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Uygunluk Beyani

e Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

e Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

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

e Degerleme raporunun Ucreti raporun herhangi bir bolimine, analiz fikir ve sonuclara bagh
degildir.

e Degerleme uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirmistir.

e Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

e Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES)
kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

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

e Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki konulari,
Ozel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin 6tesinde olacak
konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

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

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.

e Kullanilan fotograf, harita, sekil ve c¢izimler yalnizca gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amagla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

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

e Degerleme uzmani milk (zerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya saglga

zararli maddeleri tespit etme yeterlili§ine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin
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diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi dngorilir. Bu konu ile higbir sorumluluk
kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli istikrarli bir
ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagli olarak degisebilir. Rapor
tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuglari
etkilemesinden 6turt sorumluluk alinmaz.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

e Konu milk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi ¢alismasi yapmasi mimkiin degildir.
Bu nedenle goruldiigu kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip
konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gobzlemlerde
gayrimenkulin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu goézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel

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

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiiri

Degerleme Tarihi :31.12.2025

Rapor Tarihi :26.01.2026

Rapor Numarasi : OZEL-2025-00151

Raporun Tiirii : Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Esenyurt Kéyi, 2344 Ada - 4 Parsel lizerinde konumlu

ve mahal 6zellikleri rapor iceriginde belirtilen "Fabrika" vasifli gayrimenkuliin Gilincel Pazar Degeri tespiti

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Gayrimenkul Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan CEKICi

1.3 Dayanak Sézlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Vakko Tekstil ve Hazir Giyim Sanayi isletmeleri A.S. arasinda

10.12.2025 tarihinde imzalanan s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.4 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama
Bu degerleme raporu;

e Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in

(111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi

e Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (l11-62.1)sayili Sermaye Piyasasi’nda Degerleme Standartlari hakkinda

teblig

e Sermaye Piyasasi Kurulu 22.06.2017 tarih ve 285/856 sayili karari ile uygun gorilen Uluslararasi

Degerleme Standartlari

kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Esentepe Mah. Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi
No: 20 Kat:2 Sisli / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : Vakko Tekstil ve Hazir Giyim Sanayi isletmeleri A.S.

Miisteri Adresi : Altunizade Mh. Kugbakisi Cd. No: 35 Uskiidar / istanbul

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri tarafindan konu gayrimenkuliin giincel pazar degerinin belirlenmesi talep edilmis olup musteri

tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Esenyurt Kéyii, 2344 Ada - 4 Parsel (izerinde konumlu ve mahal
ozellikleri rapor igeriginde belirtilen "Fabrika" vasifli tasinmazin giincel pazar degeri tespitine yonelik

hazirlanmistir. Rapor GYO Tebligi kapsaminda hazirlanmamistir.
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

Degerleme calismasinda “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’'na gore

pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya yukimluligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alic
arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini

tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasinmaz mulkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve
istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi itibariyla

kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gérilen tutardir.

Uluslararasi Degerleme Standartlar (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan t¢ temel degerleme yaklasimi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Bunlarin
timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme
yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintil uygulama

yontemlerini igerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg¢ farkh degerleme vyaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Bu lg¢ yaklasimin

Uluslararasi Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

3.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirlabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkullin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni satiimis
olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve karsilastirilabilir

satis fiyatlarinda cesitli dizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen prosedurlerdir.
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Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biylklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en glivenilir ve gergekgi yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu degerleme
yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirabilir

ornekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkulln tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu

nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkulln pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir sdre icin kaldigi kabul edilir.

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

oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinimiz sosyo-

ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklagimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikea, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari
ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde

gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml

agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla dnemli dlglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel
kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir

slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya pazar

yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri Orneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame Maliyeti Yontemi: Gésterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhigin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yéntemi: Gdsterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Gretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) Toplama Yontemi: Varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigl

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml
agirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:
(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olmasi,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler

mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim gelir
yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.

indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi. INA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine

indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.

Uzun émiirlii veya sonsuz émirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin
siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir

kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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4  GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi

4.1 Tirkiye Ekonomik Goriiniim

Tlirkiye ekonomisi, son yillarda yasadigl dalgalanmalar ve kiiresel ekonomideki degisimlerin etkisi altinda
onemli bir donltsiim slirecinden gecmektedir. Tirkiye, jeopolitik konumu, gen¢ ve dinamik nifusu ile
gelismekte olan piyasalar arasinda 6nemli bir rol oynamaktadir. Ancak, yiiksek enflasyon, cari acik, doviz
kurlarindaki volatilite ve kiiresel piyasalardaki gelismeler gibi unsurlar, Tlrkiye ekonomisini hem i¢c hem de

dis faktorlerden kaynaklanan risklerle karsi karsiya birakmistir.

2024'te Turkiye ekonomisi, 2021-2023 déneminde yasanan Covid-19 salgini sonrasi toparlanma stirecinin
ardindan nispeten daha dengeli bir bilyiime performansi gostermistir. 2023 yilinda yasanan ekonomik
yavaslamaya ragmen 2024'te %3-4 arasinda bir biiylime orani 6ngérilmektedir. Bu bliylime orani, giigll i¢
talep, kamu yatirimlar ve ihracattaki artisa bagh olarak gerceklesmistir. Ancak, kiiresel ekonomik

durgunluk ve enflasyonist baskilar, bu bliyiime hizinin daha yiksek seviyelere ¢cikmasini engellemistir.

LA YILLIKLANDIRILMIS GSYH BUYUMESI

Eaymak T

Ozellikle insaat, turizm ve sanayi sektorleri, biiylimenin lokomotifi olarak 6én plana ¢ikmaktadir. 2023
yilinda yasanan blyilk depremler, yeniden insa sireglerini hizlandirmis ve insaat sektoriine canhhk
getirmistir. Ayrica, Tlrkiye'nin Avrupa Birligi ve Orta Dogu ile ticaret iligkileri 2024'te daha da gelismis,

ihracat hacmi artis gostermistir.
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Tirkiye ekonomisinin en blylk sorunlarindan biri olan yiksek enflasyon, 2024 yilinda da varligini

2019
2020
2021
2022
2023

strdirmektedir. 2021 ve 2022 yillarinda %70-80 seviyelerine ulagsan enflasyon oranlari, 2023 yili sonunda
alinan siki para politikasi onlemleri sayesinde %50'ler seviyesine gerilemistir. Ancak, enflasyon hala

Tlrkiye’nin temel makroekonomik risk faktorlerinden biridir.

