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Talep Sahibi CW Enerji Mihendislik Ticaret ve Sanayi A.S.
Raporu Diizenleyen30 Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 31.12.2021
Rapor Numaras (Ozel 2021-1921
Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti
Tapu kaydina gére; Antalya ili, Dosemealt: ilgesi, Ciplakl Mahallesi, 27757 ada
Eisgn e Kanusi ve 17 Parselde kayith ‘ARSA’ nitelikli gayrimenkuliin piyasa degerinin Tirk Lirasi
Kapsami sy o
cinsinden tespiti.

A s bu rapor, Kirk Ug (43) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.
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YONETICI OZETI

Talep Sahibi

CW Enerji Miihendislik Ticaret ve Sanayi A.5.

Rapor No ve Tarihl

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Ozel 2021-1921 / 31.12.2021

Bu rapor, misteri talebi izerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
giincel piyasa degeri tespitine yénelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullamlmak
iizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmisgtir,

Tasinmazin Acik
Adresi

Antalya OSB mah. 33 sok.No: 7 DOSEMEALTI - ANTALYA

Tapu Kayit Bilgisi

Antalya ili, Désemealt: iigesi, Ciplakli Mahallesi, 27757 ada 17 Parsel

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu taginmaz fabrika olarak kullamiimaktadir.

imar Durumu

Stz konusu parsel, 1/1.000 Olgekli uygulama imar planina gére; Sanayi Alaninda
kalmakta, E:0,70 Hmaks: Serbest yapilasma kosullarina sahiptir.

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

Tasinmaz (zerinde kisithihk durumu arz edebilecek herhangi bir kayit
bulunmamakta olup herhangi bir olumsuz karar da yoktur.

Piyasa Degeri

14.400.000,00-TL
(On D&rt Milyon Dért Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil 16.992.000,00-TL

Piyasa Degeri (On Alti Milyon Dokuz Yiiz Doksan iki Bin Tiirk Lirasi)
Aciklama Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmarmistir.
Raporu Burak BARIS — SPK Lisans No: 406713

Hazirlayanlar Raci Gdkcehan SONER = 5PK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

NET KURUMSAL
GAYRIMENKUL m-‘.r’summyaﬁ VI DANISMANLIK A5,
tmnyyr.'l _Mh‘ Sinir Sko.Na: 1/ Yenimahalle/ANK.

lel:0312 467 00 64 Fayl0342 467 00 34

A www nelpd, T
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5. etpd.com.lre Serg
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Soz konusu islemin degerleme calismalan 25.10.2021 itibariyle baslanmis 27.12.2021 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmig olup, rapor tanzimi 31.12.2021 tarihinde Ozel 2021-1921 rapor
numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmustir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, CW Enerji Miihendislik Ticaret ve Sanayi A.5.’nin talebi iizerine; Antalya ili, Désemealt ilgesi,
Ciplakh Mahallesi, 27757 ada 17 Parselin adil piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden tespitine yénelik
hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur. Degerlemenin amac, taraflar arasinda imzalanan
sizlesmede de belirtildigi (izere, bilgileri verilen tasinmazin deger tespiti amaciyla giincel Pazar
degerini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadig)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [1I-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras) “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye pivasasi mevzuatina tabi
artak ortakliklar, ihraccilar ve sermaye piyasas: kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul dizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari cercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmistir.

1.4 Dayanak S&zlesme Tarih ve Numarasi
CW Enerji Miihendislik Ticaret ve Sanayi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk
A.5. arasinda 22.10.2021 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmam Burak BARIS tarafindan hazirflanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gékcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmigtir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul Icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha once herhangi bir rapor
hazirlanmamistir.

NET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLEME YE DANISMANLIK A5
Emniyet Mh, Simr Sk.pfo:17)1 Yenimahalle/ANK,
rel:03172 467 00 61 Fak:0312 467 00 34
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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 tzere 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” ahnmistir, Sirketimiz ayrica,
Bankacihk Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayili karan ile
bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon 7 0312 467 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 Unvami CW Enerji Mihendislik Ticaret ve Sanayi A.S.
Sirket Adresi Antalya OSB 1. Kisim Atatiirk Blv. No: 20 Désemealti ANTALYA / TURKIYE
Sirket Amaci Giines enerjisinden elektrik tireten tesislerin kurulmas), kiralanmasi, bu

tesislere iliskin ekipmanlarin tretilmesi, pazarlanmasi.

Sermayesi ! -

Halka Aciklik -

Telefon : 0242 229 0054
E-Posta : info@cw-enerji.com

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, CW Enerji Milthendislik Ticaret ve Sanayi A.5.'nin talebi lizerine Antalya ili, Dosemealti ilgesi,
Ciplakh Mahallesi, 27757 ada 17 Parselde bulunan tasinmazin adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi
cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ercevesinde miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzali sekilde
teslim edilmesidir.

) NET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLE E DANISMANLIK A5,
Emniyet Mh. Sinir Sk.o:17f1 Yenimahalle/ANK.
100312 467 00 60 Fak:0332 467 00 34
Maltepe V.0, 631 054-5389 Tic.5ic.No:256696
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GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BiLGILER

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

Rapora konu gayrimenkul; Antalya ili, Désemealti ligesi, Ciplakli Mahallesi’'nde Antalya Organize Sanayi
Bolgesi icerisinde 3. Kisimda yer almaktadir. Tasinmaz mahallinde fabrika olarak kullanilmaktadir.
Taginmaza ulasim igin osb 3. Kisim igerisinde 30. Cadde iizerinde glineydogu istikametinde ilerlenirken
saga 30. Sokak’a girilir. Tasinmaz yaklasik 350m. ileride sol kol Gzerinde konumludur.

Tasinmazin yer aldig Antalya 0SB, || merkezine yaklasik 20km. mesafede kuzeybatida konumludur.
Tasinmaza ulasim &zel araglar ve toplu tagima araglar ile rahatlikla saglanmaktadir. Taginmazin
bulundugu osb disinda bélgede genellikle tarim arazileri bulunmaktadir.

¥4tT H' i;c. |u‘|..a.r\;_
GAYRIMENKUL DEGERLEME E DANISMANLIK A5,

= Emnlyet Mh, Siair-fk-No: Jryamimahalle/ANK.

