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YONETICi OzETI

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Ceylan Yatirnm Holding A.S.

Dayanak Sozlesmesi

13 Haziran 2011 tarih ve 10471 kayit no’lu

Degerleme Siiresi

3 gin

Degerlenen Miilkiyet Haklari

Hisseli mulkiyet

Raporun Konusu

Pazar degeri tespiti

Rapor Tarihi

16 Haziran 2011

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

Adresi

Topkapi Boya Fabrikast,
Cobangcesme Mahallesi, Selvi Sokak, No: 5,
Yenibosna — Bahgelievler / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

istanbul ili, Bahgelievler ilgesi, Yenibosna Mahallesi,
Maslak Mevkn 21 pafta, 2687 no’'lu parselde kayitli
6.000 m? alanli arsa iizerinde yer alan kargir fabrika
binasi

Osman OZDOGAN.. ..24/60
Empas Nakis ve Tekstn San D|§ TIC A $ ..1/100
Sahibi Empas Emprime Tekstil San. Ltd. Stl ................. 3/100
Metin ISIL... - cwess 11D0
Ceylan Glylm Sanayl ve Tlcaret A $ ...51/100
Global Tekstil Ticaret ve Sanayi A. $ ...3/100

Mevcut Kullanici

Topkap! Boya ve Orme San. Tic. A.S. (Kiracn firma)

Mevcut Kullanim

Fabrika

Tapu incelemesi

Tasinmaz uzerinde takyidat mevcuttur.
(Bkz. Rapor - Tapu kiutigu incelemesi)

imar Durumu

Lejanti; Prestij + Hizmet Alani

Emsal (E) : 1,50

En lyi ve En Verimli Kullanimi

Mevcut kullanim sekli olan “fabrika”dir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV harig)

Mevcut durumuna gore Yasal durumuna gére

Maliyet Yaklagimi

14.585.000,-TL 13.745.000,-TL

Gelir indirgeme

10.935.000,-TL ---

Nihai Sonug

14.585.000,-TL 13.745.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Turker POLAT (SPK Lisans Belge No: 400106)

Degerleme Uzmani

Tarik ACAYIR (SPK Lisans Belge No: 400327)
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1. RAPOR BILGILERI

%

RAPORU TALEP EDEN : Ceylan Yatinrm Holding A.S.
DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI : Topkap! Boya Fabrikasi,

Cobangesme Mahallesi, Selvi Sokak, No: 5,
Yenibosna — Bahgelievler / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESMESI  : 13 Haziran 2011 tarih ve 10471 kayit no'lu

MUSTERI NO : 783

RAPOR NO : 2011/4208

EKSPERTIZ TARIHI : 14 Haziran 2011

RAPOR TARIHI : 16 Haziran 2011

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tesisin pazar degerinin

tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Turker POLAT (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Tarik ACAYIP (Degerleme Uzmani)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “"Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.
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2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.a) Sirket bilgileri

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHi
SERMAYESI
TICARET SiCiL NO

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU

: Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.

: Blyukdere Caddesi, Akgcam Sokak, No: 17/1,
4.Levent 34330 — ISTANBUL

: +90 (212) 324 33 34

: Yururlikteki mevzuat cergevesinde her tirlii resmi
ve Ozel, gercek ve tuzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yoénelik tum raporlari dizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli
durumlarda géris raporu vermektir.

: 07 Temmuz 2003
: 700.000,-TL
: 500867 / 448449

: 10 Temmuz 2003 / 5838

Not: Sirket, 12 Eylul 2003 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'mun (SPK) “Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri Listesi"ne alinmistir.

2.b) Miisteri bilgileri

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHi
KAYITLI SERMAYE
ODENMIS SERMAYESi
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

DElit

Gayrimenkul DederienmE A

: Ceylan Yatirrm Holding A.S.
: Cobangesme Mahallesi, Selvi Sokak, No: 5,

Yenibosna — Bahgelievler / ISTANBUL

: 0212 551 1520- 23

: 0212 551 35 01

: 23 Ocak 1976

: 60.000.000,-TL

: 6.830.000,-TL

1 % 89,88

: Ayakkabi disinda giyim esyasi sanayi
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3. DEGER TANIMI VE GEGCERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Gzerine adresi 3. sayfada belirtilen gayrimenkulin pazar
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Misteri talebinin rapora getirdigi herhangi bir
sinirlama yoktur.

Pazar degeri:

Bir mulkiin, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli
bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlagsma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin turd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satigi icin makul bir stre taninmistir,

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapillimaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlar Uzerinden gercgeklestiriimektedir.

4. UYGUNLUK BEYANI
m

Bilgimiz ve inancglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tum bilgiler gercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup
kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan mlkle ilgili olarak gtincel veya gelecege déniik higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya én yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, musterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda goérev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkiin yeri ve turti konusunda daha énceden deneyimi

o

bulunmaktadir.
8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢c kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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5. TASINMAZIN HUKUKI TANIMI VE YAPILAN INCELEMELER

5.a) Miilkiyet durumu

SAHIBI 1 OSMaN OZDOGAN. .......ooiiitiiiee e e e 24/60
Empas Nakis ve Tekstil San. Dis Tic. A.S.......cooiviiiiie e, 1/100
Empas Emprime Tekstil San.Ltd. St..................coooiiiiiiiiiiii. 3/100
Metin ISIL. ..o, 1/50
Ceylan Giyim Sanayi ve TicaretA.S. ...................coeeeen......51/100
Global Tekstil Ticaretve SanayiAS.....................ccovvivevn......3/100

iLi : Istanbul

ILGESI : Bahgelievler

KOYU : Yenibosna

MEVKIii : Maslak

PAFTA NO 1 21

ADA NO ---

PARSEL NO : 2687

NITELIGI : Kargir fabrika binasi (*)

YUzZOLGUMU : 6.000 m?

ARSA PAYI 1 0Osman OZDOGAN. .. ... 24/60

Empas Nakis ve Tekstil San. Dis Tic. AS.................................1/100
Empas Emprime Tekstil San.Ltd. St........................................3/100
Metin ISIL................. S 1 4510

Ceylan Giyim Sanayi vé‘ Tlcaret AS veeee....951/100

Global Tekstil Ticaretve Sanayi A.S................cooeeeiveii ... 31100
YEVMIYE NO : 16674
CILTNO : 28
SAYFA NO : 2670
TAPU TARIHI : 15.12.2008
(*) Parsel Uizerinde yer alan tesis igin cins tashihi yapiimistir.
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5.b) Tapu kiitiigii incelemesi

Istanbul lli, Bahgelievler ligesi Tapu Sicil Mudurlugt'nde 15 Haziran 2011 tarih ve saat
10:20 itibariyle yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaz (izerinde asagidaki tespitlerde

bulunulmustur

Tasinmazin tamami (tiim hisseler )iizerinde :

Serhler boliimii:

o Topkapi Boya ve Orme San. Tic. A.S. lehine, 01.10.1998 tarihinden baslamak iizere 10 yil
muddetle kira serhi. (19.10.1998 tarih ve 7572 yevmiye no ile)

e Topkapi Boya ve Orme San. Tic. A.S. lehine, 01.01.1999 tarihinden baslamak iizere 10 yil
muddetle kira serhi. (29.01.1999 tarih ve 434 yevmiye no ile)

o [Ihtiyati Haciz Serhi: Bakirkdy 1. Asliye Ticaret Mahkemesi'nin 19.03.2009 tarih ve 2009/250 esas
sayill haciz yazisi ile H.U.M.K. 101 ve devami maddeleri ile 1.1.K. 281/2. maddesi uyarinca cebri
icra yolu ile satista dahil olmak Uzere taginmaz malin tamaminin her tirli devir ve satisi
durdurulmustur. (20.03.2009 tarih ve 3638 yevmiye no ile)

