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Formiil Plastik ve Metal Sanayi A.S.
Gurpinar Yolu Caddesi Kaya Milenyum is Merkezi Sit Carsi Apartmani K.85A/144 Biiyiikcekmece / istanbul

Sayin Omer HOT,

Talebiniz dogrultusunda Cerkezkdy’de konumlu olan “2 Adet Fabrika” nin toplam pazar degerine yonelik
2024REV113 no.lu degerleme ¢alismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplam 35.000,63 m?
yuz 6lgimiine sahip arsa Gizerine yasal duruma goére 21.877,83 m?, mevcut duruma goére 22.575,33 m? briit
kapali alandan olusmaktadir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen
deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 23.02.2024

Deger Tarihi 31.12.2023

Pazar Degeri (KDV Harig) 462.115.000.-TL  Dortyizaltmisikimilyonylnonbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 554.538.000.-TL  Besyuzellidortmilyonbesyizotuzsekizbin.-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
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
12.02.2024 tarih, 458 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 is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Fikriye Gizem ARSLAN

Doguscan IGDIR, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404244 Lisans no: 402293


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

D N N N N N Y N

\

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 sartlarini haiz oldugunu,

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

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 onayl 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.



Bu belge 5070 sayil Elek

tronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TSKB

—————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN

RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi
ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU

iMAR DURUMU
EN VERiMLi VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALiZASYON ORANI
GERi DONUS SURESI

ARSA BiRiM DEGERI

Yoénetici Ozeti
BiLGILER
Standart

Tam miulkiyet

Konu degerleme calismasi, halka arzi dislinllen sirketin aktif kayith bir
gayrimenkul olmasi nedeni ile hazirlanmistir.

Degerleme galismasinda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
Degerleme galismasinda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
bir

Degerleme  galismasini talebi

bulunmamaktadir.

etkileyen  harhangi miusteri

LER
160 Ada 5 ve 8 no.lu Parseller Velikdy Mahallesi Cerkezkoy/Tekirdag
Tekirdag ili, Cerkezkoy ilgesi, Velikdy Mahallesi, 160 ada 5 ve 8 no.lu parseller

5 no.lu parsel 15.000,63 m?
8 no.lu parsel 20.000,00 m?

Lejant: OSB Sahasi, Sanayi  Emsal: 0.70 Hmaks: Serbest

Sanayi

Yol kotu Ustl kat sayisi: 2

Otopark Kapasitesi: Agik Otopark

Fabrika ve idari Bina

7.793,83 m? (5 no.lu parsel yasal ve mevcut durum)
Toplam insaat Alani

14.084 m? (8 no.lu parsel yasal durum)

14.781,50 m? (8 no.lu parsel mevcut durum)

%7,00
14,30 Yl

5 no.lu parsel 5.700 TL/m?
8 no.lu parsel 6.100 TL/m?
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FABRIKA BiRiM KiRA DEGERI

DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIiHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC()

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

5 no.lu parsel 125 TL/m?/ay
8 no.lu parsel 118 TL/m?/ay

Maliyet Yaklagimi
31.12.2023
462.115.000.-TL

554.538.000.-TL

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

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Formil Plastik ve Metal Sanayi A.S. icin sirketimiz tarafindan 23.02.2024 tarihinde,
2024REV113 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Tekirdag ili, Cerkezkoy ilgesi, Velikdy Mahallesi, 160 ada, 5 ve 8 parsel no.lu gayrimenkullerin
Gzerinde yer alan fabrikalarin 31.12.2023 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 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 hazirlanmistir.

Konu degerleme c¢alismasi; malik sirketin halka arzi nedeni ile 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
No: 402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Doguscan IGDIR (Lisans No: 404244) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Fikriye Gizem ARSLAN yardim etmistir. Rapora
yardim eden bilgisi, bilgi amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 16.02.2024 tarihinde calismalara baslamis ve
23.02.2024 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Formil Plastik ve Metal Sanayi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yliktumldltklerini belirleyen 458 no.lu ve 12.02.2024 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 458 no.lu ve 12.02.2024 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Tekirdag ili, Cerkezkoy
ilcesi, Velikby Mahallesi, 160 ada, 5 ve 8 parsel no.lu gayrimenkullerin Gzerinde yer alan fabrikalarin
31.12.2023 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Degerleme calismasini etkileyen harhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Raporu
Numarasi Hazirlayanlar

Doguscan IGDIR
Ozan KOLCUOGLU

KDV Harig Degeri (TL)

Rapor Tarihi

Rapor 1 07.07.2023 2023A388 345.210.000

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, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cergevesinde 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” statiisline 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 rapor Giirpinar Yolu Caddesi Kaya Milenyum is Merkezi Sit Carsi Apartmani K.85A/144
Biiyiikcekmece / istanbul ‘da faaliyet gésteren Formiil Plastik ve Metal Sanayi A.S. igin hazirlanmistir.


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

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu
85.372.377 kisidir. 2023 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 92.824 kisi (%0,001
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.734.071
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.638.306 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmastir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Turkiye icin yas grubuna gore niifus dagihmi ve
egitim durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%

s 11%
e 183%
I ) 0%
I ) 3%
I ) | %

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

TUiK, 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25%

Tekirdag

2023 yilinda, Tarkiye nifusunun %1,37’inin ikamet
ettigi Tekirdag, 1.167.059 kisi nlfusa sahiptir.
Tekirdag nifusu, 2023 yilinda yaklasik ylzde 0,21
oraninda artis gostermistir. Hane halki blyklGginin
ise son bes yilda ortalama 3,1 oldugu gorilmugtar.
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tekirdag ili icin yas grubuna goére nifus dagilimi ve
egitim durumu gosterilmistir.

Bilinmeyen 1%
Yiksek Lisans ve... ™ 1%
B 1%
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ilkégretim Mezunu HEETT—— 3%
Ylksekokul veya Fakilte... - —  14%
Lise veya Dengi Okul... S 4%
I ) 3%

Okuma-Yazma Bilmeyen

ilkokul Mezunu

TUIK, 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
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Nufus Buyiikligi ve Niifus Artis Hizi
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85.000.000 1,5
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75.000.000 0,5
70.000.000 0
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75+ yas grubu kisi sayisi 3%
. 11%
I 19%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
I 25%
I 21%

30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi I 2 0%

TUiK, 2023 0% 10% 20% 30%

1,37%

= Ulke Niifusu-Tekirdag Niifusu = Tekirdag Niifusu
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2.2 Ekonomik Veriler?

Uclincti ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
takvim ve mevsim etkisinden arindirilmamis verilere
gore ceyreklik bazda %13,2 artarken yilliklandirilmis
biyime %5,9 olmustur. ikinci ceyrekte 1 trilyon
22,3 milyar dolar olan yilliklandirilmig GSYH 1 trilyon
75,7 milyar dolara ylkselmistir. Harcamalar
tarafinda bliyimeye en yiksek katki 6zel sektor
tiketiminden gelirken stoklar ve dis talep blylimeyi
asagl cekmeyi sirdirmustir. iktisadi faaliyet
kollarinda hizmetler agirlikli faaliyetler yavaslarken
sanayide toparlanma kaydedilmistir.

