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Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Muallim Naci Cad. No: 69 34347 Ortakdy-Besiktas/istanbul

Sayin Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.,

Talebiniz dogrultusunda Eylpsultan’da konumlu olan “1 Adet Fabrika”nin pazar degerine ve pazar kirasina
yonelik 2021REV503 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 13.503,50 m?
yuz 6lgiimiine sahip arsa lzerinde 13.794 m? brit kapal alandan olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri ve
pazar kirasi asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler,
varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI VE PAZAR KiRASI

Rapor Tarihi 27.12.2021

Pazar Degeri (KDV Harig) 109.145.000.-TL Yiizdokuzmilyonytzkirkbesbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 128.791.100.-TL Yiizyirmisekizmilyonyediylizdoksanbirbinytz.-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) 186.000.-TL Yiizseksenaltibin.-TL

Pazar Kirasi (KDV Dakhil) 219.480.-TL ikiylizondokuzbindértyilizseksen.-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmustir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
19.10.2021 tarih, 2896 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu c¢alismada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

irem COMERT Doguscan IGDIR, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 405192 Lisans No: 404244 Lisans No: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha dnceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayl olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM
YAPIYA iLiSKIiN BILGILER

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALiZASYON ORANI
GERi DONUS SURESI

ARSA BiRiM DEGERI

FABRIKA BiRiM KiRA DEGERI

Standart
Tam miulkiyet
Bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi amaciyla hazirlanmistir.

Degerleme ¢alismasi  kapsaminda herhangi bir  0Ozel

bulunmamaktadir.

varsayim

Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme c¢alismasi kapsaminda miisteri tarafindan belirtilen herhangi bir
mdusteri talebi bulunmamaktadir.

LER
Topgular Mahallesi, Tikvesli Sokak, No:8, Eylipsultan/istanbul

istanbul ili, Eylipsultan ilgesi, Topgular Mahallesi, Tikvesli Mevki, 247 ada 56
no.lu parsel

13.503,50 m?

Degerlemeye konu tasinmazin imar durumu, “3.4 Gayrimenkulin ve

Bulundugu Bélgenin imar Durumu” bashg altinda detayll olarak
belirtilmistir.

Kismen Kiiclk Sanayi, Kismen Ticaret + Hizmet

Fabrika

Toplam insaat Alani 13.959 m?2

Otopark-Siginak Hari¢c Toplam insaat Alani | 13.959 m?

Yol Kotu Ustii Toplam insaat Alani 10.895 m?

%6,00

16,6 Yil

7.000 TL/m?

13,50 TL/m?/ay
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DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIiHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC()
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)
PAZAR KiRASI (KDV HARIC)

PAZAR KiRASI (KDV DAHiL)

Maliyet Yaklagimi

27.12.2021

109.145.000.-TL
128.791.100.-TL
186.000.-TL

219.480.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. icin sirketimiz tarafindan 27.12.2021
tarihinde, 2021REV503 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Istanbul ili, Eylpsultan ilcesi, Topcular Mahallesi, Tikvesli Mevki, 247 ada, 56 parsel no.lu
gayrimenkul Gzerinde yer alan fabrikanin 27.12.2021 tarihli pazar degerinin ve pazar kirasinin, Tiirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293 ve Doguscan IGDIR (Lisans No:404244) kontroliinde, Degerleme Uzmani irem COMERT (Lisans
No0:405192) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 24.11.2021 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
27.12.2021 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhgl A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimliltklerini belirleyen 2896 no.lu ve 19.10.2021 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 2896 no.lu ve 19.10.2021 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda; Eylipsultan ilgesi,
Topgular Mahallesi, Tikvesli Mevki, 247 ada, 56 parsel no.lu gayrimenkul lizerinde yer alan fabrikanin
27.12.2021 tarihli pazar degerinin ve pazar kirasinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanmustir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig¢ Toplam Degeri (TL)
Rapor 1 29.12.2020 2020A574 Ece CALISKAN VURAL 80.605.000
Ozan KOLCUOGLU

*29.12.2020 tarih ve 2020A574 no.lu dederleme raporunda tasinmaz icin pazar kira dederi de belirlenmis
olup aylik kira bedeli KDV haric 145.000 TL olarak takdir edilmistir.

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Muallim Naci Cad. No: 69 34347 Ortakdy-Besiktas/istanbul adresinde faaliyet gdsteren
Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

TSKB

S e
CAYPHENRTY DRCR AT

BOLUM 2

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
83.614.362 kisidir. 2020 yilinda Tirkiye’'de ikamet
eden nifus bir onceki yila gore 459.365 kisi (%0,6
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (41.915.985
kisi) erkekler, %49,9’unu (41.698.377 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,3 oldugu gorilmustir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim
durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 10%
45-59 yas grubu kisi sayisi mEaaEEmSmm———— 18%
30-44 yas grubu kisi sayisi I 03 %
15-29 yas grubu kisi sayisi I 3%
0-14 yas grubu kisi sayisi I ) 3%

0% 5% 10% 15% 20% 25%
TUIK

istanbul

2020 yilinda, Tirkiye nifusunun %18,49’unun ikamet
ettigi istanbul, 15.462.452 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
1. il olmustur. istanbul niifusu, 2020 yilinda yaklasik
ylzde 0,37 oraninda disls gostermistir. Hane halki
blyliklGglnin ise son bes yilda ortalama 3,42 oldugu
gorilmuistir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine goére, istanbul ili igin yas grubuna gore niifus
dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 9%
45-59 yas grubu kisi sayisi I  18%

30-44 yas grubu kisi sayisi I  26%

15-29 yas grubu kisi sayisi G  23%
0-14 yas grubu kisi sayisi  IEEEEEEG— ) 1%

TUIK, 2021 0% 10% 20% 30%

85.000.000
80.000.000
75.000.000
70.000.000

65.000.000

Nifus Bayikligii ve Niifus Artis Hizi

mmmm Nifus BUyUklGgl  ==@==NUfus Artis Hizi

Yiksek Li
Okuma-
Ortaokul

Bilinmeyen
isans ve Doktora...
Yazma Bilmeyen mm
veya Dengi Okul... e —

ilkégretim Mezunu
Yiksekokul veya Fakdlte...

Lise

TUIK

I
I
veya Dengi Okul...
ilkokul Mezunu = —  —

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

= Ulke Niifusu-istanbul Niifusu = istanbul Niifusu

Bilinmeyen 1%

Yiksek Lisans ve Doktora... 4%
Okuma-Yazma Bilmeyen m 2%
Ortaokul veya Dengi Okul... ———— 7%
ilkégretim Mezunu s 6%
Yuksekokul veya Fakdlte... m— —ss—— ) ) %,

Lise veya Dengi Okul Mezunu - -—————————— ) 7%,

TUIK

ilkokul Mezunu ~ ne—— ——— ) 1%,

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

2,0
1,5
1,0
0,5

0,0
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2.2 Ekonomik Veriler?

2021 wyili ikinci geyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) glciuni korumus, takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere goére bir 6nceki
déneme gore %0,9 blylrken, yillik blylime hiz
takvim etkisinden arindiriimis verilerde %21,9,
arindirilmamis verilerde %21,7 olarak
gerceklesmistir. Bu sonuclarla dort ceyrek
toplamlari Gzerinden yilhik biiyime performansi
%2,4’ten %9,8’e cikmistir. Dolar bazinda GSYH ise
2021 yih ilk ceyregindeki 729,2 milyar dolardan
765,1 milyar dolara yiikselmistir. Uglincii ceyrege
iliskin 6nci veriler ise ekonomik aktivitenin gliclini
koruduguna isaret etmektedir.

Ekim’de tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) bazi hizmet
kalemlerindeki fiyat artislarinin hiz kesmesiyle
piyasa ortalama beklentilerinin hafif altinda artmis
ve detaylar yukari yonlG risklerin  6nemini
koruduguna isaret etmistir. Genel TUFE aylik
enflasyonu %2,4 olurken yillik enflasyon %19,6’dan
%19,9’a cikmistir. Aylik bazda enflasyona en yiiksek
katki gidadan gelmis olup bunu diger mevsimsel
fiyat ayarlamalarinin oldugu kalemler ve ulastirma
grubu izlemistir. Ekim’de yurtigi Uretici fiyatlari
endeksi (Yi-UFE) ise bir 6nceki aya gore %5,2 artis
godstermis ve genel UFE yillik enflasyonu %44,0’dan
yeni bir rekor seviye olan %46,3’e ylkselmistir.

