= EE =

SIB

GAYRIMENKUL DEGCERLEME

Yiikselen Celik A.S.
Gayrimenkul | 1AdetFabrika
Deéerleme Tuzla / istanbul

Raporu

2019REV378 / 23.07.2019




SKB

CAFRIMENKUL DECIRLLME

Yiikselen Celik A.S.
Osmangazi Mahallesi 2647 Sokak No: 34/1 34522 Kirag Esenyurt/istanbul

Sayin Emine ARI,

Talebiniz dogrultusunda Tuzla OSB’de konumlu olan “1 Adet Fabrika”min pazar degerine ydnelik
2019REV378 no.lu degerleme galismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu taginmaz, 9.728,46 m? yiiz
dlgiimiine sahip arsa (zerinde 6.835 m? yasal kapah alanh fabrika yapisindan olugmaktadir. Taginmazin pazar
degeri agagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar
ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 23.07.2019
Deger Tarihi 28.06.2019
Pazar Degeri 27.465.000TL  Yirmiyedimilyonddrtylizaltmishesbin-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agikiamalar rapor igeriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri igin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlan ve Uluslararasi Deferleme Standartlan (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amac) ve kullanic bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
17.07.2019 tarih, 1998 no.lu sdzlegmeye istinaden hazirlanmigtir. Raporun sdzlesmede belirtilen degerleme
amaci diginda ya da bagka bir kullanici tarafindan kutlanmilimasi mimkun degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

T

Orhan Can TAZEYURT  Efe KADIOGLU Esra NESEL] ojnﬁ(brcuoéw, MRICS
Degerleme Uzmam Degerleme Uzmani Deﬁerleme Uzmani/Yénetici rumlu Degerleme Uzmam
Lisans No: 407742 Lisans No: 403562 Lisans No: 403459 Lisans No: 402293



ISKB

—
CATRIMENKLL DECIRLEME

YONELICT OZBL..uuvietisisesisisiriissiennenresnsrenarssasarsssensssasssteststssessssissesessassmnssssmssnsssonsassasasasrossssasnsnsssonsasss 4
Rapor, Sirket ve Miigteri BilBileri...cuvuicmiiemmmimniiiiiisiiioiiiinennressreestrssssrsssnsssssnsresssssssensases 6
Demografik ve EKONOMIK VEFIIEE ..cuiiiiircniiniiiiussricsssiiessisscsemsssnsessnssesssansassssnsasossasasssssssassassassesssassassasss 9
Gayrimenkuliin MiilKiyet Hakki Ve imar BIIZIEri.....coueuvimecerrreerseresassnseessssesessesessessesssassesneesessessssssssssones 12
Gayrimenkuliin KONUM ANAHIZI. .. .cmmeimeiimiiiimeieereeerresnresssssssssessssssrassisssessassessassassassssssssosssassns 17
Gayrimenkuliin FIZIKS@l BIBIIEI cvviiiiiiiiiniiiiiiiiierenreirensssesnrsssensrusssrssurssnesseesnassesnaessessesssosssssosssssasoss sassss 20
SWOT ANGNIZI vveernienrsinserinminiimimiiniisasisimieeiiiimrseiesmntimemessinmisssissressesssstssassssssnssssanssosasssssssssssnes 25
Degerlemede Kullanilan YaKIagimIarin ANGNZi ... eceicesnnsessssisssesssnsersssrssrserssssesssseessasasssssassassessanssss 27
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi V& SONUG.........cccccvrverriresrssresreesvissrasrerrersissassassaesrassssssranesassasssssas 37
3 S PO o O O O O L D L T T O e T e T T BT O e OO 39

~<



SKB

vl il
CAVRIMENKLR DICERLEME

Hazirlanan degerleme raporu igin agagidaki hususlan beyan ederiz;

v

Agagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadanyla dogru oldugunu,

v Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla simrli oldugunu,

RN N SR WY

<,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin iicretinin raporun herhangi bir bélimiine bagli olmadiginy,

Degerleme galismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmanimin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunuy,

Degerleme calismasinin gergeklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar ¢atismasi olmadigim,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi
oidugunu,

Degerleme uzmanimin, miilkii kigisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigin,

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

Degerleme raporunun teminat amagh islemlerde kullaniimak {izere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlan {IVS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalannin, "Gevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigin,

Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasas) Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlandigini beyan ederiz.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin liretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile 1SO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi BSI tarafindan belgelendirilmistir.



CAVRIMENKER DECERELEME

Yonetici Ozeti

DEGERLEME CALISMASINA ILIISKIN BILGILER

RAPOR TURD
MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENIN AMACI
OZEL VARSAYIMLAR
KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

SPK

Tam miilkiyet

Sirketin halka arzinin yapilacak olmasi nedeni ile
Herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
Herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Herhangi bir milgteri talebi butlunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLISKIN BILGILER

ADRES
TAPU KAYD)

ARSA Y0z 6LCcOMO
iMAR DURUMU

EN VERiMLi VE EN IY]
KULLANIM

YAPIYA ILiSKIN BiLGILER

MEVCUT FONKSIYONLAR
INSAAT ALANI

FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALIZASYON ORANI
GERi DONDS SURESI

ARSA BIRIM DEGERI

Tepedren Mahallesi, Tuzla Organize Sanayi Bolgesi 15. Cadde, No: 4 Tuzla/istanbul

" Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Tepedren Mahallesi, Avci Dagi Mevkii, 6502 ada, 2 parsel no.lu,

“4 Kath Betonarme Fabrika Binasi ve Arsas!” vasifil taginmaz

9.728,46 m?

Lejant: Sanayi Nizam: Ayrik KAKS: 0,B0 Hmaks: Serbest
Sanayi

Fabrika

Toplam ingaat Alan | 6.835 m*

%7,00
14,28 1l

2.100 TL/m?

DEGERLEMEYE iLISKIN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM
DEGER TARIHI

RAPOR TARiHi

PAZAR DEGERI {KDV
HARIC)

Pazar Yaklagimi
28.06.2019
23.07.2019

27.465.000.-TL
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporuy, Yiikselen Gelik A.S. igin girketimiz tarafindan 23.07.2019 tarihinde, 2019REV378 rapor
numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiird ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Tuzla ilgesi, Tepetren Mahallesi, Avci Dagi Mevkii, 6502 ada, 2 parsel no.lu, “4 Kath
Betonarme Fabrika Binas) ve Arsa” vasifi gayrimenkuliin 28.06.2019 tarihli pazar degerinin, Tiirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenku! degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlar kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye Piyasasi
mevzuat hilkiimteri dogrultusunda hazirlanmistir.

Konu degerleme ¢aligmas); sirketin halka arzinin yapilacak olmasi nedeni ile hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkulin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi = kurum —
kuruluglardan elde edilen bilgiterden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
N0:402293), Degerleme Uzmani/Yonetici Esra NESELI {Lisans No: 403459) ve Degerleme Uzmani Ece
KADIOGLU (Lisans No:403562) kontroliinde, Degerleme Uzmani Orhan Can TAZEYURT {Lisans No:407742)
tarafindan hazirlanmstir,

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlar 19.07.2019 degerleme tarihinde ¢alismalara
baslamig ve 23.07.2019 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Yiikselen Celik A.S. arasinda taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen
1598 no.lu ve 17.07.2019 tarihli dayanak stzlegmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmstir.

1.6 Degerleme Calismasimi Olumsuz Yinde Etkileyen Faktérler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen bir faktr yoktur.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, 1998 no.lu ve 17.07.2019 tarihli dayanak séizlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Tuzla
ilcesi, Tepedren Mahallesi, Avci Dag) Mevkii, 6502 ada, 2 parsel no.lu, “4 Katli Betonarme Fabrika Binasi ve
Arsa” vasifli gayrimenkuliin 28.06.2019 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanmistir.

