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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢cercevesinde dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak gtincel veya gelecege déniik hicbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya én yargimiz
bulunmamaktadir.

Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ybne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl degildir.

Degerleme, ahlaki kurallarina ve standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Raporlama asamasinda gérev alan uzmanlar mesleki yeterlilige sahiptir.

Bu degerleme raporunun konusu olan miilk sahsen degerleme uzmani tarafindan
incelenmistir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun yazilmasinda ve hazirlanmasinda
disaridan midahalede bulunmamistir.

Zemin arastirmalarinin jeoloji ve jeofizik bilim dallarinin profesyonel konusu iginde kalmasi
ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle olumsuz bir etki olmadiginin varsayilmistir.
Statik degerlendirme igin detayli uzman incelemesi yapilmasi gerektigi diistiniilmektedir.

Bu rapor 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin 1. Maddesinin
2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu bagimsiz denetim islemlerinde kullanilmak (lizere hazirlanmis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlenmistir.

Finansal raporlarda kullanilmasi disinda sirketimizin yazili onayi olmaksizin bu raporun
(tamamen veya kismen) yayimlanmasi, raporun veya raporda yer alan degerleme
rakamlarinin referans verilmesi yasaktir.
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1. YONETICi OZETi

TUGCELIK ALUMINYUM VE METAL MAMULLERI SAN.TIC.A.S.” nin 30.12.2022 tarihli talebi
iizerine yapilan inceleme sonucunda; Kocaeli ili, Gebze ilcesi, Tavsanli Mahallesi, 143 ada, 4
parselde konumlu, detaylari ilgili béliimde verilen TUGCELIK ALUMINYUM VE METAL MAMULLERI
SAN.TIC.A.S." ye ait ‘BETONARME CELIK DEPO IDARI BINA VE ARSASI’ nitelikli gayrimenkuliin giincel
piyasa dederinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Bu rapor miisterinin finansal raporlarinda kullanacagi yeniden degerleme modeline veya
ilgili tasinmazlar lzerinde herhangi bir tasarrufta bulunulmasi durumunda baz teskil edecek pazar
degerinin tespiti amaciyla hazirlanmustir.

Konu tasinmaz icin Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii takbis portalindan giincel tapu kayitlari
incelenmis olup bu kayitlar 4. béliimde sunulmustur. Dederleme islemini genel anlamda olumsuz
yonde etkileyen ve kisitlayan bir faktor yoktur.

Gebze Belediyesi imar Miidiirlii§ii'nden alinan sifahi bilgiye gére dederleme konusu
tasinmaz E:0.80, HMaks: Serbest, ayrik nizam yapilasma kosullariyla "Sanayi Alani" nda
kalmaktadir. Alinan imar bilgileri sifahi olup kesin imar durumu igcin resmi basvuru gerekmektedir.
Rapora konu tasinmazin; ada/parsel bazinda dogrulugu imar Miidiirliigi'nde bulunan imar paftasi
tizerinden ve CBS cografi bilgi sistemi (izerinden teyit edilmistir.

Konu gayrimenkule dair diizenlenen ruhsat listesi detayli olarak 5. béliimde sunulmustur.

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir. Rapor
kapsaminda miisterinin herhangi 6zel bir talebi bulunmamaktadir. Konu tasinmazin
degerlemesinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” ve “Maliyet Yontemi” birlikte kullanilmis ve nihai
degere ulasilmistir. Buna gére degderleme konusu tasinmazlarin 26.01.2023 tarihi itibariyle toplam
degerinin;

Z.996.482 | DOLAR
IkitilyonDokuz Yoz DoksanAluBinDortYuzSeksenlki| DOLAR
2.754.273| EURO
:F-:iMiIIr'l:ln"rEdiH'l'JrElliDér:Binlti‘r‘ﬁ:‘r‘e:mi;Ug EURC
.535.84
B 66.640.500(TL = - - — L5 0] AR
YASAL DURUM DEGERI UgMilyonBesYiizOtuzr BesBinSekiryOzKirkDokuz | DOLAR
(KDV DAHIL) 3,250.043|EUROD
AltmsAltiMilyonAluY iz KirkBinBesyiz (TL : .
s i : UchilyonikizY(zEIBinKirkUc| EURO
3.351.705|DOLAR
63.170.000(TL — -
MAHAL DURLIM UgMilyonUcYuzENBirBinYediYiz Dokuz | DOLAR

DEGER! n 3.080.787| EURD

56.475.000]TL

¥ASAL DURUM DEGERI

EllialtiMilyenDartYiz YetmisBesBin|TL

AltmisUgMilyonYiizYetmisBin

UcMilyonSeksenBinYediYizSeksenYedi| EURD
MAHAL DURLIM 74.540.600|TL = SR e
5 UghMilyonDokuz Yiiz ElliBesBinOnYedi| DOLAR

3.635.329|EURQ

UcMilyonaltividz OturBesBinUcYizYirmiDokuz [EURO

[KDV DikHiL) YetmisDortMilyonBesYlzKirkBinAlnYlz | T

=

olabilecedi kanaatine varilmistir.
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(Hesaplamalarda; Tiirk Lirasindan déviz kurlarina déntistiim yapilirken T.C Merkez Bankasi 25.01.2023 tarihli déviz kuru efektif satis
verilerinden yararlaniimistir. Buna gére; Amerikan Dolari déviz satis kuru 18.8471-TL ve Euro: déviz satis kuru 20.5045-TL olarak
alinmistir.

2. DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER
2.1 DEGERLEME KURULUSUNU TANITICI BiLGILER

Uzman Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sermaye: 410.000-TL

Telefon: 0232 461 51 51

E-posta/Web: www.uzmangd.com

Adres: Mansuroglu Mahallesi, 286.Sokak, No:35, D: 14 Bayrakli/iZMIR
SPK Lisans Tarihi:21.04.2017

BDDK Lisans Tarihi:17.08.2017

Faaliyet Konusu: Yiirtrliikteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirlii resmi ve 6zel, gergek ve tiizel
kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar
ile menkullerin yerinde tespit ve degerlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tim
raporlari diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve problemli durumlarda goériis
raporu vermektedir.