Merkez Bankasi, enflasyonla micadele amaciyla 2024’te de siki para politikalarini strdirmistir. Faiz
oranlarinin artirilmasi ve doviz rezervlerinin korunmasi amaciyla atilan adimlar, enflasyonu disiirmek igin
gerekli olsa da i¢ piyasada kredi maliyetlerini artirmis ve ekonomik aktivitenin yavaslamasina neden
olmustur. Turkiye'nin hanehalki Gzerinde de ciddi bir baski olusturan yiiksek enflasyon, tiiketici glivenini

zedelemis ve gelir dagihminda bozulmalara yol agmistir.

Doviz kurlarindaki dalgalanmalar, Tirkiye ekonomisinin en kirilgan noktalarindan biri olmaya devam
etmektedir. 2022 yilinda hizla artan doéviz kuru, ithalat maliyetlerini ylkseltmis ve enflasyon lizerinde
baski olusturmustur. 2023'te alinan 6nlemlerle doviz piyasalarinda bir nebze denge saglanmis olsa da,
2024’te Tirk Lirasi’ndaki deger kaybi devam etmistir. Bu durum, 6zellikle enerji ithalati ve yiiksek teknoloji

Uranleri gibi dévizle alinan mallarin maliyetlerini artirmis ve cari acigin genislemesine neden olmustur.

13
Rapor No: OZEL-2025-00151



epos

TUKETICI FIYAT ENDEKSI -TUFE (%)

80,00
70,00 — —
60,00 —— B ] e 2020
50,00 —— — 2021
40,00 — —
3000 | 2022
2000 — —1 — L 2023
1000 -4 5 2 5 5 8 B 8 =202

0,00 . . N . . . . . N o © « 2025

> @ 2> N S <0 © § N N
o~ R & & & N LS &\ N S G
) \b x - ﬁé\ Q@,‘\' &Q’.(Q\ Y&\’} < ‘k‘fb D

Tirkiye’nin 2024 yili itibariyla dis ticaret dengesini iyilestirmek icin ihracat odakl bir strateji benimsemesi
gerektigi gorilmektedir. Ozellikle turizm gelirlerinde artis saglanmasi ve enerji ithalatina alternatif

¢Ozumler Uretilmesi, cari acik izerindeki baskiy1 hafifletmek adina 6nemli olacaktir.

2024 yili itibariyla issizlik oranlari %10 civarinda seyretmektedir. Ozellikle geng niifusta issizlik orani daha
ylksektir. Bu durum, Tirkiye'nin dinamik ve egitimli gen¢ niifusunu ekonomik kalkinma igin tam anlamiyla
kullanamamasi anlamina gelmektedir. Ekonomik blylimenin istihdama yeterince yansimamasi, isgici
piyasasinda yapisal reformlara duyulan ihtiyaci artirmaktadir. Uygulanmakta olan istihdam politikalari,
genc issizligi azaltmaya yonelik adimlar iceriyor olsa da, blylime istihdam yaratmada heniz yeterli etkiyi

gostermemistir.

Tirkiye'nin jeopolitik konumu, ekonomisini kiiresel gelismelere oldukca duyarli hale getirmektedir. 2024
yihinda, Ukrayna savasi, Avrupa Birligi ile ticaret iliskileri ve Orta Dogu’daki istikrarsizliklar Turkiye
ekonomisini etkilemeye devam etmektedir. Ancak, Tirkiye’nin dis ticaret stratejileri kapsaminda Asya ve

Afrika Ulkeleriyle ticaretini artirmasi, dis ticaretteki cesitliligi ve gelir kaynaklarini genisletmistir.

2024 yili itibariyla Tarkiye ekonomisi, i¢c ve dis risklerle karsi karsiya kalmaya devam etmektedir. Yiiksek
enflasyon, doviz kurlarindaki volatilite ve cari acik gibi makroekonomik sorunlar, bliyiime performansini
olumsuz etkileyen baslica unsurlar arasinda yer almaktadir. Ancak, Turkiye'nin geng ve dinamik nifusu,
stratejik konumu ve ihracata dayali bliiyime potansiyeli, uzun vadede ekonomik istikrar ve bliyiime igin
onemli firsatlar sunmaktadir. Yapisal reformlarin hayata gegirilmesi, istihdam yaratacak politikalarin
gelistirilmesi ve enflasyonla etkin micadele edilmesi, Tirkiye’'nin ekonomik gelecegi icin kritik adimlar

olacaktir.
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4.2 Gayrimenkul Sektériiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektorl, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan oldukca cabuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektorlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak 6lctilmesi daha
zor olan faktérlerden de etkilenebilmektedir. Ulkenin ekonomik durumu, emlak sektériinii etkileyen en
temel unsundur. i¢ ve dis siyasetteki giiven ortami olustugunda, toplumda kendini giivende hissetmekte

ve harcama yapmasi kolaylagsmaktadir.

Tirkiye gayrimenkul sektori, son yillarda hem i¢ hem de dis dinamikler nedeniyle énemli degisimler
yasamistir. 2021 ve 2022 yillarinda pandeminin etkileri ve kiiresel ekonomik belirsizliklerle sekillenen
piyasa, 2023 itibariyla toparlanma sinyalleri vermis ancak yiksek enflasyon ve faiz oranlarinin baskisi
altinda kalmistir. Sektorde, oOzellikle blylk sehirlerde konut fiyatlarinin hizla artmasi, gayrimenkul
yatirimini cazip kilan bir faktér olsa da, alim glicinlin dismesi nedeniyle konut satislarinda donemsel

dalgalanmalar gortlmistur.

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

olan ilgiyi artirmistir.