 Topkapi Boya ve Orme San. Tic. A.S. lehine, 01.08.2008 tarihinden baslamak tizere 595.000,-YTL
bedelle 3 yIl miiddetle kira serhi. (10.09.2008 tarih ve 13546 yevmiye no ile)

Ceylan Giyim San. ve Tic. A.S. hissesi lizerinde :

Serhler boliimii:

o Istanbul 7. Icra Midirligi'nin 22.12.2008 tarih ve 2008/25359 esas sayll yazisi ile
6.509.293,-YTL borg igin icrai haciz serhi. (22.12.2008 tarih ve 16854 yevmiye no ile)

e Istanbul 7 Icra Midirliigi'nin 28.01.2009 tarih ve 2008/25359 sayil yazisi ile icrai haciz serhi.
(13.02.2009 tarih ve 1794 yevmiye no ile)

e Istanbul 10. icra Midirligi'niin 12.05.2009 tarih ve 2009/2927 sayili resmi yazsi ile 1.K.K. 150/c
maddesi geredi ipotegin paraya cevrilmesi igin takibe gegilmistir. (22.05.2009 tarih ve 7992
yevmiye no ile)

e Istanbul 10. Icra MidirlGgi’nin 04.05.2011 tarih ve 2011/1429 sayili resmi yazisi ile I.K.K. 150/c
maddesi geregi ipotegin paraya gevrilmesi igin takibe gegilmistir. (04.05.2011 tarih ve 11168
yevmiye no ile)

Rehinler bolimii:

e Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine, 1. dereceden 8.000.000,-TL tutarinda ipotek serhi.
(18.12.2008 tarih ve 16755 yevmiye no ile)
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5.c) Imar durumu incelemesi

Bahgelievler Belediyesi Imar Mudurligi'nde yapilan incelemelerde rapora konu
tasinmazin konumlandigr parselin 29.07.2003 tasdik tarihli, 1/1000 6lgekli Bahgelievler Revizyon
Uygulama Imar Plani paftasinda “Prestij + Hizmet Alan1” icerisinde kaldigi ve yerinin dogru
oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gore yapilagsma sartlari asagidaki sekildedir:

e Emsal (E) (*): 1,50

Bahgelievler Belediyesi imar Mudurligu Arsivinde taginmaza ait dosya tzerinde yapilan

incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Tasinmaz igin ilk olarak 27.09.1984 tarih ve 4/10 no’lu yap! izin belgesinin alindidi ve
fabrika binasi icin toplam kullanim alaninin 4.542 m? oldugu gérulmustur. (Bkz. ekler /
yap! kullanma izin belgesi)

e Bu ruhsata aykiri olarak fabrika binasi buyutulerek insa edilmis ve yanina ek olarak
kazan dairesi binasi yapimistir. Yapilan bu fazla insaat alanlari mal sahiplerinin
22.07.1986 tarih ve 65 no’lu yazisi ile 3290 sayili (yeni 2981 sayili) imar Affi Kanunu’'na
gore affedilmistir.

e Imar affindan sonra 06.10.1986 tarih ve 65 no'lu réleve projesi cizilmistir. Bu projeye
gore fabrika binasi 5.126,68 m?, kazan dairesi ise 236,64 m? kullanim alanina sahiptir.

e Roleve projesine gére 06.10.1986 tarih ve 192/8 no’lu insaat ruhsati veriimis ve toplam
kullanim alaninin 5.363 m? oldugu gérilmustur. (Bkz. ekler / insaat ruhsati)

e Son olarak 18.12.1987 tarih ve 296/50 no'lu yapi kullanma izin belgesinin alindidi ve
tesisin toplam kullanim alaninin 5.363 m® oldugu gérulmustir. (Bkz. ekler / yapl
kullanma izin belgesi)

e Ancak yapi kullanma izin belgesine esas roleve projesinde yapilan incelemelerde
asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

- Fabrika binasinin zemin katinda yaklasik 611 m? 1. normal katinda yaklasik 611 m?
ve ¢ati katinin normal kat blyukligune doénustirilerek yaklasik 1.413 m? olmak
tzere toplamda 2.635 m? buyime yapildigi belirlenmistir.

- Ayrica réleve projesinde mevcut olmayan ancak yerinde zemin ve 2 normal kat olmak
uzere toplam 3 katl ve yaklasik toplam 345 m? alanli insa edilmis bir trafo binasi
bulunmaktadir.

- Degerlendirmede mevcut durum (7.762 m* + 236 m? + 345 m? = 8.343 m? ve yasal
durum (5.363 m?) olmak uizere iki ayri deger verilmistir.

(*) Emsal (E): Yapinin bitin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapali ¢ikmalar dahil kullanilabilen
bitin katlarin igikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir. Agik gikmalar ve ig yiiksekligi 1.80 m'yi
asmayan ve yalnizca tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve katlari ile ticari amaci olmayan ve
yapinin kendi gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan béliim ve katlar bu alana katilmazlar.

(v
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5.d) Tasinmazin son ii¢ yillik donemde miilkiyet ve imar durumundaki degisiklikler

Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Bahgelievler ilgesi Tapu Sicil Mudurlugi'nde yapilan incelemelerde tasinmazin mulkiyetinin
daha énce Ceylan Giyim Sanayi ve Ticaret A.S. (42/60) ile Osman OZDOGAN (18/60) adina
kayitl oldugu, mulkiyetin daha sonra Osman OZDOGAN (24/60), Empas Nakis ve Tekstil San.
ve Dis Tic. A.S. (4/100), Metin ISIL (1/50), Ceylan Giyim Sanayi ve Ticaret A.S. (51/100) ve

Global Tekstil Ticaret ve Sanayi A.S. (3/100) olarak degistigi tespit edilmistir.

Ceylan Giyim Sanayi ve Ticaret A.S.’nin hissesi daha énceden 42/60 iken, 15.12.2008
tarih ve 16674 yevmiye numarasi ile 51/100 olarak degismistir.

Belediye incelemesi

Bahgelievler Belediyesi imar Muduirligi'nde yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde
taginmazin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

6. TASINMAZIN LOKASYON BILGIiSI VE Fiziki DURUMU

6.a) Tasinmazin gevre ve konumu

Dederlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Bahgelievler licesi, Yenibosna Semti,
Cobancesme Mahallesi, Selvi Sokak tizerinde konumlu bulunan 5 kapi no'lu tesistir.

Taginmaz halihazirda kiracisi (Topkapi Boya ve Orme Sanayi ve Ticaret A.S.) tarafindan
kumas boyama fabrikasi olarak kullaniimaktadir.

Selvi Sokak ile Altay Sokak'in birlestigi kose parselde konumlanan taginmazin karsisinda
Erna Yapi San. ve Tic. A.S. Fabrikasi ile Uniteks Fabrikasi, yan tarafinda Erensan A.S.
Fabrikasi, arka tarafinda Matbaacilar Sitesi, yakin ¢evresinde ise gok sayida sanayi tesisi ile 3 —
5 katli orta 6lgekli imalathaneler bulunmaktadir.

Konumu, ulagim rahatigi ve bélgenin yiiksek ticari potansiyeli taginmazin degerini olumiu
yoénde etkilemektedir.

Bolge, Bahgelievler Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakhklar :

Basin Ekspres YOIU..........cccovveeiiiiiccieeen, : 1 km
D100 (E-5) KarayolU............ccoeeeueeerveecececeenn : 1,5 km
Atatlirk Havalimani...........cccoccovvevvinciieeee - 3 km
TEST DO oo o e 6 insietisiSm ot 8 km
TOPRED cxsen sisimmmisn sormbs e samsmsorsmssisiniboniiiionssoniiiismmetin 11 km
MeCidiYEKBY.....coouveieiriericee et 20 km
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6.b) Parselin fiziksel 6zellikleri

Yuzélgimii 6.000 m?dir.

Egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

Dikdértgene yakin bir geometrik yapidadir.

Etrafi betonarme ihata duvari tzeri demir direklere bagl tel ile gevrilidir.

