Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 29.11.2021
ASTOR ENERJI A.S Rapor No: 01-2021.937
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ASTOR ENERJI A.S.

DEGERLEME RAPORU

Ankara ili, Sincan ilcesi,
Temelli/Turkobasi Mahallesi,

100490 Ada, 1 Parsel,
Sanayi Tesisi
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 29.11.2021

ASTOR ENERJi A
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Talep Eden
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Degerleme
Konusu Gayr.
Adresi
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Tarihi ve Rapor
No

imar Durumu

Arsa
YuUzolgimu (m2)

Yapilasmalarin
Kapal Alani

Degerlemeyi
Yapan Uzman

Degerlemeyi
Kontirol Eden
Sorumlu Deg.
Uzmani

Rapor Turi

Rapor No: 0i-2021.937

ASTOR ENERJI A.S

09.11.2021 / O -2021.937

Ankara i, Sincan llcesi, Temelli/Torkobasi Mahallesi  sinirlan
ddahilindeki 100490 ada 1 parselde yer alan sanayi tesisi degerlemesi

Alci OSB Mahallesi, 2001.Cadde, No:3, Sincan/ANKARA
(UAVT No: 1907273088)

Degerleme Tarihi: 25.11.2021, Rapor Tarihi: 29.11.2021,
Rapor No: Oi-2021.937

ASO 2. VE 3.0SB 1/1000 Olcekli imar Uygulamalar kapsaminda
kalmakta olup detay bilgi rapor icerisinde verilmistir.

94.703,00 m?

Yasal: 67.508 m?
Mevcut: 77.023 m2

Mehmet Fatih YILDIZ (Spk No: 404158 - Degerleme Uzmani)

Cineyt OZRIFAIOGLU (Spk No:400131-Sorumlu Degerleme
Uzmani)

Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 29.11.2021
ASTOR ENERJi A.$ Rapor No: 01-2021.937

ASTOR ENERJI A.S.

Adresi : Alci OSB Mah. 2001 Cad. A Blok No:5A Sincan/ANKARA
Web Sitesi : https://www.astoras.com.ir

iletisim Bilgileri 10312267 01 56

Vergi No : 8590055899-Sincan

Ankara li, Sincan ilcesi, Temelli/Torkobasi Mahallesi sinirlan ddhilindeki 100490 ada 1
parselde yer alan “4 Katl Karma idari Bina ve Fabrika Binasi ve Arsasi” vasifli tasinmazin
Cari Pazar Degeri incelenmis, gerekli tUm arastirmalar ve analizler Degerleme Uzmanimiz
Mehmet Fatih YILDIZ tarafindan yapilmistir. Bu inceleme ve analizler sonucunu olusturan
degerleme raporu bu mektup ekinde sunulmustur.

Rapor tarihi olan 29.11.2021 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin
kabulU sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; Degerleme konusu Ankara
ili, Sincan licesi, Temelli/Tirkobasi Mahallesi sinirlarn déhilindeki 100490 ada 1 parselde yer
alan “4 Katl Karma idari Bina ve Fabrika Binasi ve Arsasi” vasifll tasinmaz icin takdir edilen
Pazar degeri raporumuz sonunda sunulmustur.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygillarmizla,
Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danigmanlk A.S.
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 29.11.2021
ASTOR ENERJi A.$ Rapor No: 01-2021.937

1- DOGRULUK BEYANI

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

Bu raporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.
Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarnn sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi
Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca yapilmistir.
Bu raporun konusu olan gayrimenkulU sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini
birlikte gérdUk ve yorumladik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayali, bizim
kisisel, tarafsiz, dn yargisiz, profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimizin sonuclandir.
Bu raporda ifade edilenler, dnceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla
kisithdir.
Bu raporun konusu olan gayrimenkulin mulkiyet hakkini elinde bulunduranlara,
Uzerine proje gelistirenlere, muUlkiyet hakkini elde edeceklere, mulkU kiralamak
isteyenlere bu gorevle ilgili taraflara karsi édnyargimiz olmadigr gibi, bu kisilerden
gUncel veya gelecege donuk maddi cikarmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.
Bu godrevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuclarn énceden saptanmis
sonuclarnn gelistirimesi ve bilgilendiriimesine bagl dedildir.
Bu gdrevin tamamlanmasi icin aldigimiz Ucret;
Onceden saptanmis bir deder veya dederin musterinin amaclanni gézeten
yonUunUn gelistirilip rapor edilmesi,
Deger takdirinin miktari,
Ongdrilen bir sonucun elde edilmesi,
Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesi konularina bagl degildir.
Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme
mesleginin etik kurallanna bagll kalinarak hazirlanmistir.
Bu Rapor Formati: SPK 31.08.2019 Tarih ve 1l1-62.3 sayili teblig formati kapsaminda

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilanmizla,
Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.

Sayfa 4



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 29.11.2021
ASTOR ENERJi A.$ Rapor No: 01-2021.937

iICINDEKILER

BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERI:

1-1 Rapor Tarihi Ve Numarasi

1-2 Rapor TUrU

1-3 Raporu Hazrrlayanlar ile Sorumlu Dederleme Uzmani Adi Soyad
1-4 Degerleme Tarihi Ve Deger Kavrami

1-5 Dayanak Sézlesmesi

1-6 isin Kapsami

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BILGILER:

2-1 Sirketin Unvani Ve Adresi
2-2 MuUsteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi
2-3 MUsteri Talebinin Kapsami Ve Sinirlamalari

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 GayrimenkulUn Yeri Konumu Ve Tanimi

3-2 Gayrimenkulun Tapu Kayit Bilgileri,

3-3 Gayrimenkuldn Yasal Durumunai iliskin Bilgiler

3-3.1 Gayrimenkulin ve Bulundugdu Bdlgenin imar durumuna lliskin Bilgiler

3-3.2 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespitleri Vb.
Duruma Ait Aciklamalar

3-3.3 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapimis Sézlesmeler (gayrimenkul satis vaadi
sdzlesmesi, kat karsiidr insaat sézlesmeleri ve has-llar paylasimi sdézlesmeleri vb.) liskin
Bilgiler

3-3.4 GayrimenkulUn Enerji Kimlik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

3-4 GayrimenkulUn Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son Uc Yilllk Alm Satm islemleri,
Gayrimenkulun Hukuki Durumunda Meydana Gelen Dedisiklikler

3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO Portfoyine Alinmasinda SPK Mevzuatina Goére
Engel Teskil Edip Etmedidi,

3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin ilgili Mevzuat Uyarnnca Gerekli Tim izinlerinin Alinip,
Alinmadigi, Belgelerin Mevcut Olup Olmadigi ( Onayli Mimari Proje, Yapi Ruhsati, Yapi
Kullanim izin Belgesi, isletme Ruhsati)

3-7 Projenin GYO PortféyUne Alinmasinda SPK Mevzuat HOkUmleri Cercevesinde Bir
Engel Olup, Olmadigi Hakkinda Bilgi

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje lle ilgili Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusunun
Unvani, Adresi, Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

BOLUM 4
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 29.11.2021
ASTOR ENERJi A.$ Rapor No: 01-2021.937

4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER:

4-1 GayrimenkulUn Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Verileri
4-3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Ve Sinilayan Faktérler
4-4 Gayrimenkulin Yapisal insaat  (Fiziksel) Ozellikleri Ve Fiziksel Dederlemede Baz
Alinan Veriler
4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler
4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisittamalar Ve Kullaniima Nedenleri
4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Faktorler
4-7-1 Olumlu Faktorler
4-7-2 Olumsuz Faktorler
4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler Ve Bu Yéntemlerin Secilme Nedenleri
4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi Ve Proje Degerleri
4-10 Nakit / Gelir Akimlan Analizi
4-11 Maliyet Olusumlar Analizi
4-12 Benzer Satis Orneklerinin Tanimi, Satis Bedelleri. Bunlarnn Secilmesinin
Nedenleri Ve Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yénteminin Uygulanmasi
4-13 Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler
4-14 Gayrimenkulun Ve Buna Baglh Haklann Hukuki Durumunun Analizi
4-15 En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi
4-16 Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuclar
4-17 MUsterek Veya BAIUnmUs Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUM 5

5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastinimasi Ve Bu Amacla
izienen Yéntemin Ve Nedenlerinin Aciklanmas

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar Ve Gerekgeleri

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadidini Hakkinda
Gorus

5-4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Bagl Hak Ve Faydalarin, GYO Portfdyine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda GérUs

BOLUM 6

6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢c CUmlesi

6-2 Nihai Deger Takdiri

6-3 Konu Gayrimenkulin Gecmis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapilmadigi
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 29.11.2021
ASTOR ENERJi A.$ Rapor No: 01-2021.937

EKLER

BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERi:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz tarafindan 29.11.2021 tarihinde Oi-2021.937 rapor numarasi ile
tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Turi

Bu Rapor Formati: SPK 31.08.2019 Tarih ve lI-62.3 sayll Sermaye Piyasasinda
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig ekinde belirtilen Formati ve SPK'nin
ilgili dUzenlemeleri (I11-48.1 sayill Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarna iliskin Esaslar Teblidi,
lI-62.1 Sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig,)
kapsamindadir.

1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi

Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmanlarindan Mehmet Fatih YILDIZ (SPK Lisans No:
404158) tarafindan hazilanmis ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlanndan CUneyt
OZRIFAIOGLU (SPK Lisans No: 400131) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 25.11.2021, Rapor tarihi 29.11.2021'dir.

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; UDES'in 1 nolu standardinda tanimlanan *
Pazar degeri " dir.

“UDS 1 Pazar Degeri Esash Degerleme” standardinda Pazar Degeri tanimlamasi
asagidaki sekilde yapilmistir.

Pazar degeri, bir varlik veya yukimlUlogun, uygun pazarlaoma faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarn bilgili ve basiretli bir sekilde ve
zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi
itibanyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli goértlen tahmini tutardir

Tanimin Unsurlari:

Pazarlama : Uygun bir pazarlama,

Alici ve satici : Birbirinden bagimsiz ve istekli,

Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadigl, alm satima etki edecek herhangi bir
iliskinin bulunmadigi,

Hareket tarzi : Bilgili, basiretli ve iyi niyetli,

Zaman : Degerleme tarihi
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 29.11.2021
ASTOR ENERJi A.$ Rapor No: 01-2021.937

Deger . Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutandir.

Calisma 4 gun surmUs olup, yurGrluge giris tarini 29.11.2021'dir. Hesaplamalarda,
aciklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD, EURO ve TL birlikte
kullanilmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme calismasinin ve raporunun dayanagl; Astor Enerji A.S. ile Sirketimiz
arasinda imzalanan 09.11.2021 tarihli s6zlesmedir.