2.2 MUSTERIYi TANITICI BILGILER VE ADRESI
Sirket Unvani: TUGCELIK ALUMINYUM VE METAL MAMULLERI SAN.TIC.A.S.
Sirket Adresi: Emek Mahallesi, Nato Yolu Caddesi, No: 282, Sancaktepe/ISTANBUL

Sirket Tarihgesi: Nersan Holding blinyesinde 1988 yilinda kurulmus olan sirket otomotiv ve
beyaz esya sanayi kollarinda faaliyet géstermektedir.

Telefon: 216 415 24 57

Internet Adresi: http://www.tugcelik.com.tr/tr/
2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

is bu rapor, miisteri talebine istinaden Kocaeli ili, Gebze llcesi, Tavsanli Mahallesi, 143 ada,
4 parselde konumlu, detaylari ilgili béliimde verilen TUGCELIK ALUMINYUM VE METAL MAMULLERI
SAN.TIC.A.S." ye ait ‘BETONARME CELIK DEPO IDARI BINA VE ARSASI’ nitelikli gayrimenkuliin giincel
piyasa degerinin TL cinsinden deger tespitine iliskin hazirlanmistir. Degerleme islemini genel
anlamda olumsuz yénde etkileyen ve kisitlayan bir faktér yoktur.
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UZMAN

2.4 RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu 30.12.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda ve asgari unsurlar
cercevesinde miisterinin degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun
hazirlanarak miisteriye islak imzali sekilde teslim edilmesidir.

2.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA
ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Degerleme konusu tasinmaza daha 6nce sirketimiz tarafindan rapor hazirlanmamistir.

3. RAPORUN KONUSU

TUGCELIK ALUMINYUM VE METAL MAMULLERI SAN.TIC.A.S.’nin 30.12.2022 tarihli talebi
lizerine yapilan inceleme sonucunda;

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Tavsanli Mahallesi, 143 ada, 4 parselde konumlu, detaylari ilgili
béliimde verilen TUGCELIK ALUMINYUM VE METAL MAMULLERI SAN.TIC.A.S." ye ait ‘BETONARME
CELIK DEPO IDARI BINA VE ARSASI’ nitelikli gayrimenkuliin giincel piyasa dederinin belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

4. TAPU BILGILERI
4.1. TAPU KAYDI

iL : KOCAELI
iLCE : GEBZE
MAHALLE : TAVSANLI
. |yOzOLcUmU | . . . . .
ADA |PARSEL| ANA TASINMAZ NITELIK (Mi) CiLT | SAYFA| TARIH | YEVMIYE MALIK HiSSE

TUGGELIK ALUMINYUM
7.286,00 42 | 4130 | 7.07.2017 | 14919 | VE METALMAMULLERi |1 / 1
SAN.TIiC.A.S.

BETONARME GELiK DEPO

143 4 iDARI BINA VE ARSASI

Tasinmazin tapu kayitlarinda yapilan incelemede son li¢ senelik stirecte milkiyet durumunda herhangi bir
degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.2. TAPU TAKYIDAT BIiLGILERI VE ACIKLAMALAR

Degerleme konusu tasinmaz icin Tiirkiye Cumhuriyeti Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii
internet portali iizerinden saglanan "Tapu Kayit Ornedi" belgelerine gére tasinmazlarin tapu kaydi;

Beyanlar Hanesinde;

- 3194 sayili kanunun 32.maddesi geredince imar mevzuatina aykiridir. (08.07.2020-14133)

Rehinler Hanesinde;
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- QNB Finansbank A.S. lehine 09.07.2021 tarih, 23162 yevmiye ile 1.dereceden 50.000.000.TL
ipotek

5. iMAR BILGILERI VE YAPILAN iNCELEMELER

Imar yénetmelikleri, arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. imar
yonetmeliklerini incelerken, tiim giincel yonetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi
degisiklikler dikkate alinmaktadir. imar planlari genel kullanimi tanimlamakta ve bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtmektedir. Bu dogrultuda degerleme uzmani
tarafindan ilgili resmi kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Gebze Belediyesi imar Miidiirlii§ii'nden alinan sifahi bilgiye gére dederleme konusu
tasinmaz E:0.80, Hmaks: Serbest, ayrik nizam yapilasma kosullariyla "Sanayi Alani"nda
kalmaktadir. Alinan imar bilgileri sifahi olup kesin imar durumu igin resmi basvuru gerekmektedir.
Rapora konu tasinmazin; ada/parsel bazinda dogrulugu imar Miidiirlii§iinde bulunan imar paftasi
tizerinden ve CBS codrafi bilgi sistemi lizerinden teyit edilmistir. Konu parseller lizerinde yer alan
yapilara ait yapi ruhsat, yapi kullanma izin belgesi ve yapi kayit belgelerinin detaylari asagidaki

gibidir;
NITELIK ALAN TARIH SAYI
Ruhsat Depo 2.231,17 3.04.2000 7
Yapi Kullanma izin Belgesi |Depo 2.231,17 24.07.2001 16
Yapi Kayit Belgesi - 594,00 28.06.2019 MYVAMVHL
Mimari Proje 2.231,17 3.04.2000

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanunu’na tabi degildir.

Gebze Belediyesi imar Miidiirliigii ile yapilan gériismede tasinmazlarin imar durumunda
son li¢ senelik siirecte herhangi bir degisiklik olmadigi sifahi bilgisi alinmistir.

6. TASINMAZIN BOLGE ANALIzi

Konu tasinmaz, Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Tavsanli Mahallesi, 4512.Sokak, NO:2 adresinde yer
almaktadir. Tasinmazin konumlu oldugu bélge sanayi yapilarinin yogunlukta oldugu bir bélgedir.
Bélgeye ulasim ézel araglar ve toplu tasima araglari ile saglanabilmektedir
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6.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGE ANALIZi

6.1.1. KOCAELI iLi

Kocaeli, Tiirkiye'nin en kalabalik onuncu ilidir. Niifusu 2022 yili itibariyla 2.033.441 kisidir.
Kocaeli ilinin yiizélgiimii 3.397 km?'dir[2]. Yiiz6l¢iimii bakimindan Tiirkiye'nin en kiiciik 7. ilidir. ilin
yiiz6l¢iimii 3.397 km2'dir. ilde km2'ye 599 kisi diismektedir. 04 Subat 2022 TUIK verilerine gére 12
iice ve belediye, bu belediyelerde toplam 472 mahalle bulunmaktadir. Dogu ve giineydogusunda
Sakarya, giineyinde Bursa illeri, batisinda Yalova ili, zmit Kérfezi, Marmara Denizi ve istanbul ili,
kuzeyde de Karadeniz'le gevrilidir.

