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Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

Toplam Kapali Alan 30.041 m?
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(TL)
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1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2. KDV Orani %18 olarak kabul edilmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan

Lisansli Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ

Onaylayan

Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan CEKICi
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Uygunluk Beyani

e Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

e Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

e Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir 6nyargisi
bulunmamaktadir.

e Degerleme raporunun Ucreti raporun herhangi bir bolimine, analiz fikir ve sonuclara bagh
degildir.

e Degerleme uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirmistir.

e Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

e Rapordaki analiz, kanaatler ve sonuc¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari(UDES)
kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

e Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu degere
etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi sorumlu
degildir.

e Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki konulari,
Ozel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin 6tesinde olacak
konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

o Milk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin
alindigi makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu icin bir garanti
verilmez.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.

e Kullanilan fotograf, harita, sekil ve c¢izimler yalnizca gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amagla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

e Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut piyasa
kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz dniline alinarak yapilmistir.
Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen piyasa kosullarina
baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

e Degerleme uzmani milk (zerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya sagliga

zararli maddeleri tespit etme yeterlili§ine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin
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diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi dngoérilir. Bu konu ile higbir sorumluluk
kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli istikrarli bir
ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagli olarak degisebilir. Rapor
tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuglari
etkilemesinden 6turt sorumluluk alinmaz.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etlidi ¢alismasi yapmasi mimkiin degildir.
Bu nedenle goruldiigu kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip
konu ile ilgili detaylh bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde
gayrimenkulin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle c¢evresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiiri

Degerleme Tarihi :30.12.2022

Rapor Tarihi :25.01.2023

Rapor Numarasi : OZEL-2022-00392

Raporun Tiirii : Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Esenyurt Kéyi, 2344 Ada - 4 Parsel lizerinde konumlu

ve mahal 6zellikleri rapor iceriginde belirtilen "Fabrika" vasifli gayrimenkuliin Giincel Pazar ve Kira Degeri

tespiti

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan GEKICi

1.3 Dayanak Sézlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Vakko Tekstil ve Hazir Giyim Sanayi isletmeleri A.S. arasinda

25.11.2022 tarihinde imzalanan s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.4 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama
Bu degerleme raporu;

e Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in

(111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi

e Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (l11-62.1)sayili Sermaye Piyasasi’nda Degerleme Standartlari hakkinda

teblig

e Sermaye Piyasasi Kurulu 22.06.2017 tarih ve 285/856 sayili karari ile uygun gorilen Uluslarasi

Degerleme Standartlari

Kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2

Zincirlikuyu / istanbul

2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : Vakko Tekstil ve Hazir Giyim Sanayi isletmeleri A.S.

Miisteri Adresi : Altunizade Mh. Kusbakisi Cd. No: 35 Uskiidar / istanbul

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri tarafindan konu gayrimenkuliin giincel pazar degerinin belirlenmesi talep edilmis olup misteri

tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Esenyurt Kéyii, 2344 Ada - 4 Parsel (izerinde konumlu ve mahal
ozellikleri rapor igeriginde belirtilen "Fabrika" vasifli tasinmazin giincel pazar degeri tespitine yonelik

hazirlanmistir. Rapor GYO Tebligi kapsaminda hazirlanmamustir.
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

Degerleme calismasinda “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’na gore

pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlk veya ylkumlilugin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici
arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini

tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasinmaz mulkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve
istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi itibariyla

kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli goriilen tutardir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan (i¢ temel degerleme yaklasimi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Bunlarin
timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme
yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintili uygulama

yontemlerini igerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda U¢ farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Bu {¢ yaklasimin

Uluslararasi Degerleme Standartlar’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

3.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni satiimis
olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve karsilastirilabilir

satis fiyatlarinda cesitli diizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen prosedurlerdir.
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Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buyiklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en glivenilir ve gercekgi yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu degerleme
yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirabilir

ornekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkulln tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu

nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadig1 kabul edilir.
- Gayrimenkulln pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir stre icin kaldigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip

oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinimiz sosyo-

ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklagimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikea, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari
ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde

gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli

agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli dlglide ayni faydaya sahip bir varhigi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel
kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir

slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya pazar

yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri Orneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame Maliyeti Yontemi: Gésterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yéntemi: Gdsterge niteligindeki degerin varligin aynisinin dretilmesi icin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) Toplama Yontemi: Varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigl

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:
(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen cok 6nemli bir unsur olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim gelir
yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi. INA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine

indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuclanmaktadir.

Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin
siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir

kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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4  GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZzi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Tirkiye ekonomisi, Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan gelismekte olan piyasa ekonomisi olarak
tanimlanan bir ekonomidir. Tiirkiye, nominal GSYH’ye gbre dinyanin 20. en blyik ekonomisi ve satin
alma glicli paritesi gayri safi yurt icin hasilaya gore 11. biylk ekonomisidir. Devletin sanayi, bankacilik,
ulasim ve iletisim is kollarinda halen dnemli bir rol tistlenmesine ragmen son yillarda 6zel sektorde de hizl
bir gelisim saglanmistir. Glinimiuizde Tirkiye'nin pek cok bolgesi sanayi toplumu olarak nitelenebilir.
Turkiye sanayi toplumuna hizli gecis olgusunu Misliman toplumlar arasinda basariyla gerceklestirebilen

az sayidaki Glkeden birisidir.

Tlrkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Tirkiye'yi bir Ust-orta gelir grubu (lke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tlirkiye bircok alanda genis kapsamli ve
iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim Uzerinde odaklanmaktadir ve
hikiimet programlan kirilgan gruplari ve dezavantajli boélgeleri hedeflemektedir. 2002 ile 2015 vyillari
arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da hizl dismustir. Bu siire
zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa acilmis, bircok kanun ve
yonetmeligini bliyik 6lglide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu hizmetlerine erisimi

artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiresel krizinin etkilerinden de hizli bir sekilde toparlanmustir.

Tiirkiye 2010-2016 doneminde ortalama %6,3 olan bliyiime performansina sahip olmustur. 2017 yilinda

yillik %7,4 1tk buylime gergeklesmistir.

Tirkiye, 6zellikle 2014-2018 arasinda hem niifus hem de kisi basina diisen GSYH rakamlarinda biiyiime
kaydetmistir. Artan niifusa paralel olarak isglicii de artmistir. Kisi basina diisen gelir arttikga, insanlar
konut, tuketim mallari, gelismis saglk hizmetleri gibi konularda daha iyi satin alabilme glicline sahip

olabilmektedir. Ekonomik gelisimler talep tarafinda konut piyasasini 6nemli 6lctide etkilemektedir.