Dis Ticaret Agigl

-100.00 (12 ay birikimli, milyar dolar)
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0,00
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S2EE82FE32FE82538£533825
2016 2017 2018 2019 2020 2021
Kaynak:TUIK

Eylil'de ithalat belirgin hiz keserken, ihracattaki
yavaslama sinirh kalmistir. Eylil ayinda ihracat yillik
bazda %30,0 ile glgli artisini koruyarak artisla 20,8
milyar dolara ¢ikmistir. Ote yandan, ithalat son alti
ayin en yavas hizinda %11,9 artisla 23,3 milyar dolar
olmustur. Boylece Eylil 2020°de %76,7 olan ihracatin
ithalati karsilama orani 2021’in ayni ayinda %89,1'e
ylkselmistir. Dis ticaret acgigi ise 4,9 milyar dolardan
2,5 milyar dolara gerilemistir. Bu sonuglarla ilk dokuz
ayda ihracat 2020’nin ayni dénemine gore %35,9
artisla 161,0 milyar dolara cikarken, ithalat %23,7
artisla 193,3 milyar dolar olmustur.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Eyiipsultan

Mahallesi Topgular

Koyii -

Sokagi -

Mevki Tikvesli

Ada No 247

Parsel No 56

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Bahgeli Kargir Fabrika ve Miistemilat Binalari

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 13.503,50 m?
Malik / Hisse Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 18.11.2021 tarih, saat 15:15 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmaz iizerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin herhangi bir takyidat kaydi bulunmadigindan gayrimenkuliin
devredilebilmesine iligskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin herhangi bir takyidat kaydi bulunmadigindan, takyidatlarin
tasinmazin degerine etkisinden bahsedilememektedir.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

Kaydi Olugturan: 0ZAN KOLCUOGLU

Tarih: 18-11-2021-15:15

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
010621503692 20211118-1753F01701 50369
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi; Analasinmaz Ada/Parsel; 247150
Tagnmaz Kimlik No: 22050535 AT Yazbigm(m?): 13503.50
Wilge: ISTANBUL/EYUPSULTAN Bagimsiz Bokim Nitelik:
Kurum Adr: EyUpsultan Bagumsiz Bolum Briit
Mahalle/Kbyy Adi TOPGULAR Mah. YizOlgtmi:
= Bagimsiz Bolom Net
e
=% e Blok/Kat/Girig/BBNo:
KR DU - Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: BAHCELI KARGIR FABRIKA VE
MOSTEMILAT BINALARI
MOULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Teskin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarik- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
1/2
145667116 | (SNBS76823) ALARKO GAYRIMENKUL 11 13503.50 | 13503.50 Satig
YATIRIM ORTAKLIG AMONIM SIRKETI 280621011
v 10217

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) jZ07hyQwsAB kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

22
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Degerlemeye konu tasinmaza ait takyidat kaydina gore son g yil icerisinde degerleme konusu tasinmaz
Uzerinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bélgede, genellikle yiiz él¢iimii 3.000 m?den biiyiik olup ayrik nizam, 3 kat,
Emsal: 1,75, TAKS: 0,40 yapilasma sartlarina sahip “ticaret ve hizmet alani” ya da Emsal: 1,75, TAKS: 0,50
yapilasma sartlarina “kiiciik sanayi alani” lejandli ve yiiz 6l¢cimii 750- 3.000 m? arasinda olup ayrik nizam, 3
kat, Emsal: 1,50, TAKS: 0,40 yapilasma sartlarina sahip “ticaret ve hizmet alani” ya da Emsal: 1,50, TAKS: 0,50
yapilasma sartlarina sahip “kicuk sanayi alani” lejandl parseller bulunmaktadir.

Eylpsultan imar ve Sehircilik Midurliigiinde 24.11.2021 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere gore degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Eyipsultan Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 02.07.1998

Lejandi: Kismen “hem Kii¢lik Sanayi Alani hem Ticaret ve Hizmet Alani”, kismen “Park Alan1”, kismen “Yol
Alanl”

Degerlemeye konu tasinmazin “kii¢lik sanayi alan1” lejandinda kalan kismi, imar planinda gériinen “yol alani”
ile iki parcaya ayrilmakta olup yapilasma sartlari, yaklasik 8.125 m?lik kismi ve yaklasik 1.755 m?lik kismi igin
birbirinden farklidir.

Konu parsel imar planinda (A) bélgesi icinde yer almakta olup A bélgesi icerisinde hem kiigiik sanayi ve hem
de ticaret ve hizmet amagli yapilar yapilabilmekte oldugundan iki farkh lejand icin de yapilasma sartlar
belirtilmistir.

* Degerleme konusu tasinmazin yaklasik 1.940 m?lik kismi park alaninda, 1.683,50 m?lik kismi ise yol
alaninda kalmaktadir.

Yapilasma Sartlar (Kiiciik sanayi fonksiyonlu yapilasma icin);

e Emsal: 1,50
e TAKS: 0,50
® Hmaks: 3 kat
e insaat Nizami: Ayrik nizam

Plan notlarina gore, parsel lizerinde ticaret ve hizmet fonksiyonlu yapi insa edilmesi durumunda yapilasma
sartlari, parsel yliz 6lcimine gore degiskenlik gostermektedir. Buna gore;

Yapilasma Sartlari (Ticaret ve hizmet fonksiyonlu yapilasma icin);

> 8.125 m? lik kisim igin:

e Emsal: 1,75
e TAKS: 0,40 (zeminde ve H: 5,50 m yiks.), TAKS: 0,30 ile 0,35 (normal katlarda)

e insaat Nizami: Ayrik nizam
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> 1.755 m? lik kisim igin:

e Emsal: 1,50

e TAKS: 0,40 (zeminde ve H: 5,50 m yiks.), TAKS: 0,30 ile 0,35 (normal katlarda)
e insaat Nizami: Ayrik nizam

Plan Notlari

(A) Bolgesi:

e (A) bolgesiicinde hem kiigciik sanayi ve hem de ticaret ve hizmet amacli ¢arsi biiro ve baska nitelikte yapi
yapilabilir.

e (A) bolgesinde yer almasina izin verilecek kiiclik sanayi tiirleri ¢evreyi kirletici ve rahatsiz edici kati sivi gaz
atiklara yol agmayan tiirler olacaktir.

e (A) bolgesinde yer almasina izin verilen kiigik sanayi tiirleri ile ilgili tesisler igin uygulanacak imar kosullari
maksimum TAKS: 0,50, maksimum KAKS: 1,50 ve maksimum kat 3’tir.

e (A) bolgesinde yer alacak ticaret ve hizmet yapilan icin uygulanacak imar kosullari maksimum TAKS 0,40
(zeminde ve H: 5,50 m yiikseklik, TAKS (normal katlarda): 0,30 ile 0,35, minimum parsel buyiklGgi 750
m¥dir. 750 m%den kiiciik parsel ihdas edilemez. 750 m? ile 3.000 m? arasindaki parsellerde maksimum
KAKS: 1,50’dir. 3.000 m¥den biiyik parseller icin maksiumum KAKS: 1,75'tir. Parsel buyikligi 750
m¥den kiiclik olan yerlerde maksimum KAKS:1,50 olmak kosulu ile (T) ticaret fonksiyonu verilecektir.

(A) ve (B) Bolgeleriyle ilgili Genel Hiikiimler
e Cikmalar emsale dahildir. imar kosulu olarak saptanmis min parsel biiyiikliklerine gére ifraz yapilamaz.

e Bir parsele birden fazla bina yapilabilir. Bodrum katlar parselin tamaminda otopark olarak kullanilmak
kaydiyla emsale dahil edilmeyecektir. (A) ve (B) bolgeleri icinde uygulanmak Uzere getirilmis olan
yukaridaki imar kosullari yalniz bu bélgeler icin gecerli olup diger ticaret ve is alanlarinda kullanilmaz. Her
100 m?Zlik briit ingaat alani icin 2 araclik otopark alani ayrilacaktir.

N \.\ % \\(’/m
o . /

X > ; 4
X @ ._r'. \ < N
X SR

\\‘ ( '.\_‘ o4 _,"‘)\5

AL.
X
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 02.07.1998 onay tarihli, 1/1.000 6lgekli “Eylipsultan
Uygulama imar Plan1” kapsaminda, kismen “Kiiciik Sanayi Alan”, kismen “Park Alani”, kismen “Yol Alani”
lejandinda kalmakta olup tasinmazin hukuki durumunda son (¢ yillik dénemde herhangi bir degisiklik
olmamistir

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢cin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Eylpsultan Belediyesi’'nde 24.11.2021 tarihinde yapilan incelemelere gore tagsinmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Yasal Belge ET)] No Alan (m?) X::':I Y ETE]
Onayh Mimari Proje 26.07.1963 6581 5.086 Yeni Yapi -
Onayh Mimari Proje 04.05.1965 2019 - Yeni Yapi -
Onayli Mimari Proje 21.02.1967 3402 - Tadilat Depo (6.512,32 m?)
Onayh Mimari Proje ~ 21.10.1970 1693 - ilave llave B (239,18 225)'3;;3;1{)30”12) ve b Blok
Onayh Mimari Proje 31.08.1972 5105 - ilave ilave A Blok tadilat( 2.454,16 m?)
Yapi Ruhsati 14.12.1963 6581 - Yeni Yapi -
Yapi Ruhsati 04.05.1965 2019 - Yeni Yapi -
Yapi Ruhsati 10.06.1967 3402 - Yeni Yapi -
Yapi Ruhsati 24.10.1972 5105 - Yeni Yapi -
Yapi Ruhsati 04.12.1973 72/6853 - Yeni Yapi -
Yapi Kullanma izni 15.03.1965 2019 - Yeni Yapi -
Yapi Kullanma izni 07.06.1974 2909 - Yeni Yapi A Blok (bodrum+ zemin+ 3 n.k.)

* 10.06.1967 tarih, 3402 no.lu, 24.10.1972 tarih, 5105 no.lu ve 04.12.1973 tarih, 72/6853 no.lu yap!
ruhsatlari 07.06.1974 tarih, 2909 sayili yapi kullanma izin belgesi lizerinde goriilmiistiir.