Aralik ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik bazda
%2,9 artarken yillik bazda kasim ayindaki %62,0’dan
%64,8'e yikselmistir. Aylik bazda enflasyona en
ylksek katki yine gida ve konuttan gelmistir. Dogal
gaz kullaniminin artmasiyla konut altindaki gaz
kaleminde vyiksek artis yasanirken kira disindaki
diger alt kalemlerde fiyat artislari bir miktar hiz
kazanmistir. Yurtici Gretici fiyat endeksi (YiUFE) ise
ayhk bazda %1,1 artarken yillik bazda kasim ayindaki
%42,2'den %44,2’ye yiikselmistir. Boylece, TUFE ile
UFE arasindaki makas yaklasik 20 yiizde puandan 21
ylzde puana yukselmistir.

Dis Ticaret Acigi
(12 ay birikimli, milyar dolar)
-140,00 -

-120,00 A
-100,00 A
-80,00 -
-60,00 -
-40,00
-20,00
0,00 -
EzBLeezs

© © © ©
3

Z o Z g Z g
o 2 o 2 o

-109,64

2019
Kaynak:TUIK

2020 2021

1TSKBA.S.

eyreklere Gore Biliylime
25,00% Cey 4

(% degisim)
20,00%
15,00%
10,00% 5,90%
5,00%
0,00%
-5,00%
-10,00%
-15,00%
|| ||| ||||||v|| |||||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||||||||
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Kaynak: TUIK
Enflasyon
(% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)
100%
80% 64,77%
60%
40%
20%
0%
© © T » T v g @ » T @ ik~
§z5u§z5a§z5385=288825¢d
2019 2020 2021 2022 2023
Kaynak:TUIK

Kasim ayinda ihracat yillik bazda %5,2 artisla 23,0
milyar dolar olmus, ithalat %5,7 gerileyerek 28,9
milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindiriimis verilerde ihracatta
aylik bazda %0,7 artis yasanirken ithalatta %3,1 disls
kaydedilmistir. 2022 Kasim’da %71,3 olan ihracatin
ithalati karsilama orani ise 2023’Gn ayni ayinda
%79,5’e ylkselmistir. Dis ticaret ac¢igi da bu sonuglarla
8,8 milyar dolardan 5,9 milyar dolara inmistir. Ocak-
Kasim doneminde vyillk bazda ihracat %0,7
yukselirken ithalatta %0,5 artis kaydetmis ve disg
ticaret a¢ig1 %0,1 artisla 99,9 milyar dolar olmustur.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

]] Tekirdag

ilgesi Cerkezkoy

Mahallesi Velikoy

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 160

Parsel No 5 8
1 Kath Prefabrik Sanayi Binasi

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa Bek¢i Kulubesi, Su Deposu Ve
Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Olgiimii  15.000,63 m? 20.000,00 m?

Malik / Hisse Formiil Plastik ve Metal Sanayi Formdl Plastik ve Metal Sanayi

AS./Tam 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 yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 11.07.2023 tarih, saat 08:51 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmazlar tizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

5 no.lu parsel icin;

Serh Hanesinde;

e Turkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine 1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (Tedas lehine 49 yilligina
kira serhi vardir.) (21.06.2021 tarih ve 10788 yevmiye no)

Rehinler Hanesinde;

e Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O lehine 1. dereceden, %17 degisken faizle, F.B.K. vadeli, 23.000.000,00-TL
tutarinda ipotek bulunmaktadir. (15.10.2020 tarih ve 17462 yevmiye no)

e Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O lehine 2. dereceden, %23 degisken faizle, F.B.K. vadeli, 100.000.000,00-
TL tutarinda ipotek bulunmaktadir. (19.09.2022 tarih ve 20529 yevmiye no)

8 no.lu parsel icin;

Beyanlar Hanesinde;

e Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil Gclincii kisilere devrinde OSB’den uygunluk gériisi alinmasi
zorunludur. (04.12.2012 tarih ve 18900 yevmiye no)

Rehinler Hanesinde;

e Tirkiye is Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, %27 degisken faizle, F.B.K. vadeli, 15.000.000,00-TL
tutarinda ipotek bulunmaktadir. (10.12.2014 tarih ve 17481 yevmiye no)

e Tirkiye is Bankasi A.S. lehine 2. dereceden, %27 degisken faizle, F.B.K. vadeli, 5.000.000,00-TL tutarinda
ipotek bulunmaktadir. (13.04.2016 tarih ve 5917 yevmiye no)
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Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tagsinmazlardan 8 no.lu parsele iliskin takyidat kayitlarinda, “Tasinmazin icra yoluyla satisi
dahil Gglnci kisilere devrinde OSB’den uygunluk gorisi alinmasi zorunludur.” beyani bulunmakta olup s6z
konusu beyan tasinmazin devredilebilmesine iliskin bir sinirlama olusturmaktadir. Degerleme konusu
tasinmazlardan 5 no.lu parsele iliskin takyidat kayitlarinda devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi bulunmamaktadir.
3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde son (g yil igerisinde herhangi bir alim satim islemi gergceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazin bulundugu bolgede, Velikdy OSB ye bagh ve diger sanayi alanlari bulunmaktadir.

Velikdy Organize Sanayi Bolgesi Midiirligii ve Cerkezkdy Belediyesi imar Mudirligi‘nde 19.02.2024
tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gére degerleme konusu tasinmazin imar durumu
bilgileri asagida belirtilmistir.

Dedgerleme konusu 5 no.lu parsel icin;

Plan Adi: “1/1.000 &lgekli “Cerkezkdy Revizyon Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 06.07.2022

Lejandi: Sanayi Alani

Yapilagsma sartlari;

e Emsal: 0,80

e TAKS: 0,60

® Hmaks: Serbest

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

Plan Notlari

e 1/25.000 6lcekli Tekirdag il Cevre Diizeni Planinda 10.12.2014 tarihli ve 551 sayili Tekirdag Biiyiiksehir
Belediyesi Meclis karariyla yapilan plan degisikligi ile asagidaki plan hikiimleri ilave edilmistir.

“2.73 Planlama alaninda 4562 sayili OSB kanunu kapsaminda ilan edilmis OSB veya Islah OSB alanlari
doluluk orani %100 oranina ulasincaya kadar; OSB alani disindaki mevcut planl sanayi alanlarinda yeni
sanayi yatirimlarina izin (CED, ruhsat, yapi belgesi vb.) verilemez.”
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Dederleme konusu 8 no.lu parsel igin;

Plan Adi: “1/3.500 6lgekli “Velikdy OSB ilave+Revizyon Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 16.05.2023
Lejandi: OSB Sahasi (Sanayi Alani)

Yapilagma sartlari;

Emsal: 0,70

Hmaks: Serbest

insaat Nizami: Ayrik Nizam

e Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi: 15 m, yan bahce mesafesi: 10 m, arka bahce mesafesi: 15 m

Plan Notlari
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160 ada
5 no.lu parsel
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar, 21.08.1995 onay tarihli, “1/1.000 o6lgekli “Velikéy Sanayi Bolgesi Uygulama
imar Plani” kapsaminda Sanayi Alani lejandinda E:0,70 yapilasma kosullarina sahipken, 5. No.lu tasinmaz
06.07.2022 onay tarihli “1/1.000 élcekli “Cerkezkéy Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda Sanayi Alani
lejandinda E:0,80, TAKS:0,60 yapilasma kosullarina sahip olmustur. 8 no.lu tasinmaz ise 16.05.2023 onay
tarihli “1/3.500 6lcekli “Velikéy OSB ilave+Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda OSB Sahasi (Sanayi
Alani) lejandinda E:0,70 yapilasma kosullarina sahip olmustur.

