU Standart

MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

DEGERLEMENIN AMACI Bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi

OZEL VARSAYIMLAR Degerleme galismasinda herhangi bir 6zel varsayimda bulunulmamistir.
KISITLAMALAR Misteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

MUSTERI TALEBI Degerleme konusu taginmazlara 31.12.2020 tarihli deger takdiri yapilmistir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES Atatiirk Organize Sanayi Bélgesi, 2127 ada 4 parsel, 10032 Sk, No: 8 Cigli/iZMiR
TAPU KAYDI izmir ili, Cigli ilgesi, Buyik Cigli Mahallesi, 2127 ada, 4 parsel

ARSA YUZ 6LCUMU 17.052 m?

iMAR DURUMU Lejant: Sanayi Alani KAKS: 0,70 Hmaks: 45 m
EN VERIMLI VE EN iYi Fabrika

KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ Bina sayisi: 2 Yapim yili: 2015

MEVCUT FONKSIYONLAR Fabrika

iNSAAT ALANI 8.944 m? (Toplam Yasal Alan)

FINANSAL GOSTERGELER

KAPITALIZASYON ORANI %5,50

ARSA BiRiM DEGERI 1.050 TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Maliyet Yaklagimi

DEGER TARiHi 31.12.2020

PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 29.000.000.-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 34.220.000.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Katmerciler Arag Ustii Ekipman San. ve Tic. A.S. igin sirketimiz tarafindan 22.01.2021
tarihinde, 2020REVC395 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, izmir ili, Cigli ilcesi, Buyik Cigli Mahallesi, 2127 ada, 4 parsel no.lu gayrimenkuliin 31.12.2020 tarihli
pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayill Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
N0:402293) kontroliinde, Degerleme Uzmani Mustafa Alperen YORUK (Lisans No0:404913) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Muhammet SOZEN yardim etmistir. Rapora yardim
eden bilgisi, bilgi amacli olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 23.12.2020 tarihinde calismalara baslamis ve
22.01.2021 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Katmerciler Ara¢ Ustii Ekipman San. ve Tic. A.S. arasinda taraflarin hak
ve ylkimliliklerini belirleyen 2822 no.lu ve 04.12.2020 tarihli dayanak sozlesmesi hikimlerine bagl
kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 2822 no.lu ve 04.12.2020 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; izmir ili, Cigli ilcesi,
Bliylk Cigli Mahallesi, 2127 ada, 4 parsel no.lu gayrimenkuliin 31.12.2020 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Degerleme calismasinda musteri talebi dogrultusunda 31.12.2020 tarihli deger takdiri yapiimistir.
1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.



Bu beige 5070 sayii Elekironik imza Kanunu cercevesinde e-Lrmza ile imzalanmisty
Belge icariginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyif edebilirsiniz

5iB

CAATIAN E SR

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Ecem BASTURK GUR

Rapor 1 06.10.2017  2017REVC217 Selda AKSOY 18.950.000
Bilge BELLER OZCAM
Rapor 2 30.12.2016  2016REVC246  Bilge BELLER OZCAM 16.590.000
Bilge KALYONCU
Rapor 3 31.12.2015  2015REVC247  Bilge BELLER OZCAM
14.843.000

Selda ULASIR AKSOY

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statislne alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, 10032 Sokak No:10, Atatiirk Organize Sanayi Bolgesi Cigli/izmir adresinde faaliyet
godsteren Katmerciler Arag Ustii Ekipman San. ve Tic. A.S. i¢in hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye
Adr.ese. DaY.ah Nafus  Kayit Slster'm. .(ADNKS) Niifus Biyuikliigii ve Niifus Artig Hizi
verilerine goére 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla g4.000.000 1,80%
Tirkiye nifusu 83.154.997 kisidir. 2019 yilinda 82.000.000 1,60%
Tirkiye’de ikamet eden niifus bir 6nceki yila gére  80.000.000 1’283
1.151.115 kisi (% 1,40 oraninda) artmigtir. Niifusun 78000000 L 00%
% 50,8'ini (41.721.136 kisi) erkekler, % 49,2’sini Zigggggg 0,80%
(41.433.861 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane " grig:
halki buyikliglniin ise son bes yilda ortalama 3,44 5 500.000 0.20%
oldugu gorilmustdr. 68.000.000 0,00%
20102011201220132014 201520162017 20182019
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine —Niifus Bilyiikliigi == Nifus Artis Hizi
gore, Turkiye icin yas grubuna gore niifus dagimi TUIK
ve egitim durumu gosterilmistir.
Bilinmeyen 1%
75+ yas grubu kisi sayis 3% Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu 2%
60-74 yas grubu kisi sayisi 10% Okuma-Yazma Bilmeyen mmmm 4%
45-59 yas grubu kisi sayisi I 18% Ortaokul veya I?engi Oul Mezunu  EEG——13%
lIkégretim Mezunu EEE— N  15%
30-44 yas grubu kisi sayisi I  23% Yiiksekokul veya Fakilte Mezunu  — 16%
15-29 yas grubu kisi sayisi I 3% Lise veya Dengi Okul Mezunu I S — 24%
0-14 yas grubu kisi sayisi IR 3% ilkokul Mezunu  EE———— 5%
TUIK, 0% 5% 10% 15% 20% 25% TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
izmir
5,33%
2019 yilinda, Tirkiye nifusunun % 5,33’linlin ikamet ettigi ‘
izmir, 4.367.251 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan 3. il
olmustur. izmir niifusu, 2019 yilinda binde 10,8 oraninda
artis gostermistir. Hane halki biylkliginiin ise son bes
yilda ortalama 3,01 oldugu gérilmistir.Asagidaki tablo ve
grafiklerde, ADNKS verilerine gére, izmir ili icin yas grubuna
gore niifus dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir. = Ulke Nifusu-izmir Niifusu = izmir NGfusu
Bilinmeyen 1%
75+yas grubu kisi sayis  EEER 4% Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu 2%
60-74 yas grubu kisi... N 11% Okuma-Yazma Bilmeyen M 1%
45-59 yas grubu kisi... HEEE 22%  Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu IS 13%
30-44 yas grubu kisi... HEEE ) 4%, ilkégretim Mezunu G 15%
15-29 yas grubu kisi... NN 19% Yiiksekokul veya Fakiilte Mezunu I 13%
0-14 yas grubu kisi sayis| EEEEE—————— 20% Lise veya Dengi Okul Mezunu I 2 6%

i S 50
0% 5% 10% 15% 20% 25% Hlkokul Mezunu 25%

TUIK T0IK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2020 yili Gclncl ceyreginde, mevsim ve takvim
etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH)
bir 6nceki doneme kiyasla %15,6 blylrken, takvim
etkisinden arindirilmis GSYH’de yillik bazda bliyiime
%6,5 olarak gerceklesmistir. Bu sonuglarla, 2020
Ocak-Eylil doneminde GSYH 2019°un ayni
dénemine gore %0,5 biyimistir. ikinci ceyrekteki
sert daralmanin ardindan gelen i¢ talep kaynakli bu
toparlanma salgin doneminde alinan likidite
destekleri ve kredi genislemesinin bir yansimasi
olarak degerlendirilmektedir. Ekim ve Kasim aylarina
dair 6ncl veriler i¢ talepte 1hmli bir yavaslamaya
isaret ederken, dis talebin blylimedeki yavaslamayi
sinirladigini géstermektedir.

Aralik ayinda tiketici fiyatlari endeksi aylik %1,25
seviyesinde artarken, 2020 yil sonu enflasyonu
%14,6 olarak gerceklesmistir. Hizmet kalemleri
enflasyonundaki 1limh seyir ve giyim grubu
fiyatlarindaki diisise karsin doviz kurlarinin
gecikmeli etkileri ile gida ve ulastirma fiyatlarindaki
yliksek artislar bu sonuglarda etkili olmustur.
Onimiizdeki dénemde toplam talep kosullari ve
TL’nin deger kazanmasinin olumlu, birikimli kur
etkilerinin ~ maliyet tarafindaki  baskisi ile
beklentilerdeki katiligin ise iyilesmeyi sinirlayici
etkiye sahip olabilecegi degerlendirilmektedir.