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

etmistir. Ancak ylksek fiyatlar nedeniyle orta gelir grubu i¢in konut alimi zorlagsmistir.

2023 ve 2024 yillarinda enflasyon ve yiksek faiz oranlarinin etkisiyle gayrimenkul sektéri, ozellikle
bireysel alim-satimlarda bir duraksama dénemine girmistir. Ozellikle konut kredisi faiz oranlarinin artisi,
konut talebini asagi cekmis, buna karsin, yabanci yatirimcilarin ilgisi devam etmistir. Turkiye, gayrimenkul
sektoériinde yabancilara satista Ozellikle biylk sehirlerde ve tatil bolgelerinde cazip bir pazar olarak 6ne

¢ctkmaktadir.

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

tasiyan bolgelerde yenileme projeleri ve kentsel donisiim ¢alismalari hiz kazanmustir.

2025’te ekonomik gostergeler, siyasi gelismeler ve teknoloojik donlisimler gayrimekul yatirimlarini

dogrudan etkileyece 6nemli unsurlar olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Tirkiye gayrimenkul sektérindn
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gelecegine dair projeksiyonlar, i¢ ve dis ekonomik dinamiklerle sekillenecektir. 2025 ve sonrasinda, faiz
oranlarinin diismesi durumunda i¢ piyasada yeniden hareketlenme beklenmektedir. Ozellikle geng niifus

ve hizla artan sehirlesme orani, konut talebini desteklemeye devam edecektir. Ancak insaat maliyetlerinin

kontrol altina alinmamasi durumunda, fiyat artislarinin siirdiiriilebilirligi sektérde risk olusturabilir.

Kentsel donisim projeleri, gelecekte Tirkiye gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli glindem maddelerinden
biri olacaktir. Ozellikle biiyiik sehirlerde, deprem riski tasiyan binalarin yenilenmesi kaginilmaz hale
gelmistir. Bu kapsamda, hem devlet tesvikleri hem de 6zel sektdr yatirnmlariyla ciddi bir doniisim

Ongorilmektedir.

Buna ek olarak, dijitallesme ve akilli bina teknolojileri, gelecekte gayrimenkul sektoriinde onemli bir
rekabet unsuru olacaktir. Ozellikle enerji verimliligi saglayan projeler ve gcevre dostu yapilar, hem yerli

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

4.3.1 Esenyurtilgesi
Esenyurt, istanbul'un Blylkcekmece
ilcesinin semtlerinden biriyken, 2008 yilinda

Kirag beldesi ile birlestirilerek ilce olmustur.

Esenyurt yerlesim yeri bitinld, Marmara

Bolgesinin Trakya alt bélgesinde, istanbul

Metropolitan alan sinirlari igerisinde yer

almaktadir. Bu boélgenin  dogusunda
Kigikcekmece Goli, batisinda Blylikgekmece, kuzeyinde Hosdere mahallesi ve TEM Karayolu, glineyinde
Firuzkdy ve E-5 Karayolu bulunmaktadir. ilce batida Biiyiikcekmece, kuzeyde Basaksehir, kuzeybatida

Arnavutkoy, doguda Avcilar, glineyde Beylikdiizii ilgeleriyle komsudur.

Esenyurt'un yizolgimi 2.770 hektardir ve 1989 yilinda belediye olma niteligi kazanmistir. Belediye

teskilatinin kurulmasiyla bolgenin gelismesi hizlanmistir.

Mahalle basina c¢ok fazla nifus yogunlugunun yasanmasi ve yerel yonetimlerin sundugu hizmetlerin
pratikliginin arttirilmasi amaciyla biiyiik mahalleler bolliinerek yeni mahalleler olusturulmus ve 2015'te 20

olan mahalle sayisi 44'e gikartiimistir.

Kinali-Trakya Otoyolu, Esenyurt Tem Baglanti Yolu ve Hadimkdy Tem Baglanti yolu ilceden gegcmektedir.
Dogu Marmara alt bolgesi ve Trakya alt bolgesiyle birlikte bir bltln olarak ele alindiginda, Esenyurt ulusal
ve uluslararasi ulasim sistemlerinin icinde bulunan bir yerlesim alanidir. Esenyurt ilcesinde ana ulasim
sistemini karayollari olusturmaktadir. Bu sistemin en dnemli iki aksi, Esenyurt ‘un gliney sinirini olusturan
E-5 Karayolu ile kuzeyinde yerlesmenin icinden gegen Kinali-Trakya Otoyolu’dur. Yerlesme bu iki 6nemli
ulasim aksi arasinda konumlanmistir. Bu nedenle karayolu ulasimi en etkin ulasim sistemi olarak

gelismistir.

ilce olduk¢a yiiksek bir genc niifusa sahiptir. Yerlesme son yillarda hizli bir biyiime gdstererek
Anadolu’nun gesitli yerlerinden yogun bir gé¢ dalgasina maruz kalmistir. 2025 yili ADNKS verilerine gére

Esenyurt ilgesi’nin toplam niifusu 988.369 kisidir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul: istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Koza Mahallesi, 1673 Sokak, No:25 (2344 Ada
- 4 Parsel) posta adresinde konumlu miilktir. Gayrimenkule ulasim igin; TEM Otoyolu Basaksehir-Edirne
istikametinde ilerlerken Bahgesehir giselerden ayrilarak TEM Yanyol Uzerinde Akbati AVM istikametinde
ilerlenir. Akbati AVM réper noktasi alinarak yaklasik 1 km bati istikamette ilerledikten sonra sag kolda TEM
Yanyol cepheli VAKKO Uretim Binasi’na ulasmak mimkiindiir. TEM Otoyolu (izerinde konumlu olmasindan
dolayi gesitli toplu tasima araglari ile ulasim kolaylikla saglanabilmektedir.

& - LR
e
—

Degerleme
Konusu
Tasinmaz

istinye Unv.

