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10 Subat 2017

Erciyas Celik Boru Sanayi A.S.
Barbaros Mah. Kardelen Sok. Palladium Tower, No:2 34746 Atasehir / istanbul

Konu: DUzce lli, Merkez iicesi, Doganl K&y sinirarinda yer alan 1 adet Fabrika ve 1 adet

Arsa’nin Piyasa Degeri Tespiti

Sayin Neslihan ERSOY,

Talebiniz dogrultusunda konu gayrimenkuller icin hazirlamis oldugumuz, “Piyasa Degeri Tespiti”

calismamizi ekte bilgilerinize sunuyoruz.

Gayrimenkulleri ve cevre Ozelliklerini yerinde inceledikten sonra konu gayrimenkullerin bélgedeki

konumunu da dikkate alarak calismalarimiz tamamlanmistir.

Ekteki rapor; gayrimenkullerle ilgili kisitlamalar, gayrimenkullerin fiziki ve hukuki tanimlarini, imar
durumunu ve lokasyon bilgilerini, bdlge ve c¢evre ile ilgili dnemli bilgileri, cevre gelisimlerini ve

gayrimenkullerin pazar kosullarini kapsamaktadir.

Konu gayrimenkulerl ile herhangi bir iliskimiz olmadigini ve Ucretimizin vermis oldugumuz sonuclarla

baglantisi oimadigini belirtiriz.

Saygilarimizia,

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Fatih TOSUN

Genel Midir
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GAYRIMENKULU TANITICI FOTOGRAFLAR

Konu Parsellerin Harita Uzerinde Konumu
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Yoénetici Ozeti

Rapor Tarihi ve Numarasi 10.02.2017 /2017_0z7_13

Raporu Talep Eden Erciyas Celik Boru Sanayi AS.

Degerleme Tarihi 02.02.2017

Gayrimenkuliin Acik Adresi Doganli KéyU, D-100 (DUzce-Bolu Karayolu) 7.km, Merkez / Dizce

Gayrimenkulin Kullanimi Fabrika (539 parsel), Arsa (540 parsel)

Tapu Kayitlan DUzce ili, Merkez ilcesi, Siyokoglu Koyl, G26A20C3B-4A pafta, 539 parsel no'lu

82.220,30 m?2 yUzdlcimlU “A, B, C Blok Celik Konstriksiyon Fabrika Binasi iki Adet Trafo
Binas! idari Bina ve Arsa” vasifll tasinmaz ile 540 parsel no’lu 4.691,50 m?2 yizdlcOimli
“Arsa” vasifli tasinmaz

imar Durumu Konu parseller, 1/1000 &lcekli “D-100 Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda,

“Sanayi Alani” lejantinda, KAKS (Emsal): 1.00, Hmax: 15 m'dir.

539 no.lu Parsel
Maliyet Olusumu Analizi (Maliyet Yaklasimi) Gore;

Pazar Degeri 35.460.000 TL

(10.02.2017 tarihli, KDV harig)

OtuzBesMilyonDortYUzAltmisBin - TL

Maliyet Olusumu Analizi (Maliyet Yaklasimi) Goére;

Pazar Degeri 41.842.800 1L
(10.02.2017 tarihli, KDV dahil’) KirkBirMilyonSekizYUzKirkikiMilyonSekizYdz — TL
540 no.lu Parsel

Emsal Karsilastirma Analizine (Piyasa Yaklasimi) Goére;

Pazar Degeri 563.000 1L

(10.02.2017 tarihli, KDV harig)

BesYUzAltmisUcBin  TL

Emsal Karsilastirma Analizine (Piyasa Yaklasimi) Gore;
Pazar Degeri 664.340 1L

(10.02.2017 tarihli, KDV dahil’)

AltYUzAIImisDSrtBInUcYUzKirk  TL

KDV orani sirketlerin KDV'li milk satisi konusuna girmektedir. Ticari Uinitelerde %18 KDV uygulanacadi varsayimistr. 1

Hazirlanan dederleme raporu icin asagidaki hususlari;

O O 0 O OO0 O 0 0 O

[e]

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalann Degerleme Uzmaninin bildigi ve acgikladigi kadanyla dogru oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugunu;

Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir Snyargimizin oimadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bdlimuone bagh olmadigini;

Degerleme calismalanmizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulU kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlanna haiz oldugumuzu;

Raporda belirtilenlerin haricinde hig¢ kimsenin bu raporun hazimlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

Degerleme raporunun teminat amagl islemlerde kullanilmak Uzere hazimanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS)
Kapsaminda dUzenlendigini

Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkulUn yeri ve t0ru konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;

beyan ederiz.

[¢]

Gayrimenkullerde zemin arastirmalarn ve zemin kontaminasyonu ¢calismalarn, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu
icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapiimamistir. Ancak, yerinde
yapllan gbézlemlerde gayrimenkulin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki
olmadigi varsayllarak degerleme ¢alismasi yapilmigtir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrimaz bir parcasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir butindUr bagimsiz
kullanilamaz. Konu rapor teminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazimanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar'ina
gore tanzim edilmistir.

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hUkUmlerine gére hazirlanmustir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Niyazi AYDIN Fatih TOSUN
Lisans No: 400918 Lisans No:400812
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, moUsterimizin 26.01.2017 tarihli talebine istinaden, sirketimiz tarafindan 10.02.2017 tarihinde,
2017_O7_13 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Turd

Bu rapor, DUzce ili, Merkez ilcesi, Siyokoglu KéyU, G26A20C3B-4A pafta, 539 parsel no'lu 82.220,30 m?
yUz3lcUmIU A, B, C Blok Celik Konstriksiyon Fabrika Binasi iki Adet Trafo Binasi idari Bina ve Arsa” vasifl tasinmaz
ile 540 parsel no'lu 4.691,50 m2 yUzolcUmIU “Arsa” niteligindeki gayrimenkullerin 10.02.2017 tarihli piyasa
degerinin TUrk Lirasi cinsinden belilenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor, gayrimenkulin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde
edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmigtir. Bu rapor, degerleme uzmani Niyazi AYDIN (Lisans no: 400918) ve
sorumlu degerleme uzmani Fatih TOSUN (Lisans no: 400812) tarafindan hazirlanmigtir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 02.02.2017 ila 10.02.2017 tarihleri arasinda gayrimenkulun mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapilan
arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu rapor, “Barbaros Mah. Kardelen Sok. Palladium Tower, No: 2 34746 Atasehir / istanbul” adresinde faaliyet
gosteren “Erciyas Celik Boru Sanayi AS.” ile sirketimiz arasinda taraflann hak ve yUkUmlUlUklerini belirleyen
27.01.2017 tarihli dayanak sézlesmesi hukUmlerine bagl kalinarak hazirlanmustir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkulin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye lliskin Bilgiler

Son 3 Yilik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi

Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor- 3
Rapor Tarihi - - -
Rapor Numarasi - - -
Raporu Hazirlayanlar - - -
Toplam Deger (TL) (KDV haric) - - -

Bu rapora konu olmus gayrimenkullere dair son 3 yil icerisinde sirketimiz tarafindan degerleme raporu
hazirlanmamistir

1.7 Raporun Kurul Duzenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazrlanmadigina
iliskin Agiklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Mevzuati HOkUmleri'ne gore hazilanmistir,

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 7 |



2. SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

2.1 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Kusbakisi Caddesi Asuroglu Sitesi No:29 C Blok
Daire: 2 Altunizade — Uskddar / Istanbul adresinde, 22.07.2014 tarih ve 8617 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gbre, Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tfanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla 345.000 TUrk Lirasi sermaye ile kurulmustur.

e Sirketimiz 03.04.2015 ftarihi itiban ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansli Degerleme Sirketleri listesine
alinmigtir.

e Sirketimize, Bankacilk DUzenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 6340 sayili karan ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslann Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yénetmelik"in 11. maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yeftkisi veriimistir.

2.2 Musteri Bilgileri

Erciyas Celik Boru Sanayi A.S. 1990 yilinda spiral kaynakli celik boru Uretmek amaciyla izmit'te kurulmustur.
1994 yilinda sirket merkezini istanbul’a tasimis ve yurtdisi satislara baslamistir. 1997 yilinda toplam kapasitesi
yaklasik 450.000 ton/yil olan ve 2 Uretim hattindan olusan DUzce fabrikasi kurulmustur. Uretimleri arasinda petrol
ve dogalgaz borulari, su borular ve kazik borulan yer almaktadir.

Spiral Kaynakli (HSAW) celik boru Uretiminde uzmanlasmis olan Erciyas'in DUzce'de bulunan fabrikasi bugin 5
Uretim hatti ve vyillik 450.000 ton kapasitesi ile dunyanin énde gelen bir cok projesi icin Uretim yapmistir.
Cezayirde Tamanrasset - In Salah icmesuyu Hatt, Greo dogalgaz hatt, GK-1 dodalgaz Hatti, Portekizde REN
dogalgaz hatti, Aimanya'da Vattenfall dogalgaz projesi ve Turkiye'de Botas'in cesitli projeleri ile BUyUk Istanbul
icme Suyu Projesinin Melen ve Yesilcay fazlan bunlardan sadece bir kacidrr.

Her gUn teknolojisini ve kapasitesini yeniledigi fabrikasinda Erciyas bugin; @273 milimetreden @4064
milimetreye kadar capta ve 4 milimetreden 35 milimetreye kadar et kalinliginda olmak Uzere, $235 kaliteden
APl 5L X100 kaliteye kadar petrol, dogalgaz, su ve kazik borular Uretmektedir. 2011 ilk ceyreginde devreye
soktugu 5. Uretim hatti ile kapasitesini 450.000 tona ¢ikarmis olan Erciyas EMEA ve NAFTA bdlgesinde tek cati
altinda toplanmis en bUyuk Spiral Kaynakl Celik Boru Ureticisidir.

Erciyas’'in Urettigi ve ihrac ettigi spiral kaynakli celik borular (HSAW) tUm tiplerde ve caplarn 273.1mm‘den 4064
mm’'ye kadar degdisen, et kalinliklari 4mm’den 35mm’e kadar olabilen Uretim araligina sahiptir.

Son teknoloji makine ve ekipmanlarla tfasanm, insa ve operasyon yapan Erciyas Holding'in  Arge ve Kalite
departmanlan Uretkenlik ve verimlik odakl calisirken, ayni zamanda yeni Uretim standartlan koymaya, bu
standartlan gelistirmeye 6zen godstermektedir. Son U¢ yil icerisinde tamamlanan 880 Ar-Ge projesi sirkefin son
teknolojiye olan baglhiginin kaniti niteligindedir. Rekabetci fiyatlandirma politikalar, en siki kalite &lgcim
uygulamalar ve bunlarnn yansira sahip oldugu cografi avantajiyla, Erciyas, sadece Turkiye standartlarnda 1
numaral celik boru ihracatcisi olmakla kalmamis, tom Turkiye ihracatcilan sralamasinda en bUyUk 25. ihracatgl
sirket olarak yUkselisini sUrdUrmustir. (Kaynak: www.erciyas.com.tr)

2.3 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar ve Kabuller

Degerleme calismasi sirasinda muUsteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.
Konu tasinmazlann mahallinde tarafimizca sahsen incelemeleri yapimis olup, mevcut durum fotograflarn
cekilmistir. Tasinmazlarin konumlar https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/ adresinden teyit edilmistir.

Bu raporda sifahi olarak edinilen ve raporda sunulan bilgilerin edinilme tarihleri rapor iceriginde sunulmustur.
Uzman, calisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel dedisimlerin bu raporda
belirtilen bilgi ve sonuclar etkilemesinden &t0rb sorumluluk tfasimaz.

Uzman, s6z konusu gayrimenkulU, cevreyi ve bdlgeyi sahsen incelemistir.

Bu raporda kullanilan degerleme ve hipotetik modeller Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
tarafindan hazirlanmustir.

MUsterimiz, calismada konu olan gayrimenkulUn “piyasa degerinin” belirlenmesini istemistir.

Rapor, mUsterinin mUnhasir kullanimi icin hazirlanmis olup, muasteri ile ilgili mevzuatin gerektirdigi bilgilendirmeler
ve kamu kurum-kuruluslan ile mahkemeye sunulmasi haricinde, islak imzall raporu baska amaclarla
kullanamaz. Rapor, sinir sayida Uretilmis olup, hicbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik
A.S'nin yazll 6n izni olmadan U¢cuncU sahislara dagifim amaciyla kismen ya da tamamen cogaltlamaz veya
kopya edilemez.
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3. DEGERLEME GALISMASINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

3.1 Deger Tanimlar

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalann belli bir tarihteki degerinin belirlenmesi
amaci ile yapilan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise
“deger” denir.

3.1.1 Pazar Degeri

Pazar degeri, degerleme tarihinde istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda, uygun pazarlama sonrasinda ve
taraflann her birinin bilgili, sag goérill ve zorlama olmaksizin hareket eftikleri, piyasa kosullarina uygun bir
islemde bir mUlkUn el degistirmesi icin tahmin edilen degerdir.

3.1.2 Ozel Deger

Ozel deger bir varlgin yalnizca bir dzel alici icin deger tasiyan belli dzelliklerini yansitan tutardir. Bir ézel alic
belli bir varigin mulkiyetinin kendisine, piyasadaki diger alicilar icin mevcut olmayan, avantajlar  saglamasi
nedeni ile ézel deger arz ettidi belli bir alicidir. Ozel deger, bir varlik belli bir alici icin, piyasadaki diger alicilara
gore, daha cekici kilan 6zelliklere sahip ise ortaya cikabilir. Bu dzelliklere bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik
veya yasal nitelikleri dahil olabilir.

3.1.2.1 Zorunlu Sahs Kavrami

“Zorunlu satis” terimi cogunlukla saticinin satmak icin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak, uygun bir
pazarlama siresinin mUmkin olmadigr kosullarda kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat saticinin
Uzerindeki baskinin dogasina ve uygun pazarlamanin yapllamamasinin nedenlerine bagl olacaktir. Ayni
zamanda, mevcut olan sUrede satmayl basaramamis olan safici icin sonuclan da yansitabilir. Satici icin
kisitlamalarn dogasi ve nedeni bilindigi strece, zorunlu bir satistan elde edilebilecek fiyat gercekci olarak
fahmin edilemez. Bir zorunlu satista bir saficinin kabul edecedi fiyat, piyasa fiyati tanimindaki farazi bir istekli
saficininkinden ziyade, onun &zel kosullarnini yansitacaktir.

