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Raporu Diizenleyen30 Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi 08.10.2021

Rapor Numarasi Ozel 2021-1717

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve | Tapu kaydina gére; izmir ili, Cigli ilgesi, Biiyiik Cigli Mahallesi, 2121 ada 11
Kapsami Parselde kayith gayrimenkuliin piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

A Is bu rapor, Kirk Dokuz (49) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitiindiir.

A1 Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig”’ hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2021-1717 / 08.10.2021

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, musteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glncel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Atatiirk OSB mah. 10035 sok.No: 6 CiGLI - iZMiR

Tapu Kayit Bilgisi

izmir ili, Cigli ilcesi, Buyiik Cigli Mahallesi, 2121 ada 11 Parsel

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmaz fabrika olarak kullaniimaktadir.

imar Durumu

S6z konusu parsel, 1/1.000 Olgekli uygulama imar planina gére; Sanayi Alaninda
kalmakta, E:1,00 Hmaks: Serbest yapilasma kosullarina sahiptir.

Kisithilik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Tasinmaz Gzerinde kisithlik durumu arz edebilecek herhangi bir kayit
bulunmamakta olup herhangi bir olumsuz karar bulunmamaktadir. Tasarrufa
konu olmasi durumunda OSB yonetiminden uygunluk goéris alinmasi
gerekmektedir.

Piyasa Degeri

40.000.000,00-TL
(Kirk Milyon Tiirk Lirasi)

KDV Dahil
Pivasa Degeri

47.200.000,00-TL
(Kirk Yedi Milyon iki Yiiz Bin Tiirk Liras)

Aciklama Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Burak BARIS — SPK Lisans No: 406713

Hazirlayanlar

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

]
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme galismalari 28.09.2021 itibariyle baslanmis 07.10.2021 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 08.10.2021 tarihinde Ozel 2021-1717
rapor numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmustir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Sun Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S.’nin talebi {izerine; izmir ili, Cigli ilgesi, Blyik Cigli
Mahallesi, 2121 ada 11 Parselin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik
hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur. Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan
sOzlesmede de belirtildigi tzere, bilgileri verilen tasinmazin deger tespiti amaciyla glincel Pazar
degerini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”’ ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme
standartlari cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmugtir.

1.4 Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
Sun Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 28.09.2021 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak BARIS 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
Uc Degerlemevye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha Once herhangi bir rapor
hazirlanmamustir.
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2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHiBiNi (MUSTERi) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek (izere 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: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
20855 sayili karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi”’ hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312467 00 61 Pbx

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

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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani Sun Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S.
Sirket Adresi Yedi Eyliil Mahallesi, Celal Umur Caddesi No:6/A Torbali/izmir
Sirket Amaci Tekstil, kumas ve hazir giyim esyalarinin alim, satim ve imali, ihraci ve

pazarlanmasi ve sirketin ana sdzlesmesinde yazi olan amag ve kapsam dahilindeki islemlerdir.

Sermayesi : 39.492.580,19-TL
Halka Agiklik -

Telefon : 02328506000
E-Posta : info@sun.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, Sun Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S.’nin talebi tizerine izmir ili, Cigli ilgesi, Buyiik Cigli
Mahallesi, 2121 ada 11 Parselde bulunan tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden
tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye i1slak imzali
sekilde teslim edilmesidir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 7149
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Rapora konu gayrimenkul; izmir ili, Cigli ilcesi, Atatiirk Organize Sanayi Bélgesi igerisinde yer
almaktadir. Tasinmaz mahallinde fabrika olarak kullanilmaktadir. Tasinmaza ulasim i¢in osb
icerisinde Mustafa Kemal Atatlirk Bulvari lizerinde kuzey istikametinde ilerlenip sola 10035.
Sokak’a girilir. Tasinmaz yaklasik 150m. ileride sag kol Uzerinde konumludur. Tasinmaz OSB
icerisinde orta kissimda kalmaktadir.

Tasinmazin yer aldig1 Torbali OSB, il merkezine yaklasik 15km. mesafede kuzeybatida konumludur.
Tasinmaza ulasim 6zel araglar ve toplu tasima araglari ile saglanmaktadir.

TASINMAZ
T

[ ]
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

—ILCE : IZMIR- CiGLI
MAHALLE — KQY - MEVKii : BUYUK CiGLI MAHALLESI
CILT - SAYFA NO : 55/6778
ADA - PARSEL : 2121 ADA 11 PARSEL
YUzOLCUM : 11.700,00 M?

: Zemin kati betonarme birinci kati prefabrik ofis ve isyeri

ANA TASINMAZ NITELIGI olan fabrika ve iki katl betonarme idari bina ve arsasi

TASINMAZ ID : 17258733
ARSA PAY/PAYDA :1/1
MALIK - HISSE : SUN TEKSTIL SANAYi VE TiICARET A.S. (1/1)

EDINME SEBEBI

TARIH-YEVMIYE : TGzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi — 21.05.2018 - 7087

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mudurligd TKGM Portal Gzerinden 04.10.2021 tarihi 17:13 itibariyle
alinan Tapu Kayit belgesine gore tasinmaz lizerinde bulunan kayitlar asagidaki gibidir.

Beyan: ICRA SATISLARI DAHIL UCUNCU KiSILERE DEVRINDE iZMiR ATATURK ORGANIZE SANAYi
BOLGESI NDEN UYGUNLUK SARTI ARANACAKTIR. 21/09/2005 T. 7775 YEV.( Sablon: Diger)(OSb
‘den uygunluk alinmasi durumunda herhangi bir olumsuzluk teskil etmemektedir.)

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son li¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Konu tasinmaz son (¢ yil igerisinde satisa konu edilmemistir. imar ve hukuki durumunda herhangi
bir degisiklik bulunmamaktadir. Son 3 yillik ddnemde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Atatlrk Organize Sanayi Bolgesi Yonetimi’nden alinan sifahi bilgiye gére s6z konusu tasinmazin
1/1.000 &lgekli Uygulama imar Planina gére Sanayi Alani’nda yer adligi, E:1,00 Hmaks: Serbest
olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair

Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul ile ilgili yapilan incelemelerde herhangi bir karara rastlanmamustir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu taginmaz miilkiyeti tam hisse ile SUN TEKSTiL SANAYi VE TICARET ANONIM SIiRKETi’ne
aittir ve tapu kaydi Gzerinde Ust hakki ve kira s6zlesmesi bilgisi bulunmamaktadir.
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3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim izinlerine iligkin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin
Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi
Atatirk Organize Sanayi Bolgesi Yonetimi'nde yapilan incelemelerde, rapora konu tasinmaza ait
20.11.1998 ve 01.12.2015 tarihli mimari projeler incelenmistir. Taginmaz igin alinmis ruhsat ve
yap! kullanma izin belgelerine ait bilgiler asagidaki gibidir.