2018 vyilinin Agustos ayi itibariyle finansal piyasalarda baslayan olumsuz gelismeler ekonominin
dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur. Tirkiye ekonomisi 2019’un ilk ceyreginde %2,6

daralmistir.
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2020 basindan itibaren diinyayi etkisi alina alan COVID-19 salgini ile ekonomik biylimede ve hane halki
gelirlerinde 6ngoérilemeyen kayiplar yasanmistir. Uretimde yasanan kayiplara, maliyetlerde yasanan
artislara ve turizm kesiminde yasanan biylk gelir kayiplarina karsin GSYH’nin ve kisi basina gelirin
nispeten az bir kayipla karsilagsmistir. Turkiye 2020 yili ikinci ceyrek biiyiimesi milli gelir 9 bin dolarin
altinda kalirken, ekonomi %9,9 daralmaya gitmis, ekonomi 2008 krizinden sonra ilk kez bu kadar

daralirken, milli gelir 11 yil sonra 9 bin dolarin altina inmistir.

Kisi Bagina Diisen GSYH (USD)
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2021 yihna bakildiginda yilin ilk c¢eyregindeki kapanmalar cgergevesinde global hizmet sektoriinde
yavaslama olurken, aksi sekilde global ticaretin hizlanmasi sonucunda 6zellikle imalat sanayinde belirgin
blylmeler gorilmis ve tipki daha onceki yillarda oldugu gibi, global sermaye hareketlerinin yoni

gelismekte olan (lkelere donmustir. Tirkiye ekonomisi, 2021 yilinda yiksek biylime oranlarina

ulasmistir.
Gayri Safi Yurtici Hasila Bliyiime Hizi (yillik),
8.000.000 12
7.000.000 L 10
6.000.000
5.000.000 -8
4.000.000 6
3.000.000 c 4
2.000.000 8
9 -2
1.000.000
- B -0
2018 2019 2020 2021
M Cari Fiyatlarla (milyon TL) M Cari Fiyatlarla (milyon USD) % Degisim Oran(%)
13

Rapor No: OZEL-2022-00392



epns

Tirkiye, Covid-19 salgini sonrasinda vyikselen enflasyon egilimi karsisinda enflasyonu hedef alip
diisirmeye calisan pek ¢ok ekonominin tersine bliyiimeyi yiksek tutmayi ve istihdami artirmayi hedef
almistir. TCMB poltika faizlerinin disiriirken hikiimet de cesitli vergilerde de indirimler yapmis, kamu
harcamalarini arttirmis, asgari Ucreti ve devlet yardimlarini yiikseltmistir. Bu politikalarin sonucu olarak
2022 yilinda biytime ilk yarida %7,6 oraninda olmus, issizlik oranini da %10 dolayinda kalmistir. Ancak bu

politikalarin yan Grilinii olarak da ylksek doviz kurlari ve yiiksek maliyet enflasyonu ortaya cikmistir.

Tirkiye istatistik Kurumu verilerine goére, 2022 Yili Kasim ayi itibariyla 12 aylik ortalamalar dikkate

alindiginda, tiketici fiyatlar %70,36, yurt ici Uretici fiyatlari %128,94 artmistir.

TUFE degigim oranlan (%), Kasim 2022
Kasim 2022 Kasim 2021 Kasim 2020
Bir dnceki aya gbre degisim orani 288 3.51 2,30
Bir 6nceki yilin Aralik ayina gére degisim orani 62,35 19,82 13,19
Bir 6nceki yilin ayni ayina gére degigim orani 84,39 21,31 14,03
On iki aylik ortalamalara g6re degisim orani 70,36 17,71 12,04
TUFE yillik degigim oranlari (%), Kasim 2022
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Enflasyonun 2022 son aylarinda kismen baz etkileri nedeniyle diisecegi, ancak son dénemde liradaki deger
kaybinin ve Ucret artiglarinin tlketici fiyatlarina kademeli olarak yansimasi nedeniyle yiizde 40'in (izerinde

kalacagi tahmin edilmektedir.

IMF 2022 yili Ekim ayinda yayinladigi raporunda Tirkiye ekonomisinin biiyime tahminini %3 olarak

belirtmis olup milli gelirde de %5 bliyiime 6ngérmstiir.

Tirkiye'nin ekonomik bliyimesinin 2023 ve 2024'te yavaslamasi beklenmekte olup bunda zayif dis talep

ve sliregelen jeopolitik belirsizliklerin yatirimlari baskilamasi ve ihracat artisini sinirlamasi etkili olacaktir.
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OECD, Ekonomik Gorinim Raporu’nda 2023 yilinda Tirkiye'nin orgiite Uye Ulkeler arasinda en fazla

blyliyen ekonomilerden biri olacagl ancak sirekli yiksek enflasyonun hane halkinin satin alma gliclini

azaltacagi icin hane halki tiketiminin dnemli 6l¢lide yavaslayacagini soylemektedir.

OECD raporunda emtia fiyatlarinin tahmin edilenden daha yiksek olmasi durumunda Turkiye'nin petrol ve
gaz ithalatinda blyuk o6lglide disa bagiml olmasi nedeniyle enflasyonist bir baskiyla karsi karsiya
kalabilecegini, genisleyen = makroekonomik dengesizliklerin  Turk Lirasi'nin  deger kaybini

hizlandirabilecegini ve enflasyonu artirabilecegi belirtilmektedir.

Tirkiye ekonomisi icin beklentilerin pozitife donmesi, 6ngorilebilirligin artmasi, 6nimizdeki dénemde
enflasyonun disls egilimine gecmesi ve kur istikrarinin stirdiriilmesi durumunda beklenen sirdurilebilir,
nitelikli blylimeyi gerceklestirmek olasi gdziikmektedir. Ozellikle tretim odakl bir yaklasimla yiiksek
katma deger olusturan ve ithalata bagimli olmayan bir Gretim modeli ortaya koymasi ile Tiirkiye ekonomisi

saghkli bir bliyime modeline kavusabilecektir.

4.1 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektorl, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan oldukca cabuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektorlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak 6lglilmesi daha
zor olan faktérlerden de etkilenebilmektedir. Ulkenin ekonomik durumu, emlak sektoriinii etkileyen en
temel unsundur. i¢ ve dis siyasetteki giiven ortami olustugunda, toplumda kendini giivende hissetmekte

ve harcama yapmasi kolaylasmaktadir.

Tlrkiye’'nin son yillarda hizla gelisen ekonomisine insaat ve gayrimenkul yatirimlarinin kazandirdigi ivme

kayda deger niteliktedir.

insaat ve gayrimenkul sektdérii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan etkilenmistir. Diger
sektorlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonli olarak
salgindan etkilenmistir. Talep yapisinin degisimi ile Gretim slreclerinin aksamasi kiresel olarak yasanan
tedarik ve lojistik sorunlarini ortaya c¢ikarmistir. Bununla birlikte hammadde maliyetlerinin artmasi ve

oldukea dalgal bir seyir izlemesi diinya genelinde maliyet enflasyonunu artirmistir.