Dis Ticaret Agigl

-100,0 ~ (12 ay birikimli, milyar dolar)
-90,0 1
-80,0 4
-70,0 4
-60,0 1
-50,0 4
-40,0 1
-30,0 1
-20,0 1
-10,0 4
0,0 4

-50,01

Nis
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Eki
Oca
Nis
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Eki
Oca
Nis
Tem
Eki
Oca
Nis
Tem
Eki
Oca
Nis
Tem
Eki

@
o
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2016 2019 2020

Kaynak:TUIK

2017 2018

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime (%)

6,4%
4,1%

4,8%4,9% 6,5%
4,2%

-9,9%
|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| |||||||||v|| ||| ||||
| 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 |

Kaynak: TUIK
Enflasyon

30% (%degisim, gecen yilin ayni ayina gore)

25%

20%

15% 14,60%

10%

5%

0%

S25E8s5E 8558885888 5%
2016 2017 2018 2019 2020
Kavnak:TUIK

Kasim ayinda ihracat gerilerken, i¢ talepteki

yavaslamanin  sinirh kalmasiyla ithalatta artis

sirmastir. Eylul ve ekim aylarinda artislar kaydeden
ihracat kasim ayinda yillik bazda %0,9 gerileyerek 16,1
milyar dolara inmistir. Ayni dénemde ithalat %15,9
artarak 21,1 milyar dolara ulagsmistir. Mart-Temmuz
doénemindeki likidite destekleri ve kredi
genislemesinin gecikmeli etkileriyle bazi Urinlere
yonelik ertelenmis talebin yavaslayarak da olsa
surdigl gorilmektedir. Yatirimlar tarafindaki gtcla
seyrin sirmesi olumlu degerlendirilmekte olup ihracat
tarafinda dis talepteki kirillganliklar devam etmektedir.
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Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili izmir

ilgesi Cigli

Mahallesi Buyuk Cigli

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 2127

Parsel No 4

Ana Gayrimenkuliin Niteligi iki Katli ve Bir Katl Betonarme Fabrika Binasi ve Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 17.052,00 m?
Malik / Hisse Katmerciler Aragisti Ekipman Sanayi ve Ticaret A.S.- Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 13.01.2021 tarih, saat 16:15 itibariyla alinan
TAKBIS belgesinde gére degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e cra satislari dahil glincii kisilere devrinde izmir Atatiirk Organize Sanayi Bélgesinden uygunluk sarti
aranacaktir. (bila tarih ve bila yevmiye no)

Rehinler Hanesinde;

e Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, %16 faiz oranli, FBK muiddetli, 5.000.000,00-USD
tutarinda ipotek bulunmaktadir. (05.03.2010 tarih ve 2123 yevmiye no)

e Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine 2. dereceden, %36 faiz oranli, FBK middetli, 3.500.000,00-TL tutarinda
ipotek bulunmaktadir. (03.02.2011 tarih ve 1268 yevmiye no)

e Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine 3. dereceden, %36 degisken faiz oranli, FBK middetli, 20.000.000,00-
TL tutarinda ipotek bulunmaktadir. (25.06.2014 tarih ve 7105 yevmiye no)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkuliin icra satislari dahil tiglincii kisilere devrinde izmir Atatiirk Organize Sanayi
Bolgesinden uygunluk sarti aranacaktir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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BLI BELGE TOPLAM 5 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILEI AMAGLDIR

‘weblopu

Kayds Olusturan: OZAN KOLCUOGLU

Tarv 13- 1-20211805

Makbuz No Dekont No - BagvuwruNe
022521009122 20210113.1753.F01593 0312
TARL KaYIT 8luGist
Z=nin Tipt Ana [nsinmaz AdsPacnal: N2
Tagienaz Kimbk Mo | 17261021 AT Yixdiohm{m2r 1705200
Iiisge: 1ZMIRCHE Eagunste Bl Nitebk:
Kurum Adt Cigh Bagmsa Bulum St
Matalie/Kay A BUYOK GIEL M YuzOlgama: =
Mevkdi: - \nﬂ i u-l-g Ix ’
Cih/Sayta No: 55/6332 A bk
Kot Durum Ak ool vig Mbhioi
Acva Pay/Paydn
A Togmmaz Nitetk: IKI KATLS VE B30 KATLI BETONARME
FABRIXA BINAS] VE ARSAS

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

wEA Apklama MalikLotae | Tesio Karam Tarh- | Terkio
Yeemive Sebets-
Torih-
Yesmiye
Beyan ICRA SATISLAR DAMIL OCUNCO KISILERE DEVRINDE [ZMIR ATATURK - .
DRGAMZE SANAY! BIL CESINDEN UYCUNLUK SARTI ARANACAKTH
21/05/2006 T 7775 YEV| Sabln: Dijer)
1/8
MOLKIYET BILGILERI
(Hase) Siatom Makk EIBFE) | HusePay | Matrekerw | Toplam Ednma Torkin Eabebl
No No Payss Mt ety Sebetd-Tak- Tanh-Yesmiye
Yevmye i
123441 (SM-2032562) KATMERCEER " 17062.00 | 17062.00 Saty
ARACOETD EXIPMAN SANAY] VE 05032000
TICARET ANONIM SIRKETIV i)
MOLKIYETE AIT REHIN BILGILERI
2/6
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AT SeraELA
Ipotek
Alacatl) Wnl;oﬁ Boeg Fag ng Siee: Tesia Tarh o Yev
L)
(SN1) TURKIYE HALK BANKASIAS, Evet 500000000 USD M6 0 FAX Gl - 05-03-2010 1642 - 2923
VENASSU03085
Ipatedin Knrubud) Hisss Bigist
Tagrmaz Hisse Pay/ Borgle Malic Malik Borg | Tescll Tarih-Yev | Terkin
Payds Sebebd
Tarih Yev
i - BUYOK CISLIM - (Aktif) - n (SN:2037557) KATMERCILER S00000000  CiA-05-03-2010
2127 Ado - 4 Pareol ARACUSTO EMPMAN SANAYE VE usp 16:42-2123
TICARE T ANONIM SIRKETIV
3/5
Ipotek
Alncakh Misgterek Borg Foiz | Corece | Sire Teuts Tarh - Yev
M 552
{sN31) TURKIVE HALK BANKAS! AS Evet 3500000.00 TL L% [ 20 FEK Cidli 03022071 1603 -1268
YENASH0004685
Ipotegm Komidugu Hisse Bilgel
Taginmaz Hasze Pay/ Boighs Malis Malik Bocp | Tescll Tanh - Yey Terkin
Fawla Setebl
Tarth Yev
Clogk - BOYOK CIGLI M - (Aktif) - " [SN2032682) KATMERCILER 20000000 Qg -03-02-2011
V77 Ada - A Parsel ARACUSTU EXIPMAN SANAY| VE Tl 1603 - 1268
TICARET ANONM SIRKETIV
48
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Ipotek
Alacakh Migterek Eong Faz Derece | Sore Tests Tarth - Yey
M7 S¢a
(SN31) TORKIYE HALK BANKASI AS, Evet 200000000 TL %35 30 FBK Il - 2506-2014 14:57 - T10S

VEN-4560004665 Degisken

Teagnmaz Hisae Pay/ Borghu Malix Malix Beeg Tescl Toardy - Yev Terkin

Payia Sebets

_ | | | | | Tarth Yev
Gl - BOYUK CIGLI M - (AktIf) - 11 (SN:2022552) KATMERCLER 2000000000 GRI-25-062014
2127 Ade - 4 Parsel ARACUSTO EKIPMAN SANAYI VE L 1437-7105

TICARET ANONIM SIRMETI v

Bu belgey akilh telefonunuzdan karekod tarama programian e asaidaki barkod tarataak;

veya Web Tapa anasavfasindan (https:fwebtapu tkgm.gov tr adresinden) ndVNBeKSJOF kodunu Onkne Igiemler
alanina yazarak godukayabilvsiniz

5/S

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlara yonelik son (g yillik doénemde herhangi bir alim satim islemi
gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendiriimektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmaz, izmir Atatiirk Organize Sanayi Bolgesi sinirlari icinde bulunmakta olup tasinmazlarin yakin
cevresi sanayi alani olarak planlanmistir.

izmir Atatiirk Organize Sanayi Bolgesi Miidirligiinde 23.12.2020 tarihinde yapilan incelemelere ve ekte yer
alan 23.12.2020 tarihli onayli imar durumu belgelerine gore degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu
bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lgekli “izmir Atatiirk Organize Sanayi Bélgesi Revizyon imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 25.05.2016

Lejandi: Sanayi Alani

Yapilagma sartlari;

o insaat Nizami: Ayrik Nizam

o KAKS:0.70,

15



Bu beige 5070 sayh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmigti,
Belge igariginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz,

5kB

Hmax: 45 m,

Cekme mesafeleri: On ve arka bahge: 15 m, Yan bahce: 12 m dir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin son (¢ vyillk dénemde hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Ahinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

izmir Atatiirk Organize Sanayi Bolgesi Midirliigiinde 23.12.2020 tarihinde yapilan incelemelere gore
tasinmaza iliskin yasal belgeler asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Onayh Mimari Proje 08.03.2011 - 8.526,00 Yeni Yapi 8.526 m? alanli fabrika binasi
Onayh Mimari Proje 12.01.2012 238 2.395,00 Yeni Yapi 2.395 m? alanli fabrika ek binasi
Onayh Mimari Proje 21.09.2012 - 10.237,00 Tadilat 8932 m? Fabrika, 1.305 m? idari bina

Yapi Ruhsati 08.03.2011 207 6.549,00 Yeni Yapi 6.549 m? alanli sanayi alani

Yapi Ruhsati 08.03.2011 208 1.305,00 Yeni Yapi 1.305 m? alanli idare binasi

Yapi Ruhsati 12.01.2012 236 2.395,00 Ek bina 2.395 m? alanli sanayi binalari-ek bina

Yapi Ruhsati 21.09.2012 252 1.305,00 Tadilat 1.305 m? alanl idare binasi

Yapi Ruhsati 02.07.2015 361 8.944,00 Yenileme 8.944 m? alanli sanayi yapilari-ofis ve is yeri
Yapi Kullanma izni 22.10.2015 263 8.944,00 - 8.944 m? alanli sanayi yapilari-ofis ve is yeri

v Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yapinin denetimi, 5747/4 Sokak, No:7, Mtk. Sitesi, Camdibi, Bornova / iZMIR adresinde faaliyet gosteren
Hamza Sahin Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul icin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemelere gore sdz konusu parsele ait 8.944 m? kapali alan icin yapi kullanma izin belgesi toplam
10.249 m? kapali alan icin yapi ruhsatlari ve 10.237 m? kapali kullanim alani icin onayli mimari projesi
bulunmaktadir. Ruhsatl alanin yalnizca 8.944 m?lik alani i¢cin yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup geri
kalan yapilara ait 5 yillik ruhsat stiresi dolmustur.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iligkin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul icin dlzenlenmis enerji
verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihgi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir

3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Degerleme konusu tasinmaz proje degerlemesi kapsaminda degildir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: izmir Atatiirk Organize Sanayi Bélgesi, 10032 Sk, No: 8 Cigli/iZMIR

Tasinmaz, izmir’in Cigli ilgesinde yer almaktadir. Cigli ilgesinin kuzeyinde Menemen ilgesi konumlu, batisinda
Sasali Mahallesi ve dogusunda Bayrakli ilgesi konumludur.