TEKSTIL

R KULLANIM KAT ; YAPI
SIRA BELGE TURU ALANI (m2) | SAYISI TARIH SAYI SINIFI
1 YAPI RUHSATI 5592 2 20.11.1996 1/719-214 3B
2 ISKAN 5502 2 31.12.1998 | 2/1109-224 3B
3 YAPI RUHSATI (ILAVE KAT) 4727 2 1.12.2015 374 2C
4 ISKAN 4727 2 17.03.2016 271 2C

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile 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 Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Tasinmazin yapi denetimi Otak Yapi Denetim A.S. tarafindan yapilmistir. Yapi denetim firmasinin
adresi: Alsancak Mahallesi, Mahmut Esat Bozkurt Caddesi, No:29/1 Konak/izmir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin
ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
S6z konusu parsel icin herhangi bir proje degerlemesi yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
S6z konusu gayrimenkule ait eneriji verimlilik sertifikasi ile ilgili bilgi bulunmamaktadir.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

izmir, Tirkiye'de Ege Bolgesi'nde yer alan sehir ve ilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin niifus
bakimindan en kalabalk Uglinci sehridir. Ekonomik, tarihi ve sosyo-kiiltiirel agidan 6nde gelen
sehirlerden biridir. Nifusu 2020 itibariyla 4.394.694 kisidir. Yz 6l¢iimi olarak Glkenin yirmi Gglinci
biylk ilidir. Etrafi Aydin, Balikesir, Manisa illeri ve Ege Denizi ve Ege Adalari ile gevrilidir.

Antik Cag'in Unli kentleri
arasinda yer alan Smyrna, iyon
kaltlrandn zenginliklerini
blnyesinde barindiran bir sehir
olarak adini duyuruyordu. Bu
maksatla da bu sehre "Guzel
izmir", "Eski izmir" ve "la Perle de
I'lonie" (lyonya'nin incisi)
deniyordu. izmir Korfezi
cevresinde bulunan sehir, her yil
izmir  Enternasyonal  Fuari'ni
dizenleyen o6nemli bir fuar
merkezi ve liman kentidir.
izmir'in batisinda denizi, plajlar
ve termal merkezleriyle Urla Yarimadasi uzanir. izmir, yatlar ve gemilerle ¢evrilmis uzun ve dar bir
korfezin basinda yer almaktadir. Sahil boyunca palmiye, hurma agaglari ve genis caddeler

[ ]
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bulunmaktadir. izmir Limani, Tirkiye'nin en biiyiik yedinci limanidir. MO 1050 yili civarinda Dorlar’in
Yunanistan (Hellas)'1 istilasi sonucu Dorlarin dniinden kagan kavimler Anadolu'ya ge¢mislerdi. Gogler
sonunda Yunan anakarasindan ayrilan Aioller, Edremit ve Candarli Kérfezi civari; iyonlar ise kabaca
bu giinki izmir ili ve civarina yerlesmislerdi. izmir'in Bergama ilgesi sinirlarinda bulunan Antik Cag'da
Misya boélgesinin 6nemli merkezlerinden biri olan Pergamon antik kentinin yani sira, Aiolis bdlgesinin
antik kentlerinden Kyme ve Pitane izmir il sinirlari icerisinde yer almaktadir. MO. 1000 dolayinda
Yunan ana karasinda Dorlardan kagarak Bati Anadolu'ya yerlesen Akalar tarafindan kurulmus 12
bagimsiz iyon sehir devletinden Phokaia (Foga), Klazomenai, Erythrae, Teos, Kolophon, Lebedos,
Ephesos (Efes) olmak {izere 7 tanesi de giiniimiizde izmir il sinirlari icerisinde yer almaktadir. Eski
izmir (Smyrna) kenti ise, kdrfezin kuzeydogusunda yer alan ve yiiz 6lgiimi yaklasik yiiz déniim olan
bir yarim adacik tizerinde kurulmustu. Sonraki ylzyillar boyunca Meles Cayi'nin ve buglinki Yamanlar
Dagi'ndan gelen sellerin getirdikleri mil ile buglinkli Bornova ovasi olustu ve yarim adacik, bir tepe
haline dénisti. izmir'deki ilk yerlesim yeri olarak tespit edilen Bayrakli/Tepekule HoyGgi'niin
cevresindeki yerlesim her ne kadar MO 3000 yilindan ¢ok daha geriye uzanmakta ise de yapilan son
kazilarda heniiz MO 3000 yillarina kadar gidilebilmistir. Kazilarda elde edilen bilgiler 1siginda, Erken
Tung Caginda ilk izmir yerlesikleri evlerini héyiigiin en ist diizeyinde denizden 3 ile 5 metre yukaridaki
kayalar (izerine oturtmuslardir. Bulunan canak ve ¢cémlekler Troya/Truva dénemi (MO 3000-2500)
kiltdrayle benzerlikler géstermektedir. Ancak 2005 yilinda yapilan kazilarda kesfedilmis olan Bornova
ilcesindeki Yesilova Héyugiu'nden elde edilen bulgularla kentin tarihinin MO 6500 yilina kadar
uzandigi kesfedilmistir. Bu hdyiikteki buluntular izmir'deki ilk yerlesimin Neolitik Cagda Bornova
Ovasi'nda basladigini, yerlesim sayisinin Kalkolitik ve Tung¢ Caglar siiresince artarak devam ettigini
gostermistir.

1893 yili Osmanl nifus sayimina
gére izmir merkezde yasayan Kkisi
sayisi  207.548 kisidir. izmir'de
yasayan Turk sayisi 79.288 kisi olup
nifusun %38'ini teskil etmekteydi.

(1) Karsiyaka  (7) Bayraki Rumlar %26, Osmanli tebaasinda
) ooy Horabaglar olmayan yabancilar %25, Yahudiler
i %7, Ermeniler ise nifusun %3'Und

(€) Guzelbahce teskil etmekteydi. izmir'deki ntifusun

%55'i Hristiyan, %38'i Musliman ve
%7'si  Museviydi. Kentin nifusu
1970-1985 arasinda c¢ok artmustir.
1945 yilina kadar Tirkiye'nin ikinci
biyik sehriydi. TUIK verilerine gore
izmir aldig1 gé¢ en cok 186.000 kisiyle
Manisa, 130.000 Mardin, 126.000
Erzurum, 120.000 Konya, 84.000
Aydin, 83.000 Afyonkarahisar ve
diger illerin nifuslarina kayith énemli bir nifus vardir. Diger sehirlerden 6nemli oranlarda gog
almistir. il niifusu 4.394.694 kisidir. ilde km2'ye 369,5 kisi diismektedir. ilde yogunlugun en fazla
oldugu ilce 14.362 kisi ile Konak'tir. ilde yillik niifus artis orani %0,63 olmustur. Niifus en ¢ok artan
ilceler: Glizelbahge (% 8,90) ve Seferihisar (% 8,52). Niufusu en ¢ok azalan ilce: Konak (-% 1,96)
olmustur.

izmir ili, 2018 yili verisine gére gayri safi yurt ici hasila bakimindan £233,5 milyar ile (ilkenin Gi¢lincii
blyk ilidir. Kisi basina disen gelirde ise £54.047 ile dordiincii sirada yer almaktadir. Brookings
Institution ve JP Morgan'in 2014 yili baz alinarak olusturulan ekonomide vyikselen kentler
siralamasinda izmir 300 sehir arasinda Makao'nun ardindan 2. sirayi aldi. izmir 2013'teki listede 6.
sirada yer almaktaydi. Ayni listede Tiirkiye'den istanbul 3, Bursa 4 ve Ankara 9. sirada yer almistir.
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Yine bu rapora gére izmir'deki 2014 yilindaki issizlik orani %6.6 olarak gerceklesmistir. 2013 yili insani
Gelisme Endeksi verisine gdre izmir, elde ettigi 0,770 puanla Ankara'nin ardindan ikinci sirada yer
aldi. Aliaga Limani ve izmir Limani, sirasiyla Tirkiye'nin konteyner hacmi bakimindan altinci ve
yedinci, kargo tonaji bakimindan Ugiincii ve on Uglinci biyik limanlandir. izmir, t¢ biyiiksehir
icerisinde kendine yetecek elektrik enerijisini tiretebilen tek sehirdir. ilde 3.992 MW kurulu giice sahip
elektrik santrali bulunmaktadir.