1-6 isin Kapsami

Ankara ili, Sincan llcesi, Temelli/Tirkobasi Mahallesi sinirlan dahilindeki 100490 ada 1
parselde yer alan "4 Katli Karma idari Bina ve Fabrika Binasi ve Arsasi” vasifli tasinmazin
Cari Pazar Degerinin tespitini kapsamaktadir.

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BILGILER:

2-1 Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz (Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.), 07.12.2004 tarihinde,
istanbul Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesi’ne gore Ekspertiz ve
Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmus olup,
6denmis sermayesi 1.050.000.- TL dir. Adresi: Gayrettepe, Yildiz Posta Cad, Barbaros Blv.
Evren Sitesi D:N0:32/1/5, 34349 Besiktas/istanbul’dur.

Sirketimiz, istanbul'da, alti degerleme uzmaninin bir araya gelmesiyle kurulmus olup
18.03.2005 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan "Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler” listesine,
24.06.2010 tarihinde ise Bankacilik Duzenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) tarafindan
“Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslar” listesine alinmistir. Faaliyet konusu:
YUrUrlUkteki mevzuat cercevesinde her tUrl0 resmi ve oOzel, gercek ve tUzel kisi ve
kuruluslara ait gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve
faydalann belirli bir tarihnteki muhtemel degerlerinin bagmsiz ve tarafsiz olarak, bu
degeri etkileyen gayrimenkulin niteligi, piyasa ve cevre kosullarini analiz ederek,
uluslararasi alanda kabul gérmus degerleme standartlan cercevesinde belilemek,
gayrimenkul ve gayrimenkule bagli haklara iliskin hukuksal, mali ve bilimsel danismanlik
vermexktir.

Sirketimiz istanbul merkezli olmakla birlikte 9 ayn bdlge mUdirligu ile TUrkiye'nin
tamamina yaygin personel ve bagimsiz degerleme uzmanlari ile hizmet vermektedir.
Sirketimiz sadece degerleme ve danismanlk hizmeti vermektedir.  Sirketimiz;
Ulkemizdeki Gayrimenkul, insaat, Finans, Muhasebe, Denetim ve Sermaye Piyasasi
konularinda gerceklesen yasal ve yapisal degisikliklere paralel olarak, Gayrimenkul,
Makine ve Techizat Degerlemesi yapan kurumlara duyulan ihtiyaci gidermek Uzere
kurulmustur. Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., gercek ya da tuzel
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 29.11.2021
ASTOR ENERJi A.$ Rapor No: 01-2021.937

kisilerce talep edilen degerleme hizmetini; uluslararasi standartlarda, Ulkemiz Sermaye
Piyasasi Mevzuatl cercevesinde Bagimsiz, Tarafsiz, GUvenilir, sorumluluk iceren,
bilimsellik ve mesleki yetkinlik tasiyan tarzda yapmayr amaclamistir. Sundugu hizmeti
hizli sunmak, verilerini dogru, gUvenilir kaynaklardan almak, elde ettigi bilgileri mesleki
bilgi ve tekniklerle analiz ederek yorumlamak, gercekci tahminlerde bulunarak
guvenle kullanilabilir veri haline getirmek amacindadir. Sirketin nihai amaci ise,
uluslararasi dUzeyde yetkin ve bilinen kurulus olmakfir.

2-2 Musteriyi Tanitici Bilgiler

Bu degerleme raporu Astor Enerji A.S. icin hazirlanmigstir.

Adresi : Alci OSB Mah. 2001 Cad. A Blok No:5A Sincan/ANKARA
Web Sitesi - https://www.astoras.com.tr

iletisim Bilgileri 10312267 01 56

Vergi No : 8590055899-Sincan

2-3 Musteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalar

Tapu kaydinda Ankara ili, Sincan iicesi, Temelli/Torkobasi Mahallesi sinirlan dahilindeki
100490 ada 1 parselde yer alan “4 Katll Karma idari Bina ve Fabrika Binasi ve Arsasi”
vasifli tasinmazin Cari Pazar Degerinin incelenmesini istemis olup, musteri tarafindan
degerleme calismasi ile ilgili herhangi bir sinlama getirilmemistir.

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkulin Yeri Konumu ve Tanimi

Degderleme konusu tasinmaz; Ankara ili, Sincan llcesi, Alci OSB Mahallesi hudutlar
icerisindedir. Tasinmazin da icerisinde yer almakta oldugu ASO 2. ve 3. Organize
Sanayi Bolgesi'ne Ankara Eskisehir Yolu Uzerinden Eskisehir istikametine gidise gdére sag
tarafa ayrnlan ASO 2. ve 3. OSB Yolu vasitasiyla ulasilabilmektedir. Tasinmaz, OSB
icerisinde 2001.Cadde ile 2010.Caddenin olusturduklarn kesisim noktasinda kaindir.
Tasinmazin yakin cevresinde fabrikalar, bos parseller, insa halinde yapilar ve OSB
Y&netim Binasi yer almaktadir. Tasinmaza ulasim genel olarak hususi araclar vasitasiyla
saglanabilmektedir. Tasinmazin bulundudu bélge Sincan ilcesinin imar yapilasmasi
devam eden ve bos imar parselleri bulunan Organize Sanayi bdlgelerinden bir
tanesidir. Degerleme konusu tasinmaz Ankara Eskisehir Yoluna ~6,5 km., Sincan ilcesi
merkezine ~29 km., Ankara il merkezine ~48 km. mesafede konumludur.
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS

ASTOR ENERJi A

Rapor Tarihi: 29.11.2021
Rapor No: 01-2021.937

Mitag Galvaniz o

a0

Som Civata Somun

Genpower Jenekator 9

Armitek Elektrk A.§

WX o i

San. Tic. AS ot

AYVA-PRO
VANIZ

Astor A
%
] o
A
Aass Makina #
3 Ankata Sanayl Odys
Fadlan' > 2.5¢ 3. Organize
w8 e\
Inlar Sanayi. % o P
PET GARDEN S
AKVARYUM A VP Eiolon Eneqgi
\J. - 3
@ D&kum INUA i Sk
Y Ve Tt AS .Nn./,..‘.ﬂ_f,t@ 9011_;0.” Dokim
o > 4 St Dy
% A s
¥ e 2, 40
¥ e 3
. > o
<
5 NTF P'(:-’-.q;no PO
ey
.;."' ,::\'

Altes Aldminyum

BOSAN BOYAMA
SAN,TIC LTD. ST

9 > °~,1:<..wi:ru-:;..lz»a;..x
¥

Sayfa 10



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 29.11.2021
ASTOR ENERJi A.$ Rapor No: 01-2021.937

3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri,

Degerlemeye konusu tasinmazin tapu bilgileri asagidaki gibidir

GAYRIMENKUL TASINMAZ
BILGILERI

iL ANKARA
ILCE SINCAN
MAHALLESI TEMELLI/TURKOBASI
MEVKI -

PAFTA -

ADA 100490
PARSEL 1
YUzOLCUMU (m2) 94.703,00
ARSA PAYI -

BLOK -

KAT -

BAGIMSIZ BOLUM NO | -
BAGIMSIZ BOLUM

NITELIK -

ANA GAYRIMENKUL . . . .

VASFI 4 KATLI KARMA IDARI BINA VE FABRIKA BINASI VE ARSASI

SAHIBI ASTOR TRANSFORMATOR ENERJI TURIZM INSAAT VE
PETROL SANAYI TICARET ANONIM SIRKETI 1/1

CILT-SAYFA NO 23-2195

UAVT 1907273088

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, $ema Vb DokUmanlar

Gayrimenkullerin Tapu Senedi érnekleri tarafimiza iletiimis olup, tapu bilgileri guncel
Takbis kayitlarndan incelenmistir. Takbis belgeleri raporumuz ekindedir. Diger plan,
proje, ruhsat ve yapillasma hakkinda bilgiler raporumuzun ilerleyen bolimlerinde
sunulmustur.

3-3.1 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar durumuna iliskin Bilgiler

1/1000 &lcekli imar Plani Dahilinde Gorinimo

ASO 2. ve 3. OSB imar MUdUruginde yapilan incelemelerimizde tasinmaz parselinin
16.11.2020 Tarihli, 1/1000 6lcekli uygulama imar plani uyarinca Sanayi Alani imarl,
Emsal=1,00 (Emsal=0,70 iken Emsal=1,00 olarak revize edildigi belirtiimistir),

Hmax=Serbest yapilasma kosullarina haiz oldugu ve parselin terk vb. bir durumunun
bulunmadidi bilgisi edinilmistir.
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 29.11.2021
ASTOR ENERJi A.S Rapor No: 01-2021.937

3-3.2 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespitleri Vb.
Duruma Ait Agiklamalar

ASO 2. ve 3. OSB MUdUrlugu yefkililerinden sifahen tasinmaza ait herhangi bir olumsuz
evrakin (EncUmen Karari, Yapi Tatil Tutanagi v.b.) mevcut oimadidi bilgisi edinilmigtir.
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 29.11.2021
ASTOR ENERJi A.$ Rapor No: 01-2021.937

3-3.3 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmeler (gayrimenkul satis vaadi
sozlesmesi, kat karsihgi insaat s6zlesmeleri ve has-llar paylasimi sozlesmeleri vb.)
iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz 6zelinde herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.
3-3.4 Gayrimenkulin Enerji Kimlik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ozelinde duUzenlenmis enerji  kimlik  belgesi
bulunmamaktadir.

3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son U¢ Yillk Alm Satm islemleri,
Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazin takyidat ve mulkiyet bilgileri, 11.11.2021 tarihinde ve
16:13 saatinde, TKGM Webtapu Sistemi Uzerinden alinmis olup, ilgili belgeye gore
degerleme konusu tasinmazlarn Uzerinde asagidaki takyidatlara rastlaniimistir;

Muhdesat Bilgisi;
Muhdesat: Tip: Diger, Tanim: Maliye Hazinesi. (15-12-2009 - 35933 yev.)

Mulkiyete Ait Beyan Bilgisi;

Beyan: 4562 Sayili Organize Sanayi Bélgeleri Kanunun 18. maddesi uyarinca devir ve
temlik edilemez. Lehtar: Ankara 2. ve 3. Organize Sanayi Bolgesi. (08.11.2016 - 42247
yev.)

*Beyan: Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldinlarak tapu verimesi durumunda tapu
kaydina tasinmazin icra yoluyla satisi dahil 3. kisilere devrinde osb den uygunluk gorusu
alinmasi zorunludur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhttler yeni alici
tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir. (08.11.2016 - 42247 yev.)

Mulkiyete Ait Rehin Bilgisi;
ipotek: TURKIYE IS BANKASI A.S., BORC: 19000000.00 EUR, Yillk %14 Degisken, 1/0
Derece, F.B.K., (17-11-2016 - 43681)

NOT-1: ASO 2. ve 3. OSB MUdUrlugu yetkililerinden sifahen tasinmazin takyidatinda yer
alan Maliye Hazinesi Tanimli Muhdesat kaydinin tasinmazin yapi ruhsati dncesinde
dUzenlenmis bir kayit oldugu ve halihazrda muhdesat kaydinin gincelligini korumadigi
bilgisi edinilmistir. OSB MUdurligu yeftkililerinden edinilmis olan sifahi bilgilerin dogrulugu
kabulU ile muhdesat kaydi degerlemede dikkate alinmamistir. Terkin ediimesinin
saglanmasi tavsiye ediimektedir.