Tek0312 467 00 61

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.S. Maltepe V.0, 631 548h At 5{{1 ﬁrzn‘f‘g,i;‘mﬁ
WWWinetpd.cam.t Sermaoe ] 200.006.00.-TL
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kay_ltlar[ o

~iLCE - ANTALYA- DOSEMEALT]
MAHALLE ~ KBY - MEVKI . CIPLAKLI MAHALLES| _
CILT - SAYFA NO 535181
ADA - PARSEL . 27757 ADA 17 PARSEL
YUzOLCUM : 7.023,00 M? _
 ANA TASINMAZ NITELIG] : ARSA
TASINMAZ ID 50776998
" ARSA PAY/PAYDA L1/1 =
——— 5 &V:EIEFT:EIF{/JJ)MUHENDISLIK TICARET VE SANAYI ANONIM i
E,E'R‘T:"\'fs\mﬂ - Tiizel Kisilerin Unvan Degisikligi- 28.08.2018 - 8289

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligli TKGM Portal Gzerinden 27.10.2021 tarihi 17:15 itibariyle alinan
Tapu Kayit belgesine gore tasinmaz lzerinde bulunan kayitlar asagidaki gibidir.

Beyan: Katiimcilara geri alim hakki serhi kaldinlarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina
tasinmazin icra yoluyla satisi dahil 3. kigilere devrinde osh den uygunluk gériisii alinmasi zorunludur.
Bu durumda eski katihmecinin vermis oldugu taahhitler yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis
sayilir.( Sablon: 5807 S.K. 4. Maddesine Gére Beyan) (31.12.2013 - 10910)

Beyan: Taginmaz mal satis amaci disinda kullanilamaz.( $ablon: 4706 5.Y.Kapsaminda Satis Amac
Disinda Kullanilamaz) (22.05.2007 — 12464)

Rehin: QNB FINANSBANK A.S. lehine 30.000.000,00 TL bedel ile 1. Dereceden ipotek (05.04.2021 -

6077)
3.4 Degerlemesi yapilan _gayrimenkul ile ilgili varsa son {ic 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 ile ilgili son 3 yillik dénemde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler
Antalya Organize Sanayi Bolgesi Yénetimi’nden alinan sifahi bilgiye gore sz konusu taginmazin 1/1.000
dlcekli Uygulama imar Planina gore Sanayi Alani'nda yer adligi, E:0,70 Hmaks: Serbest olacak gekilde
yapilasma kosullarina sahiptir.

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

Stz konusu gayrimenkul ile ilgili yapilan incelemelerde herhangi bir karara rastlanmamigtir.
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3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilig insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Sz konusu taginmaz miilkiyeti tam hisse ile CW TEKSTIL SANAY| VE TICARET ANONIM SIRKETI’ne aittir
ve tapu kaydi tizerinde Gst hakki ve kira sGzlesmesi bilgisi bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullarim Izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alimip
Alnmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi
Antalya Organize Sanayi Bolgesi Yonetimi'nde yapilan incelemelerde, rapora konu taginmaza ait
15.08.2011 tarihli mimari proje incelenmistir. Tasinmaz i¢in alinmis ruhsat ve yapi kullanma izin
belgelerine ait bilgiler asagidaki gibidir.

. KULLANIM KAT . YAPI
TA
SIRA BELGE TURU ALANI (m2) SAYISI RiH SAYI N
1 YAPI RUHSATI 4022 2 14.11.2011 | 2011/34 2C
2 ISKAN 4022 2 10.10.2013 | 2013/18 2C

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayil Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yap Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul lle ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Tasinmazin yapi denetimi Cer Yapi Denetim A.S. tarafindan vapilmistir. Yapi denetim firmasinin adresi:
Zerdalilik Mahallesi, Onat Caddesi, No:86/2 Antalya.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarnn ve
stiz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin aciklama
Séz konusu parsel lizerinde yer alan fabrika binasi degerlemesi yapilmis olup herhangi bir proje
degerlemesi yapilmamigtir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Soz konusu gayrimenkule ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

4. GAYRIMENKULUN FizZiKi OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Antalya, Tirkiye'nin bir ili ve en kalabalik besinci sehridir, 2020 sonu itibaryla il niifusu 2.548.308'dr.
Tiirkiye'de "turizmin baskenti" olarak gériilmektedir. Sehrin yiiz élgimi 20.177 km2dir. ilde km2ye 115
kisi diismektedir. En kalabalik ilgesi 2019 yili itibariyla 556.033 kisiyle Kepez ilgesidir. Niifus
yogunlugunun en fazla oldugu ilge ise km2 bagina 5067 kisi ile Muratpaga'dir. 19 ilce ve belediye, bu
belediyelerde toplam 910 mahalle bulunmaktadir. Tamami Akdeniz Bélgesi'nin batisinda yer alir ve
Antalya Kérfezi'yle Bati Toroslann arasinda kurulmustur. Yiz élcimi bakimindan Tirkiye'nin besinci
biiyiik ilidir. Giineyinde Akdeniz, batisinda Mugla, kuzeyinde Burdur ve Isparta, kuzeydogusunda
Konya, dogusunda ise Karaman ve Mersin illeri vardir. Antalya sehri, 1980 yilindan sonra uygun iklim
kosullari ve turizm etkinlikleri nedeniyle hizla geligmis ve buna paralel olarak il de giiniimiizde
Tiirkiye'nin en kalabalik besinci ili olmustur. Antalya'da ekonomik hayat biliylik oranda ticaret, tanim ve
turizme dayahdir. Antalya ilinin kapsadigi bélge tarih &ncesinden giiniimiize dek pek cok medeniyeti
barindirmistir ve Tiirkiye'de en ¢ok antik kent bulunan ildir. Sirasiyla Likyalilar, Lidyallar, Pamfilyahlar,
Bergamalilar, Romalilar, Bizanshlar, Selguklular, Osmanhlar ve son olarak da Tirkiye Cumhuriyeti
hakimiyetinde bulunan Antalya bu medeniyetlerin hichirine baskentlik yapmamistir. ilin tamami
Akdeniz Bélgesi'nin Antalya Bolimii'nde yer alir ve Akdeniz ikliminin etki sahasindadir. Yerlesim yerleri
haricindeki il topraklarinin bliyik kismi tahil tarlalariyla kapl platolardan olusur. Tiirk Silahli Kuvvetleri
Kara Kuvvetleri Komutanhgina bagl 3. Plyade Egitim Tugayl Komutanhg ve Hava Kuvvetleri
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Komutanligina bagh Hava Meydan Komutanli@ Antalya'da bulunmaktadir. Antalya 2015 yili G20
Zirvesi'nin ve Expo 2016'nin ev sahibidir.