Uzerinde fabrika binasi, kazan dairesi binasi ve trafo binasi ile mustemilat yapilari (su
deposu, bekgi kullibesi vb.) bulunmaktadir.

Binalar disarisinda kalan alanlar beton ve dékme mozaik ile kapldir.

Parsele girig demirden mamdil stirgulti otomatik kapi ile saglanmaktadir.

Bélgede altyapi tamdir.

6.c) Tesisin genel ozellikleri

TOPLAM iSLETME ALANI : 6.000 m? (Rapora konu 21 pafta, 2687 no’lu parselin alani)
TOPLAM KAPALI ALANI : 8.343 m? (%)
TESISIN YASI 1~ 27
TESISIN BOLUMLERI : 1) Fabrika binas! .............ccccooevveceeii. : 7.762 m2
2) Kazan dairesi binasi........................... . 236m?
3) Trafo binast............ccooooevveeveeiee . : 345m?
ELEKTRIK : Sebeke
SuU : Sebeke
KANALIZASYON : Sebeke
TRAFO : Mevcut (1 adet x 1000 kWA kapasiteli)
JENERATOR : Mevcut (1 adet x 700 kVA kapasiteli)
SU DEPOSU : Mevcut (500 ton kapasiteli, betonarme)
DOGALGAZ : Mevcut
ISITMA SISTEMI : Mevcut (Ofislerde dogalgaz yakitl merkezi sistem kalorifer)
ASANSOR : Mevcut (3 adet yik asanséri)
PARATONER : Mevcut (1 adet)
YANGIN MERDIVENI : Mevcut
YANGIN TESISATI : Mevcut (sprinkler sistem, yangin tipleri, yangin hortumlari vb.)
PARK YERI : Acik otopark alani mevcut
GUVENLIK : Mevcut

SATIS/KIRA KABILIYETi : Uzerindeki takyidatlardan dolayi satisi mimkun degildir.

™

Tesisin mevcut ingaat alani olup yerinde yapilan incelemeler dogrultusunda belirlenmistir. Tesisin yasal
ingaat alani 5.363 m?dir. Dederlemede yasal ve mevcut durum dikkate alinarak 2 ayri deger
hesaplanmistir.
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6.d) Binalarin insaat 6zellikleri

1) FABRIKA BINASI :

INSAAT TARZI : Betonarme karkas

INSAAT NizAMI : Ayrik

KAT ADEDI : 5 (Zemin kat + asma kat + 2 normal kat + cati kati)
KULLANIM ALANI 17.762 m?

DIS CEPHE : Dis cephe boyasi

PENCERE DOGRAMALARI : Aliminyum tek cam

KAPI DOGRAMALARI : Aliminyum + PVC

CATI : Celik konstriiksiyon tzeri aluminyum sandvi¢ panel

o Zemin katta boyahane bélumi, boya hazirlama odasi ve kumas hazirlama odasi, asma katta
kimyasal madde deposu, depo, yemekhane, muhasebe ve ofisler, 1. normal katta imalathane
bélima, toplanti salonu, ofisler ve laboratuvar, 2. normal katta imalathane bélimi, cati
katinda ise depo ve yemekhane hacimleri bulunmaktadir.

o Depo ve imalathane bélumlerinin zeminleri dskme mozaik kapli, duvarlari ve tavanlan plastik
boyalidir.

o Ofislerin zeminleri seramik kapli, duvarlari plastik boyali, tavanlari ise dekoratif algipan asma
tavandir.

o Yemekhanelerin zemini seramik, duvarlari ve tavani ise plastik boyalidir.

2) KAZAN DAIRESI BINASI :

INSAAT TARZI : Betonarme karkas

INSAAT NizAMI : Ayrik

KAT ADEDI 5

KULLANIM ALANI £ 236 m?

DIS CEPHE : Dis cephe boyasi

PENCERE DOGRAMALARI : Aliminyum

KAPI DOGRAMALARI : Demir

CATI : Celik konstriiksiyon tzeri ondulin

o Boéluntisiz bir i¢ hacme sahip olup, zemini beton kapli, duvarlari plastik boyalidir.
3) TRAFO BINASI :

INSAAT TARZI : Betonarme karkas
INSAAT NiZAMI : Ayrik

KAT ADEDI : 3 (Zemin kat + 2 normal kat)
KULLANIM ALANI : 345 m?

DIS CEPHE : Dis cephe boyasi
PENCERE DOGRAMALARI : Aliminyum

KAPI DOGRAMALARI : Aliminyum

CATI : Teras tipi ¢atl

ZEMIN : Beton

DUVAR : Plastik boya
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7. PAZAR BILGILERINE ILiSKIN ANALIZLER

7.a) En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari
(UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir milkin fiziki olarak
uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan
mulkdn en yiksek degeri getirecek en olasi kullanimidir” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle taginmazin konumu, buyuklugu, fiziksel 6zellikleri ve kullanim sekli
dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim segeneginin mevcut kullanim sekli olan
“fabrika” olacag| gérus ve kanaatindeyiz.

7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

o Bilindigi tzere Ulkemizde gayrimenkul sektéri 2004 yili basindan itibaren hizli gelisme
dénemine girmigtir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul
piyasalarini da kapsamaya baslamistir.

o Ekonomide saglanan iyilesme ve istikrar ile AB tam Gyelik surecinin yarattigi uygun kosullar
sektérde kurumsallagsmay gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina
olanak saglanmuistir.

o Yabanci sermaye yatirimcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

o Sektordeki gelisme buyik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru kaymistir.

o Son 4 yillik stre boyundaki satin alma gucundeki yukselis ve gerekse alternatif yatirm
enstrimanlarinin disuk getirisi gayrimenkul sektériinde beklenen canlanmayi saglamistir.

o 2004 - 2006 yillar arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis orani
enflasyonun Gzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artiglar olmustur.

o Gayrimenkul sektéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen sektérlerin
basinda gelmektedir.

o 2007 yili igerisinde yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak c¢apli ekonomik ve siyasi
dalgalanmalar ve o&zellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yéninde azalma
olusmustur. Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta
bazi bélgelerde duragan seyretmistir.

o 2008 yilinin son geyredinde ve 2009-2010 yillarinin tamaminda global finansal kriz etkilerini
gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir.

o 2011 yilinin tamami igin 6ngérimuz, global ekonomik krizin etkilerini strdirecegi,
gayrimenkule olan talebin duragan seyredece§i, degerlerde ciddi bir artis olmayacagi
seklindedir.
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7.c) Bolge analizi

Bahgelievler Ilcesi

@)

O

Yuzélgimi 16.7 kilometrekaredir.

Guneyde Bakirkdy, batida Kuglukcekmece, kuzeyde Bagcilar ve doguda Gungéren ilgelerine
komsudur.

1992 yilinda Bakirkéy'den ayrilarak ilge olmustur.

2010 yili adrese dayali nufus kayit sistemine gére nufusu 590,063 kisidir.

Nufusu 60’h yillardan itibaren gok hizli bir artis géstermistir.

Cumhuriyet, Cobangesme, Fevzicakmak ve Hurriyet mahallelerinin Yenibosna bélgeleri,
Kocasinan, Siyavuspasa, Sodanl, Sirinevler, Yenibosna, Zafer ve Bahgelievler olmak zere
toplam 11 mahalleden olusmaktadir.

liceye bagli bucak ve kdy yoktur.

lice, Bakirkdy'un D100 (eski E-5) karayolunun kuzeyine dogru bilytimesiyle olusmustur.