Miigteri talebi dogrultusunda rapor kapsaminda taginmazin 28.06.2019 tarihli degeri takdir edilmistir.
1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug

Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat/'na gire daha
onceki tarihlerde hazirlanmig degerleme raporlan agagidaki tabloda gosterilmistir.
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Rapor Numarasi_ KDV Harig Toplam Degeri (TL)

Rapor Tarihi

Raporu Hazirlayanlar
Ozan KOLCUOGLU
Esra NESELI
Ece KADIOGLU
Orhan Can TAZEYURT

Rapor 1 31.12.2018 2018A1005 26.490.000

1.8 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayin Sokak No.1, Findikh — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan §irket Ana Sozlesmesine géire Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirast sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010)

Sirketimiz, Baghakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayih yazist ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmustir.

Ayrica sirketimiz, Bankacihk Dizenleme ve Denetleme Kurulu’'nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayih karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkute bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almigtir.

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

Sirketimiz, BSI {BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1SO 9001:2008 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Miigteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Osmangazi Mahallesi 2647 Sokak No: 34/1 34522 Kirag Esenyurt/istanbul adresinde
faaliyet gosteren Yikselen Celik A.S. icin hazirlanmistir.
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Boliim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkive
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine

Nufus BityUkligi ve Nifus Artis Hizy

gore 31 Aralik 2018 tarihi itibaniyla Torkive nifusu

84.000.000 1,80%
82.003.882 kisidir. 2018 yilinda Tirkiye’de ikamet 52.000.000 1,60%
eden niifus bir &ncekiyila gére 1.193.357 kigi (% 1,48 50.000.000 = i 1'33:
oraninda) artmistir. Niifusun % 50,2'sini (41.139.980 ;2‘323‘%3 N M B 1oo%
kisi) erkekler, % 49,8'ini (40.863.902 kisi) ise kadinlar qo0000 0 1 | 1 | l N osox
olusturmaktadir. Hane halki biyikligiinin ise son 72000000 ||| | : E; N il ‘ j! 0.40%
bes yilda ortalama 3,49 oldugu gérilmiistir. oosocoo f-§ MM H-H B-N-B- ozwx

6aooopgp -W- W _M_B N R N B B gox

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gdre, Turkiye icin yas grubuna gore niifus dagihm ve

egitim durumu gosterilmistir.

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
T Niifus BUyiikiUgl el NG fus Artig Hizi

75+ yag grubu kisi sayis: 3% Bilinmeyen 1%
60-74 yas grubu kisi sayis) 10% Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu 2%
Okuma-Yazma Bilmeyen = 4%
45-59 yas grubu kigi sayisi TN 17% Ortackul veya Dengi Okul Mezuny  msee— 13%

30-44 yay grubu kigi sayisi
15-29 yasg grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kigi sayist

0%

istanbul

IR 23%
I 2 30
I 257
10% 15% 20%

5% 25%

lIkgretims Mezunu

Yuksekokul veya Fakulte Mezunu
Lise veya Dengi Okul Mezunu
ilkokul Mezunu

0%

I ] 5%
I ] 505
IR ) 4%
N S %,

5%

10%

15% 20% 25% 30%

2018 yilinda, Tirkiye niifusunun % 18,37'sinin ikamet ettigi
istanbul, 15.067.724 kisi ile en ¢ok nifusa sahip olan il
olmugtur. istanbul niifusu, 2018 yilinda yaklastk binde 3
oraninda artig gdstermigtir. Hane halki biiyUklGginiin ise son
bes yilda ortalama 3,54 oldugu gdrilmistir. Asagidaki tablo
ve grafiklerde, ADNKS verilerine gére, istanbul ili igin yas
grubuna gore niifus dagilimi ve egitim durumu gésterilmigtir.

= (Jlke NUfusu-istanbul Nufusu = istanbul Niifusu

75+ yag grubu kisi sayiss
60-74 yay grubu kisi sayis!
45-59 yag grubu kisi sayist
30-44 vas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisgi sayisi

0-14 yas grubu kigi sayist

TLNH, 20318

2%
8%
I 18%
T 27%
I 239
I 225
0%

5% 10% 15% 20% 25% 30%

Bilinmeyen

Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu

Okuma-Yazma Bilmeyen

Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu

{lkdgretim Mezunu

Yilksekokul veya Fakiiite Mezunu

Lise veya Bengi Okul Mezunu

ilkokul Mezunu

TIK, 2017

1%

3%

3%

I 3%
I 15%
I 19%
IR 5%
IR 2%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

~



IS5iB

—_—ee
CAYRIMEMLLL DICERIEME

2.2 Ekonomik Veriler!

2018 yili son geyreginde sert sekilde daralan Tiirkiye
ekonomisi, beklentilerin altinda kalarak il
genelinde %2,6 biiylimiis ve 2009 yilindan bu yana
en digiik blyime performansini gostermigtir.
Gayrisafi Yurt ici Hasila 2018 yilinin son ¢eyreginde
bir dnceki yihn aynt geyregine gore %3,0 daralmistir.
Mevsim etkilerinden anndinldiginda, Gglinch
¢eyrekte ceyreklik bazda kigilen iktisadi aktivite
son geyrekte de %2,4 daralmistir. Oretim yéniinden
bakildiginda, 2018 son geyreginde, tiim ana sektor
gruplaninda daralma ger¢eklesmistir. Sanayide
katma defer %86,4; ingaatta %8,7 daralirken, tarim
sektori %0,5; genig kapsaml hizmet sektérleri ise
%0,7 daralmigtir.

Haziran ayinda manget tiketici enflasyonu,
pivasanin beklentisi ile uyumlu olarak, aylik bazda
90,03 seviyesinde agiklanmigtir. Boylece yillik bazda
artis oram son on iki ayin en disiik seviyesi olan
%15,72'yve  gerilemigtir. Tiketici fiyatlarindaki
diigliste baz etkisi ve gida fiyatlarindaki gerileme
dne cikmigtir. Kuvvetli baz etkisinni 6zellikle Eylil -
Ekim dbneminde enflasyonu asag yonde
baskilayarak, Kasim ve kismen de Aralik'ta yillik
enflasyonu ylikseltici etkide bulunmasi
beklenmektedir. Diger taraftan, yurt igi Gretici fiyat
endeksi Haziran ayinda bir 6nceki aya gire %0,09
oraninda artarken, yilhk art 1§ % 25,04'e gerilemistir.

Dis Ticaret Agigi

-100,0
] (12 ay birikiml, milyar dolar

800 4
-60.0 -

-40.0 4
20,0 4

em— {15 ticaret agipl

0,0 4~ semee=frperiiharic
| m—Enpr ve altin harig

20,0 4
FﬁEﬁF'gﬁi zg,ﬁ igﬁ'
2015 2016 2017 2018 ho19

=
Kaynak: TUIK

Nis

1T5KB

il il I,

Enflasyon (%)

2019 yih Mayis ayinda, ihracat 2018 yilimin ayni ayina
gore %12,1 artarak 16 milyar dolar, ithalat ise %19,3
azalarak 17,8 milyar dolar olarak gerceklesmistir. Dig
ticaret agig) %76,5 azalarak 1,8 milyar dolara
gerilemistir. ihracatin ithalati karsitama oram 2018
Mayis ayinda %64,6 iken, 2019 Mayis ayinda %89,7'ye
yiikselmigtir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmig
seriler dnemli bir harekete isaret etmektedir. 2019
Mayis ayinda bir 6nceki aya gore thracat %8,1 artarken
ithalat %4,1 azald\. ihracatta ayhk bazda kaydedilen bu
artig son 33 ayin en yiiksek orani olarak dikkat ¢ekmistir.

10
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GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

iti = _ ~ Istanbul

ilgesi Tuzla

Mahallesi _ Tepedren

Koyii =

Sokag -

Mevki Avcl Dagl

Ada No 6502

Parsel No 2

Ana Gayrimenkuliin Niteligi 4 Kath Betonarme Fabrika Binasi ve Arsa
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Olgiimii ~ 9.728,46 m?