*14.12.1963 tarih, 6581 no.lu ve 04.05.1965 tarih, 2019 no.lu yapi ruhsatlari 15.03.1965 tarih, 2019 no.lu
yapi kullanma izin belgesi lizerinde goriilmiistiir

* 14.12.1963 tarih, 6581 no.lu yapi ruhsati 26.07.1963 tarih, 6581 no.lu onayli mimari proje esas alinarak
diizenlenmistir.

*04.05.1965 tarih, 2019 no.lu yapi ruhsati, 04.05.1965 tarih, 2019 no.lu onayll mimari proje esas alinarak
diizenlenmistir.

* 21.02.1967 tarih, 3402 no.lu yapi ruhsati 10.06.1967 tarih, 3402 no.lu onayli mimari proje esas alinarak
diizenlenmistir.

*24.10.1972 tarih, 5105 no.lu yapi ruhsati 31.08.1972 tarih, 5105 no.lu onayli mimari proje esas alinarak
diizenlenmistir.

*21.10.1970 tarih, 1693 no.lu onayli mimari proje, 21.10.1967 tarih, 3402 no.lu projeye ek olarak
hazirlanmistir.
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Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarihinden 6nce insa edilmis olup 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili
Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul icin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 26.07.1963, 21.02.1967, 21.10.1970, 31.08.1972 tarihli “Onayh
Mimari Projeler” ile 15.03.1965 ve 07.06.1974 tarihli “Yapi Kullanma izin Belgeleri” mevcuttur. Tasinmazin
cins tashihi yapilmis ve tasinmaz tapu kayitlarinda “Bahceli Kargir Fabrika ve Miistemilat Binalar1” nitelikli
olarak diizenlenmis olup yasal sireclerini tamamlamustir.

3.9 Gayrimenkuliin Eneriji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

5627 sayili Enerji Verimliligi Kanunu’nun 2. maddesine gore enerji verimliliginin artiriilmasina yonelik
onlemlerin uygulanmasi ile 6zellik veya goriinimleri kabul edilemez derecede degisecek olan sanayi
alanlarinda isletme ve Uretim faaliyetleri yritilen, ibadet yeri olarak kullanilan, planlanan kullanim siiresi
iki yildan az olan, yilin dort ayindan daha az kullanilan, toplam kullanim alani elli metrekarenin altinda olan
binalar, koruma altindaki bina veya anitlar, tarimsal binalar ve atélyeler, bu kanun kapsami disindadir. Bu
nedenle, sanayi tesisi olan degerleme konusu tasinmazin enerji verimlilik belgesi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkul kiraci kullaniminda olup gayrimenkullin kira s6zlesmesi bulunmaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu degerleme calismasinin konusu, proje degerlemesi olmayip ¢alisma, cins tashihli tesis icin hazirlanmistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Topcular Mahallesi, Tikvesli Sokak, No:8, Eylipsultan/ istanbul

Degerleme konusu tasinmaz, Eylpsultan ilcesi, Topgular Mahallesi sinirlari dahilinde yer almaktadir. S6z
konusu tasinmaz Rami Kisla Caddesi ve Demirkapi Caddesi arasinda yer almakta olup ayrica E-80 Otoyolu’na
cok yakin konumlu olmasi sebebiyle ulasim aglari gliclli bir lokasyonda bulunmaktadir. Tasinmaz, bolgenin
onemli arag ve yaya sirkiilasyonunu karsilayan Rami Kigla Caddesi’ne yaklasik 150 m uzaklikta konumlu olup
konu parselin Tikvesli Sokak’a yaklasik 115 m cephesi bulunmaktadir. Bu aks tizerinden gorinirligi bulunan
konu tasinmazin reklam kabiliyeti yliksektir.

* 0-3 Baglantl Yolu ' \ %
.-—“v\ r>~~':.
Besiktas

SRE 5

] Degerleme Konusu we | N ¥ g j/
5 ¥/ p o PR
pf Ta§|nmazlarm Yaklasik Konumu B & B AL
} /\ e e ’\( ¢/ .. D-100Karayolu
Kugukgekmece A g

y s
- ’fu“. .

B, ,A), et
Ataturk Havalimani

Toplu tasima aksi olan Rami Kisla Caddesi’ne yakinliginin yani sira, cadde {izerinden gegen Topkapi- Habipler
Hafif Metro Hatti da taginmazlara erisilebilirligi arttirmakta olup bu metro hattinin Topgular istasyonu s6z
konusu tasinmaza oldukc¢a yakin konumda yer almaktadir. Ayrica, tasinmazin Bayrampasa- Maltepe Metro
istasyonu’na olan uzakhgi ise yaklasik 1 km’dir. Ulasim aglarinin giiglii oldugu bir noktada yer alan tasinmaz,
D-100 Karayolu’na yakinhgi sayesinde de cazip bir konumdadir.

Degerleme konusu tasinmazin bati sinirinda ise Demirkapi Caddesi bulunmakta olup bu cadde Rami Kisla
Caddesi’'ne gore hareketliligi daha az olan bir akstir.

Tasinmazin bulundugu mevki igin bolgesel bir analiz yapildiginda bolgede genellikle kiigik isletme ve kiiglik
sanayi alanlarinin yer aldigini soylemek miimkiindiir. E-80 Otoyolu’nun batisinda, tasinmazin karsi bolgesinde
ise tekstil sektériinde pazarlama ve depolama amagli kullanilan alanlarin yer aldigi gérilmektedir. Taginmazin
bulundugu, E-80 Otoyolu’nun dogusunda kalan mevkide ise tekstil sektoriini destekleyen atolyelerin ve
kliclk sanayi tesislerinin bulundugu gortlmektedir. Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi lokasyon ise bu
bolge icerisindeki klglk sanayi imalat ve atblye gereksinimlerini karsilayan niteliktedir. Tasinmazin yakin
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cevresinde TEC Oto Sanayi Sitesi, Pasmakgl Sanayi Sitesi, Onur Sanayi Sitesi gibi kiliclik sanayi siteleri
bulunmaktadir.

Sanayiye dayall ticaretin yogunluklu oldugu bolgede kismen de yeni lretilen konut veya ofis projeleri
bulunmaktadir. Bu kapsamda 6n plana ¢ikan projeler arasinda Nef iki Halig, Axis istanbul, Monreve Eyiip gibi
projeler tasinmaza yakin konumludur.

Bolge mevcut durumda karma bir yapida olup bélgede sanayi alanlari ile yerlesim alanlari i¢ ice durumdadir.
Bu sebeple yeni donemlerde kismen kentsel donlstiim kapsaminda yapilan ¢alismalarin oldugu goérilmekle
birlikte bolge donlsimini heniiz tamamlamamistir. Bolgedeki yapi stokunun yenilenme siireci baslamis
olmasinin yaninda sanayi kullanimina baglh olarak yapilarin genellikle eskidigi ve niteliksizlestigi gortilmustir.

Tasinmazin gevresinde ITO Anadolu Teknik Meslek Lisesi, Adnan Menderes Anit Mezari, Edirnekapi Sehitligi,
Bayrampasa Belediyesi ve Bayrampasa Kaymakamligi gibi bilinirligi yliksek kamusal alanlar bulunmaktadir.

o o
Y TR
=N

Bayrampasa Devlet =¥ e Degerleme Konusu

Hastanesi ; . Taginmazin Konumu
—

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
0-3 Baglanti Yolu 250 m
D-100 Karayolu 3 km
15 Temmuz Sehitler Képrisi 13 km
Fatih Sultan Mehmet Koprisi 18 km
istanbul Havalimani 42 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Eylpsultan ilgesi, Topgular Mahallesi’'nde konumlu fabrikadir.
Degerleme konusu tasinmaz onayli mimari projelerinde ve tapu kaydinda “Bahgeli Kargir Fabrika Binasi ve
Mustemilat Binalari” niteliklidir. Degerleme konusu tesisin konumlu oldugu parsel 13.503,50 m? alana sahip
olup topografik olarak diiz bir yapiya ve geometrik olarak yamuk kenarli dikdértgen sekline sahiptir.

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde 2 adet idari bina, 4 adet Uretim holi, 2 adet ek bina, marangozhane,
depo, sundurma, betonarme sundurma, depo ve giivenlik kullibesi bulunmaktadir.

410401 289189 19 marangoz

+ \ EkBinal
-
Uretim Holii 1l % 8

Depo Sundurma | .

.

Betonarme
» - Sundurma
") -. . \- J n " .
Uretim Hol{ | ‘ v
epo

. L ' .' ]
\ Idari bina |
5 \ " ‘
| '
_ Ek \

* Showroom

Bina Ilv‘
S
idari Bina | s
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Degerleme konusu parselin kuzeydogusunda, herhangi bir yasal belgesi bulunmayan showroom ile
betonarme sundurma arasinda idari Bina | bulunmakta olup bu bina bodrum+zemin+3 normal kat olmak
Uzere toplam 5 kattan olusmaktadir. Mevcut durumda zemin ve 1. kati ofis olarak kullaniimakta olan binanin
diger katlari depo olarak kullanilmaktadir. Yapinin taban alani 424 m?dir.

Degerleme konusu parselin giineybatisinda Uretim Holii’niin bitisiginde idari Bina Il bulunmakta olup bu bina
bodrum+zemin+1lnormal kat olmak lizere toplam 3 kattan olusmaktadir. 840 m? taban oturumuna sahip
yapinin zemin ve 1. kati ofis olarak kullaniimakta olan binanin bodrum kati yemekhane ve depo olarak
kullanilmaktadir.