Antalya ili Tirkiye'nin giineybatisinda 29° 20'-32°35' dogu boylamlari ile 36" 07'-37° 29’ kuzey
enlemleri arasindadir. Glineyinde Akdeniz ve kuzeyinde denize paralel uzanan Toroslar ile gevrili olup,
dogusunda Mersin, Konya ve Karaman, kuzeyinde Isparta ve Burdur, batisinda Mugla illeri ile
komsudur. ilin yiiz élglimii 20.177 km2 kadardir. Bu Tiirkiye yiz dlglimiiniin % 2.6's1 kadarina karsilik
gelir. Akdeniz Bélgesi'nin batisinda bulunan Antalya ili, bolge yiz lcimiin(n ise % 17.6’sinm olusturur.

il arazisinin ortalama olarak %77.8'i daglik, %10.2'si ova, %12'si ise engebeli bir yapiya sahiptir. |l
alaninin 3/4'tini kaplayan Toroslarin bircok tepesi 2500-3000 metreyi asar. Batidaki Teke y&resinde
genis platolar ve havzalar yer alir. Cogunlukla kiregtaslarindan olusmus bu daglar ve platolar alaninda,
kirectaslarimin erimesiyle olusmus magaralar, diidenler, su cikaranlar, dolinler, uvalalar ve daha genig
cukurluklar olan polyeler gibi biyiiklii, kiiciikli karst sekilleri cok yaygindir. ilin topografik yonden
gosterdigi degiskenlik gerek iklim, gerek tarimsal gerekse demografi ve yerlesme yoéniinden farkh
ortamlar yaratmaktadir. Ayni dzellik gésteren bu alanlar sahil ve yayla bdlgesi olarak tanimlanir.

Antalya sehrinin ekonomisinde turizm,
ticaret ve tanm o6n planda olup sanayi
faalivetleri de son dénemde gelisme
gosteren  faaliyetlerdendir.  Bunun
disinda Antalya'da hayvancilik,
madencilik gibi digerlerine gore daha az
yonelinen kollarda is faaliyetleri de
stirdlirilmektedir.

Antalya'da 1970'li yillara kadar belirli bir
seviyede kalmis olan ticaret sekidriinde
bu tarihten sonra gesitli hareketlenmeler
olmustur. 1980'lerde gelisen turizm
hareketi ile birlikte de konaklama ve dinlenme tesisleriyle degigik tiirde liiks magazalar acilmistir.
Teknolojinin de kullanimini yayginlasmasiyla tarim ve sanayide Gretimi artirmis, ticari piyasa oldukga
hareketlenmistir. Antalya'da ticaretteki en etkili kurulus Antalya Ticaret ve Sanayi Odasi'dir (ATSO).
Uye sayisi 10.000" gegen ATSO kadar dnemli olan diger kuruluslar: Antalya Ticaret Borsasi ve Antalya
ihracatcilar Birligi'dir. Antalya'daki ticaret sektérd, toplam gelirlerin %34'tni olusturan &nemli bir
agirhga sahiptir. Antalya'da ihracatin %67'si ve ithaldtin %60 Avrupa Birligi Uye (lkeleri ile
gerceklesmektedir.

Dosemealt: ilgesi Hakkinda;

Adim Diiden Selalesi'ni besleyen Kirkgoz Géli'nden alarak 1934 yilinda Korkuteli Kizilcadag ve cevre
koylerinden gelen aileler ve daha sonra zamanin Antalya Valisi Hagim iscan tarafindan 60 adet iskdn
eviyaptirilmis ve bu konutlara Kibris'tan gelen 60 Tiirk vatandasi aile yerlestirilmesiyle Kirkgoz Yenikdy
adinda bir kéy kurulmustur. Bélgede gécebe olarak yasayan Yorlklerin de yerlesik dizene gegmesiyle
genisleyen bir kdy olmustur. Antalya’ya 20 km uzaklikta olup, Antalya-Burdur karayolu Gzerindedir.

Antik cagda Pamfilya kentleri ile Pisidia kentlerinin birbirine baglayan yollardan birisi olan Derbent
bogazindaki ddoseme tas yolundan almistir. Bizans, Selcuklu, Osmanl donemlerinde de iglevini
siirdiirmiis olan diseme yol yakin zamana kadar Yériikler tarafindan gog yolu olarak kullanilmistir.
Déseme taglardan olusan bu yol Désemealti platosuna adim vermis olup 4 m genisligindedir. Bu
nedenle yore halki“ déseme” yolun gectigi bogazi “"dégeme bogazl”, yolun altinda kalan diizIGgU de;
“Désemealti” olarak adlandirmistir.
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Kirkgdz Yenikéy kurulmazdan once Osmanh zamaninda bdlgede yasayan Karabayirl, Nebilerli,
Karamanl, Yeni Osmanh Yorikleri kiiglik kbyler ve obalar olusturmuslardir. Bu kdyler ve obalara
déseme antik yolun alt kesiminde yer almasi nedeniyle Désemealt kiyleri denilmektedir.

