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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi : | Vakko Tekstil ve Hazir Giyim Sanayi isletmeleri A.S.
Raporu Hazirlayan Kurum : | Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.
Degerleme Tarihi: 1] 31.12.2024

Rapor Tarihi 1| 14.01.2025

Rapor Numarasi : | OZEL-2024-00128

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler : | Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Esenyurt Koy, 2344 Ada

- 4 Parsel Uzerinde konumlu ve mahal ozellikleri
rapor iceriginde belirtilen  "Fabrika" vasifli
gayrimenkul

Calismanin Konusu : | Konu gayrimenkuliin pazar ve kira degeri tespiti
Koza Mahallesi, 1673 Sokak, No:25,

Rapor Konusu Gayrimenkuliin Agik |
Adresi " | Esenyurt / istanbul

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arsa
Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
Toplam Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar
Durumu

13.265,75 m?

Toplam Kapal Alan 29.501 m?

Sanayi Alani

31.12.2024 Tarihli

Pazar Degeri
KDV Harig 685.790.000 TL
KDV Dahil 809.232.200 TL

Aylik Pazar Kirasi
KDV Harig 4.038.800 TL
KDV Dahil 4.361.904 TL

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2. KDV Orani %20 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

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

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

Degerleme raporunun (creti raporun herhangi bir boliimiine, analiz fikir ve sonuclara bagh
degildir.

Degerleme uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gercgeklestirmistir.
Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonuc¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

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

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.

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

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca goérsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska hicbir amagla glvenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut piyasa
kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z 6éniine alinarak yapilmistir.
Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen piyasa kosullarina
baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani milk izerinde 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 milk 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 goézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel

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

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tirii

Degerleme Tarihi :31.12.2024

Rapor Tarihi :14.01.2025

Rapor Numarasi : OZEL-2024-00128

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

29.11.2024 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 Uluslararasi

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 lizerinde 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 Standartlar’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 sartlar 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 icerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda Ui¢ farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Bu ig¢ yaklagimin

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 gergekgi 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 oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu

nedenle zamanin dnemli bir faktor olmadig1 kabul edilir.
- Gayrimenkullin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

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

oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda giinimiiz 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 bigimlerde

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 varligi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel
kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir

siirede 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 retilmesi igin

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
dondstiridlmesi 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 6nemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:
(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziyle degeri etkileyen ¢ok 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 sonuglanmaktadir.

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 VERILERiI VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Tirkiye ekonomisi, Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan gelismekte olan piyasa ekonomisi olarak
tanimlanan bir ekonomidir. Tiirkiye, nominal GSYiH'ya gére diinyanin 19. en biiyiik ekonomisi ve satin
alma glicli paritesi gayri safi yurt icin hasilaya gore 11. blylk ekonomisidir. Devletin sanayi, bankacilik,
ulasim ve iletisim is kollarinda halen énemli bir rol tstlenmesine ragmen son yillarda 6zel sektdrde de hizli
bir gelisim saglanmistir. Ginumuzde Tirkiye'nin pek cok bdlgesi sanayi toplumu olarak nitelenebilir.
Tlrkiye sanayi toplumuna hizli gecis olgusunu Misliiman toplumlar arasinda basariyla gerceklestirebilen

az sayidaki Glkeden birisidir.

Turkiye’'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. Tiirkiye bircok alanda genis kapsamli ve
iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim Uzerinde odaklanmaktadir ve
hiikimet programlari kirllgan gruplari ve dezavantajli bolgeleri hedeflemektedir. 2002 ile 2015 vyillari
arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da hizli dismustir. Bu siire
zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa acilmis, bircok kanun ve
yonetmeligini bliylk 6lglide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu hizmetlerine erisimi

artirmistir. Bu arada 2008/2009 kuresel krizinin etkilerinden de hizl bir sekilde toparlanmistir.

Bu sire zarfinda Tirkiye ¢arpici bir sekilde sehirlesmis, glicli makroekonomik ve mali politika ¢ergeveleri
uygulamis, dis ticarete ve finansa agilmis, bircok kanun ve yonetmeligini Avrupa Birligi (AB) standartlari ile

uyumlastirmis ve kamu hizmetlerine erisimi blyiik dl¢tide artirmistir.

Tirkiye'nin 2000°li yillarin baslarindan bu yana gosterdigi etkileyici ekonomik ve sosyal kalkinma
performansi, istihdam ve gelir seviyelerinin artmasini saglamis ve Tirkiye'yi Gst-orta gelirli bir tlke haline
getirmistir. Ancak son birkag yil icerisinde ekonomik kirilganliklarin artmasi ve daha zorlu bir dis ortamin

ortaya ¢ikmasi bu basarimlari tehdit etmektedir.