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

Cerkezkdy Belediyesi imar Mudirligii ve Velikdy OSB Midirligi’nde 19.02.2024 tarihinde yapilan
incelemelere gore tasinmazlara iliskin yasal belgeler asagida belirtilmistir.

160 ada 5 no.lu parsel:
Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Aciklama
Onayh Mimari Proje 28.11.2012 Bila 9.704 Yeni Yapi -
Onayh Mimari Proje 23.12.2020 Bila 7.793,83 Tadilat -
. Fabrika Binasi 8.298 m? ve idari isler igin
Yapi Ruhsati 04.12.2012  2012-74 9.704 Yeni Yapi Kullanilan Bina 1406 m?
Yapi Ruhsati 23.03.2017 U33-3 9.704 Yeniden Sanayi i¢in 9.704 m?
Yapi Ruhsati 29.12.2020  508/14 9.704 isim Degisikligi Sanayi igin 9.704 m?
Yapi Ruhsati 29.12.2020 508/15 7.793,83 Tadilat Sanayi 7.776,93 m?, Bina Digl Yapi 16,9 m?
Yapi Kullanma izni 24.02.2022 565/1 7.793,83 Tadilat Sanayi 7.776,93 m?, Bina Digi Yapi 16,9 m?

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yapi denetimi, inéni Mahallesi Eski Cami Caddesi No:7A Kapakli/Tekirdag adresinde faaliyet gésteren Kapakgi
Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

160 ada 8 no.lu parsel:

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama

Onayl Mimari Proje 11.10.2011 Bila 10.355 Yeni Yapi -

Onayl Mimari Proje 26.06.2012 Bila 2.188 Tadilat -

Onayl Mimari Proje 25.03.2016 Bila 14.084 Tadilat -
Yapi Ruhsati 30.11.2011  2011-73  10.355 Yeni Yapi Kdﬂ;ar:ﬁz:agﬁ :;:22 r:‘: é‘:tgdkazlf'r"e; ;gli'r‘nz
Yapi Ruhsati 17.08.2012  2012/36 2.188 ilave imalathane 2.188 m?
Yapi Ruhsati 06.07.2015  2015/17 14.084 isim Degisikligi Sanayi i¢in 13.798 m? Ortak Alan 286 m?
Yapi Ruhsati 06.04.2016  2016/03 14.084 Tadilat Sanayi igin 13.798 m?2 Ortak Alan 286 m?

Yapi Kullanma izni 24.06.2016  2016/07 14.084 Tadilat Sanayi igin 13.798 m?2 Ortak Alan 286 m?

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Yeni Mahallesi Sila 1 Sokak Yalgin Blok No:1 i¢c Kapi No:3 Lileburgaz/Kirklareli adresinde
faaliyet gosteren Kirklareli Teknik Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.
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3.7 Gayrimenkul i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkuller igin 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 Olmadigi
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmazlardan 5 no.lu parsele iliskin; 23.12.2020 tarihli “Mimari Proje” ve
24.02.2022 tarih, 565/1 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz, iskanli olup yasal siireglerini
tamamlamistir. Degerleme konusu tasinmazlardan 8 no.lu parsele iliskin; 25.03.2016 tarihli “Mimari Proje”
ve 24.06.2016 tarih, 2016/07 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Sonradan imal edilmis 698 m?
sundurmalar ve 3m x 3m (9 m?) ebatlarinda trafo icin ruhsat ve izin belgesi alinmasi gerekmektedir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi
Degerleme konusu gayrimenkul icin diizenlenmis enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayl 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 ¢alismasi bir projenin degerleme ¢alismasi igin yapiimamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Velikoy Mahallesi 160 Ada 5 ve 8 No.lu Parseller, Cerkezkoy / Tekirdag

Degerleme konusu tasinmazlar Cerkezkdy ilce merkezine ise 5 km, Corlu ilce merkezine yaklasik 10 km
uzaklikta yer alan Velikdy OSB sinirlari icerisinde yer almaktadir. Corlu ve Ergene ilceleri son zamanlarda
bolgede artan sanayi ve lojistik yatirimlariyla birlikte bliyiime trendini slirdiren ilcelerdir. Degerleme konusu
tasinmazin konumlu oldugu Velikdy OSB, Kasim 2012’de Ergene ilgesinin kurulmasiyla birlikte Cerkezkoy
sinirlari igerisinde yer almistir. Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde Turkcell, Unilever, Avantaj
AVM gibi bilinirligi yiksek ve cesitli sektorlerde hizmet gosteren tesisler ile ¢ok sayida sanayi bdlgesi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin TEM Otoyolu lizerinden gorilebilirligi bulunmasina ragmen, tasinmaza TEM
Otoyolu Uzerinden direkt ulagim saglanamamaktadir. Tasinmaza ulasim Velikdy OSB icerisinden Sanayi
Bulvari lizerinden saglanmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde benzer nitelikli bos arsa
arzi mevcuttur.

Degerleme konusu tasinmaz Cerkezkdy-Corlu Yolu’'na ve TEM Otoyolu’na yakin olmasi sebebiyle konu
tasinmaza toplu tasima ve 6zel aragla ulasim kolaylikla saglanabilmektedir.

R . AN P

‘c”"* XU i Tasinmazilarin Yaklasik

Konumu

3
y

Cerkezkdy Corlu Yolu

Tasinmaza yakin konumdan gecen istanbul-Edirne tren hattinin istasyonlarindan biri olan Velimese istasyonu
degerleme konusu tasinmaza oldukga yakin mesafede yer almaktadir.
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Sanayi Bulvari

- g ‘Degerleme Konusu
- w4 Tasinmazlarin Yaklasik Konumu

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Cerkezkoy OSB 5km
Corlu Merkez 23 km
Catalca Merkez 65 km

160 Ada 5 istanbul Havalimani 85 km

No.lu Parsel
’V

160 Ada 8
No.lu Parsel
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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 gayrimenkuller tapu kayitlarina gore; Tekirdag ili, Cerkezkdy ilgesi, Velikdy Mahallesi, 160
ada 5 no.lu parselde kayith 15.000,63 m? yiiz dlciimiine sahip, “Arsa” vasifli; Velikéy Mahallesi, 160 ada 8
no.lu parselde kayith 20.000,00 m? yiiz 6él¢limiine sahip, “1 Katli Prefabrik Sanayi Binasi Bekgi Kulubesi, Su
Deposu Ve Arsasi” vasifli; “Forml Plastik ve Metal Sanayi A.S.” miilkiyetindeki tasinmazlardir.