Gigli ilcesi Hakkinda;

Eski tarihlerde, ilgenin genel olarak bataklik ve sazliklardan olusmasi ve denize yakinligi nedeniyle
yesil alanlara ¢ok ¢ig diismesinden dolayi, ilk yerlesenler tarafindan buraya “Cigli” adi verildigi
bilinmektedir. Cigli'de ilk yerlesimin, 19. ylzyilin sonlarina dogru, Balkanlardan gé¢ eden Tirkler
tarafindan gergeklestirildigi bilinmektedir. Kurtulus Savasi esnasinda izmir'in Yunanlar tarafindan
isgalini muteakiben, Yunan zulminden kurtulmak isteyen bir kisim yerli halk burayr daha givenli
bularak yerlesmistir. Cumhuriyetin ilk yillarinda ve daha sonra yapilan mibadeleler ¢cercevesinde Bati
Trakya’dan gelen Tirklerin yerlestirilmesiyle ilk etapta kdy olarak kurulmus, 1956 yilinda belediye
statlist aldiktan sonra 25.09.1968 tarihinde, 07.03.1966 ve 19.08.1966 tarihlerinde yasanan ve 14
kisi ile 2.394 kisinin vefat ettigi 5.6 Ms ve 6.9 Ms siddetlerindeki depremlerle evsiz kalan; Varto
depremzedeleri o zamanki adiyla Cimentepe buginkl adiyla Glzeltepe ve Sirintepe mahallelerinin
bulundugu alanlara yerlestirilmis, bu sire¢ daha sonra dogu ve glineydogu bodlgelerinden gelen
vatandaslarin Blyukgigli, Kiiclikcigli ve Balatgik mahallelerine iskan edilmeleri ile devam etmis, 1981
yilinda Milli Giivenlik Konseyi’nin 34 No’lu karariyla izmir Belediyesi sinirlari kapsamina alinmstir.
Blyliksehir Belediyeleri Teskilatlanmasi ile ilgili 303 sayili kanundan sonra Karsiyaka Belediyesi’'ne
baglandiktan sonra, 1992 yilinda ilge statlisiinii kazanincaya kadar adi gegen belediyenin subesi
olarak varhgini stirdirmustr.

Cigli'nin yizolgimi 139 km2'dir. ilgenin kuzeyinde Menemen, dogusunda Karsiyaka ilceleri,
giineyinde ve batisinda izmir Kérfezi bulunmaktadir. Cigli ilcesi izmir merkeze 17 km, Menemen
ilcesine 18 km, Karsiyaka ilcesine 7 km uzakliktadir. Cigli ilgesi siradag yikseltileri ile izmir Korfezi
arasindaki eski Gediz Nehri yataginin olusturdugu ovada kurulmustur. ilce, genis bir kiyi ovasina
sahiptir. Yikseltiler ile ova izmir-Canakkale Karayoluyla ayrilmis gibidir.

ilce ekonomisi ticaret ve sanayiye dayalidir. Tiirkiye'nin en énde gelen sanayi bélgelerinden biri olan
Atatlirk Organize Sanayi Bolgesi ve Tirkiye'nin tuz ihtiyacinin yaridan fazlasini karsilayan Camalti
Tuzlasi, Cigli sinirlari icerisindedir. ilgedeki tuzlanin bir bélimiinde 1982'de koruma altina alinan izmir
Kus Cenneti bulunmaktadir. Bunun yani sirailge kirsalinda hayvancilik ve tarimsal ekonomi de oldukca
onemli yer tutmaktadir.

izmir Cevre Yolu ilgeden ge¢mektedir. ilceye ulasim iZBAN trenleri ve ESHOT otobisleri tarafindan
saglanmaktadir. izmir tramvayinin Karsiyaka hattinin devami niteliginde olan Cigli Tramvayinin temeli
6 Subat 2021'de atild!. ilgede iki Bisim istasyonu bulunmaktadir.

Cigli Nufusu - izmir

CiGL

Nufus: 204.549

Cigli ntifusu 2020 yilina gore 204.549.

Bu niifus, 102.183 erkek ve 102.366 kadindan olusmaktadir.
Yizde olarak ise: %49,96 erkek, %50,04 kadindir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak

Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Yillara Gére Tirkiye Niifus Verileri - TUIK

86.000.000

84.000.000

82.000.000
80.000.000
78.000.000
76.000.000
74.000.000

2014 2015 2016

2017 2018 2019

83.614.632

2020

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 459 bin 365 kisi

artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir. Erkek ntifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken,

kadin nifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini

erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

20

15 1

10 4

TUFE yillik degisim oranlari (%), Agustos 2021
25

19,25

08 |09 10] 1112010203 0s] 05|06 07 0s]0s] 0] 11]12]01]02]03]0s]0s]06]07]0s

2019 2020

2021

TUFE'de (2003=100) 2021 yili Agustos ayinda bir 6nceki aya gére %1,12, bir 6nceki yilin Aralik ayina
gore %11,65, bir dnceki yilin ayni ayina gore %19,25 ve on iki aylik ortalamalara gore %15,78 artis
gerceklesti. (TUIK.)

]
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A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi dlisis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani
bu aydan itibaren sirekli artis gostererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

15 — . - ,
Gayrisafi Yurt I¢i Hasila Degisim Oranlari - TUIK
10 5
5
®
€
) 0
b0
[]
[a]
5
-10
) 1¢ 2¢ 3C 4C 1C 2C 3¢ 4C 1¢ 2C 3¢ 4C 1¢ 2¢ 3¢ 4C 1C 2C 3C 4¢
2017 2018 2019 2020 2021
Dgf;:?q 53 53 11,873 7,5 58 25 -27-26-1,7 1 64 45 -10 63 59 7

Gayrisafi Yurt i¢i Hasila (GSYH) 2021 yili birinci ¢eyreginde %7,0 artmistir. 2021 yili birinci
ceyreginde bir dnceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve iletisim faaliyetleri
%18,1, diger hizmet faaliyetleri %14,4, sanayi %11,7, tarim %7,5, hizmetler %5,9, mesleki, idari ve
destek hizmet faaliyetleri %5,3, kamu yonetimi, egitim, insan sagligl ve sosyal hizmet faaliyetleri
%3,7, finans ve sigorta faaliyetleri %2,9, insaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetleri %2,4 artmistir.
(TUIK)

[ ]
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

TEKSTIL

Zaman Arahig Secimi TAy 3Ay 6Ay Yilbas 1Yil Tama

Gargamba, Eyl T, 2021
TR 10 YILLIK TAHVIL: 17.09

1

~d

16.75
10. Agu 14. AQu 18. Agu 22. AQu 26. Adu 1. Ey 5. Eyl

Y T e

Yaklasik son 10 yillik ddnemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.¢eyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve Uzeri seviyelere kadar ulasmistir.
Eylil 2021 itibariyle ortalama %17,09 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

1.35

Carsamba, Eyl 1, 2021

» ABD 10 YILLIK TAHVIL: 1.294

e o et
1.25
1.2
10. Adu 14. Agu 18. Adu 24. Aju 28. Adu 1. Eyl 5. Eyl
—— o ﬁ_._,_.__,ra.-__.-._r-'—ﬂmh__“___l‘- i [
2018 2044

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi dlsiise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis
Mart 2020 itibariyle glinimize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Eyliil 2021 itibariyle
ortalama 1,294 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

[ ]
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Zaman Araligi Secimi 1Ay 3Ay GAy Yilbagi 1Yil Tama

Gargamba, Eyl 1, 2021
ALMANYA 10 YILLIK TAHVIL: -0.373

~0.45

-0.55

10. Agu 14, Adu 18. Agu 24 Afu 28. Afiu 1. Eyl 5. Eyl

2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’in altina inmis olup glinimiizde de

seyrini negatif yonli sirdirmektedir. Eylil 2021 itibariyle ortalama -0,373
(Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

% seviyelerindedir.

