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Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa De§er Tespiti

_d

Deferleme Konusu ve

| Kapsam

Antalya i, Dosemeatt: ligesl, Kémiirciiler Mahallesi, {0SB) 27628 ada 1 parselde
kayntl "Betonarme Fabrika ve Arsasi” vasifli gayrimenkulin piyasa deerinin
Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.

7 {5 by rapor, €Nt Dokuz (59) sayfadan olumaktadir ve ekleriyle bir b0WInd(r.

A Bu Rapor, Sermsye Pivasasr Kuryly'nun 111-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinds Faalivette Bulunacak Gayrimeniad
Deglerleme Kuruluglan Makdnda TebliE” hikimieri ile bu teblg ekinde ver alan “Deferderna Raportannda Bulunmas
Gereken Asgan Husustar’ sercevesinde Teblifio 1 inci maddes! #inci filkeas) kapsammda hazslanmistr, ™\
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Talep Sahigi

CW Enerji Mihendislik Ticaret va Sanayi A.$.

Rapor No ve Tarihi

Bzel 2023-501 / 16.05.2023 |
|

Degerleme Konusu
ve Kapsamr

! Bu rapos, milster talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin |

- degerleme tarihindeki plyasa kosullar ve ekonomik gostergeler dogrultustinda
glincel piyasa degeri tespitine yonellk olarak, SPK mevzuat kapsaminda kuilaniimak
Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanmstr.

|
4

JTasinmazin Actk

Adresi

Antalya OSB Mah. Atatiirk Caddesi '
DOSEMEALT] - ANTALYA |

Tapu Kayit Bilgisi

Antalya i, Désemealts licesi, Kdmirciler Mahallesi, 27632 ada 1 parsel
"Betonarme Fabrika ve Arsas)” vasrh tasinmaz.

Fiili K t
(Mevcut Durumu)

Rapora konu taginmaz fabrlka ve depo olarak kullaniimakiadr.

| imar Durumu

| T—

56z konusu parsel, 1/1.000 okekll uygulama imar planina gore; Sanayi Alaninda
kalmakta olup E:0,70 Hmaks: Serbest yapilasma kesullanna sahiptir.

|
Kigithibk Hali (¥ikim

vh ojumsuz karar,

tabit, tutanak, dava
vaya tasarrufa engal
durumliar)

Taginmaz iizerinde kisthhk durumu arz  edebilecek herhangi bir  kayit
bulunmarmakta olup herhangi bir olumsuz karar da yoktur,

Piyasa Degeri

450.175.000,00.-T¢
{Sekiz ¥iiz ENl Milyon Yiiz Yetmig Beg Bin Tilrk Livasy)

| KDV Dahijl
| Piyasa Degeri

1.003.206.500,00.-TL

Konu taginmazin tapu kayrtlannda cok sayida ihtiyati, icrai ve kamu haczi ile biriikte
ipotek ve beyanlar da bulunmaktadsr,

Hazirlayanlae

| Mehmet AKBALIK — SPK Lisans No: 911340
| Raci Gokcehan SONER -~ SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme

Q;mgm

Erdeniz BALIKCIOGLY — SPK Lisans No: 401418

Net Kurumsal! Gayrimenku! Degerleme ve Danismanhik A.5.
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1. RAPOR BUGILER

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
56z konusu islemin deferleme caligmalan 10.05.2023 Ribariyle baglanmis 16.05.2023 itibariyle
degerleme calismalar tamamianmis olup, rapor tanzimi 16.05.2023 tariinde Ozel 2023-501 rapor
numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanrmgtor.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, CW Enerji MObendislik Ticaret ve Sanayi A.$.'nin talebi Gzerine; Antalya ili, Désemealt ilcesi,
KémQrchler Mahallesl, {OSB) 27638 ada 1 parsakle kayith “Betonarme Fabrika ve Arsas’® vesifl
taginmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasy cinsinden tespitine yonefik hazwlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu’dur. Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sizlesmede de belirtildigi
uzere, bilgileri verilen taginmarnin deger tespiti amacyla gincel Pazar deferinl iceren deferleme
raporunun hazwrdanmasidiw.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuat) Kapsaminda Olup Olmadig)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11i<62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faallyette Hulunacak
Gayrimenkul Deferleme Kuruluglan Haklanda TebM§” hikimleri lie bu tebli ekinde yer alan
"Degerleme Raporlannda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinds Teblifin 1 incl maddest
Ikinc fikrast “Sermaye plyasasmda gayrimenkul deferleme faallyeti; sermaye piyasos mevzuating tabi
ortak ortakiiklar, thraggifar ve sermaye pivasass kuwurnbaninm, sermaye plyasass mevzuaty kapsemmdoki
iflemierine konu olan gayrimenkuflerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkufere badi hok ve
Joydaiarn belli bir torihteki muhtemed dederinin Kusul diizenlemeleri ve Kunilco kabul edilen dedariome
standartiar: cercevesingde badimsiz ve torafsiz olorak tokdir ediimesini ifode eder.” kapsaminda
haznrtanmstir.

1.4 Davanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
CW Enerji Mihendislik Ticaret ve Sanayi A.5. #e Net Kurumsal Gayrimenkut Degerleme ve Danismaniik
A5, arasinda 10.05.2023 tarihinde imzalanrigtir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmam
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzman Mehmet AKBALIK tarafindan hazirlanmus, Gayrimenkul

Degerleme Uzmam Raci GBkcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Serumiu Degerleme Uzmam
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmigtir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son ()
Degerlemeye lliskin Bilgiler
Deferleme konusy gayrimenkul Igin girketimiz tarafindan daha Snce defierleme raporu
hazrtanmamistir.

Uy “"":'NK-\Q[\
] of 54
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CEGERLENE

2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITIC! BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarthinde gayrimenkul deferleme ve danismanhk hizmeti verrek (2ere Ankara’da kurylan
ve genet merkezl Emnlyet Mahallest Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumnsal Gayrimenkul Defferleme ve Danismanlk A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Seri: VIll, No:35 sayih tebligi uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alnnmustir. Sirleetimiz aynca,
Bankacihk Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarth ve 20855 sayl karan ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin deferlemesi”’
hizmati verme yetkisl almigter,

Sermaye : 6.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon f 0 312 467 00 61 Pbx

E-P H info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mabhallesi Sinw Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam CW Enerji Mithendislik Ticaret ve Sanayi A S.
Sirket Adresi Antalya OSB 1. Kisim Atatiirk Blv. Na: 20 DSsemealt ANTALYA 7 TURKIYE
Sirket Amacr Giines enerisinden elektrik treten tesiskerin kurulmasi, kiralanmas), bu

tesislers Higkin ekipmanlarin dretilmesi, pazarianmas:.

Sermayesi : .

Halka Acidik -

Telefon i 02422290054
E-Posta : info@cw-enerji.com

2.3 Milsteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sini |
I§ bu rapor, CW Enerji MOhendislik Ticaret ve Sanayi A.$.nin talebiiizerine Antalya ()i, Dosemealtailcesi,
Kémircialer Mahallesi, {0SB) 27638 ada 1 parselde kayith “Betonarme Fabrika ve Arsas’” vasifly
taginmazin adil piyasa degerinin Tork Liras cinsinden tespitine iliskin hazirlanmisur. Miisteri tarafindan
herhangi bir simirlama getiriimemigtir.

2.4 j5in Kapsami
isin kapsarm, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cergevesinde miisterinin degerlemesini

talep ettidi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazwlanarak miigterive slak imzal selokle
testim edilmesidir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 7|58
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLISKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Haklinda Bilgiler
Rapora konu gayrimenkul: Antalya ill, Désemealt ilges), Kdmircaler Mahallesi‘nde Antalya Organize
Sanayi Bblgesi igerisinde 1. Kisimda yer almaktadir, Taginmaz mahallinde fabrika olarak
kullaniimaktadir. Taginmaza ulagim igin 056 1. Keim icerisinde AtatOrk Caddesi dzerinde kuzey
istikametinde fleddenirken sagda 5. Cadde kesigimi gegildikten sonra sol kol iizerinde konumiudur.
Taginmazin yer aldi@ Antalya OSB, Il merkezinae yaklagik 20km. mesafede kuzeybatida konumludur,
Taginmaza ulaswn Gzel araglar ve toplu tagima araglan Hle rahathkla saglanmaktadir. Taginmazin
butundugu OSB disinda baigede genellikie tanm arazileri bulunmaktadie.

Emniyet M S 55 No
e = — TelB312 IG7 00 51 b

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S, yennelgd.ony It SecmapfALELID BRI
Maitehe Veigi Daires 631 U5 13g)
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitian

iL—iLCE _ :ANT;L‘;A- bﬁsemnm
_ MAHALLE_-;(CI_Y Mmﬂ_' - : KOMORCULER MAHALLESI
CILT - SAYFA NO :20- 1926 0
ADA - PARSEL ) .27638ADA1PARSEL
[ vozougom . o | 111612800
ANA TASINMAZ NITELIGI | : BETONARME FABRIKA VE ARSASI o
TASINMAZ ID | : 16963003
ARSA PM)FAYDA -1
R ALIKE HISSE : KARMERSAN MERMER INSAAT MALZEMELERI NAKLIVAT
| TICARET VE SANAYI ANONIM SIRKET (1/1)
:E:::: 53:‘?,2 : Satis ve Ipotek - 03.05.2017 - 4635

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadif Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel MGdirli@l portal Ozerinden alinan tapu kayt belgesine gore tasinmaz
Gzerincde Serh, Beyan ve ipotek bulunmaktadir. Belge ekte sunulmugtur.