Degerlemeye konu tasinmazlar dikdoértgen bir geometrik sekle sahip olup diiz bir topografik yapiya sahiptir.
Parsel etrafinda sinirlayici 6ge olarak betonarme duvar ile gevrilidir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 5 no.lu parsel tizerinde konumlu tesisin, 23.12.2020 onay tarihli tadilat
projesi incelenmistir. Bila no.lu onayli mimari projeye gore tasinmaz, zemin kat, asma kat, olmak lizere toplam
2 kattan olugsmaktadir.

S6z konusu tasinmaz, onayl mimari projesine gére zemin katta idari Bina (Giris holii, Sekreterya, Yemekhane,
WC'ler ve Ofisler) ve isletme (PVC Boru Uretimi, Ham madde, Enjeksiyon Birimi) asma katta idari Bina
(Yonetim, Ofisler, Toplanti Salonlari, Mutfak, Depolama Alani) hacimlerinden olusmaktadir. Projesine gore,
6.858,46 m? zemin kat, 799,22 m? asma kat olmak (izere bina toplam 7.793,83 m? alana sahiptir. Yapi
kullanma izin belgesi de 7.793,83 m? alan icin diizenlenmistir.

Fabrika Binasi icerisinde Uretim alanini arttirmak amaciyla yaklasik 540 m? asma kat yapilmakta olup heniiz
natamam durumdadir. insaat halinde olan asma kata iliskin herhangi bir yasal belge bulunmamaktadir.
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S6z konusu tasinmazin, Sanayi Bulvari cephesinden yaklasik 110 metre cephesi bulunmakta olup gériintrltgi
ve reklam kabiliyeti agisindan olduk¢a avantajlidir. Tasinmazin idari bolim ve fabrika bolimi faal olarak
calismaktadir.

160 ada 5 no.lu parsel Vaziyet Plani

idari Bina

Fabrika Binasi

WVaziyet plani yeine , gapina . imanna, uygundur.
Riigar hagiante macra knfuna dygind-
Pis 8u bonssuna yafmur suyu bajisnmaz

Bina Adi Kat Dagihmi  Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m?) Kullanim Durumu
PVC Boru Uretimi, Ham

Zemin Kat 6429,70 6429,70 N S
Fabrika Binasi madde, Enjeksiyon Birimi
Asma Kat - 540,00 insaat asamasinda
idari Bina Zemin Kat 428,76 428,76 M?;?;imsao;fr:nnf:zzglean
Yonetim, Ofisler,
idari Bina Ara kat 799,22 799,22 Toplanti Salonlari,
Mutfak, Depolama
Su Deposu Bodrum Kat 119,25 119,25 Su Deposu
Glvenlik Binasi Zemin Kat 16,90 16,90 Givenlik Binasi
Toplam 7.793,83 8.333,83

Degerleme konusu tasinmazlardan 8 no.lu parsel tzerinde konumlu tesisin, 25.03.2016 onay tarihli tadilat
projesi incelenmistir. Bila no.lu onayli mimari projeye gére tasinmaz, zemin kat, asma kat, olmak lizere toplam
2 kattan olugsmaktadir.

S6z konusu tasinmaz, onayli mimari projesine gére zemin katta idari Bina (Bekleme Holii, Sekreterya,
Showroom ve Toplanti Odasl, Ofisler, Sevkiyat Odasi, WC'ler) ve isletme (Sevkiyat Birimi, Kalip Holii, 12 adet
PPRC Uretim Hatti, 36 adet Enjeksiyon Birimi), asma katta idari Bina (Yoénetim, Ofisler, Toplanti Salonlari,
Mutfak, Depolama Alani, Yemekhane, WC'ler) hacimlerinden olusmaktadir. Projesine gére, 12.173,00 m?
zemin kat, 1.625 m? asma kat olmak iizere bina toplam 14.084,00 m? alana sahiptir. Yapi kullanma izin belgesi
de 14.084,00 m? alan icin diizenlenmistir.
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Fabrika Binasi, aliuminyum kompozit paneller (sandvic panel) ile enjeksiyon deposu, yari mamiil deposu, usp
panosu ve kaliphane alanlarina ayrilmistir. Ayrica bina icerisinde 160 m? asma kat yapilmis olup asma kata
iliskin herhangi bir yasal belge bulunmamaktadir.

T

Ruhsatsiz sundurmalarin bulundugu alana 3m x 3m (9 m?) ebatlarinda trafo yapilmis olup yapilan trafo alanina
iliskin herhangi bir yasal belge bulunmamaktadir.

S6z konusu tasinmazin, Sanayi Bulvari cephesinden yaklasik 100 metre cephesi bulunmakta olup goérintrligu
ve reklam kabiliyeti agisindan oldukga avantajlidir. Tasinmazin idari bolim ve fabrika bélimU faal olarak
¢ahismaktadir.

160 ada 8 no.lu parsel Vaziyet Plani

Ruhsatsiz

Trafo

Guvenlik Ruhsatsiz

Sundurmalar
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Mevcut Alan
(m?)

Zemin Kat 12.173,00 12.173,00

Kullanim Durumu

Bina Adi Kat Dagilimi Yasal Alan (m?)

Sevkiyat Birimi, Kalip Holl, 12 adet PPRC

Fabrika Binas! Uretim Hatti, 36 adet Enjeksiyon Birimi

Asma Kat - 160,00 Uretim Alani
idari Bina Ara kat 1.625,00 1.625,00 Y°”gg:c;lg;';':'a:ip\'(zxiif:::/'\'lg'lgfak'
Su Deposu  Bodrum Kat 274,00 274,00 Su Deposu
Ortak Alanlar  Zemin Kat 12,00 12,00 Glvenlik Binasi
Sundurma Zemin Kat - 697,50 Depolama
Trafo Zemin Kat - 9,00 Trafo
Toplam 14.084,00 14.941,50

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Ada / Parsel 5 no.lu parsel 8 no.lu parsel
insaat Tarzi Kompozit (Karma) Kompozit (Karma)
insaat Nizami Ayrik nizam Ayrik nizam
Ana (?ayrimenkuliin Kat Zemin kat + asma kat Zemin kat + asma kat
Adedi
. ; 7.793,83 m? (yasal ve mevcut 14.804 m? (yasal duruma gére
Elnaloplamin astilan) duruma gt)re()y 14.781,50 r(’r:I2 (mevcut du:guma) gore)
Yas! 2 7
Dis Cephe Prekast cephe kaplamasi Prekast cephe kaplamasi
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke Sebeke
Isitma Sistemi Dogal Gaz./ Isi geri kazanimli klima Dogal Gaz. / Isi geri kazanimli klima
santralleri santralleri
Havalandirma Sistemi Mevcut Mevcut
Asansor Mevcut Degil Mevcut Degil
Jenerator Mevcut Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut Mevcut
Park Yeri Acik Otopark Acik Otopark
Diger Yangin Algilama ve Givenlik Sistemi Yangin Algilama ve Glvenlik Sistemi

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri
Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen i¢ mekan insaat 6zelliklerine ait veriler dikkate alinmistir.