TLREF Orani

01.09.2021 - 18,9741

30.04.2021

TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla ha

zirlanmis yukaridaki

grafik yillara gére TR Libor faiz oranlarini gostermektedir. TR 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021

itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda gorildiugi Gzere TR yillik L
sonrasl %18-19 seyrine devam etmektedir.

ibor faiz orani Eyll

FRED -4/ — secured Overnight Financing Rate

Sep 1,2021: 0.05 - s

o

2019-09 202001 2020.05 2020-09

S

———

f areas indicate

Source: Federal Reserve Bank of New York

fred.stouisfed.org

021-09

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara goére USD Libor faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda gorildigl Gzere USD Libor faiz orani Eyll itibariyle

0,5% altinda seyrine devam etmektedir.
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Faiz Qranlari

TCMB FED ECB BOE SNB REA BOC BOJ CER RBI PBOC BC

m

nill ~ 1Y 2Y 5Y max

25,00%

12.08.2021
Aciklanan 19,00%

Sep'15 May 17

(TLLLILS
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14
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17.50%

15,00%

12.50%

2011 2t A4 2021

1
10,00%
7.50%
‘ ‘ ‘ ‘ -
2.50%

Sep 19 May 21

Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi
itibariyle 20,00% seviyesi Uzerlerine kadar ¢ikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina diismiis Agustos

2021’de tekrar artisa gecerek rapor tarihi itibariyle %19,00 dur.

Federal Fon Qrani »

nill ~ 17 2Y 5Y ma

12,00%

10,00%

2.00%

8,00%

4,00%

25.07.2021

Investing com II"'IIIHIIMIIIM

Aug ‘83 Jan 91 Aug 03
Jun ‘87 Apr 01 Mow 12

Jul 87 Oct'12

Il Agiklanan 0,25%
0.00%

Apr'17 Aug ‘21
Jul 21

I L

A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2021 itibariyle kademeli diiserek 0,50%

altinda seyrine devam etmektedir.

]
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli
Olclde saglanmis gorinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
oncekiyila gore ylizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri ylizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri
ylzde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektori ylizde 3,3 artarken, insaat sektori
yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektériinde
gorilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve
yiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir. insaat sektorii cari
fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde ylizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektori yizde
6,7 oraninda paya sahip olmustur. ki sektér GSYH nin yiizde 12,1 oraninda bir biyiklige
ulasmiglardir.

2020 yilinin ilk ceyregi GSYH sonuclari henliz agiklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlasilmasi agisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug¢ olacagl
ongorilmektedir. insaat ve Gayrimenkul sektdrii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini
ilk Gg aylik diliminde de slirdlirmis gériinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi
incelendiginde toplam konut satislarinda yizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu
donemde ikinci el satislarda gorilen ylzde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep
gdrdigiini isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmis
gorinmektedir. 2019 yili birinci geyregi ile 2020 yili birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda
ylzde 23,4 dizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi
acisindan dikkatle izlenmesi gereken 6nemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir.
Ayni dénem itibariyla ipotekli konut satislari ylizde 90 dizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg
icerisinde faizlerde yasanan disls ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislar oldukga
olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek ¢cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir
oncii gdésterge olmanin yaninda biiyiimenin itici giiciinii olusturma &zelligini de tasiyor. insaat
sektoérindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha dnce gerceklesiyor. Bununla
birlikte, son donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin ylksek biiyiime temposuyla genel
ekonomik bliiyimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri
oldugu goruliyor.

Tirk insaat sektorinidn wuzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarli sektorlerden biri oldugu séylenebilir. insaat sektériindeki biiyiime
egilimi bir bakima GSYH’nin 6nci gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son vyillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif dislisle birlikte azahs egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul
satisinda 6zellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.¢ceyregiyle birlikte
konut kredi faizlerinde yasanan tarihi disusle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari ¢ok
hizli bir seviyeye ulasmistir.
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gecgen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamustir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Tasinmaz, tapu kaydina gére 11.700,00m? yiiz 6lciime 2121 ada 11 parsel Gzerinde yer almaktadir.
S6z konusu parsel, geometrik olarak dikdortgen formdadir. Parsel etrafi betonarme duvar ile
cevrilidir. Parselde yapi disinda kalan alanlar saha betonu kaplamalidir. Parsele girisi gliney
kenardan glvenlik kontroliinden gegilerek saglanmaktadir.

Parsel Uzerinde tek kiitle olarak insa edilmis yapi bulunmaktadir. Bu yapinin bir kismi idari alan
olarak, diger kisim fabrika alani olarak kullaniimaktadir.

idari kisim; projesine gére betonarme tarzda, zemin kat, batar kat ve 1 adet normal kat olarak insa
edilmistir. Projesine gore zemin katta 570m2, batar kat kisminda 300m2, 1. Normal katta 590m?2
olmak Uzere toplamda yaklasik brit 1460m2 kullanim alanina sahiptir. Projesine gore zemin
katinda; giris holli ve calisma alanlari, batar katta; toplanti odalari ve ofisler, 1. Katta ofis alanlari
bulunmaktadir. ic mekanda zeminler seramik ve parke kaplamalidir. i¢ kapilar ahsap dograma,
pencereler 1sicamli aliminyum dograma, duvarlar algi siva lzeri saten boyalidir. Yapi bakimh
durumdadir.

Fabrika kismi zemin kat ve 1 adet normal kat kullanim alanindan olusmaktadir. Betonarme sekilde
insa edilmigstir. Bu kisim projesine gore her bir katinda yaklasik 4900m2 kullanim alani olmak tizere
toplamda yaklasik briit 9800m2 kullanim alanina sahiptir. Mahallinde yapilan incelemede fabrika
binasinin arka kisminda yaklasik 350m2 alanli gelik iskeletli ve sac kapamali ilave kapal alan imal
edildigi gortlmustir. Fabrika kisminin zemin kati; depo, yemekhane, soyunma odalari, mescit,
teshir salonu ve depolama alani olarak bolimlendirilmistir. 1. Kat mahallinde atdlye, wc, dus
seklinde bolimlendirilmis olup yaklasik 950m2’lik kismi idari kullanima yonelik ofis, toplanti
salonu vb. sekilde diizenlenmistir. Fabrika kisminin depo, atblye vb. alanlarinda zeminler
sertlestirilmis beton kaplamalidir. Wc, soyunma odalari, teshir salonlari vb. alanlarda zeminler
seramik kaplamalidir. 1. Katta idari kullanima yonelik ofis olarak diizenlenen alanlarda zeminler
parke ve beton kaplamalidir. Burada bélimlendirmeler algipan ve aliminyum dogramali camekan
malzeme ile yapilmistir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri

Durumlara iligki Bilgiler

Fabrika alani icinde projesinden farkli olarak ihtiyaca yonelik gesitli bolimlendirmeler yapilmis ve
soyunma odalari, dus alanlari vb. alanlar olusturulmustur. Ayrica parsel tizerinde fabrika binasinin
arka kisminda yaklasik 350m2 kullanim alanl gelik iskeletli ve sac kapamali ilave kapali alan imal
edildigi gorulmustar.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel lGizerindeki yapilarin ruhsat ve yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Basit
nitelikli celik ilave yapi icin ruhsat alinmasina gerek yoktur.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya

Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi
S6z konusu tasinmaz mahallinde fabrika ve idari binasi olarak kullaniimaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Degetri:

A Pazar degeri, bir varlik veya yikimlalagin, 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
cerceveye 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 avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel 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 yikimluligin degerinin, 6nceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari 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 gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol agabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel 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 cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartiima siresi sabit bir stire olmayip,
varligin tlrtine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi icin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara c¢ikartiima zamani
degerleme tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 20 | 49



9

e

I

=
—
-—

KOy
DE GERLFME

TEKSTIL

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul olgilerde 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 fiyatlarin diistigii bir ortamda
onceki 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 zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazar katilimcisindan
olusabilir. Varhigin satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varhgin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiksek
diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varhk igin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlik i¢in planladigi kullanima goére belirlenir.

A1 Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
turetilmis veriler kullanilmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi
tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini
belirlemek icin, katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli
goriilmektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima
sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle
belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

2 Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gecerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik
veya yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil,
herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz
ardi edilmesini gerektirmektedir.
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glicli ve zayif yonleri, (c) her
bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi

A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
onemli olclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lgiide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli 6lglide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin secimi niteliksel ve niceliksel
faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satiik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi Atatlirk Organize Sanayi Bolgesi
icerisinde ayni imar durumuna ve 3.000m2 yiizél¢limiine sahip arsa 8.000.000 TL bedel ile
pazarlikh olarak satiliktir.

Not: Emsal uzun siredir satilik olup pazarlik payinin yiiksek oldugu disinilmektedir. Emsalin
yUzoélgimiiniin kiicik olmasi nedeni ile birim fiyati yliksektir.

Dirinler Gayrimenkul: 0232 376 74 00
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[E:2 Satilik Fabrika] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Atatiirk Organize Sanayi Bolgesi
icerisinde 5.000m2 yiizolgimli arsa lzerinde 5.000m2 kapali kullanim alanh fabrika 20.000.000
TL bedel ile pazarlkli olarak satiliktir. Emsalin pazarlik sonucunda 18.000.000 TL bedel ile satin
alinabilecegi dustnilmektedir. Emsalin yapi maliyeti: 5.000m2 x 2.000 TL/m2 x 0,90 yipranma =
9.000.000 TL. Emsalin satis bedelinden yapi maliyeti diisildiigiinde arsa bedeli = 18.000.000 —
9.000.000 = 9.000.000 TL

Organize Gayrimenkul : 0232 328 28 28

[E:3 Beyan] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede faaliyet gosteren gayrimenkul
danismanlarindan Organize Gayrimenkul ile yapilan gériismede mevcut fabrika binasi ile birlikte
tasinmazin 40.000.000 TL civarinda satis gorebilecegi , OSB icerisinde arsa birim degerlerinin ise
1500 TL/m2 ‘den az olmayacagi belirtilmistir.

Organize Gayrimenkul : 0232 328 28 28

[E:4 Beyan] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede faaliyet gosteren gayrimenkul
danismanlarindan Organize Gayrimenkul ile yapilan gérismede mevcut fabrika binasi ile birlikte
tasinmazin 35.000.000 TL civarinda satis gorebilecegi , OSB icerisinde arsa birim degerlerinin ise
1500-1600 TL/m2 civarinda olabilecegi belirtilmistir.

Turyap Gayrimenkul : 0232 502 23 73

[E:5 Beyan] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Atatlirk Organize Sanayi Bolgesi yonetimi
ile yapilan goriismede osb icerisinde halihazirda yonetim tarafindan satista olan arsa bulunmadig,
osb tarafindan satilan son arsalarin 2018 yilinda 800 TL/m2 ile 1.000 TL/m2 araliginda tahsis
edildigi bilgisi edinilmistir. Glincel durumda bos arsa olmadigindan degerlerin 2 katina giktigi
beyan edilmistir.

Atatlirk Osb Yonetimi: 0232 376 71 76

[E:6 Kiralik Fabrika] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu osb icerisinde 10.000m2 kullanim
alanli fabrika binasi 200.000 TL/Ay bedel ile kiraliktir. (20 TL/m2)

Not: Degerleme konusu tasinmaz emsal tasinmaz ile benzer serefiyelidir.

Turyap Gayrimenkul: 0232 502 23 73
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A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinligini Gosteren Krokiler

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan

Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayli Aciklamalar ve Diger

Varsayimlar

Tasinmazin bulundugu bolgede kendisi ile benzer/farkli konuma sahip emsaller bulunmustur.
Degerleme asamasinda osb icerisinde ve diger sanayi bolgelerindeki sanayi imarli arsa emsalleri
incelenmistir. Bu emsallerden yola ¢ikilarak parselin, lokasyonu, yola cephesi, arazi yapisi, altyapi
durumu, cevre diizenlemesi, kullanim amaci vb. durumlar dikkate alinmis ve tasinmaza deger

takdir edilmistir.

EMSAL DUZELTME TABLOSU

igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7
Briit alani (m2) 3.000,00m?2 5.000,00m?2 1,00m?2 1,00m?2 1,00m?2 0,00m2 0,00m2
Satis fiyati 8.000.000 TL | 9.000.000 TL 1.500 TL 1.600 TL 1.800 TL OTL OTL
m2 birim fiyati 2.667 TL 1.800 TL 1.500 TL 1.600 TL 1.800 TL oTL OTL
Pazarhk 25% - 10% - 0% - 0% - 0% - 0% - 0% -
Konumvediger | o, | 4 | 0o | + | 0% | + | 0% - 0% | + | o% - 0% -
serefiye
Yiizolgiim serefiyesi| 0% - 0% - 0% - 0% - 0% - 0% - 0% -
I"d"'ger:‘y“;'ts birim | 5 000 TL 1.620 TL 1.500 TL 1.600 TL 1.800 TL oTL oTL
Ortalama Birim fiyat 1.704TL/m?2

]
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A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazin ana yollara yakin olmasi, arazi
yapisi, bulunduklari osb icerisindeki altyapi imkanlari vb. faktorler ve bdlgede vyapilan
arastirmalarda benzer 6zelliklere sahip karsilastirabilir arsalar incelenmistir. Sonug olarak her tarli
olumlu/olumsuz faktér dikkate alinarak emsallerdeki diizeltmeler isiginda konu tasinmaza
asagidaki sekilde deger takdir edilmistir.

Arsa Degeri : 11.700,00m2 x 1.710TL/m2 = 20.000.000 TL

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda tasinmaza tapu ylzolcimi dikkate alinarak arsa toplam
degeri (K.D.V haric) 20.000.000,00- TL takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin
dusilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda,
maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli
gorilmektedir: (a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lctide ayni faydaya sahip bir
varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme
konusu varhgi bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli bir prim édemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

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

Belli bash lic maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden lretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

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

S6z konusu parselin ylz olgiimi ile bulundugu bélgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi,
cephe durumu, geometrik sekil ve topografik 6zellikleri gibi kendine 6zgl ayirt edici tim etkenler
dikkate alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalariyla yapilan diizeltmeler
neticesinde mevcut piyasa sartlari goz 6niinde bulundurulmustur.