7.d) Piyasa bilgileri

Yakin gevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Arsalar

DE|

1. Tasinmazin konumlandidi bélge icerisinde yer alan 2.180 m? alanli, “Prestij + Hizmet
Alani” lejantina ve “Emsal (E) : 1,50” yapilasma sartina sahip olan parsel 4.750.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? satis degeri ~ 2.180,-TL)
flgili tel. / Altin Emlak : 0212 654 32 54

2. Tasinmazin konumlandig bélge icerisinde yer alan 10.300 m? alanli, “Prestij + Hizmet
Alani” lejantina ve “Emsal (E) : 1,50” yapilasma sartina sahip olan parsel 10.000.000,-
USD bedelle satiliktir. (m? satis degeri ~ 970,-USD / ~ 1.550,-TL)
ligili tel. / Altin Emlak : 0212 654 32 54

3. Tasinmazin konumlandidi bélge igerisinde yer alan 5.000 m? alanl, “Ticaret + Hizmet
Alan” lejantina ve “Emsal (E) : 1,50” yapilasma sartina sahip olan parsel
5.500.000,-USD bedelle satiliktir. (m? satis degeri 1.100,-USD / ~ 1.755,-TL)
ligili tel. / Altin Emlak : 0212 654 32 54

4. Tasinmazin konumlandidi bélge icerisinde yer alan 8.700 m® alanli, “Ticaret Alani”
lejantina ve “Emsal (E) : 1,5" yapilasma sartina sahip olan parsel 10.000.000,-USD
bedelle satiliktir. (m? satis degeri ~ 1.150,-USD / ~ 1.835,-TL)
ligili tel. / Altin Emlak : 0212 654 32 54
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5. Tasinmazin konumlandigi bélge icerisinde yer alan 4.100 m? alanli, “Ticaret + Hizmet
Alanl” lejantina ve “Emsal (E) : 1,50" yapilasma sartina sahip olan parsel
10.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? satis dederi ~ 2.440,-TL)
igili tel. / Altin Emlak : 0212 654 32 54

Kiralik fabrikalar

1. Tasinmazin konumlandigi bélge icerisinde yer alan, zemin + normal kat olmak lzere
toplam 2 katli ve briit 7.000 m? kullanim alanina sahip fabrika aylik 45.000,-TL bedelle
kiraliktir. (Aylik m? kira degeri ~ 6,45 TL)
llgili tel. / Altin Emlak : 0212 654 32 54

2. Tasinmazin konumlandidi bélge icerisinde yer alan, zemin ve 2 normal kat olmak tzere
toplam 3 kath ve brit 1.000 m? kullanim alanina sahip fabrika aylik 7.000,-TL bedelle
kiraliktir. (Aylik m? kira degeri 7,-TL)
llgili tel. / Re/max : 0212 653 53 54

3. Tasinmazin konumlandidi bélge igerisinde yer alan, toplam 5 katli ve briit 6.500 m?
kullanim alanina sahip fabrika aylik 65.000,-TL bedelle kiraliktir.

(Aylik m? kira deg@eri 10,- TL) ilgili tel. / Altin Emlak : 0212 654 32 54

4. Tasinmazin konumlandigi bélge igerisinde yer alan, toplam 3 katli ve briit 750 m?
kullanim alanina sahip fabrika aylik 8.000,-TL bedelle kiraliktir.

(Aylik m? kira degeri ~ 10,65 TL) ligili tel. / Coldwell Emlak : 0212 550 91 11

Not: 1) Tum emsallerde yaklasik % 10 oraninda pazarlik payi vardir.
2) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,5970 TL ve 1,-EURO = 2,2890 TL/dir.
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7.e) Tasinmazin degerine etki eden 6zet faktorler

Olumlu etkenler :
e Konumu,
e Ulasim rahathgi,
e Sanayi agisindan gelismis bir boélgede yer almasi,
e Bodlgenin ticaret potansiyelinin hizla yikselmesi,
e Mevcut imar durumu,
e Tamamlanmis altyapi,
¢ Cins tashihinin yapilmis olmasi,
e Otopark alaninin bulunmasi.
Olumsuz etkenler :
o Tesisin bazi bélumlerinin ruhsatsiz olmasi,
e Global piyasalarda yasanan kriz nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

8. DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yontemleri

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklagimi yontemleri kullanilir. Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin
edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére degismektedir. Pazar degeri tahminieri
icin secilen her tur yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal kargilagtirma yaklagimi milk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar
degeri de bu nedenle pazar pay! igin birbirleriyle rekabet halinde olan mulklerin pazar fiyatlar
tzerinde bir ¢calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagsimr'nda pazar degeri uygulamalan icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde mulkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattidi degerin (gelir akislar) buglnku degerlerinin toplamina esit olacagini
ongoérur. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz 6ninde bulunduran
islemleri icerir.

Maliyet yaklagimi’'nda, arsa tGzerindeki yatirrm maliyetlerinin amortize edildikten (herhangi
bir ¢cikar veya kazang¢ varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi) sonra

arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkulin dederi belirlenmektedir.
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8.b) Tasinmazin degerlemesinde kullanilan yontemler

Bu calismamizda tasinmazin pazar degerinin tespitinde maliyet yaklagimi ve gelir
indirgeme yéntemleri kullaniimistir.

Bolgede emsal nitelikte satilik fabrika bulunmadigindan emsal karsilastirma yéntemi
kullanilamamistir.

9. TASINMAZIN PAZAR DEGERININ TESPITi

9.a) Maliyet yaklasimi yontemi ve ulasilan sonug

Bu yéntemde, var olan bir yapinin gunumuz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklagsimda gayrimenkuliin
degerinin arazi ve binalar olmak tzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi ve énemli bir
kalan ekonomik &mur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin
degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacag! g6z énline alinir. Bir bagka deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin
bina degerinin, higbir zaman yeniden ingsa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkullin bugiinkii yeniden inga veya yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazanc¢ varsa eklendikten
sonra, aginma payinin toplam maliyetten ¢ikariimasi ve son olarak da arazi degerinin eklenmesi
ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim
degeri ise, “hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek

bir degeri vardir seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklagiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine

eklenmesi sureti ile gayrimenkultn degeri belirlenmektedir.

Yontemin uygulanmasi

Maliyet yaklagimi yéntemi ile tasinmazin pazar de@erinin tespitinde asagidaki bilesenler
dikkate alinmistir :
I - Arsa degeri
II - Arsa lizerindeki insaat yatirnmlarinin degeri

Not: Bu bilesenler, arsa ve ingaat yatinmlarinin ayr ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda
olmayip tasinmazin toplam degderinin olusumuna isik tutmak tzere verilmis fiktif blydkliklerdir.
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I- Arsa degeri

Arsanin degerinin tespitinde “emsal karsilastirma yontemi” kullaniimistir.

Arsa bedelinin tespiti icin tasinmazin bulundudu bdélge genelinde ve yakin dénemde
pazara ¢ikariimig / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek
faktorler gercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu arsa igin m? birim degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve buyukltk gibi kriterler dahilinde
karsilastinimis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile

gérusulmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

EMSAL ANALIZi:
Piyasa bilgileri bélumundeki gayrimenkullerin tasinmaz ile ayni lokasyonda yer almalari ve

imar durumu bakimindan rapor konusu tasinmazdan herhangi bir serefiye farkiari olmadiklari
gérilmustir. Bu nedenle emsallerden elde edilen m? birim degerlerinin aritmetik ortalamasi

emsal deger olarak takdir olunmustur.

Buna gore ortalama emsal = Emsal 1 + Emsal 2 + Emsal 3 + Emsal 4 + Emsal 5
5

2.180 + 1.550 + 1.755 + 1.835 + 2.440
5

=1.950 TL x 0,90 (*) = 1.755 TL/m? olarak bulunur.
(*) Pazar degerlerinde yaklasik % 10 oraninda pazarlik pay! bulundugu goéris ve kanaatindeyiz.

Rapor konusu tagsinmazin serefiyesi konum olarak emsallerden % 15 daha fazladir.
Bu durumda ortalama emsal degeri; 1.755 TL/m? x 1,15 = 2.020 TL/m? olarak takdir olunmustur.