5 no.lu parsel

Kullanim Amaci Fabrika (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 7.793,83 m? (Yasal ve mevcut duruma gore)

Zemin Kismen epoksi zemin, ortak alanlarda seramik-granit, 1slak hacimlerde fayans
Duvar Siva lizeri boya, Prekast Sistem

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma
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8 no.lu parsel

Kullanim Amaci Fabrika (Yasal ve mevcut duruma gére)
Alani 14.084 m? (Yasal duruma gore)
14.781,50 m? (Mevcut duruma gére)
Zemin Kismen epoksi zemin, ortak alanlarda seramik-granit, 1slak hacimlerde fayans
Duvar Siva Uzeri boya, Prekast Sistem
Tavan Asma tavan
Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlardan olan 5 no.lu parsel lizerinde yer
alan yapilarin onayli mimari projesi ile uyumsuz oldugu gorilmistir, Degerleme konusu tasinmazlardan 8
no.lu parsel izerinde yer alan yapilarin onayli mimari projesi ile uyumsuz oldugu gérilmus olup onayl mimari
proje harici yapilan ek sundurmalar igin ruhsat alinmasi gerekmektedir.

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

Mevcut durumda yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlardan olan 5 no.lu parsel lzerinde yer
alan yapilarin onayli mimari projesi ile uyumsuz oldugu goriilmis olup onayli mimari proje harici yapilan trafo
alani, 8 no.lu parsel tGizerinde yer alan yapilarin onayli mimari projesi ile uyumsuz oldugu goérilmis olup onayl
mimari proje harici yapilan ek sundurmalar igin ruhsat alinmasi gerekmektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazlarin gérunirlugu ve reklam kabiliyeti ylksektir.

e Tasinmazlara ulagim 6zel araglarla saglanmaktadir.

Degerleme konusu taginmalar diiz bir topografya lizerinde konumludur.

Degerleme konusu tasinmazlardan 8 no.lu parsel OSB sinirlari igerisinde yer almaktadir.

S6z konusu tasinmazlarin acik otopark, givenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 5 no.lu parsel tizerindeki yapilar 2 yillik olup oldukga bakimhdir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlardan 8 ve 5 no.lu parselde mimari projeleriyle uyumsuz alanlar mevcuttur.

e Degerleme konusu tasinmazlardan 5 no.lu parselde Cerkezkdy Belediyesine bagli olup yeni alinan plan
kararlariyla mevcut yapi yikilip yerine sanayi tesisi yapmak miimkiin degildir.

e Tasinmazlara ulasim toplu tasima ile kisithdir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlar, sahip oldugu ulasim imkanlarina ve tedarik zincirine yakinligi sayesinde sanayi
sektori igin tercih edilir bir konumdadir.

e Bolgenin bilyiik cogunlugu, konu tasinmazin niteligine benzer sekilde sanayi fonksiyonu ile gelismistir.

% TEHDITLER

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriint de etkilemektedir.
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Bolim 7

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 slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek 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 Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, 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
olmadikca, 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 gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

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

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
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 ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; mulki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlari

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

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 goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlar icin yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve
bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi”; tasinmazlarin yer aldig
pazarda “Fabrika ve Depo” amagli benzer nitelikteki tasinmazlarin kiralamaya konu olmasi nedeniyle gelir
getirme potansiyelinin olmasi dikkate alinarak “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Cins tashihli tapuya sahip
degerleme konusu tasinmazlarin siklikla alim satimi yapilan nitelikte gayrimenkuller olmamasi ve yer aldigi
pazarda benzer nitelikteki gayrimenkullere iliskin alim satim piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Pazar
Yaklasimi”na gore degerleme yapilmasi dogru sonug vermeyecegi icin bu yaklasim kullanilmamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis 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 ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

Irtibat Bilgisi

inci Gayrimenkul
0 (544) 787 93 02

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

RUZGAR EMLAK
0(546) 101 25 59

ROTA GAYRIMENKUL
0(543) 377 99 02

AZiZ GAYRIMENKUL
0(530) 212 79 34

Duzeltmeler

Alim-Satima Yonelik

Tasinmaza Yonelik Diizeltmeler

Diizeltilmis Deger

*Karsilastirma tablosu 160 ada 8 no.lu parsele gére yapilmistir.

Degerlendirme:

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 7.347 7.212 7.424 9.156
Satis Durumu 2 ay 6nce satilmis Satilik Satilik Satilik
Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi 0% -10% -20% -30%
Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet
0% 0% 0% 0% |
Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0% |
Ruhsata Sahip Olma Durumu Hayir Hayir Hayir Hayir
0% 0% 0% 0% |
Yapilasma Hakki 0,70 0,80 0,80 0,80
10% 0% 0% 0% |
Net/Briit Arsa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
Konum Daha Avantajli Kisitl Derecede Dezavantajli Kisitl Derecede Dezavantajli Benzer
-15% 5% 5% 0%
Yiiz Olgiimii Kisitli Derecede Blyiik Kiguk Benzer Benzer
5% -10% 0% 0%
Yasal Ozellikleri Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0%
Fiziksel Ozellikleri Daha Avantajli Benzer Benzer Benzer
-15% 0% 0% 0%

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu OSB'de ve diger yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazin konumlu oldugu OSB'de
bltlin parsellerin satildigl, en son yapilan satislar ve OSB bolgesine yakin ¢cevrede konumlu diger OSB'lerdeki emsal arastirmalari sonucu benzer imar lejandina
sahip bulunan arsalarin imar durumlari, yola cephe, yiz dlgiimleri, topografik yapilari, kisitlilik etkenleri gibi durumlari dikkate alinarak s6z konusu arsanin net
birim satis degerinin 5.500-6.500.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Fabrika Emsalleri / Kira

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU

Firat Emlak Ofisi
Firat Ugun
05327943183

Esen Metin SEZGIN GAYRIMENKUL FIRAT EMLAK OFiSi

Irtibat Bilgisi 0 (532) 569 34 74 0(532) 224 67 00 0(532) 794 31 83

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 125 163 125 109
Satig Durumu 2 ay once kiralanmis Satihk Satihk Satilik
X Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
g " Pazarlik Payi 0% -10% -20% -15%
: TEa Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Mulkiyet
g = 0% 0% 0% 0%
L= Kiralama Kosullarn Standart Standart Standart Standart
£° 0% 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Nitelikli Cok Nitelikli Niteliksiz Niteliksiz
-10% -20% 10% 10%
Konum Daha Dezavantajli Dezavantajli Dezavantajli Dezavantajl
15% 10% 10% 10%
% Kullanim Alani Kisitl Derecede Kigiik Kiguk Kiguk Kiguk
S8 -5% -10% -10% -10%
=" Bina Yasi 1 1 3 1
g9 -5% 5% -4% -5%
= a Bulundugu Kat/Manzara Dezavantajl Dezavantajli Dezavantajl Cok Daha Dezavantajli
= 10% 10% 10% 20%
Konfor Kosullan Avantajli Avantajli Kisitl Derecede Dezavantajl Benzer
-10% -10% 5% 0%

Diizeltilmis Deger

*Karsilastirma tablosu 160 ada 8 no.lu parsele gére yapilmistir.

