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Raporu Diizenleyen30

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi

15.05.2023

Rapor Numarasi

Raporun Konusu

Ozel 2023-494

Gayrimenkul Piyasa Kira Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

| Antalya Ili, Désemealt llgesi, Ciplakli Mahallesi, 27764 ada 9 Parselde kayith
| gayrimenkulGn kira degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.

A is bu rapor, Kirk Dokuz (49) sayfadan olusmaktadir ve eklerlyle bir bitlndir,

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglan Haklkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1 incl maddesi ikinci fikras) kapsaminda hazirlanmistir.
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CW Enerji Miithendislik Ticaret ve Sanayi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Ozel 2023-494 / 15.05.2023

Bu rapor, misteri talebi iizerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkulin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
giincel piyasa kira degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak tizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmigtir,

Tasinmazin Acik
Adresi

Antalya OSB 3. Kisim 35. Cadde No: 2 DOSEMEALT! - ANTALYA

Tapu Kavyit Bilgisi

Antalya ili, Désemealt: ligesi, Ciplakl Mahallesi, 27764 ada 9 Parsel

Fiili Kullanimi

{Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmaz fabrika binasidir.

|mar Durumu

| kalmakta, E:0,70 Hmaks: Serbest yapilasma kosullarina sahiptir.

56z konusu parsel, 1/1.000 Olcekli uygulama imar planina gére; Sanayl Alaninda

Kisithlik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,

zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Tasinmaz lzerinde kisithlik durumu arz edebilecek herhangi  bir

bulunmamakta olup herhangi bir olumsuz karar da yoktur.

kayit

Kira Degeri
(KDV Harig)

1.450.000,00-TL/Ay
Bir Milyon Dért Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasidir.

Kira Degeri
{KDV Dahil)

1.711.000,00 TL/Ay

Aciklama

Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.

Raporu
Hazirlayanlar

Mehmet AKBALIK — SPK Lisans No: 911340
Raci Gokcehan SONER = SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A5,

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

v e o
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numaras!
Soz konusu islemin degerleme caligmalan 11.05.2023 itibariyle baslanmis 15.05.2023 itibariyle

degerleme calismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 15.05.2023 tarihinde Ozel 2023-494 rapor
numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir,

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, CW Enerji Mithendislik Ticaret ve Sanayi A.S.'nin talebi tizerine; Antalya ili, Désemealti iigesi,
Ciplakl Mahallesi, 27764 ada 9 parselin kira degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan
Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur. Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de
belirtildigi Gzere, bilgileri verilen tasinmazin deger tespiti amaciyla giincel kira degerini iceren
degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami [SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadif)

Bu Rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun [lI-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasastnda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasas: mevzuating tabi
ortak ortakhklar, ihragcilar ve sermaye piyasas: kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuat! kapsammdaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme
standartlart cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmustir.

1.4 Dayanak 5&8zlesme Tarih ve Numarasi
CW Enerji Mithendislik Ticaret ve Sanayi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik
A.S. arasinda 11.05.2023 tarihinde imzalanmistir,

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet AKBALIK tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir,

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug

Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha once herhangi bir rapor
hazirlanmamistir,
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2. DEGERLEME SIRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degterlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Seri: VI, No:35 sayih tebligi uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmistir, Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayil karan ile

bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 6.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon 3 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web : info@netgd.com.tr__ www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Simir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Misteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvami CW Enerji Mithendislik Ticaret ve Sanayi A.S.
Sirket Adresi Antalya OSB 1. Kisim Atatiirk Blv. No: 20 Désemealti ANTALYA / TURKIYE
Sirket Amaci Giines enerjisinden elektrik iireten tesislerin kurulmasi, kiralanmasi, bu

tesislere iliskin ekipmanlarin dretilmesi, pazarlanmasi.

Sermayesi 7 -

Halka Agikhik -

Telefon : 0242 2290054
E-Posta : info@cw-enerji.com

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simrlamalar
is bu rapor, CW Enerji Miihendislik Ticaret ve Sanayi A.$.'nin talebi iizerine Antalya ili, Désemealti lIgesi,
Ciplakh Mahallesi, 27764 ada 9 Parselde bulunan tasinmazin kira degerinin Tilrk Lirasi cinsinden
tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cergevesinde misterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzal sekilde
teslim edilmesidir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Rapora konu gayrimenkul; Antalya ili, Désemealt: ilcesi, Antalya Organize Sanayi Bolgesi igerisinde 3.
Kisimda yer almaktadir. Taginmaz mahallinde fabrika olarak kullanilmaktadir. Tasinmaza ulasim igin
Akdeniz Bulvar tzerinde kuzey istikametinde ilerlenirken Antalya Organize Sanayi Bolgesi'ne ulasilir.
Bulvar Gizerinde sag tarafa 2. ve 3. Kisima 25. Cadde (izerinden ilerlenir, tekrar saga 35. Caddeye sapilir
ve 1,60km. ilerlendiginde karsida konumludur.
Tasinmazin yer aldigi Antalya OSB, il merkezine yaklagik 20km. mesafede kuzeybatida konumludur.
Taginmaza ulasim ozel araglar ve toplu tasima araclan ile rahatlkla saglanmaktadir. Tasinmazin
bulundugu osb disinda bélgede genellikle tarim arazileri bulunmaktadir.

NET KURUMS AL GAYRIMEHKUL
DEGERLEME VEAPLSTIANLIK A5,
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan

iL—ILCE : ANTALYA- DOSEMEALTI N
MAHALLE - KOY - MEVKIi : GIPLAKLI MAH;LLESI
CILT - SAYFANO o :52-5094
lADA - PARSEL | : 27764 ADA 9 PARSEL
yUzoLcOM | : 25.030,00 M_Z
ANA TA5|NMA£ l';i-I-TELl;'ii : 2 KATLI PREFABRIK FABRIKA BINASI VE ARSASI
TASINMAZ ID : 37851457 '
ARSA PAY/PAYDA 1 =:_1/1
T;A“K — | ;‘.f.‘ﬁ,’ I:}ﬁ?igaﬂ EIG(;TIIIN; ARASTIRMA VE GELISTIRME |
.! Eﬁgﬁ;ﬁf&f&; : Satig —05.05.2023 - 9763 _ |

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadifi Hakdanda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Midirligi TKGM Portal iizerinden 11.05.2023 tarihi 11:09 itibariyle alinan
Tapu Kayit belgesine gore tasinmaz tizerinde bulunan kayitlar asagidaki gibidir.