Hastanesi

Konu gayrimenkuliin yer aldigi Koza Mahallesi, Esenyurt ilgesi’'nin kuzey sinirinda konut ve ticari
yapilasmalarin bulundugu, mevcut konut yapilarinin agirlikh olarak site yerlesimi tarzinda gelistigi bir
bolgedir. Bahgesehir ve TEM Otoyolu kuzeyi sinirlari arasinda yer alan boélgenin bati sinirina dogru bos
vaziyette bircok sanayi, ticaret ve konut arsalari mevcuttur. Son dénemde bolgedeki hareketlilik artmis ve
yeni projeler gelistirilmeye baslamistir. Son donemde vatandaslik icin konut talep eden bir kitlede bolgeye
talep gostermis ve ciddi bir hareketlilik saglamistir. Sanayi alanlari ¢evredeki gelismelerin hizlanmasiyla

birlikte konut ve ticari yapilasmalara dontismektedir.
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Yakin ¢evresinde LCW fabrikasi, Evren Oto Sanayi, Onur Park sitesi, Kiptas 3. Etap Konutlari yer almaktadir.

Tasinmazin bulundugu bolgenin karsisinda Akgaburgaz Bolgesi ise, sanayi agirlikhdir.

Degerleme
Konusu

Tasinmaz

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Esenyurt

Mahallesi -

Koyl Esenyurt K.

Pafta No

Ada No 2344

Parsel No 4

Yiizolgiimi 13.265,75 m?

Niteligi B.A.K Fabrika Binasi ve Arsasi

Malik Vakko Tekstil ve Hazir Giyim Sanayi isletmeleri A.S.

5.3  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Tapu Kadastro Genel Mudirligi web tapu sisteminden temin edilen 22.12.2025 tarihli tapu kayit

ornegine gore degerleme konusu tasinmazin lzerinde asagidaki kayitlarin bulundugu gorilmektedir.

Serhler Hanesinde

Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine 99 Yil Miiddetle Kira Serhi 12/10/2005 tarih 17146 yevmiye nosu

ile.
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5.4 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Son 3 yil icinde gayrimenkuliin tapu kayitlarinda bir degisiklik olmamistir.

epos

5.5 Tapu Kayitlar Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu tasinmazin degerleme raporu Gayrimenkul Yatirim Ortakligi tebligi kapsaminda hazirlanmamustir.

5.6 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Esenyurt Belediyesi’'nden elde edilen bilgilere gore ; konu parsel, 1/1000 6lgekli ve 15.05.2015 onay tarihli,

822 sayil, Esenyurt ilgesi Tem Kuzeyi 2.Etap Uygulama imar Plani kapsaminda "Kismen Sanayi ve Kismen

Park " alani sahasinda kalmaktadir. Sanayi alani yapilasma kosullari, "Emsal:1.50 ve irtifa Hakki:12.50

metre" seklinde belirlenmistir. Parselin park alaninda kalan yizélgimu yaklasik 2.000 m?'dir. Ancak net

terk alani bilgisinin resmi basvuru sonucunda tespit edilecegi 6grenilmistir. Parsel lizerinde yeni yapilasma

gerceklestirilmesi halinde, park sahasinda kalan alaninin bedelsiz terkin edilmesi gerekmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin, mevcut imar durumunda park sahasinda kalan 2.000 m? parsel alani

Uzerinde onayli mimari projesine uygun olarak tesisat binasi konumlanmaktadir. Konu ile ilgili olarak

Esenyurt Belediye Baskanligi Emlak ve istimlak Mudirliigii biriminde gerceklestirilen sorgulamada, sz

konusu alanin parsel icerisinden ayrilmasi veya tekrar dahil edilmesi ile ilgili kararin enciimen tarafindan

belirlenecegi, halihazirda akibeti ile ilgili belirleyici bir durumun s6z konusu olmadigl bilgisi temin

edilmistir.
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5.6.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Esenyurt Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’nde
yapilan incelemede degerleme konusu tasinmaza ait,
e ilave ve Tadilat Yapi Ruhsati Belgesi: 11.10.2007 tarihli, 2007/6599 sayili, yol alti 2, yol Ustii 3 kat
olmak Gzere toplam 5 katta 19.655 m? kapali alan icin tanzim edilmistir.
e Yapi Kullanma izin Belgesi: 28.10.2008 tarihli, 2008/20871 sayil belge, yol seviyesi altinda 2, yol
seviyesi Ustlinde 3, toplam 5 katta 19.655 m? ingaat alani igin tanzim edilmistir.
Ana gayrimenkul, projesine gére mevcut yapiya ek olarak ilave yapilar ile birlikte toplam 29.501 m? brit
alana sahiptir. Yapi icin tanzim edilen iskan belgesi ise bu yapinin 19.655 m?lik kismini kapsamaktadir.
Projesinde mevcut yapi olarak belirtilen alana ait yeni yapi ruhsati ilgili dosyasinda bulunamadigindan
incelenememis olup mimari projesinde mevcut yapiya ilave olarak insa edilen kisimlara yapi kullanma izin
belgesi tanzim edildigi bilgisine ulasilmistir.

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

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Parsel Gzerindeki yapinin yapi denetim firmasi Ekol Teknik Yapi Denetim’dir.

5.8 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Son 3 yil icerisinde gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik s6z konusu degildir.

5.9 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig

Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak, onayli mimari proje, yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi
mevcut olup gerekli tiim izin ve belgeler alinmistir. Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin, belgelerin tam

ve eksiksiz olarak mevcut olup yasal gerekliligi olan belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu tasinmazin degerleme raporu gayrimenkul yatirim ortakligi tebligi kapsaminda hazirlanmamustir.

5.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine
iliskin Aciklama S6z konusu degerleme c¢alismasi “proje degerlemesi” kapsaminda

bulunmamaktadir.
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Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri
insaat Tarzi : | Betonarme
insaat Nizami . | Ayrik
Binanin Kat Adedi : | Bodrum + Zemin + 2 Normal Kat
Yas! : 117
Briit Alani | 29.501 m?
Elektrik : | Mevcut
Su : | Mevcut
Isinma : | Mevcut
Kanalizasyon : | Mevcut
Asansor : | Mevcut
Yangin Merdiveni : | Mevcut
Otopark 1 | Var
Yangin Sondiirme Tesisati 1 | Var
Su Deposu ;| Var
Jenerator 1 | Var

5.12 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu milk, 13.265,75 m? yiiz 6l¢imli, 2344 ada 4 parselde yer almaktadir. Mimari projesine
gbre 2 bodrum + zemin kat + 2 normal kattan olusmaktadir. Tesis tretim bolimi, yonetim/showroom
bolima ve tesisat binasindan olusmaktadir.