3.2 Degerleme Yontemleri

Uygun degerleme temeli ile tanimlanan degerlemeye ulasmak icin bir veya daha fazla degerleme yaklasimi
kullanilabilir. Bu Cercevede tanimlanan ve aciklanan U¢ yaklasim degerlemede kullanilan ana yaklasimlardir.
Hepsinin fiyat dengesi, yarar veya ikame beklentisi ekonomik ilkelerine dayalidir.

3.2.1 Piyasa Yaklasimi

Piyasa yaklasimi fiyat bilgisi mevcut olan farksiz veya benzer varlklar ile konu varlidi karsilastirarak, bir deger
indikasyonu saglar.

Bu yaklasimda ilk adim piyasada son zamanda meydana gelmis olan farksiz veya benzer varliklarin islemlerinin
fiyatinin dikkate alinmasidir. Son zamanlarda az sayida islem meydana gelmis ise, séz konusu bilginin ilgisinin
acikca belilenmis ve kritik olarak analiz edilmis olmasi kosulu ile listelenmis veya satisa sunulmus olan farksiz
veya benzer varlklarnn fiyatlanni dikkate alinmasi uygun olabilir. Diger islemlerden elde edilen fiyat bilgisini,
gercek islemin kosullan ve degerin femeli ve Ustlenilen degerlemede benimsenecek olan varsayimlar
arasindaki her torlG farkliiklan yansitacak sekilde ayarlamak gerekebilir. Ayni zamanda, diger islemlerdeki
varlklar ile degerlenen varligin yasal, ekonomik veya fiziksel dzellikleri arasinda da farklar olabilir.

3.2.2 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi gelecek nakit akislanni tek bir glncel anapara degerine ddénustirerek bir deger indikasyonu

saglar.

Bu yaklasim bir varigin kullanim 6mrU icerisinde Uretecegi geliri dikkate alr ve bir sermayelendirme sUreci
Uzerinden degeri belirtir. Sermayelendirme uygun bir indirgeme orani kullanilarak gelirin bir anapara tutarna
donUstUrUlmesini icerir. Gelir akisi bir sézlesme veya sézlesmelerden elde edilebilecedi gibi, sézlesmesiz de
olabilir (6rn. bir varigin kullanimi veya elde tutulmasi ile Uretilecek beklenen kar.).

3.2.2.1 Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistrme projesi modeli uygulanabilir. Bu
calismada planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistiriiebilecek projeler varsayimlarla modellenir. Bu
modelleme yasal olarak mUmkUn, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami dizeyde verimli olmaldir.
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Bu calismalarda projenin girisimci ydninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu UrGnUn yer
aldigr sektérGn mevcut durumu ve gelecege yodnelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirimesi sdz
konusudur. Projenin yapimasi durumunda yapillacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarloma
politikalarn ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider
tfahmini yapilir. Gelistirimesi durumunda sektérGn genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlan ve
mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili varsaymlarda bulunulur. Bu calismalar
neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net buginkU
deger hesabi yapllr.

3.2.3 Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi bir alicinin bir varlik icin, esit kullanima sahip bir baska varligi satin alma veya insaat yolu ile
elde etmesinin maliyetinden daha fazlasini 6demeyecedi ekonomik prensibini kullanarak, degerin bir
gostergesini saglar. Bu yaklasim, asiri sure, kUlfet, risk veya diger faktérler bulunmadigr middetce, piyasadaki
bir alicinin degerlenen varlik icin ddeyeceginin esdeger bir varligi almak veya insa etmenin maliyetinden fazla
olmayacagi ilkesine dayanir.
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4. KULLANILAN VERILER

4.1 Demografik Veriler

4.1.1 Turkiye Demografik Veriler

Adrese Dayall Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) 2016 sonuclanna gére; 31 Aralk 2016 tarihi itibariyle Turkiye'nin
nUfusu 79.814.871 kisidir. Bu sayinin yuzde 50,2'si (40.043.650) erkeklerden, ylUzde 49,8'si (39.771.221) kadinlardan
olusmaktadir. Turkiye nufusunun en 6nemli dzelliklerinden biri genc olmasidir. 0-14 yas grubu nufus, foplam
nUfusun yUzde 24,27'sini olusturur. Ancak bu oran 1965'den beri surekli azalmakta ve Turkiye tfoplumu giderek
yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 1965'te nUfusun yUzde 41,9'unu olustururken 2014'te yUzde 24,27'sine karsilik
gelmektedir.

Turkiye demografisinde gérilen en dnemli degisim ise kentlesme oranidir. 1927 yilinda ndfusun yUzde 75,8'i
kirsal (10 binden az nUfuslu), yUzde 24,2'si kentsel alanlarda yasarken, bugin bu oran tam tersine dénmustUr.
2011 yili itibariyle TUrkiye nUfusunun yUzde 23,2'si (17.338.563) kirsal alanda (belde ve koyler) yasarken, yUzde
76.,8'1 (57.385.706) kentsel (il ve ilce merkezleri) alanlarda yasamaktadir.

TOrkiye nUfusu, 1927-2015 arasinda 5,77 kat artmiustir. Il. Dinya Savasi (1939-45) sirasinda nUfus artis hizlarn hem
dogumlarnn azalmasi, hem de &lumlerin arfmasi sebebiyle dUsmUstir. 1945'ten sonra nUfus artisi hizlanarak
1955-60 arasinda en yuksek dUzeye cikmistir. 1965'ten sonra TUrkiye'nin nUfus artis hiznda dUzenli olarak bir
dUsme yasandigi gorGimektedir. (Kaynak: https://ir.wikipedia.org)
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4.1.2 Dizce ili Demografik Veriler

Turkiye'nin nufus siralamasinda 51. sirada yer alan Dizce'nin nUfusu, 2016 yiinda Adrese Dayali Kayit Sistemi'ne
gore toplam 370.371 kisidir. Bu nufusun 185.775'i erkek ve 184.596'si kadindan olusmaktadir. YUzde olarak ise;
%50,16 erkek, %49,84 kadindir. Kenfin nUfusu 2013 yiil nOfusuna gére 16.770 kisi oraninda artmistir. DUzce
yUz8lcUmU 2.574 km2 olup, nufus yogunlugu 144/km?2'dir. DUzce 2017 nUfusu, tahmini verilere goére 374.075 kisi

olacagi tahmin edilmektedir.

iicelere Gére DUzce Nifusu

Yil iice

2016 Merkez
2016 Akcakoca
2016 Kaynasl
2016 Golyaka
2016 Cilimli

2016 Yigilca
2016 GUmUsova
2016 Cumayeri

Kaynak: TUrkiye Istafistik Kurumu

Erkek NUfusu

Kadin NUfusu

113.605
18.647
10.267
10.124
11.056

7.682
7.456
6.938

Toplam NUfus
114.865
19.013

10.399

10.082

Yillara Gére Dizce NUfusu, Yillik NGfus BUyUme Orani ve Turkiye NUfusu icindeki Payi

Yillar TUrkiye NUfusu
2007 70.586.256
2008 71.517.100
2009 72.561.312
2010 73.722.988
2011 74.724.269
2012 75.627.384
2013 76.667.864
2014 77.695.904
2015 78.741.053
2016 79.814.871

Kaynak: TUrkiye istatistik Kurumu

Darcp Hdyy Crafe

Kaynak: TUrkiye Istatistik Kurumu

DUzce NUfusu

323.328
328.611
335.156
338.188
342.146
346.493
351.509
355.549
360 388
370 371
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Yillk BUyUme Orani

(NUGfus Artis Hizi) (%)

1,63
1,99
0,90
1,17
1.27
1,45
1.15
1,36
2,77

S Wb 8 i =

8.636
7.459
7.404
6.738

NufUs YUzdesi

% 61,69
% 10,17
% 5.58
% 5,46
% 5.32
% 4,09
% 4,01
% 3.69

DUzce NUfusunun TUrkiye NUfusu

icindeki Pay! (%)
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0,46
0.46
0,46
0.46
0,46
0.46
0.46
0.46
0.46
0.46


http://www.nufusu.com/ilce/merkez_duzce-nufusu
http://www.nufusu.com/ilce/akcakoca_duzce-nufusu
http://www.nufusu.com/ilce/kaynasli_duzce-nufusu
http://www.nufusu.com/ilce/golyaka_duzce-nufusu
http://www.nufusu.com/ilce/cilimli_duzce-nufusu
http://www.nufusu.com/ilce/yigilca_duzce-nufusu
http://www.nufusu.com/ilce/gumusova_duzce-nufusu
http://www.nufusu.com/ilce/cumayeri_duzce-nufusu

4.2 Ekonomik Veriler

DUzce ekonomisinin dinamik bir yapiya sahip oldugu séylenebilir. Bu dinamikliginde iki metropol kent arasinda
olusu dnemli rol oynar. Ayrica Glkenin sanayi kusagi diye ifade edebilecedimiz Marmara Bdlgesi ile sinir olusu
da bunda etkendir. Metropollere mesafesi zaman acisindan uzak denilemeyecek dizeyde olup 2-2,5 saatte
Ankara ve Istanbul illerine karayolu ulasimi otoban badlantili olarak yapilmaktadir. Akcakoca ilcesi ile deniz
baglantisi vardir. Ulasim adinda Anadolu illerimizin istanbul baglantisinda bir gecis noktasidir. Merkez nUfus
deprem &ncesi 80.000 civarindayken deprem sonrasinda 60.000'lere kadar dUsmustUr. Ancak hizla gég alan
bir il olarak DUzce'nin ¢cok yakin zamanda nufusunun artacagdr kacinimaz gérllmektedir. Deprem sonrasinda
bUyuUk bir ilgi odagi diye de adlandirabilecegimiz kalici konutlar hak sahipligi noktasinda intiyaci gidermis, ilde
ev skinfisina da buyUk oranda cevap vermistir.

Sanayi ve Ticaret

i genelinde 507 Sayill Kanuna gére kurulu bulunan 28 adet Oda ve 1 adet Odalar Birligi bulunmaktadir. 2 adet
Ticaret ve Sanayi Odasi bulunmaktadir. Ayrica 239 adet Anonim Sirket, 1.561 adet Limited Sirket, 37 adet
Kollektif Sirket, 3 adet Komandit Sirket, 214 adet kooperatif, 67 adet sigorta sirketi ve acentasi faaliyet
gOstermekte olup 21 adet banka subesi hizmet vermektedir. Bir gecis noktasi olmasi bakimindan ulastirma
sektoéro gelismis durumdadir. Bunun getirdigi mal ve insan tasimacigl hizmeti énemli yer tutar. Karayolu
Uzerinde tasimacilik sektérinin hizmet alacagdi tesis sayisi yogundur. Otobanla birlikte son yillarda bunu da tek
gecis olmasi ve mesire yeri dzelligini tasimasi bakimindan énem arzetmis ve daha da yogunluk kazanmistir. Bu
faaliyet ile hic azmsanmayacak kadar ekonomik girdi saglamaktadir. DUzce ilinde yalniz ic ticari faaliyetler
degil dis ticari faaliyetlerde gdzlenebilir. 2002 yili ifibariyle DUnyanin her yerine diyebilecegimiz ihracat yapilmis
bundan da yaklasik olarak 97 Trilyon TL. girdi sadlanmistir. ic findik, maya, konfeksiyon, kayin, kereste, boru,
parke, mobilya, av tufegi, kaplama, profil (ofo-kapi cam fitili), elyafll boru ve levha mamdlleri, bisiklet ve
motosiklet dis ve ic lastigi vb. inracati yapilan baslica Urinler arasinda sayiimaktadir. Sanayi sektérinde ayrica
orman UrUnleri sektérl de gelmektedir. Bu alanda irili ufaklh 200'Gn Uzerinde calisan firma vardir. Son yillarda
bunu takiple tekstil dnemli bir istihdam alani olarak gérilmektedir. BUyUk kentlerdeki Uretim maliyetindeki
istihdamin yUksek olusu tekstil sektérinU yavas yavas kUicuk illere dogru itmektedir.

Organize Sanayi Bolgesi

17 Ocak 1994 tarininde kurulan ve 84 parselden olusan TEM Otoyolu ile Beykdy arasindaki DUzce Organize
Sanayi Bolgesi toplam alani 200 hektardir. Organize Sanayi Bolgesinde bugUne kadar 38 adet parsel satiimistir.
Organize Sanayi Bdlgesinin 100 hektan sanayi kuruluslar, 100 hektan ise yesil alan, yollar ve sosyal amacli
tesisler icin aynlmistir. Altyapi insaafi devam etmekte olup bitmek Uzeredir. Organize Sanayi Bdlgesinde bir
taraftan da fabrika insaatlan devam etmektedir. Satilmis olan 38 adet parselin alan karsiidi, 100 hektarlik satisa
sunulan alanin yansindan fazlasidir. Organize sanayi bdlgesi cografi konumuyla; bUyUk yerlesim yerlerine
yakinligi, otfoban ile ulasimin sagdlanmasi, yasal ve burokratik islemler icin tUm kurumlarnn varolmasi ve denize
yakinhigr ile yatinmcilar icin dzendirici niteliktedir.