Tirkiye, 6zellikle 2014-2019 arasinda hem niifus hem de kisi basina diisen GSYH rakamlarinda biiyime
kaydetmistir. Artan niifusa paralel olarak isgiicii de artmis, kisi basina toplam GSYiH, hane halklarinin satin
alma glicinG artirarak refah icinde yasamalarina olanak tanimaktadir. Kisi basina disen gelir arttik¢a,
insanlar konut, tiketim mallari, gelismis saglk hizmetleri gibi konularda daha iyi satin alabilme gicline

sahip olabilmektedir. Ekonomik gelisimler talep tarafinda konut piyasasini 6nemli dlglide etkilemektedir.

12
Rapor No: OZEL-2024-00128



2020 yilinin bahar aylarinda baslayan Covid-19 salgini biitin diinyada agir etkiler yaratmistir. Bu etkiler

Turkiye ekonomisinin de ivme kaybi yasamasina yol agmistir.
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Turkiye 2021 yilinda COVID-19 pandemisinin etkisini sirdiirdigli bir ortamda hizli bir ekonomik

toparlanma kaydetmistir, ancak ayni zamanda makro finansal dalgalanmalar da artmistir.

Piyasalarin para politikasinin yoni ve objektifi ile ilgili tepkileri ve agresif parasal genisleme makro-finansal
kosullarin negatif olarak etkilenmesine yol agmistir. Sikilasan kiiresel para kosullarina ragmen, Tirkiye

benzer Ulkeler arasinda faiz oranlarini diisiiren ¢ok az sayida Ulkeden biri olmustur.

2022 yili; olumsuz global ve yerel kosullar nedeniyle Tirkiye ekonomisi icin zorlu bir yil olmustur. Bu zorluk
enflasyon, doviz kuru ve cari agiga daha fazla yansimistir. 2022 yilinda Tirkiye ekonomisinde ekonomide
bliylime artmis ancak issizlik, doviz kuru, enflasyon ve kisi basina disen gelirde énemli bir ilerleme

kaydedilmis olup bliylime gerceklesmesine ragmen ekonomide yer alan temel sorunlar devam etmistir.
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2023 yilinda Tirkiye ekonomisi %4,5 oraninda biiyiime kaydetmis olup bu biylme orani, pandeminin

2019
2020
2021
2022
2023

etkilerinin azalmasi ve ekonomik faaliyetlerin toparlanmasi ile gergeklesmistir. Ancak enflasyon, 2023
yiinda 6nemli bir sorun olarak ortaya cikmistir. 2023 vyilinda enflasyon orani %65 seviyelerinde
seyretmistir. Yiksek enflasyon, ozellikle gida ve enerji fiyatlarindaki artislardan kaynaklanmaktadir.
Tirkiye ekonomisi genel olarak biyime egiliminde olsa da, enflasyon énemli bir sorun olmaya devam

etmektedir. Yiiksek enflasyon, yasam maliyetlerini artirarak halkin alim gliciinG etkilemektedir.
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TCMB tarafindan kalici fiyat istikrarina ulasana kadar, politika durusu strdirilerek enflasyonun tahmin

edilen seklide duslrilmesi ve orta vadede ekonominin kalici fiyat istikrarina ulastiriimasi
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hedeflenmektedir. TCMB, yliksek enflasyonun kontrol altina alinarak dezenflasyonun en kisa silirede tesisi

icin 2023 yili haziran ayinda baslattig parasal sikilastirma stirecini gliclendirmeye devam etmistir.

2023 Haziran ayindan itibaren baslayan parasal sikilastirma ile birlikte, parasal aktarimin talep kanalinin
devreye girmesiyle i¢ talebin dengelenmesi beklenmektedir. Talep kanalinin yani sira, siki para
politikasinin, beklenti kanali vasitasiyla enflasyon ve kur beklentilerini olumlu etkileyerek dezenflasyon
slirecine glclu bir katki saglayacagl ongoriilmektedir. Ayrica beklentilerdeki olumlu seyir ve belirsizligin
azalmasiyla ekonomik birimlerin uzun vadeli proje ve yatirim kararlarini daha kolay alabilecekleri, bu
sayede kaynaklarin etkin tahsisi saglanarak verimliligin artacagi, saghkli ve sirdirilebilir blylimeye

ulasilabilecegi degerlendirilmektedir.