URETIM BOLUMU

2.Bodrum Kat:

Projesine gore brit 2.398 m? alana sahip olmakla birlikte kismi bodrum olarak insa edilmistir. Kat
icerisinde yiik asansorii mevcuttur.

Mahallinde yapilan incelemede kat alaninin projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir. Duvarlari ve tavani
plastik boya ile boyali, zeminleri epoksi kaplamadir. Depolama amach kullanilan bir bélimddr.

1. Bodrum Kat:

Projesine gore brit 6.477 m? alana sahip olmakla birlikte; otopark ve siginak alanlarindan olusmaktadir.
Mahallinde yapilan incelemede otopark giris rampasinin kat mahalline dahil edilerek bu bolimiin proje
maksadi haricinde emprime tretim bolimi olarak kullanildigi tespit edilmistir. Ayrica kat alani icerisinde
cesitli metrajlardan olusan béliimler kumas deposu, kalite kontrol bolimi ve ofis olarak kullaniimaktadir.
Kat alani projesi ile uyumlu olup duvarlari ve tavani plastik boya ile boyali, zeminleri epoksi kaplamadir.
Zemin Kat:

Projesine gore brit 5.570 m? alana sahip olmakla birlikte; binanin kuzeyinden saglanan giris holQ, kalite
kontrol alani, sevkiyat toplama alani, askili ve rafli depolama alani ve diger depo alanlarindan
olusmaktadir.

Mahallinde yapilan incelemede brit alan olarak projesi ile uyumlu oldugu gorilmis olup giris holliniin

resepsiyon, kat alaninin diger kismi ise depo olarak kullaniimaktadir. Resepsiyon bolimiinde duvarlar ve
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tavan plastik boya ile boyal olup zeminler seramik kaplamadir. Depo bélimiinde ise duvarlar ve tavan
plastik boya ile boyali, zeminleri epoksi kaplamadir.

1. Normal Kat:

Projesine gore brut 5.660 m? alana sahip olmakla birlikte; toplama ve dagitim alani, kumas ve aksesuar
deposu, konfeksiyon kalite kontrol, 6zel dikim grubu ve kesim alanindan olusmaktadir.

Mabhallinde yapilan incelemede brit alan olarak projesi ile uyumlu oldugu goriilmis olup kat alaninin
cesitli metrajlardan olusan bolimlerinin gomlek Gretim alani, aksesuar deposu, kumas deposu, kumas
kalite kontrol alani ve ofislerden olustugu tespit edilmistir. Duvarlar ve tavan plastik boya ile boyall,
zeminleri epoksi kaplamadir.

2. Normal Kat:

Projesine gore brit 6.238 m? alana sahip olmakla birlikte projede kullanim fonksiyonu belirtilmemistir.
Mahallinde yapilan incelemede; binanin gliney boéliminin ofis alani, diger bolimleri ise cesitli
metrajlarda kafeterya, yemekhane, indirim deposu ve diger depo alanlari olarak kullaniimaktadir. Kat
koridorlari ve yemekhane bolimiinde zeminler seramik kapli, duvarlar plastik boya ile boyalidir. Depo

bolimlerinde ise zeminler epoksi kaplama malzemeden mamdil olup duvarlar plastik boya ile boyalidir.

YONETiM/iDARI BOLUM:

1.Bodrum Kat:

Projesine gore briit 558 m? alana sahip olmakla birlikte binanin giiney cephesinde, proje kesitlerine gére
-5,00 kotunda yer almaktadir.

Mahallinde yapilan incelemede, ydnetim bdoliminde zemin kat tanimh -1,40 kotundan saglanmasi
gereken béliim girisinin 1. bodrum kattan saglandigi tespit edilmistir. Uretim binasina bitisik olarak insa
edilmis, projesinde yonetim bolimi olarak adlandirilan yapinin 1. bodrum kati fabrika satis magazasi
olarak kullaniimaktadir. Duvarlari plastik boya ile boyali, zeminleri seramik kaplidir.

Zemin kat:

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

1. Normal Kat:

Projesine gore briit 578 m? alana sahip olmakla birlikte mahallinde yapilan incelemede fabrika satis
magazasi olarak kullanilmaktadir. Duvarlari plastik boya ile boyali, zeminleri seramik kaplidir.

2. Normal Kat:

Projesine gore brit 578 m? alana sahip olmakla birlikte ofis olarak kullanilmaktadir. Bu kattan Uretim

boélimiine de gecis mevcuttur.
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TESISAT BiNASI:

1.Bodrum kat:

Projesine gore briit 443 m? alana sahip olup mahallinde yapi icerisinde tespit yapilamamistir.

Zemin kat:

Projesine gore briit 443 m? alana sahip olup mahallinde yapi icerisinde tespit yapilamamistir.

Mabhallinde yapilan incelemede Uretim binasinin ve yonetim binasinin briit alan olarak projesine uygun
insa edildigi tespit edilmistir ancak binanin bati cephesinde yer alan yangin merdivenlerinin projesinde
belirtilen alan ve konumda insa edilmedigi gérilmistir. Projesine gore binanin kuzey kdse noktasina daha
yakin konumda insa edilen merdivenin taban oturumu olarak uygun insa edildigi, gliney bélimde yer alan
merdiven alaninin ise taban oturumunda 34 m? olmasi gerekirken 48 m? briit alanli olarak insa edildigi
goralmastir.

Parselin kuzeybati sinirinda yer alan tesisat binasi distan disa 6lcllmis olup, proje ile uygun oldugu tespit
edilmistir. Bu yapinin kuzeyinde ise projede olmayan ¢esitli metrajlarda tesisin faaliyetine uygun baraka
tarzinda yapilar insa edilmis olup, yapilan degisikliklerin geri dontisima miamkinddr.