Kiguk Sanayi Siteleri

Akcakoca ilgemizde iki kU¢cUk sanayi sitesi mevcut olup birinin ingaat bitmis ve hizmet vermektedir. 107 isyeri
sayisina sahip olan Yeni Ak¢cakoca KUg¢Uk Sanayi Sitesi insaati ise devam etmektedir. Fiziki gerceklesme orani %
50 civarindadir. DUzce Merkezde yapimi devam etmekte olan KU¢Uk Sanayi Sitesi isim olarak KicUk Sanayi
Sitesi olarak gecmekle birlikte 200 adet U¢ ayn tipte is yerine sahip olmasi bUyUklOgunin gbstergesidir. 2000
yilindan itibaren bakanlk kredisi ile desteklenerek yapmi devam eden KUcuUk Sanayi Sitesi'nin fiziki
gerceklesme orani %80 seviyesinde oldugu sdylenebilir. KUgcUk Sanayi Sitesinin hizmete acilmasi ile DUzce
Merkezde bu kapsamda faaliyet gdsterenlerin asagdi yukarn tamaminin bir arada hizmet vermesi saglanacaktir.
Depremin Sanayi'ye Etkisi

DuUzce, 1999 yiinda yasanan depremlerin yikici etkisini yasamis ve ayni yilin sonunda il statUsine gecmis olmasi
nedeniyle kent yasami biyUk degisiklige ugramis bir ildir. Ozellikle Dizce-Kaynash merkezli ikinci deprem l'in
sanayiini, fiziki hasar ve kapanan isyerleri dolayisiyla Urefim kayiplarina ve yUksek oranda issizlige sebep olarak
etkilemistir. Esnafin 17 Agustos 1999 Marmara ve 12 Kasim 1999 DUzce Depremlerinde irili ufakli; 3.837 isyeri
yikilmis 2.573 isyeri orta hasarli, 1.606 isyeri ise az hasarl olup toplam 8.016 isyeri hasar gérmustir. Ayrica 350
adet bUyUk ve kUcuUk sanayi kurulusu depremde hasar gérmuUstUr. Tacir, esnaf ve sanayicinin maddi zarar
tfoplami yaklasik 150 Trilyon TL. civanndadir. DUzce'nin yatinmcr icin daha cazip hale getiriimesi, deprem
sonrasinda ayaga kalkmasinda yardimci olacaktir. Bunun icin; Organize Sanayi Bdlgesi'nin bitirilmesi, DUzce'nin
Kalkinmada Oncelili ller - Acil Destek Kapsamina alinmasi, tesvikli yatinmlann ilimize yénlendiriimesi yararli
olacagi disinUimUs olup bu yénde calismalar surdUrdlmektedir.

(Kaynak: hitp://www.duzcenufus.gov.ir)
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4.3 Mevcut Ekonomik Kosullarin ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler

Dinya Ekonomisi:

Kuresel ekonomi 2016 yilinin ilk yansinda, 2015 yiindaki etkilerin devamini yasadi. Petrol ve emtfia fiyatlannin
dUsUk seyri sebebiyle, ekonomileri petrol ve emtiaya dayall Ulkelerde kUcUlme sUreci devam etti. Ancak, yilin
ikinci yarnsinda bu etki orfadan kalkfl. Petfrol ve emtfia fiyatlanndaki baz etkisinin orfadan kalkmasinin da
etkisiyle AB Ulkelerinde ve ABD'de enflasyon son dénemde arfisa gecmis durumda. FED'in %2 olan enflasyon
hedefine yaklasimasiyla birlikte, Kasim'daki secimlerin ardindan Aralik ayindan faiz artirmina devam etme
intimali yUkseliyor. Euro Bolgesi'nde ise son dénemde Avrupa Merkez Bankasi'nin (AMB) halihazirda aylik 80
milyar euro diUzeyinde olan varlik alim programinin azaltilarak sonlandinlacagdr (tapering) gindeme gelmeye
basladi. Petrol ve emtia fiyatlarinin Euro Bdélgesi'nde enflasyonu asagi yonlU baskilayan etkisinin azalmasi ile
birlikte Nisan ayindan bu yana enflasyonda artis goérGloyor. AMB'nin %2'lik enflasyon hedefine yakinlasmasi ile
birlikte bu politikayr uygulamaya gecirecedi konusuluyor. AMB'nin taperinge gecmesi, 5nimuUzdeki dénemde
Euronun degerlenme surecine girmesine yol acacak. Cin ekonomisi ise bUyUmesinde ivme kaybetmeye
devam ediyor. Gectigimiz yil Cin %6,9 ile son 25 yilin en dustk bUuyime oranini yasamistl. Bu sene ise Cin'in %6,6
oraninda bUyUmesi bekleniyor. Cin ekonomisinde yasanan yavasilama ve emtfia fiyatlarnnin dUsuk seviyelerde
seyretmesi sebebiyle kiresel ticaret zayiflamaya devam ediyor. Son olarak Dinya Ticaret Orguty (DTO) 2016
icin dUnya ticareti bUyUme beklentisini %2,8'den %1,7'ye dUsUrdU. Bu oran, kiresel kriz hari¢, son 15 yilin en
dUsUk bUyUme orani olacak. Ancak, 2017 yilinda petrol ve emtia fiyatlanndaki toparlanma ile birlikte kiresel
ticaretin tekrar canlanmasi bekleniyor.

TUrkiye Ekonomisi :

KGresel krizden sonra hizli bir bUyUme yoluna giren TUrkiye, 2012 yilinda bUyUmede hiz kesmisti. 2013 yilinda
toparlansa da 2014 yilinda tekrar dusUk oranlarda bUyUmus, 2015 vilinda ise artan bir bO0yUme egilimi
yakalamisti. 2016 yilinin ilk ceyregine iyi bir performansla baslayan Turkiye ekonomisi, 2. ceyrekte %3,1 ile butun
risklere ragmen iyi bir oran yakaladi. 2016'nin ilk yansinda TUrkiye bUyUmede iyi bir grafik cizse de yilin geri
kalaninda ayni performansi gdstermesi zor gérGnuyor. Turizmdeki kayiplann etkisi UcUncU ceyrekten itibaren
cok daha yogun hissedilmeye baslandi. DordincU ceyrekte ise i¢c tUketimdeki toparlanmayla birlikte %3
civarinda buyUme bekleniyor. Cari acik ise dis ficaret dengesindeki olumlu seyre ragmen, turizmde yasanan
kayiplar sebebiyle son dénemde tekrar artisa gecti. 2015 sonu itibariyle %4,5 olan cari acik / GSYiH oran,
2016'nin ikinci ceyreginde %4,2'ye gerilemisti. Yilsonunda ise bu oranin %4,9'a yukselecegini dngéruyoruz.
BUyUmede ivmeyi artirmak adina son dénemde TCMB faiz koridorunun Ust bandinda 7 kez indirime gitti. AQirlikl
fonlama maliyeti ise TCMB'nin indirimlere basladigi tarinte %8,9 seviyelerinde iken, simdi %7,75 seviyelerine
gerilemis durumda. Ancak, mevduat faizlerinin ve TUrkiye'nin risk priminin yUksek seyretmesi sebebiyle
bankalarin yurtdisi borclanma maliyetlerinin yUksek olmasi, kredi faizlerinin dUsmesini engelliyor. Diger taraftan,
dolardaki degerlenmeye paralel olarak Turkiye'nin dis bor¢c yapisinda da bozulmalar meydana geldi. Son
dénemde kisa vadeli dis borcun miktarn disUs gdstermis olsa da, toplam dis borcun GSYiH'ye orani 2016’'nin
ikinci ceyreginde %59,5 ile 2002 yilindan bu yana en yUksek diUzeye ulastl. S&P ve Moody's tarafindan
Turkiye'nin notunun kinimasinda bu gostergedeki zayifliga isaret ediliyor. Enflasyonda ise son donemde gida
fiyatlarnndaki dUsUs sebebiyle dUsUs goruldU. Yil icinde yasanan gelismeler sebebiyle yenilenen OVP'ye gore,
yilsonunda bUyUme beklentisi %4,5'ten %3,2'ye cekildi. 2017 yilinda ise bUyUme beklentisi %5'ten %4,4'e
indirildi. TOrkiye ekonomisinin kUresel ekonomide oldugu gibi 2017 yiinda daha iyi bir performans gdstermesi
bekleniyor.

Gayrimenkul Sektordi:

Ulkemizdeki gayrimenkul sektdry, kriz dénemlerinde talebin hizll dUsUs yasadidi, bUyime dénemlerinde ise uzun
vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektdrin
bUyUmesinde hizll bir hareketlenme yaratamamaktadir. Ancak, 2003 yilinin ikinci yarnsindan itibaren; ekonomik
gostergelerde gozlenen olumlu gelisme, duUsen enflasyon orani, istikran saglanan ekonomi ve dUsUk
gayrimenkul fiyatlan ile deprem disincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul'da ) gayrimenkul
sektériunde ciddi oranda hareketlenme goriimuUstir. 2005 yiinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dUsUk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektéronin, ozellikle de konut
sektérunin beklenmeyen bir yUkselisine neden olmus ve bu sektdr yatinm araclarinda ilk siraya oturmustur.
2007 yiinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yUkselis gdézlemlenmektedir.
Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylannda gbézlenen artis hizina goére, 2007 yiindaki artis hizi daha yavastr.
Yeni yaplasma frendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb ) egilim
gorulmektedir. 2008 yilinda, kUresel baglamda stren ekonomik krizin eftkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarnda yavaslaoma goéroldigu gdzlemlenmistir. 2009 yilinda  baglayan
daralma ile ekonomi k&tU bir dénemden gecmis olsa da bu dénem icerisinde 6zellikli gayrimenkul projelerinin
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iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatinmcilann TUrkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda,
duragan olan gayrimenkul piyasasi dunya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yUkselen bir
ivme kazanmistir. 2011 yilinin ilk yansinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yansinda ise global olarak dunyayr etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz degerlerine ve
arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir. 2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen
ekonomik kosullarin etkilerini sUrdUrdigu, bu etkilere baglh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin
duragan seyrettigi, ancak son ceyrekte hareketliik yasandigr gorGimUstir. 2013 yilindaki gelismelere
bakildiginda, 2012 yilinin son ¢geyreginde hayatimiza giren Kentsel D&nUsUm Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin
DonUstUrdimesi Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlann baslamasi, yabancilara muilk satisinda kolayliklar
getiren MUtekabiliyet yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarnin % 1 seviyesinin altina dismesi,
Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating’in, TUrkiye'nin kredi notunu yUkseltmesi gibi nedenlerle
piyasada bir hareketlilik baslamis ve alim satim islemleri hizianmistir. 2013 yilinin ik ceyreginde konut kredisi faiz
oranlarna da bagl olarak alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi gdézlemlenmistir. Ancak, 2013yilinin
ikinci ceyreginin sonuna dogru gelen Ulke ekonomisinde gerekse global olarak dunyayr etkileyen ekonomik
kosullara bagl olarak konut kredisi faiz oranlanndaki arfislann oldugu ve bu durumun gayrimenkul alim
satimlanna yansidigr gértlmustUr. 2014 yili ve sonrasi icin banka kredi oranlarina paralel bir seviyede arz/talep
dengesinin oldugu sektérde yavas ancak yukar yonli bir ivme beklenmektedir. Ayrica Turkiye'nin ekonomik
olarak 2011-2017 déneminde vyillik %6.7 beklenen blyUme ile en hizl bUylyecek OECD Ulkesi aralarinda olmasi
ve yasanan ekonomik kriz sonrasi bOyUme hizi artan tek OECD Ulkesi olmasi, kredi notu artinlan ¢cok az Ulkeden
biri ve bundan sonra kredi notu en ¢ok artmaya aday Ulkelerden biri olmasi ise uluslararasi piyasalarda
TUrkiye'ye olan bakisin olumlu yénde devam ettirmesini saglayacaktir. 2015 yilinda yasanan ve 2016 yilinda
devam etmesi beklenen emlak piyasasindaki kismi durgunluk bdlgeye de etki etmektedir.

Bankalarca Agilan Kredilere Uygulanan Agirlikli 2013-2016 Yillan Konut Satis Adetleri
Ortalama Faiz Oranlan (Konut Kredisi)
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL BiLGILERi

5.1 Gayrimenkulin Mulkiyet Bilgileri

Gayrimenkul Tapu Bilgileri

il iice Koy Pafta Ada Parsel YUz6lcUm Nitelik Malik Cilt/Sayfa
A.B.C Blok Celik
Konstriksiyon . "
Dizce  Merkez Siyokoglu 220 539 82290.30m2 Fabrika Binasi ki CCYOs Celik Bory 8/722
C3B-4A - Sanayi A.S. (Tam)
Adet Trafo Binasi
idari Bina ve Arsa
. . . G26A20 ) 5 Erciyas Celik Boru
DUzce Merkez  Siyokoglu C3B-4A 540 4.691,50 m2 Arsa Sanayi AS. (Tam) 8/723

Edinme Sebebi / Tarih / Yevmiye: ifraz islemi (TSM) / 1490 / 01.02.2013 (Her iki parsel icin gecerlidir.)

5.2 Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanni inceleme c¢alismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklar ve bu
haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amacit ile yapllir.

Tasinmazlara ait takyidat bilgileri mUsteri tarafindan saglanan 31.01.2017 tarih, 15.50 saatinde alinan
“Tasinmaza Ait Tapu Kayitlan"ndan edinilmistir. Belgeler ekte, &zeti asagida sunulmaktadir.

o Konu fasinmazlar Uzerinde takyidat bulunmamaktadir.

5.2.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat (Devredilebilmesine iligkin Bir
SinMlama) Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkulin Gayrimenkul
Yatnm Ortakligi Portffoyune Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuah HukUmleri Cergevesinde
Engel Teskil Edip Etmedigi Hakkindaki Gorug

e Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Bu nedenle
gayrimenkullerin devredilebilmesine iliskin bir sinilama bulunmamaktadir.
o Degerleme calismasi gayrimenkullerin GYO portféyline alinmasi amacl yapiimamistir.
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5.2.2 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen Alm Sahm
islemleri

Degerlemeye konu gayrimenkuller, 514 no’lu parselin "ifraz (TSM)” isleminden “Erciyas Celik Boru Sanayi A.S.”
fam hissesi adina 01.02.2013 tarihinde tescil edilmis olup, son Uc¢ villk dénemde alm satim islemine konu
olmamistir.