1970'li yillarda Yenikéy Nahiye Midirliigi olmasi nedeni ile Kepez iistiinde bulunan; Duac, Kirisciler,
Kevsirler, Baskdy, Odabasi, Selimiye, Dereli, Ciplakl, Kizilli, Eksili, Karaveliler, Killik, Camili, Ahirtas,
Biyikli, Kémirciler, Yagca, Ciglik, Nebiler, Yukari Karaman (Simdi Dizlercami), Yesilbayir, Dagbeli,
Bademagaci kéyleri Yenikoy nahiyesine baglanmistir. 1973 yilinda Dagheli ve Bademagaci'nda Belediye
teskilatlar kurulmustur. Kirkgoz-Yenikoy 17 Aralik 1977 tarihinde 2.711 nifusa ulasarak belediye
teskilati kurmus Yelesim alamimin ismi Yenikéy olmasina ragmen belediyenin ismi “Dogemealti
Belediyesi” olarak tescil edilmistir. Désemealti'nda bulunan kéylerinden olan Yesilbayir' da, 1994
yihinda niifusu 2000 in {izerine gikmasi sonucu Yesilbayir Belediyesi kurulmustur. 1999 yilinda ise yine
Désemealti kéyii olan Yukarikaraman ve Nebiler koylerinin birlesmesi sonucu Diizlercam Belediyesi,
Ciglik kdyiinde ise Cighk Belediyesi kurulmustur. 2005 yilinda Antalya Bilylksehir Belediyesi' nin
sinirlar geniglemesi sonucu, Désemealti'nda bulunan Désemealti Belediyesi, Yesilbayir, Diizlergami
Belediyesi, Cighk Belediyesi Biiyiiksehir sinirlarina alt kademe belde belediyesi olarak katilmiglardir.
Aymi tarinte Ciplakli Kéy Tizel Kisiligi sona ermesiyle Dogemealti Belediyesi'ne mahalle olarak
katilmistir. 5747 Sayil Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlan igerisinde ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun'un 06.03.2008 tarihinde yiirirlige girmesiyle birlikte Diizlergami,
Yesilbayir ve Ciglk ilk kademe belediyelerinin tiizel kisilikleri kaldirilarak mabhalleleri ile birlikte
Désemealti Ik Kademe Belediyesine katilmistir. Dégemealti ilgesine bagh Beldeler; Dagbeli,
Bademagac, Eksili ve Karaveliler.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullanin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Meveut Trendler ve Dayanak Veriler
lle Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
Yillara Gére Turkiye Nifus Verileri - TUIK
86.000.000
83.614.632
84,000,000
82.000.000
80.000.000
78.000.000
76.000.000 l
74.000.000
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Tiirkiye'de ikamet eden ntifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir 6ncekiyila gére 459 bin 365 kisi artarak
83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin niifus 41
milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik dedisim oranlan (%), Ekim 2021

25 4
19,89
20
18
16
5
11112 | o1 0202l ot os e o7 os|as|10] 1] 12] 01] 0203 os]os|osorcelos|io
2018 2020 2021

TUFE'de (2003=100) yili Ekim ayinda bir énceki aya gére %2,39, bir énceki yilin Aralik ayina gére
%15,75, bir énceki yilin ayni ayina gore %19,89 ve on iki aylk ortalamalara goére %17,09 artig
gerceklesti. (TUIK.)
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A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orant yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diigis
gbstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren sirekli artig gostererek Ekim ayi itibariyle % 6,2 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gre A101" diizeyinde bilyume mzlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2021

(%)
324 32,3
253
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GSYH 2021 wili ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, hir dnceki yilin ayni
ceyregine gore %21,7 artti. 2021 yih ikinci ceyreginde bir dnceki yila gére zincirlenmis hacim endeksi
olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %32,4, diger hizmet
faaliyetleri %32,3, bilgi ve iletisim faaliyetleri %25,3, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal
hizmet faaliyetleri %8,5, gayrimenkul faaliyetleri %3,7, insaat %3,1 ve tanm, ormancilik ve balikgilik
%2,3 artti. Finans ve sigorta faaliyetleri ise %22,7 azaldi. (TUIK)
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A TR ve USD ile EURO 10 Yilhik Devlet Tahvili Degisimi;

CW = Eneri

Zaman Arald Secimi 1Ay 3Ay  BAy Yilbasi 1Yl Tomu =
21
Fazartazl, Kas 22, 2021
TR 10 YILLIK TAHVIL: 20.36
20
19.5
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Yaklasik son 10 yilik dénemde TR 10 yilik DIBS olan tahvi

| oranlar ortalama 10% seviyelerinde

seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve lzeri seviyelere kadar ulasmistir.
Kasim 2021 itibariyle ortalama %20 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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26. Ekim 1 Kas 11_Kas

2018

Pazarfesi, Kas 12, 302]

AED 12 YILLIK TAHVIL: 1.624

W

17, Kas a3

Hsamberght.com

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yilik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi diislise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmig Mart
2020 itibariyle giiniimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Kasim 2021 itibariyle ortalama

1,6 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 yil Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup giintimizde de seyrini

negatif yonli srdirmektedir. Kasim 2021 itibariyle
Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

ortalama -0,3 % seviyelerindedir. (Grafik:

TIREF Onam

TBB tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamaswla hazirlanmis yukarndaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlanim gdstermektedir. TR 12 ayhk Libor fazi oram 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda gorildigi Gzere TR yillik Libor faiz orani Ekim

ortasindan sonra %negatif yonlu disusi devam etmektedir.

seiirml Gyemil Fraancicg Rate

FRED

riws Frmmral Poadive Haie ot he

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukandaki grafik
yillara gore USD Libor faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda gérildigh Gzere USD Libor faiz orami Kasim itibariyle 0,5% altinda

seyrine devam etmektedir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas: tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orami 19,00% dur.
2010-2018 yillar arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle
20,00% seviyesi tizerlerine kadar gikmig, 2020 itibariyle 10,00% altina dligmis Kasim ayr 15'inden
itibaren diislise gecmis olup Kasim ayinin 3. Hafta basinda %15"dir.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar gikmisken, faiz orani 2021 itibariyle kademeli diiserek 0,50% altinda

seyrine devam etmektedir.
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A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlan ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda énemli dlglide
saglanmis gorinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir énceki yila
gore yiizde 0,9 artrustir. Ancak sekttrel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri ylizde 7,4, kamu y&netimi, efitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri yiizde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri ylizde 3,7 ve tanim sektorl yizde 3,3 artarken, insaat sektori yizde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektériinde gérilen bu sert diisiis
2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yiiklenicilerin yasadigl nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir. insaat sektérii cari fiyatlarile 2019 yiinda GSYH iginde
yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmugtur. Iki
sektér G5YH nin yizde 12,1 oraninda bir biyiiklige ulagmislardir.

Yurt Disinda Miiteahhitlik Hizmetleri

= Dlimyaran en blyak 250 mitsahhithik ket
Ttesinde 2015 yibnoda 44 Turk firmas vardir.
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2020 yilimin ilk ceyregi GSYH sonuglan heniiz aciklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlasilmasi agisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonu¢ olacagl éngérilmektedir.
ingaat ve Gayrimenkul sektéri 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk Gg ayhk diliminde
de siirdiirmiis gdriilnmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayni donemi incelendiginde toplam
konut satiglarinda yilizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. 562 konusu dénemde ikinci el satiglarda
gérillen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlann talep gérdiigiing isaret etmektedir. Ote
vandan arz da kendisini sartlara géire ayarlamaya devam etmis gérinmektedir. 2019 yili birinci ceyregi
ile 2020 wih birinci ceyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda ylzde 23,4 dlzeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektér gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken 6nemli
bir noktada ipotekli satiglarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibariyla ipotekli konut satislari yiizde
90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu slirec icerisinde faizlerde yasanan diisiis ve bunun kredi
malivetlerine etkisi ipotekli satiglan oldukga olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye’de de insaat sektérii, genel ekonomi agisindan bir éncd
gosterge olmanin yaninda biiylimenin itici glicini olusturma dzelligini de tagiyor. Ingaat sektériindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha dnce gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
dénemlerdeki yavaslama haricinde sekttriin yilksek bliylime temposuyla genel ekonomik biiyiimeye
hem dogrudan hem de dolayh olarak en 6nemli katki yapan sektérlerden biri oldugu gdriiliyor.

