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Atakoy 7-8-9-10. Kisim Mah. Cobangesme E-5 Yan Yol Cad. No: 16/1 i¢ Kapi No: 118 Bakirkdy / istanbul

Sayin ilgili,

Talebiniz dogrultusunda Bakirkdy’de konumlu olan “1 Adet Bagimsiz Bolim”in pazar degerine yonelik
2024REV154 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 72.864,34 m? yiz
6lciimine sahip arsa lzerinde 305 m? brit kapali alandan olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki
gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla
birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2023

Rapor Tarihi 08.03.2024

Pazar Degeri (KDV Harig) 58.865.000.-TL Ellisekizmilyonsekizylizaltmisbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 70.638.000.-TL Yetmismilyonaltiylizotuzsekizbin.-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
09.02.2024 tarih, 426 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Ece KADIOGLU Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

SKB

GAYRIMENKUL DEGERLEVIE

icindekiler

YONELICH OZOti...ecueieeeierecreieeresesiestrite e st e saesse s e s e s e st e e e saesaesaesaessessesse s st e e e e e s e ssessessessessesanessantansansarsans 4
Rapor, Sirket ve Miigteri BilGIleri.......ccivuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicnirenienie e snessssessessssessensssssssasssssenes 7
Demografik ve EKONOMIK VEIIIEr.........cveeeiieeeceirecctrreeccsrreesessrease s s eeanesseenssessennssessennssessennnssssennnnnnes 10
Gayrimenkuliin Miilkiyet HakKi Ve IMar BilGIlEri ......cceeviveiiireiiireiiieeiesneesssneesssnesssssesssssesssssesssssesssseens 13
Gayrimenkullin KONUM ANAliZi......cciieeiiieniiieeiiiiiirecereenereneienerenseernssesnsseressssensessnssssassssnssesssssssnsessnsens 19
Gayrimenkullin Fiziksel BilGIleri .......ccueiieeiieeiiiiiriiiriicreereeereeeeereneernenerenserenserenssssassssnssessnsssensenensans 22
E) 10 Y T 25
Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin ANalizi ......c.c.ciiieeiiiiiimiiiiiiiiiiieieiiieeenirseeesnesesessennssessennsnenns 27
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi V& SONUG.......ccu..iiieeeiiiiiieiiiirercirreeecerreeeeeerene e s eenasesssenssesssennnes 36
3T =T 39



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

SKB

GAYRIMENKUL DEGERLEVIE

Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalarinin, “Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN

RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU
iMAR DURUMU
EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKIiN BILGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALIZASYON ORANI
GERi DONUS SURESI
KONUT BiRiM SATIS DEGERI

KONUT BiRiM KiRA DEGERI

Yoénetici Ozeti
BiLGILER
Standart

Tam miulkiyet

Degerleme ¢alismasi halka arzi duslnilen sirketin aktifinde kayith varlik
olmasi nedeni ile hazirlanmistir.
bir

Degerleme  ¢alismasi ozel

bulunmamaktadir.

kapsaminda  herhangi varsayim

Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Musteri talebi dogrultusunda tasinmazin 31.12.2023 tarihli degerleri takdir

edilmistir.
LER

Atakoy 2-5-6. Zeytinlik Mahallesi Rauf Orbay Caddesi Yali Atakdy No:4 Al
Blok No: 28 Bakirkdy / istanbul

istanbul ili, Bakirkdy ilgesi, Zeytinlik Mahallesi, 564 ada, 186 no.lu parsel, Al
Blok, 28 no.lu bagimsiz bélim

72.864,34 m?
Lejant: Turizm ve Rekreasyon Alani

KAKS: 2,00  Hmaks: 18,50 m

Turizm ve Rekreasyon

Bagimsiz bolum sayisi: 583 Yapim yih: 2015

Yol kotu Usti kat sayisi: 2 Yol kotu alti kat sayisi: 20
Konut

Toplam insaat Alani ‘ 212.441,16 m?
A1l Blok 28 No.lu Bagimsiz Bolim ’ 305 m?
%4,25

~23,5Yil

193.000 TL/m?

615 TL/m?/ay
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DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
DEGER TARIHi 31.12.2023
RAPOR TARIHi 08.03.2024
PAZAR DEGERI (KDV HARI() 58.865.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 70.638.000.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, DCT Trading Dis Ticaret A.S. icin sirketimiz tarafindan 08.03.2024 tarihinde,
2024REV154 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Bakirkdy ilcesi, Zeytinlik Mahallesi, 564 ada, 186 parsel iizerinde yer alan Yali Atakdy
projesinde konumlu A1l Blok 28 bagimsiz béliim no.lu gayrimenkuliin 31.12.2023 tarihli pazar degerinin, Ttrk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayill Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; halka arzi dislintlen sirketin aktifinde kayitli varlik olmasi amact ile hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No: 403562) tarafindan
hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 13.02.2024 tarihinde calismalara baslamis ve
08.03.2024 tarihinde degerleme ¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Dct Trading Dis Ticaret Anonim Sirketi arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 426 no.lu ve 09.02.2024 tarihli dayanak sdzlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 426 no.lu ve 09.02.2024 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Bakirkdy
ilcesi, Zeytinlik Mahallesi, 564 ada, 186 parsel lizerinde yer alan Yali Atakoy projesinde konumlu Al Blok 28
bagimsiz bélim no.lu gayrimenkuliin 31.12.2023 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanmustir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Musteri talebi dogrultusunda tasinmazin 31.12.2023 tarihli degerleri takdir edilmistir.
1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporlari asagidaki tabloda takdir edilmistir.