Cografya

Sakarya Nehri'nin batisindan Armutlu Yarimadasi'na kadar uzanan Samanh Daglari ilin
gliney kisminda yer alir. Kartepe eski adiyla Keltepe, 1601 metre ylikseklik ile Samanli Dadlarinin ve
Kocaeli'nin en yiiksek noktasidir. ilde cok sayida kiiciik dere vadisi vardir. Ovalar genellikle
akarsularin yigintilariyla olusmus kii¢iik aliivyal diizliikler niteligindedir. Karadeniz'e dékiilen
akarsularin olusturdugu vadiler, Kocaeli Yarimadasi'nin yeni bir bigim almasina yol agan tektonik
hareketlerin éncesinde ortaya ¢ikmis, buna karsilik Marmara Denizi'ne dékiilen akarsu vadileri bu
hareketlerin sonrasindadir.

Kocaeli Yarimadasi'nin bugiinkii bicimi, izmit Kérfezi ve Sapanca Gélii gibi tektonik
¢Okiintiiler, Karadeniz gibi canaklasmalar ve deniz yiizeyindeki degismelerle belirlenmis
yarimadanin kiyi kesimlerinde denize taragalar olusmustur. Bu arada akarsularin asagi ¢igirlarinda
da genisleyen aliivyal dolgu tabakalar ve kiyi birikim kusaklari olusmustur. Daha énce de belirtildigi
gibi yarimadadaki su béliimii ¢izgisi, izmit Kérfezi'ne ¢ok yakin bir kesimden ge¢cmektedir.[

il topraklarindan kaynaklanan sularin bir béliimii Karadeniz'e, bir béliimii de Marmara
Denizi'ne ulasir. Kocaeli Yarimadasinda uzanan daglarin sirti izmit Kérfezi ve Marmara'ya daha
yakin oldugundan Karadeniz'e dékiilen akarsular daha uzundur. Gebze'nin Tepecik mahallesi
yakinlarindan dodan 71 km uzunlu§undaki Riva (Cayadzi) Deresi istanbul Bodazi girisinin
dogusunda Karadeniz'e doékiiliir. Agva Deresi de denen Goéksu Deresi Karayakuplu Mahallesi
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yakinlarindan ¢ikar ve Agva'da Karadeniz'e ulasir. Yine Karadeniz'e dékiilen Yulafli Deresi'nin
uzunlugu 43 km'dir. Uzerinde istanbul kentine su saglayan Darlik Baraji bulunan Darlik Deresi de il
topraklarindan dogar. Denizli mahallesinden dogup Karadeniz'e dékiilen Kocadere'nin uzunlugu
50 km'dir. il topraklarindan dogup, il sinirlari icinde Karadeniz'e dékiilen bashca akarsu Kandira
ilcesindeki Sansu'dur. Sakarya Nehri'ne Karadeniz'e dékiilmeden énce katilan son akarsu olan
Kaynarca Deresi de Kandira ilgesinden dodar. Samanli Daglari'ndan dogan Kirazdere izmit kentinde
kérfeze dokiiliir. Bu dere lizerindeki Kirazdere Baraji'nin yapimi 1997'de tamamlanmistir. Gebze
ilcesindeki Dilderesi'nin uzunlugu 12 km'dir. Pelitli kéyiiniin giineyinden ve Tavsanli mahallesinin
kuzeyinden gegerek izmit Kérfezi'ne dokiiliir. Bati béliimiindeki 7 km'si Kocaeli sinirlari icerisinde
kalan Sapanca Géli'niin yizélgiimi 47 km?'dir. Uzuntarla, Masukiye ve Esme Beldelerine sinirdir.
Izmit kentine su sadlayan Kirazdere Baraji'nin ardinda yer alan yapay gél ise 1,74 km?'lik bir alani
kaplar. Bir baska yapay gél de Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan kentin su ihtiyacini
karsilamak icin yaptirilan barajin ardinda su toplanmasi sonucu olusan Yuvacik Baraj G6ldi'd(ir.
iklim
Kérfez kiyilariyla Karadeniz kiyisinda ihman, daglik kesimlerde daha sert bir iklim hiikiim siirer.
Kocaeli ikliminin, Akdeniz iklimi ile Karadeniz iklimi arasinda bir gegis olusturdugu séylenebilir. il
merkezinde yazlar sicak ve az yagish, kislar yadisli, zaman zaman karli ve soguk geger. Karli giinler
sayisi ortalama 12 giindiir. Kocaeli'nin Karadeniz'e bakan kiyilari ile izmit Kérfezi'ne bakan
kiyilarinin iklimi arasinda bazi farklihiklar géze carpar. Yazin kérfez kiyilarinda bazen bunaltici
sicaklar yasanirken Karadeniz kiyilari daha serindir. il merkezinde élciilen en yiiksek hava sicakhdi
44,1 °C (13 Temmuz 2000), en diisiik hava sicakhgi -8,3 °C (23 Subat 1985), yillik ortalama sicaklik
ise 14,8 °C'dir. Karadeniz kiyisinda yillik ortalama yadis miktari 1.000 mm'yi asar. Bu miktari
giineye dogdru gidildikce azalir, izmit'te 800 mm'nin de altina diiser (784,6 mm). Samanl Daglari'nin
kérfeze bakan yamaclarinda iklim Karadeniz kiyilarina benzer. Yagis miktari da bu kesimde
farkhdir. Riizgdrlar kisin kuzey ve kuzeydogudan, yazlari ise kuzeydogudan eser.