Teferruat Bilgileri:
ekli liste (09.09.2016 —9577)

Beyan:
-Tasinmaz mal satis amaci disinda kullanilamaz.(22.05.2007 — 12464)

-Katilimeilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina tasinmazin icra
yoluyla satisi dahil 3. kisilere devrinde osb den uygunluk gérisii alinmasi zorunludur. Bu durumda eski
katilimeinin vermis oldugu taahhitler yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis sayilr. (10.09.2015
—10071)

Ipotek: o ‘ _
-Tasinmaz iizerinde CW AKADEMI| EGITIM ARASTIRMA VE GELISTIRME ANONIM SIRKETI lehine
19.000.000 TL bedel ile 1, Dereceden ipotek tesis edilmistir. (12.01.2023 - 850)

Taginmazin tapu kaydi lizerinde yer alan kayitlar herhangi bir olumsuzluk tegkil etmemektedir.

3.4 Degerlemesi yapilan payrimenkul ile ilgili varsa son (¢ yilik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Degerleme konusu tasinmaz 05.05.2023 tarih, 9763 yevmiye ve ‘Satis’ islemi ile ‘CW AKADEMI EGITIM
ARASTIRMA VE GELISTIRME ANONIM SIRKETI' adina tescil edilmigtir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Antalya Organize Sanayi Bolgesi Yonetimi'nden alinan sifahi bilgiye gore s6z konusu taginmazin 1/1.000

dlcekli Uygulama imar Planina gére Sanayi Alan’'nda yer adligi, Hmax: Serbest, KAKS: 0.70 olacak
sekilde yapilasma sartlarina sahiptir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A5,
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3.6 Gayrimenkul igin Alinrmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair

Aciklamalar
Séz konusu gayrimenkul ile ilgili yapilan incelemelerde herhangi bir olumsuz karara rastlanmamistir.

3.7 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Kargilig ingaat

veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) lliskin Bilgiler
s6z konusu taginmaz miilkiyeti tam hisse ile CW AKADEMI EGITIM ARASTIRMA VE GELISTIRME
ANONIM SIRKETI’ne aittir ve tapu kayd iizerinde (st hakki ve kira sdzlegmesi bilgisi bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri Ile ligili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim lzinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Antalya Organize Sanayi Bolgesi Yonetimi‘'nde yapilan incelemelerde, rapora konu taginmaza ait bila
tarihli mimari proje ve 25.05.2015 tarihli tadilat mimari projesi incelenmistir. Taginmaz icin alinmig
ruhsat ve yapi kullanma izin belgelerine ait bilgiler asagidaki gibidir.

= KULLANIM KAT ; YAPI

SIRA BELGE TURU ALANI(m2) . TARIH SAYI 1
1 Yapi Ruhsati 2629 4 3.11.2011 | 2011/32 3A
2 Yapi Ruhsat 14934 2 3,11.2011 | 2011/33 2c
3 Taidlat Ruhsati 15589 2 26.05.2015 | 2015/22 2C
4 Yapi Kullanma lzin Belgesi 15589 2 8.09.2002 | 20115/7 2C

3.9 Deperlemesi Yapilan Projeler lle ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi

Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazin yapi denetim isleri Elmali Mahallesi 13. Sokak, Ates APT. No:15/1
Muratpasa /Antalya adresinde kayith olan Anadolu Yapi Denetim Mih. Ltd. Sti. tarafindan
gerceklestirilmistir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapilivorsa, projeve iliskin detavli bilgi ve planlarin ve
stz konusu degerin tamamen meveut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iligskin aciklama
Degerleme galigmasi tasinmazin meveut durumu icin yapilmis olup herhangi bir proje degerlemesi
yapiimamistir.

3,11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Séz konusu gayrimenkule ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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4. GAYRIMENKULON FiziKi GZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Antalya, Tiirkiye'nin bir ili ve en kalabalik besinci sehridir. Tirkiye'de "turizmin bagkenti" olarak
goriilmektedir. Sehrin yiiz 8lgimi 20.177 km2dir. ilde km2ye 115 kisi diigmektedir. En kalabalik ilcesi
2019 yili itibariyla 556.033 kisiyle Kepez ilgesidir. Niifus yogunlugunun en fazla oldugu ilce ise km2
basina 5067 kisi ile Muratpasa'dir. 19 ilce ve belediye, bu bhelediyelerde toplam 910 mahalle
bulunmaktadir. Tamami Akdeniz Bolgesi'nin batisinda yer alir ve Antalya Kérfezi'yle Bat) Toroslarin
arasinda kurulmustur. Ytz &lglimi bakimindan Tiirkiye'nin besinci biiyiik ilidir. Glineyinde Akdeniz,
batisinda Mugla, kuzeyinde Burdur ve |sparta, kuzeydogusunda Konya, dogusunda ise Karaman ve
Mersin illeri vardir, Antalya sehri, 1980 yilindan sonra uygun iklim kosullan ve turizm etkinlikleri
nedeniyle hizla gelismis ve buna paralel olarak il de giinimiizde Tirkive'nin en kalabalik besinci ili
olmustur. Antalya'da ekonomik hayat biiyiik oranda ticaret, tarim ve turizme dayalidir, Antalya ilinin
kapsadigi bolge tarih éncesinden giinimiize dek pek ¢ok medeniyeti barindirmistir ve Turkiye'de en
cok antik kent bulunan ildir. Sirasiyla Likyalilar, Lidyahlar, Pamfilyalilar, Bergamalilar, Romallar,
Bizansllar, Selguklular, Osmanlilar ve son olarak da Tirkiye Cumhuriyeti hakimiyetinde bulunan
Antalya bu medeniyetlerin hicbirine bagkentlik yapmamustir.

ilin tamarmi Akdeniz Bélgesi'nin Antalya Bollimi'nde yer alir ve Akdeniz ikliminin etki sahasindadir.
Yerlesim yerleri haricindeki il topraklarinin biyik kismi tahil tarlalariyla kapl platolardan olusur. Tark
Silahli Kuvvetleri Kara Kuvvetleri Komutanligina bagh 3. Piyade Egitim Tugayi Komutanlig ve Hava
Kuvvetleri Komutanhgina bagli Hava Meydan Komutanligi Antalya'da bulunmaktadir. Antalya 2015 yili
G20 Zirvesi'nin ve Expo 2016'nin ev sahibidir.