NOT-2: 4562 Sayili Organize Sanayi Bolgeleri Konunun 18. maddesi uyarinca devir ve
temlik edilemez beyani ile Katiimcilara geri alm hakki serhi kaldinlarak tapu verilmesi
durumunda tapu kaydina tasinmazin icra yoluyla satisi dahil 3. kisilere devrinde osb
den uygunluk gortsu alinmasi zorunludur beyani hakkinda ASO 2. ve 3. OSB MUdUrlGgu
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MUdUOrogu yeftkililerinden sifahen OSB MUdUrlGgunun tasinmazla ilgili herhangi bir
altyapi katilim payi ve arsa tahsis bedeli alacaginin veya borcunun bulunmadigi, muolk
sahiplerine tapu devrinin / satisinin yapildigl, yapinin  faaliyetine uygun olarak
tamamlanarak yapr kullaonma izin belgesi tanzim edildigi, degerleme konusu
tasinmazin OSB Kanununa uygun olarak devir ve temlik yapiimasina engel bir durumun
bulunmadigi bilgisi edinilmigtir.

Takbis belgesi uyarinca degerleme konusu tasinmaza iliskin son 3 yillik alim satim islemi
yapllmamistir.

3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO Portfoyine Alinmasinda SPK Mevzuatna Gore
Engel Teskil Edip Etmedigi

Tasinmaz Uzerindeki ipotek rehin bilgisinin mevcudiyeti rapor tarihi itibanyla GYO
PortfdyUne alinmasina engel teskil etmektedir.

3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tim izinlerinin Alinip,
Alinmadigi, Belgelerin Mevcut Olup Olmadigi ( Onaylh Mimari Proje, Yapi Ruhsati,
Tadilat Ruhsat, Yapi Kullanim Izin Belgesi)

Degerleme konusu tasinmaz icin kat irtifaki tesis ediimediginden Sincan Tapu Sicil
MUdUrligunde / Tapu sisteminde mimari proje tetkiki yapilamamistir. ASO 2. ve 3. OSB
MUdOrUgu imar Biriminde, 12.11.2021 ve 29.11.2021 Tarihlerinde yapmis oldugumuz
incelememizde, parsel Uzerindeki yapiya ait 10.04.2017 tarihli mimari projesi incelenmis
ve tasinmaza ait farkl bir mimari projeye ulasiamamistir. S6z konusu proje kat
planlarinda iki adet idari bina ile fabrika binasi gdsterimi yapilmis ve degerlemede
yasal alan olarak mimari proje kat planlarinda gésterimi yapilmis olan bdlUimlerin
mimari proje Uzerinden hesaplanan alanlarn dikkate alinmistir. S&z konusu projeye gore
parselin kuzeybatisinda yer alan idari bina, zemin + 3 katl olup her bir kati brit ~617 m2
alanl olmak Uzere toplam ~2468 m2 insaat alanlidir. S6z konusu idari binanin zemin
katinda, toplanti odalari, ofis, hol, 1si merkezi, wc, dus soyunma odasi bélumleri; diger
katlarinda, holler, toplanti salonlar, yénetim/ydnetici odalar, bdlimlere ait ofisler ve
wc bolumleri yer almaktadir. S6z konusu projeye goére parselin ortasinda ve bati
sinnnda yer alan idari bina zemin + 3 katl olup zemin kat brot ~1160 m2 + 1.kat brit
~%00 m2 + 2.kat brit ~850 m2 + 3.kat brut ~850 m2 alanli olmak Uzere toplam ~3760
m2 insaat alanhdir. S6z konusu idari binanin zemin katinda, hol, toplanti odalar,
mutfak, yemekhane, isci odasi, soyunma odasi, revir, sergi salonu, enerji odasi, dus, wc
bolUmleri; 1.katinda, hol, yemekhane, yénetici odalar, bdlimlere ait ofisler ve wc
bolimleri; diger katlarnnda, holler, toplanti salonlar, ydnetim/yénetici odalar,
bolUmlere ait ofisler, konferans salonu ve wc bélimleri yer almaktadir. S6z konusu
projeye gore fabrika binasi toplam brit ~61.280 m2 alanl olup fabrika alani, 1St merkezi
ve siginak vb. bélumlerinden mutesekkildir. Mimari proje kat planlannda gdsterimi
yapllmis olan bdlumler Uzerinden yapmis oldugumuz dlcUmler uyarnnca parsel Uzerinde
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yer alan yapilar; idari Bina-1 = ~2468 m2 + idari Bina-2 = ~3760 m2 + Fabrika Binasi =
61.280 m2 olmak Uzere toplam ~67.508 m2 insaat alanlidir.

ASO 2. ve 3. OSB MUdUrigu imar Biriminde parsel Uzerindeki yapiya ait 27.09.2017
Tarih, 2010-172 numaral tadilat yapi ruhsati; 20.04.2017 Tarih, 2010-172 numaral tadilat
yap! ruhsatl ve 04.10.2016 Tarih, 2010-150 numarall yeni (ilk) yapi ruhsati belgeleri
incelenmistir. 27.09.2017 Tarih, 2010-172 numarall yapi ruhsati belgesi uyarinca yapi, yol
kotu alti kat sayisi: 0, yol kotu UstU kat sayisi: 4 olmak Uzere toplam 4 katl, 1 adet ofis ve
isyeri toplam 71601,46 m2 insaat alanlidir. 20.04.2017 Tarih, 2010-172 numaral yapil
ruhsati belgesi uyarinca yapi, yol kotu alti kat sayisi: O, yol kotu UstU kat sayisi: 4 olmak
Uzere toplam 4 katl, 1 adet ofis ve isyeri toplam 67507,54 m2 insaat alanhdir.

ASO 2. ve 3. OSB MUdUrugu imar Biriminde incelenmis olan 13.02.2018 Tarih, iS-2010-71
numarall yapi kullanma izin belgesi uyarinca parsel Uzerinde yer alan yapi, yol kotu alti
kat sayisi: O, yol kotu UstU kat sayisi: 4 olmak Uzere toplam 4 katl, 1 adet ofis ve isyeri
toplam 71601,46 m2 insaat alanhidir.

3-7 Projenin GYO Portfoyine Alinmasinda Spk Mevzuah HUkUmleri Cergevesinde Bir
Engel Olup, Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan’na iliskin Esaslar Tebligi’nin
22.b ve 22.c maddesi uyarnnca;

22.b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her t0rlu bina ve benzeri
yapllara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur.

22.c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini
dogrudan ve dnemli dlcUde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.

Tasinmaz Uzerindeki ipotek rehin bilgisinin mevcudiyeti rapor tarihi itibanyla GYO
PortfdyUne alinmasina engel teskil etmektedir.

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim
Kurulusunun Unvani, Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili denetimlerde bulunan Yapl Denetim Kurulusu
Kutay Ankara Bir Yapr Denetim Ltd.Sti. olup adresi Ayranci Mah. Resat Nuri Cad.
No:19/7 dir. Tasinmaz icin yapli kullanma izin belgesi tanzim edilmistir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4.1 Gayrimenkulun Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
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Ankara ili:

Ankara, Turkiye'nin baskenti ve en kalabalk ikinci ilidir.[6] NUfusu 2020 itibaryla
5.663.322 kisidir. Bu nifus; 25 ilce ve bu ilcelere badl 1425 mahallede yasamaktadir. I
genelinde nufus yogunlugu 215'tir. NUfuslarina gére sehirler listesinde belediye sinirlarn
g6z 6nune alinarak yapilan siralamaya gére dunyada ise elli yedinci srada yer
almaktadir. Cografi olarak TUrkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati
Karadeniz Bélgesinde kalan kuzey kesimleri haric, bOyUk bdlimU ic Anadolu
Bolgesi'nde yer alr. YUzOlcUmU olarak Ulkenin OcUncU buyudk ilidir. Bolu, Cankir,

Kinkkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile cevrilidir.
a1 KARADENiZ

dahan

Ankara'nin baskent ilan ediimesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir hizla gelismis ve
TUrkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Turkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarnda ekonomisi
tarm ve hayvanciliga dayanan ilin  topraklarnin  yansi haléd tanm amacl
kullaniimaktadir. Ekonomik etkinlik bUyUk oranda ficaret ve sanayiye dayalidir. Tarm ve
hayvanciigin agirigr ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civanndaki gerek kamu
sektdéri gerek oOzel sektdr yatnmlarn, baska illerden bUyUk bir nUfus gécUnU tesvik
etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan ginUmuUze, nUfusu Ulke nUfusunun iki kati hizda
artmistir.  NUfusun  yaklasik dértte OcU  hizmet sektérl0 olarak tanimlanabilecek
memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise
tarm alaninda calisir.  Sanayi, Ozellikle tekstil, gida ve insaat sektérlerinde
yogunlasmistir. GUnUmUzde ise en ¢cok savunma, metal ve motor sektérlerinde yatinm
yapllmaktadir. Turkiye'nin en cok sayida Universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica,
Universite diplomall kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nGfus, teknoloji
agirlikl yatinmlarnn gereksinim duydugu is gucUnU olusturur. Ankara'dan otoyollar,
demir yolu ve hava yoluyla TUrkiye'nin diger sehirlerine ulasilir.

Bilinen tarihi en az 10 bin yil &ncesine, Eski Tas Cagdi'na ulasan[7] Ankara, tarih
oncesinden gunimuze dek pek cok medeniyeti banndirmistir. Hititler, Frigyalilar,
Lidyallar, Persler, Galatlar, Romalilar, Bizansllar, Selcuklular, Osmanlilar ve nihayet
Turkiye Cumhuriyeti, il topraklarnini konftrolleri altinda tutmustur. Tektosaglarn ve TUrkiye
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Cumhuriyeti'nin baskenti olan Ankara sehri ve Frigyalilarn baskenti Gordion, il sinirlari
icinde yer alr. Yildinm Bayezid'in Timurlenk'e yenik dUst0gUu Ankara Muharebesi Cubuk
yakinlarinda ve Turk Kurtulus Savasi'nin dénUm noktasi olan Sakarya Muharebesi Polatl
yakinlarinda yapilmistir.

Ankara kara iklimine sahiptir. Sehirler disindaki il topraklarnnin buUyuk kismi  tahil
tarlalanyla kapl platolardan olusur. ilin cesitli yerlerindeki dogal gizellikler korumaya
alinmis, dinlenme ve edlence amacl kullanima sunulmustur. ilin adini tastyan tavsani,
kecisi, ati ve kedisi dunya capinda bilinir, armudu, cigdemi, yerel yemeklerden Ankara
tavasi ve Kizlcahamam ve Beypazar'nin maden suyu ise Ulke capinda taninir.