Ulasilan sonug:

Piyasa bilgileri, degerleme slreci ve emsal analizinden hareketle degerlemeye konu
arsanin konumu, buydklugu, fiziksel o6zellikleri ve Uzerindeki yapinin mevcudiyeti dikkate

alinarak m? birim degeri igin 2.020,-TL kiymet takdir edilmistir.
Buna gore, arsanin pazar degeri :

6.000 m? x 2.020,-TL/m? = 12.120.000,-TL olarak belirlenmistir.
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II- Arsa lizerindeki yatinmlarin degeri

Insaat yatinmilarinin degerlendirmeye esas m? birim bedelleri (kari havi satisa esas rayic
tutarlari), binalarin yapilis tarzi ve nitelikleri ile birlikte halihazir durumlari dikkate alinarak
saptanmistir.

Calismalarimizda insaat piyasasi giincel rayicleri esas alinmistir.
insai yatirimlarin mevcut duruma gére degeri :

INSAAT  AMORTIZE EDILMIS KARI  YUVARLATILMIS

YAPI ADI ALANI HAVI M2 BIRiM DEGERi¢) TOPLAM DEGERI
(m2) (TL) (TL)
Fabrika binasi 7.762 300 2.330.000
Kazan dairesi binasi 236 150 35.000
Trafo binasi 345 150 50.000
Gevre dlzenlemesi ve teknik altyapilar (Saha kaplamast, cevre aydinlatmasi, 50.000

gevre citi ve duvarlari vd.) maktuen
TOPLAM 2.465.000

insai yatirimlarin yasal duruma gére degeri :
INSAAT  AMORTIZE EDILMiS KARI YUVARLATILMIS

YAPI ADI ALANI HAVi M2 BiRiM DEGERI¢) TOPLAM DEGERI
(m2) (TL) (L)
Fabrika binasi 5.127 300 1.540.000
Kazan dairesi binasi 986 5 150 35.000
Cevre diizenlemesi ve teknik altyapilar (Saha kaplamasi, gevre aydinlatmasi, 50.000

gevre citi ve duvarlari vd.) maktuen
TOPLAM 1.625.000

(*) Yerinde yapilan incelemelere gore fabrika binasinin yapi sinifi I1I-B, kazan dairesinin ve trafo binasinin
yapi sinifi ise II-A'dir. Bir érnedi rapor ekinde sunulan Bayindirlik ve Isk&n Bakanligi 2011 yili m2 birim
maliyet tablosuna gére fabrika binasinin m? insaat maliyeti 565,-TL, kazan daire ve trafo binasinin m?
ingaat maliyeti ise 216,-TL'dir. Yapilarin aginma paylari ve satislar sirasinda maliyet Gzerine konacak olan
yaklasikk % 30 oranindaki yatinm kari (yatinmc kari orani piyasa genel verilerinden hareketle
belirlenmistir) dikkate alinarak m* birim degerleri yukaridaki tabloda belirtildigi sekilde takdir olunmustur.

Ulasilan sonug:

Tesisin mevcut durumuna gore pazar degeri,

Arsanin degeri .........coreinnninncninnnd - 12.120.000,-TL
Insai yatinmlann dederi .....c.coeooiviinnns? 2.465.000,-TL olmak Uizere
TOPLAM 14.585.000,-TL'dir.

Tesisin yasal durumuna gore pazar degeri,

Arsanim deferi sumemmssmesesomeed  12:120.000,-TL
Insal yatirimlarin dederi ....covveeveeeiiieeneee. : 1.625.000,-TL olmak Uizere
TOPLAM 13.745.000,-TL'dir.
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9.b) Gelir indirgeme yéntemi ve ulasilan sonug

Yoéntem, tagsinmazin degerinin gelecek yillarda Uretecedi serbest nakit akimlarinin

bugiinkl degerlerinin toplamina esit olacagini 6ngérur.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektériin ve isletmenin tagidigi

risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmis ve tasinmazin arsa pay: dahil
toplam degeri hesaplanmistir. Bu deger, tasinmazin mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz
olarak hesaplanan (olmasi gereken) degerini ifade etmektedir.

Varsayimlar ve kabuller :

¢ Kira Geliri ve Kiralanabilir Alan :

Tasinmazin mevcut toplam kiraya esas alani 8.343 m?dir.

Piyasa bilgiler bélumunde belirtilen emsallerin m* kira degerleri sirasiyla 6,45, 7, 10 ve
10,65 TL'dir.

%10 pazarlik payi olacag! gérus ve kanaatindeyiz.

Rapor konusu tagsinmazin serefiyesi konum olarak emsallerden % 15 daha fazladir.

Buna gére 2011 yili igin ortalama m? kira degeri:

6,45+ 7+ 10+ 10,65x 0,90 x1,15=8,80 TL (~ 5,50 USD) (*) olarak belirlenmistir.
4

Aylik kira gelirinin her yil icin % 4 olarak artacagi 6ngérulmustur.

¢ Doluluk Orani :
Doluluk orani 2011 yili ve sonrasi igin % 100 olarak kabul edilmistir.

o Makroekonomik Biiyiikliikler :
A.B.D. Yillik Enflasyon Orani (CPI) varsayimlari ekteki tabloda sunulmustur.

o Iskonto Orani:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlari belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimlari belli bir risk
iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagh olarak % 10 - 11
araliginda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gériinmektedir.

¢ Reel Ug Biiyiime Orani:
Projeksiyon déneminin sonrasinda gerceklesecek nakit akimlarinin projeksiyon dénemi sonu

itibari ile degerini veren Gordon Buiyiime Modeli'nde kullanilan reel ug btlyime orani 0 (sifir)
varsayilmistir.

o Kira Geliri Paylagimi :
Kira gelirinin tamaminin mal sahibine ait olacagi kabul edilmistir.

» Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani % 20 olarak kabul edilmistir.

Gelir indirgeme yontemi ile ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari
tablosunda sunulan analiz sonucunda tasinmazlarin kira hasilatinin bugtnku finansal degeri
6.847.984,-USD (~ 10.935.000,-TL) (*) olarak bulunmustur.

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,5970 TL'dir.
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9.c) Tasinmazin degerinin tespiti ile ilgili degerleme uzmani goriisii

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.
% ULASILAN DEGER

b . (TL)
JeubRL e YONTENT YASAL  MEVCUT DURUMUNA
DURUMUNA GORE - GORE
Maliyet Yaklagimi 13.745.000 14.585.000
Gelir indirgeme - 10.935.000

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin gunimuizdeki degerini
bulma iglemidir. Rapora konu tesisin konumlandigi parselin mevcut imar durumu ve bu imar
durumuna goére Uzerine inga edilebilecek yapilardan elde edilebilecek gelir, halihazir kullanim
durumuyla taginmazdan elde edilecek gelirden daha ylksek olacaktir. Bu nedenle gelir
indirgeme yontemiyle ulasilan sonug, tesisin potansiyel pazar degerini tam olarak
yansitmamaktadir.

Bu gorusglerden hareketle maliyet yaklagimi yéntemi ile bulunan degerin nihai deger

olarak alinmasi tarafimizca uygun gérulmustar.
Ozet olarak;
a. Tesisin yasal durumuyla pazar degeri 13.745.000,-TL,

b. Ceylan Giyim Sanayi ve Ticaret A.$.’nin 51/100 hissesinin yasal duruma gére degeri
7.009.950,-TL,

c. Tesisin mevcut durumuyla pazar degeri icin 14.585.000,- TL,

d. Ceylan Giyim Sanayi ve Ticaret A.$.’nin 51/100 hissesinin mevcut duruma gére
degeri ise 7.438.350,-TL olarak belirlenmistir.
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10. SONUC
e T T e ]

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen tesisin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,
arsanin bulyukligane, imar durumuna, binalarin yapilis tarzlarina, ingaat kalitelerine, halihazir
durumlarina ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére arsa ile izerindeki insai yatirimlarin

gunumuz ekonomik kosullarindaki toplam pazar degerleri asagida tabloda halinde sunulmustur.