Tasinmaz, izmir ili Cigli ilcesi sinirlari icerisinde dnemli bir sanayi merkezi olan izmir Atatiirk Organize Sanayi
Bolgesi icerisinde, 10032 Sokak lizerinde yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmazin icerisinde yer aldigi
Atatlirk Organize Sanayi Bolgesi 1990 yilinda kurulmus olup 6.240.000 m? yiiz 6l¢cimiine sahiptir. S6z konusu
OSB Tiirkiye’nin en bliyik ve en modern organize bolgelerinden birisi olup igerisinde bir¢ok sektérden toplam
600 firma faliyet gbstermektedir.

Tasinmaz, Atatlirk OSB’nin gliney bolgesinden gegen Cevreyolu’na yaklasik 2 km mesafede konumludur.
Tasinmazin yakin ¢evresinde ise Organize Sanayi Bélgesinde yer alan Sakipaga, Cigli Kipa AVM ve izmir Katip
Celebi Universitesi yer almaktadir. Degerlemesi yapilan parsel, OSB’ nin orta biiyiikliikteki parselleri arasinda
yer almaktadir.

Degerleme Konusu Tasinmazin

.
-

Y9 ' Yaklagik Konumu
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Ambalaj

10032 Sokak
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A :
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Degerleme Konusu Taginmaz "%

L L, - 2 r ”

= izmir Cevre Yolu & 5 Eski Havaalni Caddesi
”)

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Alsancak Limani 19 km
izmir-Aydin Otoyolu 25 km
Adnan Menderes Havalimani 35 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz izmir ili, Cigli ilgesi, Atatiirk Organize Sanayi Bélgesi icerisinde 17.052 m? yiiz
Olciimiine sahip 2127 ada 4 no.lu parsel ile Gzerinde konumlu fabrika binasi ve insaat halindeki idari binadir.
Degerleme konusu tasinmazin, batisinda bulunan 10032 Sokak’a yaklasik 118 m, kuzeyinde bulunan 3 no.lu
parsele yaklasik 145 m, dogusunda bulunan 2158 no.lu adaya yaklasik 118 m, giineyinde bulunan 7 no.lu
parsele yaklasik 145 m cephesi bulunmaktadir.

2127 ada 4 parsel lzerinde bir adet fabrika binasi ve binanin giineybatisinda konumlu bir adet insa
asamasinda olan idari bina bulunmaktadir. Fabrika binasi betonarme prefabrik tarzda insa edilmis olup ¢atisi
celik konstriiksiyon makas sistemdir. Catinin Uzeri trapez sacla kapatiimistir. Fabrika kismi tek kattan
olusmaktadir. Yaklasik 13 m yikseklige sahiptir. S6z konusu tasinmazin giris alaninda betonarme karkas
tarzda insa edilmis olan bir adet glivenlik kulGibesi bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin agik alanlari
otopark olarak degerlendirilmektedir. IAOSB imar Mudirliigiinde degerleme konusu 2127 ada 4 no.lu parsele
yonelik dosya incelemesi yapilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde itfaiye arag ekipmani iiretimi yapan bir adet tesis bulunmaktadir. IAOSB
Mudirliginde bulunan mimari projesine gére 1.305 m? olarak kapali kullanim alanina sahip olan idari bina
zemin ve 2 normal kat alanlarindan olusmaktadir. Mahalinde yapilan 6lglimlerde s6z konusu yapinin yasal
evraklari ile uyumlu oldugu tespit edilmistir. S6z konusu idari bina natamam vaziyette olup yaklasik olarak
%85 oraninda tamamlanmigtir.

idari binanin kuzeyinde bitisik vaziyette yer alan {retim alani, onayli mimari projesine gére tek bdlimden
olusmakta olup kullanima yonelik paravan ile béimelendirmeler yapilmistir. S6z konusu Uretim tesisi mimari
projesinde ve ruhsat eklerinde 6.549 m? kapali kullanim alanina sahiptir. Mahalinde yapilan élcimlerde s6z
konusu yapinin onayli mimari projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir. S6z konusu yapi icerisinde ofis ve
atélye olarak kullanilan 3 adet konteyner bulunmaktadir. Uretim tesisinin dogu yéniinde ana binaya ek
fabrika binasi insa edilmis 2.395 m? kapali alanli yapilarin arasinda herhangi bir sinirlayici eleman
bulunmamakta olup bitiinlesik vaziyettedir. Uretim tesisi mahalinde yapilan lciimlere ve ek ilave fabrika
binasi ile birlikte toplam 8.944 m? kapali kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinamaz tizerinde 21.09.2012 tarihli onayli mimari projesine gére toplam 10.237,00 m?
kapali alan bulunmakta olup 21.09.2012 ve 02.07.2015 tarihli yapi ruhsatlarina gore 10.249,00 m? kapali alan
bulunmaktadir. S6z konusu yapilarin mevcut durumlarinda yapilan incelemelere gore yapilarin yapi ruhsati
ile uygun olarak insa edildigi tespit edilmistir. Bununla birlikte idari binaya yonelik ruhsata dayali yapi
kullanma izin belgesi 5 yillik sire iginde alinmadigindan s6z konusu yapi yasal durum degerinde
degerlendirilmemistir.

Konu tasinmazin (zerindeki yaklasik 7.500 m? beton saha bulunmakta olup bu alan otopark olarak da
kullanilmaktadir. Parsel icerisinde giriste yer alan giivenlik binasi yaklasik 9 m? alana sahip olup kargir tarzda
insa edilmistir. Uretim tesisinin dogu yéniinde bitisik vaziyette yikama béliimi olarak kullanilan 300 m?
kullanim alaninda sahip sundurma yapi, 12 m? kapal kullanim alanina sahip yigma tarzda insa edilmis
kompresor birimi ve 15 m?lik sundurma yapi bulunmaktadir. S6z konusu eklenti ve sundurmalar harici ve
muteferrik isler kapsaminda degerlendirilmistir.

Bina Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m?)
Fabrika Binasi 8.944,00 8.944,00
idari Bina - 1.305,00
Toplam 8.944,00 10.249,00
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Fabrika Binasi

ingaat Tarzi

Betonarme

insaat Nizami

Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

Zemin kat (h=13,00 m)

Bina Toplam ingaat Alani

8.944 m? (Yasal ve mevcut duruma gére)

Yasi 6
Dis Cephe Sandvig panel + Siva lizeri boya
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke
Isitma Sistemi Mevcut degil
Havalandirma Sistemi Mevcut degil
Asansor Mevcut degil
Jenerator Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut Degil
Park Yeri Acik Otopark
idari Bina
insaat Tarzi Betonarme
insaat Nizami Ayrik nizam
Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 3 Kat

Bina Toplam insaat Alani

1.305 m? (Mevcut duruma gore)

Yasi 6

Dis Cephe Kompozit Cephe Kaplamasi
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Mevcut degil

Havalandirma Sistemi Mevcut degil

Asansor Mevcut degil
Jenerator Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut
Park Yeri Acik Otopark

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde yapilarin asagida belirtilen ic mekan insaat ve teknik Ozelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Fabrika Binasi

Alani 8.944 m?