Ekonomi

Kocaeli ili, 2018 yili verisine gbre gayri safi yurt ici hasila bakimindan £150,1 milyar ile
tilkenin dérdiincii biiyiik ilidir.[4] Kisi basina diisen gelirde ise £79.254 ile ilk sirada yer
almaktadir.[4] Kocaeli'nin GSYIH'a yapti§i katkinin yiizde 69.9'u sanayi sektériindedir. ilde Kocaeli
Sanayi Odasi'na bagl yaklasik 1300 sanayi kurulusu vardir ve bu sanayi kuruluslari genelde Gebze,
Izmit ve Kérfez ilcelerinde toplanmistir. TUPRAS, Hyundai Assan, Ford Otosan, Honda, Anadolu
Isuzu, Pirelli, Goodyear, Pakmaya, Aygaz, Milangaz, Petrol Ofisi, Kordsa, Celikkord, Nuh Cimento,
Marshall, Polisan, CBS, Mannesman Boru gibi 6nemli markalarin fabrikalari il sinirlari icinde
bulunmaktadir. ildeki sanayi faaliyetleri arasinda kimya sanayi yiizde 28 ile birinci siradadir.
Tiirkiye'de tiiketilen toplam elektrigin yiizde 10'u Kocaeli'de iiretilmektedir. Kocaeli'de 100 askin
yabanci sermayeli sanayi kurulusu vardir. Bu kuruluslar (lkeye gére siralandiginda Almanya birinci
sirada yer almaktadir. llde 7'si faal olmak iizere 12 organize sanayi bélgesi vardir.[10]
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Ihracat liginde istanbul ve Bursa'nin ardindan iigiincii sirada yer alan Kocaeli, 2020 yilinda
184 iilkeye toplam 12,2 milyar dolarlik ihracat gergeklestirdi. Birlesik Krallik sehrin en biiylik ihracat
pazari olurken otomotiv endiistrisi ve makine endiistrisi gibi sektorler listenin baslarinda yer aldi.

6.1.2. GEBZE iLCESI

Gebze, Marmara Bélgesinin dodusunda, izmit Kérfezi'nin kuzey kesiminde yer alan, zengin bir tarihi
gecmise sahip, ekonomisi, tarim, hayvancilik ve sanayiye dayal Tiirkiye'nin hizla gelisen ve bliyiiyen
bir ilcesidir. Gebze, Kocaeli'nin endiistrisinin biiyiik béliimiinii barindiran, Marmara Denizi'nin
kuzeyi ile Istanbul'un 45 kilometre dogusunda yer alan bir ilcedir. Marmara bélgesinin en biiyiik
ikinci ilgesi olup Tiirkiye sanayisinin %15'ini barindirmaktadir. Gebze, Marmara Bélgesi'nde Kocaeli
iline bagl olarak Anadolu'nun istanbul'a ve Avrupa'ya badlanti konumunda bulunan limanlar,
havalimani, devlet demir yollari ve E-5, TEM karayollari gevresinde kurulmustur. Yollarin dogu-bati
yoéniinde olmasi nedeniyle kentsel alani ve sanayisi bu dogrultuda gelismis bir sanayi bélgesidir.
Gebze, Marmara sahiline 7 km., zmit'e 49 km., istanbul'a 45 km. uzaklikta bulunmaktadir. Deniz
seviyesinden yiiksekligi 130 metredir. Giiniimiizde Gebze kara, deniz ve demiryollarinin birbirleriyle
kesistigi énemli kavsak noktasinda bulunmaktadir. Eski Gebze simdiki kasabanin yakinindadir.
Yiizeyi kuzeydoguda dag ve sirtlardan, bati giineyde kiyiya yakin béliimlerinde diizliiklerden
ibarettir. ilce sinirlari icinde, gél, dad, akarsu bulunmamakla beraber, yaklasik 650 metre yiiksekligi
gecmeyen tepelerin ve sirtlarin varligindan séz edilebilmektedir. Bu tepelerin en yiiksegi Gaziler
Tepesi'dir. Ancak akarsu yerine dereler ve derecikler mevcuttur. Genellikle Karadeniz ve Akdeniz
bélgeleri arasinda bir gegis ézelligi tasimaktadir. Yaz mevsimi sicak ve az yadisl, kis mevsimi
oldukga serin ve daha ziyade yagisl gegmektedir. Yillik yadis ortalamasi 550 mm. En ¢ok yagdis
Aralik-Ocak aylarinda, en az yadis ise Agustos ayindadir. En sicak ay ortalamasi 24.2 derece ile
Agustos ayi, en soguk ay ortalamasi 6.5 derece ile Ocak ayidir.

7. EKONOMIK VERILER VE GOSTERGELER

Biiyiime

e GSYH 2022 yilinin li¢iincii ceyreginde yiizde 3,9 oraninda bliyiime kaydetmistir.

o Uciincii ceyrekte tarim sektérii yiizde 1,1, sanayi sektorii yiizde 0,3 ve hizmetler sektorii
(insaat déhil) yiizde 5,8 oraninda bliyiime kaydetmistir.

e Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH ise yilin iigiincii ceyreginde yiizde 0,1
oraninda kiigiilmiistdir.

e S0z konusu dénemde toplam sabit sermaye yatirimlari yiizde 1,3 oraninda azalirken; 6zel
tiiketim ve kamu tiiketimi harcamalari sirasiyla yiizde 19,8 ve yiizde 8,5 oranlarinda
artmistir. Net ihracatin biiylimeye katkisi ise 0,7 puan olmustur.

e Toplam SSY altinda yer alan insaat yatirimlari 2022 yili iigiincii ceyreginde yiizde 19,9
oraninda azalirken, makine techizat yatirimlari ise yiizde 14,3 oraninda artmuistir.

e Buddnemde é6zel tiiketimin bliyiimeye katkisi 12,0 puan olurken kamu tiiketimi ekonomik
bliyiimeye 1,1 puan katki vermistir.
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(SRS
Enflasyon

e 2022 yili Aralik ayinda TUFE yiizde 1,18 oraninda artmistir. Aralik ayindaki artisla birlikte
yillik enflasyon bir énceki aya kiyasla 20,12 puan azalarak ylizde 64,27 diizeyinde
gercgeklesmistir.

e Yiizde 4,14 oraninda azalan Ulastirma grubu fiyatlari Aralik ayi enflasyonunun temel
belirleyicisi olmustur. Grubun enflasyona katkisi eksi 0,69 puan olarak gergeklesmistir.