TL usb EURO
e SR thummn {ffbmriyle 13.745.000 8.607.000 6.005.000
toplam pazar degeri
Tesisin mevcut dvurlfmu itibariyle 14.585.000 9.133.000 6.372.000
toplam pazar degeri :
Ceylan Giyim Sanayi ve Ticaret
A.S.'nin hissesinin yasal duruma gore 7.009.950 4.389.000 3.062.000
degeri
Ceylan Giyim Sanayi ve Ticaret
A.S.’nin hissesinin mevcut duruma 7.438.350 4.658.000 3.250.000

gore dederi

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,5970 TL ve 1,-EURO = 2,2890 TL'dir.

Taginmazin yasal durum itibariyle KDV dahil pazar degeri 16.219.100,-TL, mevcut durumu
itibariyle KDV dahil pazar degeri ise 17.210.300,-TL'dir. KDV orani % 18 olarak alinmistir.
Isbu rapor, bes orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 16 Haziran 2011
(Ekspertiz tarihi: 14 Haziran 2011)
Saygilarimizla,

E . Y
Tarik ACAYIR Turker POLAT

Isletmeci Insaat Muhendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

m
=

INA tablosu

Konum krokisi ve uydu fotografi

Tapu sureti

Tapu takyidat yazisi (3 sayfa)

Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi (3 sayfa)

Imar durum érnegi

Degerleme hizmet s6zlesmesi (3 sayfa)

2011 yili yapi yaklasik birim maliyetleri tablosu (3 sayfa)

Fotograflar (2 sayfa)

Raporu hazirlayanlar tanitici bilgileri ve SPK lisans belgesi 6rnekleri (4 sayfa)
Rapor konusu taginmaz igin son 3 yil igerisinde hazirlanan degerleme raporlari listesi (1 sayfa)
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ANLASMA

Bir tarafta “Eski Hadimkoy Yolu 1. Cadde 1. Sokak No: 32 Biiyiikgekmece / Istanbul”
adresinde mukim Ceylan Yatirim Holding A.S. (Bundan béyle “ISVEREN?” olarak
anilacaktir,) diger tarafta “Biiyiikdere Caddesi, Akgam Sokak, No:17/,1 4.Levent /
Istanbul” adresinde mukim Elit Gayrimenkul Degerleme A.S. (Bundan béyle
“DEGERLEME UZMANT” olarak antlacaktir.) asagidaki sartlarda ve konuda anlagarak
isbu Anlasma’y1 imzalamiglardir.

1. KONUSU

Isbu Anlasma, bir “Degerleme Hizmetleri Anlasmas” olup, konusunu, isbu Anlagma’nin
(4)’lincti maddesinde belirgin gayrimenkulle ilgili olarak, Sermaye Piyasasi Kurulu
(SPK) mevzuati kapsaminda yapilmasi gereken degerleme hizmetlerinin, DEGERLEME
UZMANI tarafindan gerek SPK mevzuati ve tebligleri, gerek sair yasal diizenlemeler ve
gerekse isbu Anlasma hitkiimleri ¢ergevesinde gergeklestirilmesi ve buna iliskin olarak
taraflarin kargilikli hak ve yiikiimliiliiklerinin belirlenmesi teskil etmektedir.

2.DEGERLEME UZMANI’NIN YUKUMLULUKLERI VE TAAHHUTLERI

2.1.DEGERLEME UZMANI, isbu sdzlesmenin (4)’tincti maddesinde belirtilmis olan
gayrimenkuliin degerlemesini, SPK mevzuatinda (vasa, yonetmelik, tiiziik, teblig vb.)
meveut hiikiimler gercevesinde gergeklestirecek ve SPK mevzuatina uygun olarak
hazirlayacag: degerleme raporlarini, gecikmeksizin, tam ve eksiksiz olarak
[SVERENe sunacaktir,

2.2.DEGERLEME UZMAN], isbu anlasma kapsamindaki hizmetlerin gergeklestirilmesi
icin ISVEREN’den talep ettigi ve/veya talep edilmeksizin ISVEREN tarafindan
kendisine (ve dolayisi ile herhangi bir personeline) teslim edilen ve/veya teslim
edilmese dahi herhangi bir sekilde DEGERLEME UZMANI'nca (ve dolayisi ile
herhangi bir personelince) Ggrenilen ISVEREN’e ait her tiirlii bilgi ve belgeyi, tam
bir gizlilik i¢cinde korumay: ve tiim personelinin de korumasini saglamays, beyan,

kabul ve taahhiit eder.

Bu anlamda DEGERLEME UZMANI ve dolayist ile tiim personeli;

a-Bu hizmet kapsamindaki hicbir bilgiyi ve belgeyi, higbir sekil ve surette ifsa
etmemeyi,

b-ISVEREN igin ticari sir niteligi tasiyan ve bu degerleme ile ilgili higbir gizli belge,
yorumu, diistinceyi (bu diisiince kendisi tarafindan yaratilmig olsa dahi) iiciincii

~ sahislara karsi beyan etmeyecegini,

¢-DEGERLEME UZMANI, herhangi bir bilginin ve/veya belgenin gizli olup

olmadigr konusunda tereddiide diigerse, ISVEREN’ce yazili olarak aksi
belirtilmedikge, o bilginin ve/veya belgenin gizli oldugunu kabul ederek hareket

etmeyi,

d-Ve dolayist ile tiim personelinin de yukarida (a,b,c) bentlerinde yer alan
yiktimliiliiklere uygun hareket etmeleri icin azami dikkat, gayret ve &zeni
gostermeyi,

\
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aksi takdirde ISVEREN’in ugrayacag: her tiirlii zarar ve ziyan biitlinii ile tazmin
etmeyi, gayrikabili riicu olarak kabul, beyan ve taahhiit etmistir.

2.3.DEGERLEME UZMANI, ISVEREN’e sunacag degerleme raporlarmin ISVEREN
tarafindan kontrol edilmesini miiteakip, ISVEREN’ce (varsa) gerekli goriilen
degisiklik ve diizeltmeleri, ISVEREN’ce &éngériilecek siire iginde, bagkaca ilave
herhangi bir iicret talep etmeden (bilabedel) yapacak ve ISVEREN’e teslim edecektir.

3. ISVEREN’IN YUOKUMLULUKLERI

ISVEREN, elinde mevcut bulunan ve DEGERLEME UZMANI'nin degerlemeyi
gergeklestirmek igin ihtiyag duyacag bilgi ve belgeleri (Ki, her tiirlii tapu, plan, mimari
proje ve gerekli diger belgeyi/bilgiyi) DEGERLEME UZMANTI’na verecek ve isin tam
ve eksiksiz olarak teslimine bagll olarak gerekli hizmet bedelini DEGERLEME
UZMANTD’na, faturasi mukabilinde, isbu Anlagma hiikiimlerine uygun olarak 6deyecektir.

4.DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL VE DEGERLEME HiZMETI
UCRETI

4.1.DEGERLEME UZMANI tarafindan verilecek olan degerleme hizmeti, asagida
adresleri belirtilmis bulunan gayrimenkulii kapsayacaktir.

GAYRIMENKULUN ADRESI
Cobangesme Mabhallesi, Selvi Sokak No: 5
Yenibosna — Bahgelievler / ISTANBUL

4.2.Yukaridaki gayrimenkulle ilgili degerleme hizmeti iicreti 3.500,-TL (Ugbinbesyiiz
Turk Lirast) + % 18 KDV olarak kabul edilmistir. Degerleme Hizmet bedeli
hazirlanacak degerleme raporlarinin tamamumin ISVEREN’e teslim edildigi tarihten
sonraki 15 (Onbes) giinliik stirede faturanin ISVEREN’e teslimi karsgiliginda
ddenecektir. Odeme, DEGERLEME UZMANTI’na ait T. [s Bankas: 4.Levent Subesi
1140 — 508883 no’lu hesaba yapilacaktr,
IBAN No: TR980006400000111400508883

5. MASRAFLAR

5.1.Bu Anlagma konusu Degerleme Hizmetleri ile ilgili olarak DEGERLEME UZMANI
(ve dolayst ile personeli) tarafindan yapilacak her tiirlii seyahat, konaklama,
fotokopi, kirtasiye, faks, telefon, vergi, resim, har¢, DEGERLEME UZMANI
personeline ait tiim licret ve sair ig ve sosyal giivenlik mevzuatindan kaynakli sair
tim personel hak ve alacaklari vb. masraflar, ISVEREN’e riicu edilmeksizin
DEGERLEME UZMANI tarafindan karsilanacaktir. Resmi  kurumlardaki
incelemelerde olugabilecek harg bedelleri ISVEREN e aittir.