Zemin Epoksi

Duvar Panel

Tavan Celik Konstriiksiyon Sistem Panel Kaplama

Kullanim Amaci idari Binasi
Alani 1.305 m?
Zemin Sap

Duvar Siva

Tavan -

*Degerleme konusu tasinmaz lizerinde yer alan idari binanin tamamlanmasinin %85 seviyelerinde oldugu
tespit edilmistir.
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5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya ingsaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde yapilarin onayli mimari projesi uyumlu olmasina karsin idari binanin
onayli mimari projesine esas ruhsatin siresi dolmustur.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunuw’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz lizerindeki tesise ait yapilara ait mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin
belgesi bulunmakla birlikte idari binaya ait yapi kullanma izin belgesi bulunmamakta olup ruhsat siiresi
dolmustur. S6z konusu idari bina icin yeniden yapi ruhsati alinmasi gerekmektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi iAOSB sanayi alani kullanimi agisindan tercih edilen, altyapisi
tamamlanmis bir bolgedir.

o  Degerleme konusu tasinmaz lizerinde faal fabrika bulunmaktadir.

e Degerleme konusu parsel Cevreyolu’na oldukga yakin konumda olup ulasilabilirlik seviyesi oldukga yiksektir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmaz tizerinde yer alan idari bina natamam durumdadir.
e Tesisteki idari binanin yapi kullanma izin belgesi bulunmamakta olup yapi ruhsati siiresi dolmustur.

e Konu tasinmazin takyidat kayitlarinda, icra satislari dahil OSB’den uygunluk gorist alinmasi gerekmektedir beyan
kaydi bulunmaktadir.

v" FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Atatiirk OSB, izmir Cevre Yolu'na komsu olup bu durum bélgenin
tercih edilirligini artirmaktadir.

e [AOSB’de bos arsa stokunun bulunmamasi bélgedeki tesislerin satilabilirligini artirmaktadir.

X TEHDITLER

e [AOSB icinde, degerleme konusu tasinmaza yonelik alternatif olabilecek birgok gayrimenkul bulunmaktadir.

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgekte hem de llke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gorilmektedir.
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Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin gbz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadik¢a, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek icin farkh yontemler kullaniimakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirim amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci igin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, cins tashihli tapuya sahip degerleme konusu tasinmazin siklikla ahm satimi
yapilan nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti
verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklagsim1”; tasinmazin yer aldigi pazarda “Fabrika”
amagli benzer nitelikteki tasinmazlarin kiralamaya konu olmasi nedeniyle gelir getirme potansiyelinin olmasi
dikkate alinarak “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin yer aldig pazarda benzer
nitelikteki gayrimenkullere iliskin alim satim piyasasinin siklikla olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”na
gore degerleme yapilmasi dogru sonu¢ vermeyecegi icin bu yaklasim kullanilmamistir. Pazar yaklasimi so6z
konusu parsellerin arsa degerinin tespiti sirasinda kullanilmustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkuliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis
Yiz Satis Fiyati
Yapil D .
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant a:;lads(:na San;ar:;::'nu/ 0|((,;:;l)1u (TL) (TL/m?) Konu Tagsinmaza Gore Degerlendirme
. *Emsal tasinmazin 3 tarafinda imar yolu
Turyap Cigl Tasinmazin 2,2 km Satilmi bulunmaktadir
1  Organize 20N ’ Sanayi E=0,70 ni3 10.000  11.000.000  1.100 ' . .
kuzeyinde konumlu (1,5 yil 6nce) *Emsal  tasinmaz  |AOSB’nin  orta
0507 588 14 42 e . . .
blylklikteki parsellerindendir.
Atatirk  Organize Tasinmazin 1,2 km kuze Satilmi kEr?jsliIUrta§lnmaZIn iz cletmi dabhe
2 Sanayi Bolge % ’ y Sanayi E=0.70 mis 6.000  4.850.000 gog e o
A, dogusunda konumlu (2 yil 6nce) Emsal tasinmaz |AOSB’nin  kiglk
Mudurlagi ) e ; . .
blytklukteki parsellerindendir.
Atatlrk  Organize Tasinmazlarin 1,3 km kuze Satilmi kETJﬁLrtagmmazm iz dletmi dahe
3 Sanayi Bolge o7 ’ ' sanayi E=0.70 n's 7.000  5.670.000 g0 oeoadh o
e e dogusunda konumlu (1,5 yil 6nce) Emsal tasinmaz IAOSB’nin  kiglk
Mudurlagi ) e ; . .
blytklikteki parsellerindendir.
*Emsal tasinmazin yiz Olgimi daha
Turyap cigli blytktir.
* H y R,
4  Organize Tasinmazin 2,2 km Sanayi E=0,70 Satilik 20000 20000000 1000 E£msal tasmmaz  IAOSB'nin - buyik

0507 588 14 42

Degerlendirme:

kuzeyinde konumlu

parsellerindendir.
*Emsal tasinmazin icradan satilik oldugu
bilgisine ulasiimistir.

e |AOSB Miidirliigiinden alinan bilgilere gére, yukarida yer alan emsal tablolarinda 4 Temmuz 2017 tarihinden acik arttirmaya konu olan parsellerin
muhammen bedel olarak 740 TL belirlendigi ancak agik arttirmada s6z konusu tasinmazin ortalama metrekare birim bedellerinin 800- 810 TL
seviyelerinde satildigi belirtilmistir. IAOSB imar Mudirligi ile yapilan gériismelerde bos parsel bulunmadigindan dolayr 2020 tahsis bedeli

kararlastiriimadigi 6grenilmis olup 2021 Mart ayinda yapilacak genel kurulda tahsis bedelinin belirlenecegi 6grenilmistir.

e Degerleme konusu tasinmazin arsa birim satis degerinin emsal arastirmalari sonucunda parsellerin cephelerine, parsellerin yliz 6lciimlerine,
konumlarina gore degisebilcegi tespit edilmistir. Yapilan emsal arastirmalari, satilmis/satilik emsallerin irdelenmesi neticesine gbre tasinmazin arsa
satis birim fiyatinin fiyatinin 1.000-1.100 TL / m? araliginda olabilecegi kanaatine varilmistir.
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Fabrika Emsalleri / Kira

o . . Briit Alan Kira Fiyati . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Kira Durumu ) 3 Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
(m?) (TL/ay) (TL/m?/ay)
*S6z konusu tasinmaza kiyasla kapali alani
ili i igli IAOSB'de daha kiigiiktir.
1 Turyap Gigli Organize CE Fabrika Kiralik 1.750 25.000 14,28 ¢
0507 588 14 42 konumlu *Emsal taginmaz tek kattir.
*Emsal tasinmaz 5-10 yasindadir.
*S6z konusu tasinmaza kiyasla kapali alani
daha kiaguktar.
*Emsal taginmaz tek kattir.
ibi igli IAOSB'de Kiralanmi *Emsal tasinmaz 10-15 yasindadir.
o  Sahibinden ¢ig Fabrika nmis 2.500 50.000 20 : vas .
0532552 12 55 konumlu (3 ay 6nce) *Emsal  tasinmazin bakim ihtiyaci
bulunmamaktadir.
*Emsal  tasinmaz  konum  agisindan
avantajlidir.
*S0z konusu tasinmaza kiyasla kapali alani
N . . daha kiguktir.
Cigli IAOSB'de . Kiralanmis .
3 Pazar Verisi Fabrika . 8.000 105.000 13,1 *Emsal tasinmaz zemin ve asma kattan
konumlu (2 ay 6nce)
olusmaktadir.
*Emsal tasinmaz 15-20 yasindadir.
*S6z konusu tasinmaza kiyasla kapali alani
Cigli IAOSB'de i Kiralanmis daha kiigiktir.
4 Pazar Verisi Fabrika . 1.000 15.000 15
konumlu (3 ay 6nce) *Emsal tasinmaz tek kathdir.

*Emsal tasinmaz 15-20 yasindadir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede ve iIAOSB'de yapilan arastirmalar neticesinde bélgedeki fabrika kira degerlerinin bina kapali alanina, kat
sayisina, kat yiksekligi ile yola cephe durumlari ve OSB dahilinde olup olmadigina bagl olarak degiskenlik gdsterdigi ve bununla birlikte tasinmazin

birim kira degerinin 11-13 TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilan Etmenler

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 1.100 808 810  1.000

© - Pazarlik Payi 0% 0% 0% 0%
E x <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
3 g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
g > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullar 10% 25% 25% 0%

- Konum 0% 0% 0% 0%

g - é Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0%
€5 s Yz blgqmu -5% -5% -5% 10%
e g Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger

1.150 960 962 1.100

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilan Etmenler

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 14 20 13 15

© . Pazarlik Payi 0% 0% 0% 0%

£« <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%

cn? _g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%

% > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%

Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0%

. Konum 0% -10% 0% 0%

§ = é Bina Yagi/Kalitesi 0% 0% 0% 0%

E _g = Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
5

e > g Kullanim Alani -25% 25% 0%  -25%

Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 11 13 13 11

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, ¢cevre 6zellikleri, altyapisi, gergeklestirilen SWOT analizi ve

Glkenin ekonomik durumu goéz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz ozellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz igin deger takdiri

asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii .. . ) Arsa Degeri

Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) ()
2127 ada 4 parsel 17.052,00 1.050 17.905.000
TOPLAM DEGERI 17.905.000
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Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin arsa degerinin yani sira bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik
Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri
ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayall olarak binanin gozle gorulir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

Yap! Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan Diger
Varsayimlar

Degerleme konusu yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmaza yakin bélgede yer alan benzer fonksiyona
sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yili insaat Alani Birim Maliyet

1 Genel Veri Ege Bolgesi Fabrika 2020 - 2.500,00 TL/m?

78 Seri no.lu Emlak Vergisi
2 Kanunu Tebligi (Celik - Fabrika 2021 - 1.299,71 TL/m?

Karkas Yapilar)