Tesisin 2 adet girisi mevcuttur. Kuzey girisinde yaklasik 15 m? buytkligiunde insa edilmis glivenlik kullbesi
mevcuttur.

Ayrica tesisin kuzey dogusunda bir adet trafo binasi bulunmaktadir.

5.13 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Degerleme konusu tasinmaz fabrika + yonetim binasi niteliginde olup degerleme tarihi itibariyle faal

durumdadir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Gucla Yonler

e Konu tasinmaz yerlesim alanlarina, iretim tesislerine yakindir.
e TEM lzerinde, cephesi genis ve erisilebilirligi son derece kolaydir.
e Tesis iyi ve kaliteli bir iscilikle Gretilmistir.

e Konumu sebebiyle gorinirliigi son derece iyidir.

Zayif Yonler

e Toplu tasima agisindan ulasim imkanlari zayiftir.
Firsatlar

e Bolge son yillarda hizli bir sekilde gelismektedir.

e Cevredeki gelisim ana arterlere yakin konumda olan arsa stogunu azalmistir. Konu tasinmazin
bulundugu bolgede ileriki donemde sanayi alanlarinda bir donisim baslayabilecegi

distnilmektedir.
Tehditler

e Bankalarin kredilere uygulamakta oldugu yulksek faiz oranlari gayrimenkul sektoriinde durgunluga
yol agmistir. Bu durumun uzun sirmesi halinde gayrimenkul degerlerinde diisiis meydana

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

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

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

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

gayrimenkul icin maliyet ve gelir yaklasimlari kullaniimigtir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti icin yakin ¢cevrede konu miilkler ile ortak temel
Ozelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastiriimistir. Emsal tablosunda tam miilkiyet yapisina sahip
emsaller secilmis olup farkh bir durumla karsilasilmasi durumunda (hisse satisi, ist hakki devri, devre miilk
vs) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini etkileyen pazar disi kosullarin
bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda belirtilerek degere olan etkisi analiz

edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal tablolarinda yer
alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagl olarak diizeltmeleri yapilirken asagidaki
bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme c¢alismasinda
cevreden elde edilen satilik/kiralik emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini
karsilastirilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller konum/buyuklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik
ve mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal
tablosunda yer alan gayrimenkul konu miulke gore “iyi/klicik” olarak belirtilmisken (-) duzeltme, konu
mulke gore "koti/blyuk" olarak belirtilmisken (+) diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme
konusu tasinmaza goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Diizeltme
tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkulliin alani degerlemesi
yapilan tasinmazin alanina gore daha blyuk ise biyukliik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani
ongorilurken de tabloda belirtilen ozellikleri karsilastirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor
arastirmalari, sirketimiz veri tabanindaki diger veriler ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tiim ogeler
dikkate alinarak diizeltme oranlari takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari arsa

deger takdirinde kullanilan yaklasima iliskin analiz amach diizenlenmistir.
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KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kétii Cok Biiyiik %25 Uzeri
Koti Buyiik %11-%25
Orta Kotu Orta Buyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiigiik -%10 - (-%1)
iyi Kiiglik %25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kiigiik %25 Uzeri
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6.5.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni satiimis
olan gayrimenkullerle karsilagtiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve karsilastirilabilir

satis fiyatlarinda cesitli dizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biyilklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar Degeri Yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Tasinmazin arsa ve fabrika degerinin hesaplanmasinda “Pazar Yaklasimi” kullanilmis olup pazar
yaklasiminda kullanilan emsal ve diizeltmeler asagida gosterilmistir. Pazar yaklasiminda kullanilan

emsaller ve emsal diizeltme tablolari asagida gosterilmistir.

SATILIK FABRIKA EMSALLERI
DUZEL ..
E' . L . BiRiM m? L. .
g YERI TILMIS FIYAT (TL) FiVATI (TL) KAYNAK OZELLIK
w ALAN (m2)
Bodrum 1500 m?Asma kat:225 m? H: 6 m
KT e Giris kat 1.066 m? H: 5 m
v 1. Normal kat 675 m? H: 3,50 m
1 Akgaburgaz 4.151 |230.000.000 TL 55.406 TL 0(532) 601 67 24 )
2. Normal kat 1.107 m? H: 3,5 m
3. Normal kat 1.150 m? H: 4 m
1975 m? arsa, 10 yillik, 400 m? acik alan,
1.BODRUM 1.900 m?,
Sen Yuvam Emlak GIRIS KAT1900 m?, H: 6m
2 Akgaburgaz 5.560 |340.000.000 TL 61.151TL | 0(212)8727939 1.KAT 1900 m2, 2.KAT 1900 m2,
CATI KAT 1900 m2,
1000 m? acik alan
1.BODRUM 1.850 m?, H:5,5 m
SY Kuzu Grup GIRIS KAT 1850 m?, H: 5,5 m
3 Akcab 4.162 |269.000.000 TL 64.640 TL | 0(542) 72759 80 L
R (542) 1.KAT 1650 m2, 2.KAT 1650 m2,
700 m? acik alan
Bhgre Dikey GIRIS KAT 1075 m?, 1.KAT1075 m2,
Gayri kkul 2.KAT 1075 m2, 3.KAT 1075 m?
4| Akcaburgaz 3.870 |190.665.000TL| 49.267TL I m m
0(532)2373270 CATI KAT 1075 m2,
Acik alan 750 m?
Coldwell Bank .
° Vg; Koa" e GIRIS KAT 1935 m2+4590 m?, H: 7m
5 Akgaburgaz 7.783 |467.500.000 TL 60.069 TL 1.KAT 1935 m2,
0 (532) 704 16 94 ,
Arsa alani 8302 m

Satilik fabrika emsallerin tamami, Akcaburgaz bolgesinde yer almaktadir. Bu bolge konu tasinmazin
bulundugu yere gore daha distk serefiyeli bir alandir. Tem Baglanti Yolu iki alan arasinda bariyer

olusturmustur. Konu tasinmazin yer aldigi bolge daha hizli bir gelisim icindedir.
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Emsal 5