3.4 Deg i lan i ul ile ilgili varsa son lik dénemde ge alim_satim

islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen defisikiiklere (imar planinda

m na gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Dederleme konusu taginmaz son (g yillik ddnemde herhangi bir ahm satima konu obmamegtir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundufu Bdlgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Antatya Organize Sanayi Bolgesi YOnetimi’ ndan alinan sifahi bligiye gibre sdz konusu taginmaz 1/1.000
Olgekli Uygulama Imar Planrna gore “Sanayi Alani” lejantinda, €:0,70, Hmaks: Serbest olacak gakilde
yapilagma kosullarina sahiptir.

3,6 Gayrimenkul i¢in Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalgr
50z konusu gayrimenkul ile ilgili yap#an incelemelerde herhangi bir karara rastlanmamiguir,

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapiimis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilif1 insaat
veya Hasilat Paylagimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
56z konusu tagnmaz tapu kaydi izefinde Gist hakki ve kira sizlegmes) bilgist bulanmamaktadir.
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3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullamm izinlerine iligkin Bilgileri lle ligili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alimip
Alinmadigina ve Yasal Gereklilii Olan Belgelerin Tam ve Olarak Mevcut Olup Olmadig
Haldonda Bilgi
Antalya Organize Sanayi Bdlgesi Yanetimi’'nde yapilan incelemelerde, rapora konu parse! Gzerinde
bulunan yapilara ait agagida bulunan evraklara ulagimigtir.

Mimari Proje: 16,05.2005 tarihli 23.300 m? alan icin verilmis mimari proje

Yap: Ruhsats: 21.07.2005 tarih, 2005-14 sayih 7.976,72 m? yapi igin verilmigtir.

Yapi Rubsat: 18.68_2005 tarih, 2005-17 sanh 23.300 m?2 yap Igin veriimistir.

Yapi Kultarum izin Belgesi: Bila onayh 12.370 m2 yapt igin verilmigtic.

Yap: Kullanim lzin Belgesi: 06.07.2006 tarlh, 2006-06 sayil 23.300 m? yap igin verllmistir.

Not: Parsel Ozerinde bulunan bazi yapilara ait yap ruhsati ve mimari projeye ulagilamamigtir,

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayil Yap: Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu {Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi

Yapilan Gayrimenkul lle ligili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Haklanda Bilgi
Degerleme konusu tagmmazin, ruhsat tarlM yap: denetim kanunn dncesine ait olup yap denetim
zoruntuluju kapsaminda degildir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarin ve
50z konusu deferin tamamen mevcut projeve iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmas

durumunda bulunacak deferin farkli olabilecegine iliskin agiklama
Degerlama konusu taginmaz fabrika olarak tasardanmis olup herhangi bir proje de@erlemesi

yapiimamugtr,

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik ifikasi Hakkinda Bilgi
58z konusu gayrimenkiule ait enerji kimlik belgesi bukinmarmaktadir.

4. GAYRIMENKULUN Fiziki OZELLIKLER]
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullamilan Veriler

Artalya, Tirkiye'nin bir ili ve en kalabalk besinci sehridir. Tiirkive'de “turizrin baskent!” olarak
gorillmektedir. Sehrin yiz Sigimil 20.177 km2dir. lide km2ye 115 kisl ddsmektedir. Nifus
yoguniugunun en fazla okdugu ike ise km2 basina 5067 kigl lle Muratpasa‘dir. 19 iice ve belediye, bu
belediyelerde iopiam 210 mahalle bulunmaktadw. Tamami Akdeniz Bolgesi'nin batisinda yer alir ve
Antalya Kdrfezi'yle Bat: Toroslann arasinda kurulmustur. Yiiz digiimii bakrmndan Tirkiye'nin besinci
bayok ilidir. Gineyinde Akdeniz, batisinda Mugla, kuzeyinde Burdur ve Isparta, kuzeydofusunda
Konya, dogusunda ise Karaman ve Mersin illeri vardir. Antalya sehri, 1930 ylindan sonra uygun iklim
kosullan ve furizm etkinkkleri nedeniyle hela gelismis ve buna paralel olarak il de gimdmdzde
Tiirkiye'nin en kalabalk besinciili olmugtur. Antalya'da ekonomik hayat biyik oranda ticaret, tanm ve
turizme dayaldir. Antalya ilinin kapsadig holge tarih Hrncesinden giinlimize dek pek ¢ok medeniyeti
barmdirmustir ve Tlrkiye'de en ¢ok antik kent bulunan ildir. Srasiyla Ukyaiilar, Lidvalilar, Pamfilyahlar,
Bergamalilar, Romahlar, Bizansilar, Selguklutar, Osmanhlar ve son olarak da Tirkiye Cumhuriyeti
hakimiyetinde bulunan Antalya bu medeniyetierin hi¢birine bagkentlik yapmamigtr.

Antalya ili Tarkiye'nin giineybatisinda 29° 20°-32°35" doBu boylamlan ile 36° 07°-37° 29 kuz
enlemleri arasindadir. Giineyinde Akdeniz ve kuzeyinde denize paralel uzanan Toroslar ile gevrili ol
dogusunda Mersin, Konya ve Karaman, kuteyinde Isparta ve Burdur, batisinda Muéla iller ile
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komgudur. ilin yoz 8kOmii 20,177 km2 kadardir. Bu Tirkiye yiiz Skgimiiniin % 2.6'st kadanna karsilik
gelir. Akdeniz Balgesnin batisinda bulunan Antalya I, bdige yiiz dlgiiméndn ise % 17.6 s olusturur.

Il arazisintn ortalama olarak %77.8') dagik, %10.2'si ova, %12'si ise engebeli bir yaprya sablptir. il
alaninin 3/4'dnd kapiayan Toroslann birgok tepesi 2500-3000 metreyi asar. Batidaki Teke yoresinde
geniy piatolar ve havzalar yer alir. Cogunlukla kirectaslarindan olugmug bu daglar ve platolar alaminda,
kiregtaslannin erimesiyle olusmug magaralar, diddenler, su cikaraniar, dolinler, uvalalar ve daha genis
sukurluklar olan polyeler gibi biyiikiu, kisgiikla karst sekilleri ¢ok yaygmndir. Bin topegrafik yénden
glsterdigi de@iskenlik gerek Iklim, gerek tanmsal gerokse demografi ve yerlesme yéniinden farkh
ortamlar yaratmaktadir. Ayn 6zellik gBsteren bu aianlar sahil ve yayla bdiges) olarak tarimilanir.

Antalya sehrinin ekonomisinde turizm,
ticaret ve tamm &n planda olup sanayi
faaliyetleri de son dSnemde gelisme
gosteren faalivetlerdendir. Bunun diginda
Antalya'da hayvanolk, madendilik gibi
digerlerine gére daha az yonelen kollarda
is faaliyetleri de strdUriimektedir.

Antalya'da 1970'li yillara kadar belirli bir
saviyede kalmis olan ticaret sektoriinde bu
| taribten sonra ¢esitli  hareketlenmeler
olmustur, 1980"erde gelisen turizm
' hareketi ile birlikte de konaklama wve
dinlenme tesksleriyle defisik tirde liks magazalar agimistr. Teknolojinin de kullammni
yaygmnlagmasiyla tarim ve sanayide iretimi artsrmig, ticarl plyasa oidukga hareketlenmistir, Antaiya'da
ticaretteki en etkili kurulug Antalya Ticaret ve Sanayl Qdasi'dir (AT50). Oye sayist 10.000' gegen ATSO
kadar 8nemii olan diger kurubuslar: Antalya Ticaret Borsass ve Antalya [hracatgidar Bidigi'dir.
Antalya'daki ticaret sekibri, toplam gelirlerin %34%Gnd olusturan Snemli bir agwriga sahiptir.
Antalya'da thracatin %67'si ve ithalitin %60" Avrupa Birligi tiye dlkeleri ile gerceklesmektedir,

%%

D&samealts, adini Diden Selalesi'ni besleyen Kirkgoz Goli'nden alarak 1934 yilnda Korkuteli Kizkcadag
ve cevre kiylerinden gelen aileler ve daha sonra zamanin Antalya Valisi Hasim igcan tarafindan 60 adet
isk8n evi yaptintmis ve bu konutlara Kibris’tan gelen 50 Tirk vatanday aile veriestiriimesivie Kirkgtz
Venikdy adinda bir kdy kurulmugtus, Bilgede gdcebe ofarak yasayan Yoriklerin de yerlesik dazene
gegmesiyle genigleyen bir kdy olmustur. Antalya’va 20 km uzaklikta olup, Antatya=Burdur karayolu
Uzerindedir.

Antik cagda Pamfllya kentleri lle Pisidia kentlerinin birbirine baglayan yoliardan birsi olan Derbent
bofazindaki déseme tas yolundan almugtir, Bizans, Selcuklu, Osmanh dénemlerinde de ishevini
sOrdOrmilg olan dogeme yol yakin zamana kadar Yorikler tarafindan gdc yolu olarak kullamimegtir.
Dogeme taglardan olugan bu yol Dasemealts platosuna adim vermis olup 4 m genisligindedir. Bu
nedenle yére hatki” dBgeme” yolun gectigi bogazi “diéseme bogaz”, yolun altinda kaian cizlligi de;
"Désemealt” olarak adlandirmistir.

Kirkgbz Yenikdy kurulmazdan once Osmanh zamaminda bolgede yasayan Karabayirh, Nebileri,
Karamanh, Yeni Osmanl Yoriikleri kiiik kdyler ve obalar olusturmuglardw. Bu kiyler ve obalara
diigeme antik yolun alt kesiminde yer almasi nedeniyle Désemeait koyleri denilmektedir.