Tiirk insaat sektériiniin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarl sektérlerden biri oldugu séylenebilir. insaat sektériindeki biiyime egilimi bir bakima GSYH'nin
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Grafik 2.3.1: GSYIH Yillik Biyimesine Uretim Grafik 2.3,2: GSYIH Ceyreklik Biiyimesine
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Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif dlslisle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan ingaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislan da piyvasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle kanut
satiginda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yil 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diisiisle birlikte dzellikle sifir konutlarda satis rakamlari gok hizli bir seviyeye ulagmistir,
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektdr olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satislari Ocak-Eyliil déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gerceklesmistir.

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle siirec tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

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

Tasinmaz, tapu kaydina gore 7.023,00m? yiz élciime sahip 27757 ada 17 parsel izerinde yer
almaktadir. 56z konusu parsel, geometrik olarak dikddrtgen formdadir. Parsel etrafi betonarme duvar
iizeri panel cit ile gevrilidir. Parselde yap disinda kalan alanlar saha betonu kaplamalidir. Parsele girisi
gliney kenardan giivenlik kontroliinden gecilerek saglanmaktadir.

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

idari kisim; betonarme tarzda, zemin kat ve 1 adet normal kat olarak insa edilmis olup her bir katta
yaklasik 375m2 olmak iizere toplamda yaklasik briit 750m2 kullanim alanina sahiptir. Yapinin projesine
gore zemin katinda; giris holii, ofis alanlan ve siginak, 1. katinda; kat hali ve ofis alanlar,
bulunmaktadir. Mahallinde yapilan incelemelere gére idari kisim fabrika alanina dogru zemin kat ve 1.
Katta toplam 550m2 buyitiilmdstlr. Bu alanlar ofis olarak bélimlendirilmistir. Mevcut durumda idari
kullanim alami yaklasik briit 1300m2'dir, Yapi betonarme olarak insa edilmistir. i¢c mekanda zeminler
seramik ve parke kaplamalidir. I¢ kapilar ahsap dograma, pencereler isicamli aliiminyum dograma,
duvarlar al¢i siva Uzeri saten boyalidir. Yapi oldukga bakimli durumdadir.
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Fabrika alani; projesine giire zemin kat kullamim alanlarindan olusmaktadir. Tasinmaz projesine gore
yaklasik 3.347m2 kullanim alanina sahiptir. Yerinde yapilan incelemede fabrika kismi igerisinde yaklagik
350 celik asma katin olusturuldugu gérilmastir. Fabrika kismi betonarme prefabrik iskelet ve dolgu
duvar seklinde insa edilmigtir. Dis cephe siva kaplamaldir. Yapimin i¢ kisminda zeminler epoksi
kaplamahdir.

Yerinde yapilan incelemelerde parsel iizerinde fabrika yapisinin kuzey, dogu ve bati kenarlarinin parsel
sinirina kadar sundurma ile drtili oldugu gériilmiistir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler
Fabrika alanlari icinde projesinden farkli olarak ihtiyaca yonelik gesitli bélimlendirmeler, asma katlar
ve sundurma alanlari ima edilmistir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayvili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
S8z konusu parsel Gzerindekiyapilarin ruhsat ve yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Basit nitelikli
vapilar icin ruhsat alinmasina gerek yoktur.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadig ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi

Hakkinda Bilgi
S8z konusu tasinmaz mahallinde fabrika ve idari binasi olarak kullaniimaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tammli Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya ykimlGligin, 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
goriillen tahmini tutardir. Pazar degerinin tarmimi asagidaki kavramsal gerceveye 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 avantajl fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sézlegsmesi gibi dzel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya ydnelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikiimliligiin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fivatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlan kargilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibaniyla belirlenmesini ve o zamana
tzgii olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullarn degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullar: bagka bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;
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(d) “Istekli bir ahci arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis 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 gerektirdifinden daha yiiksek bir fiyat ddemeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir,

(e} “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢clinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fivatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylikseltmesine
yol acabilecek, Grnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 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 satilmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satig ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en lyi fiyati elde
edecefi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartilma siiresi sabit bir slire olmayip,
varhgin tiiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmecisimin dikkatini ¢ekmesi igin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara gikartilma zamani
degerleme tarihinden énce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibanyla pazarin durumu, varhgin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlar
hakkinda makul élgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigi bir ortamda
énceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gihi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan 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 iglemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimeilarin 6zgir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildig pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir,

A Bir varlidin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullamm,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en lyi kullanim, bir varligin meveut kullaniminin devami ya da alternatif bagka
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katitmcisirin varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladig kullanima gore belirlenir.
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A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta dederleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullaniimak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yéntemler kullandabilir. Pazar yaklagimi tanim olarak
pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
katiimeilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullamlmasi gerekli gdriilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullamma sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esash maliyet ve aginma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gdrilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerlive en uygun
degerleme ydnteminin 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 gdsterge saglamasi gerekli gérilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilann elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
vasal dzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin gbz ard: edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varhiklarinin igerigi ile iligkili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklagim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin tiimd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklagimlarina asagida yer verilmektedir:

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

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

Bir varliga iliskin degerleme vyaklasimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir. Segim
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar), (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin giigli ve zayif yonleri, {c) her bir
yontemin varhigin niteligi ve ilgili pazardaki katihimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmas igin gereken glivenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi

A Pazar Yaklasimimi Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedenleri

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinilabilir (benzer) varfiklarla
karsilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli agirhk
verilmesi gerekli goriilmektedir: (a) degerleme konusu varlifin deger esasina uygun bir bedelle son
diénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli élglide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya {(c) dnemli élciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin sz konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli dlciide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin kargilastinlabilir varfiklar ile degerleme konusu varhk arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
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dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
ver vermeleri gerekir,

Pazar yaklasiminda genellikle her hiri farkh ¢carpanlara sahip karsilastinilabilir variiklardan elde edilen
pazar ¢arpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanmin secimi niteliksel ve niceliksel faktdrlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasir gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[Beyan] Degerleme konusu taginmazin yer aldigi Antalya Organize Sanayi Bolgesi yonetimiile yapilan
gorismeye gére; 2. Etap igin arsa tahsis bedelinin 858,53 TL/m2 olarak belirlendigi ve halihazirda OSB
biinyesinde tahsis edilecek bulunmadig 8grenilmistir. Antalya Organize Sanayi Bolgesi 2. Derece O5B
kapsaminda olup %60 tesvik orani bulunmaktadir.