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede ve benzer OSB'lerinde yapilan arastirmalar neticesinde bdlgedeki fabrika kira degerlerinin bina kapali alanina, kat
sayisina, kat yiksekligi ile yola cephe durumlari ve OSB dahilinde olup olmadigina bagli olarak degiskenlik gosterdigi ve bununla birlikte tasinmazin birim kira
degerinin 115-125 TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iligkin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Ulkenin ekonomik durumu goz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Ada / Parsel Yiiz Olgiimii (m?) Birim Deger (TL/m?) Arsa Degeri (TL)
160 ada 5 no.lu parsel 15.000,63 5700 85.503.591
160 ada 8 no.lu parsel 20.000,00 6100 122.000.000
TOPLAM DEGERI 207.503.591
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 207.505.000

Maliyet Yaklagimi

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

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

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

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yili insaat Alani Birim Maliyet
1 Yiiklenici Firma Gebze Fabrika 2022 9.000 m? 8.500 TL/m?
2 Yiklenici Firma Kocaeli Fabrika 2023 5.200 m? 11.000 TL/m?

3 Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig;; Mimarlik Ve Mihendislik Hizmet 10.200 TL/m?
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2023/2. Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda
Teblig

4 Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi; Mimarlik Ve Mihendislik Hizmet 15.300 TL/m?
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2024/1. Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda
Teblig

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

5 No.lu Parsel
ARSA DEGERI
Ada / Parsel Yiiz Ol¢iimii (m?)  Birim Deger (TL/m?) Arsa Degeri (TL)
160 ada 5 no.lu parsel 15.000,63 5.700 85.503.591
TOPLAM DEGERI 85.503.591
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 85.505.000
BiNA DEGERI
. Bina Alani  Birim Maliyet  Yipranma Payi Bina Degeri
Ada/Parsel Binalar (m?) (TL/m?) (%) (L)
Fabrika Binasi 6.430 12.000 1% 76.384.836
idari Bina 429 8.500 1% 3.608.015
160 ada 5 no.lu parsel idari Bina 799 8.500 1% 6.725.436
Su Deposu 119 5.500 1% 649.316
Guvenlik Binasi 17 5.500 1% 92.021
TOPLAM DEGERI 87.459.624
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 87.460.000

HARICi MUTEFERRIK iSLER

Harici ve Miiteferrik isler Alan (m?) Birim Deger (TL/ m?) Toplam Deger (TL)
Beton Zemin 8.000 700 5.600.000
Betonarme Bahge Duvari 800 850 680.000
Tel Cit 500 350 175.000
TOPLAM DEGERI 6.455.000
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 6.455.000

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Arsa Degeri 85.503.591 TL

Bina Degeri 87.459.624 TL
Harici Miteferrik isler 6.455.000 TL

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 179.418.215 TL

TASINMAZLARIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI 179.420.000 TL

8 No.lu Parsel
ARSA DEGERI
Ada / Parsel Yiiz Olgiimii (m?) Birim Deger (TL/m?) Arsa Degeri (TL)
160 ada 8 no.lu parsel 20.000,00 6.100 122.000.000
TOPLAM DEGERI 122.000.000
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 122.000.000
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BINA DEGERI
. Bina Alani  Birim Maliyet  Yipranma Payi Bina Degeri
Ada/Parsel Binalar (m?) (TL/m?) (%) (L)
Fabrika Binasi 12.173 12.000 4% 140.232.960
idari Bina 1.625 8.500 4% 13.260.000
160 ada 8 no.lu parsel
Su Deposu 274 5.500 4% 1.446.720
Ortak Alanlar 12 6.300 4% 72.576
TOPLAM DEGERI 155.012.256
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 155.010.000
HARICi MUTEFERRIK iSLER
Harici ve Miiteferrik isler Alan (m?) Birim Deger (TL/ m?) Toplam Deger (TL)
Beton Zemin 6.000 800 4.800.000
Betonarme Bahge Duvari 750 900 675.000
Tel Cit 600 350 210.000
TOPLAM DEGERI 5.685.000
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 5.685.000

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Arsa Degeri 122.000.000 TL

Bina Degeri 155.012.256 TL
Harici Miteferrik isler 5.685.000 TL

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 282.697.256 TL

TASINMAZLARIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI 282.695.000 TL

Ozet Tablo
MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERi
160 Ada 5 No.lu Parsel 179.420.000 TL
160 Ada 8 No.lu Parsel 282.695.000 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI 462.115.000 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 miilkin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirnmci acgisindan gelir tGreten milkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek i¢in karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen
deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Velikoy OSB’de konumlu, 10.000 m? kapal 3100 m? agik alanli fabrika, yaklasik 75.000.000 TL fiyat ile satilik
ve ayhk yaklasik 450.000 TL bedelle kiralanabilir oldugu bilgisine ulasiimistir.
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Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 450.000 TL / Ay / 85.000.000 TL = 0,072

-Velikéy OSB’de konumlu, 4.000 m? kapali 3.904 m? acik alanli fabrika, 600.000 TL bedelle kiralik olup; yaklasik
110.000.000 TL fiyat ile satilabilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 600.000 TL / Ay / 120.000.000 TL = 0,065

S6z konusu gayrimenkulin bulundugu bdlgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 115-125
TL/m?/ay olacagl kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, muhtemel
pazarhk paylari da dikkate alinarak kapitalizasyon orani %7 olarak kabul edilmistir.

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

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

_ T . Tasinmazin

Kullanim Alani Birim Degeri Yaklagik Kira Kap. Orani . .

Parsel No (m?) (TL/m?/ay) Degeri (TL/ay) (%) Yaklas(l.ll_(L;)egerl
160ada 5 no.lu 7.793,83 125 974.229 7,00% 167.010.000

parsel

TOPLAM DEGERI 167.010.000

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

- - . Tasinmazin
Kullanim Alani Birim Degeri Yaklasik Kira Kap. Orani ..
Parsel No (m2) (TL/m?/ay) Degeri (TL/ay) (%) Yaklas(lll-(Ll))egerl
160 l‘iisselm"” 14.084,00 118 1.661.912 7,00% 284.900.000
TOPLAM DEGERi  284.900.000
Ozet Tablo
GELIR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI
160 Ada 5 No.lu Parsel 167.010.000 TL
160 Ada 8 No.lu Parsel 284.900.000 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI 451.910.000 TL

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Sanayi Alan1”
amach kullanimidir.
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7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirirlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m? den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
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 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL’ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

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

** liiks veya birinci sinif ingaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise 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 Gériis

Mevcut durumda yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlardan olan 5 no.lu parsel lzerinde yer
alan yapilarin onayl mimari projesi ile uyumlu oldugu gorilmis olup, 8 no.lu parsel tizerinde yer alan yapilarin
onayli mimari projesi ile uyumlu oldugu gorilmis olup onayl mimari proje harici yapilan ek sundurmalar icin
ruhsat alinmasi gerekmektedir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlardan 8 no.lu parsele iliskin takyidat kayitlarinda, “Tasinmazin icra yoluyla satisi
dahil Gglinci kisilere devrinde OSB’den uygunluk gorisi alinmasi zorunludur.” devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama olusturmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlardan 5 no.lu parsele iliskin takyidat kayitlarinda
devredilebilmesine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 8 no.lu parsele iliskin takyidat kayitlarinda, “Tasinmazin icra yoluyla satisi
dahil Gglinci kisilere devrinde OSB’den uygunluk gorisi alinmasi zorunludur.” devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama olusturmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlardan 5 no.lu parsele iliskin takyidat kayitlarinda
devredilebilmesine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar “Arsa” ve “1 Katli Prefabrik Sanayi Binasi Bekgi Kulubesi, Su Deposu ve Arsasi”
niteliginde olup almindan itibaren (zerinde proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmamistir.