NET HURUMSAL Gnm:.'.rmél:!.
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Mevcut Ekonomik llann, Gayrimenkul Pivasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlanin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve Istatistikler
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Turkive'de tkamet eden nifus, 31 Arahk 2022 tarihiitibariyla bir onoekiyla gore 599 bin 280 kisi artarak
85 milyon 279 bin 553 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin niifus 42
milyon 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam néfusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olugturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TOFE yillik dejigim orantan (%), Mart 2023
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TUFE'deki {2003=100) degigim 2023 yih Mart ayinda bir Snceki aya gora %32,28, bir dnceki yiln Araik
ayina gore %12,52, bir onceki yilin ayni ayina gdre %50,51 ve on 1kl aylk ortalamatara gore 970,20
olarak gergeklesti, Bir dnceki yin ayms ayma gdre en az artis gbsteren ana grup %17,27 ile giyim ve
syakkab oldu, Buna karsihk, bir Snceki yihn ayni ayina gore artisin en yiiksek oldugu anz grup ise
%70,73 ile lokanta ve oteller oldu. Ana harcama gruplan itibarryla 2023 yil Mart ayinda bir dnceki aya
g0re en az arhy gisteren ana grup %-1,92 ile giyim ve ayakkaty oldu. Buna kargiik, 2023 yih Mart ayin
hir 6nceki aya gore artigin en yiksek olduBu ana grup ise %6,30 lle effitim oldu. Iglenamnemis
Griinleri, enerji, alkoliil igkiler ve tdtin e altn harig TUFE'deki degisim, 2023 ylll Moart aynda bir
aya gbre %2,19, bir dnceki yihn Aralik ayma gére %12,27, bir onceki yilin a ina gore %52,

1
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iki aylk ortalamalara gdre %63,72 olarak gergeklesti, {TUIK.) DECERAENE VE BAMSMANLIK AS.
Emmiyet B Simr Sk Mac 18l fae lu.l' Hee
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A.B.D son 5 yiliik tiiketici fiyat endeksl grafiBi ve oranlan yukaridaki gibidir. 2020 yil: itibariyle enflasyon
oran yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay ile birlikie ciddi disiis
gdstermis olup, b oran %0,5 altina kadar inmigtir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani by
aydan itibaren stirekll artiy géstererek 9,1 seviyelerine kadar gelmigtir. 2022 Temmuz #tibari ile tekrar
diigis egilimine girmig olup 2023 Mart ay itibarlyle %6 seviyesine gelmistir,

A GSYiH/Biyiime Endeksleri;

GSYH boyame helan, M. Coyrak: Eldm.Acalsk, 2023
4
25 r

10

b 0 12
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GSYHYi olugturan faallyetler incelendifinde; 2022 yilinda bir dnoeki yila gore zincirlenmis hacim
endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri %21,8, hizmet faakyetleri %11,7,
mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetieri %9,9, bilgi ve lletisim faaliyetleri %8,7, diger hizmet
faalivetleri %5,8, kamu ydnetimi, egitim, insan saglig@ ve sosyal hizmet faallyetieri %4,8, gayrimenkul
faaliyetieri %4,3, sanay) %3,3 ve tanm sektéril %0,6 artt. Ingaat sektérii ise %8,4 azakli. Mevsim ve
takvim etkilerinden anndinlmig GSYH zincirlenmis hacim endeks, bir Snceki ceyrefe gore %0,9 arth.
Takvim etkisinden arndmilrmig GSYH zincirtenmis hacim endeksi, 2022 yili dordimci ceyreginde bir
dncekd yin aymi geyrejine gore %3,5 artt. Uretim yontemiyle Gayrisafl Yurt igi Hasila tahmini, 2022
yhrun ddvdincl geyreginde cari fiyatterla bir onoeki yilin aym geyregine gére %106,2 artasak 4 trilyon
800 milyar 717 milyon TL oldu. GSYH'nin dordiindii geyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 262

milyar 669 milyon olarak gerceklesti. (TUIK)

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmaniik A.§.
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A TR ve USD ile EURO 10 Yilhk Devlet Tahvili Degisimi;
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Yaklagik son 10 wilbk ddnemde TR 20 yilik DIBS olan tahvil aranlar otalams 105% seviyelerinde
seyrederken 2021 yil 3.ceyrediyle birlikte artiga gegmiy, 2022 1. Ceyredi kibari ile %27 sevivelerine

ulagmigtie. Daha sonra diisls egillmine girmis olup rapor tarihi itibariyle ortalama %10 seviyelerindedir.
{Grafik: Bloomberght.com)
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Yaklapk son 10 ydlik donemde USD 10 willik OIS olan tahwil aranlan ortalama 2% seviyelerinde
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2019 yil Mayis ay: ile birlikte Euro 10 yilik Alman Tabvill e 0'in attina inmis olup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif yénde devam etmigtir. Artig son dénemlerde dalgalt bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi
lubariyle ortalama %2,20 seviyelerindedir, (Grafik: Bloomberght com)

Referans Faiz Oran Degisimi;
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Borsa istanbul tarafindan yaymianan TOrk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmiy
yukaridaki grafik yitlara gore TR referans faiz oranlarni gdstermektediv. 2023 yilinda goriikdiigd dzere
TR yilik referans faiz oram son dénemlerde %8,50-10 aralifinda seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yaywnianan USD Referans Faiz Oranlari uwygwlamaswla hazirlanmes yukaridaki grafi
yilara gore USD referans faiz oranlanin géstermektedir. USD 12 aylik referans faiz oram 30.06.20

Ribarlyle 0,5% seviyesindedir. 2022 yiinda gdriildiigi Gzere USD referans faiz aramﬁglﬁllsamw r.as
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Net Kurumsal Gayrimenkul DeBerleme ve Danymanitk A.5.

itibariyie 2,50% sevivelarine kadar gkmisken, faiz orani 2022 itibariyle kademell diiserek 0,
gelmistir. Nisan ay) ibariyle tekrar arbya gegmiy olup giindmiiz itfbar ile 5% seviyesindedir.

Tiirklye Cumhuriyeti Merkez Bankast tarafindan agiklanan son verilere gére faiz orans 8,50% dir. 2010~
2018 yillan arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degigen bu pran 2018 Mays ay itibarlyle 20,00%
seviyesi Dzerlerine kadar ki, 2020 itibarlyle 10,00% altina diigmistiir. Aralik aymdan itibaren %14
olarak belirlenml; ve uzun siire bu seyirde devam etmistle. 2021 Austos aw itibari ile dissise gegmiy
olup rapor tarihl itibariyle %8,50 seviyesindedir.
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A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve insaat Sektdrii;

Tirkive genelinde konut satislan Subat ayinda bir 6nceki yihn aynt ayina gbre %18,0 azalarak 80 bin 31
oldu. Konut satiglarmda Istanbul 14 bin 980 kenut satis) ve %18,7 ile en ylksek paya sahip oldu. Satig
sayilarma gére Istanbul'u 8 bin 235 konut satis) ve %10,3 pay ile Ankara, 5 bin 31 konut satisi ve %63
pay ile izmir izledi. Konut satiy sayisinn en az oldugu lller sirasiyla 16 konut ile Hakkari, 30 kenut ile
Ardahan ve 47 konut ile Tunceli oldu, (TUIK)

Konut sang., Subat 2023
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Tarklye genelinde ipotekll konut satislar Subst ayinda bir Snceki yilin aynt ayina gore %12,7 azals
gdstererek 17 bin 357 oldu. Toplarm konut satglan iginde ipotekli satiglarin payi %21,7 olarak
gerseklesti, Ocak-Subat déneminde gercekdesen ipotekll konut satislan lse bir dnceki yilin ayni
donemine gbre %11,8 azalisla 33 bin 560 oldu. Subat ayindaki ipotekii satiskarin 5 bin 93'i; Oca k-jubat
donemindeki ipatekii satiglarin ise 9.353% ilk &l satis otarak gercekiesti. (TUIK)
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Tiirkiye genelinde ilk &l konut satis sayis,, Subat aymda biv dnceki yilin ayni ayina gbre %18,8 azalarak
23 bin 476 oldu. Toplam konut satislan iginde ilk el kanut satiginin payr %29,3 oldu. iIk el konut satiglan
Ocak-jubat déneminde Ise bir Snceki yilin ayni dnemine gére %9,1 a2ahsla 51 bin 8 olarak gerceklesti.
Toplam konut satiglan icinde ikinci el konut satigimin pay1 %70,7 oldu. (TUIK)

Sany durumuna gore konmut satiga, Subat 2023
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Yabanciara yapilan konut satiglan Subat ayinda bir 8ncek yihn ayni ayina gdre %27,0 azalarsk 2 bin
350 oldu. Subat ayinda taplam konut satisian icinde yabancilara yapitan konut satisinin pay) %4,2 oldu.
Yabancara yapian kanut satislannda ik sirays bin 261 konut satig ile Antalya alde. Antalya'yi sirasiyla
bin 133 konut satssi ile Istanbul ve 225 konut satig: ile Mersin izled), (TUIK)

Yabanmiara yuplsn konut setg, Subay 2023
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Belediveler tarafmdan 2022 yis IV. ceyre#inde yap: ruhsat verilen yaplarin toplam yiizolgimi 48,0
milyon m? iken; bunun 26,4 milyon m*'si konut, 11,6 milyon m*si kamunt disi ve 10,0 milyon m®si ise
ortak kulanim alani olarak ger¢eklesti. (TUIK)

Yaps rubsats verllen yapilarda komis, kenist gt ve ortak clantann yazolcam peylen, M. Coyruk, 2020-2022
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Bir dnceki yiln aynt geyrefiine gbre, 2022 yih IV. geyreginde belediyeler tarafindan yapi rshsat verilen
vapilann bina sayisi %11,3, daire sayms) %2,1 ve yiizhighmil %7,1 azakds. (TUIK)