Antalya OSB : 0242 258 11 00

E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu osb igerisinde, rapora konu tasinmaz ile
ayni imar durumuna sahip 25.000m2 yizélglimli arsa 26.000.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir,

Not: Degerleme konusu tasinmaz emsal tasinmaz ile benzer serefiyelidir.
Yoriikoglu Gayrimenkul : 0242 316 42 00

[E:2 Satihk Fabrika] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Antalya Osb igerisinde 4850m2 arsa
icerisinde yaklasik 3390m2 insaat alanli, yapim asamasindaki fabrika 11.000.000 TL bedel ile pazarlikh
alarak satihktir.

Not: Emsalin pazarlik soncunda 10.500.000 TL bedel ile satin alinabilecegi diisiinilmektedir. Emsalin
yapi maliyeti: 3390m2 x 1920 TL/m2 x 0,70 ingaat seviyesi = ~4.500.000 TL. Emsalin satis bedelinden
yap! maliyeti diisiildiigiinde arsa bedeli = 10.500.000 TL - 4.500.000 TL = 6.000.000 TL

Kesim Gayrimenkul: 0545 343 01 00

[E:3 Satiik Fabrika] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Antalya Osb icerisinde 6232m2 arsa
icerisinde yaklagik 3600m2 ingaat alanh fabrika 8.250.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir,

Not: Emsalin pazarhk soncunda 8.000.000 TL bedel ile satin ahinabilecegi diiglintilmektedir. Emsalin
yapi maliyeti: 3600m2 x 1500 TL/m2 x 0,75 yipranma seviyesi = ~4.050.000 TL. Emsalin satis bedelinden
yapi maliyeti dustldiginde arsa bedeli = 8.000.000 TL - 4.050.000 TL = 3.950.000 TL

flgilisi: 0532 265 53 33

[E:4 Satiik Fabrika] Degerleme konusu taginmazin bulundugu Antalya Osb igerisinde 8005m2 arsa
igerisinde yaklasik 3750m2 ingaat alanl fabrika 13.500.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

Not: Emsalin pazarlik soncunda 12.500.000 TL bedel ile satin alinabilecegi digtinilmektedir. Emsalin
yapi maliyeti: 3750m2 x 1920 TL/m2 x 0,85 yipranma payi = ~6.120.000 TL. Emsalin satis bedelinden
yapi maliyeti diigtildiigtinde arsa bedeli = 12.500,000 TL — 6.120.000 TL = 6.380.000 TL

ilgilisi: 0531 886 42 41

[E:5 Satilik Fabrika] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Antalya Osb igerisinde 14.000m2 arsa
icerisinde yaklasik 7500m2 ingaat alanli fabrika 22.000.000 TL bedel ile pazarhkl olarak satiliktir.

Not: Emsalin pazarlik soncunda 21.000.000 TL bedel ile satin alinabilecegi disiinilmektedir. Emsalin

yap! maliyeti: 7500m2 x 1800 TL/m2 x 0,75 yipranma pay: = ~10.125.000TL E‘mﬁg&lﬂ sat ;h%dﬁdﬂqs?(m
yapi maliyeti disiildigiinde arsa bedeli = 21.000.000 TL - 10.125.000: Tle=:10 b LMTSMANLIK AS
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EMSAL DUZELTME TABLOSU
icerik Beyan Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Brilt alam (m32) 1,00m? 25.000,00m?* | 4.850,00m? | 6.232,00m* | 8.005,00m? | 14.000,00m?
Satis fiyati 859 TL 26.000.000 TL | 6.000.000 TL | 3.950.000 TL | 6.380.000 TL | 10.875.000 TL
m?2 birim fiyati 859 TL 1.040 TL 1.237TL 634 TL 797 TL 777TL
Pazarlik 0% = 10% = 10% - 0% - 0% - 0% -
Konum ve difier serefiye 0% + 0% + 0% - 0% - 0% + 0% +
Yizblglim serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% - 0% + 0% +
Yapi kalitesi serafiyasi 0% + 0% 5 0% e 0% + 0% + 0% +
indirgenmis birim fiyat B59TL 936 TL 1.113 7L 634 TL 797 TL 777 1L
Ortalama Birfm fiyat 853TL/m?

[E:6 Kirahk Fabrika] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu osb icerisinde 3.500m2 kullarim alanh
fabrika binasi 48.000 TL/Ay bedel ile kirahktir.

Not: Degerleme konusu taginmaz emsal taginmaz ile benzer serefiyelidir.
Aksoy Gayrimenkul : 0545 875 06 08

[E:7 Kiralik Fabrika] Degerleme konusu taginmazin bulundugu osb icerisinde 7000m2 kullanim alanl
fabrika binasi 120.000 TL/Ay bedel ile kirahktir,

Not: Degerleme konusu tasinmaz emsal tasinmaz ile benzer serefiyelidir.
Remax Gayrimenkul : 0533 767 10 55

[E:8 Kiralik Fabrika] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu osb icerisinde 3.750m2 kullamm alanh
fabrika binasi 60.000 TL/Ay bedel ile kirahktir.

Not: Degerleme konusu taginmaz emsal taginmaz ile benzer serefiyelidir.