Antalya ili Tiirkiye'nin glineybatisinda 29° 20'-32°35" dogu boylamlari ile 36° 07'-37° 29" kuzey
enlemleri arasindadir. Gineyinde Akdeniz ve kuzeyinde denize paralel uzanan Toroslar ile ¢evrili olup,
dogusunda Mersin, Konya ve Karaman, kuzeyinde Isparta ve Burdur, batisinda Mugla illeri ile
komsudur. llin yiiz élgiimii 20.177 km2 kadardir. Bu Tirkiye yiiz 8l¢iimiintin % 2.6'st kadarina karsilik
gelir. Akdeniz Bélgesi'nin batisinda bulunan Antalya ili, bélge yiz olgiminin ise % 17.6'sini olusturur.

il arazisinin ortalama olarak %77.8'i daghk, %10.2'si ova, %12'si ise engebeli bir yapiya sahiptir. Il
alanimin 3/4'iinii kaplayan Toroslarin birgok tepesi 2500-3000 metreyi asar. Batidaki Teke yoresinde
genis platolar ve havzalar yer alir. Cogunlukla kiregtaglarindan olugsmus bu daglar ve platolar alaninda,
kirectaslarinin erimesiyle olugmug magaralar, diidenler, su cikaranlar, dolinler, uvalalar ve daha genis
cukurluklar olan polyeler gibi biiyiikli, kiiciikli karst sekilleri cok yaygindir. ilin topografik yonden
gosterdigi degiskenlik gerek iklim, gerek tarimsal gerekse demografi ve yerlesme yoniinden farkh
ortamlar yaratmaktadir. Ayri 6zellik gésteren bu alanlar sahil ve yayla bolgesi olarak tamimlanir.

Antalya sehrinin ekonomisinde turizm,
ticaret ve tanim 6n planda olup sanayi
faaliyetleri de son dbénemde gelisme
gosteren  faaliyetlerdendir. Bunun
disinda Antalya'da hayvancilik,
madencilik gibi digerlerine gére daha az
yonelinen kollarda is faaliyetleri de
strdiiriilmektedir.

Antalya'da 1970'li yillara kadar belirli bir
seviyede kalmis olan ticaret sektoriinde
bu tarihten sonra gesitli hareketlenmeler
olmustur. 1980'lerde gelisen turizm
hareketi lle birlikte de konaklama ve dinlenme tesisleriyle degisik tirde liks magazalar agilmistir.

Teknolojinin de kullanimini yayginlagmasiyla tanim ve sanayide Gretimi artlrrr'N;,?Ttlr.‘aﬂ' Blwﬂa‘ﬁmhgﬁalri{/""-ﬁ
hareketlenmigtir. Antalya'da ticaretteki en etkili kurulus Antalya Ticaret ve, Sana i d TS ‘
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Uye sayisi 10.000'i gecen ATSO kadar 6nemli olan diger kuruluslar: Antalya Ticaret Borsast ve Antalya
ihracatcilar Birligi'dir. Antalya'daki ticaret sektdrii, toplam gelirlerin %34'Uni olusturan énemli bir
agirhga sahiptir. Antalya'da ihracatin %67'si ve ithaldtin %60" Avrupa Birligi iye dlkeleri ile
gergeklesmektedir.

Désemealt: ilgesi Hakkinda;

Adini Diiden Selalesi'ni besleyen Kirkgéz Gola'nden alarak 1934 yilinda Korkuteli Kizilcadag ve cevre
kéylerinden gelen aileler ve daha sonra zamanin Antalya Valisi Hasim iscan tarafindan 60 adet iskdn
evi yaptirilmig ve bu konutlara Kibnis'tan gelen 60 Tiirk vatandas aile yerlestirilmesiyle Kirkgdz Yenikoy
adinda bir kdy kurulmustur. Bolgede gtcebe olarak yasayan Yériiklerin de yerlesik diizene gegmesiyle
genisleyen bir kdy olmustur. Antalya’ya 20 km uzaklikta olup, Antalya—Burdur karayolu tzerindedir.

Antik cagda Pamfilya kentleri ile Pisidia kentlerinin birbirine baglayan yollardan birisi olan Derbent
bogazindaki déseme tas yolundan almistir. Bizans, Selguklu, Osmanl dénemlerinde de iglevini
stirdiirmiis olan doseme yol yakin zamana kadar Yérikler tarafindan gog yolu olarak kullanmimistir,
Diseme taslardan olusan bu yol Désemealti platosuna adini vermis olup 4 m genisligindedir. Bu
nedenle yére halki” déseme” yolun gectigi bogazi "ddseme bogaz)”, yolun altinda kalan diizligl de;
“Désemealtt” olarak adlandirmistir.

Kirkgdz Yenikéy kurulmazdan once Osmanl zamaninda bolgede yasayan Karabayirh, Nebilerli,
Karamanh, Yeni Osmanh Yoriikleri kiiciik kéyler ve obalar olusturmuslardir. Bu kéyler ve obalara
doseme antik yolun alt kesiminde yer almasi nedeniyle Dogemealti kéyleri denilmektedir.