Tirkiye'nin ekonomik istikrarini ve sirdirilebilir bliylimesini saglamak icin yapisal reformlara ihtiyaci
vardir. Turkiye ekonomisi icin beklentilerin pozitife donmesi, 6ngorilebilirligin artmasi, énimiizdeki
donemde enflasyonun dists egilimine gecmesi ve kur istikrarinin saglanmasi durumunda beklenen

sardaralebilir, nitelikli buylimeyi gerceklestirmek olasi goziikmektedir.

Tirkiye ekonomisi, giicli dinamikleri ve genc¢ nifusuyla 6nemli bir potansiyele sahiptir. Makroekonomik
gostergeler ve sektorel analizler, gelecekteki ekonomik politikalarin belirlenmesinde rehberlik edecektir.
Ekonomik reformlar ve stratejik yatirnmlar, Tirkiye'nin kiiresel ekonomik sahnedeki yerini

saglamlastiracaktir.

Ozellikle tretim odakli bir yaklasimla yiiksek katma deger olusturan ve ithalata bagimli olmayan bir (iretim

modeli ortaya koymasi ile Tiirkiye ekonomisi saglikli bir bliyime modeline kavusabilecektir
4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektoril, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan olduk¢a ¢abuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektorlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak él¢lilmesi daha
zor olan faktorlerden de etkilenebilmektedir. Ulkenin ekonomik durumu, emlak sektériinii etkileyen en
temel unsundur. i¢ ve dis siyasetteki giiven ortami olustugunda, toplumda kendini giivende hissetmekte

ve harcama yapmasi kolaylasmaktadir.

Tirkiye gayrimenkul sektori, son yillarda hem i¢c hem de dis dinamikler nedeniyle 6nemli degisimler
yasamistir. 2021 ve 2022 yillarinda pandeminin etkileri ve kiresel ekonomik belirsizliklerle sekillenen
piyasa, 2023 itibariyla toparlanma sinyalleri vermis ancak yliksek enflasyon ve faiz oranlarinin baskisi
altinda kalmistir. Sektorde, oOzellikle biylk sehirlerde konut fiyatlarinin hizla artmasi, gayrimenkul
yatirimini cazip kilan bir faktér olsa da, alim giiciiniin diismesi nedeniyle konut satislarinda dénemsel

dalgalanmalar gortlmistur.
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2021 yihinda pandemi sirecinde bircok sektdrde oldugu gibi gayrimenkul sektoriinde de belirsizlikler
yasanmistir. Ancak konut satislari distk faiz oranlari ve hikimetin sundugu tesviklerle toparlanmistir.
Ozellikle biiyiik sehirlerde konut talebi artarken, yazlik bélgelerde ve kirsal alanlarda da miistakil evlere
yonelik talep ciddi oranda artmis, pandemi ile birlikte degisen yasam tarzlari, daha genis yasam alanlarina

olan ilgiyi artirmistir.

2022 yih, yiikselen insaat maliyetleri ve enflasyonist baskilarla sektérde fiyatlarin yikseldigi bir donem
olmustur. Ozellikle déviz kurlarindaki artis, insaat malzemelerinde ithalata bagimli olan Tirkiye’de
maliyetleri arttirmistir. Buna ragmen gayrimenkul hala glivenli bir yatirim araci olarak goérilmeye devam

etmigstir. Ancak ylksek fiyatlar nedeniyle orta gelir grubu i¢in konut alimi zorlasmistir.

2023 yilinda enflasyon ve yiksek faiz oranlarinin etkisiyle gayrimenkul sektéri, 6zellikle bireysel alim-
satimlarda bir duraksama dénemine girmistir. Ozellikle konut kredisi faiz oranlarinin artisi, konut talebini
asagl cekmis, buna karsin, yabanci yatirimcilarin ilgisi devam etmistir. Turkiye, gayrimenkul sektériinde

yabancilara satista 6zellikle biyik sehirlerde ve tatil bélgelerinde cazip bir pazar olarak 6ne ¢ikmaktadir.

Bugiin, Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlari yiiksek seviyelerde seyretmektedir. insaat maliyet endeksi,
malzeme fiyatlarindaki artislarla birlikte yikselmeye devam ederken, yeni projelerin baslamasinda da
maliyet baskilari 6nemli bir engel teskil etmektedir. Ancak talep halen yiiksek; 6zellikle deprem riski

tasiyan bolgelerde yenileme projeleri ve kentsel donlisim ¢alismalari hiz kazanmistir.

Tirkiye gayrimenkul sektoriiniin gelecegine dair projeksiyonlar, i¢ ve dis ekonomik dinamiklerle
sekillenecektir. 2024 ve sonrasinda, faiz oranlarinin dismesi durumunda i¢ piyasada yeniden
hareketlenme beklenmektedir. Ozellikle gen¢ niifus ve hizla artan sehirlesme orani, konut talebini
desteklemeye devam edecektir. Ancak insaat maliyetlerinin kontrol altina alinmamasi durumunda, fiyat

artislarinin siirdiirtlebilirligi sektérde risk olusturabilir.