Remax Gayrimenkul : 0533 767 10 55

EMSAL DUZELTME TABLOSU
icerik Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8
Briit alam (m?2) 3.500,00m?2 7.000,00m?2 3.750,00m=
Satis fivat 48.000 TL 120.000TL 60.000 TL
m2 birim fiyati 14 TL 17 TL 16 TL
Pazarlk 5% N 5% & 5% =
Konum ve diger serefiye 0% + 0% + 0% -
Yilizélcliim serefiyesi 0% - 0% - 0% -
Yapi kalitesi serefiyesi 10% 4 10% + 15% +
indirgenmis birim fiyat 14 TL 18 TL 18 TL
Ortalama Birim fiyat 17TL/m?
GATRIMENKUL DEGEHLE:‘,?E s Dﬂz‘;ﬂhﬂ‘:;ﬁ&
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A Kullanilan Emsallerin _ Sanal Ortamdaki Haritalarindan_Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgin Gésteren Krokiler

=

Emsallerin Bulundugu Bdlge . :!ﬁ..' R,
. 2 ! i‘ ‘ i

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindifina iliskin _ayrintih _Aciklama, Emsal Bilgi
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapiima Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Tasinmazin bulundugu bolgede kendisi ile benzer/farkli konuma sahip emsaller bulunmustur.
Degerleme asamasinda osb igerisinde ve diger sanayi bdlgelerindeki sanayi imarll arsa emsalleri
incelenmistir. Bu emsallerden yola gikilarak parselin, lokasyonu, yola cephesi, arazi yapisi, altyapi
durumu, cevre diizenlemesi, kullanim amaci vb. durumlar dikkate alinmis ve taginmaza deger takdir
edilmistir.

A Pazar Yaklasim ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda stz konusu taginmazin ana yollara yakin olmasi, arazi yapisi,
bulunduklari osh igerisindeki altyapi imkanlar vb. faktérler ve bolgede yapilan arastirmalarda benzer
ozelliklere sahip karsilastirabilir arsalar incelenmistir. Sonug olarak her tirli olumlu/olumsuz faktér

dikkate alinarak emsallerdeki diizeltmeler isifinda konu tasinmaza asagidaki sekilde deger takdir
edilmistir.

Arsa Degeri : 7.023,00m2 x 854,00 TL/m2 = 6.000.000 TL

Pazar yaklagimi yéntemi sonucunda tasinmaza tapu yiizolgimi dikkate alinarak arsa toplam degeri
(K.D.V harig) 6.000.000,00- TL takdir edilmistir.
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5.2 Maliyet Yaklasimi

A Maliyet Yaklasimumi_Aciklayici_Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacag ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varldin cari ikame maliyetinin veya yeniden diretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin diislilmesi suretiyle gésterge nitelifindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlk verilmesi gerekli goriilmektedir: (a) katiimailarin degerleme konusu
varhkla &nemli 6lgide aymi faydaya sahip bir varlig yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varligin, katilimalarin degerleme konusu varhg bir an evvel kullanabilmeleri igin
dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir slirede yeniden
olusturulabilmesi,

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

Belli bash G¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yéntemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Gretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varhgin
aynisinin (retilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

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

Stz konusu parselin yiiz dl¢timd ile bulundugu bélgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe
durumu, geometrik sekil ve topografik dzellikleri gibi kendine dzgl ayirt edici tim etkenler dikkate
alinarak, Pazar yaklagiminda belirlenen emsaller ve agiklamalariyla yapilan diizeltmeler neticesinde
mevcut piyasa sartlari goz onilinde bulundurulmustur,

Tum bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bélgeye hakim emlakg
gérisleri ve gecmis verilere dayanarak s6z konusu parsel igin yukaridaki birim deger takdir edilmistir.

A Yapi Malivetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag ve Yapilan
Varsayimlar

Soz konusu tasinmazin degeri tespit edilirken Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan yayinlanan 2021
yih Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri ile birlikte 02.12.1982 tarih ve 17886 sayil Resmi Gazete ‘de
yayimlanan “Asinma Paylarina iliskin Oranlar Gosteren Cetvel” kullanilmistir. Séz konusu parsel
{izerinde bulunan sundurma yapisi, glivenlik binasi arsa degerine serefiye olarak yansitilmistir.
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i INSAAT ALANI | BIRIM MALIYET | YIPRANMA .
(m2) {TL/m2) PAYI
FABRIiKA ALANLARI (Ana Yapi) 3347 1800 12 5.310.000,00 £
FABIRKA ALANI (Gelik kisim) 350 640 30 160.000,00 &
IDARI KISIM (Ana Yapi) 750 2300 15 1.470.000,00 &
iDARI KISIM (ilave alanlar) 550 1360 15 640.000,00 &
SUNDURMA ALANLARI 1750 640 50 560.000,00 &
Cevre Diizeni, Altyap1 Maliyetleri vb. harcamalar 260.000,00 &
TOPLAM 8.400.000,00 &
A Malivet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
Arsa Degeri ;1 6.000.000,00 TL Yapi Degeri 1 8.400.000,00 TL

TOPLAM : 14.400.000,00 TL

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

Gayrimenkuliin degeri, arsa ve yapi degerinin toplanmasiyla elde edilmis olan 14.400.000,00-TL olarak
tespit edilmistir.

5.3 Gelir Yaklasirmi

A Gelir_Yaklasimini_Aciklayici_Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere
dondistiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkli degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamli agirhik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilmecinin gozilyle degeri etkileyen cok dnemli bir unsur olmas,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas..

- indirgenmis Nakit Akislar (INA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akiglari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu iglem varfigin bugtinki
degeriyle sonuglanmaktadir, Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun émiirlii veya sonsuz émiirld varlikiarla ilgili bazi durumlarda, INA, variigin
kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varligin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:
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(a) degerleme konusu varligin ve degerleme garevinin niteligine en uygun nakit akigi tiriiniin segilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akiglan vb.), (b) nakit akiglarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
siirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu siire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e} uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak {izere,
tahmini nakit akiglarina uygulanmasi geklindedir.

= Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem icin (yil) (retecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina bélinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tiim kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren miilkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin anndirildigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindinimasi ile net faalivet gelir elde edilmelidir.
Potansivel Briit Kira Geliri: Gayrimenkulliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Girig ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Pazar yaklagimi analizi icin gerekli satilik ve kiralik emsaller ile bélgede yapilan satig-kira arastirmasi
ayrica mevcut sektorel veriler 1siginda metrekare kira degeri tespit edilmistir. Taginmazin gatisinda
bulunan Giines Enerji Santrali makine-techizat kapsaminda olup trettigi elektrikten saglanan gelir, gelir
analizinde dikkate alinmamigtir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrnintili Aciklama ve Gerekgeler

Degerlemede iskonto oraninin tespitine iligkin calisma gerceklestirilmemistir.