Ankara il NOfusu: 5.663.322'dir (2020 sonu). ilin yUzdlcimU 25.632 km2'dir. ilde km2'ye
221 kisi dUsmektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilge: 5903 kisi ile Kegidren'dir.) 4
Subat 2021 TUIK verilerine gére 25 lice ve belediye, bu belediyelerde toplam 1425
mahalle bulunmaktadir.

Sincan ilgesi:

Sincan 30 Kasim 1983 tarihinde cikartilan 2963 sayill kanunla Yenimahalle'den ayrilarak
ilce hdline getirilmis, daha sonra da 8 Mart 1988 tarih ve 88/12721 sayill bakanlar kurulu
kararyla BUyUksehir Belediye sinirlan icerisine alinmistir. Sincan, Ankara il merkezine
25 km uzakliktadir. ic Anadolu Boélgesinde Ankara iline badl olan Sincan'in giney,
dogu, gUneydogusunda Efimesgut; kuzey, kuzeydogusunda Yenimahalle;
gUneybatisinda Polatli; bati, kuzeybatisinda Ayas ilceleri bulunmaktadir.

iice TUrkiye ekonomisini cok az olarak bitkisel Uretim ve hayvancilk ile karsilarsa da
burada yasayanlar calismak amaciyla her gun sehir merkezine giderler. Ayrica ilcede
sanayi tesisleri ve kombinalar bulunmaktadir. llcedeki kil yataklan da isletimektedir.
Ankara Sanayi ve Ticaret Odasi tarafindan kurulmus olan Organize Sanayi Bdlgesi
Sincan’da bulunmaktadir. Sincan'da 1990 yiinda yapimi tamamlanmis olan Ankara 1.
Organize Sanayi Bdlgesi bulunmaktadir. Sincan'in nUfusunun artisinda en buUyUk pay
sahibi olan Sanayi Bdlgesinde cok sayida yurt ici ve yurt disi merkezli fabrika
bulunmaktadir.

Sincan, civar ilcelere nazaran hizmet sektérinde oldukca ileridedir. Civar ilceler, belde
ve kdyler ihtiyaclarni Sincan merkezinden karsilamaktadir. Ozellikle mobilya, dayanikli
ev esyalar, giyim, tekstil, egitim ve gida hizmetlerinde ilcenin ve civar bolgenin alisveris
merkezi konumundadrr. iice baglisi olarak merkez haric olmak Uzere ilce merkezine
bagl; 2 dis semt (Temellive Yenikent) ve 57 mahalleden olusmaktadir. En kalabalik
mahallesi 2019 sayimina goére 44.944 nufusu olan Pinarbasi Mahallesi'dir. Sirasiyla
Maresal Cakmak, Malazgirt, Tandogan, Selcuklu, Plevne, Mustafa Kemal mahalleleri
30.000'den fazla nUfuslanyla Sincan'in en kalaballk mahallelerini olusturmaktadiriar.
Sincan ilgcesinin toplam nufusu 2020 verilerine gore 549.108 kisidir.
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4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler
Ve Dayanak Verileri

Ulke dizeyinde temel ekonomik bUyUklUklere dair Hazine ve Maliye Bakanldi’'nin
yayinladigi istatistikler baz alinmistir.

TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER

2021
Haziran Temmuz  Agustos Eyliil
Reel Kesim
GSYH (Yillik Reel Yiizde Degisim) 21,7
GSYH (Cari Fiyatlarla, Milyon TL) 1.581.120
GSYH (Milyon $) 188.566
Takvim Etkisinden Arindirilmis Sanayi Uretim Endeksi 24,1 9,7 13,8
(2015=100, Y1llik Yiizde Degisim)
Imalat Sanayi Kapasite Kullanim Oran1 76,6 76,7 77,1 78,1
Isgiicii
Istihdam (Bin Kisi) 29.227 29.206 29.481
isgﬁcﬁne Katilim Orani 51,2 52,1 52,5
Issizlik Oran 10,4 12,1 12,0
Tarim Dis1 Issizlik Oran1 121 14,1 14,2
Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi
Cari Islemler Dengesi (Milyon $) -1.201 -923 528
Cari Islemler Dengesi / GSYH
Dis Ticaret Dengesi (Milyon $) -1.615 -3.011 -2.757
Ihracat (FOB, Milyon $) 19.751 16.373 18.916
ithalat (CIF, Milyon$) 22.626 20.691 23.175
Dogrudan Yabanci Yatirim (DYY) Net (Milyon $) -842 -1.134 319
Portfoy Yatirimlart Net (Milyon $) -3.032 -1.933 -1.339
Diger Yatirimlar Net (Milyon $) -3.315 -1.735 -7.271
Kamu Maliyesi
Merkezi Yonetim Biitgesi (Donem Sonu, Birikimli,
Milyon TL)
Gelir 630.821 726.096 872.635
Gider 663.360 804.440 910.142
Faiz Dis1 Gider 572490 689.932 781.978
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TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER
2021
Haziran Temmuz Agustos Eyliil
Denge -32.540 -78.344  -37.507
Faiz Dis1 Denge 58.331 36.164 90.658
Merkezi Yonetim Biit¢esi (GSYH'ye Oran)
Denge
Faiz Dis1 Denge
Merkezi Yo6netim Toplam Borg Stoku (Donem Sonu,
Milyar TL) 2.0439 20323 20417
GSYH'ye Oran
Merkezi Yénetim i¢ Borg Stoku (Dénem Sonu, Milyar TL) 1.135,4 1.152,4 1.169,1
GSYH'ye Oran
Merkezi Yonetim Dis Bor¢ Stoku (Dénem Sonu, Milyar
TL) 908,5 879,9 872,6
GSYH'ye Oran
Mali Piyasalar
Bankacilik Sektorii
Sermaye Yeterlilik Orani (Y{iizde) 17,7 17,4 17,3
Yabanci Para Net Genel Pozisyonu (Milyon $) 6.052 6.228 6.657 5.795
Takipteki Alacaklar / Toplam Krediler (Yiizde) 3,7 3,7 3,7
Parasal Biiyiikliikler (Dénem Sonu, Milyon TL)
M2 (Yillik Yiizde Degisim) 25,4 21,7 19,6 22,4
M3 (Yillik Yiizde Degisim) 23,6 20,6 19,2 22,2
Kredi Hacmi (Milyon TL) 3.900.789 3.881.104 3.903.553 4.023.695
Faiz Oranlar1 (Yiizde)
Ihale Bilesik Faiz Oranlar1 (Y1illik Ortalama ) - - - -
TCMB Gecelik Bor¢ Alma Faiz Oranlar1 17,50 17,50 17,50 16,50
TCMB Gecelik Bor¢ Verme Faiz Oranlari 20,50 20,50 20,50 19,50
TCMB 1 Hafta Vadeli Repo Faiz Oranlar 19,00 19,00 19,00 18,00
TCMB Agirlikli Ortalama Fonlama Maliyeti 19,00 19,00 19,00 18,00
Merkez Bankas1 Doviz Rezervleri (Donem Sonu, Milyon
$) 59.240 64.128 77.956 83.204
Fiyatlar ve Kurlar
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TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER

2021

Haziran Temmuz Agustos Eyliil

TUFE (2003=100, Dénem Sonu, Yillik Yiizde Degisim) 17,53 18,95 19,25 19,58
TUFE (2003=100, Aylik Yiizde Degisim) 1,94 1,80 1,12 1,25

YI-UFE (2003=100, Dénem Sonu, Y1llik Yiizde Degisim) 42,89 44,92 45,52 43,96

YI-UFE (2003=100, Aylik Yiizde Degisim) 4,01 2,46 2,77 1,55
Ortalama Dolar Kuru (TL) 8,60 8,61 8,48 8,51
Dénem Sonu Dolar Kuru (TL) 8,71 8,50 8,38 8,84
Donem Sonu Euro Kuru (TL) 10,36 10,09 9,85 10,31

Kaynak: T.C. Hazine ve Maliye Bakanlig1 https://www.hmb.gov.tr/bumko-ekonomik-gostergeler
4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktérler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan faktdr bulunmamaktadir.

4-4 Gayrimenkulin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri Ve Fiziksel Degerlemede Baz
Alinan Veriler:

100490 Ada, 4 Parsel, 24703 m2 yUzolcUmIU olup kismen egimli bir arazi yapisina
sahiptir. Zemin Uzerinde parsel sinirlarn, genel olarak beton/tas duvar + demir
korkuluklarla cevrili durumdadir. Parselin bina ofurum alanlan haricinde kalan kisimlar
genel olarak betondur. Parsel Uzerinde yer alan binalarin yapisal ve teknik &zellikleri
asagida sunulmustur.

*Fabrika binasi: Tek katl, ~63.260 m2 insaat alanl, parsel Uzerindeki diger yapilar ile
bitisik nizam, betonarme kolon ve catisi celik tasiyict elemanl, prefabrik karkas yapi
tarzinda, bir holi ~26 meftre, iki holi ~24 metre, diger holleri ~14 metre yUksekliklidir.
Tasinmazin zemin désemeleri yer yer pvc kaplama, yer yer vakumlu beton, duvar ve
tavan kaplamalar izoleli sandvic paneldir. Fabrikanin bircok holinde ving yUrume yol
kirisleri yer almaktadir.

*Idari Bina-1: Zemin + 3 normal katl, her bir kati ~617 m2 alanl olmak Uzere toplam
~2468 m2 alanli, fabrika binasi ile bitisik nizam, betonarme yapi tarzndadir. Tasinmazin
zemin dosemeleri yer yer seramik, yer yer laminant parkedir. Duvar kaplamalarn islak
hacimlerde seramik, diger mahallerde plastik boya olan tasinmazin tavan kaplamalar
genel olarak asma tavandirr.

*Idari Bino-2: Zemin + 3 normal + cati katl, zemin kati ~1160 m2 + 1.normal kat ~1060
m2 + 2.normal kati ~1160 m2 + 3.normal kat ~1160 m2 + ¢cati kati ~800 m2 kapall alanl
olmak Uzere toplam ~5340 m2 alanli, fabrika binasi ile bitisik nizam, betonarme yapi
tarzndadir. Tasinmazin zemin désemeleri yer yer seramik, yer yer laminant parkedir.
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Duvar kaplamalarn slak hacimlerde seramik, diger mahallerde plastik boya olan
tasinmazin tavan kaplamalan genel olarak asma tavandir.