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

Degerleme konusu tagsinmazlar Gst hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme ¢alismasinda Maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir
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Yaklagim TL
Maliyet Yaklagimi 462.115.000
Gelir Yaklagimi 451.910.000

Maliyet yaklasiminda gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik 6zellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gecmis
tecrlibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma payl, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gozle gorulir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir. Konu tasinmazin Gzerinde konumlandigl arsanin degeri “Pazar Yaklasimi” ile
hesaplanmis olup bina maliyetinin eklenmesi ile tasinmazin toplam degerine ulasilmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, maliyet yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 23.02.2024

Deger Tarihi 31.12.2023

Pazar Degeri (KDV Harig) 462.115.000.-TL  Dortyizaltmisikimilyonylinonbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 554.538.000.-TL  Besyuzellidértmilyonbesylzotuzsekizbin.-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Fikriye Gizem ARSLAN

Doguscan IGDIR, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404244 Lisans no: 402293
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgeleri

2 Takyidat Belgeleri

3 imar Durumu

4 Vaziyet Planlari

5 Yap! Ruhsatlari

6 Yapi Kullanma izin Belgeleri

7 Fotograflar

8 Ozgecmisler

9 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgeleri

TURKIYE CUMHURIYET]
TAPU SENEDI

Ii: TEKIRDAG
ligs: CERKEZKOY
Mahalle/Koy: el IKOY
Mevig:

Ada: 160 Parsel: 5
Yaz Olgdmi: 15.000,63 m2 CilvSayfaNo: 70 . 6847
NitekQi: ARSA

TASINMAZ BIiLGILERI |

Ad SoyadiBaba Adi:
FORMUL PLASTIK VE METAL SANAS.

MALIK BiLGILERI

Taginmaz No: Edirene Nedani:
40185175 Sang ve Ipotek 9.647.907,00

Tescil TarhiYevmiye No:
15/10/2020 - 17462
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I- TEFIRDAL
il Nlta P »radi
| o 1rkTye CUmAUryeli
liges!
VEEHROY
Mahallesi
Fotodraf
Koyl
Sokag :
F 2
Mevkii TAPU SENEDI
Parsel YozticOmo
Satig Bedeli Pafta No. |Ada No. No. o proee:
6% = T T
Niteligi
Sinin fowin Sistem No: 40185173
e Cics h.t;:ﬂm-l Islesning
z
=
-
>
e
z
< [Edinme
o | Sebebi
>
<
0]
0L PLASTIK AL SANAYL M SIRKET] Tam
Sahibi
Geidsl Yevmiya| Cit Sahlle Sarf Tarihi Gis!
Cit No. Cit No.
Sahile No, Sahite No.
Sira No. Sira No.
Tarh Tarh
rd
I D V.C. Banm g, Mg, Doner Sermiye Igetmes! tarefindan bastlinimglr. m Sick No 129J
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Ek 2: Takyidat Belgeleri

Bl BELGE TOPLAM 4 SEYFADAN OLLISMAKTADE BILGI AMADLIDIR. Tanh: 26-2-3024-1202

‘weblopu 3

Fapan s REEETE

Kayd: Olugturan: ECE KADIOGLU ( Tskb Gayrimenkul Defiereme A.S. )

Makbuz Ko Dekont Ko Hagwuru Mo
073034051 521 L0221 FAZ-F111598 5152
TaPU KAVIT BILGES]
Zemin Tip AriaTasinmiac aca/Parselt RS
Tapmmaz Kimlic Mo | 40185175 AT Yiizabotim{mz)k 15000.63
il TEKIRD &G CERKETROY Bafimsiz Bolum Nitelikc
Kurum Adi: Cerbezkoy Bagmsiz Bolum Beiit
Mahalles Koy Ade WELIKOY Mlaki
Wil B EIPIT_!EMTIHIE
¥iziplimic
Cilt/Sayfa Mo: S0M0E4T B e
Kaym Dunsmc Alatsf L -
Arsa Pay/Payda:
&na Tapnmaz Ritelik: AR5A
MUOLKIYET BILGILERI
{Hisse) Sisiem Mabi El Birlgn | Hisse Pay' | Metrelaee | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo Mo Payda Meirekare | Sebebi-Tarib- | Tarb-Yevmipe
Yeumiye
543709848 [EM:E1865T0) FORMUL PLAETIE VE = M 1800083 (1500083 | Saby ve lpoiek
METAL EANAY] AMOMIM SIRKETI Y VE10-2020
17462

/4
MULKIYETE AIT SERH BEYAM IRTIFAK BILGILER
/e Acsklama Kisitls Balik Makk/ Lehar Teses Kurum Tarir | Terlon
[Hesse) &d evmiye Sehehi-
Sayad Tari:
Yevmiye
Serh 1 TL beeched kargiidenda kira sazesmesi FORMUL (SM:1740120) TURKIYE ELEKTRE Cerkezkiy -
warde | Teday lehine 49 wilifina lora gerta | PLASTIK VE DAGITIM AMOMNIB SIRKETI 27 -De- 00T 15401 -
wardir. | METAL WVEMNE SO0 3= F 10788
SAMARI
AMONIM
SIRKET| VEN
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
274

48



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

—————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ipatek
Blarcaili Mlgtenel Boeg Faiz Derece | Sive Teses Tanh -Yev
M7 S
[SM:4123) TURKIVE VA KIFLAR Ewet 2300000000 TL 170 10 FER Gerkezioy - 1570-2020 71500 -
BAMBAS! TA 0. VN 9220034970 defjiskend 17482
r
Ipertadin Bomiilduu Hisse Bilgisi
Tagmmaz Hisse Pay/ Bongiu Malik Malk Bosg Tescil Tarih - Yev Terkin
Fayda Sebrty
Tarih Yev
Gerkezkty - VELIKEY Mah. - 11 [5M:B1BEET0) FORMOL FLASTIK VE 2300000000 Gerkezioy -
{akif) - 1860 Ada - & Farsel METAL SaMAY] ANOMIM SIRKET] v L 151020020 1500 -
17482
ar4
Ipatek
Blarcaili Mlgtene Boeg Faiz Derece | Sive Teses Tanh -Yev
M7 S
[SM:4123) TURKIVE VAKIFLAR Ewet 10000000000 TL fET1] n Fes Gerkerioy - 19052022 1544 -
BAMBAS! TA 0. VN 9220034970 defjiskend 20829
r
Ipertadin Bomiilduu Hisse Bilgisi
Tagmmaz Hisse Pay/ Bongiu Malik Malk Bosg Tescil Tarih - Yev Terkin
Fayda Sebrty
Tarih Yev
Gerkezkty - VELIKEY Mah. - 11 [5M:B1BEET0) FORMOL FLASTIK VE  100000000.00 Gerkezioy -
{aktif) - 180 Ada - & Parsel METAL SaMAY] ANOMIM SIRKET] v L T9-019- 2002 1544 -
2082%
Bu belgeyi akilli telefonunuzdan kerekod tarama programian ile agedidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https:fwebtapu tkgm.govir adresinden) zbhel eoéeitB kodunu Online Iglemiler
glanina yazarak dofrulayabilirsiniz.
474
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Bl BELOE TOPLAM & SAYFADAN DLUSMAKTADIA BILD AMACLIDIR.