Yape ruhssti vedlen yapdora dbire sayver ve yiziloumn, I, Coynek 2022
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Belediyeler tarafindan 2022 yil IV. geyreginde yapi ruhsat verilen yapilann kullanma amacina gére en
yiiksek yazélgim payna 32,8 milyon m? He iki ve daha fazla daireii itkamet amagh binatar sahip oldu.
Bunu 3,5 milyon m? ile bir daire!: binalar izledi. (TUiK)

Yoqu rubtat verllen yapdatn hullanma smeglanna gore yazolum payian, V. Ceprak 222

a7 u N we daihe 4 s deres inalar
A B dalafl b insly
'—*_=—""_ ‘h-
b - S Sanmay binslen v depolir
. I
L
L e binokan |
-+ Ko 4 3ir0e, o, heska i virs
bl ke b dugien el
Toxrian v arisralatol & (hrd) Binaben
- olunal et ach dmayw o for binaie
-7

m Dot v Biraint

= Trolk vm (Letichm irusden

+Halon o Skl yesbent
Gvaiiinid resmins, yeviiiaddon dolkay loptams vy shill. e

NET KURLIMEAL GAYY

Emalyrt Mh Suur S5 tg 17 | 2o o) fh
Telapd 12 967 00 51 Fan 00d 2 107
. R — S —— — PR Re(Sd Canl T STy & GU0-GID,00 11

m— S TICSie. No 236605 Massis Mo 0E4 8 4
Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanihk A.5. u.?mp:i;u;‘:é"f{:?t-‘;i%l




DEGERLEME

Ingaat maliyet endeksi, 2023 yih Ocak ayinda bir dncek aya gdre %15,32, bir Snceki yiin aynr ayina
gore %78,52 artti. Bir Snceki aya gore malzeme endaksi %S,79, iscilik endeksi %47,79 artt). Aynca bir
Onceki yihin ayni ayina gére malzeme endeksi %69,01, iscillk endeksi %106,95 arth, {TUIK}

ingeat maliys andeksi il Jegipim orase (%}, Ocek 7023
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Bina ingaati maliyet endeksl, bir Snceki aya gdre %15,58, bir dnceki yihn ayn ayina gore %79,49 artt).
Bir 8nceki aya gore malzeme endeksi %5,61, iscilik endeksi %48,48 artti. Ayrica bir Gneeki il aym
ayina gbre malzeme endeksi %69,87, igcilik endeksi %107,04 artti. {TUIK)
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktdrler
Deflerleme tarhhi itibariyle siireq tamamlanana kadar gegen sirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirflayan herhangi bir faktér okmamigtir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Tagmmaz, tapu kaydina gbre 116.128,00 m® yur dlciime sahip 27638 ada 1 parsel Gzerinde yer
almaktadir. 55z konusu parse! geometrik olarak dikddrtgen, topografik olarak ise diz formdadir. Parsel
iizerinde halihazirda mevcut durumda agagwdaki krokide gdsterilen yapilar bulunmaktadir. Yapdarin
sadece bir kismmina ait rubsat ve proje mevcuttur. Bu sebeple yerinde yaplan Slgiimlere gre yam
alanlan hesaplanmigtir,

DEPD {SUNDUNMA BaHiL)
RAM (U DEPOSLH
slxkim
HAZILIX
RUTMLINE GOXLAA,
WAZAN DAIRES] -+ TALAS DEPD
KAYHAN AT BLYES|
KAZEM DARES
ROMPRESORTRAF Oa ARSIV
NAVE DOMUMAST EMERHANE

iRzl |g|lw|m]|v|o [w]e|ow|mw|m

1 Nolu Depo: Parselin kuzey bats kisrminda, Prefabrik betonarme yapitarzinda yapidmeg obup tek kathdsr,
Mahallinde yapilan incelemeye gére sundurma d3iwl yaklagik 1.763 m? kapali alana sahiptir.

2 Nolu Ham iplik De posu: Parselin kuzey lasrminda, Prefabrik betanarme yapi tarzinda yapilmis olup tek
kathdir. Mahallinde yapilan incelemeye gbre yaklagik 1.979 m? kapal alana sahiptir.

3 Nolu Bikidm Binasi; Parselin kuzey dofiu kisminda, Prefabrik betonarme yaps tarzinda yapilnnis ohup
tek katidir. Mahallinde yapilan incelemeye gore yaklasik 2.014 m2 kapah alana sahiptir,

4 Nolu Hazirhk Binasi: Parselin orta kisminda, Prefabrik betonarme yapt tarzinda yapdmis olup tek
katlidir. Mahallinde yapilan incelemeye pSre yakiagik 3.776 m? kapah alana sahiptis.

5 Nolu Numune Dokuma Binask: Parsebn orta kisminda, Prefabtik betonarme yap: tarzinda yapimig
olup tek kathdir. Mahallinde yapilan incelemeye gdre yaklasik 3.450 m? kapah alana sahipuir.

Yukanda bulunan binalarin zeminleri saha betonu kaplama, duvarlan plastik boyalidir. Pencereler
demir dograma, pve dofiramadiir. i$inm3 sistemi bulunmamakiadir.

6 Nolu Kazan Dairesi#Talag Deposu: Pavselin orta kisminda, betanarme yapi tarzinda yapiimis olup tek
katlichr. Mahallinde yapilan incelemeye gire yaklayik 599 m® kapah alana sahiptir. Yapiwn tadilata
ihtiyaci oldugu gdzlenmistir.
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4.5

4,6

7 Nolu Kaynak Atdlyesi: Parselin orta kismeinda, betonarme yapr tarzinda yagiimis olup tek kathdr.
Mahallinde yapdan incelemeye gdre yaklagik 252 m? kapah akana sahiptir,

3 Nolu Kazan Dairesi: Parselin orta kisminda, batonarme yap: tarzinda yapiimis olup tek kathdir,
Mahallinde yapilan incelemeye gore yaklasik 1.096 m? kapali alana sahiptir. Yapmin tadilata Ibtiyac
oldugiu gbzlenmistir,

% Nolu Kompresar+Trafo+Argiv: Parselin orta kisminda, betonarme yap! tarzinda yapimis olup tek
kathdir. Mahallinde yapslan incalemeye gdre vaklasik 550 m kapal alana sahiptir.

10 Nolu Have Dokuma ve Yemekhane Binasy: Parselin orta kisminda, betonarme yap tarzinda yapilmsg
olup tek katlidir. Mahallinde yapilan incelemeye gore yaldagik 5,836 m? kapalr alana sahiptis.

Dokuma alanlannda zeminler saha betonu, yemekhane kisimlannda seramik ve mermer kaptamadir.
Duvarlar plastik boyal, kapslar mobilya ve demir dogramadir,

11 Nolu Dokurna Binasi: Parselin orta kisminda, prefabrik betonarme yap tarznda yapilmig olup tek
kathdw. Mahallinde yapilan incelemeye gidre yaklagik 2.200 m? kapals alana sahiptir.

12 Nolu idarl Bina: Parselin orta kisminda, betonarme yapi tarzinda yapilms olup Zemin+2 kathicr.
Mahallinde yapilan incelemaye gdre toplamda yaklagik 2.430 m? kapah alana sahiptir. kcerisinde
zeminler mermer kaplama, duvarlar alg srva lizeri saten boyaldir. I¢ mahallerde bdimeler meveuttur.
Pencereler 15| camh aliiminyum dogramadir,

13 Nolu ideri Bine: Perselin orta kisminda, betonarme yapi tarzinda yapimis olup Zemin+1 katlid.
Mahallinde yapian incelemeye gire toplamda yaklagik 1.083 m? kapal) alana sahiptir.

14 Nolu Kimyasal Malzeme Deposu: Parselin orta kisminda, prefabrik betonarme yap: tarznda yapiimis
olup tek kathdir. Mahailinde yapilan incelemeye gire yaklasik 465 m? kapal alana sahiptir.

15 Nolu Terbiye Binasi: Parselin giiney orta ksminda, prefabrik betonarme yap tarzinda yapdmis olup
depo kism tek kath, idari kisun 2 kathdir. Mahatlinde yapian incelemevye gore yaklagik 13.600 m? kapal
alana sahiptir. Depo olarak kullarlan kisim bakimii olup temini saha betonu, duvarlari plastik boyaldar.

16 Nolu Boyahane Binasi: Parselin giiney dogu kismunda, betonarme yap tarainda yapinug olup 3
kathdw. Mahallinde yapilan incelemeye gire yaldagek 3.600 m? kapah alana sahiptir.

Yerinde yapilan incelemelerde parsel {zerinde toplamda yaklagik 43000 m? kapaii alan mevcuttur.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykin Durumlara
lligki Bi Igiler

0SB Miidirligti imar Biriminde yapian incelemelerde baz yapilara ait mimari proje ve ruhbsat
bllgilerine ulagilamamistir. Bu sebeple uyguntuklan tespit edilememistir. Dejier takdin yerinde alinan
dicGmler baz alinarak mevcut alan iizerinden yapdnghir,

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

50z konusu parsel izerindeki yapilarin yerinde vapilan incelemesi ve arsiv dosyas) incelemeleri
sonucunda bir kisminin ruhsat ve yapi kullanma izin belgeleri bulunmadsg taspit edilmigstir. Bu yapiar
icin ruhsat alinmasi gerekmekiedir.
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4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyle Hangi Amacla Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
Ise Ozerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadi ve Varsa, Bu Yapilanin Hangi Amacla Kullamiidi

Hakkinda Bilgi
50z konusu tagimmaz mahallinde depo ve fabrika olarak kuilamimaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Taenimi er Esasi — Pazar Dederi:

APazar degen, bir varhk veya yokiml|0W3in, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satics
ve istekii bir ahc) arasinda, tarafiarin bilgili ve basiratli bir sakilde ve zordama altinda kalmaksizin hareket
ettikieri, muvazaasiz bir iglern ile degerleme tarhi itibarwla el defistirmesinde kullaniimasi gerekli
grOlen tahminl tutardir. Pazar degerinin tamwmi asa@idald kavramsal gergeveye uygun olarak
uygulanmas gerskin

{a) "Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varkk igcin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degierleme taribi itibaryla, pazarda pazar degeri tamimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olas: fiyatter. Bu fiyat, satic) tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alics tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyatur. Bu tahmin,
bzellikie de satiylailigkili herhangi bir tarafca saglanmis dzel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve gerl kirala sdzlegmasi gibi bzel sartlara veya kosullara dayanarak arttiribis veya
azaltibmus bir tahminl fiyati veya sadece baiirli bir malike veya aliciya yénelik herhangl bir deger
unsurunu kapsamaz.