Kentsel donlsiim projeleri, gelecekte Tilrkiye gayrimenkul sektériiniin en 6nemli gindem maddelerinden
biri olacaktir. Ozellikle biiyiik sehirlerde, deprem riski tasiyan binalarin yenilenmesi kaginilmaz hale
gelmistir. Bu kapsamda, hem devlet tesvikleri hem de 06zel sektor yatirimlariyla ciddi bir déntsim

ongorilmektedir.

Buna ek olarak, dijitallesme ve akilli bina teknolojileri, gelecekte gayrimenkul sektériinde 6nemli bir
rekabet unsuru olacaktir. Ozellikle enerji verimliligi saglayan projeler ve gevre dostu yapilar, hem yerli

hem de yabanci yatirnmcilarin ilgisini cekecektir.
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4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.3.1 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 yizolgimi 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 biiyiilk mahalleler boliinerek 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 gecen 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 geng niifusa sahiptir. Yerlesme son yillarda hizli bir biyiime géstererek
Anadolu’nun gesitli yerlerinden yogun bir gé¢ dalgasina maruz kalmistir. 2023 yili ADNKS verilerine gére

Esenyurt ilgesi’nin toplam niifusu 978.007 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 miilktir. 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 iizerinde konumlu olmasindan

dolayi gesitli toplu tasima araglari ile ulasim kolaylikla saglanabilmektedir.

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 boélgenin 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 Bolgesi ise, sanayi agirlikhdir.

Akgaburgaz Sanayi
Alani
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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 Mudiirligii TAKBIS sisteminden temin edilen 14.01.2025 tarihli tapu kayit érnegine

gore degerleme konusu tasinmazin lizerinde asagidaki kayitlarin bulundugu gorilmektedir.

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 i¢erisinde Konu Olan Degisiklikler

Son 3 yil icinde gayrimenkulin tapu kayitlarinda bir degisiklik olmamistir.

5.5 Tapu Kayitlar Agisindan Gayrimenkul Yatirrm 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 ilcesi 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 ytizélcim 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 Baskanhigi 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.

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 sayil, yol alti 2, yol tstii 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 Ustiinde 3, toplam 5 katta 19.655 m? insaat 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.

e Gayrimenkule ait enerji verimliligi sertifikasi (enerji kimlik belgesi) bulunmamaktadir.

21
Rapor No: OZEL-2024-00128



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 Olmadigi

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! 1116

Briit Alani : | 29.501 m?
Elektrik 1 | Mevcut

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

Yangin Sondiirme Tesisati : | Var

Su Deposu 1 | Var
Jenerator : | Var

5.13 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu miilk, 13.265,75 m? yiiz 6lciml(, 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 goére 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 bélimin 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 kullaniimaktadir.
Kat alani projesi ile uyumlu olup duvarlari ve tavani plastik boya ile boyali, zeminleri epoksi kaplamadir.
Zemin Kat:

Projesine gore briit 5.570 m? alana sahip olmakla birlikte; binanin kuzeyinden saglanan giris holi, 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 gore 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 brit 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 brit 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 brit 558 m? alana sahip olmakla birlikte binanin gliney cephesinde, proje kesitlerine gére
-5,00 kotunda yer almaktadir.

Mahallinde yapilan incelemede, yonetim bolimiinde zemin kat tanimh -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 kullaniimaktadir. Duvarlari plastik boya ile boyali, zeminleri seramik kaplidir.

Zemin kat:

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

1. Normal Kat:

Projesine gbre brit 578 m? alana sahip olmakla birlikte mahallinde yapilan incelemede fabrika satis
magazasi olarak kullaniimaktadir. 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 Gretim

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 gérilmdistir. Projesine gore binanin kuzey kose 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? brit alanl 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 midmkinddr.