5.2.Isbu Anlasma’nin imzalanmasi nedeni ile 5denmesi gerekebilecek Damga Vergisi ve
sair vergi, harg vb. masraflar ISVEREN tarafindan 6denecektir.

6. CEZA SARTI VE MASRAFLAR

DEGERLEME UZMANI yukaridaki taahhiitlerini is bu s6zlesmenin 7. maddesinde
belirlenen siire iginde hi¢ veya geregi gibi kismen veya tamamen yerine getirmez ise,
ISVEREN’in ugrayacag her tiirlii zarar1 ve bu ugurda yapilacak (yargilama gideri vb.

¥
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yasal yollara miiracaat giderleri dahil) tiim masraflari, en ge¢, ISVEREN’in ilk talebini
takip eden 2 (Iki) isgiinii iginde nakden ve def’aten ddemeyi, gayri kabili riicu beyan,

kabul ve taahhiit eder.

7. SURE

DEGERLEME UZMANI, Sermaye Piyasasi Kurulu tebligleri kapsaminda hazirlanmasi
gereken gayrimenkul degerleme raporlarini ISVEREN’denv talep edilen bilgi ve
belgelerin degerleme konusu gayrimenkullerin tiimi igin DEGERLEME UZMANTI’na
temin edilmesinden itibaren en ge¢c 15 (onbes) is giinii iginde ISVEREN’e teslim
edecektir,

8. YETKILI MAHKEME VE DELILLER

Bu Anlasma’dan dogacak tiim ihtilaflarin hallinde, Istanbul (Merkez) Mahkeme ve Icra

Dairelerinin yetkili oldugunu ve ihtilaflarin hallinde, [SVEREN’in ticari defter ve
kayitlarmin kesin delil oldugunu taraflar simdiden kabul ederler.

9. ANLASMANIN SONA ERMESI

Isbu Anlasma, DEGERLEME UZMANI ve ISVEREN’in  soézlesmeden dogan
yiikiimliiliklerini tam ve eksiksiz olarak yerine getirmesi suretiyle kendiliginden sona
erecektir. [SVEREN, isbu Anlasma’y:, DEGERLEME UZMANI’na yazili olarak bir giin
Gnceden haber vermek suretiyle, herhangi bir hizmet bedeli, tazminat ve/veya her ne nam
altinda olursa olsun baskaca hi¢bir sdeme yapmaksizin, herhangi bir zamanda tek tarafli

olarak ve derhal feshedebilir.

Anlasma’nin feshi veya sona ermesi DEGERLEME UZMANI'nin yukarida 2.2
maddesinde yer alan yiikiimliiliiziin de sona erdigi anlamia gelmeyecektir. Sz konusu
ytikiimliiliik fesih veya sona ermeye ragmen devam eder.

10. TEBLIGAT

Taraflar, isbu Anlasmanin giris kisminda belirgin adreslerini, tebligata salih adresleri
olarak kabul etmis olup, bundan béyle, bu adreslerde yapilacak degisiklikler diger tarafa
yazili olarak bildirilmedigi siirece, bu adreslere yapilacak adli ve idari yazismalar dahil
tim yazigmalarin ve tebligatlarin, kendilerine teblig edilmis gegerli tebligatlar
sayilacagint kabul etmislerdir.

On maddeden olugan isbu Anlasma, taraflarca okunmus, anlasilmis ve birbirine uygun
serbest irade beyanlari ile karsilikli edimlerin ifa edilecegi hususu kabul edilerek, tek
niisha olarak 13 Haziran 2011 tarihinde imzalanmugtir. Anlagsmanin orijinali [SVEREN,
bir kopyasi ise DEGERLEME UZMANI tarafindan saklanacaktir.

ISVEREN DEGERLEME UZMANI
CEYLAN YATIRIM HOLDING A. ELIT GAYRIMENKUL
DEGERLEME A.S.
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MIMARLIK VE MUHENDISLIK HIZMET BEDELLERININ HESABINDA
KULLANILACAK 2011 YILI YAPI YAKLASIK BiRiM MALIYETLERI
HAKKINDA TEBLIG

16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yiiriirlige giren “Mimarlik ve Miihendislik
Hizmetleri Sartnamesi”nin 3.2 maddesi geregince mimarlik ve mithendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak
2011 yili Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri, yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan sinifi dikkate alinarak insaat genel
giderleri ile yiiklenici kér1 dahil belirlenerek asagida gosterilmistir.

Yapinin Birim

Maliyeti
YAPININ MIMARLIK HIZMETLERINE ESAS OLAN SINIFI (BM) TL/M2
I. SINIF YAPILAR
A GRUBU YAPILAR 80,00

. 3 myiikseklige kadar kagir ve betonarme istinat ve bahge duvarlari

. Basit kiimes ve basit tarim yapilari

. Plastik ortiilii seralar

. Mevcut yapilar arasi baglanti- gegis yollar

. Baraka veya gegici kullanimi olan kiigiik yapilar

. Yardime: yapilar (Miistemilat)

. Golgelikler-gardaklar

. Ustii kapali yanlari agik teneffiis, oyun gosteri alanlari

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR 137,00
. Cam ortlti seralar

. Basit padok, bilyiik ve kiigiik bag hayvan agillari

. Su depolari

. Is yeri depolari

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

II. SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR 216,00
. Kuleler, ayakl1 su depolari

. Palplanj ve ankrajli perde ve istinat duvarlari

. Kayikhane

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR 297,00
. Pnomatik ve sisirme yapilar

. Tek katli ofisler, diikkan ve basit atolyeler

. Semt sahalari, kiigiik semt parklari, gocuk oyun alanlar1 ve miistemilatlar

. Tarimsal endiistri yapilari (Tek katl, prefabrik beton ve ¢elik depo

ve atdlyeler, tesisat agirlikli agillar, fidan yetistirme ve bekletme tesisleri)

. Yat bakim ve onarim atdlyeleri, gekek yerleri

. Jeoloji, botanik ve tema parklari

. Mezbahalar

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

C GRUBU YAPILAR 343,00
. Hangar yapilari (Ugak bakim ve onarim amagli)

. Sanayi yapilar (Tek katli, bodrum ve asma kat1 da olabilen prefabrik

beton ve ¢elik yapilar)

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

II1. SINIF YAPILAR
A GRUBU YAPILAR 482,00
. Okul ve mahalle spor tesisleri (Temel egitim okullarinin veya igletme
ve tesislerin spor salonlari, jimnastik salonlari, semt salonlar1)
. Katl garajlar
. Hobi ve oyun salonlari
. Ticari biirolar (ii¢ kata kadar -ii¢ kat dahil- asansorsiiz ve kalorifersiz)
. Aligveris merkezleri (semt pazarlari, kiigiik ve biiyiik hal binalari, marketler. v.b)
. Basimevleri, matbaalar
. Soguk hava depolari
. Konutlar (dért kata kadar- dort kat dahil - asansorsiiz ve kalorifersiz)
. Akaryakit ve gaz istasyonlar1
. Kampingler
. Kiigiik sanayi tesisleri (Donanimli atolyeler, imalathane, dokiimhane)
Semt postaneleri