{b} “E! dedistirmesinde kullerilacak” ifadesi, bir varh@n veya yilkimliligon degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satiy Fiyatindan zlyade tahmini bir defer oldufu duruma atrfta
bulunur. Bu fiyat degerieme tarihi itibariyle, pazar degeri tammindaki tim unsurlan karsiayan bir
Islemdeki fiyattir;

{&} "Degerleme tarlhi itibavyla” ifadesi degerin belivli bir tarih itibanyla belirlenmesini ve o zamana
6280 olmasim gerektirir, Pazarlar ve pazar kogullan degisebileceginden, tahminl deger bagka bir
ramenda dogru veya uygun clmayabilir. Deferleme tutan, pazann durumunu ve iginde bulundugiu
kosullar bagka bir tarihte defil sadece degerleme tarihi itibars!a yansit;

{d) "istekdi bir ahes arasinde” fades) alim nivetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunku kalmss ofmayan
bic ahcr anlamina gelmektedir. Bu ake) her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir. Bu alic),
var oldugunun kantlanmast veya tahmin edilmesi mimkOn olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan zivade mevcut pazar gergekierine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin aler. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiinden daha ydksek bir fiyat ddemeyecektiv. Vari@in
mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaldtadir.

{e) "istekll bir satici” ifades} ise bekirli fiyattan satmaya hevesli veya mechur clmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gdrilmeyen bir fiyatta srar stmeyen bir satic: anlamima gelmektedir. istekll
satuy, fiyat her ne olursa olsun, vark§ uygun pazarlama faatiyetler sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlannda elde edilebilecek en iyl fiyattan satmak istemektedir, Varhigin asd sahibinin gergekte Iginde
bulundugu kogullar, yukarida anilan sarttara dihil degildir, ¢Onkis istekli satic varsayimsal bir maliktir,

{f) "Muvazaasiz bir islem® ifadesi, fiyatin pazann fiyat sevivesini yansitmamasina veya yikselt mesine
yol acabilecek, dmegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibh ve kiraci gibi taraflar degil, aralar
belirki ve &zel bir ifiski bulunmayan taraflar araswida yapilan bir islem anlammna gelmektedir,
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(2} "eygun pazarlama faaliyetler] sonucunda” ifadesi, varlgin pazara gikartiarak en uygun sekilde
pazarlanmas halinde pazar degeri tamsmina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyatian satiime
olmasi anlamina gelmektedir. Satiy ybnteminin, saticiin erigime sahip oldugu pazarda en ivi fiyati elde
edecedi en uygun yontem oldugy kabul edilir. Varl@in pazara ¢tkartilma siiresi sabit bir silre olmayp,
varh@in tiriine ve pazar kosuilanna gdre dedisebilir. Burada tek kriter, varhim yeterli sayida pazar
katthmesiin dikkating ¢ekmesi igin yeterfi sive taninmast gereklifigidlr. Pazara gikartilma zamant
degerleme tarihinden 3nce gergeklesmelidir,

(h} “Taraflann bigili ve basireti] bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istakli saticinin ve istakli alieimin
degerlame tarihi itibarwla pazarn durumu, varkgin yapisi, dzellikleri, fiili ve potansiyel kullammlan
haklunda makul Slchilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin hev birinin bu bilgiyi,
islemde kend) ligili konumlan agsindan en avantajli fivati ekie etmek amacyla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Bastret, faydasi sonradan anlagilan bir tecribenin avantajiyla dedil, deerleme
tarihi kibaryla pazar sartiar) dikkate ahnarak deeriendirilir. Ornegin fiyatlarm diistUga bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin aitinda bir fiyattan varlikianini satan bir satso basiretsiz olarak kabul edilmes.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kogullan altinda variklarn gl degistiriidigi diger islemler
igin gecerli olduBu glbi, basiretli alicilar veya saticlar ¢ anda mevcut en Iyl pazar bilgilerl dogrultusunda
hareket edeceklerdir,

(i) "Zodama altinda kalmaksin® fadesi ise taraflardan her birinin zorlanmig olmalsizin veya bask
altinda kaimaksizin bu islemi ya pma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

2 Pazar degeri kavram, katiimciann Szgir oldugu agik ve rekabetci bir pazarda pazariik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varl@in pazar), uluslararas) veya yerel bir pazar olabillr, Bir pazar cok
sayida aha ve satiedan veyo karakteristik ofarak sintrl sayida pozar ketimcrsindan olusabilic, Varigin
satisa sunuldugunun varsayiidigds pazar, teorik olarak el defistiren varlgm normal bir sekilde el
defistirdigi bir pazardir.

7 Bir varhdin pazar defierl onun en verimli ve en iyi kullammini yansetr. En veriml) ve en iyi kullamm,
bir varigin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiiksek diizeyde
kulianimider. En verimil ve en ivi kullanim, bir varfin mevewt kublaniminin devami ya da atternatif bagka
bir kullarim olabilir. Bu, bir pazar katitimeisintn varlik igin tekiif edecegi flyats hesaplarken varkk igin
planladi@s kullamma gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta dederieme omacy ile iigilk olmas) gereken
defer esasiv yansitmasi gerekir. Omegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretiimis
verller kullanilmak sartiyla, farkh yaklagimlar ve ydetemler kullandabific. Pazar yaklagim tarmm olarak
pazardan tiretilmiz girdileri kullamir. Gelir yaklagimion kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katimcdar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsaywmlanin kultanimasi gerek# gdrdimekeedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belifemek igin, esdeger kuttamma sahlp bir varlifin
maliyetinin ve uygun asinma oranimin, pazar esash maliyet ve aginma analizlerivie belinenmesi gerekl
gdritmeictedir.

A Degerlemesi yapdan varlik icin mevcut verilere ve pazarla liiskill kosullara gore en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya ydntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde ediimis verilere dayanmas: halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya ySntemin, pazar
degeri ile llgHi bir gdsterge saglamas) gereklf gorisimektedir.

A Pazar defferi bir variidmn, pazardaki diger aliclarn elde edemedidi, belirli bir malik veya alici igin
deder ifade eden niteliklerini yansitmaz. Bdyle avantajlar, bir variiin fiziksel, cogirafi, ekonomik veya
yasal ozeHliklerivie iliskili olabilir. Pazar deferi, belirli bir tarihte belirli bir istekll shicinin dell, herhan
bir istakli bir ahicinin oldufunu varsaydefindan, buna benzer tiim deger unsurlarinm gz ards edlime

gerektirmektedlr. -~ MET KURUMSAL GAYRYAENK 1L
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklagimiannin uygun ve degierlenen varkklanmn icerigi ile iliskili olmasina dilkat edilmesi
gerekir. Asaguda tanimlaman ve agiklanan iig yaklagm defierlemede kullanian temel yaklagimlardir.
Bunlarin timii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklagimlarina agagrda yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gekr Yaklagimi () Maliyet Yaklagir

Bu teme) degerleme yaklagimiarimin her biri farkl, ayrintih uygulama y&ntemlerini igerir.

Bir varligs iliskin degerieme yaklagimlarinin ve yBntemlerinin seciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulinmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmas) sz konusu defildir. Segim
siirecinde asgari olarak agagwdakiler dikkate alnir;

{a) deflerleme gdrevinin kosullan ve amac e belirenen uygun deger esasilar) ve varsayilan
kullanim{lar)s, {b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve ydntamlerinin giiclii ve rayif yinleel, {¢) her bir
yontemin varl@n niteligi ve ilgili pazardaki kathmalar tarafindan kullanilan yaklagimbar ve ydntemler
bakirmindan uygunlugu, {d) yontem{ler)in uygulanmas: igin gereken giavenilir bilginin meveudiveti.

5.1 Pazer Yakdasim
A Pazar Yaklasimini Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Deferleme icin Bu Yakdasimin Kullanilma
N leri

Pazar yaldagani varigun, fiyat bilgisi elde ediebilir olan aym veya karsilagtinilabiiir (benzer) variikioria
kargilagtinimast suretiyle gbsterge niteligindeki degerin beliendigi yaklagio ifade eder. Asadwda yer
verilen durumiarde, pazar yaklagiminin uygilanmas ve by yaklagima Snemii ve/veya anlamk agurlik
verilmesi gerekli gorilmektedir: {a} defterleme konusu vark§in deger esasina uygun bir bedelle son
ddnemde satilmig clmasy, {b) deferieme konusu varlgn veys buna Gnemii Bicide benzeriik tagiyan
varliklarin akeif olarak islem gormesi vefveya (¢} dnemli Bigide benzer varhkiar ile ilgill sik yapian
ve/veya giincel gdzlemienebilir iglemlerin s6z konusu olmas..