Degerleme konusu parselin merkezinde Uretim Holii | bulunmakta olup bu bina bodrum+zemin olmak tizere
toplam 2 kattan olusmaktadir. 2.700 m? taban oturumuna sahip yapinin zemin kati {retim alani olarak
kullanilmakta olup binanin bodrum kati yemekhane ve depo olarak kullanilmaktadir.

Degerleme konusu parselin kuzeyinde Sundurma ve Uretim Holii lII’iin bitisiginde Uretim Holii Il bulunmakta
olup bu bina bodrum+zemin olmak (izere toplam 2 kattan olusmaktadir. 360 m?taban oturumuna sahip yapi
Uretim alani olarak kullanilmaktadir.

Degerleme konusu parselin kuzeyinde ve Uretim Holii II’'nin hemen yaninda Uretim Holii Il bulunmakta olup
bu bina zemin+2 normal kat olmak (izere toplam 3 kattan olusmaktadir. 220 m?2 taban oturumuna sahip
yapinin zemin kati atolye alani olarak kullanilmakta iken 1. ve 2. normal kati depo olarak kullanilmaktadir.

Degerleme konusu parselin kuzeydogusunda ve Marangozhane ve Betonarme Sundurma’nin arasinda Uretim
Holii IV bulunmakta olup bu bina bodrum+zemin kat olmak lzere toplam 2 kattan olusmaktadir. 1.740 m?
taban oturumuna sahip yapinin kot bodrum ve zemin kati atélye ve liretim alani olarak kullanilmaktadir.

Degerleme konusu parselin kuzeydogusunda ve Uretin Holii IV’iin bitisiginde Ek Bina | bulunmakta olup bu
bina zemin+asma kat olmak Uzere toplam 2 kattan olusmaktadir. 450 m? taban oturumuna sahip yapinin
zemin ve asma kati atolye ve depo alani olarak kullaniimaktadir.

Degerleme konusu parselin giineyinde ve idari Bina I’nin bitisiginde Ek Bina Il bulunmakta olup bu bina
zemin+1 normal kat olmak tizere toplam 2 kattan olusmaktadir. 90 m?taban oturumuna sahip yapinin zemin
kati revir ve 1. kati ise ofis alani olarak kullanilmaktadir.

Degerleme konusu parselin kuzeyinde ve Uretim Holleri’nin arasinda Sundurma bulunmakta olup bu yapi 400
m? taban oturumuna sahip bu yapi 410 m? alana sahiptir. Bu yapi mevcut durumda depo olarak
kullaniimaktadir.

Degerleme konusu parselin kuzeydogusunda ve Uretim Holii IV’iin yaninda Marangozhane bulunmakta olup
bu bina 60 m?zemin kat + 120 m? 1. kat olmak toplam 180 m? kapali alana sahiptir. Bu yapi mevcut durumda
marangozhane ve marangozhane deposu olarak kullaniimaktadir.

Degerleme konusu parselin giineydogusunda ve idari Bina I'in bitisiginde Depo bulunmakta olup bu yapi tek
kathidir ve 119 m?kapali alana sahiptir.

Degerleme konusu parselin dogusunda idari Bina | ve Uretim Holii IV arasinda kalan kisimda bodrum katta
betonarme sundurma bulunmaktadir. Yaklasik 220 m? kapali alana sahip olan yapi depo olarak
kullanilmaktadir.

Degerleme konusu parselin gilineyinde ve tesis girisinde ise Guvenlik Kullibesi bulunmakta olup bu yapi
yaklasik 35 m? kapali alana sahiptir.
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Bina Alani (Yasal ve

Binalar Kat Adedi Mevcut Durum)
(m?)
idari Bina | 2.444,00
idari Bina Il 2.080,00
Uretim Holii | 4.000,00
Uretim Holii Il 720,00
Uretim Holii Il 660,00
Uretim Hol{ IV 2.100,00
Ek Bina | 650,00
Ek Bina Il 180,00
Sundurma | Depo 410,00
Marangozhane 180,00
Sundurma (Betonarme) 216,00
Depo 119,00
Guvenlik Kullbesi 35,00
Toplam 13.794,00

Degerleme konusu parsel tzerinde bulunan yapilar toplam 13.794 m? kapali alana sahiptir. Degerleme
konusu tesis dahilindeki yapilar genel olarak yipranmis olup bazi binalar olduk¢a bakimsiz durumdadir.
Mevcut durumda iki firma tarafindan kiraci kullaniminda olan tesis gevresi beton duvar ve demir korkuluklarla
cevrilidir. Tagsinmaz lizerinde yer alan harici miteferrik isler asagidaki tabloda belirtilmistir.

HARICi MUTEFERRIK ISLER

Harici ve Miiteferrik isler Alan (m?)
Saha Betonu 3.500
Cevre Duvarlar ve Tel Cit 400
5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri
Yapi Adi idari Bina | idari Bina Il
insaat Tarzi Betonarme Betonarme
insaat Nizami Bitisik Nizam Bitisik Nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

B+Z+3 N.K (5 kat)

B+Z+1N.K (3 kat)

Bina Toplam insaat Alani

2.444,00 m? (Yasal ve Mevcut

2.080,00 m? (Yasal ve Mevcut

durum) durum)
Yas! ~50 ~50
Dis Cephe Tugla+ Siva+ Boya Tugla+ Siva+ Boya
Elektrik / Su / Kanalizasyon Mevcut Mevcut
Isitma Sistemi Merkezi Sistem Merkezi Sistem
Havalandirma Sistemi Mevcut degil Mevcut
Asansor Mevcut degil Mevcut degil
Jenerator Mevcut Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut Mevcut
Park Yeri Acik otopark Acik otopark
Diger Yangin Algilama ve Givenlik Sistemi,  Yangin Algilama ve Glivenlik Sistemi,
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Yapi Adi Uretim Holii | Uretim Holii Il
insaat Tarzi Betonarme-gelik karkas Betonarme-gelik karkas
insaat Nizami Bitisik Nizam Bitisik Nizam
Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi B+Z (2 kat) B+Z (2 kat)

2
Bina Toplam insaat Alani ;lf:ﬁ\,qc))o m* (Yasal ve Meveut 720,00m? (Yasal ve Mevcut durum)
Yasi ~50 ~50
Dis Cephe Tugla+ Siva+ Boya Tugla+ Siva+ Boya
Elektrik / Su / Kanalizasyon Mevcut Mevcut
Isitma Sistemi Mevcut degil Mevcut degil
Havalandirma Sistemi Mevcut degil Mevcut degil
Asansor Mevcut Mevcut degil
Jenerator Mevcut Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut degil Mevcut degil
Park Yeri Acik otopark Acik otopark
Yapi Adi Uretim Holii llI Uretim Holii IV
insaat Tarzi Betonarme Betonarme
ingaat Nizami Bitigik Nizam Bitisik Nizam
Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi Z+2N.K (3 kat) B+Z (2 kat)

2

Bina Toplam insaat Alani 660,00 m? (Yasal ve Mevcut durum) czjjr%?;(;o m? (Yasal ve Mevcut
Yas! ~50 ~50
Dis Cephe Tugla+ Siva+ Boya Tugla+ Siva+ Boya
Elektrik / Su / Kanalizasyon Mevcut Mevcut
Isitma Sistemi Mevcut degil Mevcut degil
Havalandirma Sistemi Mevcut Mevcut
Asansor Mevcut degil Mevcut degil
Jenerator Mevcut Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut degil Mevcut degil
Park Yeri Acik otopark Acik otopark
Diger - -
Yapi Adi Ek Bina | Ek Bina ll
insaat Tarzi Betonarme Betonarme
insaat Nizami Ayrik Nizam Ayrik Nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

Z+Asma (2 kat)

Z+ IN.K (2 kat)

Bina Toplam insaat Alani

660,00 m? (Yasal ve Mevcut durum)

180,00 m? (Yasal ve Mevcut durum)

Yasi ~50 ~50

Dis Cephe Tugla+ Siva+ Boya Tugla+ Siva+ Boya
Elektrik / Su / Kanalizasyon Mevcut Mevcut

Isitma Sistemi Mevcut degil Merkezi Sistem
Havalandirma Sistemi Mevcut degil Mevcut degil
Asansor Mevcut Mevcut
Jenerator Mevcut Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut degil Mevcut degil
Park Yeri Acik otopark Acik otopark
Diger - -

26



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TSIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Yapi Adi Depo (Sundurma) Marangozhane
insaat Tarzi Celik karkas Betonarme
insaat Nizami Bitisik Nizam Bitisik Nizam
Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi Z (1 kat) B+Z (2 kat)

Bina Toplam insaat Alani

410,00 m? (Yasal ve Mevcut durum)

180,00 m? (Yasal ve Mevcut durum)

Yasi ~50 ~50

Dis Cephe - Tugla+ Siva+ Boya
Elektrik / Su / Kanalizasyon Mevcut degil Mevcut
Isitma Sistemi Mevcut degil Mevcut degil
Havalandirma Sistemi Mevcut degil Mevcut degil
Asansor Mevcut degil Mevcut degil
Jenerator Mevcut degil Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut degil Mevcut degil
Park Yeri Acik otopark Acik otopark
Yapi Adi Betonarme Sundurma Depo

ingaat Tarzi Betonarme Betonarme
insaat Nizami Bitisik Nizam Bitisik Nizam
Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi Z (1 kat) Z (1 kat)

Bina Toplam insaat Alani

216,00 m? (Yasal ve Mevcut durum)

119,00 m? (Yasal ve Mevcut durum)

Yas!