*Arge Binasi: Zemin + 2 normal katl, her bir katt ~250 m2 alanl olmak Uzere toplam
~750 m2 alanli, fabrika binasi ile bitisik nizam, betonarme yapi tarzndadir. Tasinmazin
zemin doésemeleri yer yer seramik, yer yer laminant parkedir. Duvar kaplamalar islak
hacimlerde seramik, diger mahallerde plastik boya olan tasinmazin tavan kaplamalar
genel olarak asma tavandir.

*Teknik Ofis ve Misafirhane (Fabrika igi): Zemin + 1 normal katl, her bir kati ~290 m2
alanl olmak Uzere toplam ~580 m2 alanl, fabrika binasinin icerisinde, betonarme yapi
tarzndadir. Tasinmazin zemin désemeleri yer yer seramik, yer yer laminant parkedir.
Duvar kaplamalarn islak hacimlerde seramik, diger mahallerde plastik boya olan
tasinmazin tavan kaplamalar genel olarak asma tavandir.

*Fabrika ici Asma Katlar: Fabrika binasi icerisinde, ~480 m2 + ~420 m2 + ~1350 m2 alanli
olmak Uzere toplam ~2250 m2 alanl bélum olusturularak fabrika binasi icerisinde ilave
kullanim alani saglanmigstir. S6z konusu bdlimler asma kat niteligindedir.

*GuUvenlik Binasi: Parsel Uzerinde toplam brit ~75 m2 alanl U¢ adet glvenlik binasi yer
almaktadrr.

*Sundurmalar: Parsel Uzerinde toplam ~2300 m2 alanli ilave sundurma bdlimleri yer
almaktadir.

Cppra :
“..1\1',\\\.1\“‘

nnn\n\n".-.'n:i
".l'\‘.\\\\\".\\"n.‘ ‘ -

— ¢ ~

IMAR DURUMU:
ASO 2. ve 3. OSB imar MUdUrliginde yapilan incelemelerimizde tasinmaz parselinin
16.11.2020 Tarihli, 1/1000 &lcekli uygulama imar plani uyarinca Sanayi Alani imarli,
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Emsal=1,00 (Emsal=0,70 iken Emsal=1,00 olarak revize edildigi belirtimistir),
Hmax=Serbest yapilasma kosullarina haiz oldugu ve parselin terk vb. bir durumunun
bulunmadigi bilgisi edinilmistir.
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YAPI RUHSATI:

ASO 2. ve 3. OSB MUdUrNugo imar Biriminde parsel Uzerindeki yapiya ait 27.09.2017
Tarih, 2010-172 numarall tadilat yapi ruhsati; 20.04.2017 Tarih, 2010-172 numarall tadilat
yapl ruhsatl ve 04.10.2016 Tarih, 2010-150 numarall yeni (ilk) yapi ruhsatl belgeleri
incelenmistir. 27.09.2017 Tarih, 2010-172 numaral yapi ruhsati belgesi uyarinca yapl, yol
kotu alti kat sayisi: 0, yol kotu UstU kat sayisi: 4 olmak Uzere toplam 4 katl, 1 adet ofis ve
isyeri toplam 71601,46 m2 insaat alanlidir. 20.04.2017 Tarih, 2010-172 numarall yapi
ruhsati belgesi uyarinca yapi, yol kotu alti kat sayisi: 0, yol kotu UstU kat sayisi: 4 olmak
Uzere toplam 4 katl, 1 adet ofis ve isyeri toplam 67507,54 m2 insaat alanhdir.

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI:

ASO 2. ve 3. OSB MUdUrligUu imar Biriminde incelenmis olan 13.02.2018 Tarih, iS-2010-71
numarall yapi kullanma izin belgesi uyarinca parsel Uzerinde yer alan yapi, yol kotu alti
kat sayisi: O, yol kotu UstU kat sayisi: 4 olmak Uzere toplam 4 katl, 1 adet ofis ve isyeri
toplam 71601,46 m2 insaat alanlidir.

MIMARI PROJE:

Degerleme konusu tasinmaz icin kat irtifaki tesis edilmediginden Sincan Tapu Sicil
MUdUrlGgunde / Tapu sisteminde mimari proje tetkiki yapilamamistir. ASO 2. ve 3. OSB
MUdOrUgU imar Biriminde, 12.11.2021 ve 29.11.2021 Tarihlerinde yapmis oldugumuz
incelememizde, parsel Uzerindeki yapiya ait 10.04.2017 tarihli mimari projesi incelenmis
ve tasinmaza ait farklh bir mimari projeye ulasilamamistir. S&z konusu proje kat
planlarinda iki adet idari bina ile fabrika binasi gdsterimi yapilmis ve degerlemede
yasal alan olarak mimari proje kat planlarinda gdsterimi yapilmis olan bdlimlerin
mimari proje Uzerinden hesaplanan alanlarn dikkate alinmistir. S6z konusu projeye gére
parselin kuzeybatisinda yer alan idari bina, zemin + 3 katl olup her bir kati brit ~617 m2
alanl olmak Uzere toplam ~2468 m?2 insaat alanlidir. S6z konusu idari binanin zemin
katinda, toplanti odalari, ofis, hol, 1si merkezi, wc, dus soyunma odasi bdlumleri; diger
katlaninda, holler, toplanti salonlar, ydonetim/yénetici odalarn, bdlumlere ait ofisler ve
wc bdlumleri yer almaktadir. S6z konusu projeye goére parselin ortasinda ve bat
sininnda yer alan idari bina zemin + 3 kath olup zemin katl brot ~1160 m2 + 1.kat brit
~900 m2 + 2.kat brot ~850 m2 + 3.kat brit ~850 m2 alanli olmak Uzere toplam ~3760
m2 insaat alanhdir. S6z konusu idari binanin zemin katinda, hol, toplanti odalar,
mutfak, yemekhane, isci odasi, soyunma odasl, revir, sergi salonu, enerji odasi, dus, wc
bolimleri; 1.katinda, hol, yemekhane, ydnetici odalan, bdliUmlere ait ofisler ve wc
bolimleri; diger katlannda, holler, toplanti salonlar, ydnetim/ydnetici odalar,
bolimlere ait ofisler, konferans salonu ve wc boélimleri yer almaktadir. S6z konusu
projeye gore fabrika binasi toplam brit ~61.280 m2 alanl olup fabrika alani, 1si merkezi
ve siginak vb. bolumlerinden mutesekkildir. Mimari proje kat planlannda gdsterimi
yapiimis olan bélimler Uzerinden yapmis oldugumuz dlcUmler uyarinca parsel Uzerinde
yer alan yapillar; idari Bina-1 = ~2468 m2 + idari Bina-2 = ~3760 m2 + Fabrika Binasi =
61.280 m2 olmak Uzere toplam ~67.508 m2 insaat alanlidir.
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MAHAL DURUM iLE YASAL DURUM MUKAYESESI:

OSB MUdUrluginde incelenmis olan 10.04.2017 tasdik tarihli mimari projesine aykin
olarak idari bina-2 olarak isimlendirdigimiz yapi mahallinde toplam ~1580 m2 (1. kat
~160 m2 + 2. kat ~310 m2 + 2. kat ~310 m2 + cati kati ~800 m2) genisletiimis, fabrika
binasi (parselin orta bolimunde) genisletilmis, fabrika binasinin ic bdluminde ~2250 m2
asma kat bolumu + ~580 m2 (zemin katl ~290 m2 + 1.kati ~290 m2) alanl teknik ofis ve
misafirhane bélumuU + ~750 m2 (zemin katl ~250 m2 + 1.kat ~250 m2 + 2.katl ~250 m2)
alanl arge bdélimu insa edilmis, fabrika binasina bitisik konumda ~2300 m2 alanili
sundurma bdélimU insa edilmis ve parsel icerisinde toplam ~75 m2 alanh 3 adet
gUvenlik binasi insa edilmistir. Tasinmazin toplam brut alaninda artis saglayan ancak
mimari projesine geri dénustUrUlebilir nitelikte olan bu tadilatlar degerlemede sadece
bilgilendirme mahiyetli olarak mevcut durum degerinde dikkate alinmistir. Ayrica
mimari projesine aykirn olarak yapilarin ic mahallinde muhtelif sayida mimari realizasyon
yapllmistir. Tasinmazin toplam brot alanina bir etkisi olmayan ve mimari projesine geri
doénusturGlebilir nitelikte olan proje disi bu tadilatlar degerlemede dikkate alinmamustir.

4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu tasinmazin fiziksel &zellikleri, yerinde yapillan incelemeler ve
go6zlemlerimiz ile bdlgesel arastirmalar yapilarak ve yeftkillerden temin edilen bilgi ve
belgeler baz alinarak belirlenmis ve tasinmazin konumu, yuzdlcuma, yapilasma sartlari,
mevcut durumu, amacina uygun kullanilabilirligi, cepheleri, ulasilabilirlik durumu, ulasim
kolayli@i, cevresel yapilasmasi, tercih edilebilirik durumu dikkate alinarak degerleme
calismasi yurGtGlmuostor.

4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisitamalar ve Kullanima Nedenleri

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlarn icermektedir. Kullaniima nedeni: raporun
hangi kosullarda hazrrlandigl, gecerlilik sartlannin ne oldugu, nerelerde hangi amacla
kullanilabilecegini ve kullanm sonucu degerlemeyi yapanlar ile degerleme sirketinin hak ve
mukellefiyetlerini aciklamaktir.

1-) MUIkUn tapusu gecerli ve mulkiyet hakki pazarlanabilirdir.

2-) MUk, Uzerindeki alacak ve teminat haklan dikkate alinmadan degerlendiriimistir.

3-) Sorumlu bir mulk sahipligi ve yetenekli bir milk yénetimi varsayilmistir.

4-) Baskalarn tarafindan saglanan bilgilerin gbvenilir oldugu kabul edilmistir.

5-) TUm mUhendislik etUtlerinin dogru oldugu varsayilmigtir.

6-) MUIkU daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, mUlkin zemin altinin veya yapilarin
sakli veya asik@r olmayan sartlan icermedigi varsayilmigstir.

7-) MUIkUNn, Tapu ve Kadastroda kayitlar ile Belediye, Anitlar Kurulu ve diger resmi dairelerdeki
kayitlar ile uygunluk icinde oldugu kabul edilmistir.

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzlugun belirtimedigi, fanmlanmadigi veya
dikkate alinmadigi durumda, muolkin gecerli tUm imar yasalar ve kullanim yénetmelikleri ile
kisiflamalarnna uydugu varsayilmistir.
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9-) Gerekli tUm ruhsat, iskGn belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve &zel
kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandinldigr herhangi bir kullanim icin elde edildigi
veya edilebilecegdi veya yenilenebilecedi varsayilmistir.

10-) Raporda aksi belirfiimedikce, arazi Uzerindeki yapillandirmalarnn parsel sinirlan icinde kaldigi
ve herhangi bir tecavizion olmadigi varsayilmistir.

11-) Bu raporda aksi beyan edilmedikce, mUlkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti, degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir.