Karydagtinlabilir pazar bilgisinin varhin tipatip veya énemii dlciide benzeriyle iliskili ofmamast halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin kargilastirdabiliv varikior ile degerleme konusu varik arasinda nitelikse!
ve niceliksel benzerliklerin ve farihiiklarin karsilastumial biv anabizini yapmast gerekir. Bu kargiastirmall
analize dayal diizeltme yapilmasina genelde iltiyag duyulacaktrr. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gergekiestirenierin dizeltmelerin gerekgeleri e nasil saysallastinidikianna raporiannda
ver vermeleri gerekir,

Pazar yaklagiminda genellikie her biri farkh ¢arpanlara sahip kargilastinlabillr varliktardan elde edilen
pazar carpanian kullanilir, Belilenen araliktan uygun garpanin secimi niteliksel ve niceliksel fakibrierin
dikkate akndi§s bir degerdendirmenin yapikmasini gerektirir,

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin na

{Beyan] DeZerleme konusu taginmazin yer ald Antalya Organize Sanayi Bolgesi yonetimi lle yapilan
garismeyegore; 2. Etap igin arsa tahsis bedelinin 4.310,75 TL/m? olarak belirlendigi ve halihazirda 0SB
biinyesinde tahsis edilecek bulunmadig drenilmistir, Taginmaz Antalya Organize Sanayi 8oigesi 2.
Derece 0SB kapsaminda olup %60 tesvik oram bulunmaktadir.

[Beyan] Degerleme konusu tasinmaziarn bulundugu OSB igerisinde ve gevre Hlerde *Sanayl” imarl
arsa satiginda deneyimli emlak damgmanindan gSr(s ahnmigtir. Degerleme tarihi itlbariyle arsa
stogunun neredeyse olmayst ve taleb kargdamamasi goz oninde bulundurularai birim arsa degerinin
minimum 5.500-5,000 TL/m? clabilecedi gdriisii almmstr.
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[E:1 Satdik Arsa) Degerleme konusy tagnmazin bulundugu 0SB 1. Kimda konumlu 14.177 m?
yUzdlghmiine, 7.500 m* kapali alana sahip fabrika alam 147.000.000 TL bedelle pazarikh olarak
satilvkurr. Parsel {izerindeki yap maliyeti: 7.500 mZ X 4.600 TW/m? X 0.80 = 27.600.000 TL. Emsalin satis
bedelinden yap: maliyetl disiriiddginde satis arsa bedeli: 147.000.000 =27.600.000= 119.400.000 TL

8.422 TL/m? x 0.90 pazarlik x 0.80 konum serefiyesi = 5.895 TL
Realty World Uzman Gayrimenku): 0 545 565 47 87

[E:2 Satibk Arsa) Degerleme konusu tasmmazin bulundufu Organize sanayi baigesinde konumlu
12,000 m? yitzblgimilne, 7.000 m? kapall alana sahip fabrika alam 130.000.000 Tt bedalle pazarlikl
olarak satilikur. Parsel Uzerindeki yap maliyeti: 7.000 m? X 4.600 TUmM2X0.80 = 25.760.000 TL. Emsalin
satry bedelinden yapi maliyeti disiraldigtnde satig arsa bedeli; 130.000.000 - 25.760.000=
104.240.000 TL

8.686 TL/m? x 0.93 pazarhk x 0,75 yaps kalitesi serefivesi = 5.907 TL
{igllisi: 0 543 789 55 99

EMSAL DUZELTME TABLOSYU
Bomrik Emaal 1 Emsal 2
Brit alam {m3) 14.177,00mz 12.000,00m=
Kirs flyats 115.400.000 TL | 104.240.000 TL
m2 birim fiyat) 8.422 TL 8.887 TL
Pazmhk 10% - 10%; -
Konum Seraflyssl 1% = 0% =
Kulianmm Aarw Soreflyesl 20% - 20% -
Yapi Kalitesi Sereflye 0% - 0% -
tndlmenmlg birim fiyat 5.474 TL 5.212 TL
Ortalama Birim fiyat 5.343TL/m=

{E:1 Kiralik Fabrika] DeBerleme konusu taginmazin yer aldigr Antaiya Orgonize Sanayl Bdlges)
igerisinde, 6.200 m? yiizblgliimine sahip arsa iizerinde 2,800 m? iretim-depolema binasi ve 600 m? idari
alan kullarimma sahip fabrika 350.000 TL/Ay bedel ile pazarhikh ofarak kiraliktir,

Not: Degerleme konusu taginmazin kultanim alansnin smsale gdre bityiik oimas) nedeni ile birim fiyat)
disiiktisr. itgilisi: 0532 494 27

{E:2 Kiralk Fabrika] Deferieme konusu taginmazin ver aldiit Antalya Organize Sanayl Bligesi
icerisinde, 1.600 m? (retim-depolama binas ve 700 m? idari alan kullanimina sahip fabrika 150.000
TL/Ay bedel ile pazarhkl olarak kiraltktar,

Not: Degerleme konusu taginmazin kullamm zlanwin emsale gare bilylik oimas nedeni ile birim fivaty
ditgiktiir. ligilisi: 0542 413 71 07

{E:3 Kirakk Fabrika] Degerfeme konusu taginmazin ver alkdg Antalya Organize Sanayi Bolgesi
igerisinde, 4.500 m? y(zdichimilne sahip arsa izerinde 3.000 m2 dretim-tdepolama binasi ve 500 rr? idar
alan kullammina sahip fabrika 290.000 TL/Ay bedel ile pazarhiki ofarak kiralsktir.

Not: Dederleme konusu tagmmazin kullanim alaninin emsale gore bifyiik olmasi nedeni ile birim fiyat
diigiktdr. iigilist: 0546 604 32 42

[E:4 Kirakk Fabrika] Degerleme konusu tasinmazin yer aldsir Antalya Organize Sanayl Bélgesi iperisinde
yer alan fabrika binasinin 2.400 m? Ik kismi 135.000 TL/Ay bedel ile pazarhkl olarak kiraliktr,

Not: Degerleme konusu taginmazn kellanm alaninin emsals gdre biyik uumasbggggma;pgﬁgv ,
digliktir, lgiisl: 0537 396 17 34 Etmniynt GEL Sin it S Nogd 7/1 Yorifanalin ARKARA

WYYz ieicd com 81 Sedorhgye G 000,00 TL
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EMSAL DUZELTME TABLOSU
Eperik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4

Brit alanl (m3} 3.400,00m?* 2.300,00m2 3.500,00m* 2.400,80m2
Kira fiyati 350.000 TL 150.000 TL 290,000 TL 135.000 TL

m2 birkm fiyati 103 TL 65 TL B3ITL S8 TL
Pazarlik 10% - A% = 3% ~ 3% -
Konum Serefiyesi L4 + 5% + 5% +* 10%% +
Kullanwn Alani Seraftyast 25% - 25% - 25% - 25% -
Yaps Kalitesi Sevefiye 0% + 5% + 0% + 5% +

indirgenmis birim fiyat 72TL 53 TL 64 TL 49 ThL

Ortalama Bidim fiyat 60TL/m?
A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan _Cikartiimi erlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinhifini GEsteren Krokiler

Emsallerin Bulundugu Bolge

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindifina lliskin _ayrintih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yamilan
Diizeltmeler, Dizeltmelerin Yapiima Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Tagmmazin bulundugu bdlgede kendisi ile benzer/farkh konuma sahip emsaller bulunmugtur.
Degerleme agamasinda OSB igerisingde ve difer sanayi bblgelerindeki sanayi imarli arsa emsalleri
incelenmigtis. Bu emsallerden yola cikilarak parselin, lokasyonu, yola cephesi, arazl yapiss, altyapi
durumu, gevre ddzenlemesi, kullanim ama& vb, durumilar dikkate alinmys ve tasinmaza deder takdir
adilmistir.

Degerleme konusu parselin biyik olmass, abm gidcindn kisth olmas, gevre diizenlemesi, mevc

durumu, ke parsel olmas) durumlar dikkate almmistir.
NET KLIRUANSAL GAYRIE kg
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A Pazar Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

Yukanda yazilan tilgiler dorultusunda s62 konusu taginmazi ana yollara yakin clmasi, arazi yapiss,
bulundukian O5B icerisindeki altyaps imkanlan vb. faktdrier ve bdlgede yapilan arastirmalarda benzer
Beellidere sahip kargilagtirabilir arsalar incelenmistir, Sonug olarak her tirdld olumlufolumsuz faktor
dikkate alinarak emsaMerdeki dizeltmeler wiginda konu tasinmaza asafidaki sekilde deger takdir
edilmigtir,

Arsa Degeri: 116.128,00 m? x 5.382 TL/m? = ~£25.000.000,00 TL

Pazar yaklagimi yéntemi sonucunda taginmaza tapu yizolgiimi dikkate alinarak arsa toplam degeri
{K.0.V hari¢) 625.000,000,00- Tt takdir edilmigtir.

5.2 Maliyet Yaklasirm

A Malivet Yaklasimini Aciklayie Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme lgin Bu Yaklagimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir ahcintn, gereksiz kizlfet doguran 2aman, elvetissiztik, risk gibi etkenler s8z konusy
olmachkga, belli bir varkk igtn, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinitmis olsun, kendisine egit
faydaya sahip bagka bir varig) elde etme maliyetinden daha fazla 3deme yapmeyacagl ekonomik
ilkesinin uygulanmasivla gasterge nitelBindeki deferin belirdendig vaklasimdir. Bu yakiasimda, bir
variigin carl ikame mallyetinin veya yeniden dretim maliyetinin hesaplanmas: ve fizlksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylannin dilgiiimesi suretiyie slsterge nitelifindetd dager
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumiards, malivet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
Snemli ve/veya antamh agwitk verilmesi gerekli gorlimektediv: {a) katimelann degerleme konusu
varhkle onemli dlgide aym Faydaya sahip bir varl@ yasal kstlamalar olmaksain yeniden
olusturabilmesi ve varlgin, katihmcifarn degerleme konusu varlig bir an evvel kullanabilmeleri igin
tnemli bir prim ddemeye raz) oimak durumunda kaimayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturutahilmesi,

(b) varigin dofrudan gelir yaratmamasi ve varlifin kendine 8zgii nitelEmnin gelir yaklagimim veya pazar
yaklagimm olanaksiz kilmas ve/veya {c} kullanilan deBer esasinin temel olarak ikame degeri rneginde
obdugu gibi ikame mallyetine dayanmas:.