78 Seri no.lu Emlak Vergisi - Fabrika 2021 - 1.064,71 TL/m?
3 Kanunu Tebligi
(Betonarme Yapilar)

Maliyet yaklasimi ile degerleme calismasinda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir varsayim yapilmamistir.
Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa yilina gore degerlendirilmistir.
v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii . " 5 Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) (TL)
2127 ada 4 parsel 17.052,00 1.050 17.905.000
TOPLAM DEGERI 17.905.000
BiNA DEGERI
. Bina Alani Birim Maliyet Bina Degeri
Binalar (m?) (TL/m?) Yipranma Payi (TL)
Fabrika 8.944 1.250,00 8% 10.285.600
TOPLAM DEGERI 10.285.600
HARICi MUTEFERRIK iSLER
- .. o Alan Birim Maliyet Toplam Degeri
Harici ve Miiteferrik Isler (m?) (TL/m?) (TL)
Saha Betonu 7.500 85 637.500
Tel Cit 795 65 51.675
Guvenlik Binasi 9 500 4.500
Sundurmalar 315 350 110.250
Kompresér Odasi 12 500 6.000
TOPLAM DEGERI 809.925
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MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Arsa Degeri 17.905.000 TL
Bina Degeri 10.285.600 TL

Harici Miiteferrik isler 809.925 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERi 29.000.000 TL

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir Greten milkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde
edilen deger, benzer milklerde ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Orani” formilinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Cigli IAOSB iginde 10.000 m? fabrikanin 15.000.000 TL bedelle 2 ay énce satildigi 6grenilmis olup miilkiin
mevcut durumda 65.000 TL/ay bedelle kiraya verilebilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 65.000 TL / Ay / 15.000.000 TL = 0,052

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bélgedeki emsal arastirmasina goére kira degerlerinin; 11-13 TL/m?/ay
olacagl kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola gikarak, kapitalizasyon orani %
5,50 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI
Tasinmazin Yaklagik

Ada/Parsel Bina Bina Alani Birim Degeri  Kira Degeri Kap. Orani Degeri
No
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
2127/4 Fabrika 8.944,00 12 107.328,00 5,50% 23.415.000
TOPLAM DEGERI 23.415.000

7.6 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Bir milkiln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Fabrika” amagli
kullanimidir.
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7.7 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayili
Bakanlar Kurulu kararnamesine gore glincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz icin %18 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde 18%
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Gzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL ve Uzeri 18%

*Biiyliksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gecerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit insaatlarda,
konutun net alani 150 m?' nin altinda ise KDV orani %1’ dir.

** 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déndistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan incelemelere gére sdz konusu parsele ait 8.944 m? kapali alan icin yapi kullanma izin belgesi toplam
10.249 m? kapali alan icin yapi ruhsatlari ve 10.237 m? kapali kullanim alani icin onayli mimari projesi
bulunmaktadir. Ruhsath alanin yalnizca 8.944 m?lik alani i¢cin yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup geri
kalan yapilara ait 5 yillik ruhsat siiresi dolmustur

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin icra satislari dahil tiglincii kisilere devrinde izmir Atatiirk Organize Sanayi
Bolgesinden uygunluk sarti aranacaktir. Konu tasinmazin Gzerinde Tiirkiye Halk Bankasi A.S lehine 3 adet
ipotek kaydi bulunmaktadir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuliin izerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6l¢lide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari hari¢ devredilebilmesi iliskin herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz arsa ya da arazi niteliginde degildir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkl Degerleme Yéntemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda maliyet yaklagimi ve bir gelir yaklagimi yontemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL
Maliyet Yaklagimi 29.000.000
Gelir Yaklagimi 23.415.000

*Degerleme konusu tasinmaz yapilasma hakkinin tamamini kullanmadigi icin maliyet yaklasimi ile gelir yaklagimi
arasinda fark olusmaktadir.
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Bu degerleme calismasinda, cins tashihli tapuya sahip degerleme konusu tasinmazin siklikla alim satimi
yapilan nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti
verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi”; tasinmazin yer aldig| pazarda “Fabrika”
amacli benzer nitelikteki tasinmazlarin kiralamaya konu olmasi nedeniyle gelir getirme potansiyelinin olmasi
dikkate alinarak “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin yer aldigl pazarda benzer
nitelikteki gayrimenkullere iliskin alim satim piyasasinin siklikla olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”na
gore degerleme yapilmasi dogru sonug vermeyecegi icin bu yaklasim kullanilmamistir. Pazar yaklasimi s6z
konusu parsellerin arsa degerinin tespiti sirasinda kullaniimistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede yapilan arastirmalarda, arsa ve bina maliyeti verilerine
ulasilabiliyor olmasi ve bolgede benzer nitelikteki tasinmazlara yonelik alim satim piyasasinin olusmamasi
dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi” kullanilarak deger takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin
satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2020
Pazar Degeri (KDV Harig) 29.000.000 TL  Yirmidokuzmilyon-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 34.220.000 TL  Otuzdortmilyonikiylizyirmibin-TL

Degerlemeye Yardim Eden

Muhammet SOZEN
Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404913 Lisans no: 402293
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Bolum 9

Ekler
1 Tapu Belgesi
2 Takyidat Belgesi
3 Onayli imar Durumu
4 Yapi Ruhsatlari
5 Yapi Kullanma izin Belgesi
6 Fotograflar
7 Ozgecmisler
8 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

42



Bu beige 5070 sayh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmigti,

Belge igeriginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz, m

AT SalamLe
Ek 1: Tapu Belgesi
U - - S RSSTSS
%y S i
RN 8
* ™™/ [Tire Cnhure
:.'s \\ u u u \Q)t
A £ \
N2 s | COM S
% AN
AN s BUYOKGOL] f \\(")
B chra’ {/‘.“,h =
o Kty {g‘)"
o
S ED] &
D2 7,
) 3N
0 TAPU SEN "
} Yirdledmd y 7,
= Sarg Gede) | patiano.  [adane. | PR bl e —] L
s %
4 AR 0000 pi¥:4) A 17 042.00 p2
"f‘ ' o vl RiE
*:’a' IKI KATLLVE BIR KATLI BETONARME FABRIKA BINASTVE ARSAR!
L Mgty )
Masndsdie
San
Toweain Sesters No 2 17241021
Fyrann SEFRA GENSEL] UNUETURE ; ALIKer sling Koyl ibon BATMERCRER ARAC CS5TH 77
LRI AN SANAYT VE TICARET ANONTS SIRKE | adtics Setef ighotebasr, [ ™
s o 3 o2 usD %
3 .o T e Bok AT 5.000.000 U5 & b/E"T :
v = ~ 5
5 3 o FRE 2ire 05.03 2olotar, 2123y e
ES < ; // \\
g g < % Y IR U S B ; W
-1 Sooett [ TV [ 2o Or - A dlq o :)’s)-"’.lv'L‘é o .L‘ \_‘hl_‘/ ~
: Y 7 s
3 [ cornacd- 21,082 @25 ey AN
W B TS N
3 < AN, S
IS 9 &?\
‘."‘?E”i N
';t o y '%.
RS PR = Q,}
R RATMORCH ER ARAC USTU EREIMAN SANAYE VI Fami N
P S THOARETANONIN STKETH 14 S 17
S\ Sanii " o i A /g"
% - . [
/&\ 2L .‘. b
;;55‘3‘:; Yemye] Ch | Sibte | .S | 2N
LR L o O ! &N x>
RN > /29
Ty 3 \/ V . .
B 7 BT 20F Y ECTUY Com AT Gl Mo, RO
5NN A =i 1'\\
;':.’xt{ s Y
Q‘ggf Sahée No sania o, § AV




Bu beige 5070 sayh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmigti,
Belge igariginin dogruluguny belgey hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz, m

————— — -

AT SalamLe
Ek 2: Takyidat Belgesi
BU BELGE TOPLAM 5 SAYFADAN OLLISMAKTADIR BILE) AMAGLEDIR Tirin: 13-1-2021-16815
‘weblopu
Kayds Olugturan: OZAN KOLCUOGLU
Makbuz No Dekont No - BagvwruNe
0z2527009122 20210113 3753-F01593 232
TA2U KAYIT BILGIS!
Zemin Tipt Ara [nsinmaz AcdsParnal: 212744
Taguenaz Kimbk N [ 17281021 Al Yuxdlobm{m2r 17062 00
Thice: IZMiCIEL Eagunsee Bl Mitebk:
Kurum Adt cigh Eagumsu Buium St
Metnlle/Koy Ad; BOYUK GIGL M YuzOlgamd: =
ams;um: sm Mot __
Kapt Duum Akt SRSy o
Asra Pay/Paydn
An Togmmaz Nitekk: IKI KATLS VE 636 KATLI BETONARME
FABRIXA BINASI VE ARSASI
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
B A Agkloma MalikLotar | Tesio Karum Tah-|  Terkia
: Yeumige Sebehi-
Torih-
Yesmiye
Beyan ICRA SATISLAR DAMIL UCONCO KISILERE DEVRINDE [ZMIR ATATURK .
DRGANZE SANAY! BILCESINDEN UYCUNLUK SARTI ARANACAKTR
21/05/2006 T 7775 YEV| Sablon: Dijer)
118
MOLKIYET BILGILERI
(Has¢) Siatem Math EIBN | HioePay/ | Matrkere | Toplam Ednma | Torkin Sebebl
No No Paysh Wevekan | Seetd-Tat: | Tarn-fevmip
102253441 (S4-2032667) KATMERCLER - " 17062.00 | 17062.00 Sty :
ARACUSTU EXIPNAN SANAY] VE 05032000
TICARET ANONIM SIRKETIV 79
MOLKIYETE AIT REHIN BILGILERI . —
276