~50

~50

Dis Cephe

Tugla+ Siva+ Boya

Elektrik / Su / Kanalizasyon

Mevcut degil

Mevcut

Isitma Sistemi

Mevcut degil

Mevcut degil

Havalandirma Sistemi

Mevcut degil

Mevcut degil

Asansor Mevcut degil Mevcut degil
Jenerator Mevcut degil Mevcut degil
Yangin Merdiveni Mevcut degil Mevcut degil
Park Yeri Acik otopark Acik otopark
Yapi Adi Givenlik Kuliibesi

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik Nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi Z (1 kat)

Bina Toplam insaat Alani

35,00 m? (Yasal ve Mevcut durum)

Yas! ~50

Dis Cephe Tugla+ Siva+ Boya
Elektrik / Su / Kanalizasyon Mevcut

Isitma Sistemi Mevcut degil
Havalandirma Sistemi Mevcut degil
Asansor Mevcut degil
Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut degil
Park Yeri Acik otopark
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tesis dahilindeki yapilarin asagida belirtilen ic mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler

dikkate alinmustir.

Yapi Adi idari Bina | idari Bina Il Uretim Holii | Uretim Holii Il Uretim Holi 11l
Uretim Alani+
fis+Y khane+ .
Kullanim Amaci  Ofis +Depo Ofis+ Yemekhane Depo+ Uretim Alani Atélye +Depo
Depo
Yemekhane
2 2 2 2
2.444,00 m 2.080,00 m? (Yasal 4.000,00 m 720,00 m 660,00 m
Alani (Yasal ve ve Meveut durum) (Yasal ve (Yasal ve (Yasal ve
Mevcut durum) Mevcut durum)  Mevcut durum)  Mevcut durum)
Pal
a" edyan Paledyan
Zemin Dosemet Doseme+ Laminat  Sap beton Sap beton Sap beton
Laminat Parke+ .
. Parke+ Seramik
Seramik
Duvar Plastik Boya Plastik Boya Plastik Boya Plastik Boya Plastik Boya
Tavan Asma Tavan Asma Tavan Aliminyum Aliminyum Aliminyum
Trapez Sac Trapez Sac Trapez Sac
Floresan-civa Floresan-civa Floresan-civa Floresan-civa Floresan
Aydinlatma . . . . .
armatir armatir armatilr armatir armatir
L .. . . Depo
Yapi Adi Uretim Holu IV Ek Bina | Ek Bina Il Marangozhane
(Sundurma)
R ) ) idari Bina- Sosyal Tesis -
Kullanim Amaci  Atolye+ Depo Imalathane Montaj-Depo Galeri Yemekhane
2.1 2 2 1 2 41 2
00,00 m 650,00 m 80,00 m 0,00 m 180,00 m? (Vasal ve
Alani (Yasal ve (Yasal ve (Yasal ve (Yasal ve Meveut durum)
Mevcut durum)  Mevcut durum)  Mevcut durum)  Mevcut durum)
Paledyan
. Doseme+
Zemin Sap beton Sap beton Laminat Parke+ Sap beton Sap beton
Seramik
Duvar Plastik Boya Plastik Boya Plastik Boya - Plastik Boya
Tavan Alliminyum Alliminyum Aliminyum Aliminyum Aliiminyum Trapez
Trapez Sac Trapez Sac Trapez Sac Trapez Sac Sac
Floresan-civa Floresan-civa Floresan-civa Floresan-civa Floresan-civa
Aydinlatma . .. . . .
armatir armatir armatir armatir armatir
Betonarme .. . .. .
Yapi Adi Depo Guvenlik Kulibesi
Sundurma

Kullanim Amaci

Montaj-Depo

Montaj-Depo

Sira Dukkanlar

216,00 m? (Yasal ve

119,00 m? (Yasal ve

35,00 m? (Yasal ve

dan Mevcut durum) Mevcut durum) Mevcut durum)
Zemin Sap beton Sap beton Sap beton
Duvar Plastik Boya Plastik Boya Plastik Boya
Tavan Beton Tavan Q:Iiminyum Trapez Beton Tavan
FEITEGTE Floresan-civa Floresan-civa Floresan-civa

armatir

armatir

armatir
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5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya ingsaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde, degerleme konusu tesis dahilindeki yapilarda, ruhsata aykiri bir
degisiklik bulunmadigi gértlmustar.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunuw’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller igin ¢ok sayida yapi ruhsati bulunmakta olup mevcut durumda da yasal
belgeleri ile uyumlu olan konu tasinmazin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden
ruhsat almasi gerekmemektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

o Degerleme konusu tasinmaz, yogun arag ve yaya sirkilasyona sahip, bolgenin énemli akslarindan Rami Kigla
Caddesi’ne yaklagik 150 m uzaklikta bulunmakta olup tasinmazin reklam kabiliyeti yuksektir.

e Degerleme konusu tasinmaz, Topkapi- Habipler Metro Hatt’nin Topgular Metro istasyonu’na oldukga yakin
konumludur.

e S0z konusu tasinmaz, D-100 Karayolu ve E-80 Otoyolu arasinda oldukga yiiksek erisilebilirlige sahiptir.

e SOz konusu gayimenkullin cins tashihi yapilmis olup tesis dahilindeki yapilar yapi kullanma izin belgelerine
sahiptir.

- ZAYIF YANLAR

o Degerleme konusu tasinmazin bulundugu parselin “Park Alani” ve “Yol Alani”’na terki vardir.

o Degerleme konusu tagsinmazin bulundugu parsel, imar planina gore parsel ortasindan gegen yoldan dolayi iki
parcaya bollnecektir.

e Degerleme konusu tesis bakimsiz ve eskidir.

v FIRSATLAR

e Tasinmazin bulundugu bodlgenin, imar plani ile desteklenen fonksiyonel donlsimle gelisim goéstermesi
beklenmektedir.

X TEHDITLER

e Dinyada ve ilkemizde yasanan ekonomik gelismeler, tiim sektorleri oldugu gibi gayrimenkul sektorini de
olumsuz olarak etkileyebilmektedir.

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgcekte hem de tlke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gérilmektedir.

e Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélgede beklenen donilisiim, oldukca yavas devam etmektedir. Bu
nedenle bolgedeki beklentinin karsilanabilmesi icin en azindan birkag yila daha ihtiya¢ oldugu disinilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; mulki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gére deger tanimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, 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 kullaniimasi gerekli gorilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor
olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasim1”; tasinmazin yer aldigi pazarda “Fabrika” amacgl benzer nitelikteki
tasinmazlarin kiralamaya konu olmasi nedeniyle gelir getirme potansiyelinin olmasi dikkate alinarak “Gelir
Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin yer aldig1 pazarda benzer nitelikteki, cins tashihli
gayrimenkullere iliskin alim satim piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”na gére degerleme
yapilmasi dogru sonug vermeyecegi icin bu yaklasim kullanilmamistir.

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin kiraya emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére kiralaniyor olmasi
dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” kullanilmistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

Bilgi
Kaynagi

Konum

Lejandi

Emsal

Satis Net Yiiz
Durumu/ Olgiimii
Zamani (m?)

Satis Fiyati

Birim
Satis
Fiyati

(TL)

(TL/m?)

Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme

Cuneyt

Palanci

1 Emlak
0212 493

02 02

Topgular
Mahallesi'nde
konumlu

Kiguk Sanayi
Alani / Ticaret
ve Hizmet
Alani

TAKS: 0,50
Emsal: 1,50
Hmax: 3 kat/
TAKS:0,40
Emsal:1,50
Hmax: 5,50m

Satilik 2.263

29.000.000

12.815

* S6z konusu tasinmaz degerleme konusu tasinmaza
oldukga yakin konumludur.

* Reklam kabiliyeti degerleme konusu tasinmaz ile
benzerdir.

* 240 ada 36 no.lu parseldir.

* Altyapi ve ulasim imkanlari benzerdir.

* S6z konusu tasinmazin yiiz 6l¢imi 247 ada 56
parsele gore oldukga kiigliktiir.

* Net parsel alanidir.

* Geometrik olarak tiggen seklindedir.

* Yapilasma hakki tasinmaz ile aynidir.

* Tasinmaz bir yil 6nce 14 Milyon TL'ye satisa ¢ikmis
ancak satis gerceklesmemistir. Su an mal sahibinin 29
Milyon TL istedigi bilgisi alinmis ancak emlak
danismani tarafindan istenen bedel {izerinden pazarhk
payinin ¢ok yiksek olmasi gerektigi belirtilmistir.

Yusuf Bey
2 0532 247
0950

Bayrampasa,
Muratpasa
Mahallesi'nde
konumlu

Kiiguk Sanayi
Alani / Ticaret
Alani

TAKS: 0,40
Emsal: 2,00
Hmax: 11,50 m

Satilik 2.366

37.000.000

15.638

* S0z konusu tasinmaz degerleme konusu tasinmaza
oldukga yakin konumludur.

* Reklam kabiliyeti degerleme konusu tasinmaza gore
kismen avantajlidir.

* Altyapi ve ulasim imkanlari benzerdir.

* Yapilasma hakki tasinmaza gore avantajhdir.

* Net parsel alanidir.

* S0z konusu taginmazin yiiz 6l¢limii 247 ada 56
parsele gore kiguktdr.