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir:

1-) Bu raporu veya kopyasini elde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

2-) Degerleme uzmani 6nceden bir anlasma saglanmadigl takdirde, bu dederleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

3-) Degerleme uzmaninin onayl veya rizasi olmadan bu rapor iceriginin fUmU veya bir kismi
(6zellikle degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, baglh oldugu firma) reklam, halkla
iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip yayinlanamaz.
(Kamuyu aydinlatma sorumlulugu haricinde)

4-) Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri,
glncel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz-talep faktdrleri, devaml ve istikrarll  bir
ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gdstergelere gére degiskenlik
gOsterebilir.

5) Bu rapor ‘' Astor Enerji AS. "' nin kullanimi icin hazirlanmis 6zel bilgiler bUtinU niteliginde
olup, kopya edilmesi, alinti yapilmasi, referans gdsteriimesi, kismen veya tamamen yayinlanmasi
Ekol Gayrimenkul Degerleme A.S.'nin yazlli iznine tabidir.

6-)Yapi analizi ve depremsellik testlerinin incelemesi degerleme calismasinin disinda birakilmustir

4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

e Organize Sanayi Bélgesi icerisinde yer aliyor olmasi.
e Yeni (~4 yillik) bir yapi olmasi.

e Yapi kullanma izin belgesi tanzim edilmis olmasi.

e Cins tashihinin yapilmis olmasi.

4-7-2 Olumsuz Faktorler

e Ozel alici kitlesine hitap eden bir tasinmaz olmasi.
e Mahallinde proje harici tadilatlarnn mevcut olmasi.
e Sehir merkezine uzak konumu.

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler Ve Bu Yontemlerin Secilme Nedenleri

Tasinmazlarn  degerlemesinde, “Emsal Karsilashrma Yontemi” kullaniimistir.  Bu
yontemin uygulanmasina ydénelik olarak, tasinmazin bulundugu bdlgede pazar
arastrmasi ve analizleri yapilmistir. Pazar arastrmasinda, deger tespitine ydnelik
uygulanan yéntemler icin asagidaki aciklanan hususlar dikkate alinmustir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarn'nin UDS 105 Degerleme Yaklasimlar ve Yontemleri
basliginda (Madde 10.4) "Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
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alindiginda, 6zellikle tek bir ydontemin dogruluguna ve guUvenilirigine yUksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varigin degerlemesi icin
birden fazla dederleme ydntemi kullanmasi gerekmez' denimektedir. isbu
calismamizda da Pazar (Emsal) yaklasimindan elde edilen veriler gUvenilirligi yUksek ve
itimat edilir oldugu icin tek yontem kullanilmustir.

4.8-1 Emsal Satislann Karsilagtinimasi Yonteminin Uygulanmasi,

Emsal Satislarn Karsilastinimasi Yontemi; bir deger gdstergesinin, degerlendirilen mUlko
uygun karsilastirma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma
unsurlarina dayall dUzeltmeler yaparak, yakin zamanda satilan benzer mdulklerle
karsilastirmak suretiyle tUretildigi bir prosedur dizisidir.

Emsal Satislann Karsilastinimasi Yonteminde Yapilan Kabuller;

1-Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis érneklerine ait verilen satis fiyatlan
piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

2-Karsilastinlabilir drnekler icin kullanilan veriler piyasa arastirmasindan baglanan sifahi
bilgilere dayanmaktadir.

3-Bélgede emsal gayrimenkuller dikkate alindiginda degerleme konusu tasinmazin
degeri asagida gosterildigi sekilde hesap ve tespit edilmistir.

Yéntemin uygulanmasinda, gecmis bilgi ve deneyimimizin yani sira referans alinmis ve
genel referans alinmig olan emsal bilgileri asagida sunulmustur:

EMSALLER
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Emsal 1: ASO 2. ve 3. OSB imar MUdUriginde yapilan sifahi incelemelerimizde OSB
icerisinde yer alan arsalarnn 2021 yil Ocak ayi itibari ile belilenen KDV haric arsa tahsis
bedellerinin 160.TL/mM2 oldugu ve gun itibar ile tahsise konu arsanin bulunmadigi bilgisi
edinilmistir. (160.TL/m?) lgili: OSB MUdUNOGU: 0312 641 41 41

Emsal 2: Degerleme konusu tasinmaza yakin bélgede, Baskent OSB icerisinde, 9985 m2
yUzOlcUmIU, benzer yapilasma kosullanna sahip arsa satiliktir ve pazarlkl 2.945.000 TL
talep edilmektedir. Emsal tasinmazin konumu ve yUzAlcUmuU kUcUklugunden kismen
daha kolay pazarlanabilir nitelikte olmasi itibari ile serefiyesi daha yUksektir. (295.TL/m?)
ilgili: Emlak Firmasi: 0312 242 00 06

Emsal 3: Degerleme konusu tasinmaza yakin bdélgede, Ankara Eskisehir Yolu Uzerinde,
5400 m2 yUzolcumIU, konut disi kentsel calisma alani imarl, emsal=0,60 yapilasma
kosullarina sahip oldugu ifade edilen arsa satiliktir ve pazarlkh 1.900.000.TL talep
edilmektedir. Emsal tasinmazin konumu ve yU0zolcUmU kUcUkliginden kismen daha
kolay pazarlanabilir nitelikte olmasi itibari ile serefiyesi daha yUksektir. (352.7L/m?) llgili:
Emlak Firmasi: 0312 284 31 50

Emsal 4: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bodlgede faaliyet gdsteren bir emlak
firmasi yetkilisi ile yapmis oldugumuz gdérosmemizde OSB icerisinde, bos arsalarn birim
m2 piyasa dederlerinin 200.TL/m2 civarinda oldudu ifade edilmistir. (200.TL/m2) ilgili:
Emlak Firmasi: 0312 336 07 77

Emsal 5: Degerleme konusu tasinmaza yakin bdlgede, ASO 2. Ve 3.0SB icerisinde,
12.000 m2 yU0z&lcUmIU arsa Uzerinde, ~9.000 m2 kapall alanl oldugu ifade edilen yeni
fabrika binasi satiliktir ve pazarlikli 18.500.000 TL talep edilmektedir. Emsal tasinmazin
pazarlk sonrasi satis degerinin 16.500.000.TL ve birim m2 yapl degerinin 1.500.TL/m?2
olacagi dusuncesi ile birim m2 arsa degeri ~250.TL/m2 hesaplanmistir. Emsal fasinmazin
alansal kOcUkliginden kismen daha kolay pazarlanabilir nitelikte olmasi itibari ile
serefiyesi daha yUksekdir. ilgili: Emlak Firmasi: 0532 384 97 81

Emsal é: Degerleme konusu tasinmaza yakin bdélgede, ASO 2. Ve 3.0SB icerisinde,
6.420 m2 yUzAIlcUmIU arsa Uzerinde, ~5.000 m2 kapal alanli oldugu ifade edilen,
natamam fabrika binasi satiliktir ve pazarlikli 8.150.000 TL talep edilmektedir. Emsal
tasinmazin pazarlk sonrasi satis degerinin 7.000.000.TL ve birim m2 yapi degerinin
1.100.TL/m2 olacagi dusuncesi ile birim m2 arsa degeri ~235.TL/m2 hesaplanmistir.
Emsal tasinmazin alansal kicukligunden kismen daha kolay pazarlanabilir nitelikte
olmasi itibari ile serefiyesi daha yUksektir. ilgili: Emlak Firmasi: 0542 239 23 39

Emsal 7: Degerleme konusu tasinmaza yakin bdlgede, Anadolu OSB icerisinde, 8.000
m2 yUzOlcUmIU arsa Uzerinde, ~5.000 m2 kapal alanl oldugu ifade edilen, natamam
fabrika binasi satiliktir ve pazarlkh 92.875.000 TL talep edilmektedir. Emsal tasinmazin
pazarlk sonrasi satis degerinin 8.500.000.TL ve birim m2 yapi degerinin 1.100.TL/m?2
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olacagi dusuncesi ile birim m2 arsa degeri ~375.TL/m2 hesaplanmistir. Emsal fasinmazin
konumu ve alansal kicUkligunden kismen daha kolay pazarlanabilir nitelikte olmasi
itibari ile serefiyesi daha yUksektir. ilgili: Emlak Firmasi: 0532 462 88 48

Direk Degerlerin Karsilastinimasi Yénteminde Yapilan Kabuller:

1-) Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis drneklerine ait verilen satis fiyatlarn
piyasa kosullanna gére makul seviyededir.

2-) Karsilastinlabilir drnekler icin kullanilan veriler piyasa arastirmasindan saglanan sifahi
bilgilere dayanmaktadir.

3-) Bélgede emsal gayrimenkuller dikkate alindiginda degerleme konusu tasinmazin
degeri asagida goésterildigi sekilde hesap ve tespit edilmistir.

4-) Tablodaki degerlere KDV dahil degildir.
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

Degerleme Konusu

Veriler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Tasinmaz
Satig/Satiga Arz Fiyati 0 160 2,945,000 1,900,000 200
Alani (m2) 94,703.00 1 9,985 5,400 1
m2 Birim Degeri 160 295 352 200
Satisa Arz Tarihi Kas.21 Oca.21 Kas.21 Kas.21 Kas.21
Deger Diizeltmesi (Zaman
15% 0% 0% 0%
Farkindan Kaynakli Enflasyon
Alan Karsilastirmasi (Arsa m2 - -
.. Benzer Orta Kuglk Orta Kiglik Benzer
Verisi)
Alana iliskin Diizeltme 0% -5% -5% 0%
imar Kosullan Karsilastirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer
imar Kosullarina iliskin
— : 0% 0% 0% 0%
Diizeltme
Konum Karsilagtirmasi Benzer Orta lyi iyi Benzer
Konuma iliskin Diizeltme 0% -15% -25% 0%
Manzara Karsilagtirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer
Manzaraya iligkin Diizeltme 0% 0% 0% 0%
Alt Yapi Karsilagtirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer
Alt Yapiya iliskin Diizeltme 0% 0% 0% 0%
Fonksiyon ve Kullanilabilirlik
Benzer Benzer Benzer Benzer
Karsilastirmasi
Fonksiyon ve Kullanilabilirlik
onistyon 0% 0% 0% 0%
Diizeltmesi
Pazarlama Payina iliskin
2 vinatis 0% -10% -10% 0%
Diizeltme
Toplam Diizeltme 15% -30% -40% 0%
Diizeltilmis Birim Deger (TL) 200 184 206 211 200
Diizeltilmis Toplam Deger (TL) 18,940,600

Emsal yaklasimina gdre arsa degeri yuvarlatimis halde 18.940.000 TL olarak hesap
edilmigtir.
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4.8-2 Maliyet Yonteminin Uygulanmaisi,

Maliyet Yontemli Degerleme: Bir yapilandirimis muolkin, aynisini insa etme veya yerine
koymanin gincel maliyetine herhangi bir kar veya tesvikin ilan edilmesi, ya da negatif
unsurun dusulmesi ve toplam maliyetten amortismanin dustlmesi sonucu bulunun
yapllandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave etmek suretiyle mUlkin toplam
degerine ulasildigl islemler dizisidir.