e VYiizde 1,86 oraninda artan Gida ve Alkolsiiz icecekler grubu fiyatlari Aralik ayi
enflasyonunun temel belirleyicilerinden bir digeri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,50
puan olarak gergeklesmistir.

e VYiizde 2,84 oraninda artan Konut grubu fiyatlari Aralik ayi enflasyonunun diger temel
belirleyicilerinden biri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,43 puan olarak kaydedilmistir.

o Yillik enflasyona en biiyiik etki 19,71 puanla Gida ve Alkolsiiz icecekler, 11,27 puanla Konut
ve 9,14 puanla Ulastirma gruplarindan gelmistir.

e Cendeksi, (enerji, gida, icecek, tiitiin, altin hari¢ TUFE) Aralik ayinda yiizde 1,86 oraninda
artmistir. Cekirdek enflasyonun ana alt kalemlerinden Temel Mallar grubu fiyatlari yiizde
1,86 oraninda artarken, Hizmet grubu fiyatlari yiizde 1,85 oraninda artmistir.

e (Cekirdek enflasyon yillik artis orani yiizde 51,93 olarak gerceklesmistir. Temel Mallar grubu
yillik fiyat artisi yiizde 48,96, Hizmet grubu yillik fiyat artisi ise ylizde 55,49 olarak
gergeklesmistir.

e (Cekirdek enflasyonun 12 aylik ortalama degisim orani 1,43 puan artisla yiizde 55,91°den
ylizde 57,34’e yiikselmistir.

e Yi-UFE Aralik ayinda yiizde 0,24 oraninda azalmis ve Yi-UFE yillik artis orani yiizde 97,72
olarak gerceklesmistir.

o Imalat fiyatlari Aralik ayinda yiizde 2,29 oraninda artmistir. Buna gére yillik dedisim orani
ylizde 78,66 olarak gerceklesmistir.

o Elektrik, gaz ve buhar fiyatlari Aralik ayinda yiizde 11,78 oraninda azalmistir. Buna gére
yillik degisim orani yiizde 284,99 olarak gergeklesmistir.

e Ara mali fiyatlari Aralik ayinda yiizde 1,66 oraninda artmistir. Bir énceki yilin ayni ayina
gére ara mali fiyatlarinda yiizde 70,91 oraninda artis kaydedilmistir.
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e Eneriji fiyatlari ise Aralik ayinda yiizde 10,63 oraninda azalmistir. Bir énceki yilin ayni ayina
goére enerji fiyatlarinda ylizde 224,67 oraninda artis kaydedilmistir.

A TUFE - Yi-UFE
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| STRATEN VE BOTCE BASKANLIG

istihdam

e 10 Ocak 2023 tarihinde aciklanan isglicii istatistiklerine gére issizlik orani 2022 yili Kasim
ayinda ylizde 9,9 seviyesinde gergeklesti.
o Istihdam edilenlerin sayisi 31 milyon 897 bin kisi, istihdam orani ise yiizde 49,1 oldu.

Mevsim etkilerinden arindirilmis veriler dikkate alindiginda;

e [stihdam edilenlerin sayisi 31 milyon 574 bin kisi, istihdam orani ise yiizde 48,6 olarak
gerceklesti.

e Isgticii 35 milyon 150 bin kisi, isgiiciine katiim orani ise yiizde 54,1 olarak gergeklesti.

e Bu gelismeler neticesinde mevsim etkilerinden arindirilmis issizlik orani yiizde 10,2 oldu.
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Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi

e 2021 yihnin Kasim ayinda ihracat 21,5 milyar dolar, ithalat ise 26,9 milyar dolar seviyesinde
kaydedildi.

e Kasim ayinda dis ticaret a¢igi 5,4 milyar dolar olarak gerceklesmistir.

e Kasim ayinda motorlu kara tasitlar ihracatinda yiizde 8,9 azalirken; enerji ithalatinda yiizde
160,3 oraninda artis yasanmistir.

e Ekim ayi ihracat miktar endeksi yiizde 7,3 artmis, ithalat miktar endeksi ise yiizde 18,8
oraninda azalmistir.

e Ekim ayinda ihracat fiyatlarinda yiizde 12,0; ithalat fiyatlarinda ise yiizde 39,0 artis
goézlenmistir.

e Dis ticaret haddi ise bir 6nceki yilin ayni ayina gére 19,1 puan diiserek 79,2 seviyesine
gerilemistir.

o Ekim ayi itibariyle, cari islemler dengesi 3156 milyon dolar fazla verdi.

e Oniki aylik cari islemler agidi ise Ekim ayi itibariyla 15,4 milyar dolar seviyesindedir.

e Ekim ayinda dogrudan yabanci yatirimlar kaynakli net sermaye girisleri 337 milyon dolar
seviyesindeyken, portféy yatirimlari ve diger yatirimlar kaynakli net sermaye ¢ikislari
sirasiyla 2.220 ve 2.444 milyon dolar olarak gergeklesmistir.

e Ekim ayinda dogrudan yabanci yatirimlar kaynakli net sermaye girisleri 337 milyon dolar
seviyesindeyken, portféy yatirimlari ve diger yatirimlar kaynakli net sermaye ¢ikislari
sirasiyla 2.220 ve 2.444 milyon dolar olarak gerceklesmistir.
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8. YAPISAL VE TEKNiK OZELLIKLER

8.1. ANA GAYRIMENKUL OZELLIKLERI

i
. HEI

[
-
n
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Degerlemeye konu tasinmaz Kocaeli ili, Gebze ilcesi, Tavsanli Mahallesi, 143 ada, 4 parselde
konumlu, detaylari ilgili bliimde verilen TUGCELIK ALUMINYUM VE METAL MAMULLERI
SAN.TIC.A.S." ye ait ‘BETONARME CELIK DEPO IDARI BINA VE ARSASI’ nitelikli gayrimenkuldiir.

Onayli projeye gére parsel (izerinde tek katli, 2 holden olusan, toplam 2.231,17m? kapall
alana sahip fabrika binasi planlanmistir. Mahallinde yapilan incelemede onayl proje haricinde 2

adet ilave iiretim holii, 2 adet idari bina ve ¢esitli sundurma alanlari insa edildigi tespit edilmistir.