Malik / Hisse Yiikselen Celik Anonim Sirketi / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin miilkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar Gizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tuzla Tapu Midiirligiinden alinan 19.07.2019 tarih, saat 13:26 itibariyla alinan onay takyidat belgesine gore
degerleme konusu taginmaz izerinde agagidaki takyidat kayittarn bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

* 4562 sayil Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu'nun 18. Maddesi uyarinca devir ve temlik edilemez.
(27.12.2013 tarih, 19108 yevmiye no ile)*

¢ Katihmailara geri alim hakk: serhi kaldinlarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina tasinmazin icra
yoluyla satig1 dahil 3. kigilere devrinde OSB’den uygunluk goriisii ahnmasi zorunludur. Bu durumda eski
katthmcinin vermis oldugu taahhiitler yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir. {03.01.2014
tarih, 55 yevmiye no ile)

* Madde 18 — (Degisik: 18/6/2017-7033/51 md.)

Katihmcilara tohsis veya satisi yapilan arsalar hicbir sekilde tohsis amact disinda kuflenlamaz. Bu arsalar
katihmcilar ve mirascilar: tarafindan borcun tamami denmeden ve tesis iiretime gegmeden satilamaz,
devredilemez ve temlik edilemez. Bu husus tapuya serh edilir. Arsa tahsis ve satisinin sirket statiistindeki
katiimcilara yapiimasi hélinde, borcu 6denmeden ve tesis iiretime gegmeden arsanin satisini ve spekiilatif
amagli islemlerle miilkiyet hakkinin devrini Gnlemeye yénelik tedbirleri almakia bakaniik yetkilidir.

Ancak arsa tahsisi yopilan firmarin tasfiyesi hdlinde, firmamin katlhmer vasfim tasiyan ortading veya
ortaklarina tahsis hakkinin devri miimkiindiir. Bu konudaki iglemlerin muvazaal olup olmadidim tetkikle ve
sonucuna gére gerekli tedbirleri almakla Bakanhk yetkilidir,

Bu husustaki yasaklara aykinhgin mahkemece tespiti hélinde, arsa kimin tasarrufundo olursa olsun tahsis
veya satis tarihindeki bedeli ile geri alinarak bir baska katiimciya tahsis ve sotisi yapilir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Goris:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, hukuki durumuna iliskin bir simirlama
bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine ifiskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, “4562 sayii Organize Sanayi Bolgeleri
Kanunu'nun 18. maddesi uyarinca devir ve temlik edilemez” beyani bulunmaktadir. Ayrica “katiltmcilara geri

X
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alm hakki serhi kaldirlarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina taginmazin icra yoluyla satisi dahil 3.
kisilere devrinde OSB’den uygunluk gériisii alinmasi zorunludur. Bu durumda eski katilimeinin vermis oldugu
taahhitler yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmig sayilir” seklinde beyan bulunmaktadr.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iligkin Gorlis:
Degerleme konusu gayrimenkule iligkin takyidat kayitlariin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadr.
3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yiilik D6nemde Gergeklesen Alim Satim ve

Terkin islemlerine iliskin Bilgi

Tasinmaz iizerinde ing Bank A.S. lehine 20.000.000 TL bedelle yillik %60 degisken faiz ile 1. dereceden FBK
vadeli ipotek bulunmakta iken soz konusu ipotek 26.04.2019 tarih, 8359 yevmiye no.lu islem ile terkin
edilmistir.

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar durumu, imar planlaninda belirlenen fonksiyon ve yapilagma sartlar dogrultusunda parselin kullanim
kogullarini belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullamim kosullar, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogruituda, degerleme uzman tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Tuzla Organize Sanayi Bolgesi imar Midirliginde 19.07.2019 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte yer alan 21.12.2018* tarihli onayh imar durum belgesine gare degerleme konusu
taginmazin imar durumu bilgileri agagida belirtilmigtir. imar durum belgesi 21.12.2018 tarihli olup bu
belgenin dilzenlenme tarihinden itibaren imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadig OSB imar
Mudirligli’ nden teyit edilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 dlgekli “Tuzla OSB Revizyon Uygulama imar Plam Tadilat”
Plan Onay Tarihi; 29.11.2018
Lejandi: OSB Sahasi {Sanayi Alar)
Yapilagma sartlar);
®  Hmas: Teknolojinin gerektirdigi élgiide serbest
e Ayrik Nizam
* (Cekme mesafeleri: yollardan 15 m, yan parsellerden 5 m'dir.
e KAKS: 0,80
= TAKS: 0,40
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¥ Ruhsat ve izinler:

Tuzla OSB imar Miidiirligi’nde 17.07.2019 tarihinde yapilan incelemelere gore degerleme konusu taginmaza
ait yasal belgeler tarih sirasiyla belirtilmistir.

Yasal Belge Tarih No Alan (m?*)  Verilis Amac Aciklama
Onayh MimariProje | 04.05.2007 - 5.412,00 Yeni Yapi Idari bina ve fabrika
Yapi Ruhsats 14.06.2007 54 5.325,00 Yeni Yapt Uretim + idari bina
Yapi Kullanma lzni 26.07.2008 18 5.325,00 Yeni Yapi Fabrika binasi
Yapi Kayit Befgesi 24.11.2018  JJ9BC2R3 1.510,00 Yeni Yapi ilave imalathane ve depo

* Taginmazin mimari projesi iizerinden yapilan &igiimlerde; idari bina, depo ve imalathane alaniarinin
toplam alam 5.412 m? olarak hesaplannustir. Mimari proje ile iskan belgesi arasinda 87 m? fark
bulunmakta olup iskan sonrasinda insa edilen ilave depo alan: ve ilave imalathane alaniar toplany 1.423
m¥dir. Yapi kayit belgesi ise 1.510 m? igin diizenlenmis olup alinan yapi kayit belgesi, s6z konusu 87 m*'lik
alan, ilave depo ve imalathane alanlarim kapsoamaktadir. Yasal alan, iskan alani olan 5.325 m? ve yap:
kayit belgesi alani olon 1.510 m? toplami olan 6.835 m? olarak kabul edilmistir.

v Yapi Denetim:

Degerleme konusu taginmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yapi denetimi, Kisikl Mahallesi, Alemdag Caddesi, No: 46, A Blok, giris kat, Uskiidar/istanbul adresinde
faaliyet gtisteren Set Yap) Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapimistir.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkul{in Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere {imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.} iliskin Bilgi

Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu parsel, 07.03.2015 onay tarihli, 1/1.000 éfcekli “Tuzla OSB
Uygulama imar Plani” kapsaminda “Sanayi Alani” lejandinda kalmakta iken, mevcutta 29.11.2018 onay tarihli,
1/1.000 olcekli “Tuzla OSB Revizyon Uygulama imar Plani Tadilat”” kapsaminda “Sanayi Alani” lejandinda
kalmakta olup yamlan degisiklik OSB ortak alan kullanimi ile alakah yapilmig, parselin yapilagma sartlari
degistirilmemis TAKS: 0,40, KAKS: 0,80, ¢cekme mesafeleri yollardan 15 mt, yan parsellerden 5 mt olarak
korunmustur. Taginmazin vasfi “Arsa” iken 28.12.2018 tarihinde cins tashihi yapilarak tasinmazin vasfi “4
Katl Betonarme Fabrika Binasi ve Arsa” olarak degismistir.

3.6 Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve Séz Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu degerlemeye gcaligmasi bir projenin degerleme ¢aligmasi icin hazirlanmamstir.

3.7 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve ilgili Mevzuat Uyarinca Ahnmas) Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Yapilan incelemeye gére taginmaza iliskin; 04.05.2007 tarihli “Mimari Proje” ve 14.06.2007 tarih, 54 no.lu
“Yapi Ruhsat) ve 26.07.2008 tarih, 16 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” ve 24.11.2018 tarih, JJ9BC2R3 belge
no.lu 1.510 m? kapah alan icin alinmig “Yapi Kayit Belgesi” bulunmaktadir. Taginmaz, iskanli olup tapudaki
niteli§i “4 Kath Betonarme Fabrika Binasi ve Arsa” olarak gézilkmektedir. Taginmazin cins tahsis islemleri
yapilmis ve yasal siireci tamamlanmustir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Koenumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: istanbul Tuzla Organize Sanayi Bélgesi 15. Cadde, No: 4 Tuzla/istanbul

Taginmazin konumlandigi iTOSB’nin yakin gevresinde ¢ok sayida sanayi tesisi ve organize sanayi bolgesi
bulunmaktadir. Tiim gereksinimlerin ve altyap hizmetlerinin ¢dziimlenerek, isleyisin kolaylastinldig) sistemli
ve planh sanayi alanlarindan olan TAYSAD OSB, Dericiler OSB, Kimyacilar OSB, GOSB, DOSB, Boya ve
Vernikciler OSB, Mermerciler OSB ve Kimyacilar OSB gibi 6zerk sanayi alanlari taginmaza yakin konumda yer
almaktadir. Ayrica konu mevkiide organize sanayi bolgeleri diginda konumlanmus fabrika binalan, Isuzu,
Honda, Maret, Sabanc Universitesi Kampiisii, Sabiha Gékgen Havalimani, Viaport AVM gibi bilinirligi bulunan
yerler ve yapilar da yer almaktadir.