Tesisin 2 adet girisi mevcuttur. Kuzey girisinde yaklasik 15 m? buytkligiunde insa edilmis glivenlik kullbesi
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, liretim tesislerine yakindir.
e Tem Uzerinden erisilebilirligi son derece kolaydir.
e Tesis iyi ve kaliteli bir iscilikle Gretilmistir.

e Konumu sebebiyle goriniirliigi 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 doénisim baslayabilecegi

distnilmektedir.
Tehditler

e Bankalarin kredilere uygulamakta oldugu yiiksek faiz oranlari gayrimenkul sektoériinde durgunluga
yol agmistir. Bu durumun uzun sirmesi halinde gayrimenkul degerlerinde dislis meydana

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme ¢alismasinda kullanilmamustir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazin fabrika nitelikli olmasi sebebi ile konu

gayrimenkul icin maliyet ve gelir yaklasimlari kullaniimigtir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Ac¢iklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti icin yakin ¢cevrede konu mdalkler ile ortak temel
Ozelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastiriimistir. Emsal tablosunda tam miilkiyet yapisina sahip
emsaller secilmis olup farkh 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 bagl 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 mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilerek dizeltmeye gidilmistir. Emsal
tablosunda yer alan gayrimenkul konu miulke gore “iyi/kiicik” olarak belirtilmisken (-) duzeltme, konu
mulke gore "kotl/blyuk" olarak belirtilmisken (+) diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme
konusu tasinmaza goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Diizeltme
tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkulliin alani degerlemesi
yapilan tasinmazin alanina gore daha buyk ise biyuklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani
ongorilurken de tabloda belirtilen o6zellikleri karsilastirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor
arastirmalari, sirketimiz veri tabanindaki diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tiim ogeler
dikkate alinarak diizeltme oranlari takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari arsa

deger takdirinde kullanilan yaklasima iliskin analiz amacl diizenlenmistir.
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KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kétii Cok Biiyiik %25 Uzeri
Kot Biiyiik %11-%25
Orta Kotu Orta Buyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiigiik -%10 - (-%1)
iyi Kiigiik %25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kiigiik %25 Uzeri

Rapor No: OZEL-2024-00128
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6.5.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varlklarla

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, biylklik, 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 dizeltmeler asagida 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?2) FIYAT BiRIM M2 FiYATI(TL) KAYNAK OZELLIK
kmakli Mahallesi Unal Emlak Daha kétii k ikiz ni Hmax:
1 Cakmakli Mahallesi 2038 160.000.000TL 30.624TL Unal Emla aha kotl onuméa, ikiz nlfam, max
104 ada 14 parsel 0(532) 2576020 [12.50, E:1,25 sanayi imarli, kdse basi arsa
Muhsin Y: glu caddesi 151.
2 GakmakiiMahallesi | ¢y | 155 300.000TL 40.920TL Gold Gayrimenkul soLIiaf:rr:a aif‘ltaocﬁ secaheI?SiIEii :iezam
248 ada 3 parsel ‘ = : 0(532) 606 25 88 gna citt yot cephet, '

Hmax: 12.50, E:1,25 sanayi imarli arsa
iki yola cepheli, 10 m kot, ayrik nizam,

Akbulut
Kirag Mahallesi X uu Hmax: 12.50, E:1,25 sanayi imarli arsa
3 5.200 139.000.000 TL 26.731TL Gayrimenkul
443 ada 12 parsel (Yaklasik 150 m yola terk, 150 m yoldan
0(533) 2811323 )
ihdasi bulunmaktadir.)
. Coldwell Banker M . .
Cakmakli Mahallesi 592 sokaga cepheli, ayrik nizam, Hmax:
4 3.668 100.000.000 TL 27.263TL Neon .
195 ada 16 parsel 12.50, E:1,25 sanayi imarli arsa
0(532) 285 08 09
Esenyurt Mahallesi Remax Ultra 3 tarafiyol, 21 m kot bulunan, briit
5 25400 | 773.125.000 TL 30.438TL 31.200 m?, ayrik nizam, E:1,50 i
8940 parsel 0(532) 446 42 24 ' ayrnizam sanay!

imarliarsa

Satilik arsa emsallerin tamami, Akgaburgaz bdlgesinde yer almaktadir. Bu bdlge konu tasinmazin
bulundugu yere gore daha disiik serefiyeli bir alandir. Tem Baglanti Yolu iki alan arasinda bariyer

olusturmustur. Konu tasinmazin yer aldigi bélge daha hizli bir gelisim icindedir.
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LAHADDIN
LEYYUBIE ¥

Satilik Arsa Emsalleri

EMSAL DUZELTME TABLOSU
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5

Satis Fiyati 160.000.000| 102.300.000 139.000.000 100.000.000 773.125.000
Pazarlik Payi 25% 25% 5% 5% 15%
Pazarlik Sonrasi Satig Degeri (TL) 120.000.000 76.725.000 132.050.000 95.000.000 657.156.250
Buyuklik(m?2) 4.038 2.500 5.050 3.668 25.400
Birim M2 Satig Degeri (TL) 29.718 30.690 26.149 25.900 25.872
Konum Duzeltmesi 20% 20% 25% 25% 20%
Buyukliik Dizeltmesi -10% -20% -10% -10% 10%
imar durum Diizeltmesi 10% 10% 15% 15% 0%
Toplam Duzeltme Katsayisi 20% 10% 30% 30% 30%
Ortalama (TL) 34.143

Konu tasinmazin arsa birim degeri net alan tGzerinden 34.143 TL/m? olarak belirlenmistir.