Maliyet ydntemine dayall hesaplamalarnmizda; yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan
sinifi dikkate alinarak insaat genel giderleri ile yUklenici kérn dahil ediimek suretiyle
belirlenen ve 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yorGrlige giren
Mimarlik ve MUhendislik Hizmetleri Sarthamesi'nin 3.2 maddesi geregince mimarlik ve
mUhendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2021 yili Yapr Yaklasik Birim
Maliyetleri” esas alinmistir.

Maliyet Degeri = Yapl Dederi + Dis Tesis Degeri + Ozel Donatl Dederi + Arsa dederi —
Yipranma Degeri +MUtesebbis Kar/Zarar ‘dir.

Bu degerlerin hesaplamalarla tek tek gdsteriimesi gerekmektedir.

Bu tanmda arsa degeri disindaki degerler yerine koyma maliyeti degerleri, yani
degerleme gunUndeki teknoloji ile ortaloma iscilik ve malzeme kalitesi korunarak
yapllan yapilasma maliyetidir. Yipranma degeri yapinin yasi, Ekonomik émrU ve
bakimlilik hali (yani iyi mi k6t0 mo kullaniimishgi) ile ilgilidir. Kar ise; satin alacak kisinin
FormiUlde yer alan maliyetler ve disUlecek amortisman haricinde; insa faaliyetinin
zahmeti, insa sUrecinde kaybedilen zaman, tUm altyapinin calisir konumda olmasi gibi
unsurlan gbéz dnUnde bulundurarak satin alma bedelini belirlerken maliyetin Gzerinde
vermeye razi oldugu prim tutanni ifade eder.

Degerleme konu tasinmaz icin degerleme detayl asagidaki tabloda sunulmustur.

MALIYET YONTEMINE GORE YASAL DURUM DEGERI
UNCEL YAPI
GU. ¢ o . YUVARLATILMIS
ALAN (m2) | MALIYET BiRiM DEGER (TL) .
y DEGER (TL)
DEGER (TL/m2)

ARSA 94.703 200,00 18.940.600 18.940.000
FABRIKA BINASI 61.280 1.953,00 119.679.840 119.680.000
iDARI BINA (TOPLAM) 6.228 1.953,00 12.163.284 12.160.000
DIS TESIS + OZEL DONATI DEGERI 720.000 720.000
TOPLAM 67.508 151.500.000
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MALIYET YONTEMINE GORE MEVCUT DURUM DEGERi
GU'.\'CEL Y.A'.D' Ny YUVARLATILMIS
ALAN (m2) | MALIYET BiRiM DEGER (TL) .
y DEGER (TL)
DEGER (TL/m2)
ARSA 94.703 200,00 18.940.600 18.940.000
FABRIKA BINASI 63.260 1.953,00 123.546.780 123.550.000
iDARI BINA (TOPLAM) 7.808 1.953,00 15.249.024 15.250.000
ARGE BIiNASI 750 1.953,00 1.464.750 1.460.000
TEKNIiK OFiS VE MiSAFIRHANE 580 1.476,00 856.080 860.000
FABRIKA BINASI iLAVE BOLUMLER 2.250 694,00 1.561.500 1.560.000
GUVENLIK BiNASI 75 694,00 52.050 50.000
SUNDURMALAR 2.300 277,00 637.100 640.000
DIS TESIS + OZEL DONATI DEGERI 720.000 720.000
TOPLAM 77.023 163.030.000

Yapi igin ingsaat maliyet degeri asagidaki gibi hesaplanmistir.

3B Yapi Sinifi Maliyet Degeri: 1800.TL/m2
4-5 Yillik Yapt Amortismani: %06
ingaat Maliyet Endeksi: %15,42 olarak degerlendirildiginde;

3B Yapi Sinifi icin 1800.TL/m2 x 0,94 Amortisman x 1,1542 Maliyet Endeksi = ~1.953.TL/m2
Guncel Yapi Maliyet Birim Degeri olarak hesaplanmaktadir.

Degerlemeye konu ana tasinmazda mitesebbis kari/zarari 6ng6rilmemistir.
4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi:

Gelir Ureten ya da gelir Uretme potansiyeli olan gayrimenkullerin degerini tahminde
kullanilan yontemlerden biri de gelir yaklasiml degerlemedir. Bu kapsamda geliri baz
alan degerlemelerde, dogrudan gelir kapitalizasyonun ve indirgenmis nakit akim
analizi 2 yéntem olarak degerlendiriimektedir.

indirgenmis nakit akm ydnteminde degderleme islemi, gayrimenkulUn gelecekte
saglayacagr nakit akislarnin (net gelirlerinin) buglnkU degerleri toplami alinarak
gerceklestirilir. Bu yontemde, direk kapitalizasyon yénteminde oldugu gibi sGresiz bir
gelir degil dénem esasl gelir indirgenmektedir. Calismamizda, indirgeme 10 yillik net
gelir Ozerinden gerceklestiriimistir. indirgeme, tasinmazin ekonomik dmrinin sonuna
kadar gitmediginde, projeksiyonun sonunda tasinmazin satildigi ve nakde cevrildigi
varsayimi ile 10.yilin sonundaki satis degeri de bugune indirgenerek nihai sonuca
ulasiimaktadir. 10.yildaki satis rakaminda 10.yilin geliri ve 10 yil sonra gayrimenkulin
kalan ekonomik &mrinu de baz alan artik deger kapitalizasyon orani kullanilmakta ve
satis  asamasinda, %10 oraninda  komisyon/satis  gideri/vergi  olusacagi
dUsunulmektedir. Kapitalizasyon oraninin, iskonto/indirgeme orani ile ayni olacagdi
dUsunulmektedir. Bunun sebebi de, projeksiyon sonunda, degerlemeye konu gelir
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Ureten gayrimenkulin ekonomik &mrunun 10 sene daha azalmis olmasi ve bunun da
potansiyel satis gelir beklentisinde bir dUsuse sebep olacagdi kabulGduor.

indirgeme/iskonto orani, gayrimenkulin gelecekte olusturmasi beklenen gelirlerin
buguUne indirgenmesi icin kullanilan orandir. Bu oran, risksiz getiri orani + risk primi
olarak tanimlanabilir.

Degerleme konusu tasinmazin hali hazrda gelir Uretmiyor olmasi sebebiyle isbu
degerleme ydntemi bu raporumuzda kullaniimamigtir.

4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bir muUlkUn fiziki olarak mUmkun, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin
verien ve degerlemesi yapillan muUlkU en yuksek degerine ulastirabilecek proje
gelistirilerek analizinin yapildigi bir ydntemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsall
bulunmayan ve piyasalarin kat karsiigr veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda
kullanilir. Bu ydntemde yapilan kabuller:

- Degerlemesi yapilacak arsanin bugUnku degerinin, iskonto ediimis gelecekteki gelir
ve cikarlarina esit oldugu kabul edilir.

- Bu ydntemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gére optimum
kullanildigi varsayilir.

Degerleme konusu tasinmazin vasfi itibari ile degerlemede bu ydontem kullaniimamistir.

4-10 Gayrimenkulin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkuliun mdulkiyet hakki tam ve buna bagl haklarnn kullaniminda sinirlama
bulunmamaktadir.

4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandiriimis bir molkon;

- Fiziksel olarak olasi,

- Yasal olarak mUmkun,

- Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi,

- Finansal olarak yapilabilir

- En yUksek degerle sonuclanan makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi
belirleme calisma ve yorumlarinin bir botonuduor.

Tasinmazlarn en etkin ve verimli kullaniminin; cevredeki mevcut yapillasmalarda géz
6nunde bulunduruldugunda tasinmazlarin mevcut durumu oldugunu disunmekteyiz.

4-12 Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimliar ile
Ulasilan Sonuglar

Degerlemenin amacinda ve talebinde bu konu bulunmadigindan incelenmemistir.
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4-13 Musterek veya Boluinmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemede muUsterek ya da bdlinmuUs kisim mevcut degdildir. Tasinmazliarn

degerlemesi tam mulkiyet baz alinarak gerceklestirilmistir.

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi:

5-1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglannin Uyumlashtnimasi ve Bu
Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Uzlastirma:

Degerleme calismasi sonucu fUretfilen deger sonuclarindan hareketle Nihai Deger
sonucuna ulasilabilmesi icin, uygulanan her bir metodun tekrar gdézden geciriimesi,
gUvenirligini ve dogrulugunu artirabilmek icin soru sefinde yer alan sorularin sorulmasi,
allinan cevaplarin irdelenmesi, cevaplar tatminkdr dedil ise degerleme metodunun
tekrarlonmasini, uzlastirma  kriterleri  olan; Uygunluk, Dogruluk, Kanitlann Miktarn
kriterlerinin uygulanarak degerlerin gayrimenkulU en iyi temsil edecek nihai deger
sonucunda birlestirilmesini kapsayan is ve islemlerin tamamidir.

Degerleme calismamiz sonucunda, degerlemenin amaci, deger tUrU, elde edilen
veriler ve uygulanan metotlar sonucunda tek degerleme ydntemi kullanimis ve
degere ulasiimistir. Dolayisiyla uyumlastirmaya gidilmemistir.

5-2 Asgairi Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarnimis olup raporda talebe bagh olarak yer
verimeyen herhangi bir bilgi mevcut degildir.

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda
Gorusg

Eksik belge bulunmamaktadir. Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeleri
tam ve eksiksizdir.

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, GYO Porifoyine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

Dederleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan’na iliskin Esaslar Tebligi’nin
22.b ve 22.c maddesi uyarinca;

22.b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her tUrl0 bina ve benzeri
yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis ediimis olmasi
zorunludur.
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22.c) Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini
dogrudan ve dnemli dlcUde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall haklar dahil edilebilir.

YUrUrlokteki mevzuata goére tasinmaz Uzerindeki takyidatlar tasinmazin Gayrimenkulin
GYO portfdyUne alinmasina engel teskil etmektedir.

BOLUM 6
6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu mahalle gidilerek yapilan
calsmalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlarn ve takdir usulU dogrudur ve Profesyonel Degerleme Mesledi
ikeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ilkke ve Vizyonuna uygun olarak yapilmistir. Bu rapor;
degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, én yargisiz, profesyonel analizleri ve
fikirleri sonucudur.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor ftarihi olan 29.11.2021 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan
varsayimlarin kabulU sarti ile yapillan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda, rapora
konu bagimsiz boélimlerin tamami icin asagidaki tabloda degerler belirtiimistir.