Ulagim alternatifleri itibari ile Osmangazi Koprisii’'ne ve 3. K&prii Baglant: Yolu'na yakin mesafede olan bdlge,
Eski Ankara-istanbul Karayolu’na da oldukga yakin mesafede konumlanmaktadir. Yakin zaman énce kullamima
acilan Osmangazi Koprisd ile birlikte ulagim agian desteklenen bblge lojistik anlamda daha cazip hale
gelmistir.

L b

. “:%{ Avdinl ; KOSGB
i L o

[}

Degerleme Kanusu
MUy
Taginmazin Yaklagik

)
Konumu
+

-~

L (i ety
U TS e

Degerleme konusu taginmaz, istanbul Tuzla Organize Sanayi Bélgesi icerisinde yer almaktadir. iTOSB, Tuzla
ilcesi, Tepedren kdyi sinirlan igerisinde; 640.000 m?'lik yiiz 6l¢imlu bir alan iizerinde kurulmustur. Organize
sanayi bolgesi kapsaminda; sosyal donati alanlan, yesil alanlar ve yollar haricinde kalan sanayi arsalarinin
toplamda 430.000 m?'lik bir yiiz dlgiime sahip oldugu bilgisi edinilmistir.

Konu taginmazin bulundugu ITOSB, planh olarak gelismis ve altyapi sistemleri tamamlanmis bir sanayi
alanidir. Bu kapsamda; elektrik, su, telefon, kanalizasyon ve dogalgaz altyap: sistemleri kurulu olan bélgede
yesil alan kapsaminda peyzaj caligmalanina da &nem verildigi goriilmektedir. En kiigiik yol kesitinin 10 m
oldugu OSB icerisinde ulagim aglan da tamamlanmig durumda olup erigim kolaylikla saglanabilmektedir.

Depolama ve iretim amach gegitli sanayi kuruluslanimin yer aldig istanbul Tuzla Organize Sanayi Bolgesi’nde
cogunlukla elektrik- elektronik, otomotiv ve ambalaj sanayi iizerine tesislerin bulundugu gézlenmistir.
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i Dg_f;férlem__e Konusu
el Taginmazin Yaklastk
! Kanumu

Eski Ankﬁra Asfalti

o

Anadolu Caddesi

{is * Degerleme Konusu R Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;
??'C.IZAdB, 2 No.lu Parsel k_Yn_él’__ —‘ ; Mén@jj
i Sabiha Gokcen Havalimani 15,00 km.
Tuzla merkez 25,00 km.
15 Ternmuz Sehitler Képriisii 40,00 km.

Fatih Sultan Mehmet Képrisii 45,00 km
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Bolim 5

Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu taginmaz istanbul ili, Tuzla ilgesi, Tepetren Mahallesi, Avaidag Mevkii, 6502 ada, 2 parsel
no.lu, “4 Kath Betonarme Fabrika Binasi ve Arsa “ vasifii, 9.728,46 m? yiiz élgiimli arsa (zerinde kurulu,
Yiikselen Celik A.$. millkiyetindeki mevcutta kullanilmayan gayrimenkuldiir.

Degerlemeye konu taginmazin konumiu oldugu parsel; diiz bir topografyaya, dikdérigene benzer bir
geometrik gekle sahiptir. Taginmaza girig 15. Cadde lzerinden saglanmakta olup parselin bu caddeye yaklagik
145 m cephesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tesis; Tuzla 0SB imar Miidiirligi'nde incelenen mimari projesine gére imalathane
bélimii, depo bélimii ve idari bina birimlerden olusmakta olup yapi tek kiitle halindedir. Asagidaki vaziyet
planinda yapilarin parsel Gizerindeki yerlesimleri ifade edilmistir.

ilave Depo Alani

malathane

i oy e —— e T "
e e o A
o 1

idari Bina

Parsel sinir

San renk ile gosterilen ilave alanlar projesinden aykirn olarak inga edilmis olup 24.11.2018 tarih, JJ9BC2R3
belge no.lu yap: kayit belgesi ile bu alanlar yasallagtinimigtir. Bu nedenle ilgili yapilar da degerleme galismasi
kapsaminda yasal olarak degerlendirilmigtir.

'
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Tesis kapsaminda yer alan yapilarin mimari projesine gére katlar bazinda fonksiyonel dagilimi asagidaki
tabloda ifade edilmistir.

U () D
Yapi adi Kat S Ao Fonksiyon ¥
: Zemin Kat imalathane
Zemin Kat Depo
epo
1. Bodrum Kat Depo
2. Normal Kat Yénetim kurulu bagkam odas), agik ofis, toplanti salonu, bay ve bayan wc
1. Normal Kat 3 adet agik ofis, ¢ay ocagl, bayan we
Zemin Kat 2 adet dretim ofisi, bekleme alant, sekreter alam
1. Bodrum Kat Siginak, soyunma odas), yemekhane, mutfak, wc

Aynica, 1. bodrum+zemin+2 normal kat olarak projelendirilen idari binaya 2. bodrum kat ilave edilmis ve 380
m? biiyGme saglanmigtir. Bunun haricinde idari binanin 500 m? olarak goriinen 1. bodrum katindan yaklasik
120 m? alan depo alanina eklenmis ve projesinde 315 m? olarak gériinen depo alaminin 1. bodrum kat 435
m¥ye clkmistir. Yapilan degisiklik alansal bir biiyimeyi kapsamamakta olup fonksiyonel bir degisikliktir.
Yapilan aykinhklarla beraber parsel {izerinde yer alan yapilarin yasal ve mevcut durumda alansal dagilim
asagidaki tabloda ifade edilmistir,

[ ) £

Yap: adi Kat 'Mevcut durum alani {m?) Yasal durum alani {m?)
Zemin Kat 3.077,00 3.077,00
Zemin Kat 1.175,00 1.175,00
Zemin Kat 435,00 435,00
B 1 Bodrum Kat 435,00 315,00
Depo Toplam 870,00 750,00
e Depao Zemin Kat 248,00 248,00
2. Normal Kat 350,00 350,00
1. Normal Kat 355,00 355,00
dari Bina Zemin Kat 380,00 380,00
1. Bodrum Kat 380,00 500,00
2. Bodrum Kat 380,00 :
Idari Bina Toplam 1.845,00 1.585,00
_GENELTOPLAM | a0 | esmseot

* Taginmazin mimari projesi (izerinden yapilan dlgiimlerde; idari bina, depo ve imalathane alanlarinin
toplam alam 5.412 m? olarak hesaplanmistir. Mimari proje ile iskan belgesi arasinda 87 m? fark
bulunmakta olup iskan sonrasinda inga edilen ilave depo alani ve ilave imalathane alanlar toplam: 1.423
m?¥dir. Yapi kayit belgesi ise 1.520 m? igin diizenlenmis olup alinan yapi kayit belgesi s6z konusu 87 mlik
alam ve ilave depo ve imalathane alanlarin kapsamaktadir. Yasal alan, iskan alani olan 5.325 m? ve yap
kayit belgesi alant olan 1.510 m? toplami olan 6.835 m? kabul edilmistir.