* Geometrik olarak yamuk dikdortgen seklindedir.

* Yiksek pazarhk payi vardir.

35



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

SiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

. Birim
Bilgi . Satis I.\.let"Yu.z_ Satis Fiyati Satig . . .
No e Konum Lejandi Emsal Durumu/ Olgiimii Fiyat: Konu Tasinmaza Goére Degerlendirme
Zamani (m?)
(TL) (TL/m?)
* S0z konusu tasinmaz degerleme konusu tasinmaza
yakin boélgede yer almaktadir.
* Reklam kabiliyeti degerleme konusu tasinmaza gére
kismen benzerdir.
Turyap Zeytinburnu, * D-100 Karayolu’na yakin konumludur.
Bayrampasa Maltepe Merkezi is Emsal:2,50 * Net parsel alanidir.
3 0212615  Mahallesi'nde  Alani Hmax: 45m satilik 2.700  40.000.000 14.815 Yapilasma kosullari degerleme konusu tasinmaza
1313 Konumlu gore avantajlidir.
* S0z konusu tasinmazin yiz 6l¢limii 247 ada 56
parsele gore kiguktdr.
* Geometrik olarak dikdortgen seklindedir.
* Pazarhk payi vardir.
* S6z konusu tasinmaz degerleme konusu tasinmaza
yakin bélgede konumludur.
* Reklam kabiliyeti degerleme konusu taginmaza goére
dezavantajlidir.
* Tasinmaza gore TEM otoyoluna uzak mesafede olup
konumu dezavantajlidir.
* Yapilasma kosullari degerleme konusu tasinmaza
Derya Bayrampasa, gore dezavantajhdir.
Diindar Vatan Ticaret+Hizmet . * Tasinmaz emsaller icerisinde konumu, yapilasma
4 0533 622 Mahallesi'nde  Alani Kat Adedi:3 Kat satilik 151 1.810.000  11.950 kosullari ve reklam kabiliyeti acisindan en dezavantajli
65 07 Konumlu parsel oldugundan birim satis fiyati emsallerine gére

daha disiktir.
* Parselin yola terkleri vardir.

* 3046 ada 29 parseldir.

* SOz konusu tasinmazin yiz 6l¢limii 247 ada 56
parsele gore oldukga kiigliktiir.

* Geometrik olarak dikdortgen seklindedir.

* Pazarlik payi vardir.

36



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

SiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Degerlendirme:

e Tasinmazin konumlu oldugu bolgede yapilan arastirmalar neticesinde boélgede gecmis 1 yil icerisinde satis islemi gerceklesen arsa stokunun oldukca kisitli
oldugu tespit edilmistir. Ozellikle gecen sene satisa ¢ikan ilanlar Gizerinden tekrar arastirma yapildiginda tasinmazlarin hala satilmadigi goriilmiistiir.

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Topcular'da ve diger yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazin konumlu oldugu
bolgede emsal arastirmalari sonucu benzer imar lejandina sahip bulunan arsalarin birim satis fiyatlarinin konumlu oldugu cadde/sokak ve bu cephenin
uzunlugu, cadde/sokagin ticari kabiliyeti, imar durumu, varsa terk miktar, yiz 6lgimi, topografik ve geometrik yapisi gibi durumlarina gore degistigi
gozlemlenmistir.

e Tum bu 6zellikleri dikkate alinarak s6z konusu arsanin net yiiz 6lgimi Gzerinden birim satis degerinin 10.000.-11.000 TL/m? araliginda olabilecegi tespit
edilmistir. Emsallere gore tasinmazin yiz 6l¢cimi oldukca bilyik oldugundan birim satis fiyati da emsallere gore daha disuktir. Buradan hareketle parselin
briit yiiz 6lcimii Gizerinden birim satis degeri 7.000-7.500 TL/m? araliginda olabilmektedir.

Fabrika Emsalleri / Kira

- . Kapal Kira Birim Kira
No B"gl. Konum Kullanimi Kl Eerme ] Alan Fiyati Fiyati Konu Taginmaza Gére Degerlendirme
Kaynagi Zamani a
(m?)  (TL/ay) (TL/m?/ay)
* Sz konusu tasinmaz degerleme konusu taginmaza goére konumu agisindan
Remax Bayrampasa, daha avantajl.lélr. - .
Delta Yenidogan Kiralanmis/ 2-3 * Reklam kabiliyeti degerleme konusu tasinmazla benzerdir.
1 . Fabrika .. 3.000 80.000 26,67 * S6z konusu tasinmazin yola yaklasik 50m cephesi bulunmaktadir.
0532251 Mahallesi'nde ay 6nce " . .
08 64 konumlu Altyapi ve ulasim imkanlari benzerdir.
* Yaklasik 25 senelik bir yapidir.
* Degerleme konusu tasinmaza gore kullanim alani oldukga kiigliktir.
* S0z konusu tasinmaz degerleme konusu tasinmaza oldukga yakin
konumludur.
* Caddeye olan cephesi daha az olup reklam kabiliyeti oldukga
VIP Emlak  Topgular Kiralanmis/ dezavantajlidir.
2 0212230 Mabhallesi'nde Fabrika Yaklasik 1 yil 1.000 25.000 25,00 * SO0z konusu taginmazin yola yaklasik 15m cephesi bulunmaktadir.
00 36 konumlu once * 200 m? acik alana sahiptir.

* Altyapi ve ulasim imkanlari benzerdir.
* Yaklasik 25 senelik bir yapidir.
* Degerleme konusu tasinmaza gore kullanim alani oldukga kiigliktir.
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- . Kapal Kira Birim Kira
No B|Ig|“ Konum Kullanimi TS Alan Fiyati Fiyati Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Kaynagi Zamani 2
(m?)  (TL/ay) (TL/m?/ay)
* Degerleme konusu tasinmaz ile benzer bélgede konumludur ancak
anayola mesafesi agisindan tasinmaza gore kismen avantajlidir.
* Reklam kabiliyeti degerleme konusu tasinmaz ile benzerdir.
Palanci Bayrampasa, * Altyapi ve ulagim imkanlari benzerdir.
Emlak Muratpasa ; ) * Yaklasik 35 senelik bir yapidir.
3 0212493 Mahallesi'nde Imalathane Kiralik 400 12.000 30,00 * Giris kattan olusan atdlye/imalathane olarak kullanim imkani olan
02 02 konumlu tasinmazdir.
* Tavan yuksekligi 2,7 metre olup ic mekana arag girisi mevcuttur.
* Degerleme konusu tasinmaza gore kullanim alani oldukga kiigliktir.
* Pazarlik payr mevcuttur.
* Degerleme konusu tasinmaz ile benzer bolgede konumludur.
* Reklam kabiliyeti degerleme konusu tasinmaz ile benzerdir.
Remax Zeytinburnu, * Altyapi ve ulasim imkanlari benzerdir.
4 Partner Maltepe imalathane Kiralik 680 20.000 29 41 * Yaklasik 30 senelik bir yapidir.

0507 054 Mahallesi'nde * Bodrum katta yer alan, tek kattan olusan atélye/imalathane olarak
9357 Konumlu kullanim imkani olan taginmazdir. Isik almaktadir.
* Degerleme konusu tasinmaza gore kullanim alani oldukga kiiguktar.
* Pazarlik payr mevcuttur.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede ve benzer boélgelerde yapilan arastirmalar neticesinde bolgedeki fabrikalarin genellikle eski yapilar oldugu ancak
yine de yukaridaki tabloda belirtilen tiim tesislerin bakim durumunun, degerleme konusu tasinmaza gore olduk¢a bakiml durumda oldugu 6grenilmistir. S6z
konusu fabrikalarin birim kira degerlerinin konumlu oldugu parselin cephe aldigi yolun ticari kabiliyetine, parselin yola olan cephesine ve reklam kabiliyetine,
tesis bilinirligine, erisim kolayligina, bina kapal alanina ve bu alanin fonksiyon bazinda dagilimina, yapinin insai kalitesi ve bakim durumuna, acik alanina vb.
bagl olarak degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir.

Tam bu faktoérler dikkate alindiginda tasinmazin birim kira degerinin 13-14 TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir. Takdir edilen degerin, bolgedeki
diger kira bedellerinden farklh olmasinin temel sebebi, degerlemeye konu tesisin oldukg¢a eski ve bakimsiz durumda olmasidir. Ek olarak tasinmazin kullanim
alani emsallere gore oldukga biiylik oldugundan ve tasinmazin birim kira degeri emsallerine gore daha disliktiir. Bélge kiiclik sanayi sitesi niteliginde oldugu
icin blylk kapali alanli tesisler oldukga kisitlidir. Bolge genelinde rastlanan tesislere oranla oldukga farkl bir kapali alana ve dolayisiyla farkli bir nitelige sahip
olmasi birim kira degerinin dismesine neden olmaktadir.
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Emsal Krokisi

Arsa Emsali 2
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KARSILASTIRMA TABLOSU - ARSA

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 12,815 15,638 14,815 11,950

© _ _Pazarlik Pay: -15% -10% -15% -20%
E x < Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
5/3 :g *_E Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
g > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%

. _Konum 0% 0% 0% 0%

N < G Yapilasma Hakki 0%  -10%  -10%  10%

: g ~_§ Yiiz Ol¢iimii 0%  -10%  -10%  -15%
8> 3 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 10%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 9,852 10,074 10,038

* Arsa karsilastirma tablosu, degerlemeye konu tasinmazin net parsel yiiz él¢iimii dikkate alinarak hazirlanmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU - FABRIKA

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?/ay) 26.67 25.00 30.00 29.41

m . Pazarlik Payi 0% 0% -20% -20%
E x <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
a :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
<_§t > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%

. _Konum -15% -10% -5% -10%

8 <G  BinaYag/Kalitesi 20%  -20%  -15% 5%
g,, :g *_E Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
o> g Kullanim Alani -20%  -20%  -20%  -20%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay)

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Glkenin ekonomik durumu goz énilinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz o6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger takdiri
asagidaki gibi yapiimistir.
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Pazar Degeri-Arsa:

ARSA DEGERI

Yiiz Olgiimii Birim Deger Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) (TL/m?) ()
247 Ada 56 parsel 13.503,50 7.000 94.524.500
YAKLASIK DEGERI 94.525.000
Pazar Kirasi:
PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN PAZAR KiRASI
. Bina Alani Birim Degeri Ta;mm.azm
Ada/Parsel No Bina Adi Pazar Kirasi
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay)
247/56 Fabrika 13.794,00 13,50 186.219
TASINMAZIN YAKLASIK PAZAR KiRASI 186.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni oOzelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gec¢mis
tecrlibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir.