Belli bagh Gg malivet yaklagimi ydntemi bulunmaktadi: (@) ikame maliyeti ybnteml: gasterge
nitelifindeki dederin esdefier fayda saglayan benzer bir varkgin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendidl ydntem. (b) yeniden dretim maliyeti yontemi: gosterge nitei@indeki degerin varidin
aynmisimin Gretilmesi igin gerekli olan malivetin hesaplanmasivla befirlendigi ydntem. (c} toplama
yontemi: varhiin degerinin bileyenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandsh yisntemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Ka 1, Yapilan Dlzeltmeler,

Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

30z konusu parsefin yiz Sicimii ile bulundugyu bblgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe
durumu, geometrik ekl ve topografik dzelliklari gibi kendine 62g0 ayirt edid tim atkenler dikkate
alnarak, Pazar yaklagiminda belirlenen emsaller ve agiklamalanyla yapilan diizeltmeler neticesinde
maveut piyasa sartlar g8z Sndinde bulundurulmugtur.

Tam bu sartlar ve yapilan aragtirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bdigeye hakim emlake
gSrugleri ve gecmis verilere dayanarak sdz konusu parsel icin yukandaki birim deBer takdir edilmistir.

NET KURUMSAL GAYRIMENK L

Tic Gic R0 SS609E R sis Mo 06,3 1058513
Madtepe Viregl Dudresl G368 354 4541

Net Kurumsal Gayrimenkuyl Degerleme ve Danigmanhk A.S. » 28158



=) CW = Enesj

A Yapi Maliyetleri ve Difer Maliyetierin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag ve Yapilan
Yarsaywnlar

50z kanusu taginmazin degeri tespit edilirken Gevre ve $ehivcitik Bakanhg: tarafindan yaynlanan 2023
wih Yape Yaklagk Bivim Malivetleri ile birlikte 02.12.1982 tarih ve 17886 sayth Resmi Gazete ’de
yayimlanan “Aginma Paylarina Jligkin Oranlan Gésteran Cetvel” kullanifmstr.

Mahallinde yapilan incelemede yapilarin eski ve tadilat ihtiyac) cldugy gdzlenmigtir. Bu durum dikkate
alinarak yipranma oranlan belirlenmigtir. [dari bina, Boyahane ve Terbiye baldmondn yapi kalitesi
yiksek olmas: sebebiyle birim deferi yoksektir.

| ~o B AT Mm&mn llnl: J::::vzr w:::m n::jn
| 1 | peropsumpurmacaHi) |  are300 $1.000,00 8,7 7.400.600,00 8
L2 HAM [PLK DEPOSU 1979.80 L5000, 00 0.7 1.311.960,00 &
. 3 sOKUm 2014.00 $6.000,00 0,7 B.458.800,00 4
4 HAZMRLIK 1,0 $6.000,00 07 15.530.200,00 &
] NUMUNE ROKUMA 1757,00 34,000,00 a7 T.A70.400,00 &
& | KAZAM DAIRESH » TALAS DEPQ 535,00 £4.000,00 0,55 2.336.100,00 &
7 ICAYNAR ATOLVES) 252.00 b6.004,00 0.7 1.054.900,00 4
] KAZAN DAREST 1094,00 8600000 0,88 4.270.000,00
9 KOMPRESEOR TRAFOWARSN 50,00 4,000,009 07 1.318 500,008
10 | HAVE DOKUMAYEMEXHAME 034,08 +4.000,00 0,2 24.511.200,00 &
n DONUMA. 2200,00 S4.000, 80 o7 9.240.000,00 &
12 0w Bliva 245000 1,000,800 &7 15.090.000,00 &
i3 KLimvaA 3 + DEPO 1043, 40 +5.000,00 Q7 4. 548.600,00 &
| 14 | dMvataismzemeocrosy|  asson vEaeo o7 1 4% IR, M &
15 TeRBivE 136.00,08 $2.000,60 LE 07,040.000,00 &
| 1% BOYAHANE 500,00 800,00 a7 12,009.000.00 &
; frvre Dilzemi, Altysp: Muolfyatierivb. harcamalar 2.506.060,00 &
TOPLAMM 215.174.506,00 ¢

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Arsa Degeri : 625,000.000,00 TL
Yapi Degerl  :225.174.500,00 TL
TOPLAM : 850.174.500,00 TL

Gayrimenkuliin deferi hesaplanirken patar yaldaginn deferi ik arsa birim degerl ve maliyet hesab
ybntemt lle yapr birim maliyetler) tespit ediimigtiv. Gayrimanicuiiin deger, arsa ve yapi degerinin
toplanmasiyla elde edilmigtir. Parsel Gzerinde basit nitelikliyapiar parsel dederine serefiye olarak dahil
ediimigtir.

Gayrimenkulin malivet yaklagwm yontemi ile degeri yaklagik 850.175.000,00-TL olarak takdlr
edilmistir,
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5.3 Gelir Yakdagimi

A Gelir Yaklasimimi_Aciklayicar Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi Icin Bu Yaklasimin
Kultanima Nedeni

Gelir yaklagimi, gtisterge niteligindeki degierin, gelecekteki nakit akiglanmin tek bir cari degere
tdondstoriimes! lle belilenmesini saglar, Gelir yaklagmunda varlign degeri, varld tarefindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglannin veya mallyet tasarruflaninin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edifir.
Asafida yer verilen durumlarda, gelir yakdagiminin uygulanmass ve bu yaktasima onembi ve/veya
anlambr agirlik verilmesi gerekll gdridlmektadir:

{a) Varbfin gelir yaratma kabiliyetinin katdmamn goziyle defleri etkileyen gok onemli bir unsur
olmas), (b} Degerleme konusu variikla iigili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina Thskin
makul tahminter mevcut olmakla birlikte, iigili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmast.

< Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi:

INA yonteminde, tahmini nakit alaglar: dederleme tarihine indirgenmeite ve bu islern voriiiin buginki
deferiyle sonuglanmaktadir  Gebirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  {indirgemesi) olarak ta
nitelendiriimeldedir. Uzun dmidrti veya sonsuz dmiiril verfikiaria iigili bazi durumlarda, iNA, vorkdin
kesin tahmin siiresinin conundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebifir. Diger durumlarda,
varkgim dederi kesin tahmin sires! bulunmayan bir devam eden deper tek basina kullanilarak
hesaplanabllir. INA y&nteminin temel admlan asadaki sekildedir:

(a) degerlame konusu varlgin ve deferlems girevinin nRelidine en uygun nakit akigi tirlnGn
secilmasi (6mefin, vergl bneesi veya vergi sonrasi nakit akiglan, toplam nakit akiglan veya 3z
sermayeye alt naklt akiglan. reel veya naminal nakit akslan wh), [h) nakit akislarmin tahmin
edilecefi en uygun kesin séirenin varsa belirlenmesi, {c) séz konusu slire Kin nakit aki
tahminlerinin hazirlanmas,, (d) (varsa} kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varitk igin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varhin niteliine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e} uygun indirgeme oraminin belirlenmesi, {f) indirgeme
oranmm varsa devam aden defer de dahil oimak iizere, tahmini nakit alkglarina uygulanmas
sekfindedir.

= Direkt (Dofrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

TOm risk veya genel kapitallzasyon oraminin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandifs yntemdie.
Gayrimenkuliin o dénem Kin {yi} iretecegi net gelirin, giince) gayrimenkul pivasas kosullanna gbre
olusan bir kapitalizasyon oramina bdliinerek, taginmaz degerl hesaplamr. Bu kapitalizasyen oran,
birbirine emsal gayrimenkuilerde satis ve gelir seviveleri arasindaki iliskivle belirlenebilic. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirler) iceren miilkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bogluk/kayiplann arndirddif efektif briit gelir sanrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri de difer harcamalardan anndinimas lle net faaliyet gelir elde ediimelidir.
Potansiyel Brat Kira Gelir: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigh ve kira
badallerinin kayitse olarak tahsil edildifi durumbardaki elde edilen gelir tutandur.