Aynica parsel iizerinde bina taban oturumlan ve yesil alan harig yaklagik 3.200 m? saha betonu, yaklasik 500
m uzunlugunda betonarme duvar lizeri tel ¢it, yaklagik 20 m? kapali alanl giivenlik binasi bulunmakta olup
sdz konusu ingai faaliyetler harici miiteferrik igler kapsaminda degerlemeye dahil edilmistir.

P
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imalathane kismi yaklagik 12 m, ilave imalathane kismt yaklasik 11 m yiiksekliginde olup 3 adet senksiyonel
kapi bulunmaktadir. Tesis mevcutta kullamlmamakta olup genel hatlan itibariyle bakimh durumda oldugu
gizlenmistir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

Bina Adi imalathane ilave imalathane

insaat Tarz Betonarme-gelik konstriiksiyon Betonarme-gelik konstriiksiyon
Ingaat Nizam Bitigik nizam Bitigik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi  Zemin Zemin

Bina Toplam ingaat Alami

3.077 m? [yasal ve mevcut alan)

1.175 m? {yasal ve mevcut alan)

Yasi

11

5

Dis Cephe

Aliminyum sac panel

Aliiminyum sac panel

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke Sebeke
Isttma Sistemi Mevcut degil Mevcut degil
Havalandirma Sistemi Mevcut Mevcut
Asansér Mevcut degil Mevcut degil
Jeneratir Mevcut degil Mevcut degil
Yangin Merdiveni Mevcut degil Mevcut degil
_ Digger Mevcut degil Mevcut degil
Bina Adi idari Bina Depo
insaat Tarzi Betonarme Betonarme-gelik konstriiksiyon
insaat Nizami Bitisik nizam Bitisik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

1. bodrum+zemin+2 normal kat {yasat)
2. bodrum+zemin+2 normal kat {mevcut)

1. bodrum+zemin (yasal ve
mevcut)

Bina Toplam ingaat Alan

1.585 m? (yasal alan)
1.845 m? (mevcut alan)

750 m? {yasal alan)
870 m? (mevcut alan)

Yasi 11 11
Dis Cephe Kompazit kaplama ve cam panel Aliminyum sac panel
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke Sebeke
Isitma Sistemi Dogalgaz Mevcut degil
Havalandirma Sistemi Mevcut Mevcut
Asansor Mevcut Mevcut degil
Jeneratdr Mevcut degil Mevcut degil
Yangin Merdiveni Mevcut Mevcut degil
_Diger Mevcut degil Mevcut degil
Bina Adi ilave Depo
Ingaat Tarz) Betonarme-celik konstriiksiyon

ingaat Nizam

Bitisik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

1. bodrum+zemin (yasal ve mevcut)

Bina Toplam ingaat Alami

248 m? (yasal ve mevcut alan)

Yas 5
Dig Cephe Alliminyum sac panel
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke
Isitma Sistemi Mevcut degil
Havalandirma Sistemi Mevcut
Asansor Mevcut degil
Jenerator Mevcut degil
Yangin Merdiveni Mevcut degil

_ Diger Mevcut degil
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin ig Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde taginmazin asagida belirtilen ic mekan insaat ve teknik ozelliklerine ait veriler dikkate
alinmigtir.

_ Yapiady_|] Yasal Alani () |[Meveut lany ()| zemin [ Duvar_ || Tavan |[aydiniatma|
imalathane  3.077,00 3.077,00 Sertlestirilmis Beton gz:z:'“; f::ha Sanayi Tipi
‘m;::::ane 1.175,00 117500  Sertlestiriimis Beton iz:':rig S::ha Sanayi Tipi
Depo 750,00 870,00 Sertlestirilmis Beton g:::;’i‘ f::ha Sanayi Tipi
ilave Depo 248,00 248,00 Sertlestirilmis Beton i:::;’i; f:\crha Sanayi Tipi

5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

¢ Degerleme konusu parsel geometrik olarak dikdortgene benzer bir formda, topografik olarak ise diize
vakin bir yapiya sahiptir.

» Degerleme konusu fabrika binast kaliteli malzemeler ve iyi iggilikle insa edilmistir.

¢ Degerleme konusu tesisin cevresi yaklagik 500 m uzunlugunda betonarme duvar {izeri tel cit ile gevrili ve
tesis, bina taban oturumlar harig yaklastk 3.200 m? saha betonu ile kaphdr.

® Konu taginmazin konumlu oldugu bélgeye tir ve kamyon girig-gikiglar: kolaylikla saglanabilmektedir.
¢ Degerleme konusu taginmazin reklam kabiliyeti ve gériilebilirligi yiksektir.

* Parsel Uzerinde projesinden aykir olarak ilave imalathane ve ilave depo yap kayit belgesi ile yasal hale
donugtirilmiistiir. idari binanin 2. bodrum kati igin ise bir yasallastinima yapiimamstir.

» Degerleme konusu taginmaz, Istanbul Tuzla Organize Sanayi Bdlgesi sinirlar igerisinde yer almakta olup
bu bélge cogunlukia elektrik- elektronik, atomotiv ve ambalaj sanayi amachi tercih edilmektedir.

¢ Degerleme konusu taginmaz, Osmangazi Képriisi’ne ve 3. Kprii Baglant Yolu'na yakin mesafede yer
almaktadir.

¢ Konu taginmazin konumlu oldugu bélge, depolama ve sanayi amagh tesislerin bulundugu bir bélgedir ve
bblgede ¢ok sayida OSB faaliyet gdstermektedir.
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Bolim 6

SWOT Analizi

+  GUCLU YANLAR

* Degerleme konusu taginmazin konumlandigl istanbul Tuzla Organize Sanayi Bélgesi'nin altyapr calismasi
tamamlanmugtir.

* Degerleme konusu taginmaz Osmangazi Képriisii’'ne ve 3. Képrii Baglant Yolu'na yakin konumludur.

Konu taginmazin konumlu oldugu bélgeye tir ve kamyon giris-gikislan kolaylikla saglanabilmektedir.

S6z konusu tasinmazin yer aldig ana gayrimenkuliin otopark, giivenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

» Degerleme konusu fabrika binasi kaliteli malzeme ve iggilikle insa edilmistir.

Parsel lizerinde aykin olarak inga edilen ilave imalathane ve ilave depo alanlan yap kayit belgesi ile yasal hale
donigtirdlmisgtar.

Degerlemeye konu taginmaz mevcutta bakimh durumdadir.

- ZAYIF YANLAR

¢ Degerleme kanusu tasinmazin bulundugu noktaya toplu tasima alternatifleri kisithidir.
« idari binanin 2. bodrum kati projesinden aykiri ofarak insa edilmistir.

e Taginmazin cins tahsisi yapilmamus olup tapuda niteligi “Arsa” olarak giziikmektedir.

v FIRSATLAR

* Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélge sanayi fonksiyonu agisindan gelismis bir balgedir.

* Taginmazin mevcut imar planina gore ilave yapilagma hakki bulunmaktadir.

X TEHDITLER

» Ulke ekonomisindeki dalgalanmalar tim sektérleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektériinii de olumsuz yénde
etkilemektedir.

X
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Bolum 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlar kapsaminda iig farkli degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu yaklagimlar
sirastyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Her ii¢ yaklagimin Uluslararas
Degerleme Standartlar’nda yer alan tamnimlar asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilagtirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklagiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire dnce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz 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 fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kogullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tiim varsayimlar arasindaki farklihklar yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri iizerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel ézellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Mazliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicimin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinitmig olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varhgi elde etme maliyetinden daha fazla
ddeme yapmayacag) ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikea, degerlemesi yapilan varliga ddeyecegi fiyatin, egdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacag ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmig veya demode olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergekiestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullamilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varhgin maliyeti Uzerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklagimi ana bagh altinda degeri belirleyebilmek icin farkh yéntemler kullanilmakta olup bunlarin
timiiniin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatinm amacli gayrimenkul icin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullamlan binada miilk
sahibinin egdeger bir mekani kiralamak igin katlanacag maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislar daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akistar, genellikle kapitalizasyon oram olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile miilkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatinmci igin getiriyi veya “verimi”; miilki: kendi kullanan bir
miilk sahibi igin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlan

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlar’’'na gore deger tamimi asagidaki gibidir.

el
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Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin gerekli pazar
kosullarin saglanmas), taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgiti biitiin durumlardan
haberdar olmas kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme gahsmasinda agagidaki hususlarin gecerliligi varsayimaktadir;

o Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

» Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday! saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

¢ Gayrimenkuliin satist igin makul bir siire taninmstir.
o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

* Gayrimenkulin alim — satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlart iizerinden
gerceklestiriimektedir.