44



Bu beige 5070 sayh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmigti,

Belge iceriginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz,

SKB

————— — -

AT SalamLe
Ipotek
Alacatly Wm& Boeg Fag Dgo-ce Siee Tenia Tarh - Yev
(SN1) TURKIYE HALK BANKASIAS, Evet 5000000 00 USD a6 W FaxX Cigi - 05-03-2010 1642 - 2923
VENASSU03085
Ipatedin Koruku) Hises Rilgst
Tagrmaz Hisse Pay/ Borcle Malic Malik Borg | Tescll Tarih - ey Terkin
Payds Sebetd
Tarlh Yev
CiE - BUYOUK CISLIM - (AKf) - n (SN:2037557) KATMERCILER 500000000  Cih-05-03-2010
2127 Ado - 4 Pareol ARAGUSTU EMPMAN SANAYE YE usp 16:42-2123
TICARE T ANONIM SIRKETIY
3/5
Ipotek
Alncakh Misgterek Borg Fouz Corece | Sbre Teuls Tarih - Yev
M2 5ra
(SN31) TURKIVE HALK BANKASI AL Evet 3500000.00 TL L% 20 FBK  CWlli 03022011 1603 1268
YENASH0004665
Ipatedn Komidugu Hisse Bilgiel
Taginmaz Hsze Pay) Boighs Malie Malik Borg | Tezcll Tanh - Yey Terkin
Fawla Setebl
Tarth Yev
Clogh - BOYOK CIGLI M - (Aktif) - " [SN2032682) KATMERCILER HBO00000 Qg -03-02-201
7177 Ada - 4 Parsel ARACUSTU EXIPMAN SANAY| VE T 1603 - 1268
TICARET ANONM SIRKETIV
38

45



Bu beige 5070 sayh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmigti,
Belge igeriginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz, m

e ree————
Ipotek
Alacakh Migterek Bong Fauz Derece | Sore Tests Taith - Yey
M7 S¢R
(SN31) TORKIYE HALK BANKASI A5, Evet 200000 N0 TL %36 M FhK Clijk - 25-06-2014 14:57 - TS
VEN-4560004665 Dedisken
Iposegn wanuhuu Hese Bige)
Tegnmaz Hisae Pay/ Borgh Malix Malic Borg | Tescll Tard - Yey Terkin
Payia Sebets
Tarth Yev
Gl - BOYUK CISLIM - (aktf) - 1 (SN.2032552) KATMERCLER 2000000000 GRII-25-06-2014
2127 Ads - 4 Parsel ARACUSTD EKPMAN SANAYI VE TL 1437-7105
TICARET ANONIM SIRMETI v

Bu belgen akilh telefonunuzdan karekod tarama programian lle agagdaki barked tarataak;

veya Web Tapa anasayfasindan (https:(f'webtapu tkgm.gov tr adresinden) ndVNBcKSJOF koduru Online Isiemler
alanina yazarak dofukayabilesiniz

5/S5

46



Bu beige 5070 sayh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmigti,
Belge igeriginin dogruluguny belgeyi hazirlsyan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz, m

——————— -
TR SerTELI

Ek 3: Onayli imar Durumu




Bu beige 5070 sayh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmigti,
Belge igeriginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

SiB

mmcg.gm Q2T BRrvAN.

bt 03, 013

ZANVETIC [ ;
YOV TIA 0
Veraas
P P —r—— TGt
""“‘:;":"""‘ 1 RS 1e0RNT
2 - Bl T

T RSy o
UG
— T I bdegre by l o s Innbr-m- [T
o

- L} ¥
TOA02 CAKAX NO # HAL MR —

S v
FINT GAVAX WO 3 QGL MR

e

ITTS BOVAK RO 15X KARGOAARA MR

g TR Fasats T = E
Fo D Fr R e £ 30
m Dizenies .dcmum.;‘o.u g -J)r" PRGN
Ntzwnnml.-u !Il-g--n-an uv.n—-»-q TN Vg e wy
hon L
clnn-w&-n 1 et
ST e 4. 0700k e V9NN dan )
"‘ T iy w4 ‘
| E (e T =ar— T
' '
S0 Y hpory ol b e b giong O, Vi o L M e e VAN
I 18 e
TR e e a— i I“"""""
2

T "\g"{f,‘-‘\"\:& T ’\S"‘F; .’;--/,(_‘.'-&.‘r... g8 -
bk S i b o i Al reil 1 A ‘ﬂ. E,.h[. e S (el o ‘! PR
] = -\Mn’q =

—

muﬁlMDlﬁiﬂm Dlum*c

SOu s ben .-n-. gr

O~

| 55 hmma magh haran pun vew

D-u-— Dr'\-« Du‘u— Do.n
Dn—u D-w Du-- DO

A Ravh G haig D

FiZman B T fodd
[ ===
Qe

| R
[Jromasmums (=
D"“'"' !

Dl

D'mﬂl D,l"
D'M‘ .‘n‘
D"""' Uo'm
D'

Ul.-
e smn
e
.‘*

| R
e
o
v
rswves
D.M

o
-a.mm.-mm [ Yo | atsme ."""""‘ D"“-h" Dn .l
[ o [ | O o P | 0
= t2 =3 =
5 et PRl & R STV
N Omary i HLAD M 10T e - ﬂmwww- M Al
Lo WUETAPA AR Lol i FACANLAR DEMT] WA SEHT SN AL T IVRAT RAK,
P GAD MO KO AYDM i
- . (= NEATIAIS 0 NTBUZY BOWAK MO ATH SANAT] SITEH GG W
B 3
s & VAT R ARGt TSR 410 LS TURAS A S EVIIAGA SADHOVBAY ALVGA
WA W0 a - 1{ /)
Vot mrs :5‘ Tuday FLORY LernITa » ISTRCAL CAD 01T ALIEA QUL o &5
2 20m = i
w i
= |
3 | o
o
o
bl

—_—_—
TR SerTELI
.
Ek 4: Yapi1 Ruhsatlari
.
SOV W B LIV ATAT S O B Wy Amace Mn 0t TaNubna e v S A
:.m:.-:-...—.--. ._“_v_ D" gt LU 70—*_ ;
. v )
e D“ D"" TN s iy e [IEre——— Er— T
- ey
D' D" 2.0 2004599 (2] 23 80501
Pyt VR AT AT 2 D"‘"" D VLW AIrin e 4
[ETEA )
wien 05 A e e = rarlrcvers S R,
([T [ = - —
Wi e Tdw e whAL rame ah R » T2 Voww -~
D“"- D‘M’N P TEUN, R0 0%
LMNO A U b v oo " g
e Vs aas

48



Bu beige 5070 say Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imaza ile Imzalmm:lgmf L
Belge igeriginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

SiB

A

Vapt Sanibinin.

j fhu—ux..aw\@

—————
TR C SeraEL
Ntd Dl 4L AN Py A . B snk ~ LR P B
- AT : '
[T p—— [ Ry R 29 . L e
. Guk il S e " "
Dn‘-an Duw— I o v
Semat "y D5 D'&“ » 200 W00 " A
Pamryy RN ATANUN iy D e Dﬂ‘ TEPunianyn on 0ok VS v
4 m———
. = TV R aNAYY e
[, Acom Nt e e n
D“’"‘ D"""""‘"‘ 30 hpn, W gt veew bt E[E = — FrTm—r—r——
A B e b b RN i
Dlu.o D:un.'rm CWU TARG WO 2% 2m
AT i e 5 S g z D' D'"'
Lo

De:n—cm

T ey e e

WA Mepak Smary N et g -M s st
FATWEREA ER (s U210 BcPras NATMERCALEN i) QST OPWAN SANVE T A Y TAVER PANER
EENVETEAS Crew  serme
S anes D
L T ppe—— L TO . -
A Syl dion 1 128t oW
HASANT AN
Py - Iy b v L0k ek S
My i 1 NI ste
1 TIE2N
b W Lpms 304 0 3 sy v - e e -
e " 2 O X7 a1 laa;m '
10007 RAKAS PG 2 1= -
mas /‘ A7 Bk wn et whary /; FIry
/ 10802 JAFAS NO & CIoLl s € 1700 SO0 N0 U WA BT ANA R .
i —
P, S e T TS
o \ ' & : o o AT el ka2 T SR
‘nubv:::nu-mm ::.—.un- 5 VieRhbet o) SRR it L L T Er Ty Tw———— T Caram bwn A T Vgt e sy
1 ] 33 e
104w et wpm Weoe don bina L s
TV 00 M0 Do by w1 Pl s i ) Gt © Loy b aiie ) EATGAN (e sy
1 t s a4
4 Nagmn ol oy o . [ Cnm poan ba evun B2 Vo S A e )
2 3
Cl - x 1 b
7 11
Topuer  112204) o1 ot 1 195 L T e T el (o § 26 Vg mpen (YT AL L E T Ihose ded )
Slirdon e 3 U an CELAS JTEGN Mu e
s i BIEV S 7, s PSS TS
"N o~ = -i-}?\ S =t b Tyt e Ll AL .ﬂ. Vi e -"-"‘.-'-‘if‘ 145
T 43 bt SO Gllany Sy . Vigwwn Tumwn Snters.