‘weblopu

LABEREN LIFEE

Taric 262202412102

&

Kaydi Olugturan: ECE KADIOGLL { Tskb Gayrimenkul Degerleme A5, )

Makbaz Fo Dakont N Bagsuru No
07304051521 IOZA0I2E1TEAF11 10 5150
TAPU KAYIT BlLals]
Zamin Tip: AnaTasinmaz Ada/Parsal 16078
Tagnmaz Kimbk No: | 40125178 AT Yanbgam{mz). 00000
IWlke TEKIRDAG/CERKEZKLY Bad e Balum Nikk
Kurum Adr: Carkaziby Bag o Eim
Mahale/ ¥y Adr WELBOY Mah. izl i
[T Bafiwa ESllm Met
e F0/EASD i
Blok/ Ky Girig/BENG:
Durum kil
e Aisia P/ Payda
Ana Tagnmaz Nakk 1 KATLI PREFAERIN SAMAY] EINAS]
BRI KULLEES] S0 DEPOSUVE
AREASI
MULKIYET BILGILER]
[Hixsa] St Ml EIBingi | Heasa Pay! | Malrakars | Topam Edinma || Tarkin Sabebi-
[ ™ Fayda Mstrokare | SobstiTaihe | TarhVavmipe
vy
104
I0GIEAET | (SMEIBE570) FORMOL PLASTIK VE N 2000000 | 2000000 Tizd
METAL SANAY] ANONM SIRETI Y Kagalbckatin
kg
TEDEDINE
I
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIF&K BILGILER]
ETT] Agiklara R Makk Madil/Lahtar Teais Ksnsm Tarly | Terkin
[Hiasa} Aud Yavrmiye Babsahi-
Sayad Tarit:
Vevmiye
Bayan | Tassnmazn bera yeduda Sateg dahil FORML Carhurkiiy
Dt kigilere danminda D58 dan uygenksk | PLASTE VE 04123012 1618
Qirisd almmac: Tensnkadu METAL 1 8600
gam Al
AR
SIRKETI VKN
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
24
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Ipotek
Alacakd Mg Borg Faiz | Derece | Sire Tesis Taels « Yov
M Sia
(SNA0) TURKIVE |S BANKASI A S. 3 15000000.00 TL 227 U0 FBXK  Cerkexkdy- 101220141154,
VEN 4810052300 dedighen 17481
Ipctegn Koncldudu Hase Bigai
Tagnmaz Hisse Pay/ Borgiu Makk Maik Borg | Tesdl Tarh -Yev |  Terkin
Payda ' Sebebs
Tarih Y
Corkazkidy - VELIKOY Mah. m (SN:B186570) FORMUL PLASTIK VE  15000000.00 Carkazhdy -
{AKif) - 160 Ada - 8 Parsed METAL SANAY| ANONIM SIRKETI V TL 10122014 1154
17481
3/4
Ipotek
Alocakd Mograh Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tael - Yov
M Sua
(SNA0) TURKIVE |S BANKASI AS. 3 5000000 00 TL %27 20 FBK  Cerkexkdy- 13042016 1648 -
VEN 4810058500 dedghen @17
Ipotegn Koneldudu Haae Biga|
Tagnmaz Hisse Pay/ Borgiu Makk Matik Borg | Tesdl Tarh -Yev |  Terkin
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Ek 6: Yapi Kullanma izin Belgeleri
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Ek 7: Fotograflar

5 No.lu Tasinmaz
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8 No.lu Tasinmaz
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 8: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi

Doguscan IGDIR

Dogum Yeri, Tarihi

istanbul, 27.11.1987

Meslegi

Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lise

Yedikule Lisesi (Yabanci Dil Agirhikl) (2001-2005)

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi (2005-2011)

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing. Geodesica / Cartografica
y Topografica / Erasmus Ogrenci Degisim Programi (2009-2010)

Yildiz Teknik Universitesi / Yabanci Diller Yiiksek Okulu / ingilizce Hazirlik Okulu (2005-2006),

Yiiksek Lisans
Yildiz Teknik Universitesi / Geomatik Yiiksek Lisans Programi (2011-)
Maltepe Universitesi/ MBA (2016-2017)

2023-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S Midir
is Tecriibesi 202-2023 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S Yonetici
2016- 2020 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S Yonetici Yardimcisi
2013-2016 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.s | 'dem!i Gayrimenkul Degerleme
Uzmani
2011-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S Gayrimenkul Degerleme Uzmani
2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S Stajyer
2008 Gozlem Harita Stajyer
ispanyolca Kursu / Universidad Politecnica De Valencia / Ispanya (2010)
ispanyolca Kursu / istanbul Cervantes Enstitiisii (2010)
Sertifikalar Yesil Binalar ve LEED Sertifikasyon Sistemi Egitimi (2013)

Yap! Malzemelerinde Surdurulebilirlik ve Strdardlebilir Yapilar (2014)
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Member

Yabanci Diller

ingilizce

ispanyolca

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Ozan KOLCUOGLU

Adi ve Soyadi
Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981
.. Elektrik Muhendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani
Meslegi
TSKB Gayrimenkul Degerleme
Pozisyon

Genel Mudur Yardimcisi / Lisansli Degerleme Uzmani (402293) SPK

Egitim Durumu

Lisans

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

Yiiksek Lisans

istanbul Universitesi, MBA, (2005-2007)

Sertifika Programi

University of Florida, Yenilenebilir Enerji ve Strdirilebilirlik, (2013-2014)

2015-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Genel Muddir Yardimcisi
2014 - 2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Mudir

. 2012 - 2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici

Is Tecriibesi
2010- 2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici Yardimcisi
2006 - 2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Degerleme Uzmani
2006 - 2006 KC Group Elektrik Mihendisi
Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB),

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

Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)

LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 9: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

@ oL

Sermaye Pryasas:

Tarih : 24.03.2015 No : 404244

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Doguscan IGDIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmagtir.

: ent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCIL MUDURU GENEL MUDUR YARDIMCISI
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WSPL

Sermaye Piyasasi

Lisanslama Sicil ve EQitim Kurulusy

Tarik : 21.03.2013 Mo : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Pivasas Kurulu'nun Seri:VITL No-34 sayili “Sermaye Pivasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya [liskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uvannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhf Lisansini almaya hak kazanmugtir.

Serkan KARABACAK Bekir Yener :!QTRIM

GENEL MUDITR YARDIMCIS] GENEL MUDUR

MESLEKiI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 09.10.2019 Belge No: 2019-01.1844

Sayin Doguscan IGDIR
(T.C. Kimhik No. 21989782084 - Lisans No. 404244 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

69



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09,12.2019 Belge Mo: 2019-01.2584

Sayin Ozan KOLCUQOGLU
(T.C. Kimlik Mo: 13289431854 - Lizsans No: 402293 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dedereme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belilenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladidiniz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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