2021 yilinda gayrimenkul sektoéri dalgal bir seyir izlemis olup bunun nedenleri mevsimsel etkilerden
kaynakh kis aylarinda yasanan gerileme, salgin etkisiyle yasanan talep dalgalanmasi ve farklilagsmasi, artan
faizlerin/dovizin yarattig alternatif maliyet ile son olarak ekonomik beklentilerin etkisi olarak

Ozetlenebilir.
2022 yilinda ise kamu bankalarinin kredi faizlerini distirmesi, doviz, altin, vadeli mevduat gibi yatirim

araglarindan gayrimenkule donis olmasi nedeniyle gayrimenkule olan talep artmistir. Enflasyonist
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ortamda reel olarak goreceli ucuz kalan konut kredileri ve enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi

basta konut olmak lzere tim gayrimenkul gesitlerine talebi oldukca arttirmistir.

Artan talebe bagh olarak o6zellikle konut fiyatlarda biyilk yilkselisler yasanmistir. Arz yonla Gretimin
azalmis ve talebin ylksek olmasi da satis fiyatlari ve kiralarin artmasina neden olmugtur. Tim bu etkenlere
ek olarak maliyet artisi ve insaat malzemesi hammaddelerinin ithal edilen kisimlarinin tedariki icin
yasanan glclikler, i¢c piyasada fiyatlari daha da hizli artirmasina neden olmustur. Bliyik sehirlerde arazi ve

konut yapilabilir yerlerin degerlerinin de hizl yiikselmesi gdzlenmistir.

Pandeminin etkileri ile beklentilerin ve yasam kosullarinin degisim gostermis olup yliksek metrekareye,
mustakil evlere, az kath yerlesim yerlerine olan talep artmis, 6zellikle yazlik konutlara yonelik ilgi dikkat
cekici gelismelerden biri olmustur. Hareket kisitlihginin getirdigi sikintil durumlara karsi, evden ¢alismanin
da getirdigi rahatlikla tatil bolgelerindeki yazliklara talep artmistir Buralarda da fiyatlar ¢cok biiyuk artislar

gostermigtir.

Son donemde dinyanin 6nde gelen merkez bankalarinin, faiz artirma egilimleri BDDK'nin banka
kredilerine yonelik dizenlemeleri gayrimenkul alimiyla vatandashk hakki kazanmada sinirin 250 bin

dolardan 400 bin dolara gikarilmasi gayrimenkuldeki hizli fiyat artisini sinirlamustir.

Tirkiye’de ¢cok derin bir piyasaya sahip olmayan ipotekli konut kredileri icin kamu destegi en biliyik tesviki
saglamaktadir. Uzun vadeli ekonomik istikrarin saglandigi kosullarda, finansal altyapinin destekledigi

Olclide, ipotekli konut kredilerine talepte 6lctide artis beklenmektedir.

Gelecekte de saglkli hayat, sosyal olanaklar, bahge kullanimi, uzaktan calisma kolayligi sunan konut
¢ozimlerinin tercih edilecegi ve bu tir projelere vyonelik talep artisinin devam edecegi

degerlendirilmektedir.
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4.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.2.1 Esenyurtilgesi
Esenyurt, istanbul'un Blylikcekmece
ilcesinin semtlerinden biriyken, 2008 yilinda

Kirag beldesi ile birlestirilerek ilce olmustur.

Esenyurt yerlesim yeri bitinld, Marmara

Bolgesinin Trakya alt bélgesinde, istanbul

Metropolitan alan sinirlari igerisinde yer

almaktadir. Bu boélgenin  dogusunda
Kigikcekmece Goli, batisinda Blylikgekmece, kuzeyinde Hosdere mahallesi ve TEM Karayolu, glineyinde
Firuzkdy ve E-5 Karayolu bulunmaktadir. ilce batida Biiyiikcekmece, kuzeyde Basaksehir, kuzeybatida

Arnavutkoy, doguda Avcilar, glineyde Beylikdiizii ilgeleriyle komsudur.

Esenyurt'un yuzolgimi 2.770 hektardir ve 1989 yilinda belediye olma niteligi kazanmistir. Belediye

teskilatinin kurulmasiyla bolgenin gelismesi hizlanmistir.

Mahalle basina c¢ok fazla nifus yogunlugunun yasanmasi ve yerel yonetimlerin sundugu hizmetlerin
pratikliginin arttirilmasi amaciyla biiyiik mahalleler bolliinerek yeni mahalleler olusturulmus ve 2015'te 20

olan mahalle sayisi 44'e gikartiimistir.

Kinali-Trakya Otoyolu, Esenyurt Tem Baglanti Yolu ve Hadimkdy Tem Baglanti yolu ilgeden ge¢cmektedir.
Dogu Marmara alt bolgesi ve Trakya alt bolgesiyle birlikte bir bltln olarak ele alindiginda, Esenyurt ulusal
ve uluslararasi ulasim sistemlerinin icinde bulunan bir yerlesim alanidir. Esenyurt ilcesinde ana ulasim
sistemini karayollari olusturmaktadir. Bu sistemin en dnemli iki aksi, Esenyurt “un gliney sinirini olusturan
E-5 Karayolu ile kuzeyinde yerlesmenin icinden gegen Kinali-Trakya Otoyolu’dur. Yerlesme bu iki 6nemli
ulasim aksi arasinda konumlanmistir. Bu nedenle karayolu ulasimi en etkin ulasim sistemi olarak

gelismistir.

ilce olduk¢a yiiksek bir genc niifusa sahiptir. Yerlesme son yillarda hizli bir biyiime géstererek
Anadolu’nun gesitli yerlerinden yogun bir gé¢ dalgasina maruz kalmistir. 2021 yili ADNKS verilerine gére

Esenyurt ilgesi’nin toplam niifusu 977.489 kisidir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul: istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Koza Mahallesi, 1673 Sokak, No:25 (2344 Ada
- 4 Parsel) posta adresinde konumlu miilktiir. Gayrimenkule ulasim igin; TEM Otoyolu Basaksehir-Edirne
istikametinde ilerlerken Bahgesehir giselerden ayrilarak TEM Yanyol Uzerinde Akbati AVM istikametinde
ilerlenir. Akbati AVM réper noktasi alinarak yaklasik 1 km bati istikamette ilerledikten sonra sag kolda TEM
Yanyol cepheli VAKKO Uretim Binasi’na ulasmak mimkiindiir. TEM Otoyolu (izerinde konumlu olmasindan

dolayi gesitli toplu tasima araclari ile ulasim kolaylikla saglanabilmektedir.