1970l yillarda Yenikéy Nahiye Mudirluga olmasi
nedeni ile Kepez {istiinde bulunan; Duaci, Kirisciler,
Kevsirler, Bagkoy, Odabasi, Selimiye, Dereli,
Ciplakl, Kizil, Eksili, Karaveliler, Killik, Camili,
Ahirtas, Biyikli, Ciplakh, Yagca, Ciglik, Nebiler,
Yukari Karaman (Simdi Dizlercami), Yesilbayrr,
Dagbeli, Bademagaci koyleri Yenikdy nahiyesine
baglanmistir. 1973 yilinda  Dagbeli  ve
Bademagaci'nda Belediye teskilatlari kurulmustur.
Kirkgdz-Yenikéy 17 Aralik 1977 tarihinde 2.711
niifusa ulasarak belediye teskilati kurmus Yelegim
; alaninin ismi Yenikdy olmasina ragmen belediyenin
= il | ismi  “Désemealti Belediyesi” olarak tescil

edilmistir. Désemealti'nda bulunan koylerinden
olan Yesilbayir' da, 1994 yilinda niifusu 2000 in {zerine gikmasi sonucu Yegilbayir Belediyesi
kurulmustur. 1999 yilinda ise yine Désemealti kéyl olan Yukarikaraman ve Nebiler kdylerinin
birlesmesi sonucu Dizlercami Belediyesi, Ciglik kdyiinde ise Cighk Belediyesi kurulmustur. 2005 yilinda
Antalya Bilyiiksehir Belediyesi' nin simirlari genislemesi sonucu, Désemealti'nda bulunan Désemealt
Belediyesi, Yesilbayir, Diizlercami Belediyesi, Ciglik Belediyesi Biylksehir sinirlarina alt kademe belde
belediyesi olarak katilmislardir. Ayni tarihte Ciplakh Koy Tiizel Kisiligi sona ermesiyle Dosemealt
Belediyesi'ne mahalle olarak katilmistir. 5747 Sayili Biyiiksehir Belediyesi Sinirlari igerisinde ilge
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun'un 06.03.2008 tarihinde ydriirlige
girmesiyle birlikte Diizlergami, Yesilbayir ve Ciglik ilk kademe belediyelerinin tuzel kigilikleri kaldinilarak
mahalleleri ile birlikte Désemealt: ilk Kademe Belediyesine katilmigtir. Dégemealt: ilgesine bagh
Beldeler; Dagbeli, Bademagaci, Eksili ve Karaveliler.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevecut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

KURUMSAL
DEGERLEME

A Niifus;

n
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Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 599 bin 280 kigi artarak
85 milyon 279 bin 553 kisive ulasti. Erkek niifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin niifus 42
milyon 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yilik degisim oranlart (%), Mart 2023
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TUFE'deki (2003=100) degigim 2023 yili Mart ayinda bir dnceki aya gore %2,29, bir énceki yilin Arahk
ayina gére %12,52, bir onceki yilin ayni ayina gore %50,51 ve on iki aylik ortalamalara gére %70,20
olarak gerceklesti. Bir énceki yilin ayni ayina gére en az artis gosteren ana grup %17,27 ile giyim ve
ayakkabi aldu, Buna karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gore artisin en yiitksek oldugu ana grup ise
270,73 ile lokanta ve oteller oldu. Ana harcama gruplari itibariyla 2023 yili Mart ayinda bir dnceki aya
gore en az artig gdsteren ana grup %-1,92 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik, 2023 yili Mart ayinda
bir 6nceki aya gore artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %6,30 ile egitim oldu. Islenmemis gida
ariinleri, enerji, alkollii ickiler ve tiitiin ile altin harig TUFE'deki degisim, 2023 yil Mart ayinda bir énceki
aya gtire %2,19, bir dnceki yilin Aralik ayina gére %12,27, bir nceki yilin ayni ayina gére %52,11 ve on
iki aylik ortalamalara gore %63,72 olarak gerceklesti. (TUIK.)
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A.B.D son 5 yillik tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukandaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyan
orani yilik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay ile birlikte ciddi diisis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren siirekli artis gdstererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
disils egilimine girmis olup 2023 Mart ayi itibariyle %6 seviyesine gelmigtir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH biiyime hizlan, IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2022
(%)
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GSYH'vi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2022 yilinda bir dnceki yila gére zincirlenmis hacim
endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri %21,8, hizmet faaliyetleri %11,7,
mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %9,9, bilgi ve iletisim faaliyetleri %8,7, diger hizmet
faaliyetleri %5,8, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri %4,8, gayrimenkul
faaliyetleri %4,3, sanayi %3,3 ve tarim sektdrii %0,6 artti. insaat sektérii ise %8,4 azaldi. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindinilmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir énceki ceyrege gore %0,8 artti.
Takvim etkisinden arindirilmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yili dérdineii geyreginde bir
onceki yilin ayni ceyregine gore %3,5 artti. Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt i¢i Hasila tahmini, 2022
yilinin dérdiincii ceyreginde cari fiyatlarla bir Gneeki yilin ayni ceyregine gore %106,2 artarak 4 trilyon
800 milyar 717 milyon TL oldu. GSYH'nin dérdiincii ceyrek degeri cari fiyatlarla A§D dqlqlngl;agipq%zﬁa AEY
milyar 669 milyon olarak gerceklesti. (TUIK) ;
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Deviet Tahvili Degisimi;
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Yaklasik son 10 yilhk dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3.ceyregiyle birlikte artiga gegmis, 2022 1. Ceyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulasmustir. Daha sonra dilsiis egilimine girmis olup rapor tarihiitibariyle ortalama %10 seviyelerindedir.
(Grafik: Bloomberght.com)
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Yaklasik son 10 yilik dénemde USD 10 villik DIBS olan tahvil oranlar ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi diisiise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmig Austos
2020 itibariyle 0,6% ya kadar gerilemistir. Bu stirecten sonra artig gbstererek ilerlemis ve rapor tarihi
itibariyle ortalama %3,40 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmig olup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif ydnde devam etmistir. Artis son dénemlerde dalgah bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi
itibariyle ortalama %2,20 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Oram

I

Borsa Istanbul tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmig
yukaridaki grafik yillara gére TR referans faiz oranlarini gostermektedir. 2023 yilinda gordldGgi Gzere
TR yilik referans faiz orani son dénemlerde %8,50-10 araliginda seyrine devam etmektedir.