Tim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bdlgeye hakim
emlakgi gorusleri ve gecmis verilere dayanarak s6z konusu parsel icin yukaridaki birim deger takdir
edilmistir.
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A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Varsayimlar

S6z konusu tasinmazin degeri tespit edilirken Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan yayinlanan
2021 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri ile birlikte 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi Gazete
’de yayimlanan “Asinma Paylarina iliskin Oranlari Goésteren Cetvel” kullanilmistir. S6z konusu
parsel Uzerinde bulunan sundurma yapisi, glivenlik binasi arsa degerine serefiye olarak
yansitilmistir.

YAPI NO INSA:-\;SLANI BIRI(“-:-ILD/I:ZL)IYET Yr:GT.%“:A DEGER

FABRIKA ALANLARI 9800 1800 12 15.530.000,00 &
iDARI KISIM 1460 2970 12 3.820.000,00 £

ILAVE CELIK KISIM 350 940 10 300.000,00 &

Cevre Diizeni, Altyapi Maliyetleri vb. harcamalar 350.000,00 £
TOPLAM 20.000.000,00 £

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
Arsa Degeri : 20.000.000,00 TL Yapi Degeri : 20.000.000,00 TL

TOPLAM :40.000.000,00 TL

Gayrimenkulliin degeri hesaplanirken pazar yaklasimi degeri ile arsa birim degeri, ve maliyet
hesabi yontemi ile yapi birim maliyetleri tespit edilmistir. Gayrimenkullin degeri, arsa ve yapl
degerinin toplanmasiyla elde edilmistir. Parsel lzerinde basit nitelikli yapilar parsel degerine
serefiye olarak dahil edilmistir.

Gayrimenkulln degeri, arsa ve yapi degerinin toplanmasiyla elde edilmis olan 40.000.000,00-TL
olarak tespit edilmistir.

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
dontstiridlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézlyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
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- indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
buglinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger
durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina
kullanilarak hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiirinlin
secilmesi (6rnegin, vergi oncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin slirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina
gore olusan bir kapitalizasyon oranina bollnerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon
orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir.
Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren
mulkin potansiyel brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinldig efektif brit gelir
sonrasinda da efektif brit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindirilmasi ile net
faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulln kiralanabilir tim
birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde
edilen gelir tutaridir.

¢ Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Diger Varsayimlar

Pazar yaklasimi analizi icin gerekli satilik ve kirallk emsaller ile boélgede yapilan satis-kira
arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1siginda metrekare kira degeri tespit edilmistir.

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

Degerlemede iskonto oraninin tespitine iliskin galisma gerceklestirilmemistir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte, Pazar yaklasimi analizi icin gerekli satilik
ve kiralik emsaller ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1siginda
Gelir Yaklasimi g¢atisi altinda bulunan ve farkh bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon
yontemiyle deger yaklasiminda bulunulmustur. Degerleme konusu gayrimenkul 11.610 m2 insaat
alanina sahiptir. Yapilan tim arastirmalar neticesinde metrekare birim kira degeri ayhk 19 TL
olarak tespit edilmistir. Benzer gayrimenkullerin degerini 15 yil civarinda amorti ettigi varsayilarak
kapitalizasyon orani %6,66 olarak alinmistir.
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ALANI BanEE"v'mR‘A AYLIKKIRA | YILLIK KIRA / KAPITALIZASYON| ..\ o) peseni
(M2) (TL/M2) DEGERI (TL) DEGERI (TL) ORANI
11.610,00 19,00 & 220.590,00% | 2.647.080,00% |/ 0,0666 39.745.945,95 &

Sonu¢ olarak gelir yaklasimi yontemine gore s6z konusu tasinmazin piyasa degeri igin,
39.750.000,00-TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler

6.

A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu tasinmazin kira degeri bolgedeki benze gayrimenkul emsalleri incelendiginde 220.000
TL/Ay olarak belirlenmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
S6z konusu taginmazin hasilat paylasimina veya kat karsiligina konu olmayacagi diistincesiyle bu
yonde herhangi bir calisma yapilmamistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S6z konusu parsel Uzerinde fabrika bulunmaktadir. Uzerinde herhangi bir proje gelistirme
calismasi yoktur.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve gevre 6zellikleri dikkate alindiginda

en etkin ve verimli durumda oldugu kanaatindeyiz.

A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu tasinmazin tamami degerlendirilmistir. Misterek veya bélinmus kisim degerlemesi

yapilmamistir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Rapora konu tagsinmaz igin degerleme calismasi raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere ayri ayri
analiz yapilmistir. Pazar analizi ydntemi (emsal karsilagtirma) ile arsa degeri ve kira degeri, maliyet
yaklasimi yontemi ile yapi degeri tespit edilmistir. Maliyet yaklasimi yontemi bilgi amach
yapilmistir. Deger olusumu tasinmazin gercek piyasa degerini yansitacagl dislincesi ile Pazar
yaklasimi ve dogrudan kapitalizasyon yontemi esasina gore belirlenmistir. Bu dogrultuda bolgede
yapilan arastirmada benzer/farkli durumda arsa, sanayi ve depo vasifli emsaller bulunmustur.
Ayrica bolge piyasasina hakim emlakgl gorisleri de alinarak, tasinmazin arazi yapisi, lokasyon,
yluzoélgimi, yola yakinhgi, parsel izerindeki yapilasma, gayrimenkuliin fiziki 6zellikleri vb. olumlu
/ olumsuz faktorler ile gayrimenkul degerlendirilmistir.

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

Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve

Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
S6z konusu tasinmaz lizerinde bulunan yapiya ait ilgili osb yonetiminde yapilan incelemelerde

gerekli yasal belgelerin alindigi gérilmustar.
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6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmaz ile ilgili yapilan takyidat incelemesine iliskin agiklamalar raporun 3.3 basligi altinda
belirtilmistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli_Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari_Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi Gzere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu parsel Uzerinde herhangi bir proje gelistiriimesine yonelik c¢alisma
bulunmamaktadir. Parsel (izerinde fabrika yapisi bulunmakta olup niteligi ve mevcut kullanimi
uygundur.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Ust hakki veya devre milk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Géris ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkul fabrika ve idari binasi olarak kullanilmakta olup niteligi ve mevcut
kullanimi uygundur. S6z konusu degerleme giincel deger tespiti icin yapilmis olup portfoye

alinmasi igin yapilmamustir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Sun Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S. nin talebi tizerine; izmir ili, Cigli ilcesi, Blyiik Cigli
Mahallesi, 2121 ada 11 parselde bulunan tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden
tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu
tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindig1 tarihteki degerleme konusu tasinmazin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bdlgenin
gelisme trendi, gayrimenkullin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin
alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, ¢evresinin
tesekkdl tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola,
bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim
faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde
nispet derecesi gibi kiymet ylkseltici ve kiymet dislirlici mispet menfi tiim faktorler géz 6niinde
bulundurularak yapilmistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yontemlerin sonuglari anlamh sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bdlge ve konumlandigi lokasyon 6zelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle maliyet yontemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.
Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Maliyet Yontemine gore kanaat getirilen ve takdir edilen
mevcut durum TOPLAM piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla 40.000.000,00-TL ve Yaziyla Kirk Milyon Tiirk Lirasidir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 47.200.000,00-TL dir.