7.3 Degerlemede Kullarilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme caligmasinda, degerleme konusu tasinmazin sikhkla alim satimi yapilan nitelikte bir
gayrimenkul olmamasi ve yapilan aragtirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor
olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasim”; tasinmazin yer aldi§i pazarda “Fabrika” amagh benzer nitelikteki
taginmazlarin kiralamaya konu olmas) nedeniyle gelir getirme potansiyelinin olmasi dikkate alinarak “Gelir
Yaklagimi” uygulanmistir. Degerleme konusu taginmazin yer aldig pazarda benzer nitelikteki gayrimenkullere
iligkin alim satym piyasasimin olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklagimi”na gére degerleme yapiimasi dogru
sonug vermeyecegi i¢in bu yaklagim kullantlmamistir.

Pazar Yaklagimi - Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Orneklerinin Tamimi ve Satis — Kiralama
Bedelleri ite Bunlarin Secilme Nedenleri

Gayrimenkuliin yakin gevresinde yapilan aragtirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
agsapgidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Karsilagtirilan Etmenler

ARSA KARSILASTIRMA TABLOSU

__ Kargilastiniabilic Gayrimenkufler

1 2 3 4

Birim Fiyat: {TL/m?) 2.416,67 186661  2.411,76  2.191,11
SR Pazarlik Pay 0% 0% 0% 0%
E x -_i | Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
§ Irﬁ _ Satig Kosullar: 0% 0% 0% 0%
ft_'!#- 3 # Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
| Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0%
[k | Konum 0% 10% 0% 0%
gg | Yapilasma Hakki 0% 10% 0% 0%
@é £ | viz Blgiimi -10% 5% -10% 7%
2> 3 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
___ Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

: Taginmaza Yonelik Diizeltmeler Toplami _ -10% 159

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?)

2.175,00

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU

Kargilagtinlan Etmenler

2.147,00

2.171,00

Kargilastinlabilir Gayrimenkuller

2.038,00

4

1 2 3

. Birim Fiyat: (TL/m?) 25,00 25,13 2063 24,20

o oo Pazarhk Pay 0% -10% -10% -10%
E « %  Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
é :g ..% | Satis Kogullan 0% 0% 0% 0%
%— > 3 | Yenileme Masrafian | % 0% 0% 0%
| Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%
I (onum 0% 0% 0% 0%
s g Bina Yag)/Kalitesi 0% 0% 0% 0%
ig i {- Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
£ § | Kullaim Alani -5% -5% -3% 5%
_ & Konfor Kosullan 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?*fay)

23,75

21,49

25,87

v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik &zellikleri, benzer nitelikteki
taginmazlara iligkin bilgiler, konumu, ulagimi, gevre ozellikleri, altyapisi, gergeklestirilen SWOT analizi ve
lilkenin ekonomik durumu goéz 6niinde bulundurulmustur.

Pazar yaklagiminda, aragtirmalar sonucu ulagilan emsallerin, taginmaza gore olumlu olumsuz dzellikleri
degerlendirilmi, bélgede yapilan tiim aragtirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger takdiri
agsagidaki gibi yapilmigtir.

ARSA DEGERIi

Yiiz Olgiimi . Arsa De ei
Ada/Parsel ¢ Birim Dezger &
{m?) {TL/m?) {TL)
6502/2 9.728 2.100 20.429.766
e DR __ TOPLAMYAKIASIKDEGERI  20.430.000
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Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkulin bina maliyet degeri maliyet yaklasimu ile binalarin teknik dzellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada aym &zelliklerde insa edilen binalann insaat maliyetleri ve gecmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz dniinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binarin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmigtir.

BINA DEGERI

- Bina Alan Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
Binalar 2 =
(m3) (TL/m?) (%) {TL)
imalathane 3.077 1.100,00 11% 3.012.383
ilave imalathane 1.175 1.100,00 5% 1.227.875
Depo 750 1.000,00 11% 667.500
ilave Depo 248 1.000,00 5% 235.600
idari Bina 1.585 1.200,00 11% 1.692.780

TOPLAM DEGERI 6.836.138
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 6.835.000

HARICi MUTEFERRIK iSLER

Alan Birim Maliyet Toplam Degeri
Harici ve Miiteferrik isler
{m?) (TL/m?) (TL)
Saha Betonu 3.200 50 160.000
Beton Duvar Uzeri Tel git 500 65 32.500
Giivenlik Kulibesi 20 400 8.000
TOPLAM DEGERI 200.500
TOPLAM YAKLASIK DE&ERI 200.000
Arsa Degeri 20.430.000 &
8ina Degeri 6.835.000 &
Harici Miiteferrik isler 200.000 &
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 27.465.000 8

Gelir Yaklasimi

Degerleme konusu taginmazin kiralama emsal arastirmas verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yéntemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatinma agisindan gelir lireten miilkin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilagtirtlabilir mulklerin satig fiyatlaryla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oram uygulanir. Elde
edilen deger, benzer miilklerde ayn: diizeyde getiri elde edilecegi varsayimyla, belirtilen gelir dizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Taginmaz Degeri = Taginmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Orani” formiilinden yararlanilir.
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o Kapitalizasyon Oranminin Belirlenmesi

- Taginmazin yakin gevresinde, 4.500 m? kapah alanh fabrika 100.000-TL bedelle kiralik olup tasginmazin
17.500.000-TL bedelle satihk oldugu bilgisi edinilmigtir.

Kapitalizasyon Oram = 12 Ay x 100.000.-TL / Ay / 17.500.000 TL = 0,068

- Taginmazin yakin ¢evresinde, 3.000 m? kapali alanh fabrika 60.000-TL bedelle kiralik olup tasinmazin
11.000.000-TL bedelle satiik oldugu bilgisi edinilmigtir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 60.000.-TL / Ay / 11.000.000.-TL = 0,065

S&z konusu gayrimenkuliin bulundugu bélgedeki emsal aragtirmasina gére kira degerlerinin; 23-24 TL/m?/ay
olacag kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satig ve kira rakamlarindan yola gikarak, kapitalizasyon oran % 7
olarak kabul edilmistir.

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

_ DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN YASAL DEGER]

Birim
o Aylik Kira Kap. Oram Taginmazin Yaklagik
Ada/Parsel Yapi Alan (m?) Deﬁe; Degeri (TL/ay) (%) Degeri {TL}
(TL/m?)
6502/2 6.835 23,50 160.623 7,00% 27.535.000
2t TOPLAM DE&ERI 27.535.000

indirgenmis Nakit Akis1 Yontemi

Bu degerleme ¢alismasinda indirgenmis nakit akis1 yéntemi uygulanmamistir.

Gelir yaklagiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir. Gelistirme
yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa iizerine mevcut imar durumu gergevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullamifan gelistirme yaklagiminda arsa iizerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina
diigen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi beili olan bog arsanin ya da inga agamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayh olan mimari projesi
ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu olugturulmaktadir. Bos
arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yiiriirlitkte olan mevcut imar plani kosullarina gére
kendi dngdrisi ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

s Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

Bu degerleme ¢alismasinda taginmaza ait onayh mimari proje, ruhsat ve ekleri bulundugu ve mevcut durumda
da bu onayh belgelerine uygun olarak inga edilmig bir bina bulundugu icin herhangi bir varsayimda
bulunuimamistir.

* Hasilat Paylagimi veya Kat Karsilig) Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Qranlan
Bu degerleme ¢alismasinda hasilat paylagimi veya kat kargilig1 yntemleri kullaniimamistir.

7.4 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin en yiiksek getiriyi saglayan kullammi, en verimli ve en iyi kullanirmudir.