Yerinde ciplak gézle yapilan incelemelerde depremle ilgili bir hasar gériilememistir. Herhangi bir

deprem hasari olup olmadiginin veya yeni yénetmeliklere gére yeterliliginin; konunun uzmanlari
tarafindan yapilacak tetkik ve deneylerle kesinlik kazanacagi muhakkaktir.

NITELIK YASAL ALAN (m?) MAHAL ALAN (m?) ACIKLAMA

HOL 1 594,00 594,00 Yapi kayit belgesi olmasi sebebiyle yasal kabul edilmistir.
HOL 2 2.231,00 2.231,00 Onayl proje ile uyumludur.
HOL 3

HOL 4 - 940,00

iDARI BINA - 1 - 360,00 Yapi 2 kathdir.

iDARI BINA - 2 - 70,00 Yapi 2 kathdir.

GUVENLIK - 70,00 Yapi 2 kathdir.

SUNDURMA 1 - 250,00 Kapali sundurma
SUNDURMA 2 - 390,00 Kapali sundurma
SUNDURMA 3 - 210,00 Acik sundurma

SUNDURMA 4 - 45,00 Acik sundurma
SUNDURMA 5 - 400,00 Acik sundurma

TOPLAM 2.825,00 5.560,00
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ENKUL DEGERLEME AS

SUNDURMA-1
HOL1
SUNDURMA-2
HOL 2
iDARI 1 SUNDURMA-3
SUNDURMA-4
HOL3
iDARI 2 SUNDURMA-5
HOL4
GUVENLIK

8.2. BAGIMSIZ BOLUMLERIN OZELLIKLERI

Ana gayrimenkulde bagimsiz béliim bulunmamaktadir.
8.3. SWOT ANALIzi
GUCLU YANLAR

» Ulasim imkanlarinin iyi olmasi,
» Parselin diizgiin geometrik sekle sahip olmasi

ZAYIF YANLAR

» Projeye aykiri imalatlarin olmasi,
FIRSATLAR

» Sanayi tesislerinin yogun oldugu bélgede yer almasi,
TEHDITLER

» Diinya ve ozellikle Tiirkiye piyasalarindaki ekonomik durumun (llkemiz gayrimenkul
sektériine olan etkisi,
» Pandemi ilan edilen Covid19 'un hem global 6icekte hem de iilke genelinde (iretim ve ticari

hareketlilige olan tehdidi,
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9. DEGERLEME
9.1. DEGERLEME YONTEMLERINI ACIKLAYICI BILGILER

Yapilan degerleme c¢alismalarinda li¢ farkli deder yaklasim yéntemleri bulunmaktadir.
Bunlar "Emsal Karsilastirma Yoéntemi", "Maliyet Yontemi" ve " Gelir Kapitalizasyonu Ydntemi" dir.
Her tg¢ yaklasimin tanimlari asagida yer almaktadir.

Emsal Karsilastirma Yéntemi:

Konut, ofis ve diikkdn tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi
yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu degerleme yénteminde bélgede dederlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma
yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu kabul edilir.

e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icinde satildigr kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir drneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Maliyet Yéntemi:

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati tamamlanmamis
yatirrm dénemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan 6zel
gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir.

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igcin baz kabul edilir. Bu yéntemde gayrimenkuliin, belirli bir
kalan ekonomik émriiniin oldugu kabul edilir.

Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik a¢idan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagdi
kabul edilir. Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri, yliklenici firmalarla yapilan gériismeler ve geg¢mis tecriibelerimize
dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’ de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini

gosteren cetvel ile binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir. Gayrimenkuliin
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degerinin, arazi ve binalar olmak (izere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Bos
Arsa degerlemelerinde maliyet yéntemi uygun degildir.

Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi:

Tasinmazlar gelir getiren cinsten miilkler ise- 6rnegin kiralik konut ya da is yerlerinde-
piyasa degerleri bulunurken gelir yéntemi uygulanir. Gelir yéntemi ile lizerinde yapi bulunan bir
tasinmazin degerinin belirlenmesinde él¢iit, elde edilebilecek net gelirdir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik potansiyel briit gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira
kayiplarindan olusan gelir kaybi ve isletme giderlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri
ve arsa gelirinden olusmaktadir.

9.2. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEM VE HESAPLAMALAR

Bu degerleme ¢alismasinda yapilan arastirmalar dodrultusunda arsa ve bina maliyeti
verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak arsa degerlerine ulasmada “Emsal Karsilastirma
Yontemi” ile tasinmazin degerine ulasmada “Maliyet Yéntemi” kullaniimistir.

9.2.1. EMSAL GAYRIMENKUL ARASTIRMASI VE ELDE EDILEN BILGILER

Degerlemesi yapilan tasinmaz parsellere emsal nitelikteki, satis asamasinda veya satisi
gerceklesmis tasinmazla ilgili yapilan arastirmada degerleme tarihindeki satis degerlerine yer
verilmistir. Ayrica bélgeye hdkim emlak danismanlari ile bélge esnafinin da bilgilerine
basvurulmustur.

Satilik Arsa Emsalleri

1- Locale Gayrimenkul — 555 065 59 99
Tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, benzer imar sartlarina sahip, 9.703m? yiizél¢iimlii, sanayi
imarli arsa 85.000.000.TL bedelle satiliktir.

2- Konum Gayrimenkul — 530 173 94 93
Tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, benzer imar sartlarina sahip, 8.000m? yiizél¢iimlii, sanayi
imarli arsa 50.960.000.TL bedelle satiliktir.

3- Remax Mutlu — 532 205 76 05
Tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, 6.310m? yiizél¢ciimlii, benzer imar sartlarina sahip, sanayi
imarli arsa 44.00.000.TL bedelle satiliktir.

4- Mena Global Yatirrm — 532 326 70 44
Tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, benzer imar sartlarina sahip, 4.000m? yiizél¢iimlii arsa
24.000.000.TL bedelle satiliktir.