Yap! Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan Diger
Varsayimlar

Degerleme konusu gayrimekuliin tzerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmaza yakin
bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yili insaat Alan1  Birim Maliyet

1 Resmi Gazete, 2021 Yili - Fabrika 2021 - 1.360 TL/m?
Yapl Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig

2 Taseron Firma istanbul Fabrika 2021 5.000 m? 2.200 TL/m?

Maliyet yaklasimi ile degerleme galismasinda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir varsayim yapiimamistir.
Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa yilina gore degerlendirilmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii Birim Deger Arsa Degeri

Ada/Parsel (m?) (TL/m?) (1)
247 Ada 56 parsel 13.503,50 7.000 94.524.500
YAKLASIK DEGERI 94.525.000
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BiNA DEGERI

Binalar Bina Azlanl NllaaI:il;r;t Ylpran:na Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (T

idari Bina | 2.444,00 2.000 47% 2.590.640

idari Bina Il 2.080,00 2.000 47% 2.204.800

Uretim Holii | 4.000,00 2.000 47% 4.240.000
Uretim Holii Il 720,00 2.000 47% 763.200
Uretim Holi Il 660,00 2.000 47% 699.600

Uretim Holii IV 2.100,00 2.000 47% 2.226.000
Ek Bina | 650,00 1.750 47% 602.875
Ek Bina Il 180,00 1.750 47% 166.950
Sundurma | Depo 410,00 1.500 47% 325.950
Marangozhane 180,00 1.750 47% 166.950
Sundurma (Betonarme) 216,00 1.500 47% 171.720
Depo 119,00 1.750 47% 110.373
Guvenlik Kuliibesi 35,00 1.500 47% 27.825

TOPLAM DEGERI (TL) 14.296.883

TOPLAM YAKLASIK DEGERI (TL) 14.295.000

HARICi MUTEFERRIK iSLER

Harici ve Miiteferrik isler t\:zr; Blr;:{mzl)'yet Topla(r.rrlLI))egerl
Saha Betonu 3.500,00 80 280.000
Cevre Duvarlar ve Tel Cit 450,00 100 45.000
TOPLAM DEGERI 325.000
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 325.000
Arsa Degeri 94.524.500 TL
Bina Degeri 14.296.883 TL
Harici Muteferrik isler 325.000 TL
TASINMAZIN DEGERI 109.146.383 TL
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 109.145.000 TL

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yéntemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir Greten milkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde
edilen deger, benzer milklerde ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Orani” formilinden yararlanilir.

42



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Tasinmaz ile benzer bdlgede yer alan 3.000 m? kapali alanli fabrika yakin zaman énce 80.000 TLye kiralanmis
olup satilmasi durumunda pazarlikh satis fiyatinin 16.000.000 TL olacagi bilgisi alinmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 80.000 TL / Ay / 16.000.000 TL = 0,06

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bélgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 13-14 TL/m?/ay
olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola gikarak, kapitalizasyon orani % 6,0
olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALIiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

Ada/Parsel Bina Ad Bina Alani Birim Degeri  Kira Degeri  Kap. Orani Tasinmazin Degeri
No (m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
247/56 Fabrika 13.794,00 13,50 186.219 6.00% 37.243.800
TOPLAM DEGERI 37.243.800
YAKLASIK TOPLAM DEGERI 37.245.000

* Dederlemeye konu parsel iizerindeki yapida, parselin sahip oldugu emsal hakkinin tamami
kullaniimamustir. Bu nedenle gelir yaklasimindan elde edilen deger, maliyet yaklasimindan elde edilen
degere gore oldukga diisiik kalmaktadir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Bu degerleme galismasinda indirgenmis nakit akisi yontemi uygulanmamistir.

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkiln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Kiiglik
Sanayi/Ticaret Hizmet” amacl kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayili
Bakanlar Kurulu kararnamesine gére glincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz igin %18 KDV uygulamasi yapilmistir.
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KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde 18%
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500-999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yéniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve uzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yéniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL ve Uzeri 18%

*Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda,

konutun net alani 150 m?' nin altinda ise KDV orani %1’ dir.

** 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déndistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan

olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

**¥* Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi

dikkate alinmalidir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklann Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

¢ Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda, devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

¢ Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baglanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 02.07.1998 onay tarihli, 1/1.000 Oolcekli
“Eylipsultan Uygulama imar Plani” kapsaminda, terk alanlar disinda “Kiiciik Sanayi Alani”’ lejandinda
kalmaktadir. Parsel tGizerindeki yapi imar durumu ile uyumlu sekilde insa edilmistir.

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 26.07.1963, 21.02.1967, 21.10.1970, 31.08.1972 tarihli “Onayh
Mimari Projeler” ile 15.03.1965 ve 07.06.1974 tarihli “Yapi Kullanma izin Belgeleri” mevcuttur. Tasinmazin
cins tashihi yapilmis ve tasinmaz tapu kayitlarinda “Bahceli Kargir Fabrika ve Mistemilat Binalari” nitelikli
olarak dizenlenmis olup yasal streclerini tamamlamustir.

e Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

S0z konusu tasinmazin tapudaki vasfi “Bahgeli Kargir Fabrika ve Mustemilat Binalar1” olup tapudaki fiili
niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

e Sonug Goriis

Bu agliklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyline “Fabrika” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig disliniilmektedir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu tasinmazin tim yasal gereklilikleri tamamlanmis olup ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmaz lGzerinde takyidat kaydi bulunmamaktadir.

9.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde takyidat kaydi bulunmamakta olup devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

9.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz arsa olmayip tasinmazin “Bahgeli Kargir Fabrika ve Miistemilat Binalar1” olarak
cins tashihi yapilmistir.

9.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

9.8 Farkl Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yoéntemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Bu degerleme ¢alismasinda, yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor
olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi”; tasinmazin yer aldig pazarda “Fabrika” amagli benzer nitelikteki
tasinmazlarin kiralamaya konu olmasi nedeniyle gelir getirme potansiyelinin olmasi dikkate alinarak “Gelir
Yaklagimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin yer aldig1 pazarda benzer nitelikteki, cins tashihli
gayrimenkullere iliskin alim satim piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”na gére degerleme
yapilmasi dogru sonug vermeyecegi icin bu yaklagim kullanilmamistir.
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Yaklasim TL
Maliyet Yaklasimi 109.145.000
Gelir Yaklagimi* 37.245.000

* Dederlemeye konu parsel iizerindeki yapida, parselin sahip oldugu emsal hakkinin tamami
kullaniimamistir. Bu nedenle gelir yaklasimindan elde edilen deger, maliyet yaklasimindan elde edilen
degere gore oldukga diisiik kalmaktadir.

Maliyet yaklasiminda degerlemesi yapilan tesisin lzerinde konumlu oldugu arsa, pazarda gergeklestirilen
benzer miilklerin satislariyla karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer
nitelikte emsallere ve somut verilere ulasilmistir. Arsa (izerindeki degerlemeye konu tesis ise belirlenen birim
maliyet degerleri lzerinden degerlendirilmistir. Yapidaki yipranmalar da dikkate alinarak yapilar icin deger
takdiri yapilmistir.