Degerlemeye konu tasinmazin giincel durumda (bu rapor igerisinde belirtildigi sekilde) teknik
mevcut bilgileri korudugu kabullyle, elimizdeki ge¢mis veriler ve incelemeler neticesinde, yakin
piyasa gecmisindeki degisimler dikkate alinarak is bu tasinmazlarin toplam degerleri;

* 2018 Y1l sonu degeri: (KDV harig) 21.500.000-TL.
® 2019 Y1l sonu degeri: (KDV harig) 24.000.000-TL.
¢ 2020 Yil sonu degeri: (KDV harig) 30.000.000- TL

Bu deger tahmini, glincel veri ve arastirmalar Gzerinden piyasa kosullari dikkate alinarak musteri
talebi Uzerine tamamen bilgi amaciyla verilmistir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.
Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:8,8500 TL dir.

ik Wbk

Burak BARIS Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKGIOGLU
Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406713 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir dnyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret, raporun herhangi bir bolimiine bagli
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 igerigi konusunda deneyim sahibidir.
Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin
bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

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

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

RAPOR EKLERI

A Tasinmaz Gorselleri,

A Takyidat Belgeleri,

A Proje ve Yasal Evraklar

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 31149
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rapunun kisayoly

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

Tarih: 4-10-2021-17:13

t

TAPU KAYIT BILGISI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 2121/11
Tasinmaz Kimlik No: 17258733 AT Yiizolgim(m2): 11700.00
I/ilge: iZMIR/GIGLI Bagimsiz Blim Nitelik:
Kurum Adr: cigli Bagimsiz B6IUm Briit
Mahalle/Koy Adr: BUYUK CiGLI M YuzOlgmu:
Mevkii: R Bagimsiz Bolim Net

R YiizOlgtimi:
Cilt/Sayfa No: 55/6778 —
DU AKGT Blok/Kat/Girig/BBNo:

. . Arsa Pay/Payda:

Ana Tasinmaz Nitelik:

Zemin kati betonarme birinci kati
prefabrik ofis ve isyeri olan fabrika ve
iki kath betonarme idari bina ve arsasi

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- [  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ICRA SATISLARI DAHIL UGUNCU KISILERE DEVRINDE iZMIR ATATURK
ORGANIZE SANAYI BOLGESI NDEN UYGUNLUK SARTI ARANACAKTIR.
21/09/2005 T. 7775 YEV.( Sablon: Diger)
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
429677457 (SN:8169417) SUN TEKSTIL SANAYi - 171 11700.00 | 11700.00 Tuzel
VE TICARET ANONIM SIRKETI V Kisiliklerin
Unvan
Degisikligi
21-05-2018
7087

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 3Uty8Qg5RAX kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

]
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“  DIKKAT: Bu form 4 niisha olarak dizenlenecektir. Asli yapi
sahibine 1 nisha belgeyi veren kurumda kalmak Gzere 1

YAP| KULLANMA IZIN BELGESI nishasi Mal. ve Gim. Bakanhidina, 1 niisha ise DIE.ne verilir.
1. Belgeyi veren kurum (lli, iigesi) Kod | 2. Belgenin tarihi :7elgemn numarasi |4. Belgenin verili; maksadi , Kod)

GIGLI BELEDIYESI . ﬁafizi{ombﬁ’i’ﬂy S/ Sppores
IZMIR /m ZM 6 ¢f/.z

6. Pana/(’, :ﬁdzy/ 8. Pars?; 9. Imar d;'(u;ut?anhn/‘ l/é 10. Imard))rg/n marasi

11. Tapu tescil belgesi veren kurum 12.Tapu tescil belgesi | 14. Isinma tird Kod| 16. Esas yapi ruhsatinin tarihi | 17. Varsa ek ruhsatname-

CIGLI TAPU wigg. Z. Scdo ve numarasi nin tarihi ve numaras
o e v |13 Taputescl beigesin | 15. Yo t e 20. M) 996~ 21y -
siCiL MUDURLUGU S |t B

YAP! SAHIBININ YAPI MUTEAHHIDININ

18. Ad: soyadvanvan 74 MT(od 22. Adi soyadu/}rym Kod | 23. Kurum sicil numaras:
(sA PW

19. Bagl oldugu vergi dairesi 20. Vergi dairesi sicil | 24. Bagl oldugu vergi dairesi 25. Vergi dairesi sicil numarasi
Wolh 19 A
vy 15 o0s/ cK

21. Adresi 26. Adresi

109 sckok 7K. 20-8 1200 Apor
27 o 29 % 30 i 3N " 32 v 3;"4n , 34 Y;S
Yapinin herbir Gnitesinin nite Yizolgima i) iyesi | Toplam kat N 1 m? sinin mali- nin
kullanma amaci fod sayisi fad (m*) i agm m sayisi yeti o sinifi

sayisl_

3% ggxl

4 9| | — / 7/ Iff‘@.&.an,_z/
p fér - |2 | 2 ¥

: N i

S
Z [ 5572 MMM T

37. Ingaatin toplam maliyet kiymetli (arsa harig) 38|. Ait oldugu | 39. Yapinin arsa degeri 40. Toplam maliyet (arsa dahil)
243 772.27Z- a0~ W 1738 | §8-5a0.a00-coo- | %08.292.2
41. Iskeletin cinsi 42. Iskeletin dolgu maddesi Kod | 43. Yigma yapinin cinsi Kod
-

éA‘DV‘e
44. Yapi ile ilgili 6zellikler

T Yapinin 1st yali-
4 Elektrik Hava Dogal Kalorifer Sehir Sncak Kanahzas Foseptik Asansdr | tm katsayisi
gazi suyu yon K

45. Yap: kullanma izin belgesi venlWler \le ilgili agiklama
-

20035 6 ohidi Fakiiher e Jitor) Biper [5/1 pnor
lokbomer Join 7 \ef//n:,i/’/ .

46. Konutla ilgili 6zellikler Daire sayisi 47. Dairelerinin 6zellikleri
Oda sayilan Mutfak |Banyo m? Parke
Konutun Toplam
1 2 3 4 5 6 7 olan > d
Daire sayisi olmayan //
Bir dairenin -
ylzolgima Toplam

Yukanda tarih ve numarasi yazili Yap: Ruhsati ile yapilan ve dzellikleri belirtilen yaEmm Ruhsat ve eklerine uygun oldugu
ve kullaniimasinda fen bakimindan mahzur gériimediginden, 3194 sayili imar kanununun 30'uncu madde geregdince
“YAP| KULLANMA IZIN BELGESI" verilmigtir.