T == Turspl b Cutraba Disamime e

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamaswla hazirlanmis yukandaki grafik
yillara gére USD referans faiz oranlarim gostermektedir. USD 12 ayhk referans faiz orani 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2022 yilinda gdrildigl lizere USD referans faiz orani Nisan ayindan

itibaren artisa gegmis ve rapor tarihi itibari ile %4,80 seviyesine yiikselmistir.
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A TCMB ve FED Faiz Qran Degisimi;
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 8,50% dir. 2010-
2018 yillar arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle 20,00%
seviyesi tizerlerine kadar gikmig, 2020 itibariyle 10,00% altina diigmistir. Arahk ayindan itibaren %14
olarak belirlenmis ve uzun siire bu seyirde devam etmistir. 2021 ABustos ay itibari ile diisiise gegmis
olup rapor tarihi itibariyle %8,50 seviyesindedir.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 5,00% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orami 2022 itibariyle kademeli diserek 0,50% altina
gelmistir. Nisan ay itibariyle tekrar artisa gecmis olup glinimuz itibari ile 5% seviyesindedir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve ingaat Seladrii;

Tiirkive genelinde konut satislari Subat ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %18,0 azalarak 80 hin 31
oldu, Konut satislarinda istanbul 14 bin 980 konut satisi ve %18,7 ile en yiksek paya sahip oldu. Satiy
sayilarina gore istanbul'u 8 bin 235 konut satigi ve %10,3 pay ile Ankara, 5 bin 31 konut satig| ve %6,3
pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 16 konut ile Hakkari, 30 konut ile
Ardahan ve 47 konut ile Tunceli oldu. (TUIK)

Konut satisi, Subat 2023
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Turkive genelinde ipotekli konut satiglar Subat ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %12,7 azalig
gostererek 17 bin 357 oldu. Toplam kenut satislari iginde ipotekli satislarin payr %21,7 olarak
gerceklesti. Ocak-Subat déneminde gergeklesen ipotekli konut satiglari ise bir énceki yithn ayni
dénemine gore %11,8 azalisla 33 bin 560 oldu. Subat ayindaki ipotekli satislarin 5 bin 93'G; Ocak-Subat
dénemindeki ipotekli satislanin ise 9.353'ii ilk el satis olarak gerceklesti. (TUIK)

Sati sekline gére konut saugi, Subar 2023
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DEGERLE

Tiirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Subat ayinda bir 8nceki yilin aym ayina gére %18 8 azalarak
23 bin 476 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin pay1 %29,3 oldu. ilk el konut satiglan
Qcak-Subat déneminde ise bir dncekiyilin ayni ddnemine gére %9,1 azalisla 51 bin 8 olarak gergeklesti.
Toplam konut satislari icinde ikinci el kanut satisinin payi %70,7 oldu. (TUIK)
Saug durumuna gam:unul salsl, Subar 2023
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Yabancilara yapilan konut satiglan Subat ayinda bir onceki yilin ayni ayina gre %27,0 azalarak 2 bin
350 oldu. Subat ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin payi %4,2 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayi bin 261 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla
bin 133 konut satisi ile istanbul ve 225 konut satigi ile Mersin izledi. (TUIK)

[ Yabancilara yapilan konut satigi, Subat 2023
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Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yiizélglimd 48,0
milyon m? iken; bunun 26,4 milyon m*'si konut, 11,6 milyon m?'si konut disi ve 10,0 milyon m?'si ise
ortak kullanim alani olarak gerceklesti. (TUIK)

Yapt ruhsat verilen yapilarda konut, konut dig ve ortak alanlann yuzelgum paylan, IV, Geyrek, 2020-2022
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Bir onceki yilin ayni geyregine gére, 2022 vili IV. ¢ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayisi %11,3, daire sayisi %2,1 ve yiizélclimii %7,1 azald. (TUIK)

Yapi ruhsat varilen yapilann daire sayisi ve yuzolgiimi, IV. Ceyrek 2022
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Yapi ruhsau istatistiklerd, 2020-2022
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Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina gore en
yiiksek yiizélciim payina 32,8 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.

Bunu 3,5 milyon m? ile bir daireli binalar izledi. (TUIK)

Grafikiski rakamlar, yuvariamadan dalayi loplami vermeyabilic

Yapi ruhsati verilen yapilann kullanma amaglanina gore yuzoelgum paylan, IV, Ceyrek 2022
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insaat maliyet endeksi, 2023 yili Ocak ayinda bir énceki aya gére %15,32, hir énceki yilin ayni ayina
gore %78,52 artti. Bir dnceki aya gbre malzeme endeksi %5,79, iscilik endeksi %47,79 artti. Ayrica bir
énceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %69,01, iscilik endeksi %106,95 artti. (TUIK)

DEGERLEME

Ingaat mallyet endeksi yillik degigim orani (%), Ocak 2023
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Bina insaat) maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %15,58, bir dnceki yilin ayni ayina gére %79,49 artti,
Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %5,61, iscilik endeksi %48,48 artti. Aynica bir Gnceki yilin ayni
ayina gére malzeme endeksi %69,87, iscilik endeksi %107,04 artti. (TUIK)

Bina ingaau maliyet endeksi yillik degigim orani 1%}. Oeak 2023
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4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle stirec tamamlanana kadar gecen silirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Tasinmaz, 25.030,00m? yiz dlglime sahip 27764 ada 9 parsel {zerinde yer almaktadir. S6z konusu
parsel, geometrik olarak dikdortgen formdadir. Parsel kuzey kenarda 35. Cadde'ye cephelidir. Parsele
giris 35. Cadde cephesinden saglanmaktadir.

Parsel lizerinde yer alan yapi fabrika ve idari bina olarak bitisik nizamda insa edilmistir. Mimari
projesine gére idari bina 1415m2 zemin kat ve 1175m2 ara kat olmak (izere toplamda 2590m2 kullanim
alanina sahiptir. Bu alan betonarme sekilde insa edilmistir. idari kisimda zemin kat toplant odalari,
ofisler, bekleme alani, ¢alisma alani, sekreterya mescit vb. sekilde boliimlendirilmistir. Ara kat ydnetici
odalan ve ofisler seklinde bolimlendirilmistir. idari bina igerisinde zeminler seramik kaplamaldir.
Duvarlar algi siva tizeri saten boyalidir. Kapilar ahsap dograma, pencereler aliminyum dogramadan
imal edilmistir. Tavanlar spot aydinlatmalidir. Isinma kalorifer sistemi ile saglanmaktadir. Bina oldukga
bakiml durumda olup herhangi bir tadilat ihtiyaci bulunmamaktadir.