6.5.2 Maliyet Yaklasimi

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 bicimlerde

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
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Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” ve gayrimenkulin fiziki durumu g6z Onlinde
bulundurularak fabrika binasi icin 3A (12.250 TL/m?), yonetim binasi i¢in 3B (14.400 TL/m?), Tesisat Binasi
ve Glvenlik Kullibesi igin ise 2C yapi sinifi (7.750 TL/m?2) kullanilmistir. 02.12.1982 tarih, 17886 sayili Resmi
Gazete’de yayinlamis olan Asinma Paylarina iliskin Oranlari Gosteren Cetvele gére 16-20 yas arasi yapilara
%20 yipranma pay! uygulanmasi gerekmektedir. Tasinmazin yasi 17 olup yipranma payi orani %18 olarak
kabul edilmistir. Tasinmazin ¢cevre duvari ve saha betonu icin ilave 4.000.0000 TL ilave edilmistir. Arsanin

yesil alana terk edilecek kisminin serefiye degeri olmadigi kabul edilmistir.

MALIYET TABLOSU

Toplam Arsa Alani(m2) 13.265
Terk Edilecek Alan Sonrasi Net Alan (m2) 11.265
Arsa Birim M2 Degeri (TL) 34.143 TL
Arsa Degeri 384.625.049 TL

Yonetim Binasi 2.272 3/B 14.400 TL 18% 11.808 TL 26.827.776 TL
Uretim Binasi 26.343 3/A 12.250 TL 18% 10.045TL 264.615.435TL
Tesisat Binasi 886 2/C 7.750 TL 18% 6.355TL 5.630.530 TL
Guvenlik Kuliibesi 15 2/C 7.750 TL 18% 6.355TL 95.325TL
Haraci ve Miifeferrik isler(saha

betonu,cevre duvari, fore kazik vs) 4.000.000 TL
TOPLAM AMORTiISMANLI YAPI DEGERI 301.169.066 TL
TOPLAM ARSA+ BiNA DEGERIi 685.794.115 TL

Konu tasinazin degeri maliyet yaklasimi ile 685.790.000 TL olarak hesaplanmistir.

6.5.3 Gelir Yaklagimi

Konu gayrimenkul igin 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, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasimi piyasada hem satilik, hem kirallk miulk bulundugu zaman uygulanabilmektedir.
Kapitalizasyon oranina ulasmak (zere yillik ortalama birim kira degeri, ortalama birim satis degerine
bolunir. Tasinmazlarin yillik net geliri kapitalizasyon oranina boliinerek konu gayrimenkuliin birim/m?
pazar degerine ulasiimistir. Degerleme konusu tasinmaz ticari milk olmasi nedeniyle ikinci yaklasim olarak
gelir yaklasimi kullanilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan emsaller ve emsal diizeltme tablolari asagida

gosterilmistir.
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. DUZELTILMIS | . BiRiM M2 L
EMSAL YERI ALAN (m2 FIYAT (TL A KAYNAK OZELLIK
m2)| AN (m2) M | tiyan (L)
Bodrum 150 m2 H: 2.73 m
L Girig kat 1.000 m? H: 4.59 m
Akgaburgaz Oz Insaat 1. Normal kat 1.000 m? H: 2.46 m
1 cabureaz |- g 159 3.735 598.000 160 | Gayrimenkul ' SO T
Sanayi Sitesi 0(533) 7079277 2. Normal kat 1.000 m? H: 3,1-2.46 m
3. Normal kat 1.000 m? H: 2.71 m
Cati kat 1.000m?H: 0,3-2,5m
X Akkaya Zemin 1000 m? H: 3.7 m
Evren Sanayi R
2 Sitesi 1.000 1.000 185.000 185 Yapi&Insaat 100 m? acik alani olan tek kat, 3,70 tavan
0(532) 37038 67 yuksekligi olan fabrika
Giris kat 4500 m? H: 5m
Akgaburga Uzman Arsa Ofisi
g caPUrEaz 1 g 500 7425 | 1.000.000 135 | st Cati Kati 4500 m? H: 1.5-5m
Sanayi Sitesi 0(532) 4920611 ) .
Acik alan 100 m? olan fabrika
2 BODRUM 900 M2, H:4,15m
1.BODRUM 1.550 M2, H: 3,65m
GIRIS KAT 825 M2, H:3,70!
4 Akaburgaz | ¢ g 4.324 980.000 227 Remax Ultra 1 IfAT 825 m2, H:3 45mm
Sanayi Sitesi ’ ’ ’ 0(532) 4464224 ’ L
2.KAT 825m2, H:3,45m
CATI KAT 825 m2, H:0m-5m
Acik alan 600 m? olan yeni fabrika
Umut Emlak ve
Mi S i 900 m? girig kat, 900 m? Gist kat, 200 m?
> ImZ?:es?nayl 1.800 2.970 420.000 141 Gayrimenkul a |kr;1laﬁllrclasla: akla Tl: ZL;S ||I?k fabri:;
0(554) 5383294 | ¢ yaKlaglk &y