Yapilan pazar aragtirmalar ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Sanayi” amagh
kullanimdr.,

e
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7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme gahsmasi igin hazirlanmamistir.

7.6 Miisterek veya Bélinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme ¢aligmasinda, deferlemeye konu bagimsiz bélim bulunmamakta olup tasinmazin miilkiyeti
Yiikselen Celik A.S.'ne aittir.

7.7 KDV Konusu

3065 Sayih KDV Kanunu’nun 17/4-r maddesi ve ayni kanunun 13.maddesine eklenen j bendi geregince, s6z
konusu gayrimenkul KDV'den muaftir.

ilgili karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz igin KDV uygulamasi yapiimamstir.
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Bolim 8

Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, ¢caliyma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Ydntemin ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme cahgmasinda maliyet yaklagimi ve gelir yaklagimi yéntemi olan direkt kapitalizasyon
yéntemi kullanilarak deger tespiti yapilmigtir.

Yaklagim TL
Maliyet Yaklagimi 27.465.000
Gelir Yaklagimi 27.535.000

Maliyet yaklasgiminda degerlemesi yapilan milkin arsasi, pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin
satiglaniyla pazar yaklagimi kullarularak karsilastinlmigtir. Parsel (zerindeki yapilarin degeri ise binalarin
yipranma paylan ile birlikte maliyet degerleri dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gelir yaklagiminda ise konu tasinmazdan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
miilk olarak degerlendirilmigtir. Daha somut verilere ulagilmig olmasi dolayisiyla rapar sonug degeri olarak,
maliyet yaklagimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, maliyet yaklagimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.

8.4 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 23.07.2019

Deger Tarihi 28.06.2019

Pazar Degeri 27.465.000 TL  Yirmiyedimilyonddrtyilizaltmigbesbin-TL
" M § AW

\ i

Orhan Can TAZEYURT  Ece KADIOGLU 0zar\KOLEUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Deéerleme Uzmani/Yénetici Sp;ilmlu Degerleme Uzmam
Lisans No: 407742 Lisans No: 403562 Lisans No: 403459 /I.'isans No: 402293

Bu sayfo, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitindir badimsiz kuflondamaz.
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Ekler

10

Tapu Belgesi

Onayh Takyidat Belgesi
Onayli imar Durumu
Vaziyet Plam

Yapi Ruhsatlar

Yapi Kullanma izin Belgeleri
Yapi Kayit Belgesi
Fotograflar

Ozgecmisler

SPK Lisanslan

35



SkB

————
GAYRIMAEVKUL DECERLIAME

Ek 1: Tapu Belgesi

e

: .;“ " S
o e "}:r L

Tirkiye Cumhuyetl

TAPU SENEDI

_Mavkﬁ AVCIDAGH

J Saug Bedeh ; Patta No, |AdaNo P;';“'—m

YazBiima

na anyt

i -
‘ﬁ, : 000 u.\ncn rm 2

FTIWAG M2

L ¢ A E Katl; Detonzrme F&bnkn Binas) vc Arsy

o Simn | .

| }I985Y Gesici 16 Md Gercpinee Yaprutken Yapul Hele Gekne sgleminden.

Edinme
Sebebi

o
%,
GAYRIMENKULUN

Vi ot e S i
i YOXSELEN GLLIK ANONTM SIRKETI Tae

Y - e el g

Galg

Tath

- DO Bazim Iyt,
=

.( - ] N s I’ “ o r SR e R e Y by I
ot7 T e T SR Ty b, N

3 1.3

\""
by
I'

Déner Sermaya hyiosmesi laratindan bastrsimest, D]:ED Sk o 129_J

40



CAFRIMINKUL DECERUIME
- L]
Ek 2: Onayl Takyidat Belgesi
| TASINMAZA AIT TAPU KAYD {Aktif Malider icin Detayh - SBI var + Pasif Malikler + Pasil Rebisfer |
Lmia Tipi 1 A Tapmma AdaTarsel | e
Zrmia Mo =1 1214 Yostkam T 9T A md ﬁ
™ A7) 1 ISTANBULITUZLA Ava Tap. Niseki 1 Kails Tictomarena Fetmls Bk v Arta 55
Kurum Al < 1 Tuda T
u.w.nu,mc.‘ 1 TEPEOAEM Meh
Mok 1 AVCIDAGH
O / Sayts Ko 1 302901 E
Kayd Darem 1 Al ] 0 e n'v; E E au i)
—— =l

Hisse Fayoydn Metrebare Eflaane Schabd - Taeth = Vi, Terkin Scbebl - Tardh - Yev.
s ot e T T
2120013 - 1D64E
oou 1% € I S— e {wt par T T TeRp § T30 TE I - R
IVIVTN - s~

Tacth - Yeemiyd Vertin Sebetd - Tuelh - Vv,

i ‘ o mcwlu Prrerth

T T rmaswey PR T )T 38 ST — S - V011 - 18
SKET
[T Aqhiirms Mol / Lotdar Tarin - VEvmiTe Torta Sevchl - Tarkh - Vv, j
” i Alpw-Siah i l-l\Ll!A.\‘IL Sadhid. - Bk, Tarde "J: HM."“_ _‘
Terks-03012514-55
[ FITLY PO PY SES S Fra— = - rn LA, Pl CTTTE T, TS BT ————— Foep g © = —
L ORGANIZE SANAYL Tetkwe- 0101201455
BOLGES
ey ry PP i et s ey vr— T [T T PRI T
Laimrnaren iota yoluyls 1oty dad 1 hpilers devromie onb den wygumlvh povugh ateymy
sorwabwder. Do fursends ok ) hatdwncosen oy ohiugy teshistiler yom shct rdmadan, 4o 2peed
(Y
Y LN TRRITT TAKD LR 7 Can - 0010 8% i

/] Agskioma Mallk / Lebdar Tarlh - Yivesiye Teriin Semedd - Tori - Y1,
™ P ske lq- laym hoychad : ovolnRaja-3g -

whplq’huqams lmhhmﬁmﬁhqunpm

onmbudar Ba dunsmds ¥ mkdef: da aynrn
Labut eddroiy wyde
Iputek
Alrsih Wigkrthmd?  Bory [ Orree/Sim Sore Teds Tarih - Ver,  Bersle ™

Raper Tortha 'St {EN2IHS 1D 28

e 1

Yok
VarpNa 937000091
Sl ATTHANGTE
Ipeictin Kewnldups 1l RECH
T oy mas Hissg Pay/Paydda Boryin Malth Makk Bory Testd Torlh - Ve Terbde Schabd - Tarkh - Yoy
T T IR OREI b 4 Tl o e e TR TSy R VR AL A e T TS0 B Ve e TSN - 1 ookl Torlar 0Tz |
TOPTANCILARS CARSSH TUPLU 1§ YERI YAP (ke 1)
KOOr,
[T —
[yM Aphlesy Malih Torikit n-i:t Terkis Sciebd - Tarth - Yev

{Annn WEPTek=t? flary Faiz DereeeSwn_ Sire Tesh Tarlh - Vev.  Betele SDF Halds
SN RISIT NG BANE-AF Jay b T L I 7T, R ITEN ST, 1 T P S Yo
VergiNo IT600724) Sacafio 263642 1Acadir

Ipattfin Kersldwhe Iflone Biigish
iTapamss Hisse PupiTayda Bartie Ml Nl Bary Tewl Tarlh - Yev, Terkia Schetl -Tordh - Yev
Teie TR TS RE RGN T ks TR ——— 17T UL R TP CI NG FET R TR =ran s ) ook (ot RAAVRNE |
39
[
B Aprhlams Makis Torlh rvmiye Trrhdn Sebebil - Tadk - Yev
Gylnceler l
Al Rlaricrrhmis [ Faly DBerrretharn Sdre Trse Tarih = Yoy, Boryla SOF [lakks
1 - A0 LKD), Ri (8.1 R BL. ko0 LY A Yob
Vergia 03 9020372
SiciNo XITIR0ISTTE
Sporciu Koanhlugu Hite Bilghd
h—n Thhwe Pay/PFayda Bartin Makik Malll Bary Tewit Tadh Yer. Terhin Setwhl -erﬂ e
Vot P— YL RCOREN ish SIS  Aae S Parser ¥ o d 0 4 N BT 3 Ta i
TOPTANCILAR! CAI.SLS! TOPLL l;\'lm! YAR hit]
KOOP