EMSAL | ALAN SATIS i | KONUM | HiSSE | iMAR | PAZARLIK | DUAELIILMS
m2) | DEGERI(TL) | W% | DUz | DUZ | DUZ | ORANI (TLM2)

Sayfa 17 /34 — No. OZL-2022-00325

Uzman Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. www.uzmangd.com
Mansuroglu Mh., 286 Sk., No:35, D:14 Bayrakli/iZMIiR

Telefon :0(232) 4615151

Faks :0(232) 4615150

E-posta :uzman@uzmangd.com



Emsal 1 | 9.703 85.000.000 8.760 -20% 0% 0% -5% 6.658
Emsal 2 [ 8.000 [ 50.960.000 6.370 0% 0% 0% -5% 6.052
Emsal 3 [ 6.310 [ 44.000.000 6.973 0% 0% 0% -5% 6.624
Emsal 4 | 4.000 | 24.000.000 6.000 10% 0% 0% -5% 6.270

Satilik Fabrika Emsalleri

5- Remax 7Tepe — 532 351 71 84
Tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, 8.269m? arsa iizerine kurulu, 5.650m? kapal alana sahip
fabrika 150.000.000.TL bedelle satiliktir.

6- Remax Fark —532 232 39 67
Tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 7.290m? yiizél¢imlii arsa izerine kurulu, 2.750m? kapali alana
sahip fabrika binasi 77.200.000.TL bedelle satiliktir.

7- Konum Gayrimenkul — 530 173 94 93
Tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, 24.000m? arsa lizerine kurulu, 14.500m? kapali alana sahip
fabrika 220.000.000.TL bedelle satiliktir.

BiRIM . . DUZELTILMIS
(TL/m2) ) . ) (TL/M2)
Emsal 5 | 5.650 [ 150.000.000 [ 26.549 0% 0% 0% -5% 25.221
Emsal 6 | 2.750 77.200.000 28.073 0% 0% 0% -20% 22.458
Emsal 7 | 14.500 [ 220.000.000 | 15.172 0% 0% 0% -20% 12.138

Kiralik Fabrika Emsalleri

8- Enes Gayrimenkul — 532 162 03 61
Tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, 12.000m? arsa iizerine kurulu, 9.000m? kapali alana sahip
fabrika 1.000.000.TL bedelle kiraliktir.

9- Relaty Blue Gayrimenkul — 552 230 84 58
Tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 3.500m? yiizél¢timlii arsa dzerine kurulu, 2.500m? kapali alana
sahip fabrika binasi 300.000.TL bedelle kiraliktir.

9.2.2. EMSAL YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN DEGERI

Konu tasinmazlarin konumlu oldugu parsellerin arsa deger tespitinde "Emsal Karsilastirma
Yontemi" kullanilmistir. Yukarida verilen emsal miilkler, konu tasinmazin cevresinde yapilan
incelemeler ve yerel emlak danismanlari ile yapilan birebir gérismeler dikkate alinmistir. Ayrica
gecmise doéniik tarafimizca bélgede yapilan ¢alismalara ait mevcut data ve bilgilerden
faydalanilmistir. Konu tasinmazin arsasina birim m2 dederi lizerindeki yapilasmanin getirdigi rant
da dikkate alinarak, 6.000.-TL/m? olarak alinmistir.
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9.2.3. MALIYET YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

Degerlemeye konu parsel (izerinde yer alan yapilara deger takdiri maliyet yéntemi ile
yapilmistir. Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degerleri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri, insaat seviyeleri ve ge¢cmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler, yipranma
payi ve binalarin gézle gériiliir fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.
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TAMAMLANMIS DURUM DEGERi TABLOSU
Yapi Adi Briit Alan (m?) er? l\{letrekare Amortisman b Bl
Degeri (TL/m?) (TL)
£
] HOL 1 594,00 3.450 5% 1.946.835
=z
B HOL 2 VE 3 2.231,00 3.450 5% 7.312.103
=
& TOPLAM 2.825,00
Ruhsath Bina Toplam Maliyeti=| 9.258.938
Ruhsatl Bina Toplam Maliyeti (Yaklasik)=| 9.260.000
o,
HOL 4 940,00 3.450 5% 3.080.850
i i i - o)
IDARI BINA - 1 360,00 4.650 5% 1.590.300
) i o
IDARI BINA - 2 70,00 4.650 5% 309.225
'l i o)
g GUVENLIK 70,00 2.400 5% 159.600
<
o)
g SUNDURMA 1 250,00 2.400 5% 570.000
©
wv o)
£ SUNDURMA 2 390,00 990 5% 366.795
[
o,
SUNDURMA 3 210,00 990 5% 197.505
(o)
SUNDURMA 4 45,00 990 5% 42.323
o)
SUNDURMA 5 400,00 990 5% 376.200
TOPLAM 2.735,00
Ruhsatsiz Bina Toplam Maliyeti=| 6.692.798
Ruhsatsiz Bina Toplam Maliyeti (Yaklasik)=| 6.695.000
= e Birim Metrekare | Piyasa Degeri . .
éo Arsa Yiizolglimii Degeri (TL/m?) (TL) Yaklasik Arsa Degeri (TL)
©
&"-’ 7.286,00 6.000,00 43.716.000,00 43.715.000,00
=~
'GEJ isin Ad Alan/Uzunluk Birim Deger Maliyet Bedeli (TL)
[Tl
§ _ |Hafriyat ve istinat Duvari (Maktuen) 3.000.000
s 9 -
v “Mimar ve Miihendislik Isleri 500.000
=z Toplam 3.500.000
£ Yaklasik Toplam 3.500.000
Toplam Yasal Alan| 2.825,00 Toplam Yasal Durum Degeri (TL)= 56.475.000,00
Toplam Mahal Alan| 5.560,00 Toplam Mahal Durum Degeri (TL)= 63.170.000,00
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9.2.4. GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

Degerlemeye konu tasinmazlarin deder tespitinde “GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI”
olan “DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMI” kullanilmistir.