e
Dlw"m .a»n Dl

———

tﬁ”":':"é“:: Dw...- D""‘ .um
P -

D"W % D"‘W“
Dum D-um =
| e | I [T —re—

.tﬂi‘ﬂ!l’

_ay ",
: TR SR
| il
(= NSTAA AYDRe yssanm e FRONLAR DEN2) WA SEHT SRIM AL TIATWS
s CAG NS MU SAEA AN RN
2 fl
Bk CENT QTN RINTICE o KIDNT EOHAR N4 MY SAMAY] FTC A GO0 (e ke s
@201 =
= v
Gy S MURAT i OB VO 1EN0N =0 RETULUT MEH FEUZPALA CAG G V38R ALAGH, J
oan
= o zom 3 _,,u / )
w Lo
[eep—— o | Ay reowon I Ll BT S20 G 1D AUkds 2K —
AWM
= — e
w
1.4 é
a

49



Bu beige 5070 sayh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmigti,
Belge igeriginin dogruluguny beigeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz, m

————— — -
TR SerTELI

v A T b
:ﬁ“ﬁ(:‘,’: 233

X har gl oy M

[

O

E masan 2072011 a1 012911 1

D: {17 P mebarcn i ooy R
- X1 R Banart

D b crodin 70, Yo N b v s 20 Vi S 0 T }

[Josrmt v fostar Taps i 6 3650 e

[Yrssimosons t

Dm—-m 23 QD00 ohty e T Mo,

a

i
1

BT e Tr‘:l‘ 1‘) ﬂ,

£
¥ TMERCROR ARAD (1510 CXPNAN . < OST0 € VETEAS TRER PNAER

—

3 S0m WO AN 2GR 00 4T e

s 13N

Wty e 41 sk s Mg v

SN o

|§ | T 47 SO W | DT

At

11324 1) Sarays biradan ' .
W8 T pos soves o 0 - CETr——— O HIP 900 M M
* ' 1 wre nor
F‘--“* W Vs gl Sk wayns w
'

Topaw  [13501) Saned Soske
{ % s

——
) AN T AV,
= WUSTAPA AYDH moo.»;’m mmu I ﬁ)
roexon S RAADAS,
f [ P

= CENZ AYTH [ arrNase C3 ATBIQT STHAX WS ATAZANAY! 2ITE2] GO VR =
22002011 3 . -
ES E NRAT HAUNSOG XA N ) KLSTULLG VK FE2PRIA AT A TORW ALWAA
polrr ) g
Mk, St TULAY YL 34301 0465 £ TR, CAD NI AL MG SUR v ;
Ag20N g i

w -

v & R

50



Bu beige 5070 sayh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmigti,
Belge iceriginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz,

TR § SRl

FArans ams S AR ATRYSS Jriy,

SYAPERUHSAT!

P e
® on

Sk
Wk Lo araTORS S
Mede. M0

Mm\l.m L i

Derssn Clvinasmre |80 15 3{,; s P
e ey ."“‘“"“ t:]““"""" FROPSr TR FrTeE——— [r—— W Trwy ki oy koo
L - Daree E!"’M“ﬂ"u.nau KIS Beesns

D‘““‘- [ERETY [Er S ———— SoPwanr aae e TP wwn b A3t
Ve aness  # T Jtstem s |, PP s

e Ceane  loowenss Sorpomasy T 2 Thow o g

Darpirs  CAC [Drowe o TR, Soresre e

DIF& v derwsvan

= = T3 LD cmprrs wrwy S

LR H 1 s e

| Yopt Mireamiginin

T Al vy

2R wpedavere (€U -

WG

RATUATADN A% (077 DAPMAN Sad,

o el

08 syt rvers, TG Ami R

Bl s e Lt
RS TN

TV G
QAALS 0

Wirw et o

g e I:uw.m. ‘Wn

B A N e e

S 2% e

#i5s

R P R A AT S T VI
%@Fom\ Dizenlenen Kisimia g Gzetidder ~ °- "
T s e wa e faow 7 B i bl | 90 P vt
e e
AT et Al “n
2 e e I T e e TR T —_—) A2 Topwe yge et s )
0 O et 1 o5 o s
AT apewn 40 A WS B e VB P AR Sl dds 6 Napown Sl Sl baew O Bove bt payer
H 2
2 Vageras ok ) 3y S ) EhYapans peiats 6o R0 B et A5 Yopen xoky petlt =
"e EET)
Tuleprnind | P2100m s gase | 751 v palren POV il T Y mp aete Gude® 00 'll-umm-mo IT Py dhoonione s e
* . s o o velped M
S L T ? .t m EUT ) I 300
Yapinun Toknik Ozelliden .
‘mm-‘ . ]A'-a-u
D n\..-mummymxmn Daum Duu- ’Dvm 1 131 D €
flnamganean  llsow o T [Tty | PSRy Clossnenan 9 103 Pt pike
e e e O [ romge | - EPT— 132 Svpmrste ras uns
Dcl—p« DZM DWﬂ DM -M .lm Dcmlwﬁ l_l:.th'm Dm D‘_hm Uc,lm
Gy D?YM ........... .'W D‘M“ I e et e e e
ot tom 1 Lok 5 Yokt Ol .us. [:]uvuu 7 Durve B Kba ot St v
LRG0 D}w D)m Dmn .)h‘:u Dt_w” Dw l—_}”m D"“‘”.
Smghatain [ Jebudd [Donwis Wenasn |Closiese Beeew [TJava g [ amess woms
[Dewaree D lscmmme [Jorona |5 memer [osupans Fsa i R L:.unm_
Do..-m..--.-........- Dy,, A D’W Dxm-m [J‘M
TR Creomasn Wers o | R
o swezves [l sowome [ sere [ 220050 2 e 5 SRR S I <
[-_J)h-w DJT&NM D T DQ‘ T

Yapi Projeleei

Svee v

LTS W o

Vit

TN

JLRAY
siew,
drrancaie

VALRRIR DR WA 50T o3 SUAN AT R AT ot
S ACAPAN $7LIH LT A BN 2 3 WA 1K
RUPARAS /AP0

Lvisa

rumtinundifemne )

Vi Tennec

BN, —

B =

decaibl

PROVE  MUELLIFININ

Pemey e v goteey

51




Bu beige 5070 say Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imaza ile ."ﬂl.li'ﬂ.fﬁpm.li.ﬂ.’: L
Belge iceriginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz, m

—
AT SRlIEL

} ;m-u:b— — OV R ATAN R (oo lﬁnﬂvﬂcm PPabde s AU R - LT
&l - v
Panar. 17 T 2 7 o
" (e e e D i - lmmz_ ;’25",1_ Ao Frey
i DVM D" eremow e o g ta Y v dvenen VD S ey
o "y
ik a i | PI2988 2243510 e
Ot L AraTune oo D D o = " )
Pree D“; B e ) Il S wmiin WA a0 s
e L ] - b ; E
= D:uu—- D-umr—-u seoirvad o woax
N e A MO M Ay e D“ﬂ D" 20 T el s e e 0 N et N P‘-'w'—lﬂaﬂ"
Cota oo v, 4 By e ¢ '
S 3 [ | EE R 25005018 e
. v B
iy .tr—u D@monu [ Co
I Pl g 1 ven | TERPE G i e
Li. 200 ¥ 2, gy
- p—— —

BANOE T A FATHE G L AR Lol o OPm A SV T A
bt Pty e %

EXryoroa €TC e re:

AL muw-q'ou - Tohd wepeared Krwmro
KA TMEN su:w GaY0 wosvay o
Kawvw

LT Ty ey

STy e PR
e LR g 3 -~ B L NS .
AR iy SHaso @
ST
,?‘.‘ e W Lrdiire N0 W A v Mgt AR EEEEr——— LTy
N Sk OGN B R H ‘x