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazdan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
milk olarak degerlendirilmistir. Degerlemeye konu tesisin oldukca bakimsiz durumda olmasi ve parselin
emsal hakkinin tamamini kullanmamis olmasi nedeniyle gelir yaklasimi ile elde edilen degerin pazar degerini
yansitmadigi diisinilmektedir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, maliyet yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

Pazar yaklagiminda degerlemesi yapilan miilk, pazarda gergeklestirilen benzer milklerin kiralama islemleriyle
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimi ile hesaplanan pazar kirasi da takdir edilmistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 186.000

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI VE PAZAR KiRASI

Rapor Tarihi 27.12.2021
Pazar Degeri (KDV Harig) 109.145.000.-TL  Ylzdokuzmilyonyizkirkbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 128.791.100.-TL  Yilzyirmisekizmilyonyediylzdoksanbirbinyiz.-TL

Pazar Kirasi (KDV Harig) 186.000.-TL Yiizseksenaltibin.-TL

Pazar Kirasi (KDV Dahil) 219.480.-TL ikiylizondokuzbindértyilizseksen.-TL

irem COMERT Doguscan IGDIR, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 405192 Lisans No: 404244 Lisans No: 402293
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Boliim 10
Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 imar Durumu

4 Vaziyet Plani

5 Yap! Ruhsatlari

6 Yapi Kullanma izin Belgeleri

7 Fotograflar

8 Ozgecmisler

9 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi

e Tiirkiye Comhuriyet
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T, (00 ), 1 i‘z 47 Sl 135003, 30 mp
BAHCELI KARGIE FARRIKA VE MUSTEMILAT BINALARI
Mie gl
Planindader
Sinin
Zemin Sisten Mo 22950533
Temami ALARKD CARRIER SANMAY] VE TICARET ARONIM SIREETI adma kayli iken ALARKO
GAYRIMEMELL YATIRIM QR TAKLIGE ANOMIM S$IREETI adina Sang igheminden.
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il Mo, ozt i 433 LRG0 il Mo,
- - ..--'_
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Sahife Mo. 1 Sahile Mo
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=
Sirg Mo L = Sira Mo
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Tarlh ™ |J':L:..“:> o e ? .;i.T..-.mra:jzmu Tarih
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| ATILEA 4.5, 2028 Dilsey Sermaye I}lrl:'l#‘i taralindan hastinkngn I—l—l—l - ] Srak Ma 129 I
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Ek 2: Takyidat Belgesi

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGH AMACLIDIR,

‘weblopu

Tarih: 18-11-2021-15:15

Kaydi Olusturan: 0ZAN KOLCUOGLU

Makbuz Mo Diekont Mo Haspuru Mo
010621503692 20211118-1733-F070 0369
TAPU EAYIT BlLGIS]

femin Tipi: AnaTasinmazr Ada/Parsel: 247150
Tagsnmaz Kimlik Meo: 2050535 AT ¥lizseiimima2): | 13503.50
ilflige: ISTAMBUL/EYOPSULTAN Badumsiz Bolim Mitelik:
Kurum Adi: Eylipsuban Badirnsiz BOl0m Brin
Mahalle Ky Ad: TOPCULAR Mah. YOzOlGimi:

, Badyirmsiz Bilirm Met
m.ﬂa Mix: ;P:;;hl I L L]

- - e — | | Blok/Kat/Ginig/ BENG:

_ - Arsa Pay/Payda:
Ana Tagmmaz Nitelik: BAHCEL| KARGIR FABRIKA VE
MOSTEMILAT BINALAR

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem razlik Flirdigi | Hisse Pay/ | Merekare | Toplam Edinme Terkin Sehehi-
Mix Mix Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
147
145667116 | (SNCGRTERZE) ALARKD GAYRIMENKLL - 1N 13503.50 | 13503.50 Satsg
YATIRIM ORTAKLIGI ANOMIM SIRKETI FE06-2011
v N7

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asafidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:fwebtapu.tkgm.gov.tr adresinden) jJZ07hyQwsAB kodunu Online lslemler
alamina yazarak do@rulayabilirsiniz.

22
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Ek 3: imar Durumu
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Ek 4: Vaziyet Plani
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Ek 5: Yapi Ruhsati

Ruhsat No.:‘...m “.'*-‘t.
Doae 63/ 7671 s

% TEMEL TEZKERESI

Tapu Sicll Mubalizhgim® |5 ) 1936 tarih ve 890 vevmiye sayilt belgesinden
...:...y::....,m-__. nahi;;i::ln Torewdar. ... maballesin |
sokagiada, kadastronun . 247 ada, 56 R :
anlagiian Mﬂm.x.‘...‘.g‘!.....:_._.. tmf:::!l"m’ ﬂuw” m:;:‘;ot;

' altinda fogn edilecek olan 2444 M? sahasindaleBe3 kath . Ing . harer olan {__m_.)
- lira ( : 69 ) kurus 20/ 11/ 198 tarih ve mmym makbuzla teslimi vezne
ettiriimiy oldufundan Belediye Baskanltgima 16 6/1941 Ta; 181 suyih 4 /51953 tarih
ve 1303/4835 sayili yayialarina gire, bilihare kontrol edierek esas rubsit tezkerasi veril-
mek luu. Ingaatin temsl duvarlar, toprak tabii zeminige gikieya kadar muteber olmak
- Uzere Igbu temel tezekresi verlimigtir, '
Not. Bina Ing vergisi Cider vergi dairesinin 23, 11, 172 |
26411,1972 Teve 15941 sayala yasilarine gire ingeat vergisine tabi olmedafa bildi:

Fen ‘ ' geli B |
'_/" i~l, L’b-u.

7
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Ek 6: Yapi Kullanma izin Belgeleri

t R R
Yap1 Muayene Raporu
RN
Pafta  Ada  Parsel o S AN TR
No. No. _No. ',,':" lmar durumy

Yaiy %%
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Ek 7: Fotograflar

-
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Ek 8: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi irem COMERT

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 22.08.1988

Meslegi Sehir ve Bolge Plancisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Lise

Huseyin Yildiz Anadolu Lisesi (2002-2006)
Lisans

Egitim Durumu ] .
Istanbul Teknik Universitesi / Sehir ve Bélge Planlama (2009-2014)
Yiiksek Lisans

istanbul Teknik Universitesi / Gayrimenkul Gelistirme Yiiksek Lisans Programi (2015-2018)

is Tecriibesi TSKB imenkul Degerl
s Tecriibesi 2020-... ASS Gayrimenkul Degerleme Kidemli Degerleme Uzmani
TSKB i kul Degerl
2018-2020 ASS Gayrimenkul Degerleme Degerleme Uzmani
2015-2017 2% . G.ayrlmenkul Portfoy | Gayrimenkul Portfoy Gelistirme
Yonetimi A.S. Uzmani
Ensar insaat Mimarlik Planlama . L
2014-201 kul Gel
0 015 San. ve Tic. Ltd. Sti. Gayrimenkul Gelistirme Uzmani
2013-2014 ie;pa Gayrimenkul Degerleme Degerleme Uzman Yardimcisi
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 405192)
Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Doguscan IGDIR
Dogum Yeri, Tarihi | istanbul, 27.11.1987
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. —
Pozisyon .
Ozel Projeler Departmani/ Yonetici Yardimcisi
Lisans
Yildiz Teknik Universitesi / Miihendislik Fakiiltesi / Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisiligi
Bolimu / 2005-2011
Egitim Durumu Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing.Geodesica / Cartografica y
Topografica / 2009-2010 / Erasmus Ogrenci Degisim Programi
Yiiksek Lisans
Yildiz Teknik Universitesi / Geomatik Yiiksek Lisans Programi /2011-2013
2016- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$ | Yonetici Yardimcisi
. . 2013-2016 y Kidemli Gayrimenkul Degerleme
Is Tecriibesi TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S
Uzmani
2011-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Uyelikler istanbul Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi
Sertifikalar SPK Lisansi, No:404244
Yabanci Diller ingilizce
ispanyolca

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.

62



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Adi ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi | istanbul, 17.11.1981

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. —
Pozisyon
Genel Mudir Yardimcisi

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Elektrik-Elektonik Fakiiltesi / Elektrik Miihendisligi / 2004
Yiiksek Lisans

Egitim Durumu ) B
Istanbul Universitesi / MBA / 2005-2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilenebilir Enerji ve Strdirulebilirlik / Sertifika Programi / 2013-2014

2015-.... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5. Genel Mudir Yardimcisi
2014-2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Miidiir
2012-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici
is Tecriibesi - "
2010-2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A-5. | v otici vardimersi
2006-2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5. Gayrimenkul Degerleme Uzmani
2006-2006 KC Group Elektrik Mihendisi
Uyelikler Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB)
Atakoy Marina Yat Kullib
YTU Mezunlar Dernegi (YTUMED)
Sertifikalar Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi
SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)
LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)
Yabanci Diller ingilizce (iyi diizey)

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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”5} S

Sermaye Pryasas:

Tarih : 24.03.2015 No : 404244

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya {ligkin Esaslar Hakkanda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Doguscan IGDIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmigtur.

: fent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR YARDIMCISI

St
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WPl

Sermaye Piyasas

_isarslama Sl ve EGtim Murulusy

Tarik : 21.03.2013 Mo - 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kumlu'nun Seri: VI, Noo34 sayil *Sermaye Piyasasinda Faalivette
Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyvannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmugtir.

Bekir Yener YIL![R]M

GENEL MUDUR
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TbuB

TUFAITE MEREELENE LPANLA 3ELE
BU1a atdIE Gl L F bR

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 29.06.2021 Belge No: 2021-02.7200

Sayin irem COMERT
(T.C. Kimlik No: 22788306232 - Lisans No: 405182 |

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gaynmenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmam" olmak igin aranan 3 (0g) yillik mesleki
tecriibe sartini sadladidiniz tespit edilmistir.

P

/ _
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baghkan

=2

Z

IrpuB

MESLEKiI TECRUBE BELGESI
Belge Tarlhi: 09.10.2019 Belge No: 2019-01.1844

Sayin Doguscan IGDIR
(T.C. Kimlik No: 21989782084 - Lisans No:- 404244 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

g

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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TD

oM e e e o A

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge Mot 2019-02.2058

Sayin Ozan KOLCUOGLU
(T.C. Kimiik No: 13259431854 - Lisans No: 402283 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 3 (ug) yilllk mesleki
tecribe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

é’iw

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Basgkan
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