5.3 Gayrimenkulin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogdunlugunu dizenlemektedir. Gayrimenkul dederleme
uzmani imar ve yapl yonetmeliklerini incelerken, tUm glncel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana
gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve
bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

5.3.1 imar Durumu
MUsteri tarafindan 01.02.2017 tarihinde Dizce il Ozel idaresi, imar ve Kentsel lyilestirme MUdUrigi'nden alinan
imar durumu yazisina gére konu parseller; 1/1000 dlgekli “D-100 Revizyon Uygulama imar Plan” kapsaminda,
“Sanayi Alani” lejantinda kalmaktadir.
e KAKS (Emsal): 1.00
e Hmax:15m
o Cekme Mesafaleri: D-100 karayolu kamulastirma sininndan 25 m, yollardan 10 m, yan bahceden 6
m'dir.
imar durumu son 3 yil icerinde degismemistir.
Vaziyet planinda sanayi alanlar icinde idari ve sosyal amagcl yapilar, otopark alanlarn , dinlenme ve
spor amacina yonelik alan tahsisleri yapilabilir.
e 539 no.lu parsel alan bUyUklgU olarak terklerini yapmis olmak ile birlikte cekme mesafeleri ve D100 yan
yol Uzerinde yer alan binalarinin oldugu sifahen &grenilmistir.
e Mevcut imar kosullarinda 539 parsel ile arasinda kalan kapanan kadastral yol (2.200 m2)ihdasi mevcut
olup, bu alanin yapilacak bir uygulama esnasinda satin alinmasi gerekecegi sifahen belirtilmistir.
o 960 m2 terki mevcut olup, bu alaninda bedelsiz yola terk edilecegi sifahen belirtilmistir.

7 ' NG .y

TKGM GoruntUsu (540 Parsel) imar Durumu Gérintisi
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Duzce il Ozel idaresi Tarafindan Verilen imar Plani Aciklamasi
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Duzce Il Ozel idaresi’nden Alinan imar Plani Ornedi
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5.3.2

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin Ruhsat, izin Ve Proje Bilgileri

02.02.2017 tarihinde 1 Ozel idare arsivinde yapilan incelemeler ve musteriden temin edilen evraklar ve
sonucunda, asagidaki bilgilere ulasiimigtir.

il Ozel idare Arsivi:

17.07.1997 tarihli Bayindirlik ve iskan MOdUrugu tarafindan tasdik edilen “Fabrika Plani” icin dUzenlenmis
Mimari Proje bulunmaktadir.

17.07.1997 tarihli Bayindirlik ve iskan Midinogo tarafindan tasdik edilen “Fabrika Plani” icin dUzenlenmis
Vaziyet Plani Projesi bulunmaktadir.

07.05.2009 onay tarihli “Fabrika ilave Bina, idari Bina ve Sosyal Bina” icin dizenlenmis Mimari Projeler
bulunmaktadir.

27.07.2009 tarih, 2009/9A no'lu Kagak Yapi Ruhsah bulunmaktadir. Bu evrak, 1.135 m2 insaat alanina
sahip, 3A grubu, 1 katl “idari Bina” icin dizenlenmistir.

27.07.2009 tarin, 2009/9B no'lu Kagak Yapi Ruhsah bulunmaktadir. Bu evrak, 9.525 m2 insaat alanina
sahip, 3B grubu, 1 kath “Fabrika Binasi” icin dUzenlenmistir.

13.08.2009 tarihli is Bitirme Tutanad bulunmaktadir. (27.07.2009 tarih, 2009/9A ruhsat no'lu 1.135 m2
insaat alani icin dUzenlenmistir.)

13.08.2009 tarihli is Bitirme Tutanad bulunmaktadir. (27.07.2009 tarih, 2009/9B ruhsat no'lu 9.525 m2
insaat alani icin dizenlenmistir.)

19.01.2012 tarih, 27 karar no'lu Dizce Vdliligi il idare Kurulu “Siginak Yeri Aranmasina Gerek
Olmadigina” dair karar yazisi bulunmaktadir.

Misterinden Temin Edilen:

29.05.1998 Tarih ve 23 Sayili Yapi Kullanma izin
Belgesine Konu Yapllar

29.05.1998 tarih, 23 no’lu Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir. 1 adet Fabrika - A Blok 2.744 m2,
1 adet Fabrika - B Blok 3.360 m2, 1 adet Fabrika - C Blok 6.916 m2, 3 adet Trafo + idari Bina 590 m2, 1
adet mevcut isletme binasi 392 m2 olmak Uzere, toplamda 7 adet Unite, 14.002 m? insaat alani icin
dUzenlenmistir. ilgili belge, 17.07.1997 tarih, 72 no'lu ruhsat ve eklerine uygun yapilan balimler icin
dUzenlenerek verilmistir.

17.07.1997 Tarihli Onayl Vaziyet Plani Projesinde Yapilar

Kullanim Amaci gg;': Alan (m?)  BinaNo  Kullanim Amaci gggi Alan (m?) Durumu
Fabrika (A) Blok 1 2.744 1 A Blok 1 2.744 Mevcut
Fabrika (B) Blok 1 3.360 2 B Blok 1 3.360 Mevcut
Fabrika (C) Blok 1 6.916 3 C Blok 1 6.916 Mevcut
Trafo+idari Bina 3 590 4 idari Bina 1 392 Yok
Mevcut isletme Binasi 1 392 5 Mevcut Bina 1 360 Yok
6 Kantar 1 70 Mevcut
7 Trafo 1 1 72 Mevcut
8 Trafo 2 1 48 Mevcut
9 Oksijen 1 22 Mevcut
10 LPG 1 18 Mevcut
Toplam 14.002 Toplam 14.002
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Kirmizi ile isaretli alanlar yasal evraklara 1997 yiinda konu olanlardir. Kesik ¢izgi ile belirtilen alanlar projede Tevsi DUsUnUlen

Alan olarak belirtilmistir.

27.07.2009 Tarih ve 2009/9A Sayili Yapl
Ruhsati Belgesine Konu Yapllar

Kullanim Amaci Unite Alan (m?)
Sayisi

Fabrika Binasi 1 9.525

Toplam 9.525

27.07.2009 Tarih ve 2009/9A Sayili

07.05.2009 Tarihli Onayli Mimari Projesinde
Yapi Ruhsati Belgesine Konu Yapilar islenen Boyutlar

07.05.2009 Tarihli Onayli Mimari
Projesinde Islenen Boyutlar

Kullanim Amaci gg;i Alan (m?)
A2 HolU 1 2.032
B21 HolG 1 1.014
B22 HolU 1 1.989
C11 Hold 1 630
C21 Holo 1 779
C31 Hold 1 639
Sosyal Bina 3 1.307
Toplam 8.390

07.05.2009 Tarihli Onayli Mimari
Projesinde Olcilen Boyutlar

Kullanim Amaci gg;: Alan (m?)
A2 HolU 1 3.224
B21 HolG 1 975
B22 HolU 1 1.989
C11 Hold 1 630
C21 Hold 1 770
C31 Hold 1 630
Sosyal Bina 3 1.307
Toplam 9.525

07.05.2009 Tarihli Onaylt Mimari Projesinde
Olculen Boyutlar

Kullanim Amaci Sl Alan (m?) Kullanim Amaci Slalii Alan (m?) Kullanim Amaci Slnltts Alan (m?)
Sayisi Sayisi Sayisi
idari isler icin 1 1.135 idariisler icin Kullanilan 1 1.135 idari isler icin Kullanilan 1 1.135
Kullanilan Bina Bina Bina
Toplam 1.135 Toplam 1.135 Toplam 1.135
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Kullanim Amaci

A Blok(*)

B Blok

C Blok(*)

idari Bina

Mevcut Bina

Kantar (***)

Trafo 1

Trafo 2

Oksijen

LPG (***)

idari isler icin Kullanilan Bina
A2 HolU (**)

B21 HolU (**)

B22 HolU (**)

C11 HolU (**)

C21 HolU (**)

C31 HolU (**)

Sosyal Bina

Yasal Evraklara Konu Alan

Unite Sayisi

1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
3

1.135
3.224
975
1.989
630
770
630
1.307

Durumu

Mevcut
Mevcut
Mevcut
Yok

Yok

Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut

Ruhsat/iskan Tarihi

29.05.1998
29.05.1998
29.05.1998
29.05.1998
29.05.1998
29.05.1998
29.05.1998
29.05.1998
29.05.1998
29.05.1998
27.07.2009
27.07.2009
27.07.2009
27.07.2009
27.07.2009
27.07.2009
27.07.2009
27.07.2009

Proje Tarihi

17.07.1997
17.07.1997
17.07.1997
17.07.1997
17.07.1997
17.07.1997
17.07.1997
17.07.1997
17.07.1997
17.07.1997
7.05.2009
7.05.2009
7.05.2009
7.05.2009
7.05.2009
7.05.2009
7.05.2009
7.05.2009
Toplam
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(m?)

1.568
3.360
5.460

0

0
70
72
48
22
12

1.135
3.224

975

1.989

630
770
630

1.307
21.272
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A Blok ilavesi (**) 1 1.613
B Blok ilavesi (**) 1 1.299
Kumlama 1 780
SB1 1 718
Betonlama Unitesi 1 293
GUvenlik (***) 1 34
Kalite (***) 1 83
Ambar (**¥) 1 478
PE Hommadde Ambari(***) 1 266
Offline 2 1 361
Asit Yikama Unitesi (***) 1 84
Markalama istasyonu 1 357
Sundurma (***) 1 160
Yasal Kaydi Bulunmayan Alan (****) Toplam 6.527

Tesis icerisinde Toplam Yapi Alani 27.799

(*) Bu yapllar, izin kapsaminda belirfilen alan kadar imal edilmediginden mevcut alani ile értismemektedir.
(**) Bu yapilar, farkl zamanlarda insa edilmis olup, A, B, C Blok parcalarndir.
(

***) Bu yapilar, yapl yaklasma sininna uymadigindan veya D100 yanyola terk edilen alan igerisinde kaldigindan
degerleme hesabina alinmayacakfr.

(****) Yasal kaydi bulunmayan alanlardan 6t0rd gayrimenkulin sonuc¢ degeri belirlenir iken yasal deger ve mevcut deger
gOsterilecektir. Sonuc rapor degeri ise yasal deger ile sinrlandinlacaktir.

5.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillk Donemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastrma Islemleri v.b.)
lliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin son 3 vyillk dénemde imar planinda degisiklik, kamulastirma
islemleri vb. gibi hukuki durumunda meydana gelen dedisiklik bulunmamaktadir.

5.3.4 Ruhsat ve Projeye Aykin Durumlar

Unite

Kullanim Amaci Sayisi Alan (m?) Durumu Ruhsat/iskan Tarihi Proje Tarihi  Mevcut Alan (m?)
A Blok(*) 1 2.744 Mevcut 29.05.1998 17.07.1997 1.568
B Blok 1 3.360 Mevcut 29.05.1998 17.07.1997 3.360
C Blok(*) 1 6.916 Mevcut 29.05.1998 17.07.1997 5.460
idari Bina 1 392 Yok 29.05.1998 17.07.1997 0
Mevcut Bina 1 360 Yok 29.05.1998 17.07.1997 0
Kantar (***) 1 70 Mevcut 29.05.1998 17.07.1997 70
Trafo 1 1 72 Mevcut 29.05.1998 17.07.1997 72
Trafo 2 1 48 Mevcut 29.05.1998 17.07.1997 48
Oksijen 1 22 Mevcut 29.05.1998 17.07.1997 22
LPG (***) 1 18 Mevcut 29.05.1998 17.07.1997 12
idari isler icin Kullanilan Bina 1 1.135 Mevcut 27.07.2009 7.05.2009 1.135
A2 HolU 1 3.224 Mevcut 27.07.2009 7.05.2009 3.224
B21 HolU 1 975 Mevcut 27.07.2009 7.05.2009 975
B22 HolU 1 1.989 Mevcut 27.07.2009 7.05.2009 1.989
C11 Hold 1 630 Mevcut 27.07.2009 7.05.2009 630
C21 Hold 1 770 Mevcut 27.07.2009 7.05.2009 770
C31 Holu 1 630 Mevcut 27.07.2009 7.05.2009 630
Sosyal Bina 3 1.307 Mevcut 27.07.2009 7.05.2009 1.307
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A Blok llavesi

B Blok ilavesi

Kumlama

SB1

Betonlama Unitesi
GuUvenlik (***)

Kalite (**%)

Ambar (**¥)

PE Hommadde Ambari(***)
Offline 2

Asit Yikama Unitesi (***)
Markalama istasyonu
Sundurma (***)

Yasal Evraklara Konu Alan

Yasal Kaydi Bulunmayan Alan(***)

Toplam

Toplam

Tesis icerisinde Toplam Yapi Alani

21.272
1.613
1.299

780
718
293
34

83
478
266
361
84
357
160
6.527
27.799

(*) Bu yapilar, izin kapsaminda belirtilen alan kadar imal ediimediginden mevcut alani ile drtusmemektedir.
(**) Bu yapilar, farkll zamanlarda insa edilmis olup, A, B, C Blok parcalandir.
(***) Bu yapillar, yapi yaklasma sininna uymadigindan veya D100 yanyola terk edilen alan icerisinde

kaldigindan degerleme hesabina alinmayacaktir,

(****) Yasal kaydi bulunmayan alanlardan &t0rG gayrimenkulin sonuc degeri belirlenir iken yasal deger ve
mevcut deger gosterilecektir. Sonuc rapor degeri ise yasal deger ile sinilandinlacaktir.