Ropes Torle Sewri LDET WY 1328

41



=N e e

SiB

CavrivEnain PG
Tpora 3 Braim =1
‘ FM Apiisma Maith T?N‘-\’a-br -_rnu-smu Tarih- Vev !
|| Enctler ]
E

Tah wdilten yalder ve beyantar sall chebirunth unansds wiuknakisbs

Pipor Toride /Seand HROTIRN0 ) )8

42




Ek 3: Onayli imar Durumu

U
[
[
[
[
|
|
[
[
[
[
|
[
|
U
I
|
I
I
I
l



o

=S O == s

SKB

——
CAVRIMINKUL DNCERLESH

Ek 4: Vaziyet Plani

i I||*| L
II||||||I | il i

44



——

=

Ek 5: Yapi Ruhsatlari

=

N
T Aol

ST Vg g ¢m
e L

T - e e

i e

_.J[
Lid ) "
oo Y FRSPT - T T T RO

[
|
[
1
[
I
[
[
!
|
[



ISKB

e c—
CAVRMENELE DECSRLIME

Ek 6: Yapi Kullanma izin Belgeleri
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Ek 9: Ozgecmisler
Adi ve Soyad) | Orhan Can TAZEYURT
!
Dogum Yeri, Tarihi | istanbul, 11.02.1990
Meslegi ' Harita Mihendisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Lisansli Degerleme Uzmani (407742)
Lisans
Egitim Durumu Yildiz Teknik Universitesi / ingaat Fakiiltesi / Harita Milhendisligi / 2008 — 2014
11.12.2017- .. TSKB Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul begerleme
AS Uzmani
Is Tecriibesi 21.10.2016 - ] . Gayrimenkul Degerleme
| 30.06.2017 Prime Gayrimenkul Degerleme Uzman
i ;
| 06.2015 —02.2016 Izmir Yeni Cevre ve Danismanhk | Egitmen
Oyelikler .
i
Sertifikalar

1
| H 113
Yabanci Diller | Ingilizee

| SPK Onayh Gayrimenkul Degerleme Uzmanm {Lisans No:407742)

Sirketimizin gizlilik politikas cergevesinde uzmanin hazirladig) degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman girketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadr,
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Adi ve Soyad

Dogum Yeri, Tarihi
Meslegi

Pozisyon

Egitim Durumu

is Tecriibesi

Uyelikler
Sertifikalar

Yahanc Diller

Ece KADIOGLU
Samsun, 17.06.1985

Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi, Lisansl| Degerleme Uzmani {(403562)

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Yénetici Yardimcisi

Yiiksek Lisans

Yildiz Teknik {niversitesi, isletme Ydnetimi Yiiksek Lisans Programi (2014-2015}

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisiligi Bolimii { 2004-2009 )
Erasmus Prograrm

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing.Geodesica,Cartografica y
Topografica {2008-2009 Giiz Yaryili)

2015-.. TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici Yardimaist
2014-2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme AS. | Kidemli Degerleme Uzmani
2011-2014 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Degerleme Uzmam

Foreks Gayrimenkul Degerleme ve

2010-2011 Danigmanlik A.$

Degerleme Uzmani
YTU Mezunlar Dernegi (YTUMED)
SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani {Lisans No:403562)

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi gercevesinde uzmanin hazirladigs deerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi

Dogum Yert, Tarihi

Meslegi

Pozisyon

Egitim Durumu

is Tecriibesi

Uyelikler

Sertifikalar

Yabanc Diller

Esra NESELI

| Istanbul, 02.01.1984

Sehir Plancis), Lisansh Degerleme Uzmar

TSKB Gayrimenkul Degerleme
Yonetici / Lisansh Degerleme Uzmani (403458) SPK

Lise
Bilfen Fen Lisesi-Adana
Lisans

YTU, Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bolge Planlama, {2008}

01.2016-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

01.2015-01.2016 TSKB Gayrimenkul Degerteme A.S.

01.2013-01.2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

G TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S,

11.2009-09.2000 | o ) Gayrimenku! Degerleme A.S.

06.2009-11.2009 | istanbul Gayrimenkul Degerleme
AS

09.2008 -06.2009 | Tasyaps insaat A.S.

02.2008-09.2008 | infinity  Steam  Baths LLC.-

Charleston/ ABD

Tiirkiye Egitim Gondlliileri Vakfi
istanbul Sehir Planailari Odasi Uyeligi
ingilizce Dil Egitim Kursu, Charleston/ ABD (2008)

italyanca Kursu, italyan Kiiltiir Merkezi (2007)
Autocad Egitim, Elektrik Miihendisleri Odast (2005)
italyanca Kursu, italyan Kiiltiir Merkezi (2005)

Ingilizce Dil Egitim Kursu, Northamton/ ingiltere (2000)

ingilizce

Yonetici
Yanetici Yardimcisi
Kidemli Degerleme Uzmam

Gayrimenkul
Uzmani

Degerleme

Gayrimenkul Degerleme Uzman
Yrd.

Gayrimenkul Degerleme Uzman
Yrd.

Satis Danismanhg

Ydnetici Asistanhg

Sirketimizin gizlilik politikasi gergevesinde uzmanin hazirladif degerleme raporu hakkinda bilgi verilernemektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazifanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Ozan KOLCUOGLU

Adive Soyadi

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981

Meslegi Elektrik Muhendisligi, Lisansh Degerleme Uzman
TSKB Gayrimenkul Degerleme

Pozisyon

Egitim Durumu

Genel Midir Yardimais: / Lisansh Degerleme Uzmani (402293) SPK

Lisans

YTU, Elektrik-Elektonik Fakiiltesi, Elektrik Mihendisligi, (2004)

Yiiksek Lisans

istanbul Universitesi, MBA, (2005-2007)

Sertifika Programi

University of Florida, Yenilenebilir Enerji ve Sirdiiriilebilirlik, {2013-2014)

2015-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5. | Genel Miidiir Yardimcist
2014 - 2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5. | Midiir
2012 - 2013 TSK8 Gayrimenkul Degerleme A.S. | Ybnetici

is Tecriibesi
2010 - 2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yénetici Yardimeisi
2006 - 2009 TSK8 Gayrimenkul Degerleme A.S. | Degerleme Uzmani
2006 - 2006 KC Group Elektrik Mihendisi
Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi (TOUB),

Uyelikler Atakiy Marina Yat Kuldbi
YTU Mezunlar Dernegi (YTUMED)
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Sertifikalar 5PK Onayh Gayrimenkul Degerleme Uzmam {Lisans No: 402293)

LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)
Yabanci Diller ingilizce

sirketimizin gizlilik politikasi gergevesinde uzmanin hazirladig degerieme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman girketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak géirev almaktadir.
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Ek 9: SPK Lisanslan

@SPL

chrmn Pryasasy

Tarih : 18.01.2018 Nb : 407742

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisansiama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyaumnca

Orhan Can TAZEYURT

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

AL s

Levent HANLIQOGH U Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
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rmaye Piy.

Tarih: 20.01.2015 No . 403562

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasam Kurulu'nun "Sermaye Piyasamnda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyaninca

Ece KADIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansinu almaya hak kazanmugtir.

p( Eevent HANLIOGLU

LISANSLAMA VE SiciL MUDOR{Y
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DIPL

Sermaye Plpasas
! Kicud

Tarih ; 14.01,2015 No : 403459

GAYRIMENKUL DEGERLEME LIiSANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun "Sermaye Fiyesssinda Faaliyette Bulunanlar Icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Haklanda Tebli§"i (VI-128.7) uyannca

. Esra NESELI

Gayrimenkul Degerleme Lisansiru almaya hak kazanmugtir,

Levent HANLIOGLU Serkan BACAK
LISANSLAMA VE SiCIL MUDURD GENELMUDUR (V)
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