Uretim ve depolama alani; zemin katta 9558m2, ara katta 3441m2 olmak lizere toplamda 12.999m2
kullanim alanina sahiptir. Bu alan betonarme prefabrik sekilde insa edilmistir. i¢ kisimda zeminler
sertlestirilmis beton kaplamalidir. Yapinin kuzey ve giiney cephesinde 4 adet, dogu cephesinde 3 adet
5m. genisliginde giris kapilan bulunmaktadir.

Parsel (izerindeki yapinin kuzey ve giiney cephelerin betonarme prefabrik sekilde insa edilmis yar agik
alanlar insa edilmistir. Bu alanlarin her biri yaklasik 3225m2 alanl olmak tizere toplamda 6450m2’dir.
Bu alanlarda da zeminler sertlestirilmis beton kaplamalidir.
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Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler

Mahallinde yapilan incelemelerde taginmazin projesi haricinde kuzey ve gliney cephelerinde yari agik
alanlarin inga edildigi tespit edilmistir. Antalya Organize Sanayi Bolgesi Yénetimi’'nden edinilen bilgiye
gore, ana yapi etrafinda insa edilen yan acik alanlar igin yapr ruhsati alinma zorunlulugunun
bulunmadigi 6grenilmistir.

Ruhsat Alinmis_Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu’'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz igin yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildii, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildig

Haklanda Bilgi
56z konusu taginmaz mahallinde fabrika ve idari binasi alarak kullamimaktadir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanunli Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yiikimliiliigiin, 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
gorilen tahmini tutardir, Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cergeveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fiyattir, Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 0zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi ozel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yukimliligin degerinin, onceden
belirlenmig bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tamimindaki tiim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) "Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirflenmesini ve o zamana
bzgii olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmig olmayan
bir alict anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir. Bu alici,
var oldugunun kantlanmasi veya tahmin edilmesi miUmkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar ger¢eklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat édemeyecektir. Varligin
meveut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir,
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(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fivat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fivattan satmak istemektedir. Varliin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida arilan sartlara dahil degildir, ¢linkii istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylikseltmesine
yol acabilecek, Grnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve ézel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tamimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satig yonteminin, saticinin erigime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varhgin pazara ¢ikartilma siiresi sabit bir slire olmayip,
varligin tiirline ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katiimesinin dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara gikartilma zamani
degerleme tarihinden &nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekll saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yvapsi, ézellikleri, fiili ve potansiyel kullammliari
hakkinda makul élciilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fivatlarin diigtiigii bir ortamda
énceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmig olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katihmecilarin 6zgiir oldugu agik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varhgn pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiimcisindan olusabilir. Varhigin
satisa sunuldugunun varsayildig pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhdin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullammini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varlin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek diizeyde
kullanimidir. En verimlive eniyi kullanim, bir varlidin meveut kullaniminin devami ya da alternatif bagka
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimeisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladig kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederleme amaci ile ligili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yéntemler kullaniabifir. Pazar yaklagimi tamim olarak
pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullaniimasi gerekli gérilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve aginma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gérillmektedir. T 4
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A Degerlemesi yapilan varlik icin mevceut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerli ve en uygun
degerleme ydnteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullamlan her bir yaklagimin veya ydntemin, pazar
degeri ile ilgili bir gdsterge saglamasi gerekli gérilmektedir.

A Pazar degeri bir vorligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varfigin fiziksel, cografi, ekonomik veya
vasal Gzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin aldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yantemleri

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan ¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina agagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklagimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintih uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varlia iliskin degerleme yaklagimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amag belirli durumlara en
uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullar ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(larh, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin glgli ve zayif ydnleri, (c) her bir
yontemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katiimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemier
bakimindan uygunlugu, {d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken glivenilir bilginin meveudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme igin Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedenleri

Pazar yaklasimi varfigin, fiyat bilgisi elde edilebilir alan ayni veya karsilastinilabilir (benzer) varliklaria
karsilastiriimasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Agagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi: ve bu yaklasima Gnemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli gériilmektedir: (a) degerleme konusu varhigin deger esasina uygun bir bedelle son
dténemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varhgin veya buna énemli dlglide benzerlik tasiyan
varhklarin aktif olarak islerm gérmesi ve/veya (c) énemli élciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastinilabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya énemli dlciide benzeriyle iligkili olmamasi halinde,
dedierlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil sayisallastiniidiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farklh garpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

[E:1 Kiralik Fabrika] Degerleme konusu tasinmazin yer aldifn Antalya Organize Sanayi Bolgesi
icerisinde, 6.200 m? yiizdlciimiine sahip arsa tizerinde 2800m2 iiretim-depaolama binasi ve 600 m? idari
alan kullanimina sahip fabrika 350.000 TL/Ay bedel ile pazarhkl olarak kiraliktir.

Not: Degerlerne konusu tasinmazin kullanim alaninin emsale gore biiyik olmasi nedeni ile birim fiyati
disiiktir.ilgilisi: 0532 494 27 68

[E:2 Kirahk Fabrika] Degerleme konusu tasinmazin yer aldift Antalya Organize Sanayi Bdlgesi
icerisinde, 1.600 m? iiretim-depolama binasi ve 700 m? idari alan kullanimina sahip fabrika 150.000
TL/Ay bedel ile pazarhikh olarak kiraliktir,

Not: Degerleme konusu tasinmazin kullanim alaninin emsale gére bilyiik almasi nedeni ile birim fiyati
diisiiktiir.llgilisi: 0542 413 71 07

[E:3 Kiralik Fabrika] Degerleme konusu tasinmazin yer aldig Antalya Organize Sanayi Bolgesi
icerisinde, 4.500 m2 yliz8l¢iimiine sahip arsa lizerinde 3.000 m? iretim-depolama binasi ve 500 m? idari
alan kullanimina sahip fabrika 290.000 TL/Ay bedel ile pazarlikl olarak kiraliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmazin kullanim alaninin emsale gére bityiik almasi nedeni ile birim fiyati
diisiiktiir.llgilisi: 0546 604 32 42

[E:4 Kiralik Fabrika] Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi Antalya Organize Sanayi Bdlgesi
icerisinde, 1.200 m? {retim-depolama binasi kullanimina sahip fabrika 200.000 TL/Ay bedel ile
pazarhkh olarak kiraliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmazin kullanim alaninin emsale gére bilyiik olmasi nedeni ile birim fiyat
disiiktir.ilgilisi: 0553 874 00 36

[E:5 Kiralik Fabrika] Degerleme konusu tasinmazin yer aldig Antalya Organize Sanayi Bolgesi icerisinde
yer alan fabrika binasinin 2.400 m?lik kismi 135.000 TL/Ay bedel ile pazarlikli olarak kiraliktir.