= &1 APDRL  STDHD

Emsaller Akcaburgaz Bolgesinde ve konu tasinmaza yakin mesafede yer almaktadir. Degerleme konusu
tasinmaz kiralik fabrika emsalleri karsilastiriirken &ncelikle konu miilke goére emsallerin konumlari
irdelenmis, yaslari, buyuklikleri 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
cati 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.
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KiRALIK DEPOLAMA VE FABRIKA EMSALLLERi DUZELTME TABLOSU

Emsall |Emsal2 |Emsal3 Emsal4 |Emsal5
Satis Fiyati 598.000 |185000 |1.000.000 |980.000 |420.000
Pazarlik Payi 15% 5% 5% 30% 5%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri 508.300 ([175.750 |950.000 686.000 |399.000
Blyiklik(m?2) 3.735 1.000 7425 4323,75 |2970
Birim M2 Satis Degeri 136,09 175,75 127,95 158,66 134,34
Konum Diizeltmesi 30% 0% 30% 15% 20%
Blyliklik Dizeltmesi -10% -15% -5% -10% -10%
Tavan Yiksekligi 0% 15% 0% 0% 15%
Yas/ insaat Kalitesi Diizeltmesi 10% 10% 10% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 30% 10% 35% 5% 25%

Ortalama 177,4TL

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.

Fabrika
Katlar Kapali Alan (m2) Duzeltilmis Yuvarlanmis Aylik
Birim Kira  |Serefiye Puani Birim Kira (TL) [AyhkKira (TL) |Birim Kira (TL)
2. Bodrum Kat 2.398 177,4 0,55 98 233.960 234.000
1. Bodrum Kat 6.477 177,4 0,9 160 1.034.063 1.034.100
Zemin Kat 5.570 177,4 1 177 988.065 988.100
1. Normal Kat 5.660 177,4 0,65 115 652.620 652.600
2. Normal Kat 6.238 177,4 0,65 115 719.265 719.300
Toplam 26.343 138 3.627.973 3.628.100
Y6netim Boluimii
Dizeltilmis Yuvarlanmis Aylik
Katlar KapaliAlan(m2) | . . . o . S
Birim Kira  |Serefiye Puani Birim Kira (TL) [AylkKira (TL) |Birim Kira (TL)
1. Bodrum Kat 558 177,4 1 177 98.984 99.000
Zemin Kat 558 177,4 1 177 98.984 99.000
1. Normal Kat 578 177,4 0,75 133 76.899 76.900
2. Normal Kat 578 177,4 0,75 133 76.899 76.900
Toplam 2.272 - - 155 351.765 351.800
Tesisat Binasi
Dizeltilmis Yuvarlanmis Aylk
Katlar KapaliAlan(m2) | . . . o . S
Birim Kira Serefiye Puani |Birim Kira (TL) |Aylik Kira (TL) |Birim Kira (TL)
1. Bodrum Kat 443 177,4TL 0,35 62,1 27.504 27.500
Zemin Kat 443 177,4TL 0,4 71,0 31.434 31.400
Toplam 886 66,5 58.938 58.900
Toplam 29.501 136,90 4.038.677 4.038.800

Tesis icin aylk birim metrekare kira degeri 136,9 TL olarak hesaplanmis olup bdlgede faaliyet gosteren
aracilarla yapilan goriismeler sonucu konu tasinmaz icin kapitalizasyon orani %7 olarak takdir edilmistir.

Buna gore gelir yaklasimi ile hesaplanan degeri asagidaki gibidir.