5.3.5 Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim $irketi Bilgileri

Degerleme konusu tasinmaziar, 27.07.2009 tarih, 2009/9A ve 2009/9B no'lu kacak yapir ruhsatlarnin arka
sayfasinda yer alan, Yapl Denetfim Kurulusu hanesinde; “Burhaniye Mah. G. Kazim Sok. No:2/2, DUzce”
adresinde faaliyet gosteren "Rotam Yapi Denetim Ltd. Sti.” sorumlusu Mehmet Kahraman adina imzasi

bulunmaktadir.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

24 |



6. GAYRIMENKULUN ANLATIMI

6.1 Gayrimenkullerin Konumlandigi Bolgenin Analizi

6.1.1 Gayrimenkulun Yakin Cevresi ve Fotografiari

Doganli Kéyl, DUzce merkeze bagdli bir kdydUr. K&y sinirlan kuzeyinde Altinpinar kéyU, batisinda Yesilcam kdyd,
gUneyinde Kaynash kdyU, batisinda ise Kirazll ve GUmuUspinar kdyleri ile gevrilidir. K&y sinirlarnnin bUyUk bir kismi
D-100 karayolunun kuzeyine dUserken, konu tasinmazlarnn bulundugu bdlge olan kUgUk bir kismi ise yolun
gUneyine dUsmektedir. K&y ici yerlesimler genellikle D-100 karayolu ¢evresinde ve DUzce sehir merkezine dogru
yogunlasmaktadir. Bélgenin en 6énemli avantajlanindan biri trafigin hareketli oldugu E-80 otoyoluna yakin
mesafede yer almasidir. Bdlge otomotiv sektérinin ana gizergahi konumunda olup, sektére bagdliis kollar icin
onemli bir lokasyon olusturmaktadir. Yakin cevrede benzer niteliklerde cesitli fabrikalar, otomotiv yetkili servisleri
ve bos-ekili arsalar gbze carpmaktadir. Yakin cevrede Yeksan, Kelebek, Toyota, Volkswagen, Apex Hizel Tekstil,
Orma Tekstil, imteks Tekstil, Yigitler Hazir Beton, Tursan Dinlenme Tesisleri bulunmaktadir.

Yakin Cevre Fotograflari

D-100 Karayolu (DUzce YonU) D-100 Karayolu (Bolu YonU)

TUrsan Dinlenme Tesisleri Orma Tekstil, D-100 Karayolu (Bolu YonU)

6.1.2 Gayrimenkulin Ulasimi

Konu tasinmazlara ulasim icin; DUzce sehir merkezinden D-100 karayoluna sapilir. Bolu istikametinde yaklasik
olarak 7 km gidilerek fabrikaya erisim saglanir. Fabrika D-100 karayolu Uzerinde yolun sadinda konumludur. 540
no’lu parsel ise fabrikanin arka tarafinda, fabrika kullanim alaniicinde kalmaktadir.

Konu Gayrimenkul'den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)*
E-80 Anadolu Otoyolu (Kaynash Baglantisi) ~6ékm.
DUzce il Merkezi ~7km.
TUrsan Dinlenme Tesisleri ~ 9 km.
DUzce Organize Sanayi Bélgesi ~ 12 km.

*Yaklasik bilgilerdir.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 25 | \(



6.1.3 Gayrimenkulin Konumu
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6.2 Gayrimenkulin Anlatimi ve Fiziki Tanimi

6.2.1 Gayrimenkuliin Tanimi, Yapisal ve insaat Ozellikleri, Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

539 Parselin Anlatimi

Degerleme konusu parsel tapu kayitlanina gére; DUzce ili, Merkez ilcesi, Siyokoglu KéyU, G26A20C3B-4A paftq,
539 parsel, 82.220,30 m2 yUzdlcUmIi “A, B, C Blok Celik Konstriksiyon Fabrika Binasi iki Adet Trafo Binasi idari
Bina ve Arsa” vasifli fasinmazdir. Konu parsel, DUzce-Bolu (D-100) karayolu Uzerinde, Bolu yénunde 7. km'de
yolun sadinda konumludur. DUz bir topografyada yer almaktadir. Uc kenan dizgin bir kenarn dizgin olmayan
bir geomeftride olan parselin, arka cephesi coklu kenardan olusmaktadir. D-100 karayoluna cephesi ve
genisligi yaklasik 315 m'dir. Parselin ortalama derinligi yoldan fabrikaya bakis ydninde sag kenarinda yaklasik
260 m, sol kenarinda ise yaklasik 280 m’dir. Konu parselin etrafi duvar Ozeri tel 6rgu ile sinilandinimistir. 540 no’lu
parsel ile arasinda yaklasik 150 m x 15 m uzunlugunda bos bir alan bulunmaktadir. Bu bosluk mevcut durumda
fabrika sinirlan icinde kullaniimakta olup, tapu kayitlannda bu bdlume parsel numarasi verilmemistir.

540 Parselin Anlatimi

Degerleme konusu parsel tapu kayitlanna gére; DUzce ili, Merkez ilcesi, Siyokoglu KéyU, G26A20C3B-4A pafta,
540 parsel, 4.691,50 m2 y(UzolcUmIU “Arsa” vasifli tasinmazdir. Bu parsel fabrika sinirlan icinde kalmakta olup,
mevcut durumda fabrika tarafindan  kullaniimaktadir. Parselin konumu Uretim  binalarnin arka tarafina
dUsmektedir. DUz bir topografyada yer almaktadir. Ucgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir. D-100
karayoluna cephesi bulunmamaktadir. Parsel genisligi 539 no'lu parsel tarafinda yaklasik 150 m, parsel derinligi
ise yaklasik 62 m'dir. Fabrika sinirlarn icinde kalan parselin efrafi duvar UstU tel 6rgu ile cevrilidir. 539 no'lu parsel
ile arasinda yaklasik 150 m x 15 m uzunlugunda bos bir alan bulunmaktadir. Bu bosluk mevcut durumda
fabrika sinrlan icinde kullanilmakta olup, tapu kayitlannda bu boélime parsel numarasi verimemistir. Kapanan
kadastral yol olan bu alanin, 540 parsel icin ruhsat basvurusu dncesi indas edilmesi gerekmektedir.

Konu Tasinmazlarin MUsteriden Temin Edilen Hava Fotografi
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6.2.2 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler
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Konu Tasinmazlann Harita Uzerinde Gésterimi
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1  Uretim Holi (A Blok)

Kapali Mevcut Durum 9.325

Alani (m?) Yasal Boyut 7.712

; Taslyici Sistem Celik Konstriksiyon

Insaat Tarz Cah Celik Konstriksiyon

Binanin Kat Adedi 1

YUksekligi (m.) 10 m (makas alti)
Dis Cephe AlUminyum Panel

Kaplamalar Tavan AIUm!nyum Panel
Duvar AlUminyum Panel
Zemin Beton

Dograma Kapi Otomatik Kapi
Pencere -

Aydinlatma Civali AmpUl

Isitma Sistemi -

Uretim amacl kullaniimakta olup, 2 bdlimden olusmaktadir. Blok icinde mimari projesine gére kismen
Aciklama fonksiyonu dedistirilen kazan dairesi, giyinme odalar, WC, idari ofisler, atélye, laboratuvar, makine bakim
alani olarak kullanilan 1.307 m2 bUyUkligUinde, 3 katl, projede “sosyal alan™ tanimli alan mevcuttur.

2  (Uretim Holi (B Blok)

Kapali Mevcut Durum 7.623

Alani (m?) Yasal Boyut 6.324

; Tasltyici Sistem Celik Konstruksiyon

InsaatTarzi =~y Celik Konstriksiyon

Binanin Kat Adedi 1

Yuksekligi (m.) 10 m (makas alti)
Dis Cephe AlUminyum Panel

Kaplamalar Tavan AlUminyum Panel
Duvar AlUminyum Panel
Zemin Beton

Dograma Kapi Otomatik Kapi
Pencere -

Aydinlatma Civall Ampul

Isitma Sistemi -

Aciklama Uretim amacl kullaniimakta olup, 2 bélimden olusmaktadir. Blok icinde ayrica 2 adet radyoskobi vardir.

3  Uretim Holi (C Blok)

Kapal Mevcut Durum 7.490

Alani (m2) Yapi Kull. izin Bel.  7.490

; Tastyici Sistem Celik KonstrUksiyon

Insaat Tarz Cah Celik KonstrUksiyon

Binanin Kat Adedi 1

Yiksekligi (m.) 10 m (makas alti)
Dis Cephe AlUminyum Panel

Kaplamalar Tavan AlUminyum Panel
Duvar AlUminyum Panel
Zemin Beton

Dograma Kapi Otomatik Kapi
Pencere -

Aydinlatma Civali Ampdl

Isitma Sistemi -

Uretim amacl kullanimakta olup, 3 bdlimden olusmaktadir. Blok icinde ayrica kontrol odasi ve 2 katli

Agiklama konteynir ofis bulunmaktadir.
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4 idari Bina

Kapal Mevcut Durum 1.135
Alani (m?) Yasal Boyut 1.135
insaat Tarz Tastyici Sistem Betonarme
Cah Kiremit
Binanin Kat Adedi 1
Yiksekligi (m.) 3 m. (Her kat)
Dis Cephe Prekast
Kaplamalar Tavan Tovo'n Boyasi
Duvar Plastik Boya
Zemin Parke + Seramik
- Kapi Ahsap
Dograma Pencere Ahsap gérinimlu PVC
Aydinlatma Floresan
Isitma Sistemi Klima ve Kalorifer
Aciklama idari yénetim ofisi olarak kullaniimaktadir. Bina icinde sekreterya, ydnetici ofisleri, personel ofisleri, dus, WC,

misafir odasi, spor salonu + dinlenme salonu, toplanti salonu bulunmaktadir.

$ Ambar
Kapal Mevcut Durum 478
Alani (m?) Yasal Boyut -
; Tasiyici Sistem Betonarme
Insaat Tarzi
Cah Betonarme
Binanin Kat Adedi 1
Yuksekligi (m.) 3m.
Dis Cephe Siva Uzeri Boya
Kaplamalar Tavan Tovo.n Boyasi
Duvar Plastik Boya
Zemin Karo Mozaik
Dograma Kapi Pve
Pencere PVC
Aydinlatma Floresan
Isitma Sistemi Klima
Aciklama Ambar binasi olarak kullanimaktadir. icinde aynca personel ofisi vardir. Bitisiginde bir tarafinda dolu t0p

alani, diger tarafinda konteynir finer boya deposu ve sundurma bulunmaktadir.

6  Giivenlik Binasi

Kapal Mevcut Durum 34
Alani (m?) Yasal Boyut -
insaat Tarz: Tasiyici Sistem Betonarme
Cah Kiremit
Binanin Kat Adedi 1
Yiksekligi (m.) 3m.
Dis Cephe Boya + Tarihi SUsleme
Kaplamalar Tavan Tovo.n Boyasi
Duvar Plastik Boya
Zemin Seramik
- Kapi Ahsap gérinimlu PVC
Dograma Pencere Ahsap gérinimlu PVC
Aydinlatma Floresan
Isitma Sistemi Klima
Fabrika giris kapisinin &ntnde yer almakta olup, gUvenlik gdrevlileri tarafindan kullanimaktadir. Yapi
Aciklama yaklasma sininna uymadigindan ve D100 yanyola terk edilen alan icerisinde kaldigindan degerleme

hesabina alinmayacaktir.
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7  sevkiyat

Kapal Mevcut Durum 70

Alani (m?) Yasal Boyut -

insaat Tarz Tastyici Sistem Betonarme
Cah Betonarme

Binanin Kat Adedi 1

YUksekligi (m.) 3m.

Dis Cephe Siva Uzeri Boya
Kaplamalar Tavan Tovo'n Boyasi
Duvar Plastik Boya
Zemin Seramik + Mermer
Dograma Kapi PVC
Pencere PVC
Aydinlatma Floresan
Isitma Sistemi Klima, Elektrikli Soba
Aciklama Sevkiyat ofisi olarak kullaniimakta olup, 3 odalidir. Yapi yaklasma sininna uymadigindan ve D100 yanyola

terk edilen alan icerisinde kaldigindan degerleme hesabina alinmayacaktir.

8 Kalite - Kontrol

Kapali Mevcut Durum 83

Alani (m?) Yasal Boyut -

insaat Tarz Tasiyici Sistem Betonarme
Cah Betonarme

Binanin Kat Adedi 1

Yuksekligi (m.) 3m.

Dis Cephe Siva Uzeri Boya
Kaplamalar Tavan Tovo.n Boyasi
Duvar Plastik Boya
Zemin Beton
. Kapi -
Dograma Pencere PVC
Aydinlatma Projektdr, Floresan

Isitma Sistemi

Aciklama

9 PEHammadde Deposu

Kapal Mevcut Durum 266

Alani (m?) Yasal Boyut -

; Tastyici Sistem Celik KonstrUksiyon
Insaat Tarz Cah Celik Konstruksiyon

Binanin Kat Adedi

1

Yiksekligi (m.) é6m.
Dis Cephe Aliminyum Panel

Kaplamalar Tavan AIUanyum Panel
Duvar AlUminyum Panel
Zemin Beton

Dograma Kapi SUrgulu Panel Kapi
Pencere -

Aydinlatma Projektor

Isitma Sistemi

Aciklama

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Kalite-kontrol binasi olarak kullaniimaktadir. Yapi yaklasma sinnna uymadigindan ve D100 yanyola terk
edilen alan icerisinde kaldigindan degerleme hesabina alinmayacaktir.

Depo amagcl kullaniimakta olup, tek bdélimden olusmaktadir. Yapr yaklasma sininna uymadigindan
degerleme hesabina alinmayacaktir.
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10  Asit Yikama Unitesi

Kapali Mevcut Durum 84

Alani (m?) Yasal Boyut -

; Taslyici Sistem Celik Konstruksiyon

Insaat Tarz Cah Celik Konstruksiyon

Binanin Kat Adedi 1

YUksekligi (m.) 3-4m.
Dis Cephe AlUminyum Panel

Kaplamalar Tavan AIQm?nyum Panel
Duvar AlUminyum Panel
Zemin Beton

< Kapi -

Dograma Pencere -

Aydinlatma Floresan

Isitma Sistemi Elektrikli Isifici

Su hidrofor ve pompalari vardir. Yapi yaklasma sininna uymadigindan degerleme hesabina

Agiklama alinmayacaktir.

11 Trafolar

Kapali Mevcut Durum 72+48=120
Alani (m?) Yasal Boyut -
insaat Tarz Tasltyici Sistem Betonarme
Cah Sac Panel
Binanin Kat Adedi 1
Yuksekligi (m.) 3m.
Dis Cephe Siva Uzeri Boya
Kaplamalar Tavan Tovo.n Boyasi
Duvar Plastik Boya
Zemin Beton
Dograma Kapi Demir
Pencere Demir
Aydinlatma Floresan
Isitma Sistemi -
Aciklama Trafo binasi olarak kullaniimaktadir. 4 ayr odadan olusmaktadir. Toplamda 2 adet trafo binasi vardir.