Not: Degerleme konusu taginmazin kullanim alaninin emsale gére blyiik olmasi nedeni ile birim fiyats
disiiktiir.ligilisi: 0537 396 17 34

EMSAL DUZELTME TABLOSU

icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alam (m?2) 3.400,00m? 2.300,00m? 3.500,00m?= 2.400,00m?2
Satig fiyat 350.000 TL 150.000 TL 290.000 TL 135.000 TL
m2 birim fiyati 103 TL 65 TL 83 TL 56 TL
Pazarhk 10% - 3% - 3% - 3% -
Konum Serefiyesi 5% + 5% + 5% + 5% +
Kullanmim alam serefiyesi 25% - 25% - 25% = 25% s
Yapi kalitesi fﬁcgl‘k I(l.fllarum 0% + 30% i 10% i 50% "
Alani serefiyesi
indirgenmis birim fiyat 72TL 70 TL 72 TL 71 TL
Ortalama Birim fiyat 71TL/m?2
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A Kullanilan Emsallerin  Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gésteren Krokiler

| Emsallerin Bulundugu Bélge ks

=

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindiina iliskin _ayrintili_Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapiima Nedenine iliskin Detayli Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Taginmazin bulundugu bolgede kendisi ile benzer/farkl konuma sahip emsaller bulunmustur.
Degerleme asamasinda osb igerisinde yer alan fabrika ve depo emsalleri incelenmistir. Bu emsallerden
yola gikilarak taginmazin, lokasyonu, yola cephesi, arazi yapisi, altyap! durumu, ¢evre diizenlemesi,
kullamim amaci vb. durumlar dikkate alinmis ve tasinmaza deger takdir edilmistir. Degerleme konusu
tasinmazin acik kullanim alani, fabrika-depo alami ve idari kullamim alam birbirinden farkl yapi
kalitesine sahip olup, kullamim niteligi bakimindan da ayrnsmaktadir. 56z konusu farkhliklarin
tasinmazin birim degerine ayr ayri etki ettigi aciktir. Ancak bélgedeki gayrimenkullerin farkl nitelikteki
bu kullanim alanlarinin, toplam kullanim alanina orani ve parsel tizerindeki acik kullanim alaninin parsel
biiyiikligine olan oraninin genellikle benzer oldugu gorilmektedir. Bu nedenle bu kullanim alanlarinin
birim degerlerinde herhangi bir ayristirma yapilmarugtir.

Degerlemeye konu tasinmazin yari kapali kullanim alanlarinin olmasi ve bu alanlarin yapi kalitesi ile
ana yola baglanti aksi izerinde yer almasi, ayrica acik depolamaya elverigli yaklasik 3.000 m? alana
sahip olmasi gibi avantajlari gbz 6nlinde bulundurularak birim deger takdirinde bulunulmustur,

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
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A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu taginmazin ana yollara yakin olmasi, arazi yapisi,
bulundugu OSB icerisindeki altyapi imkanlarn vb. faktérler ve bélgede yapilan arastirmalarda benzer
ozelliklere sahip karsilastirabilir taginmazlar incelenmistir. Yari kapal kullarim alanlarina birim takdiri
yapilirken kapal kullanim alanlarina takdir edilen birim degerin yaklasik %75’i baz alinmistir,

Sonug olarak her tirli olumlu/olumsuz faktor dikkate alinarak emsallerdeki dizeltmeler isiginda konu
tasinmaza asagidaki sekilde deger takdir edilmistir.

Alan (m2) | Birim Fiyat (TL/m?2) Deger
Kapali Kullamim Alani 15.589,00 70,56 +1.100.000,00
Yari Kapal Kullamim Alan 6.450,00 £54,26 £350.000,00
Toplam +1.450.000,00

Pazar yaklasimi yéntemi sonucunda tasinmaza aylik kira degeri olarak (K.D.V hari¢) 1.450.000,00- TL
takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi

A Maliyet Yaklasimim_ Aciklayict Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme igin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler sdz konusu
olmadikca, belli bir varlk igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacag ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir
varligm cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin diistilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorillmektedir: (a) katiimcilann degerleme konusu
varlikla &nemli 6lglide aym faydaya sahip bir varhg vyasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varhgin, katihmcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin
onemli bir prim ddemevye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash (ic malivet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yéntemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varlgin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem. (b) yeniden Gretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin dretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi ydntem. (c) toplama
yéntemi: varligin degerinin bilegsenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig ydntemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Degerleme ¢alismasi taginmazin kira degerinin tespiti icin yapilmis olup arsa degerinin tespitine yonelik
herhangi bir calisma yapilmamustir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhik A.S.
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A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag ve Yapilan
Varsayimlar

Degerleme calismasi tasinmazin kira degerinin tespiti igin yapilmis olup yapi maliyetinin tespitine
yanelik herhangi bir cabsma yapilmamistir,

A Maliyet Yaklasim ile Ulasilan Sonug

Degerleme galismasi tasinmazin kira degerinin tespiti igin yapilmistir. Bu nedenle ‘Maliyet Yontemi’
kullamilmamuistir.

5.3 Gelir Yaklasimi

A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin_Degerlemesi _icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
déntistiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varhk tarafindan varatilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamh agirhik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gbzliyle degeri etkileyen cok dnemli bir unsur olmas,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iligkin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas.