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

Gayrimenkuliin Degeri)
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. Birim M2 Ayhk . Yillik Pazar | Kapitalizasyon | Pazar Degeri
Fabrika Alani Kira (TL) Aylik Kira (TL) Kiras! (TL) Oran (TL)
29.501 136,90 4.038.800 48.465.600 7,0% 692.366.000

Gelir yaklasimina goére tasinmazin degeri 6+2.336.000 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 yaklasimi1” bélimiinde hesaplanmis olup, buna gore

degerleme konusu tasinmazin aylik pazar kirasi 4.038.000 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 boélgede konut ve ticari tarzda gelistirmeler yogundur. Konu
tasinmazin fiziki dmrini 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 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu taginmazin maliyet ve gelir yaklasimi hesaplanan degerleri asagida gosterilmistir.

Maliyet Yaklagimi ile Hesaplanan Degeri 685.790.000 TL
Gelir Yaklagimi ile Hesaplanan Degeri 692.366.000 TL

Gayrimenkulin 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

685.790.000 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 numarall,
25.01.2022 tarihinde OZEL-2022-00392 numarali degerleme raporlari 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 portféyline

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 — 1stk — 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.

31.12.2024 Tarihi itibariyle

Pazar Degeri
KDV Harig 685.790.000 TL
KDV Dahil 809.232.200 TL
Aylik Pazar Kirasi
KDV Harig 4.038.800 TL
KDV Dahil 4.361.904 TL

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

2. KDV orani %20 kabul edilmistir.

Hazirlayan
Dilek YILMAZ

Lisansh Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400566

Rapor No: OZEL-2024-00128

Onaylayan

Nesecan GEKICi

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400177

(Ll
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9 EKLER

1
2
3
4
5.
6
7
8

Tapu Fotokopisi

Tapu Kayit Ornegi

imar Durumu

Yapi Ruhsati

Yapi Kullanma izin Belgesi
Fotograflar

SPK Lisans Ornekleri

Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Tapu Kayit Ornegi

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR, Tarih: 13-12-2024-10:03
F o4 R £
‘weblopu ¢
tagunin Lscyoiel
Kaydi Olugturan: TANER DUNER ( EPOS GAYRIMENKUL DANISMANLIK VE DEGERLEME A.S.)
Makbuz No Dekont No Bagvuru No
1724241771795 2024-12-13-10.03.31.364903 177179
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz AdafParsel; 2344/4
Taginmaz Kimlik Mo: 19584999 AT Yuzolgtimim2): 13265.75
ilfilge: ISTANBUL/ESENYURT Bagimsiz Balum Nitelik:
Kurum Adi: Esenyurt Bafjimsiz Bolum Brit
Mahalle/Kay Adr: ESENYURT Koyl YlzOlelim:
Mevkir: Bagimsiz Bolim Net
C'1t,|"Saly'[ N 389/38587 Lis Sl
i a MNo:
Blok/Kat/Girig/BBMo:
Kayrt Durum; Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: B.A K. FABRIKA BINASI VE ARSASI
MOLKIYET BiLGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
45258092 (SN:7831173) VAKKO TEKSTIL VE - 11 13265.75 | 13265.75 Satig -
HAZIR GIYiM SAN&W ISLETMELERI 25-05-2006
ANONIM SIRKETIV 10522
1/2
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/BA Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
{Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh | TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM AS. LEHINE VAKKO (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Esenyurt -
99 YIL MUDDETLE KiRA SERHI 12/10/2005 | TEKSTIL VE |  ANONIM SIRKETI VKN:8790013397 | 12-10-2005 00:00-
¥:17146 HAZIR Gi‘rl'iM 17146
SANAYI
ISLETMELERI
ANONIM
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programilari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) MrdgbbDCOtx kodunu Online Islemler
alamina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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TSPAKB =3cRu s Am sintic

Tarih : 18.07.2007 No : 400566

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayill “Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunanlar i¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Dilek AYDIN

Degerleme Uzmanhigi Lisansini almaya hak kazanmustir,

it

flkay ARIKAN =9 Nevzat @ZTANGUT
GENEL SEKRETER \ BASKAN

TOPAKB 2=3e e am s

Tarih : 12.01.2004 No : 400177

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya liskin Esaslar Hakkinda Teblig™i uyannca

Nese Can CEKICI

Degerleme Uzmanlig Lisanstm almaya hak kazanmistir.

‘Tmigl;?T(‘}K_G_(_)? Miislitm DEMIRBILEK
GENEL SEKRETER BIRLIK BASKANI
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MESLEKi TECRUBE BELGESI
Eelge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2532

Sayin Dilek YILMAZ AYDIN
(T.C. Kimlik No: 39109246194 - Lisans No: 400566 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltine iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sadladiginiz tespit edilmistir.

()

/ .
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
>
Z 2
Dus
MESLEKiI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2534

Sayin Nese Can GEKICI

(T.C. Kimlik No: 56014635448 - Lisans No: 400177 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecrlibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Dederleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (beg) yilllk mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

q

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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