> : . &« - <
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istinye Uni.

Hastanesi

Konu gayrimenkuliin yer aldigi Koza Mahallesi, Esenyurt ilgesi’nin kuzey sinirinda konut ve ticari
yapilasmalarin bulundugu, mevcut konut yapilarinin agirlikh olarak site yerlesimi tarzinda gelistigi bir
bolgedir. Bahgesehir ve TEM Otoyolu kuzeyi sinirlari arasinda yer alan bélgenin bati sinirina dogru bos
vaziyette bircok sanayi, ticaret ve konut arsalari mevcuttur. Son dénemde bolgedeki hareketlilik artmis ve
yeni projeler gelistirilmeye baslamistir. Son donemde vatandaslik icin konut talep eden bir kitlede bolgeye
talep gostermis ve ciddi bir hareketlilik saglamistir. Sanayi alanlari ¢evredeki gelismelerin hizlanmasiyla

birlikte konut ve ticari yapilasmalara dontismektedir.
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Yakin ¢evresinde LCW fabrikasi, Evren Oto Sanayi, Onur Park sitesi, Kiptas 3. Etap Konutlari yer almaktadir.

Tasinmazin bulundugu bolgenin karsisinda Akgaburgaz Boélgesi ise, sanayi agirlikhdir.

U AR
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v‘.

Akgaburgaz Sanayi
Alani

Degerleme Konusu

Tasinmaz
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Esenyurt

Mahallesi -

Koyl Esenyurt K.

Pafta No

Ada No 2344

Parsel No 4

Yiiz6lgimii 13.265,75 m?

Niteligi B.A.K Fabrika Binasi ve Arsasi

Malik Vakko Tekstil ve Hazir Giyim Sanayi isletmeleri A.S.

5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Tapu Kadastro Genel Midiirligii TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit érnegine goére degerleme

konusu tasinmazin lizerinde asagidaki kayitlarin bulundugu goérilmektedir.

Serhler Hanesinde

Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine 99 Yil Miiddetle Kira Serhi 12/10/2005 tarih 17146 yevmiye nosu

ile.

5.4 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Son 3 yil icinde gayrimenkulin tapu kayitlarinda bir degisiklik olmamistir.

5.5 Tapu Kayitlan Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu taginmazin degerleme raporu Gayrimenkul Yatirim Ortakligi tebligi kapsaminda hazirlanmamistir.

5.6 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Esenyurt Belediyesi’'nden elde edilen bilgilere gére ; konu parsel, 1/1000 6l¢ekli ve 14.05.2015 onay tarihli,
Esenyurt ilgesi Tem Kuzeyi 2.Etap Uygulama imar Plani kapsaminda "Kismen Sanayi ve Kismen Park " alani
sahasinda kalmaktadir. Sanayi alani yapilasma kosullari, "Emsal:1.50 ve irtifa Hakki:12.50 metre" seklinde
belirlenmistir. Parselin park alaninda kalan ytizélcimu yaklasik 2.000 m?'dir. Ancak net terk alani bilgisinin
resmi basvuru sonucunda tespit edilecegi 6grenilmistir. Parsel lizerinde yeni yapilasma gerceklestirilmesi

halinde, park sahasinda kalan alaninin bedelsiz terkin edilmesi gerekmektedir.
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Degerleme konusu gayrimenkuliin, mevcut imar durumunda park sahasinda kalan 2.000 m? parsel alani
Uzerinde onayli mimari projesine uygun olarak tesisat binasi konumlanmaktadir. Konu ile ilgili olarak
Esenyurt Belediye Baskanhigl Emlak ve istimlak Mudirliigii biriminde gerceklestirilen sorgulamada, s6z

konusu alanin parsel icerisinden ayrilmasi veya tekrar dahil edilmesi ile ilgili kararin enciimen tarafindan

belirlenecegi, halihazirda akibeti ile ilgili belirleyici bir durumun s6z konusu olmadigl bilgisi temin

edilmistir.
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PARK ALANI

5.6.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Esenyurt Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’nde
yapilan incelemede degerleme konusu tasinmaza ait,
e ilave ve Tadilat Yapi Ruhsati Belgesi: 11.10.2007 tarihli, 2007/6599 sayili, yol alti 2, yol istii 3 kat
olmak Gzere toplam 5 katta 19.655 m? kapali alan icin tanzim edilmistir.
e Yapi Kullanma izin Belgesi: 28.10.2008 tarihli, 2008/20871 sayil belge, yol seviyesi altinda 2, yol
seviyesi Ustlinde 3, toplam 5 katta 19.655 m? ingaat alani igin tanzim edilmistir.
Ana gayrimenkul, projesine gére mevcut yapiya ek olarak ilave yapilar ile birlikte toplam 29.501 m? brit
alana sahiptir. Yapi igin tanzim edilen iskan belgesi ise bu yapinin 19.655 m?lik kismini kapsamaktadir.
Projesinde mevcut yapi olarak belirtilen alana ait yeni yapi ruhsati ilgili dosyasinda bulunamadigindan
incelenememis olup mimari projesinde mevcut yapiya ilave olarak insa edilen kisimlara yapi kullanma izin

belgesi tanzim edildigi bilgisine ulasiimistir.

Gayrimenkule ait enerji verimliligi sertifikasi (enerji kimlik belgesi) bulunmamaktadir.
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5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Parsel Gzerindeki yapinin yapi denetim firmasi Ekol Teknik Yapi Denetim’dir.

5.8 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma

vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Son 3 yil igerisinde gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik s6z konusu degildir.

5.9 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig

Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak, onayli mimari proje, yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi
mevcut olup gerekli tim izin ve belgeler alinmistir. Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin, belgelerin tam

ve eksiksiz olarak mevcut olup yasal gerekliligi olan belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Konu tasinmazin degerleme raporu gayrimenkul yatirim ortakligi tebligi kapsaminda hazirlanmamustir.

5.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine

iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme galismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
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5.12 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme
insaat Nizami : | Ayrik
Binanin Kat Adedi : | Bodrum + Zemin + 2 Normal Kat
Yas! 1114

Briit Alani : | 29.085 m?
Elektrik 1 | Mevcut

Su : | Mevcut
Isinma : | Mevcut
Kanalizasyon : | Mevcut
Asansor 1 | Mevcut
Yangin Merdiveni : | Mevcut
Otopark : | Var

Yangin Sondiirme Tesisat! : | Var

Su Deposu 1 | Var
Jenerator : | Var

5.13 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu miilk, 13.265,75 m? yiiz 6lcimli, 2344 ada 4 parselde yer almaktadir. Mimari projesine
gore 2 bodrum + zemin kat + 2 normal kattan olusmaktadir. Tesis Gretim bolimi, yonetim/showroom
bolimi ve tesisat binasindan olusmaktadir.