12 Kumlama

Kapal Mevcut Durum 780

Alani (m?) Yasal Boyut -

: Tastyici Sistem elik Konstriksiyon

Insaat Tarz C:’rly gelik Kons’rrUksizon

Binanin Kat Adedi 1

Yiksekligi (m.) 10 m.
Dis Cephe Aliminyum Panel

Kaplamalar Tavan Algmﬁnyum Panel
Duvar AlUminyum Panel
Zemin Beton

. Kapi -

Dograma Pencere -

Aydinlatma Projektor

Isitma Sistemi -

Aciklama Uretim holOnUn bir eklentisi olup, kumlama alani olarak kullanimaktadir.
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13 Betonlama

Kapali Mevcut Durum
Alani (m?) Yasal Boyut

; Tastyici Sistem
Insaat Tarz Cah

Binanin Kat Adedi
Yuksekligi (m.)

Dis Cephe AlUminyum Panel
Kaplamalar Tavan AlUminyum Panel
P Duvar AlUminyum Panel
Zemin Beton
< Kapi -
Dograma Pencere -
Aydinlatma Projektor
Isitma Sistemi -
Aciklama Uretim holOnUn bir eklentisi olup, betonlama Unitesini barindirmaktadir.
14 SB1 Holi
Kapali Mevcut Durum 718
Alani (m?) Yasal Boyut -
; Tasiyici Sistem Celik Konstriksiyon
InsaatTarzi -~y Celik Konstroksiyon

Binanin Kat Adedi
Yuksekligi (m.)

Dis Cephe AlUminyum Panel
Kaplamalar Tavan AlUminyum Panel
P Duvar AlUminyum Panel
Zemin Beton
Dograma Kapi AlUminyum Panel
Pencere -
Aydinlatma Civali Ampdl
Isitma Sistemi -
Aciklama Uretim holOnOn bir eklentisi olup, SB1 HolU olarak kullaniimaktadir.
15 Offline 2
Kapali Mevcut Durum 361
Alani (m?) Yasal Boyut -
; Taslyici Sistem Celik Konstruksiyon
Insaat Tarzi Cah Celik Konstriksiyon

Binanin Kat Adedi
Yuksekligi (m.)

293

Celik Konstruksiyon
Celik Konstruksiyon
1

3m.

1
6 m.

1
4,50-6,0 m.

Dis Cephe Aliminyum Panel
Kaplamalar Tavan AIUanyum Panel
Duvar AlUminyum Panel
Zemin Beton
. Kapi -
Dograma Pencere -
Aydinlatma Civall Ampdl
Isitma Sistemi -
Aciklama Uretim holOnUn bir eklentisi olup, Offline 2 olarak kullanimakta ve 3 ayn bélimden olusmaktadir.
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16 Sundurma

Kapal Mevcut Durum 160
Alani (m?) Yasal Boyut -
insaat Tarz Tastyici Sistem Celik Konstruksiyon
Cah Sac
Binanin Kat Adedi 1
Yuksekligi (m.) 3.50 m.
Dis Cephe -
Kaplamalar Tavan Sa¢
Duvar -
Zemin Beton
< Kapi -
Dograma Pencere -
Aydinlatma -

Isitma Sistemi -

Ambar binasi bitisiginde yer almakfa ve ardiye amacl kullanilmaktadir. Yapr yaklasma sininna

Agiklama uymadigindan degerleme hesabina alinmayacakfir.

17 Markalama istasyonu

Kapal Mevcut Durum 357
Alani (m?) Yasal Boyut -
insaat Tarz Tasiyici Sistem Celik Konstriksiyon
Cah Sac
Binanin Kat Adedi 1
Yuksekligi (m.) 5,50 m.
Dis Cephe -
Tavan AlUminyum Panel
Kaplamalar
Duvar -
Zemin Beton
. Kapi -
Dograma Pencere -
Aydinlatma -
Isitma Sistemi -
Aciklama C Blok bitisiginde yer almakta olup, sundurma seklinde bir yapidir.
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Aciklama

MuUsteriden temin edilen vaziyet plani projesine gére; alan dagilimi GGvenlik 34 m2 + Sevkiyat 76 m2 + Kalite 83

m2 + Ambar 480 m2 + idari Bina 1.135 m2 + SB1 HolU 718 m?2 + Betonlama 293 m?2 + Fabrika Holler (A,B,C Bloklar)
23.530 m2 + Offline 2 Alani 360 m2 + Asit Unitesi 50 m2 + PE Hammadde 266 m?2 olmak Uzere toplam insaat alani
27.025 m2'dir.

Tasinmaz Uzerindeki yapilardan;

29.05.1998 tarihinde 14.002 m2 bUyUkliginde alan icin yap! kullanma izin belgesi alinmistir. Bu izinli
10.612 m2kismi imal edilmistir/mevcuttur. Yapi yaklasma sininna uymadigindan ve D100 yanyola ferk
edilen alan icerisinde kalan alanlar degerleme hesabina alinmayacaktir. Bu nedenle LPG (70 m2) ve
Kantar (12 m2 )yapi alanlan degerleme hesabina dahil edilmeyecekfir.

27.07.2009 tarihinde 10.660 m2 bUyUkliginde alan icin yapi ruhsati alinmistir.  Bu alan degerleme
hesabina dahil edilmistir.

Yasal evrakalara konu olmayan 6.527 m2 bUyukligunde alanlar mevcuttur. Yasal kaydi bulunmayan
alanlardan &t0rG gayrimenkulin sonugc degeri belirlenir iken yasal deger ve mevcut deger olarak
rapor icerisinde ayr ayr gosterilecektir. Ancak sonug rapor dederi ise yasal deger ile sinilandirniacaktir.
Yasal evraka konu olmayan ancak mevcut bulunan, ancak yapi yaklasma sininna uymadigindan
veya D100 yanyola terk edilen alan icerisinde kalan alanlar degerleme hesabina alinmayacaktir. Bu
nedenle PE Hammadde Ambar (266 m2), GUvenlik (34 m2), Kalite (83 m2), Ambar (478 m2), Asit Yikama
Unitesi (84 m2 )ve Sundurma (160 m2 Jyapi alanlan dederleme hesabina dahil ediimeyecekfir.
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7. DEGERLEME

7.1 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan, Degere Etki Eden Faktorler

SWOT Analizi
Guclu Yonleri
+ Fabrikanin aktif olarak faaliyette olmasi,
+ 539 parselin, D-100 karayolu Uzerinde vyer
almasi,
+ 539 parselin, D-100 karayoluna cephesinin
genis olmasi,
+ D-100 karayolu Uzerinden reklam kabiliyeti ve
gorunUrltgunun yUksek olmasi,
+ DuUzce sehir merkezine yakin olmasi,
+ E-80 Anadolu otoyolu baglanti noktasina yakin
mesafe olmasi.
Firsatlar
+ Ulasim aglannin gelisimi ile birlikte DUzce sehir
merkezinin konu tasinmazlara dogru
genislemesi,
+ Yakin cevresinde farkli is kollannda cesitli

fabrikalarnn yayginlasmasi.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Zayif Yonleri

% Organize Sanayi Bolgesi sinirlan icinde yer
almamasi ve bu bdlgeye mesafeli olmasi,

x 540 parselin, D-100 karayolu Uzerinde vyer
almamasi  ve geometrisinin | dezavantajli
olmasi,

x 540 parselin, ruhsat basvurusu  esnasinda
indas, satinalma sartinin bulunmaisi,

x Bélgede sanayi imarl parsel arznin fazla
olmasi ve gunUmuUzde Duzce ve alternatif
OSB’lerde tesviklerin avantajli olmasi,

% Tesisin ve tasinmazin bUyUkligu alict kitlesini
sinirlandirmaktadir.

Tehditler

x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
gelismeler, tUm  sektérleri  oldugu  gibi
gayrimenkul sektérind de olumsuz olarak
etkilemesi.
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7.2 Kullanilan Degerleme Tekniklerini (Yontemleri) Acgiklayici Bilgiler ve Yontemlerin Segilmesinin
Nedenleri,

7.2.1 Kullanilan Degerleme Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Bu degerleme calismasinda gayrimenkullerin degerini tespit etmek icin Emsal Karsilastrma Analizi, Maliyet
Analizi ve Gelir Yaklasimi Analizi yontemleri kullanilmigtir.

7.2.2 Kullanilan Degerleme Tekniklerini (Yontemleri) Aciklayici Bilgiler

Bu degerleme calismasinda gayrimenkullerin degerini tespit etmek icin Emsal Karsilastirma Analizi, Maliyet
Analizi ve Gelir Yaklasimi Analizi yéntemleri kullanilacaktir. Emsal karsilastirma analizi ydonteminde benzeri imar,
konum sartlan tasiyan arsa emsalleri irdelenerek arsa birim rayic degerine, safilk arsa emsalleri irdelenerek
satilk fabrika birim rayic degerine, kiralik fabrika emsalleri irdelenerek birim kira rayic degerine ulasilacaktir.
Sonrasinda bu degerler kullanilarak emsal karsilastirma Analizi, Maliyet Analizi ve Gelir Yaklasimi analizi ile
deger verilecektir. Sonuc ise en kuvvetli verilere dayanan yéontem ile ulasilan deger ile takdir edilecektir.

7.2.2.1 Emsal Karsilastirma Analizi (Piyasa Yaklasimi)

Gayrimenkullerin bulundugu cevrede yapilan arastirmalar sonucunda cevreden elde edilen gayrimenkul
emsal degerleri asagida belirtilmistir.

7.2.2.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Kira Ve Satis Orneklerinin Tanim ve Kira ve Satis
Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri, Kullanilan Emsaller

Arsa / Tarla Satiik Emsalleri

imar Parsel Fiyaft Fiyat o
No Konum Durumu Bilgileri Alani () ) [/me Olumlu (+) / Olumsuz (-) Ozellikleri

1 Kirazh KéyU, konu Satilik E: 50 24.500 7.000.000 286 + D-100 karayoluna cephelidir.

tasinmazlar bitisiginde Sanayi - Terkleri mevcut, yaklasik %40’
Alani yola ve yesil alana terk edilmis.

2 Uckodpru KéyU, Nissan Bayii - Satilik Sanayi 3.250 1.500.000 462 + D-100 karayoluna cephelidir.
yaninda, 9 parsel Alani

3 Kaynaslh otoyol giselerine Satilik Sanayi 8.565 1.750.000 204 + D-100 karayoluna cephelidir.
250 m mesafede Alani + Otoyola yakin konumdadir

+ Gecis yolu &n izin belgeleri
alinmistir.

4  Tasinmaza 2 km. mesafede  Satilik Tarla 6.300  420.000 67 - D-100 karayolundan 280 m.
Uckdpri kéyo, 252 no.lu iceride
parsel +Kadastral yolu bulunmakta

5 Siyokoglu KéyU icinde Satilik Konut 846 75.000 89 + Yola cephelidir.

521 no.lu parsel Alani + Elektrik, su mevcuttur.

6 Haciatif Kéyo Satilik MUcavir 21.500 2.150.000 100 + D-100 karayoluna yakindrr.

221 ve 230 Parseller Alan + Sanayi Alani imar bandidadir.
D-100'den 240 micerde

7 Doganl K&yU Satilik E: 50 5.200 2.000.000 385 + D-100 karayoluna cepheli olup,

603 Parsel Sanayi yaklasik 500 m mesafede
Alani + 2.020 m2 kapali alan
yapilabilmektedir.

8 Haciatif Ké&yU, Stromet Satilik E:l 42.000 9.240.000 220 + D-100 karayoluna 90 m cepheli
Fabrikasinin yaninda, Sanayi + Toplamda 3 adet parselden
410, 336, 155 parseller Alani olusmaktadrr.

9 Hacialililer KéyU, Satilik E:l 13.122 3.000.000 229 + D-100 karayoluna 60 m cepheli
621 parsel Sanayi + DUzce merkeze daha yakin

Alani - 2.600.0000 TL teklif gdrmustUr.

Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; Gayrimenkullerin bélgesinde yapilan sifahi saha arastirmalarn sirasinda emlak alim
satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan gérismeler ve internet arastirmalarn ile derlenmistir.
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Fabrika - Sahlik Emsalleri

Arsa Acik Kapal Fiyat
No Konum Alani Alan Alan Bina Ozellikleri
(m?) () () (TL)
1 Konu tasinmaz 16.200 7.000 18.000 13.900.000 - 1 adet tekstil fabrikasi, 15 yas, 2 kat, 20 oda
'1“865'5" yolddon - Kullanim durumu, mulk sahibi
m icerde, .
imteks Tekstil - D100 karayolu Uzerinde
Fabrikas - Mevcut durumda spor kiyafetleri Urefilmektedir.
- Uretim alani zemin kat (8.100 m2, H:5 m) + normal kat
(8.100 m2, H:5 m) vardrr.
- 1.800 m? sosyal tesisler ve yardimcl isletme odalar
2 DuUzce 2. 8.900 3.000 6.150 6.750.000 - 1 adet fabrika, 7 yas, 1 kat, 2 bdlim
Boll.'lgon!%edSonoyl - Kullanim durumu, bos
clgestnae - Istenirse 2.000 ton makine parkuru ile (6.000.000 TL)
satilabilir durumdadir.
- 5.500 m2 imalat alani + 650 m2 idari bina alani
- Tavan yUksekligi 2-12 m, 65 x 65 cm kolonlar
- 1 adet ving-10 ton, elekirik 1600 kw
- 5 adet kapl, 4 adedi tir yUklemesine uygundur.
- Bina arka parselde OSB'ye ait 6.600 m2 acgik alan
gecici depolama alani olarak kullanilabilmektedir.
- DUzce 2. OSB 5. tesvik bolgesidir.
3  Kaynaslilcesi, 23.535 23.500 6.000 7.000.000 - 4 adet kapali alandan olusan fabrika, 20 yasinda
EE;'?QKS‘ZVL;]‘?' - Kullanim durumu, bos
no.lu parseller, -D100 k"oroyoluno .cephell S
Otoyol giris ve - Daha 6nce elektrik malzemesi Uretilmigtir.
cikislara yaklasik - Ana bina 150 m?2 taban alani, 3 kat
1.500 m - Bir b&IUMU 3.000 M2, 4.5 - 7 m tavan yUkseklidi
mesafede ~ Bir balGMU 1.500 m?2, 4 - 5 m tavan yoksekligi
- 4 adet bUyUk giris, 350 m2 depo
- 2 adet trafo (160+400 kw), 80 m artezyen su kuyusu
- Giris b&IUmU meyve bahceli ve agacglik
- Arka bolimde 3.000 m? findiklik, 13.000 m?2
yapilasmaya uygun acik arazi
4 GUmudsova 21.326 16.326 5.000 7.950.000 - 4 yasinda,
:|<<§_65.!,3Y52k0b(|3§| - Kullanim durumu, bos
6yU no.lu
parsel, D100 - E80 otoyoluna yakin konumlu
karayolu ile E80 - 20 x 125 m ebatlarda, tavan yUksekligi 10 m
otoyolu - 20 tonluk ving tasima kapasitesine sahipfir.
arasinda

Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; Gayrimenkullerin bolgesinde yapilan sifahi saha arastirmalan sirasinda emlak alim
satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan gérismeler ve internet arastirmalari ile derlenmistir.
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Fabrika

- Kiralik Emsalleri

No Konum /A/\Al\crjsrcwll Acik AIC|2n KOpC;“ Kira Bedeli Kira Bedel Bina Ozellikleri
(m2) (m?)  Alan (m?) (TL) (TL/ m2)
1 lstili kdyU, 1075 4.864 1.200 2.000 18.500 9.25 +9,30 makas alt yUkseklik,
no.lu parsel +40 m. D100’e cephe
+Yeni, ¢elik konstriksiyon
sandvic panel cephe
+4 adet seksiyonel kapi
+20 ton kapasiteli ray sistemi
+400kw trafo
2 Cumhuriyet 6.182 3.000 3.000 15.000 5,00 -7,00 makas alti yUkseklik,

mahallesi, 103

+Yapi 22 yillik ve yipranmistir,

ada, 11 ve 29 no.lu

parsel

+Sehir merkezine daha yakin

3 Oftoyol giris ve 11.000 6.500 4.500 30.000 6,67 +9,30 makas alti yukseklik,

cikislara yaklasik

-Karayolundan 300 m. igeride

1.500 m mesafede

Tabloda
satimind

7.2

emsal olarak belirtilen veriler; Gayrimenkullerin bolgesinde yapilan sifahi saha arastirmalan sirasinda emlak alim
a aracllik yapan kisilerle yapilan gérusmeler ve internet arastirmalari ile derlenmistir.

.2.1.2 Emsaller Hakkinda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgedeki emsal satis fiyatlan incelendiginde asadidaki bilgilere
ulasiimaktadir.

Satilik Arsa-

Bélgede satilk arzi yUksektir.  Mevcut ekonomik durum, gayrimenkul piyasasi gdzeftildiginde,
tasinmazlann degerinin pazar degerinden uzaklasip, tasfiye degerine yaklastigr disunUlmektedir. Bu
baglaomda afise fiyatlar Uzerinden %15-25 mertebesinde pazarlik payr Sngdrdimuostor.

Bdlge genelinde, D100'e cepheli oimak veya yakin olmak degeri yUksek kilmaktadir.
D100 Uzerinde fabrika ve otomotiv satis, servis yapilar én plana ¢ikan iki fonksiyondur.

Bdlgede 539 no.lu parsele yakin 6zellikler arz eden emsaller, mulkiyet yapisi, imar durumu, boyutu,
geometrisi, cevre ve konum ile satis sartlarina goére talep edilen fiyatlar 229-462 (TL/ m?) arasinda
degismektedir. Bu kriterlere goére emsaller serefiyelendirildiginde;

imar / MUlkiyet

Tarla Emsal Fiyat Fiyat Pazarlk Payi Konum Yapis Boyut Fiyat
No (TL) (TL/m?) % % % % (TL/m2)

1 7.000.000 286 25% 0% -30% 20% 223

2 1.500.000 462 20% 0% 0% 50% 185

3 1.750.000 204 15% -20% -30% 35% 176

7 2.000.000 385 25% 0% -30% 40% 225

8 9.240.000 220 15% -10% -20% 10% 222

9 3.000.000 229 15% -10% -15% 25% 185

e Serefiyelendirme ile 539 no.u parsel icin emsal deger aralid@r 185-225 (TL/ m?) bulunmus olup, bu

No

cercevede arsa degeri olarak 215 (TL/ m?) takdir edilmistir.

Bdlgede 540 no.lu parsele yakin 6zellikler arz eden emsaller, mulkiyet yapisi, imar durumu, boyutu,
geometrisi, cevre ve konum ile satis sarflanna gére talep edilen fiyatlar 67-100 (TL/ m?) arasinda
degismektedir. Bu kriterlere gbre emsaller serefiyelendirildiginde;

imar / MUlkiyet

Fiyati Fiyati Pazarlk Payi Konum Yapisi Boyut Fiyati

(TL) (TL/m?) % % % % (TL/m2)
420.000 67 10% 10% -40% -5% 80
75.000 89 10% -10% -20% 0% 105
2.150.000 100 15% 10% -30% 5% 920
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e Serefiyelendirme ile 540 no.lu parsel icin emsal deger araligi 80-105 (TL/ m?2) bulunmus olup, arsanin imar
durumu ve komsu parselle sinerji degeri dn plana ciktigindan arsa degeri olarak 120 (TL/ m?) takdir

edilmistir.
e Farkl fip, yas, konum ve mevcut yapilasma orani cercevesinde satilik fabrika emsalleri irdelenmistir.
Arsa  Acik Kapal Fivat Pazarlk Konuvrg Yapillasma  Yapisal Bovul  Fivat
No Alani  Alan  Alan W(/TL)I Serefiye Aciklamasi Payi Malkiyet Durumu Durum Y Y
2 2 2
(e me) () % % % % % (1L/nm?)
iki katl yapr, kat yOksekligi
ve gabari olarak
benzestirildidi
1 16200 7.000 18.000 13.900.000 dUsOnOIduguNde kapal 20% -20% -30% 10% 25% 1.301
alan boyutu yariya
dUsecektir.
Arsaya gore yapilasmasi
fazla oldugundan imar
2 8900 3.000 6.150 6.750.000 hakkini nispeten 15% -20% -45% 10% 20% 1.169
tamamlamigtir.
Parcall mUlkiyet yapisi ve
3 23535 23500 6000 7.000000 KSmen findikik arazisi 15%  -25% 10%  -30% 20% 1.418
olmasindan ve yapllarin
oldukca eski olmasindan
Karayolundan igeride
4 21.326 16326 5.000 7.950.000 konumlu, yenive ufak 15% -20% 0% 15% 20% 1.103
boyutludur.

e Serefiyelendirme ile 539 no.lu parseldeki yapi alani icin birim satis deger arahd 1.103-1.418 (TL/ m?)
bulunmus olup, bu cercevede kapall alan birm satis degeri olarak 1.250 (TL/ m?) takdir edilmistir.

¢ Kirallk emsal fabrika rayiclerinin; 5,00 — 9,25 (TL/ m?) araligindadir. Pazarlik payi, yapisal durumu, konumu
ve boyutu, yaklasik 20.000 m? boyutundaki acik stok sahasi géz énune alindiginda birim kira degeri 9,00

(TL/ m?) takdir edilmistir.

7.2.2.1.3 Emsal Karsilashrma Analizine gore Tasinmazlarnn Piyasa Degeri

Bu yontemde 539 no.lu tasinmaz icin emsal satilik fabrikalarnn birim rayicine gére takdir edilen deger, 540 no.lu

parsel icin ise satilik arsalarnn birim rayicine gére takdir edilen deger kullaniimistir.
Arsa Degeri Tablosu (Emsal Karsilastirma Analizi) 540 no.lu Parsel

Takdir Edilen Arsa Arsa
Deger (TL/m?2) BUyUKIGGU(m?2) Degeri (TL)
120 4.691,50 562.980,00

Yaklasik 565.000,00

Deger Tablosu (Emsal Karsilastirma Analizi) 539 no.lu Parsel / Yasal kaydi olan yapilar igin

Takdir Edilen Kapall Alan

Deger (TL/m?2) BUyUkIGgU(m?) Degeri (TL)

1.250 21.190,00 26.487.500,00
Yaklasik 26.490.000,00

Deger Tablosu (Emsal Karsilastirma Analizi) 539 no.lu Parsel / Mevcut durumdaki yapilar igin

Takdir Edilen Kapall Alan

Deger (TL/m?2) BUyUKIGgU(m?) Degeri (TL)

1.250 26.611,00 33.263.750,00
Yaklasik 33.260.000,00

Yaklasik

Arsa Degeri (ABD$)
151.746,63
152.000,00

Yaklasik
Degeri (ABD$)
7.139.487,87
7.140.000,00

Yaklasik
Degeri (ABD$)
8.965.970,35
8.970.000,00
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7.2.2.2 Maliyet Analizi

Bu analizde gayrimenkulun bina maliyet degeri, maliyet olusumu yaklasimi ile; binanin teknik dzellikleri, binada
kullanilan malzemeler, payi, piyasada ayni ozelliklerde insa edilen binalann insaat maliyetleri ve gecmis
tecrUbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6ninde bulundurularak degerlendiriimistir. Binalardaki
yipranma payi, degerleme uzmaninin tecribelerine dayall olarak binanin gbézle gérulur fiziki durumu dikkate

alinarak takdir edilmistir.
insaat Maliyeti Hesap Tablosu / 539 no.lu Parsel

B&IIM **lrf\%?l Birim Insaat Malliyeti (TL/ Yipranma *Toplom

(m2) m?2) Orani (%) Maliyet(TL)
A Blok 1.568 975 17% 1.528.800
B Blok 3.360 975 17% 3.276.000
C Blok 5.460 975 17% 5.323.500
Trafo 1 72 450 17% 32.400
Trafo 2 48 450 17% 21.600
Oksijen 22 175 17% 3.850
idari isler icin Kullanilan Bina 1.135 1150 10% 1.305.250
A2 HolU 3.224 975 10% 3.143.400
B21 HolU 975 975 10% 950.625
B22 HolU 1.989 975 10% 1.939.275
C11 HolU 630 975 10% 614.250
C21 HolU 770 975 10% 750.750
C31 Holu 630 975 10% 614.250
Sosyal Bina 1.307 800 10% 1.045.600
Yasal Evraklara Konu Alan 21.190 Toplam 20.549.550
Yasal Evraklara Konu Alan Yaklasik Olarak 20.550.000
A Blok ilavesi 1.613 975 10% 1.572.675
B Blok ilavesi 1.299 975 10% 1.266.525
Kumlama 780 975 10% 760.500
SB1 718 650 10% 466.928
Betonlama Unitesi 293 525 10% 153.825
Offline 2 361 450 10% 162.329
Markalama istasyonu 357 400 10% 142.800
Yasal Kaydi Bulunmayan Alan 5.421 Toplam 4.525.581
Yasal Kaydi Bulunmayan Alan Yaklasik Olarak 4.525.000
Mevcut Durum Degeri 26.611 Toplam

*Insaatin %100 tamamlanmasi durumunda ve yipranma uygulanmamis; insaat maliyetini ifade etmektedir.

Yipranma
Sonrasi /
Maliyet (TL)

1.268.904
2.719.080
4.418.505
26.892
17.928
3.196
1.174.725
2.829.060
855.563
1.745.348
552.825
675.675
552.825
941.040
17.781.565
17.782.000
1.415.408
1.139.873
684.450
420.235
138.443
146.096
128.520
4.073.023
4.073.000
21.855.000

**Konu parsel Uzerinde yer alan, dogal taslar, kaldinm ve yesil alan dizenlemeleri, otopark giris ve cikisa hizmet eden yollar
mal kabul sahalar harici ve miteferrik isler kapsaminda degerlendirimis ve maliyetleri Birim insaat Maliyetine yansitilmistir.

Toplam Maliyet Degeri Takdir Tablosu / Yasal Kaydi Bulunan Yapilar igin / 539 no.lu Parsel

Ada  Parsel  Takdir Edilen Deger (TL/m?) BUyUKIGGU(m?) Degeri (TL)
0 539 215 82.220,30 17.677.365
Toplam

Toplam Yaklasik Deger
Toplam Maliyet Degeri Takdir Tablosu / Meveut Durum igin / 539 no.lu Parsel

Ada  Parsel  Takdir Edilen Deger (TL/m2) BUyUkIOQU(m2) Degeri (TL)
0 539 215 82.220,30 17.677.365
Toplam

Toplam Yaklasik Deger
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Yaklasik
Degeri (TL)
17.680.000
35.462.000
35.460.000

Yaklasik
Degeri (TL)

17.680.000
39.535.000
39.535.000



7.2.2.3 Gelir indirgeme Yaklasimi Analizi

Parsel Uzerinde insaati devam eden projenin deger tepiti icin gelir indirgeme yontemi analizi kullanilmigtir,

7.2.2.3.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi (Kira Deger Analizi)

Direkt kapitalizasyon yéntemi emsal kira takdireri gézénune alinarak her iki parsel icin kullanilacakiir.
Kapitalizasyon orani “k” bu tip muUlkler icin genel kabuller cercevesinde %8-9 mertebesindedir. Tasinmazin D100
Uzerinde olmasi ve zaman icinde deger artisi gdstermede egilimli oldugu dUsuncesi ile %8 kabul edilecektir.

Toplam Maliyet Degeri Takdir Tablosu / Yasal Kaydi Bulunan Yapilar igin

Takdir Edilen Kira

) ) e~ ae 2 nyn e i
Ada Parsel Degeri (TL/m?) BOyUKIGGU(m?) k" Orani(%) Yaklasik Degeri (TL)
0 539 10 21.190,00 8 31.785.000
Yaklasik Deger 31.785.000

Toplam Maliyet Degeri Takdir Tablosu / Meveut Durum igin

Takdir Edilen Deger

) ) e~ ee 2 "y n ® 1
Ada Parsel (1L/m2) BUOyUKIGGU(m?) k" Orani(%) Yaklasik Degeri (TL)
0 539 9.80 26.611,08 8 39.916.620
Yaklasik Deger 39.915.000

540 no.lu parsel icin ise benzeri bir yaklasim sergilenecektir.