:'K -Giindiiz bakimevleri
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B GRUBU YAPILAR 565,00
. Entegre tarimsal endstri yapilari

. Idari binalar (ilge tipi hiikiimet konaklari, vergi daireleri)

.. Genglik Merkezleri

. Belediyeler ve gesitli amagl kamu binalari

. Lokanta, kafeterya ve yemekhaneler

. Temel egitim okullar1

. Kiigiik kitaplik ve benzeri kiiltiir tesisleri

. Jandarma ve emniyet karakol binalari

. Saglik ocaklari, kamu saglik dispanserleri, saglik evleri

. Ticari biirolar (Kaloriferli veya asansorlii)

. Halk evleri

. Pansiyonlar

. 150 kisiye kadar cezaevleri

. Fuarlar

. Sergi salonlari

. Konutlar (asansorlii ve/veya kaloriferli)

. Marinalar

. Gece kuliibii, diskotekler

. Itfaiye kurtarma istasyonlari

. Misafirhaneler

. Bityiik ¢iftlik yapilar

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

IV. SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR 625,00
. Ozelligi olan biiyiik okul yapilari (Spor salonu, konferans salonu ve

ek tesisleri olan egitim yapilart)

. Poliklinikler

. Liman binalari

. Ticari Biirolar (Asansorlii ve kaloriferli)

. 150 kisiyi gegen cezaevleri

. Kaplicalar, sifa evleri vb. termal tesisleri

. Ibadethaneler (Dini yapilar, 1000 kisiye kadar)

. Entegre sanayi tesisleri

. Aqua parklar

. Miistakil spor kdyleri (Yiizme havuzlari, spor salonlari ve stadlari bulunan)
. Yaslilar Huzurevi, kimsesiz ¢ocuk yuvalari, yetistirme yurtlari

. Biiyiik aligverig merkezleri

. Yiiksek okullar ve egitim enstitiileri

. Apartman tipi konutlar (Bina yiiksekligi 21.50 m.’yi agan, asansorli
ve/veya kaloriferli)

. Oteller (1 ve 2 yildizli)

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR 701,00
. Is Merkezleri

. Arastirma binalari, laboratuarlar ve saghk merkezleri

. Metro istasyonlari

. Stadyum, spor salonlari ve yiizme havuzlari

. Biiyiik postaneler (merkez postaneleri)

. Otobiis terminalleri

. Satis ve sergi binalart (showroomlar)

. Eglence amagli yapilar (¢ok amagli toplant1, eglence ve dugiin salonlart)
. Banka binalari

. Normal radyo ve televizyon binalari

. Ozelligi olan genel siginaklar

. Ozellikli miistakil konutlar (villalar, teras evleri, dag evleri, kaymakam evi)
. ve bu gruptakilere benzer yapilar.
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C GRUBU YAPILAR 819,00

. Byiik kiitiphaneler ve kiiltiir yapilari

. Bakanlik binalart

. Yiiksek 6grenim yurtlari

. Arsiv binalari

. Radyoaktif korumali depolar

. Biiytik Adliye Saraylari

. Otel (3 yildizl1) ve moteller

. Rehabilitasyon ve tedavi merkezleri

. 11 tipi hitkiimet konaklari ve biiyiiksehir belediye binalari

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

V. SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR 1.035,00
. Radyo-Tv Istasyonlari

. Ozelligi olan askeri yapilar ve orduevi

. Bitytikelgilik yapilari, vali konaklart ve 600 m2 {izerindeki 6zel konutlar

. Borsa binalar1

. Universite kampiisleri

. Yiksekligi 50,50m’yi asan yapilar

. Alisveris kompleksleri (igerisinde sinema, tiyatro, sergi salonu, kafe,

restoran, market, v.b. bulunan)

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR 1.235,00
. Kongre merkezleri

. Miize, sergi kiitiiphane kompleksleri

. Olimpik spor tesisleri — hipodromlar

. Bilimsel arastirma merkezleri, AR-GE binalari

. Hastaneler

. Havaalanlar1

. Ibadethaneler (Dini yapilar, 1000 kiginin tizerinde)

. Oteller (4 yildizli)

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

C GRUBU YAPILAR 1.415,00
. Ust donanimli kompleks oteller ve tatil kdyleri (5 y1ldizli)

. Biiyiik radyo ve televizyon binalari

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

D GRUBU YAPILAR 1.710,00
. Opera, tiyatro bale yapilari, konser salonlart ve kompleksleri

. Restore edilecek yapilar ve tarihi ve eski eser niteliginde olup, yikilarak orijinaline uygun olarak yapilan yapilar

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

Agiklamalar:

1-) Benzer yapilar, ilgili gruptaki yapilara kiyasen uygulayict kurum ve kuruluslarca Mimarlik ve Miihendislik
Hizmetleri Sartnamesinin ilgili hitkiimlerinden yararlanilarak belirlenecektir.

2-) Tebligin revizyonu ¢alismalarinda sinifi veya grubu degistirilen veya tebligden ¢ikarilan yapilar igin, 2011
yilindan &nceki tebliglere gore yapi sinifi ve grubu belirlenmis mimarlik ve mithendislik hizmetlerinde; belirlendigi
yilin tebligindeki yapi sinifi ve grubu degistirilmeksizin 2011 yili tebliginde karsilig1 olan tutar esas alinmak suretiyle
hesap yapilacaktir.

Teblig olunur.
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Adi Soyadi : Tarker POLAT

Dogum Tarihi : 24 Mart 1968 v’
Medeni Hali : Evli
Unvani : Genel Md. Yrd. - Sorumlu

Degerleme Uzmani

Meslegi : Ingaat Mithendisi

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili : Yildiz Universitesi / 1991

Uye Oldugu Kuruluslar : TMMOB - insaat Miihendisleri Odasi
DUD - Degerleme Uzmanlari Dernegi
LIDEBIR - Lisansli Degerleme Sirketleri Birligi Dernegi

SPK Lisans Sicil No : 400106

Mesleki Tecriibe

Biiro ve Santiye

Ant Mim. ve Mih. Hizm. A.S. - 06/1991 - 03/1992
Askerlik

Kisa dénem (Levazim) :04/1992 - 09/1992
Etiid, Proje_lendirme ve Teklif

Yilancioglu Insaat A.S. : 111992 - 12/1993
Eksper

IDE Sigorta Eksperligi Ltd. $ti. : 02/1994 - 01/1995

Degerleme Elemani
Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. :07/02/1995 - 01/07/2000

Ekspertiz isleri Miidiirii
Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. : 01/07/2000 - 16/06/2003

Genel Midiir Yardimcisi
Elit Gayrimenkul Degerleme A.S. . 15/07/2003 - ...

@ E I e t" RAPOR NO: 2011/4208 jég
y_":,‘.:,» "‘Z"".lll “JL‘Z»]C‘I‘ cme A S [




Adi Soyadi : Tarik ACAYIR

Dogum Tarihi : 20 Eylul 1973

Medeni Hali : Evli

Unvani : Degerleme Uzmani

Meslegi ] : Isletmeci

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili : Marmara Universitesi / 1995

Uye Oldugu Kuruluslar : DUD - Degerleme Uzmanlarn Dernegi

LIDEBIR - Lisansh Degerleme Sirketleri Birligi Dernegi
Marmara Universitesi Mezunlar Dernegi

Lisans Sicil No : 400327

Mesleki Tecriibe

Degerleme Elemani :
Korfez Gayrimenkul A.S. - 07/1999 — 07/2004

Degerleme Elemani :
Kuveyt Turk Evkaf ve Finans
Kurumu A.S. : 07/2004 — 10/2005

Degerleme Elemani :
Lotus Gayrimenkul Degerleme A.S. : 10/2005 - 07/2006

Degerleme Uzmani :
Arti Gayrimenkul Degerleme A.S. : 07/2006 — 12/2006

Ozel Projeler Degerleme Miidiirii :
Elit Gayrimenkul Degerleme A.S. 1 12/2006 —
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