Tiirk Lirasi Para Birimi ile Toplam Yasal Deger:

KDV Haric Yasal Deger : 151.500.000 TL (YUzellibirmilyonbesyUzbinTurkLirasi)
KDV Degeri Yasal Deger : 27.270.000 TL (YirmiyedimilyonikiyUzyetmisbinTUrkLirasi)
KDV Dahil Yasal Deger 1 178.770.000 TL (YUzyetmissekizmilyonyediyUzyetmisbinTUrkLirasi)

6-3 Konu Gayrimenkulin Ge¢mis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapiimadigi

Konu gayrimenkule 13.04.2018 Tarihinde sirketimiz tarafindan ISINX-850 nolu degerleme
raporu tanzim edilmistir.
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Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilanmizla,

Degerlemeyi Yapan Degerlemeyi Kontrol Eden Sirket Kase ve imza
Mehmet Fatih YILDIZ CUneyt OZRIFAIOGLU
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:404158 SPK Lisans No:400131
~7

=~\

.
)

Notlar;
* Gegerli Kanunlarnnin Katma Deger Vergisi/Stopaj ve benzeri vergilere iliskin, muafiyet, istisna ve vergi

oranina iliskin 6zel indirim ve benzeri hUkUmleri dikkate alinmamustir.
* Rapor tarihi itibarnyla TCMB Efektif Satis Kuru 1.USD=12,7014.TL, 1.EUR=14.3265.TL"dir.

BILGI ICIN: Degerlemeye konu tasinmaza mahallindeki mevcut durum degeri olarak
163.030.000-TL deger hesap edilmistir. S6z konusu deger sadece bilgi amacl veriimistir.

Tiirk Lirasi Para Birimi ile Toplam Mevcut Deger:

KDV Hari¢c Yasal Deger : 163.030.000 TL (YUzaltmisicmilyonotuzbinTUrkLirasi)
KDV Degeri Yasal Deger : 29.345.400 TL (YirmidokuzmilyonUgyuUzkirkbesbinddrtyUzTurkLirasi)
KDV Dahil Yasal Deger 1 192.375.400 TL (YUzdoksanikimilyonUgyUzyetmisbesbinddrtyUzTurkLirasi)

EKLER

e Fotograf, Tapu Belgesi, v.b. belgeler

e Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi

e Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ozgecmisi
e Lisans Belgeleri
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(iDARI BINA-1)
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(ARGE BINAS)
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: Ofis ve igyeri - Tip : Ozel -1

7

KimlikNe  Ada  Parsal Para Fosta Kod  Numanw) Tipi  Sie Al ApanmandBlok Adi  Dvg Kape  KimBkNo o Kape  Kulomim astaer  Tip  Desum Topu Mo

SA9B455ES 100420 1 123.8-20.0.4.C - Bina Ana Gty - - 2 1907278286 - O ve Gyen Gxél sk -

A Bagimsiz Béim Kimlik No - 1907273088

AU BELGE TOPLARK & SAYFARAN OLUSNAKTADIR BILG] AMACLIDIR Tarih: 1911:202116:13
fweblopu ¢
fapusse dagyely

Kaydi Olusturan: DAVUT CUNEYT OZRIFAIOGLU

Makbuz No Dekant No Bagvin No
005321812430 202100416287 0254 812r3

TASL KAYIT BILGISI

Zermir Tipi: Ana’asinmaz AdaiParsel: 10045041

Tasinmaz Kimik No: 37916834 AT YuzBcumim2]: 04702.00

118 ke: ANKARASSINCAN Bagim=z BSlien Nitelik:-

Kurum Agi Sincan Bagm\sfuz Bilien Brint
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Yevmiye Sebeti-
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Tarih-
Yevmiye
605737 Diger MALIVE HAZINES] Sincan
15-12-2009 14:30 -
35933
a05738 Diger MALIYE HAZINESI Sincan -
15-12-2009 1630 -
35933
605737 Diger MALIVE HAZINES Sincin -
1512 2009 15:30
39933
MULKIYET BILGILERI
{Hizse) Sistem Malik ElBirlifl © Hisse Fay/ | sdetrekara | Toplam Edinme Terkin Sebabl-
Na No © Payda T | Metrekare | Sebebi-Tarih- | Taril-Yevmive
Yeviriye
358142528R (SN:B155534] ASTCR = 151 24703 00 | 94703.00 Sang
_TRA.NSFORMATGR ENERJ[ Tl:;'RIZM 0811 201%
INGAAT VE PEIROL SANAYT HCARE ! | 42247
ANCNIN SIRKETI W

MULKIYETE AiT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI

S¢B71 Apilama Kesith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
[Hissel Ad Yeymiye Sehebi-
Sovad Tarih
Yevmlye
Bayan ALE2 Sayil Organize Saray: Holgelen ASTOR {SN:ABEBOA /) ANKARA 2VE Sincan -
Kansnunun T E. maddesi uyannca devir ve | TRANSTORM 3.0RGANIZE SANAYI BOLGESI CDE-11-21616:21 -
temlik sditemes ATHR VKN:O620341300 472747
ENER.JI
274
TLRIZM
INGAAT VE
PETROL
SANAY|
TICARET
ANONIM
SIRKETI KN
Bayan Kaulimeilare gen alim haki gechl ASTOR 1 Sincan -
Kaldinlarak tapus vertimes! durumundsa tapu | TRANSFORM DE-11-2016 16:21 -
kayding taginmazin icra yoliavls satig dabil ATOR 472747
3. kigitere devrinde osb den uwgunluk ENER.JI L
gérugl einmasi zerunludur. Bu duremda TURIZM
aski Katimeinin venmis oldudu taahnitler | INSAAT VE
yeri phes tarafindan dix aynen kabul edilmig PETROI
sayir. SANAY
TICARET
ANONINM
SIRKFTI VKN

MULKIYETE AT REHIN BILGILERI
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ASTOR ENER]i AS
Ipotek
Aacekh nLgtersk Borg Falz Lerece | Slre less larh- Yey I
i Sira ]
(SNADy TURKIYE 1S BANKASIAS. Hayr 1900000000 EUE  wilhk %12 10 F.BK. Sincan-17-17-2016 14:22 - 43681
WVENAT0D56550 deivken
Iputegin Konulduiju Hisse Bilgisi
Taginmaz H:se Pays Borglu Malix Malik Borg Tescil Tarih - Yev Ter<in
Peyda Sebebi
| Tarih Yev
Sican - TEMELLITURKOBAS] 11 (SN-E155584) ASTOR 10DDINIG.LC Sincan - -
Nah. - (8k4if: - 100490 Adi -1 TRANSFORMATOR ENFRI THRIZEA FlIR 17-19-20N6 14:27 -
43681

Farsel

INGAAT VE PETROL SANAYI TICARET
AMONIM SIRKETI ¥

Bu belgeyi akilh telefonunuzdan karekad tarama programlan ile asadidaki barkodu laralarak;
veya Web Tapu anasayfasindan {https:/fwebtapu.tkgm.gov.tr adresinden) nTWuopODYxC kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Mehmet Fatih YILDIZ
Is Tel: 0312 286 48 64

Ziyabey Caddesi, 1240.Sokak, Ozlem Apt, No:2/5
Balgat / Cankaya / ANKARA

TC Kimlik No: 56932572368

Meslegi / Unvam
insaat Miihendisi, Dederleme Uzman (SPK Lisans No: 404158)

Egitim
incirli Lisesi 2000-2004

Selquk Universitesi insaat Mithendisligi

Rt 2005-2010
Bolumi

Deneyim
Calistig) Kurum Unvani Baslangi¢ ve Bitis Tarihi

Ekol Gayrimenkul Deg. ve . 19.04.2011 / Devam
Degerieme Uzmani ;
Dan.AS. ediyor

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar
¢ SPK Lisansi.

Yabanc Dil Bilgisi
Ingilizce

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum : Evili
Milliyet :T.C.
Dodum Tarihi : 28/11/1986
Dogum Yeri : Aksaray
Ehliyet : B sinifi

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar

1-) IMO (insaat Mithendisleri Odasi)
2-)TDUB (Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi)
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o Sl

Berinaye iyseas

Taxily . 17.03.2015 DNor - AOATSE

CGAYRIMENKUL DEGERLEME LISANST

Sermayce Piyasasi Korolwnun “Scermaye Piyvasasimda Fansliyette Foaloaosniae Tgin
Lizanslama ve Sicil Tutmays Higkin Hea<iar Fakkinda Tebhig'i (VIS 28.7) vayarnmea

Mcochmaot Fatilhh YILIDILZ
Clayrimenkul Degerleome LHisansint almayo hak kascanmagtie.

e,

rert 1 EA ML ICCLU Wuba TG A Y YILIDIZ
LISANSLAMA VE SICIL. MUDURO CCEMNIEL MUY YAFIIEMOCIS]

TDUB

V) CATRAM, COM TR U

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 07.11.2019 Bolge No: 2019-01.2177

Sayin Mehmet Fatih YILDIZ
(T.C. Kimlik No: 56932572368 - Lisans No: 404158 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartimi sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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Davut CUNEYT OZRIFAIOGLU

Cep Tel: 054234014345 Tel: 021221124 44

Barbaros Bulvar Gamze Apt. No:76/14 Balmumecu / Besiktas / istanbul
TC Kimiik No: 30514843930

Meslegi / Unvani

ingaat Mihendisi / Sorumiu Degerieme Uzmani (SPK Lisans No:400131)
Egitim

Istanbul Atakdy Lisesi 1986-1989

Yildiz Teknik Universitest ingaat

Mithendishigi e

Deneyim

T.Vakifiar Bankasi TAQ

istanbul Bolge Midurlugi Gayrimenkul Eksperi 1695/ 1996
Ingaat Emiak MdUragu

Vakif Gayrimenkul Ekspertiz

Ve Degerlendime A $. Teknik Mador 1906 / 2005
Istanbul Boigesi

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar
+ Mamara Uni.MS Office Sertifika Programi 1996

» Mamara Uni.ithalat-Inracat Sertifika Programi 1985

«  Ozen dil ingilizce Kursu

Yabanci Dil Bilgisi
ingilizce Ust Orta

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum (Evili
Millryet :T.C
Dogum Tarihi . 09/08/1971
Dodum Yeri : Istanbul
Ehliyet : B sinifi

Uye Olunan Dernek ve Kurulusiar
« TMMOB ingaat Mihendisiigi Odasi
* DUD (Degerleme Uzmaniari Demegi)

<

Caligtigi Kurum Unvam Baglangig ve Bitig Tarihi
Ekol Gayr.Deg ve DanA.S.  Sorumiu Dederleme Uzmami  13.12.2004 / Devam ediyor
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TDUB

B b T

MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 28.11.2019 Belge No: 2019-01.2445

Sayin Davut Ciineyt OZRIFAIOGLU
(T.C. Kimiik No: 30514843930 - Lisans No: 400131 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iligkin belirienen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/[ .
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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