Mevcut imar kosullarinda 539 parsel ile arasinda kalan kapanan kadastral yol (2.200 mZ2) ihdasi
mevcuttur. Bu alanin satin alinacagi kabul edilmistir.

960 m? terki mevcut olup, bu alaninda bedelsiz yola terk edilecedi kabul edilmistir.
Cekme mesfelerine uyulmak kaydir ile 2.720 m2bUyUkliginde yapi yapilabilecegi kabul edilmistir.
Yapinin 900 TL/m2birim maliyefinin olacagdi kabul edilmistir.

Acik alanlar ve konumu ve Ucgen geometride bir yapi ortaya ¢cikacagi gozetilerek 8,25 TL/ m2bedel ile
aylik kira getirisinin olacagi kabul edilmistir.

Kira gelirinin, insaatin famamlanmasi ile 1. Yil sonunda pesin olusmaya baslayacadi kabul edilmistir.
insaat maliyetinin 1 yil sonunda tamamlanmasi ile ddenecedi kabul edilmistir.
Kapitalizasyon orani “k” tasinmazin konumu gdzetilerek %8 belirlenmistir.

insaatin tamamlanip, kiralanmasi ile eslenik olarak tasinmazin direkt kapitalizasyon dederi ile satilacadi
kabul edilmigtir.

Tasinmazin 1. Yil sonunda olusturdugu gelir ve giderin simdiki zamana indirgenmesinde indirgeme orani
olarak %10 alinmigtir.

Birim Insaat Maliyeti (TL/ m2) BUyUkIGgU(m?2) (A) Toplam Maliyet(TL)
900 2.720,00 2.448.000

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Takdir Edilen Deger

Ada Parsel (TL/rm2) BUyUKIUQU(m2) k" Orani (%) (B) Yaklasik Degeri (TL)

0 540 8.25 2.720,00 8 3.366.000

Net Getiri(B-A) 918.000

(C) Net Buginki Deger 834.545

Indas; Kadastral Yolu Safin fokdr ﬁf}';@ﬁeger BUYOKIUGU(mM?)  Degeri (TL) (D) Yaklask Degeri (TL)
Alma Maliyeti

60 2.200,00 132.000 264.000

Arsa Degeri (C-D) 570.545

Yaklasik Olarak 570.000

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 42 |



7.2.2.4 En Yiksek ve En iyi Kullanim Deger Analizi

Bir varligin en yUksek ve en iyi kullanimi, bunun Uretkenligini maksimize eden mUimkun, yasal olarak izin verilebilir
ve finansal olarak uygulanabilir kullanimidir. En yUksek ve en iyi kullanm varligin mevcut kullaniminin devami
veya bir diger alternatif kullanim icin olabilir. Bu piyasa katilimcisinin teklif etmeye istekli olacagd fiyati formule
ederken, varlik icin aklinda olan kullanim ile belirlenir.

En yUksek ve en iyi kullanimin belirlenmesi icin asagidakilerin dikkate alinmasi gerekir:

e bir kullanimin mMUmkUn oldugunun belirlenmesi; piyasa katilimcilan tarafindan makul kabul edilebilecek
olan kullanim gbz 6nune alinmalidir,

e vyasal olarak izin verilebilirlik sartini yansitmasi; varigin kullanimina iliskin herhangi bir kisitlama, érn. imar
tahsisleri, dikkate alinmalidir,

e kullanimin finansal olarak uygulanabilir olmasi sarti ise, fiziksel olarak mUmkUn ve yasal olarak izin
verilebilir bir alternatifin, bu kullanima dénUstirulme maliyetlerini hesaba kattikian sonra, tipik bir piyasa
katiimcisina mevcut kullanimin getirisinin 6tesinde, yeterli getiri Uretip Uretmeyecegdini dikkate alrr.

Gayrimenkul sektérinin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktdrlerinden biri olan imar planlan Ulkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gésterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde statik bir gérinUm arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul Uzerinde mali ve teknik acidan en yuksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani
dahi temin ediimis en opfimum secenegdin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar
sektérumuzde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Ulkemiz kosullarinda en iyi proje en yUksek getiriyi
saglayan veya teknik olarak en mukemmel sonuclar saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin
gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlar, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir
mUlkGn finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan mulkin en yUksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin verimemesine sebep olmaktadir. Sonu¢ olarak yasalarca izin veriimeyen ve fiziki
acidan mUmkuin olmayan kullanim yUksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu tasinmazlarnn konumu, cevre &zellikleri, arazi yapisi, mevcut imar durumu gibi dzellikleri gbz
6nUnde bulunduruldugunda 539 no.lu parselin en etkin ve verimli kullaniminin “Fabrika” olarak kullanilacagi,
540 no.lu parselin ise “Stok Sahasi” olarak en etkin ve verimli kullaniminin olacagi dusintlmektedir.
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8. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1 Farkli Degerleme Metotlarnnin Ve Analizi Sonuclarnnin Uyumlastinimasi Ve Bu Amagla izlenen
Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmaza deger takdiri edilirken;

Konu tasinmazlarn bdlgedeki konumu, cevresinin yapilasma durumu, ulasim imkanlari, topografik yapisi, egimi,
“Sanayi Alani” lejandinda yer almasi, parsel bUyukligu, altyapi imkanlan ve pazar unusurlan dikkate alinmistir.
Degerleme calismasinda “Emsal Karsilastirma Yontemi” ve “Maliyet Yéntemi”, arsa Uzerinde insaati devam
eden projede olusacak gelir ve giderlerin esas alindidi, Gelir indirgeme Analizi alt bashd olan “Direkt
Kapitalizasyon™ yéntemi uygulanmistir.

Uygun bulunan ydntemlerle, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz kosullari
degerlendiriimis, bolgede yapilan tUm arastirmalar ve tecribelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger takdiri
yapilmistir.

Yaklasimlara gore ortaya cikan degerler asagida sunulmaktadir.
Degerleme Yontemleri Konsolidasyonu Tablosu - 539 no.lu parsel

Ozet Tablo Deger (TL) Deger (ABDS)
Emsal Karsilagtirma Analizine (Piyasa Yaklasimi) Gére Degeri 26.490.000 7.140.000
Maliyet Olusumu Analizi (Maliyet Yaklagsimi) Gére Degeri 35.440.000 9.540.000
Gelir indirgeme Analizi (Gelir Yaklasimi) Gére Degeri 31.785.000 8.570.000

Degerleme Yontemleri Konsolidasyonu Tablosu — 540 no.lu parsel

Ozet Tablo Deger (TL) Deger (ABDS)
Emsal Karsilagtirma Analizine (Piyasa Yaklasimi) Gére Degeri 563.000 152.000
Gelir indirgeme Analizi (Gelir Yaklasimi) Gére Degeri 570.000 154.000

1 ABD $=3,71 TL kabul edilmistir.

539 no'lu parsel icin Maliyet Yaklasimi’'ndan bulunan deger, fabrikalar icin en uygun degerleme ydnteminin
Maliyet Analizi ydntemi olmasindan dolayi sonuc deger olarak takdir edilmistir.

540 no'lu parsel icin Emsal Karsilastirma Analizi'nden bulunan deger, arsa nitelikli gayrimenkuller icin en uygun
yontemin Piyasa Yaklasimi olmasindan dolayi sonuc deger olarak takdir edilmistir.

8.2 Asgairi Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Alimadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verimeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi Ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Rapor icerisinde detayi ile birlikte verildigi gibi tasinmaz Uzerinde yasal kaydi bulunmayan yapilar mevcut olup,
ayrnica ruhsat alindigi halde yapi kullanma izin belgesi bulunmayan yapilar da mevcuttur. Bu yapilar icin yasal
staty kazandinimal veya yasal sireci nihayetlendiriimelidir. Tasinmazin sahip oldugu imar durumu haklarina
gore olusturulabilecek emsal insaat alani, mevcut kapall alani bUyUGkloginin daha Ustundedir.
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9. SONUC

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi

Sonuc Olarck;

Bdlgede mevcut fonksiyonlara uygun bir kullanimi olan ve faal bir tasinmazdir. D100 karayoluna
cepheli olan tasinmazin yasal kaydi olan olmayan ve cekme mesafesinde kalan yapilar mevcut olup,
bunlar irdelenmis, yasal durum disindakiler degerleme sonuc tablosuna tasinmayip, hesap tablolannda
bilgi amacl yer verilmistir.

Bdlge mevcut ekonomik kosullardan 6t0rG arz fazlasi vardir ve bu takdirlerde gdzetilmigstir.

Tasinmazin konumu, mevcut imar durumu, yakin ¢evresi, mimari 6zellikleri ve kullanicilanna sundugu
olanaklar gibi ézellikleri géz 6nUinde bulunduruldugunda satis stresinin “Orta”, gérisunun “Satilabilir”
olacagi dusunulmektedir.

GayrimenkulUn acil veya icra satislan s6z konusu olursa, belirtilen piyasa degeri Uzerinden yuUksek
oranda indirimler yapilmasi gerekecektir.

9.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkulin konum ve fiziki durumu ile degderine etken olabilecek diger tUm &zellikleri dikkate
alinmis, mevkide detayl piyasa arastirmasi yapilmistir. Ukede son dénemde yasadigimiz ekonomik
kosullar da gbéz &nune dalinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. farafindan
tasinmazlarn foplam degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

Tasinmazlarin degerinin belirenmesinde farkll yontemler kullaniimistir. Ancak benzeri boyutlarda ve
yapillasma oraninda muolk bulma gUcliginden, pazarda safisa sunulmus tasinmaziar; takdir,
benzestirme ve serefiyelendirme ile degerlendirmeye alinmistir. Bu noktada sapmalar olusmasi
muhtemel, oldugundan bu yaklasimlan en az banndiran emsal arsa verileri ile insaat maliyetlerine
dayali sonuclar nihai deger olarak alinmis, diger yéntemler mertebe teyiti icin kullaniimustir.

539 no.lu Parsel
Maliyet Olusumu Analizi (Maliyet Yaklasimi) Gére;

Pazar Degeri 35.460.000 1L

(10.02.2017 tarihli, KDV harig)

OtuzBesMilyonDortYUzAltmisBin -+ TL

Maliyet Olusumu Analizi (Maliyet Yaklasimi) Gore;

Pazar Degeri 41.842.800 1L
(10.02.2017 tarihli, KDV dahil’) KirkBirMilyonSekizYUzKirkikiMilyonSekizYiz — TL
540 no.lu Parsel

Emsal Karsilastirma Analizine (Piyasa Yaklasimi) Goére;

Pazar Degeri 563.000 1L
Emsal Karsilastirma Analizine (Piyasa Yaklasimi) Goére;

Pazar Degeri 664.340 1L
(10.02.2017 farihli, KDV dahil’) AltiYGzAItmisDOrtBInUgYuzKirk  TL

KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satisi konusuna girmektedir. Ticari Unitelerde %18 KDV uygulanacadi varsayimistr. 1

o
[0}

[0}
o

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hUkUmlerine gére hazirlanmugtir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrlmaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bUtUndUr bagimsiz
kullanilamaz.

Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik piyasa dederidir.

Konu rapor teminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar'ina gére tanzim
edilmistir.

Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Niyazi AYDIN Fatih TOSUN
Lisans No: 400918 Lisans No:400812
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10. EKLER

Fotograflar
TKGM Parsel Sorgulama GorUntUleri
Tapu Senetleri
Takyidat Belgeleri
imar Durumu ve Yazsi
Yapl Ruhsatlar
Yapi Kullanim izin Belgesi
il idare Kurulu Yazsi
is Bitirme Tutanaklar

0. Mimari Projeler

1. SPK Lisanslar

TS 00N AW~
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2. TKGM PARSEL SORGULAMA GORUNTUSU
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3. TAPU SENETLERI
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4. TAKYiDAT BELGELERI

539 ve 540 No'lu Parseller
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5. YAPI RUHSATLARI
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4. YAPI KULLANIM iZiN BELGESI

MUsteriden Temin Edilen Yapi Kullanim izin Belgesi
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7. iL IDARE KURULU KARAR YAZISI
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8. IS BITIRME TUTANAKLARI

idari Bina - Is Bitirme Tutanagi
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i§ BITIRME TUTANAGI : |
| YIBF No:570479 |

itgili {dare : Diizce i1 Ozel idaresi i
Yapi Sahibi : Erclyas Celik Boru San.A.§
Yapt Ruhsat Tarihi ve No  27/077200998
Yapinn Adresi : Siyokoglu Koyt
Pafta/Ada/Parsel No : 3/0/514
Vapi ingaat Alam (m?) ve Cinsi 9528 M2 Karkas Gelik

Yapi Denetim Kurulugunun Unvanyizin Belge No : Rotam Yap: Denetim 623

DUZENLEYENLER
YIBF'de Yer Alan Denetgi Mimar ve Mﬂhldisler

Adi-Soyadi Unvam
Erkan Ozkiling ing.Muh.
Mustafa |sgéren Mak.Mih.
Basri Karakag Efk.Mh,
Mehmet Kahraman Ing Miih,
ONAY (ligili idare)

BINA MAHALLINI TETKIK EDEN 'chix

Adi=Sovady Adi=S
Linsani H
e . In rsr(dis

Bswvﬂrndx EDEN YETKILILER

r'J“» . . - ! ndh
tmor ve Kz ' /f '
dh ’ /,&fuf ;;" \’
¥4 , - S
Yukatyda S2ellikleri beliclenen yapiya ]493 .-4; e
ruhsat  veril olup insaat ujm

 tamamlanmistir.isbu ttanak { 3) niisha olarak dilzenlenmist

Fabrika - Is Bitirme Tutanadi
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10. SPK LISANSLARI

'I'SI)AK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 22,12.2008 No : 400918

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar iin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Niyazi AYDIN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansini almaya hak kazanmugtir.

ilkay ARIKAN 4 t FZTANGUT

GENEL SEKRETER BASKAN

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 15.09.2008 No : 400812

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Fatih TOSUN
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansiu almaya hak kazanmugtir.
ilkay ARIKAN ENeévzat OZIANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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