A Gelir Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

Degerlemede bu yéntem direkt kullanilmamakla birlikte, Pazar yaklagimi analizi icin gerekli satilik ve
kiralik emsaller ile bélgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sekidrel veriler 1518inda Gelir
Yaklagimi ¢atisi altinda bulunan ve farkl bir yaklagim olan dogrudan kapitalizasyon yéntemiyle deger
yaklagiminda bulunulmustur. Degerleme konusu gayrimenkul 4.997 m2 ingaat alanina sahiptir, Yapilan
tlim arastirmalar neticesinde metrekare birim kira degeri aylik 15,50 TL olarak tespit edilmistir. Benzer
gayrimenkullerin degerini 15 yil civarinda amorti ettigi varsayilarak kapitalizasyon orani %6,66 olarak
alinmistir. Sundurma alanlari kira analizinde dikkate alinmamustir. Yapilan arastirmalarda bolgede
benzer fabrikalarin 14-17 TL/m2 aralifinda kiralandigi gérilmis olup tasinmaza bu aralikta kira birim
degeri takdir edilmistir.

ALANE “Dmm"'-'m“ AYLIKKIRA | YILLIK KIRA / KAPITALIZASYON| BVASA Bedent
(M2) DEGERI (TL) (ML) ORANI
(TL/M2)
4.997,00 15,50 £ 77453504 | 929.442,00% |/ 0,0666 13.955.585,59 b

Sonuc olarak gelir yaklasimi yéntemine gére séz kqﬁ?éﬁ#ﬁéﬁﬁn‘r\& ,ﬁﬁéﬁ ifmé:_éggﬁuibin,
13.955.000,00-TL deger takdir edilmistir. : rsiugdoanidocy
7312 AGT 00 34
i\\,’n’"\;‘”“ {]”“.ll”
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o, 6371054
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5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri

Soz konusu taginmazin kira degeri bélgedeki benze gayrimenkul emsalleri incelendiginde 77.000 TL/Ay
olarak belirlenmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilifi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Soz konusu taginmazin hasilat paylagimina veya kat karsihifina konu olmayacagi diisiincesiyle bu yonde
herhangi bir ¢calisma yapilmamistir.

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

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
Soz konusu tasinmazin mevecut durumu, bulundugu bélge ve gevre ozellikleri dikkate alindiginda en
etkin ve verimli durumda oldugu kanaatindeyiz.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu tasinmazin tamami degerlendirilmistir. Misterek veya bolinmis kisim degerlemesi
yapilmamistir.

6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglanimin_Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Rapora konu taginmaz icin degerleme calismasi raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi izere ayn ayn
analiz yapilmistir. Pazar analizi yontemi (emsal kargilastirma) ile arsa degeri ve kira degeri, maliyet
yaklagimi yontemi ile yapi degeri tespit edilmistir. Deger olusumu tasinmazin gercek piyasa degerini
yansitacagl disiincesiile Pazar yaklagimi ve Maliyet yaklasimi yéntemi esasina gdre belirlenmistir. Gelir
yaklasimi yéntemi bilgi amach yapilmistir. Bu dogrultuda bolgede yapilan arastirmada benzer/farkh
durumda arsa, sanayl ve depo vasifl emsaller bulunmustur. Ayrica bélge piyasasina hdkim emlakg
gorlsleri de alinarak, taginmazin arazi yapisi, lokasyon, ylizélglimii, yola yakinligi, parsel Gzerindeki
vapilasma, gayrimenkuliin fiziki ozellikleri vb. olumlu / olumsuz faktérler ile gayrimenkul
degerlendirilmistir.

Tasinmazin c¢atisinda bulunan Giines Enerji Santrali makine-teghizat kapsaminda olup Urettigi
elektrikten saglanan gelir, gelir analizinde dikkate ahinmamisgtir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklaninin Gerekeeleri
Degerleme galismasi igin gerekli tim 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 Olmadig Hakkinda Gériis

Stz konusu taginmaz {izerinde bulunan yapiya ait ilgili osb yonetiminde yapilan incelemelerde gerekli
yasal belgelerin alindig gorlilmiistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Konu tasinmaz ile ilgili yapilan takyidat incelemesine iliskin aciklamalar raporun 3.3 bashg altinda
belirtilmistir. Tapu kayitlarinda bulunan takyidatlar taginmazin tasarrufuna etkisi yoktur,
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6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
OnemliOlciide _Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlarn_ Haric,

Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Taginmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi lizere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan tibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu parsel Uzerinde herhangi bir proje gelistirilmesine yonelik calisma
bulunmamaktadir. Parsel (zerinde fabrika yapist 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 Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu (st hakki veya devre miilk hakki degildir,

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliinin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Haklanda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkul fabrika ve idari binasi olarak kullamilmakta olup niteligi ve mevcut
kullanimi uygundur. 56z konusu degerleme giincel deger tespiti icin yapilmis olup portfoye alinmas
icin yapilmamustir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi
Bu rapor, CW Enerji Miihendislik Ticaret ve Sanayi A.5.’nin talebi (izerine; Antalya Ili, Désemealt iigesi,
Ciplakh Mahallesi, 27757 ada 17 parselde bulunan tasinmazin adil piyasa degerinin Tlrk Lirasi
cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu
tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindig tarihteki degerleme konusu tasinmazin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bblge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bélgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin imar durumu ve yapilagsma sartlar ile kullamim fonksiyonu, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir
merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve cevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tlim faktérler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici
ve kiymet digiiriici miispet menfi tiim faktérler goz oninde bulundurularak yapilmistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri

OW = Enes

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

sonuclari anlaml sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bdlge ve konumlandigi lokasyon o6zelinde, 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;

Taginmazin degerleme tarihi itibariyle Maliyet Yontemine gire kanaat getirilen ve takdir edilen mevecut

durum TOPLAM piyasa degeri 5u sekildedir;

Rakamla 14.400.000,00-TL ve Yaziyla On D&rt Milyon Dért Yiiz Bin Tiirk Lirasidir,

KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 16.992.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pegin satisina yéneliktir.
Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitindiir.

Nihai deder takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.
Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:13,3290 TL dir.
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8. UYGUNLUK BEYANI

CW = Enerj

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ergevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla sinirhdir.

Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugmaktachr,

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hichir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir,

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

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet kargihgi cret, raporun herhangi bir bdlimine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gire gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar) mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani{lar)i, gayrimenkullin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu milk, kigisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

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

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak geligtiriimis ve Uluslararasi Degerleme

Standartlar’na uygun olarak raporlanmistir.

- s bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlams amaa disinda

3.sahislar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

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

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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