URETiM BOLUMU

2.Bodrum Kat:

Projesine gore brit 2.398 m? alana sahip olmakla birlikte kismi bodrum olarak insa edilmistir. Kat
icerisinde yiik asansorii mevcuttur.

Mahallinde yapilan incelemede kat alaninin projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir. Duvarlari ve tavani
plastik boya ile boyali, zeminleri epoksi kaplamadir. Depolama amacli kullanilan bir bélimddr.

1. Bodrum Kat:

Projesine gore brit 6.477 m? alana sahip olmakla birlikte; otopark ve siginak alanlarindan olusmaktadir.
Mahallinde yapilan incelemede otopark giris rampasinin kat mahalline dahil edilerek bu bolimiin proje
maksadi haricinde emprime Uretim bolimi olarak kullanildigi tespit edilmistir. Ayrica kat alani igerisinde
cesitli metrajlardan olusan boéliimler kumas deposu, kalite kontrol bolimi ve ofis olarak kullanilmaktadir.
Kat alani projesi ile uyumlu olup duvarlari ve tavani plastik boya ile boyali, zeminleri epoksi kaplamadir.
Zemin Kat:

Projesine gore brit 5.570 m? alana sahip olmakla birlikte; binanin kuzeyinden saglanan giris holii, kalite
kontrol alani, sevkiyat toplama alani, askili ve rafli depolama alani ve diger depo alanlarindan

olusmaktadir.
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Mahallinde yapilan incelemede brit alan olarak projesi ile uyumlu oldugu gorilmis olup giris holliniin
resepsiyon, kat alaninin diger kismi ise depo olarak kullanilmaktadir. Resepsiyon bolimiinde duvarlar ve
tavan plastik boya ile boyal olup zeminler seramik kaplamadir. Depo bélimiinde ise duvarlar ve tavan
plastik boya ile boyali, zeminleri epoksi kaplamadir.

1. Normal Kat:

Projesine goére brut 5.660 m? alana sahip olmakla birlikte; toplama ve dagitim alani, kumas ve aksesuar
deposu, konfeksiyon kalite kontrol, 6zel dikim grubu ve kesim alanindan olusmaktadir.

Mabhallinde yapilan incelemede briit alan olarak projesi ile uyumlu oldugu goriilmis olup kat alaninin
cesitli metrajlardan olusan bolimlerinin gomlek Gretim alani, aksesuar deposu, kumas deposu, kumas
kalite kontrol alani ve ofislerden olustugu tespit edilmistir. Duvarlar ve tavan plastik boya ile boyal,
zeminleri epoksi kaplamadir.

2. Normal Kat:

Projesine gore briit 6.238 m? alana sahip olmakla birlikte projede kullanim fonksiyonu belirtilmemistir.
Mahallinde yapilan incelemede; binanin giney boéliminin ofis alani, diger bolimleri ise cesitli
metrajlarda kafeterya, yemekhane, indirim deposu ve diger depo alanlar olarak kullaniimaktadir. Kat
koridorlari ve yemekhane bolimiinde zeminler seramik kapli, duvarlar plastik boya ile boyalidir. Depo

bolimlerinde ise zeminler epoksi kaplama malzemeden mamdil olup duvarlar plastik boya ile boyalidir.

YONETiM/iDARI BOLUM:

1.Bodrum Kat:

Projesine gore briit 558 m? alana sahip olmakla birlikte binanin giiney cephesinde, proje kesitlerine gére
-5,00 kotunda yer almaktadir.

Mahallinde yapilan incelemede, yonetim bolimiinde zemin kat tanimli -1,40 kotundan saglanmasi
gereken bolim girisinin 1. bodrum kattan saglandigi tespit edilmistir. Uretim binasina bitisik olarak insa
edilmis, projesinde yonetim bolimi olarak adlandirilan yapinin 1. bodrum kati fabrika satis magazasi
olarak kullanilmaktadir. Duvarlari plastik boya ile boyali, zeminleri seramik kaplidir.

Zemin kat:

Projesine gore briit 558 m? alana sahip olmakla birlikte mahallinde yapilan incelemede fabrika satis
magazasi olarak kullaniimaktadir. Duvarlari plastik boya ile boyali, zeminleri seramik kaplidir.

1. Normal Kat:

Projesine gére briut 578 m? alana sahip olmakla birlikte mahallinde yapilan incelemede fabrika satis
magazasi olarak kullanilmaktadir. Duvarlari plastik boya ile boyali, zeminleri seramik kaplidir.

2. Normal Kat:

Projesine gore brit 578 m? alana sahip olmakla birlikte ofis olarak kullanilmaktadir. Bu kattan Uretim

boélimiine de gecis mevcuttur.
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TESISAT BiNASI:

1.Bodrum kat:

Projesine gore briit 443 m? alana sahip olup mahallinde yapi icerisinde tespit yapilamamistir.

Zemin kat:

Projesine gore briit 443 m? alana sahip olup mahallinde yapi icerisinde tespit yapilamamistir.

Mabhallinde yapilan incelemede Uretim binasinin ve yonetim binasinin briit alan olarak projesine uygun
insa edildigi tespit edilmistir ancak binanin bati cephesinde yer alan yangin merdivenlerinin projesinde
belirtilen alan ve konumda insa edilmedigi gérilmistir. Projesine gore binanin kuzey kése noktasina daha
yakin konumda insa edilen merdivenin taban oturumu olarak uygun insa edildigi, gliney boliimde yer alan
merdiven alaninin ise taban oturumunda 34 m? olmasi gerekirken 48 m? briit alanli olarak insa edildigi
goralmastir.

Parselin kuzeybati sinirinda yer alan tesisat binasi distan disa 6lcllmis olup, proje ile uygun oldugu tespit
edilmistir. Bu yapinin kuzeyinde ise projede olmayan ¢esitli metrajlarda tesisin faaliyetine uygun baraka
tarzinda yapilar insa edilmis olup, yapilan degisikliklerin geri dontisima miamkinddr.

Tesisin 2 adet girisi mevcuttur. Kuzey girisinde yaklasik 15 m2 biyikliginde insa edilmis glivenlik kulGbesi
mevcuttur.

Ayrica tesisin kuzey dogusunda bir adet trafo binasi bulunmaktadir.

5.14 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Degerleme konusu tasinmaz fabrika + yonetim binasi niteliginde olup degerleme tarihi itibariyle faal

durumdadir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Gucla Yonler

e Konu tasinmaz yerlesim alanlarina, tiretim tesislerine yakindir.
e Tem Uzerinden erisilebilirligi son derece kolaydir.
e Tesis iyi ve kaliteli bir iscilikle Gretilmistir.

e Konumu sebebiyle gorinirliigi son derece iyidir.