* Toplam ydhk potansiyel gelir / Kapitalizasyon orar = Deger

A Nakit Giris ve Cilaslannin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Pazar yakiagimi analizi Igin gerekli satik ve kirakk emsaller ile bbigede yapilan satig-kira aragtirmass
aynca meveut sektdrel veriler iji@inda metrekare kira degeri tespit edilmistir. Bu dogruttuda direk
kapitalizasyon ySntemi ile tasinmazin degeri belirlenmistir.
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A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerlemede bu ydntem direkt kullaniimamakla birlikte, Pazar yaklagimi analizi icin gereldi satilik ve
kiralik emsaller ile bolgede yapilan sahs-kira aragtirmasi ayrica meveut sektérel veriler isiinda Gelir
Yaklagimu gatisi aftinda bulunan ve farkli bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon ydntemiyle deger
yaklagiminda bulunubmugtur,

Degerleme konusu gayrimenkui 43.000 m? ngaat alanina sahiptir. Yapdan tim arastirmalar neticesinde
metrekare birim kira degeri aylik 60 TL olarak tespit edilmistir, Benzer gayrimenkullerin degerini 15-18
yil aralginda amorti ettigi varsayikarak kapitalizasyon oram %6 olarak alinmugtir,

Yapilan arastirmalarda bbigede benzer fabrikalann 55-65 TL/m? arahginda kiralandig gdrGimiis olup
taginmazin bakima ihtiyac) olmasi sebebiyle orta arabiktan kira degeri takdir edilmistir,

ALANI BlrIM klrA AYUK Kira VLUK KIRA KAPITALIZASYON :
(m2) _ |veder{rym2)| oedericry | oegemton |/ ORAN) Pivasa DEGER]
43.000,00 60,008 2.580.000,005 | 30.960,000.00% |/ 6% 516.000.000,00 &

Sonug olarak gelir yaklapm ybntemine gSre sdz konusu tasinmazin piyasa dederi igin,
~516.000.000,00-TL deger takdir edimigtir.

54 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri
562 konusu taginmazm kira deeri béigedeki benzer gayrimenkul emsalleri incelendiginde 2.880.000-

TL/Ay olarak belirlanmistir,

A Hasilat P mi Kat Karsilifi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
502 Konusu taginmazm hasiat paylasimina veya kat karsihi§ina konu olmayaca dogtncesiyle bu yonde
herhangi bir caliyma yapdmamstir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Sdz konusy parsel Gzerinde Fabrika bulunmaktadir. {Jzerinde herhangi biv proje gelistirme calismas)
yoktur,

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
56z konusu taginmazin iman, meveut durumu, bulundugu biige ve ¢evre 8zelliklers dikkate alindignda

en etldn ve verimli durumda oldugu kanaatindeyiz.

A Milisterek veya Biliinmiis Kisimlanin Defierleme Analizi

3%z konusu taginmazin tamami degerlendiriimistiv. Misterek veya bolinmas kisim degerfemasi
vapiimanmstr.
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Deferleme Ydntemleri ile Analiz Sonuclannin Uyumlastinimas: ve Bu Amacla izlenen

Metotlann ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Rapora konu taginmaz igin degerleme caligmas raporun ilgili kissmlannda belirtildigi tizere ayn ayn
analiz yapimigtir. Pazar analizi ydntemi (emsal karyilagtivma) ile arsa defier] ve kira degeri, malivet
yaklagimi ySntemi ile yapi defieri tespit edilmigtir. Degier olusumu taginmazin gergek pivasa deferini
yansitacag digincesi ile Pazar yaklagim ve Mallyet yakiasim) yontemi esasina giive belirlenmistir. Gelir
yaklagim: yontemi bilgi amach veriimistic. Bu dogrultuda bolgede yapilan arastrmada benzer/farkl
dururnda arsa, sanayi ve depo vasifi emsaller bulunmustur. Ayrica bbige piyasasina hikim emiakgr
gonisleri de almarak, taginmazin arazi yapis,, lokasyon, yizolcimi, yola yakmhg, parsel dzerindeki
vapilasma, gayrimenkulin fiziki ozellikleri vb., olumlu / olumsuz faktérier ile gayrimenkul
degerendirllmigtir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Aimadiklannin Gerekceleri

Degerleme galigmas) igin gereklt tilm asgari husus ve bilgilere raporda yer veriimistir,

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getiriimedifi ve Mevzuat Uvarinca Alinmasi_Gereken izin ve

Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadih Haklanda Goriis
58z konusu parsel izerindeki yapilann yerinde yapilan incelemesi ve 0SB ylnetiminde yapian arsiv

dosyasi incelemeleri sonucunda yapinin bir kismimin nihset ve yapt kullanma izin baigeleri bulunmadigs
tespit edilmigtir. Bu yapilar igin gerekli yasal belgelerin tamamlanmas gerekmektedir,

6.8 Varsa, Gayrimenkul Ozerindeki Takyidat ve ipotekier ile ilgili Gériis
Kanu taginmaz ile ilgili yapilan takyidat incelermesine lliskin agklamalar raporun 3.3 bashé altinda

belirtilmistir. Tapu kayitlannda ihtiyati, icrat ve kamu haczi bulunmaktadur.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan_Harig,

Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Taginmazin dewrine iligkin bu maddede belirtildii Uzere herhangi bir sinrlama veya kistlama
bulunmamaktadir.

6.6 Deferleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan ltibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje

Gelistirilmesine Y&nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifina Dair Bilgi

Degerleme konusu parsel iizerinde herhangi blr proje gelistirimesine yonelik calisma
bulunmamaktadir. Parsel dzerinde fabrika yapsi bulunmakta olup nitehig ve meveut kullanim
uygundur,

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakis veya Devre Miilk Hakk: Ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin

Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadi Hakkinda Bilgi
Oegerleme konusu dst hakki veya devre milk hakk degitdir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Nitelifinin, Filli Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Nitelifinin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadi# Hakkinda Gériis lle Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadih Haklanda Gériis
Degierleme konusu gayrimenkul fabrika ve depo olarak kullanitmakta olup nitekgi ve mevcut kullanim
uygundur. 562 konusu degerleme gincel deger tespiti Igin vapilmes olup poriféye alimmast icin
uygunluk belirtimemigtir.
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7. SONUC

7.2 Sorumlu Deferleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, CW Enerji Miihendislik Ticaret ve Sanayl A.5.'nin talebl Gizerine; Antalya li, Désemealt ligesi,
Kémirciller Mahallesi, (OSB) 27638 ada 1 parselde kayth "Betonarme Fabrika ve Arsacr’ vasifly
taginmazin adil piyasa deglerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine ydnelik SPK mevzuati kapsammda asgari
unsurlan igeren bu degerieme raporu tarafimizea hazrlanmegtor.

Tarafimizca igleme ahinds tarihteki degerleme konusu tagmmazin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundufu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kurulugtardan ediinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ikkenin ve bdlgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin imar durumu ve yapilagma gartlan ile kullanim fonksiyonu, arsanin alan, geometrik
$ekii, topografya duruntu, bulundu@u mubhitin seref ve ehemmiyeti, gevresinin tesekkll tarzi lle sehir
merkez! ile bilgesindeki merke2i konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulapm ve gevre dzellikleri, meveut skonomlk gartlar gibi tiim faktorier dikkate alinarak,
bulunduBu muhite gére alii buksp bulamayacag), bulmas: halinde nispet derecasi gibi laymet yikseltic
ve kiymet duglirGell miispat menfi tiim faktSrler gbz dnlinde bulunduruarak yapilmistr,

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tagnmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilglli maddelerde belivtilen olumiu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmtr. Yapilan incetemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan y8ntemlerin
sonucian anlamh sekilde naticelenmistir.

Tagmmazn bulundugy bolge ve konumlandds lokasyon Ozelinde, kullamm amag ve kapsarm
dofirultusunda, tapu niteli§i ve filli niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekcayle maliyet ySntemi neticesinde elde edilen sonu¢ nihai de@er olarak takdir edilmistir,
Boylelikle;

Taginmazin degerleme tarihi itibariyle Malivet Y6ntemine gve kanaat getirilen ve takdir edilen meveut
durum toplam phrasa degeri su sekilcedir;

Rakamla_850.175.000,00-Tk ve Yaziyia Sekiz YOz EIN MHlyon Yiix Yetmis Beg Bin Tiirk Lirasschr.

KDV Dahil Toplam Sotis Dedert: 1.003.206.500,00-TL dir.
Rapor taribi olan 16.05.2023 tarthi itibariyle piyasa degeri 43.199.949,00-USD dir,
Aylrk piyasa kira dederi isa 2.580.000-TL ofarak tespit edilmistir.

Tespit editen bu dederler tasimmazin pesin sotising ySnelikiir,

Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekierivle bir birtindar,

Nikai deder takdiri, raporun igeridinden ayri tutulomoz.
Dederteme tarfhi itibariyle TCMB Ddviz Kuru 15:19,6800 Tt dir.

Blbon

Mehmet AKBALIK Rach Gokoehan SONER | Erdeniz BALIKCIOGLY
Degerleme Uzmani Kontroldr Sorumiu Degerleme Uzma
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SPK Lisans No: 404622
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LINLUK BEYANI
Hazirdanan rapor icin agagidaki maddelerin dogruluguny beyan ederiz;

CW = Eneyji

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtifen varsaywmlar ve kosullarla simirlidir.

Rapor, tarafsez ve dnyargsiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olugturan gayrimenkul ile mevout veya potansiyel hichir menfaatimiz ve iigimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflaria ilgili hicbir Snyargimiz
bulunmamaktadw,

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsibg! icret, raporun herhangi bir bbidmime bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartiarina gore gergeklestiniimistir.

Degerteme Uzman(lark mesleki egitim sartlarina halz butunmaktadir.

Degerleme Uzman(lark, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerifl konusunda denayim sahibidir.

Rapor konusu malk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelomeler
yvapirmgtir.

Rapor iceri§inde belirtilen Dageriere Uzmany/Dederleme Uzmaniarinin haricinde hig¢ kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardinn bulunmamaktadir.

Calisma, is gereksinimlerinin kapsammma uygun olarak gelstisilmis ve Uluslararas Degierleme
Standartiar’na uygun olarak raporianmegtir.

3 Ig bu rapor, misteri talebine Gzel olarak hazrlaremigtir. ligilisi ve handanis amact diginda
3.gabhuslar tarafindan kullsndamaz, kopyalanamaz ve pofaltiamss.

RAPOR EXLERI

A Tasinmaz Gérselleri,

A Takyidat Beigeleri,
A Proje ve Yasal Evraklar

4 5PK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tacriibe Belgeleri
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