Emsaller Akgaburgaz Bolgesinde ve konu tasinmaza yakin mesafede yer almaktadir. Degerleme konusu

tasinmaz satilik fabrika emsalleri karsilastirilirken oncelikle konu milke gore emsallerin konumlari

irdelenmis, yaslari, biyudklikleri dikkate alinmistir. Bu hesap yapilirken tim katlar zemin katta olmasi

haline gore 6ncelikle alan dlizeltmesi yapiimistir. Bu hesap yapilirken, bodrum kat 0,90 oraninda, 1.-2. Ve

cati kati ise 0,65 oraninda zemin kata indirgenmistir. Dlizeltilmis alanlar (izerinden konu tasinmazin zemin

katina esas degeri saptanip ardindan diger katlar icinde deger serefiyesi yapiimistir.

FABRIKA EMSAL DUZELTME TABLOSU

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satis Fiyati (TL) 230.000.000 TL | 340.000.000TL | 269.000.000 TL 190.665.000 TL 467.500.000 TL
Pazarlik Payi 20% 15% 20% 10% 15%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri (TL) 184.000.000 289.000.000 215.200.000 171.598.500 397.375.000
Duzeltilmis Buyuklik(m2) 4.151 5.560 4162 3870 7783
Birim M2 Satis Degeri 44.324,53 51.978,42 51.712,12 44.340,70 51.058,43
Konum Diizeltmesi 15% 10% 10% 20% 5%
Buyuklik Diizeltmesi -10% -10% -10% -10% -10%
Tavan Yuksekligi 0% 0% 0% 0% 0%
Yas/ insaat Kalitesi Diizeltmesi 0% -10% -10% -5% -5%
Toplam Diizeltme Katsayisi 5% -10% -10% 5% -10%

Ortalama

46.605 TL
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Konu tasinmaz katli oldugu icin takdir edilen deger zemin kat icin belirlenmis, diger katlar icinde bu kat baz

alinarak, serefiye puani belirlenerek deger takdir edilmistir.

Fabrika

Katlar Kapali Alan (m2) o - Duzeltilmis Birim Deger )

Birim fiyat Serefiye Puani (TL) Deger (TL)
2. Bodrum Kat 2.398 46.605,0 0,55 25.633 61.467.327
1. Bodrum Kat 6.477 46.605,0 0,9 41.944 271.674.495
Zemin Kat 5.570 46.605,0 1 46.605 259.589.820
1. Normal Kat 5.660 46.605,0 0,65 30.293 171.459.775
2. Normal Kat 6.238 46.605,0 0,65 30.293 188.969.271
Toplam 26.343 36.183 953.160.688

Yo6netim Bolumii

Katlar Kapali Alan (m2) Diizeltilmis Birim Deger

Birim fiyat Serefiye Puani (TL) Deger (TL)
1. Bodrum Kat 558 46.605,0 1 46.605 26.005.587
Zemin Kat >>8 46.605,0 1 46.605 26.005.587
1. Normal Kat 578 46.605,0 0,75 34.954 20.203.265
2. Normal Kat 578 46.605,0 0,75 34.954 20.203.265
Toplam 2.272 - - 40.677 92.417.704

Tesisat Binasi
Duzeltilmis Birim Deger

Katlar Kapali Alan (m2) o ) .

Birim fiyat Serefiye Puani (TL) Deger (TL)
1. Bodrum Kat 443 46.605,0 TL 0,35 16311,7 7.226.104
Zemin Kat 443 46.605,0 TL 0,4 18642,0 8.258.405
Toplam 886 17476,9 15.484.509
Toplam 29.501 35.967,02 1.061.062.901

Tesis icin birim metrekare degeri 46.605 TL olarak hesaplanmis olup buna gére hesaplanan degeri takdir

edilmistir.

Net Alani (m2)

Birim m2 Degeri
(TL/m2)

Pazar Degeri (TL)

29.501

36.256

1.069.600.000 TL
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6.5.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satiik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin

Segilmesinin Nedenleri

Tasinmazin arsa degerinin hesaplanmasinda pazar yaklasimi kullanilmis olup pazar yaklasiminda kullanilan

emsal ve diizeltmeler maliyet yaklasimi basligi altinda gosterilmistir.

SATILIK ARSA EMSALLERI

BIRIM m?
YERI ALAN (m2) FIYAT FIYATI(TL) KAYNAK OZELLIK
Tanir Emlak
Cakmaklik bolgesinde, Hmax: 12.50, E:1,25
Akgaburgaz 2.000 |110.000.000TL| 55.000TL 0(212) 669 00 79 . .
sanayi imarl, yola cepheli
Bahgekent Avrupark
Ak 212 22 H :12.50,E:1,2 ii I, k6
¢aburgaz 2500 |125.000.0007L| 50.000TL 0(212) 8302230 max 50, E:1,25 sanayi imarl, kdse
248/3 parsel
JUpiter Gayrimenkul
Akgaburgaz 2.001 | 87.500.000TL | 43.728TL 0(312) 23028 43 Sanayi imarli, E: 1,25, Hmax 12.50 m
Dlr?gturk Hmax: 12.50, E:1,5 sanayi imarli, kotlu bir
Akgaburgaz 3.000 |(120.000.000TL| 40.000TL Gayrimenkul arseldir
0(212) 853 85 85 P '
Remax Delta
Akgaburgaz 6.400 |225.000.000TL| 35.156TL 0(212) 858 04 36 Hadimkdy giselerine yakin konumda

Satilik arsa emsallerin tamami, Akcaburgaz bolgesinde yer almaktadir. Fabrika emsallerinde belirtildigi gibi

bu bélge konu tasinmazin bulundugu yere gore daha disuk serefiyeli bir alandir. Tem Baglanti Yolu iki alan

arasinda bariyer olusturmustur. Konu tasinmazin yer aldigi bolge daha hizli bir gelisim icindedir.
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Satilik Arsa Emsalleri