Zayif Yonler

e Toplu tasima agisindan ulasim imkanlari zayiftir.
Firsatlar

e Bolge son yillarda hizli bir sekilde gelismektedir.

e Cevredeki gelisim ana arterlere yakin konumda olan arsa stogunu azalmistir. Konu tasinmazin
bulundugu bolgede ileriki donemde sanayi alanlarinda bir donisim baslayabilecegi

distnilmektedir.
Tehditler

e Makroekonomik verilerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler gelecekte gayrimenkul
piyasalarini olumsuz etkileyebilir.
e Avrupa ve ABD de yasanmasi beklenen resesyon ihracat rakamlarini olumsuz etkileyebilir. Bu husus

sanayi tesislerinin degerinde etkiye neden olabilir.

6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme calismasinda kullanilmamustir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme c¢alismasinda degerleme konusu tasinmazin fabrika nitelikli olmasi sebebi ile konu

gayrimenkul icin maliyet ve gelir yaklasimlari kullaniimistir.
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6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti icin yakin ¢evrede konu miilkler ile ortak temel
Ozelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam miilkiyet yapisina sahip
emsaller secilmis olup farkl bir durumla karsilasilmasi durumunda (hisse satisi, ist hakki devri, devre miilk
vs) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini etkileyen pazar disi kosullarin
bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda belirtilerek degere olan etkisi analiz

edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal tablolarinda yer
alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine baglh olarak diizeltmeleri yapilirken asagidaki
bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme c¢alismasinda
cevreden elde edilen satilik/kiralik emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini
karsilastirilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller konum/buyuklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik
ve miulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal
tablosunda yer alan gayrimenkul konu miulke gore “iyi/ktiguk” olarak belirtilmisken (-) dizeltme, konu
mulke gore "kotu/blyik" olarak belirtilmisken (+) diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme
konusu tasinmaza gore farkliliklari olacagindan bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Dizeltme
tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkuliin alani degerlemesi
yapilan tasinmazin alanina goére daha biyik ise bliytklik diizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Dizeltme orani
ongorilirken de tabloda belirtilen o6zellikleri karsilastiriimis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor
arastirmalari, sirketimiz veri tabanindaki diger veriler ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tiim ogeler
dikkate alinarak diizeltme oranlari takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari arsa

deger takdirinde kullanilan yaklasima iliskin analiz amach dizenlenmistir.

KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kétii Cok Biiyiik %25 Uzeri
Kot Biyiik %11-%25
Orta Kot Orta Buyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiigiik -%10 - (-%1)
iyi Kiigiik %25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kiigiik -%25 Uzeri
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Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

6.5.1 Pazar Yaklagimi

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni satiimis
olan gayrimenkullerle karsilagtiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve karsilastirilabilir

satis fiyatlarinda cesitli dizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biyilklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Tasinmazin arsa degerinin hesaplanmasinda Pazar yaklasimi kullanilmis olup pazar yaklasiminda kullanilan

emsal ve diizeltmeler maliyet yaklasimi basligi altinda gosterilmistir.

6.5.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Secilmesinin Nedenleri
Tasinmazin arsa degerinin hesaplanmasinda pazar yaklasimi kullanilmis olup pazar yaklasiminda kullanilan

emsal ve diizeltmeler maliyet yaklasimi basligi altinda gosterilmistir.

SATILIK ARSA EMSALLERI
EMSAL YERI ALAN (m?) FIYAT BIRIM M2 KAYNAK OZELLIK
FIYATI (TL)
. Evren sanayi
Koza Mahallesi Remax Ekspres .
1 3248 Parsel 5500 150.000.000 TL | 27.273 TL 0 (533) 678 99 13 sitesinin
yaninda
Orhangazi Sahibinden Benzer
2 Mahallesi 193 4.406 | 85.000.000 TL | 19.292TL konumda
0(543) 79083 51 .
Ada 18 Parsel sanayi imarh
Orhangazi Nursim Benzer
3 Mahallesi 703 9.324 |185.000.000TL| 19.841 TL Gayrimenkul konumda
Ada 6 Parsel 0(535) 716 2504 | sanayiimarh
Akcaburgaz Reis Gayrimenkul 0 Yolun
4 Mahallesi 7000 105.000.000 TL | 15.000 TL (532) 556 37 84 kar?lsmda
Tem'e Yakin
Yolun
Akcaburgaz Onko Gayrimenkul 0
5 Mahallesi 5000 66.000.000 TL | 13.200 TL (532) 704 16 94 kar?lsmda
Tem'e Yakin
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Satilk arsa emsallerin tamami, Akcaburgaz bolgesinde yer almaktadir. Bu bdlge konu tasinmazin
bulundugu yere gbre daha disiik serefiyeli bir alandir. Tem Baglanti Yolu iki alan arasinda bariyer

olusturmustur. Konu tasinmazin yer aldigi bolge daha hizl bir gelisim icindedir.

Satilik Arsa Emsalleri

EMSAL DUZELTME TABLOSU
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satis Fiyati 33.000.000| 29.000.000 96.000.000 135.000.000 66.000.000
Pazarlik Payi 25% 5% 5% 5% 5%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri (TL) 24.750.000| 27.550.000 91.200.000 128.250.000 62.700.000
Blyukliuk(m?2) 1.838 2.000 7.000 10.000 5.000
Birim M2 Satis Degeri (TL) 13.466 13.775 13.029 12.825 12.540
Konum Diizeltmesi 30% 30% 30% 30% 35%
Buyukluk Duzeltmesi -12% -12% -5% 0% -7%
imar Durum Diizeltmesi 15% 15% 0% 0% 15%
Toplam Diizeltme Katsayisi 33% 33% 25% 30% 43%

Ortalama (TL)

17.424

Konu tasinmazin arsa birim degeri net alan Gzerinden 17.424 TL/m? olarak belirlenmistir.
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6.5.2 Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari
ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde

gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Arsa Degeri Uzerine yapilarin alanlarinin maliyeti eklenerek tasinmazin degeri hesaplanmistir. Yapi
alanlarinin maliyeti hesaplanirken “Mimarlk ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak
Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” ve gayrimenkuliin fiziki durumu goéz oniinde
bulundurularak fabrika binasi i¢in 3A (3.450 TL/m?), yonetim binasi i¢in 3B (4.650 TL/m?), Tesisat Binasi ve
Guvenlik Kultbesi icin ise 2C yapi sinifi (2.685 TL/m?2) kullanilmistir. 02.12.1982 tarih, 17886 sayili Resmi
Gazete’de yayinlamis olan Asinma Paylarina iliskin Oranlari Gosteren Cetvele gére 2008 yili yapimli
yapilara %15 yipranma pay! uygulanmasi gerekmektedir. Tasinmazin ¢evre duvari ve saha betonu igin
ilave 1.200.0000 TL ilave edilmistir. Arsanin yesil alana terk edilecek kisminin serefiye degeri olmadig

kabul edilmistir.