= Indirgenmis Nakit Akislar (INA) Y8ntemi:

iINA yénteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugtinkii
degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun émiirlii veya sonsuz dmiirlii varlikfarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin
kesin tahmin stiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varhigin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yonteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akigi tirliniin secilmesi
(&rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akiglar, toplam nakit akislan veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
stirenin varsa belirlenmesi, (c) sdz konusu siire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varhgin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak izere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oranminin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) iretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oramina boliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir, Tiim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren mulkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirnldigi efektif brit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan anndinimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira

bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.
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A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullamlan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme calismasi taginmazin kira degerinin  tespiti igin yapilmig olup ‘Gelir Yontemi’
kullanimamistir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekeeler

Degerleme asamasinda iskonto oraninin tespitine iliskin ¢cahgma gergeklestirilmemistir.

A Gelir Yaklasim lle Ulasilan Sonug

Degerleme c¢alismasi tasinmazin  kira degerinin  tespiti icin yapilmis olup ‘Gelir Yéntemf'
kullanilmamigtir.

Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

56z konusu tasinmazin kira degeri bolgedeki benzer gayrimenkul emsalleri incelendiginde 1.450.000
TL/Ay olarak belirlenmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilifi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
56z konusu taginmazin hasilat paylasimina veya kat karsiigina konu olmayacag diisiincesiyle bu yonde
herhangi bir calisma yapilmamistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
56z konusu parsel Uzerinde fabrika yapisi bulunmaktadir, Parsel ile ilgili herhangi bir proje gelistirme
calismasi yapilmamistir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
56z konusu tasinmazin meveut durumu, bulundugu bolge ve gevre ozellikleri dikkate alindiginda en
etkin ve verimli durumda oldugu kanaatindeyiz.

A Miisterek veya Bollinmils Kisimlarin Degerleme Analizi

56z konusu tasinmazin tamami degerlendirilmistir. Misterek veya bdlinmis kisim degerlemesi
yapilmamistir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Farkli_Degerleme Ydntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastinlmasi ve Bu Amacla lzlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Degerlem ¢alismasi tasinmazin kira degerinin tespiti icin yapilmigtir. Pazar analizi ydntemi (emsal
karsilastirma) ile bélgede vapilan arastirmada benzer/farkli durumda fabrika ve depo vasifli emsaller
bulunmustur. Ayrica bdlge piyasasina hikim emlake gorisleri de alinarak, tasinmazin lokasyon, ana
yollara baglanti yoluna cepheli olma durumu, kullanim alani, ana yollara yakinlig, agik depolamaya
elverisli yaklasik 3.000 m? alana sahip olmasi, yari kapali kullanim alanlarinin olmasi ve bu alanlarin inga
kalitesi vb. tiim faktorler dikkate alinarak deger takdirinde bulunulmustur.

Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarimin Gerekeeleri
Degerleme ¢alismasi i¢in gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Sz konusu tasinmaz Gzerinde bulunan yapiya ait ilgili osb yénetiminde yapllan mcelemelerde gerekh ]
yasal belgelerin alindigi gériilmiistiir. ;
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Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Konu tasinmaz ile ilgili yapilan takyidat incelemesine iliskin agiklamalar raporun 3.3 bashg altinda
belirtilmistir. Tapu kayitlarinda bulunan takyidatlar taginmazin tasarrufuna etkisi yoktur.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,

Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi lizere herhangi bir sinirlama veya kistlama
bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan [tibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje

Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu parsel (zerinde herhangi bir proje geligtirilmesine yoénelik c¢alisma
bulunmamaktadir. Parsel Gzerinde fabrika yapisi bulunmakta olup niteligi ve mevcut kullanimi
uygundur.

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

Degerleme konusu st hakki veya devre miilk hakk: degildir.

Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamm Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadif Hakkinda Gériis ile Portféye Ahnmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkul fabrika ve idari binasi olarak kullaniimakta olup niteligi ve mevcut

kullanimi uygundur. 56z konusu degerleme glincel deger tespiti igin yapilmig olup portféye alinmas
icin yapilmamustir.

NET KURUMEAL

DEGERLER
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7.

CW = Eneji

SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmanmnin Sonug Climlesi

7.2

Bu rapor, CW Enerji Miithendislik Ticaret ve Sanayi A.S.'nin talebi izerine; Antalya ili, Désemealti llgesi,
Ciplakh Mahallesi, 27764 ada 9 parselde bulunan tasinmazin kira degerinin Tiirk Lirasi cinsinden
tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca
hazirlanmustir,

Tarafimizca isleme alindi@i tarihteki degerleme konusu tasinmazin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu botlge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluglardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksiyonu, arsamin alam, geometrik
sekli, topofrafya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir
merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve cevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici
ve kiymet dislriict miispet menfi tim faktérler géz dniinde bulundurularak yapilmistir,

Nihai Deger Takdiri

Tasinmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yéntemlerin
sonuclan anlamh sekilde neticelenmistir.

Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yontemine gére kanaat getirilen ve takdir edilen mevcut
durum ayhk kira degeri su sekildedir;

Rakamla 1.450.000,00-TL ve Yaziyla Bir Milyon Dért Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasidir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 1.711.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pegin satiging ydneliktir.
Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitindiir.

Nihai deder takdiri, raporun iceridinden ayri tutulamaz.
Degerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:19,6386 TL dir.

oA e ko

Mehmet AKBALIK Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU |
Degerleme Uzmani Kontrolor Sorumlu Degerleme Uzm
SPK Lisans No: 91 Ej SPK Lisans No: 404622
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m? CW = Enerji

8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor igin agagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

* Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler ¢er¢evesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir,

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile meveut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

® Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir &nyargimiz
bulunmamaktadir.

* Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet kargihg (cret, raporun herhangi bir bélimiine bagh
degildir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

* Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir,

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

* Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- i5 bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazrlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaa disinda
3.sahuslar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Tasinmaz Gorselleri,
A Takyidat Belgeleri,
A Proje ve Yasal Evraklar

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

Emvniyui ot
Tekbkid

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhik A.S.