ARSA EMSAL DUZELTME TABLOSU

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satig Fiyati 110.000.000 TL 125.000.000 TL | 87.500.000 TL 120.000.000 TL 225.000.000 TL
Pazarlik Payi 25% 20% 10% 5% 5%
Pazarlik Sonrasi Satis
Degeri (TL) 82.500.000 100.000.000 78.750.000 114.000.000 213.750.000
Buyuklik(m?2) 2.000 2.500 2.001 3.000 6.400
Birim M2 Satis Degeri (TL) 41.250 40.000 39.355 38.000 33.398
Konum Duizeltmesi 15% 20% 20% 25% 30%
Buyukluk Dizeltmesi -20% -20% -20% -20% -10%
imar durum Diizeltmesi 10% 10% 10% 10% 10%
Toplam Diizeltme Katsayisi 5% 10% 10% 15% 30%

Ortalama (TL)

43.544

Konu tasinmazin arsa birim degeri net alan tGzerinden 43.544 TL/m? olarak belirlenmistir.
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6.5.2 Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari
ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde

gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Arsa Degeri Uzerine yapilarin alanlarinin maliyeti eklenerek tasinmazin degeri hesaplanmistir. Yapi
alanlarinin maliyeti hesaplanirken “Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak
Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” ve gayrimenkulin fiziki durumu g6z ©6nlinde
bulundurularak fabrika binasi icin 3A (17.100 TL/m?), yénetim binasi icin 3B (18.200 TL/m?), Tesisat Binasi
ve Glvenlik Kulubesi icin ise 2C yapi sinifi (12.400 TL/m?2) kullanilmistir. 02.12.1982 tarih, 17886 sayili
Resmi Gazete’de yayinlamis olan Asinma Paylarina iliskin Oranlari Gésteren Cetvele gére 16-20 yas arasi
yapilara %20 yipranma pay! uygulanmasi gerekmektedir. Tasinmazin yasi 18 olup yipranma payi orani %18
olarak kabul edilmistir. Tasinmazin ¢evre duvari ve saha betonu i¢in ilave 5.200.0000 TL ilave edilmistir.

Arsanin yesil alana terk edilecek kisminin serefiye degeri olmadigi kabul edilmistir.

MALIYET TABLOSU
ARSA DEGERI
Toplam Arsa Alani(m2) 13.265
Terk Edilecek Alan Sonrasi Net Alan (m2) 11.626
Arsa Birim M2 Degeri (TL) 43.544TL
Arsa Degeri 506.234.735TL
ALANSAL DAGILIM
A q AMORTISMANLI q
RUHSATLI ALAN iNSAAT ALANI (M2) | YAPI SINIFI VAPIBIRIM | AMORTISMAN BiRiM M2 AMORTISMANLI
M2 MALIYETI ORANI A YAPI MALIYETI
MALIYETI
Y6netim Binasi 2.272 3/B 18.200 TL 18% 14.924 TL 33.907.328 TL
Uretim Binasi 26.343 3/A 17.100 TL 18% 14.022 TL 369.381.546 TL
Tesisat Binasi 886 2/C 12.400 TL 18% 10.168 TL 9.008.848 TL
Glvenlik Kullbesi 15 2/C 12.400 TL 18% 10.168 TL 152.520 TL
Haraci ve Mifeferrik isler(saha betonu,cevre
duvari, fore kazik vs) 5.200.000 TL
TOPLAM AMORTiSMANLI YAPI DEGERI 417.650.242 TL
TOPLAM ARSA+ BiNA DEGERI 923.884.977 TL
YUVARLANMIS DEGER 923.880.000 TL

Konu tasinazin degeri maliyet yaklasimi ile 923.880.000 TL olarak hesaplanmustir.
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6.5.3 Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasimi piyasada hem satilik, hem kirallk milk bulundugu zaman uygulanabilmektedir.

Kapitalizasyon oranina ulagsmak {zere yillik ortalama birim kira degeri, ortalama birim satis degerine

bolinur. Bu degerleme ¢alismasinda gelir yaklagimi kullanilmamistir.

6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazin kira degeri analizi yapilmamistir.

6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.8 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede konut ve ticari tarzda gelistirmeler yogundur. Konu
tasinmazin fiziki 6mrini doldurdugunda, imar plani degisikligi ile konut + ticaret seklinde bir gelistirmeye

konu olabilecegi disiinilmektedir.

6.9 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin misterek ve boliinmis kismi bulunmamaktadir.
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7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

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

Maliyet Yaklagimi ile Hesaplanan Degeri 923.880.000 TL
Pazar Yaklasimi ile Hesaplanan Degeri 1.061.060.000 TL

Gayrimenkuliin gelir yaklasimi ile hesaplanan degeri ile maliyet yaklasimi ile hesaplanan degeri birbirine
yakin olup, tasinmazin fabrika nitelikli olmasi ve fabrikalarin genelde kiralamaya konu olmamasi nedeniyle
nihai deger takdirinde maliyet yaklasimi ile hesaplanan deger esas alinmis ve konu tasinmazin degeri

923.880.000 TL olarak takdir edilmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan 28.01.2021 tarihinde OZEL-2020-00254 numaral,
25.01.2022 tarihinde OZEL-2022-00392 numarali ve 14.01.2025 tarihinde OZEL-2024-00128 numaral
degerleme raporlari hazirlanmistir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Bu rapor GYO tebligi kapsaminda hazirlanmamistir.

7.5 Gayrimenkuliin Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7.6 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkuliin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli birbiri ile uyumlu olup tasinmazin GYO portféyline

uyumlulugu bu degerleme galismasinin konusu degildir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen tim

hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasl, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu,
hava — 1s1k — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis ve mevkide
detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazin degeri asagidaki

sekilde takdir edilmistir.

31.12.2025 Tarihi itibariyle

Pazar Degeri

KDV Harig 923.880.000 TL
KDV Dahil 1.108.656.000 TL

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

2. KDV orani %20 kabul edilmistir.

Hazirlayan Onaylayan
Dilek YILMAZ Nesecan CEKICi
Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400566 SPK Lisans No: 400177

o A
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