MALIYET TABLOSU
Toplam Arsa Alani(m2) 13.265
Terk Edilecek Alan Sonrasi Net Alan (m2) 11.265
Arsa Birim M2 Degeri (TL) 17.424 TL
Terk Edilecek Alan Serefiyesi (%0) - TL
Arsa Degeri 196.282.659 TL

Yonetim Binasi 2.272 3/B 4.650 TL 15% 3.953TL 8.980.080 TL
Uretim Binasi 26.343 3/A 3.450 TL 15% 2.933TL 77.250.848 TL
Tesisat Binasi 886 2/C 2.685TL 15% 2.282TL 2.022.074TL
Guvenlik Kuliibesi 15 2/C 2.685TL 15% 2.282TL 34.234 TL
Haraci ve Miifeferrik isler(saha

betonu,gevre duvari, fore kazik vs) 1.200.000 TL
TOPLAM AMORTiISMANLI YAPI DEGERI 89.487.235TL
TOPLAM ARSA+ BiNA DEGERIi 285.769.894 TL

Konu tasinazin degeri maliyet yaklasimi ile 285.770.000 TL olarak hesaplanmistir.
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6.5.3 Gelir Yaklagimi

Konu gayrimenkul i¢in uygulanan ikinci yontem gelir yaklasimidir. Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki

degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir

yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan vyaratilan gelirlerin,

tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagimi

nakit akiglarinin veya maliyet

piyasada hem satilik, hem kirallk mulk bulundugu zaman uygulanabilmektedir.

Kapitalizasyon oranina ulagsmak {izere yillik ortalama birim kira degeri, ortalama birim satis degerine

bélundr. Tasinmazlarin yillik net geliri kapitalizasyon oranina bolinerek konu gayrimenkuliin birim/m?

pazar degerine ulasiimistir. Degerleme konusu tasinmaz ticari mulk olmasi nedeniyle ikinci yaklasim olarak

gelir yaklasimi kullanilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan emsaller ve emsal dizeltme tablolari asagida

gosterilmistir.

.. . . . BiRiM M?
EMSAL YERI ALAN (m?) D:f:m:\f)'s 'STf;"LE/ﬁ;'RA KiRASI KAYNAK OZELLIK
(T/AYL)
Giris 710 m2, 7 mt tavan
. yuksekligi, asma kat 250 m2
1 sfgzr;i?§T:§; 2.400 1.802 250.000 139 o (SK;Z”)tSZ';"Zg o | viksekiik3,50 mt, 1. kat 730 m2
yukseklik 4 mt, 700 m2 gati kati
yukseklik 4 mt.
1. bodrum 1450 m2 , H= 6.50 mt
Remax Referans , giris 1050 m2 , H=5.00 mt, 1.
2 Akcaburgaz 5.700 4.435 475.000 107 0 (532) 23707 56 kat 1050 m2 H=3.00 mt, 2.kat
1050 m2, H=3.00 mt, ¢ati kati
1100 m2 Net, H= 2.00-5.00 mt
Ser Yapi Gayrimenkul Zemin kat 2.750 m2, ¢ati kati
3 Akgaburgaz 5.500 4.538 350.000 77 2.750 metrekaredir. Kat
0(532) 607 88 84 , )
yuksekligi 4 -4,5 metredir.
Tavan ytksekligi 7,5 metredir.
4 Akgaburgaz 7.500 7.098 550.000 77 NB Real Estate 6350 m2 imalat, 1150 m2 asma
0(532) 292 16 45
kati mevcuttur.
5 Akcaburgaz 1.200 1.200 130.000 108 Coldwell Banker Star Zemin katta imalathane

0(546) 613 07 60
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Emsaller Akgaburgaz Bolgesinde ve konu tasinmaza yakin mesafede yer almaktadir. Degerleme konusu

tasinmaz kiralik fabrika emsalleri karsilastirilirken oncelikle konu miilke goére emsallerin konumlari
irdelenmis, yaslari, buyulkltkleri dikkate alinmistir. Bu hesap yapilirken tim katlar zemin katta olmasi
haline gore 6ncelikle alan diizeltmesi yapiimistir. Bu hesap yapilirken, bodrum kat 0,90 oraninda, 1.-2. Ve
¢ati kati ise 0,65 oraninda zemin kata indirgenmistir. Diizeltilmis alanlar (izerinden konu tasinmazin zemin

katina esas kira degeri saptanip ardindan diger katlar icinde kira degeri serefiyesi yapilmistir.

KiRALIK DEPOLAMA VE FABRIKA EMSALLLERI DUZELTME TABLOSU

Emsall |Emsal2 |Emsal3 |Emsal4 |Emsal5
istenen Kira 250.000 |475000 |350.000 |550.000 |130.000
Pazarlik Payi 15% 15% 10% 10% 15%
Pazarlik Sonrasi Kira Degeri 212.500 |403.750 |315.000 |495.000 |110.500
Buyuklik(m?2) 1.802 4.435 4537,5 7097,5 1200
Birim M2 Satis Degeri 117,92 91,04 69,42 69,74 92,08
Konum Diizeltmesi 0% 25% 30% 30% 30%
Blyuklik Duzeltmesi -10% 0% 0% 3% -12%
Yas Dizelmesi -10% -10% -7% -7% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi -20% 15% 23% 26% 18%

Ortalama 96,19

Konu tasinmaz katli oldugu igin takdir edilen kira degeri zemin kat igin belirlenmis, diger katlar iginde bu