TORNR AANNN NG & G DL L A 7 . - —— . £ .
= A U -— e 7 5 Agwy “res 0

1000 S mova CASL! Doy o IOV MARLANEAY CADNOARS Oy
| iy TE VL Tl GAda e Uk

P

V2 At e . 0
PR 2ot o e o M-:q--u.- O ekt oz
VESSE) M e ko ol dae iy 1 Eo7
[P —— 0 T O ) e O = =X} ~
' 1 he .
—' L ) [T 5 P ol ot i [ =y
I 3 3
~ . — _—
« i e — T [EE e ——
{FX] 324
Txavovont |0 rapmy gnb, PN o T Mlapn O €U | M eawane dopw g FaAma o g watyes 1 | 3 wCunmhar e b WO L
S v'"““’rhhﬁﬁ c 108 " o m eais T Seante T 9
-~ . ;.
T -~ T . A
'E '-v-umuc-Damr-uu D:n” Dcu— (RO D"""
-—
D.u-e-mm- .-u-. :r. E’NM .nn;-un— D ot dato } \umm-
NS SUD Ak P T C]smu .u«m-o Mirbodis Nt it

i i-n.,-.-i i:tno-l D”“"" D“" i;b-ot .um Dg(.‘m D 2¥eme 3y "ﬂm D e
D“’N D Tremad D"hv D [ .Do-ux' DID’J':: o D &
WS o Tarn 30w | ) .,,‘_ D“"“" et
. 1 e Dulh-' D'lw- Dun h.l'vww Dmo,.
| [ —— [Jeere (R W [[orson | [E. CJ o [J e Sl

£ T M e
Dlw D”“‘"‘" Dn-.u bt D““""“ D A D e
|D¢. G: DIM D:-un-— D“‘* D""’" T
x:w-.-. oo D Ouvivne e .:m .“Mnm D“'“’"’“ D e . el Waor e b =
D«M-- UA-‘V'-NW D:vw D"" D"' D° bl U

N Cre St Sha »oa IS . AN O Al Rt
[ AN S O Ky STionae Py W25 YORA0 7 GO o,
1508 S
e NTHAICT NAC TR AR U |wvg;.w¢ne".r.\.“mg-“¢ 1}
eI = .
- E LD el PR RS 1574 + 2R3 SICRAX MO DR0n VoR BTN 15
HYc T ML SAMCAS 25
=5 - on
YT =] ~ ——
sk Mt = RETFLLLAH LN E] SATSOL G 40250 e l:m-:mnwa;waarmmm
preaaniz w
=
5 =
w
=
Vo e O
o
a -
T
£




Bu beige 5070 sayh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmigti,
Belge iceriginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz,

—_—
TR § SRl

Ek 5: Yapi Kullanma izin Belgesi

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI 14BBSTS16

Doy rwm ks EMR ATATORS o) & Degundy vy 3oud m.. e FE—— 1A Degwob ey et < W Sige o
3 g wvwhow s i) ?2 {‘2 /S ?é 5
® e v o D ; 1 -
B i R S e SR, ’ ivrrs Reroves|_fovese | Joovces L fsrewes | |stew 1.0w0
Boota AR ATAN RS e D‘W D"W D"WD ‘M‘D‘M‘f -MD‘WM {_— Mbari: i)
sk ACH S anmnots Y Dmmg'twmﬂ"mwmnmmmu HEELS ek i i
Mheronbaivar st deankon v Mc IR G 12 50 mved wi T4 8 yagomiarh o VR T g et et TR 508 vwy' révmoy 1T Vosdmewn sbwin W)
CHWIAMN T A 3 O f o 0 o amxn .S e s

T Vadeh reid TR T e, 20 s 21 e WM 2 MM cwware
L el — e o

o Pevnif v PRy RN A Trelxa: § M

Irute e 4 fAa vy Al hn A

72 Tact ol onoy Sl N CED mwpoed orary s 75 Tapeteect pemy iy X Topns henet bwigenl e
¥ oo 3 e - chiasan bl

A Tea T A oy
ut '2;2»‘&:72
ANAR e m!e»ﬂu !M HEAL S e TC N
um».amr V0% CRPMOR A e XATVERCA LS,
D 57 D et o0 RS B
RN A ey s - e IR
PATAR TR
B e o = FoNy ok re 44 Doy st om
23V ko e AT N W AP Ll
AN
P PUEES N TR PTEe— & tedayrars @ D 800k bl w ”
8. My s i ?
MO W OO S0 N
%mu 2 & e wer bl 0 Av o \
1 iy
AL A, OSSN NATWERCR LR A5 BUOK Mk 580 G Y CPVRINAL MMM, DO TAN 4298 900 5K ~
i T 1%, 901 KA WO & RATHTTAVA | it (VAT

oeoes

ﬂummm”w.w
Sl e G CORY A
S Sy 1 “we
S Tap o ot Feimbdiiel vewe | 01 Topten beo o] O Tapla v el el
:-m.m..m 1 P -~ oo
R Vag vy ptindy 0y G b S Y g L T330n hat aaget s

Tuprars 2357 ¢ M

Bsmw m;masum (IR |

2 Doger az actan Ve N R | FTEORE.
33 Dprweh Arvngh Wi Vit S T = r]s_w
B-ms— Dhorwe Clacasa [Jovs Mlisn |Wllacen
some [ Jrwns [ Joswoa [Joo | PR
Tu.an-n;c Voo [ Dexerwe o B ok W Cind X Tz

| B [Croasem [ vmom IELTS [3arans
D""“‘ .L’M D;*r.. D‘M D"""‘.""
o svesssene [ i . [ oo () s scbon

— — Dmnw Dm‘mw % DJM
s s e omnms | wrnm | PRI (i PR | £ | e PR
(TR FENTRI | e EE B aiea Bt IR ATt e [_]. STt e
8 Ko AR Mmmum:o«naw-mnnam:l:ﬁmmwmiﬁ\ww&mwwuwwihm dard gk M) Ethe Kataaes
:::xwmwmmm L 8t w. Nt eencen Sraiabatanee. rmmmmmmm yooan kages daecel hasg srtsk

avan [ prpeaccs beldannsyen @il Sarcgm chmaz wnum«»msm lumm BOJY v Bad s D0 A Lethre Gsint, Gu vD. Siovoseicen trpdatand n, Mebae i v
ek SeateyIAe S AN O3 OGTS LoD 2k KEVEY D e A vadds .. SO0l 0040, ... 0008 CTHIDY o - il iahger Rebes rikat | ey Diiedip® 2T RO ATydolan T,

53



Bu beige 5070 sayh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmigti,
Belge iceriginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz,

BB

—_—
TR L SR

Ek 6: Fotograflar

54



Bu beige 5070 sayl Elektronik fmza Kanunu cercavesinde e-fmza ile imzalanmisty,

Belge iceriginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz,

SiB

AT L SR

Ek 7: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi

Mustafa Alperen YORUK

Dogum Yeri, Tarihi

Corlu, 16.03.1991

Meslegi

Harita Mihendisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Kidemli Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lisans

Karadeniz Teknik Universitesi / Miihendislik Fakiiltesi / Harita Miihendisligi

2009 - 2013

09.2017 -

TSKB Gayrimenkul Degerleme
AS.

Kidemli Degerleme Uzmani

01.2016 - 02.2017

TSKB Gayrimenkul Degerleme
AS.

Kidemli Degerleme Uzmani

is Tecriibesi
06.2014 — 12.2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS. Uzmani
09.2013 — 05.2014 Vektor Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS. Uzmani
Sertifikalar Sermaye Piyasasi Kurumu(SPK) Onayh Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:404913)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢ercevesinde uzmanin hazirladigl degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU
Dogum Yeri, Tarihi | istanbul, 17.11.1981

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. —
Pozisyon

Genel Mudir Yardimcisi

Egitim Durumu

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Elektrik-Elektonik Fakiiltesi / Elektrik Miihendisligi / 2004
Yiiksek Lisans

istanbul Universitesi / MBA / 2005-2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilenebilir Enerji ve Strdurtlebilirlik / Sertifika Programi / 2013-201

2015-.... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5. Genel Mudir Yardimcisi
2014-2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Miidiir
2012-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici
is Tecriibesi - ”
2010-2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A3 | v5otici vardimasi
2006-2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5. Gayrimenkul Degerleme Uzma
2006-2006 KC Group Elektrik Mihendisi
Sertifikalar Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)
LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller

ingilizce (iyi diizey)

Sirketimizin gizlilik politikasi gercevesinde uzmanin hazirladig1 degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Ek 8: Spk Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

SR

Sermaye Piyasas:

Lisaaslama Sicd ve Editim Kurulusuy

Tarih : 10.09.2015 No ;404913

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasass Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Mustafa Alperen YORUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmigtir.
‘ Lem Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
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Tarih : 21032013 No : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Senuiyve Piyasas Kurolu'oun Serk VI No 3 osavds “Sermaye Prvisasenda Faaliyene
Bulunanksr lgn Lsanslama ve Sl Tutmaya Hlighan Esasiar Haklonda Teblig uyanncs

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanh Lisansin almaya hak kazanmugtir.

B e

GENEL MUDOR
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AT C SelaELA

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Taribi: 08102018 Belge Ho: 2018011818

Sayin Mustafa Alperen YORUK
(T.C. Kimiik No: 37262840822 - Lisans No: 404813 |

Sermaye Fivasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul dederieme alanindaki
tecriibenin kentrellne Bigkin belidenen ke ve esaslar carcovesinde
“Sorumiu Degereme Uzmam™ skmak icin aranan & (bes) villik meslek tecrike
zartin sagladigirnz tespit adilmistic.

7 { Fycky
! ¥ I
Daruk ARSI Encan AYDOGDU
Gienel Sekrater Bagkan
TDUB
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2584

Sayin Ozan KOLCUOGLU

(T.C. Kimiik No- 13289431854 - Lisans No: 402293 )

Sermaye Plyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

e

/ 4
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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