BINA MAHALLINI TETKIK EDEN TEKNIK GOREVLILER
50. Adi soyadi, Gnvani, imzasi, tarih

48. Adi soyadi, Gnvani, imzast, tarih 49. Ad: soyadi, dnvani imzasi,

S| AR 1390

a1 BELGENIN ONAY BOLUMU

51. Tetkik eden yetkilinin adi so 52. Onaylayanin adi soyadi, invani, imzasi, mahdr, tarih

[ ]
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1 Belgey) versn kuram  LZMIR ATATURK (0S8)

e

@6u

Mahate tanvtim bodu. 22

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI

9 Bakgens varky amac ‘Mmm

.vumu\-

10 Baigenin onay tart

130316

11. Balge no.

142765080

23

3M“WD"'~M D""“‘""D"""" D“""'
Dlv—- Dlnwu me[]uw szmmDnr—u Duua-—-—-:

] 15 evmnar voisan [ vo.im ctogrpnsiof_] 17 1stmat svan [ ] 18 8o sovan [ 10

[ -

[Jonew

L7 omce

. dr 10035 8K, 1308 yogr rutmat tariy 14 B yape ruhean ne 15 San yap: ruhsat ety 16 Son yagx ruhast ro 17 Yendame rubset tacky
CaddaBiokas tantim hod 10 Dvg g na " oo Liod =
18, Yeruden rutsat tach 19, Tadbat rihsat tarty 20 lmar plarw onay tarih 21 Imar durumu tart 22 Irar duruma e
— — 17052011 2 5
R " 11.20
3 Pata Mo 4 Aga N 5 Pacwl No SB0A No = =
23 Zeewen ety onay tarks 24 GED rapons onay tarits 25 Tapu tesch beiges tarty 26 Tapu wscd beiges: no
o " 02112015 Bk 01102013 11647
£ Duba tece Shean bagumas M vo | 27 Tagu tescd Deigess veren kurum 28 Parselasyon plars onay tanh 28 Parseln kullanema amaci 30 Parseln alarsimZ)
CIGL TAPU MO. SANAYI 11700
Yap: Sahibinin Yapi Miteahhidinin Santiye Sefinin

31 A soyac, uwans, T C. imik no

FA-SI TEXSTIL DERI SANAY! VE TICARET
Lrosn

36 A soyac unvam, T C kimik no
SELGUK ERGEN, ER INSAAT SANAY! VETICARET LTD ST1. 27806008672

46 A soyad unvans

SELCUK ERGEN. ER INSAAT SANAY) VETICARET LTD ST)

37 Oxte wek ro 477 C ik 00

o 27806005072

32 Bagh s verp daven st 39 Verg kimik v 48 Oca sl o

KORDON 3360057403 9900 =
R 41 Sacieyme tanty 43 Yapr yetki beige no

AOSE MAM 10038 SK_FASI
TEKSTIL BLOK NO & GIGL) /

Sugorta wet ro l

Iy

|uw~

43 Sgorta sl no lmsm—--m /rum.nm
)
N

44 Ticle evas adres

A
VEMUATE SEINAN MAM 1421 SK. NO 37 1C KAPT NO' 12 KONAK / IZviR

—

52 Adres

NO: 12 KONAK | ZMIR

MIMAR SINAN MAM. 1421 S NO. 37 IG KAPY

gl
LAY

0V

Yapi lle ligili Ozellikler \
57 Banzer yaps saywt | 58 Yapuda sapsi | 59 Yapeda konut 00 Yagrn taben alnni(m2) 61 Yap: ngast atan(m2)

oo

62 Toplam yage saymi

63 Toplam bagums:z bokm says:

64 Toplam konut bimy(daire] sayis

65 Topiam taben san(my|

66 Toplam yaps ingast alarwim2)

67 Yaguun yel honu st kat sayw 6. Yapinen yol kot 0% kat says 63 Yapinn loplam \at says: 70 Have bt sayeni
2 2 1
71 Yapiun yol hotu ety ylRsesigum ) 72 Yapiun yol kot Ust0 yUksekiQum) T3 Yapeun toplam yuhsekigum) T4 have bat yubsekdQim)
(1] s s
75 Yagiun s 76.Yapewn gruba | 77,1 m2 matyet(TL)| 78 Yopurin mabiyets (TLY 79, Yapwun arsa deder (TL) | 80 Arsa datvl yagarun 81 Form duzersmnan Lamin
makyet (TL) maltyes (TL)
Toplam. 1220 - Ofi ve lyyen 1 an " c 40 2032010 2032010 2002010
Yapinin Teknik Ozellikleri
£2 isitma Ssimm 84 Tesnata 86 Ortak Kutanem Aanian | 90 Yagwwn Tagyic: Sisterm

DsW—n—-‘- .l-o-u

D"""“

Dzm—wu

53 ininma Amach Kufanian Yakt Cinm
1 Kt ot

2 Fustot
& Goney 7 Termal

Hi

= i

[(Jaoosuons
Dcsm

s

23 Swcak Su Vet Conme

84 Secak 5o Temn Gend
i-r-—om D:san
Dluumwu DAKu—o
[Jsmormres

W

D'M Dum

D"““ .tﬂ-n

Du-v.“ Dnm
?

-
Drvm~
Dl-u«-
Dlnu
Dlo?vuuv

st e s [ 5o s [ 20w

D:Mmmumm

07 Ak

| [ g PYSN

Dnv.--—u-

m

gu

D‘w

I TS r—
[Janca cepen

[ ravs oropan
Dlm“
[ somers
Crosien
Clesonn
[Cosv sopen
Dmvv——w

it

[ 2viema gy

e

0O |un-m1}

i [rT—

g

13 Cem

| FEE.

D‘”C""’""’"
Dnzmm
Dvuw-r-um

[Javanpesss  [[] sxame

1 Duvar Dolgu Maddes: Cinsl

92 Dogame

Dmma
Cliss
Closes
[ 780mon i
s

LB
Dllﬂ-
DIGIHI-\
D-uu_

D 1 Pk by

D 2 Mantar dogerme

D“"""'

L earme

. S Hazt yap: eeman:

alanlannn

LD.

3 ve

Yapinin kismen kullaniimas: mOmkon olan kisimianna Kismi Izni igin, bu hizmet veren ortak
Izni dazenlenmeyen yapilar veiveya elektrik, su, w.

alanian ile yen alaniar tgah clamaz. Bad badh depolar, Ok, bagh oldugu
elektrik ve yap. k kaydi lle agagida yazih adet daire, adet dikkan veya

Topraga gomalG bodrum katlar, yapinin kapic: dairesi harig ortak
bolm ile birlikte elektrik, su vb. hizmetierden faydalandinir. Mekank ve

) tamami

olmas: garttr. Kullanma

Yapinin Biten Kisimlari Igin Verilen Yapi Kullanma Izin Bilgisinin

Konut ile ligili Ozellikler

B3 Beige tare ™ Beige no

¥4 ok na.

4 Bagamaiz Lok no

97 Komutun salon dahd oda saps:

' Il

50 Dave sayw

]
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Sermaye Piyasasi

Tarih : 12.07.2017 No : 406713

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI11-128.7) uyarinca

Burak BARIS

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmugtir.

AAES G

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR

SIA

TEKSTIL

@SPL

Tarih : 1307.2015 No : 403622

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI1-128.7) uyannca

Raci Gokcehan SONER

Gayrimenkul Degerleme Lisansimi almaya hak kazanmigtr.

A2 /W
vent MANLIC )(-ZI.L,' Tuba ERTUCGAY YILDIZ

LISANSLAMA VE sicit MUDORD GENEL MUDUR

Tarih : 04.08.2010

ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyarinca

Erdeniz BALIKCIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansini almaya hak kazanmistir.

No : 401418
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TEKSTIL

MESLEKi TECRUBE BELGESi

Belge Tarihi: 02.08.2019 Belge No: 2019-01.1374

Sayin Erdeniz BALIKGIOGLU
(T.C. Kimlik No: 29039108440 - Lisans No: 401418 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU

Genel Sekreter Baskan
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MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 27.02.2019 Belge No: 2019-01.1066

Sayin Raci Gékcehan SONER

(T.C. Kimlik No- 43933302186- Lisans No: 404622 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

G eleypatiio

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan

i{pTous

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 26.08.2020 Belge No: 2019-02.6851

Sayin Burak BARIS
(T.C. Kimlik No: 12946205852 - Lisans No: 406713 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gcergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 3 (ti¢) yillik mesleki
tecrube sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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