kat baz alinarak, serefiye puani belirlenerek aylik birim kira degeri takdir edilmistir.
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Fabrika
Duzeltilmis Yuvarlanmig Aylik
Katlar Kapali Alan (m2) . . ) . . . .
Birim Kira |Serefiye Puani Birim Kira (TL) [Ayhk Kira (TL) |Birim Kira (TL)
2. Bodrum Kat 2.398 96,2 0,55 53 126.866 126.900
1. Bodrum Kat 6.477 96,2 0,9 87 560.726 560.700
Zemin Kat 5.570 96,2 1 96 535.784 535.800
1. Normal Kat 5.660 96,2 0,65 63 353.887 353.900
2. Normal Kat 6.238 96,2 0,65 63 390.026 390.000
Toplam 26.343 75 1.967.289 1.967.300
Yonetim Boliimii
Duizeltilmis Yuvarlanmis Aylik
Katlar KapaliAlan (m2) | . . . ) . . . .
Birim Kira |Serefiye Puani Birim Kira (TL) [Ayhk Kira (TL) |Birim Kira (TL)
1. Bodrum Kat 558 96,2 1 96 53.675 53.700
Zemin Kat 558 96,2 1 96 53.675 53.700
1. Normal Kat 578 96,2 0,75 72 41.699 41.700
2. Normal Kat 578 96,2 0,75 72 41.699 41.700
Toplam 2.272 - - 84 190.747 190.800
Tesisat Binasi
Diizeltilmis Yuvarlanmis Aylik
Katlar KapaliAlan (m2) | . . . . . . . . R
Birim Kira Serefiye Puani [Birim Kira (TL) |Aylik Kira (TL)  [Birim Kira (TL)
1. Bodrum Kat 443 96,2 TL 0,35 33,7 14.914 14.900
Zemin Kat 443 96,2 TL 0,4 38,5 17.045 17.000
Toplam 886 36,1 31.959 31.900
Toplam 29.501 74,23 2.189.996 2.190.000

Tesis icin aylik birim metrekare kira degeri 74,23 TL olarak hesaplanmis olup bdlgede faaliyet gosteren

aracilarla yapilan goriismeler sonucu konu tasinmaz igin kapitalizasyon orani %8 olarak takdir edilmistir.

Buna gore gelir yaklasimi ile hesaplanan degeri asagidaki gibidir.

Gayrimenkuliin Degeri= Net Faaliyet Geliri / Kapitalizasyon Orani (Kapitalizasyon Orani =Yillik Net Gelir /

Gayrimenkulin Degeri)

- )

FABRIKA :\:E'KMK?; A AYLIK KiRA AYLIK KiRA YILLIK PAZAR KAPITALIZASYON | PAZAR DEGERI
ALANI (M) DEGERI (TL) YUVARLANMIS (TL) KiRASI (TL) ORANI (TL)
29.501 74,23 2.189.996 2.190.000 26.280.000 8,0% 328.500.000

Gelir yaklasimina goére tasinmazin degeri 328.500.000 TL olarak hesap edilmistir.
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6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazin kira degeri raporumuzun “6.5.3 gelir yaklasim1” bélimiinde hesaplanmis olup, buna gore

degerleme konusu tasinmazin aylik pazar kirasi 2.190.000 TL olarak takdir edilmistir.

6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme ¢alismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.8 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdélgede konut ve ticari tarzda gelistirmeler yogundur. Konu
tasinmazin fiziki 6mrini doldurdugunda, imar plani degisikligi ile konut + ticaret seklinde bir gelistirmeye

konu olabilecegi diistiniilmektedir.

6.9 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin misterek ve bolinmis kismi bulunmamaktadir.
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7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1 Farklh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmazin maliyet yaklasimi ile degeri 285.770.000 TL, gelir yaklagimi ile degeri

328.500.000 TL olarak hesaplanmistir.

Gayrimenkuliin gelir yaklasimi ile hesaplanan degeri ile maliyet yaklasimi ile hesaplanan degeri birbirine
yakin olup, tasinmazin fabrika nitelikli olmasi ve fabrikalarin genelde kiralamaya konu olmamasi nedeniyle
nihai deger takdirinde maliyet yaklasimi ile hesaplanan deger esas alinmis ve konu tasinmazin degeri

285.770.000 TL olarak takdir edilmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan 28.01.2021 tarihinde OZEL-2020-00254 numarali
degerleme raporu hazirlanmistir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Bu rapor GYO tebligi kapsaminda hazirlanmamistir.

7.5 Gayrimenkuliin Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7.6 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkuliin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli birbiri ile uyumlu olup tasinmazin GYO portfoyiine

uyumlulugu bu degerleme galismasinin konusu degildir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen tim

hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasl, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu,
hava — 1s1k — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis ve mevkide
detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazin degeri asagidaki

sekilde takdir edilmistir.

30.12.2022 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri

(TL)
KDV Harig 285.770.000
KDV Dahil 337.208.600

Gayrimenkuliin Aylik Pazar

Kirasi (TL)
KDV Harig 2.190.000
KDV Dahil 2.365.200

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2. KDV orani %18 kabul edilmistir.

Hazirlayan Onaylayan
Dilek YILMAZ Nesecan CEKICi
Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400566 SPK Lisans No: 400177

AN
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Tapu Fotokopisi

Tapu Kayit Ornegi

imar Durumu

Yapi Ruhsati

Yapi Kullanma izin Belgesi
Fotograflar

SPK Lisans Ornekleri

Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Yapi Kullanma izin Belgesi
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TSPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 18.07.2007 No : 400566

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kundu'nun Sert:VIIL No:34 sayih “Sermaye Plyasasinda Faallyeste
Bulunaniar Igin Lisarslama ve Sicll Tutrmaya lligkin Esastar Hakdanda Teb®8™ uyannca

Dilek AYDIN

Degerlene Uzmanli@s Lisansin almaya hak kazanmegtir.

Lt

ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

‘I‘SPAKB TORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

. 0177
Tanh = 12.01,2004 No 1 4001

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasass Kundu'nun Ser:VIll, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunandar kin Usarslama ve Sicll Tutmaya lligkin Esastar Hakdanda Tebil@"] uyannca

Nese Can CEKICI

Degedemne Uzmanh@ LUsansiru akmaya hak kazanmustir,
/
I/ B
{ 7 \&AL-"
,__c_r_’t:{‘é—~ _ry /

Torgd TOXGOZ v Ml DEMIRBILEK
GENEL SEKRETLR BIRLIK BASKANI
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Taribl: 06122010 Belge N 2018-01.2532

Sayin Dilek YILMAZ AYDIN
(T.C. Kimiik No: 39109246154 - Lisans No: 400885 )

sermaye Pivasas) Kurulu tarafindan gayrimenkul degereme alanindaki
tecribenin kontrokine diskin belirlenen ike ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam™ olmak icin aranan 5 (bes) yilik mesleki tecnibe
sartini sadladidmiz tespit edimistir.

s (Tt

Doruk KARS Encan AYDOSDU
Genel Sekratar Bagkan

Z

TOUB

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Beige Tarihi: 06.12.2018 Beige No: 2018-01.2534

Sayin Nese Can GEKICI
{T.C. Eimik Mo: 56014635448 - Lisans Mo A00ATT

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimeankul dederlame alanindakl
tecriibenin kontroline lligkin belienan ke ve esaslar cergevesinds
“Sorumlu Degerlema Uzmam™ oimak icin aranan 5 (bes) yilik mesleki tecrilbe
sartini sagladiginiz tespit adilmigtir.

Vi

Doruk KARSI Encan AYDOGOU
Ganel Sekreter EBagkan
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