KiRA | ONGORULEN
EMSAL A(';‘;;V DEGERI SATIS
(TL/Ay) | DEGERI (TL)

KAPITALIZASYON ORANI
([Kira x 12 Ay]/ Satis Degeri)

Emsal 8 | 9.000 |1.000.000| 169.900.000 0,071
Emsal 9 | 2.500 | 300.000 | 48.800.000 0,074

Degerlemeye konu tasinmazlar ile ilgili olarak bélgede yapilan emsal arastirma ve
gorismeleri neticesinde konu tasinmazlarin 30-40.TL/m?/Ay civarinda olacagi kanaatine

varilmistir.
BIiRiM KiRA =
TASINMAZ A(Il;l‘;;v DEGER | DEGERI | KAP.ORANI DI(ET(ER
(TL/m¥AY) [ (TL/AY)
143 ADA 4 PARSEL 2825 120 ~340.000| 7,00% ~58.285.000

9.2.5. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

En verimli ve en iyi kullanim; degerlemeye konu olan tasinmazin yasal olarak izin verilen,
finansal agidan gergeklestirilebilir, fiziki olarak olanakli, en yiiksek diizeyde verimli, olasi ve yasal
kullanimidir. Bu kullannm degeri, dogrudan ve dolayl tim élgiitleri saglamaldir. Bu c¢calisma
kapsaminda tasinmazin en verimli ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejanti ve mevcut
kullanimi ile uyumlu olarak “Sanayi” amacl kullanimidir.

Degerleme konusu tasinmaz en etkin ve verimli kullanimini olusturacak nitelik ile tesekkdil
etmistir.

9.2.6. NiHAi DEGER TESPITi

Degerlemeye konu tasinmazin arsa dederinin belirlenmesinde “Emsal Karsilastirma
Yoéntemi” ve yapilarin degerinin tespiti icin “Maliyet Yéntemi” ile “Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi”
kullanilmis olup toplam deger alttaki tabloda hesaplanmistir. Rapor sonu¢ dedgeri “Emsal
Karsilastirma Yéntemi” ve “Maliyet Yéntemi” sonucu ulasilan deger olarak kabul edilmistir.
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Rk ikt e elead e b IkiMityonDokuz Yiiz DoksanAltiBin [}ﬂm’uzzéiii:?; gg ﬁ:
CRAROAH RO i) 11 kiMilyonYedivizElDa Binlkimizzﬁ:-;i;;z ELL.[EE

YASAL DURUM DEGERI o UqMIh‘onBeg‘r‘ﬁzD;uzBe;Bin&ekiz‘rEl::I::[i;ﬂj EELL::
i AltmisAltiMilyonAlYizKirkBinBesYiiz | TL ﬂ(Mllmnik|1\'u1EII33-fni?£I;i Eﬂgg
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10. DEGERLEME UZMANININ GORUSU

Konu tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yapi ve ulasim imkénlari, yola
olan cephesi, alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tiim ézellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayll piyasa arastirmasi yapilmis olup s6z konusu gayrimenkuliin degerlendirmesinde
tlkemizin ekonomik durumu da géz éniine alinarak hdlihazirdaki durumuna “Yasal ve Mahal
Durum Degeri”’ tahmin ve takdir edilmistir.

Yapilan arastirmalar neticesinde elde edilen bilgiler ve emsaller dikkate alinarak asagidaki
tablo olusturulmustur.
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11. SONUC

TUGCELIK ALUMINYUM VE METAL MAMULLERI SAN.TIC.A.S.” nin 30.12.2022 tarihli talebi
tizerine yapilan inceleme sonucunda;

Kocaeli ili, Gebze llgesi, Tavsanli Mahallesi, 143 ada, 4 parselde konumlu, detaylari ilgili
béliimde verilen TUGCELIK ALUMINYUM VE METAL MAMULLERI SAN.TIC.A.S." ye ait ‘BETONARME
CELIK DEPO IDARI BINA VE ARSASI’ nitelikli gayrimenkuliin giincel piyasa dederinin raporda
belirtilen olumlu ve olumsuz ézellikleri g6z 6niinde bulunduruldugunda 26.01.2023 tarihi itibariyle
toplam degerlerinin;

2.996.482 | DOLAR
IkitilyonDokuz Yoz DoksanAluBinDortYuzSeksenlki| DOLAR
2.754.273|EURO
IkiMilyonYedivizEliDart BinlkiYizYetmisUg| EURO
i 66.640.500(TL : = .S NG DOAR
YASAL DURUM DEGERI UgMilyonBesy iz OtuzBesBinsekizyOzKirkDokuz | DOLAR
(KD DAHIL) 3.250.043|EURD
AltmusAlMilyenAluYizKirkBinBesyiz (TL - . -
'? v ! UcMilyonikizYlzEIBInKirkile | EURD
3.351. 709 DOLAR
63.170.000|TL T
MAHAL DURLIM UgMilyonUcYizENBirBinYediYizDokuz | DOLAR
DEGER] 3.080.787|EURD
AltmgUcMilyonyizYetmisBin (TL - = -
oy ¥ UgMilyonSeksenBinYediYizSeksenYedi| EURO
3.955.017 | DOLAR
MAHAL DURLIM 74.540.600(TL
5 : UghilyonDokuzYiizElliBesBinOnYedi| DOLAR
3.635.329|EURQ
UchMilyonaltiyidz Otuz BesBinlcYizYirmiDokuz [EURD

56.475.000]TL

YASAL DURLUM DEGERI

EllialtiMilyonDartYiizYetmisBesBin|TL

[KDW DHiL) YetmisDariMilyonBesYlzKirkBinAlnYlz | TL

(Hesaplamalarda; Tiirk Lirasindan déviz kurlarina déniisiim yapilirken T.C Merkez 25.01.2023 tarihli déviz kuru efektif satis
verilerinden yararlaniimistir. Buna gére; Amerikan Dolari déviz satis kuru 18.8471-TL ve Euro: déviz satis kuru 20.5045-TL olarak
alinmstir.)

*Bu sayfa, bu dedgerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir, bagimsiz
kullanilamaz.

Reyhan AKAR Eyiip Onur MIZRAK
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403546 SPK Lisans No: 402709
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e Takdir edilen degerler, KDV harig degerler olup KDV dahil degildir.
e Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir. Anlasmazlik halinde Uzman Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.'deki kayitlari esastir.
e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edinilebildigi kadari ile yer almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére
degerlendirilmis ve yorumlanmustir.
e Bu rapor talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
e Degerlemede %10 yanilma pay: mevcuttur.
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