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Ece KADIOGLU
Ozan KOLCUOGLU

Rapor 1 17.10.2023 2023A627 55.510.000

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Atakdy 7-8-9-10. Kisim Mah. Cobangesme E-5 Yan Yol Cad. No: 16/1 i¢ Kapi No: 118
Bakirkdy/istanbul adresinde faaliyet gésteren DCT Trading Dis Ticaret A.S. icin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Turkiye nifusu
85.279.553 kisidir. 2022 yilinda Tirkiye’'de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 599.280 kisi (%0,007
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.704.112
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.575.441 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,3 oldugu gorilmustir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim
durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
60-74 yas grubu kisi... 11%
45-59 yas grubu kisi... ms—— 18%
30-44 yas grubu kisi... nE——— 3%

15-29 yag grubu kisi... mE— ) 3% Lise veya Dengi Okul Mezunu

0-14 yas grubu kisi sayisi I )%

0% 5% 10% 15% 20% 25%
TUIK, 2022

istanbul

2022 yilinda, Tarkiye niifusunun %18,65’inin ikamet
ettigi istanbul, 15.907.951 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2022 yilinda
yaklasik binde 4 oraninda artis gostermistir. Hane
halki buytkliginin ise son bes yilda ortalama 3,28
oldugu gorilmustir. Asagidaki tablo ve grafiklerde,
ADNKS verilerine goére, istanbul ili igin yas grubuna
gore niifus dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 9%
45-59 yas grubu kisi sayisi mmEmmmmmm————— 19%
30-44 yas grubu kisi sayisi I 26%
15-29 yas grubu kigi sayisi I 23%
0-14 yas grubu kisi sayisi I 1%

TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Nifus Bayikligii ve Niifus Artis Hizi

90.000.000 2,0
85.000.000 15
80.000.000 1o
75.000.000 ’
70.000.000 I I I 0,5
65.000.000 0,0

O =+ N OO < 1D O N0 OO0 O 1 N

™ = = e e e - - AN AN

O O O O O O O O O O o o o

AN N AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN

m Nifus BuyUklUgl  ==@==NUGfus Artis Hizi

Bilinmeyen
Yiksek Lisans ve Doktora...
Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul...
ilkégretim Mezunu
Yiksekokul veya Fakiilte...

ilkokul Mezunu

TUIK

0%

5% 10% 15% 20% 25% 30%

18,65%

= Ulke Niifusu-istanbul Niifusu = istanbul Niifusu

Bilinmeyen

Yiiksek Lisans ve Doktora...

Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul
ilkdgretim Mezunu

Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu
Lise veya Dengi Okul Mezunu
ilkokul Mezunu

TUIK

1%
4%

= 2%

... e ] 7%,
mm (Y%
______________________WblA
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22.2 Ekonomik Veriler?

Uclincti ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere
gore ceyreklik bazda %0,3 artarken yilliklandirilmis
biyiime %4,5 olmustur. ikinci ceyrekte 1 trilyon
22,3 milyar dolar olan yilliklandirilmig GSYH 1 trilyon
75,7 milyar dolara ylkselmistir. Harcamalar
tarafinda bliyimeye en yiksek katki 6zel sektor
tiketiminden gelirken stoklar ve dis talep blylimeyi
asagl cekmeyi sirdirmistir. iktisadi faaliyet
kollarinda hizmetler agirlikli faaliyetler yavaslarken
sanayide toparlanma kaydedilmistir.

Kasim ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) piyasa
ortalama beklentilerinin bir miktar altinda gelirken
yillik enflasyon hafif yiikselmistir. TUFE aylik bazda
%3,3 artarken, yillik enflasyon ekim ayindaki
%61,4’ten %62,0'a  ¢ikmistir. Momentum
gostergeleri gerileyerek yukari yonlia risklerin
hafifledigini teyit etmistir. Bazi alt kalemlerde hizh
artis olsa da mal ve hizmet fiyatlarinin her ikisi de
yavaslamayi slrdirmustdr. Yurtici dretici fiyat
endeksi (Yi-UFE) ise aylik bazda %2,8 artarken yillik
bazda ekim ayindaki %39,4 olan yakin donemin dip
seviyesinden %42,2'ye yikselmistir.

250 Konut Satiglar

200 (% degisim, ggcen yilin ayni ayina gore)
150
100 | | l
50 J
0 :;ii:!eii!i:i ;;i——e!;!!!:——__!;i——i:_!——i____!!!__iiiii:::::;:;:;
0 r 1™y
-100
§§2882883883883887
2018 2019 2020 2021 2022 2023
Kaynak: TUIK
Konut Fiyat Degisimi
(% degisim, gecen yilin ayni ayina gére)
200%
180%
160%
140%
120%
100%
80%
0,
28‘2 89,23%
20%
0%
§Ecfic8sa8sa88ag8sEq
2018 2019 2020 2021 2022 2023

Kaynak: TCMB

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime

25,00% (% degisim)
20,00%
15,00%
10,00% 5,90%
5,00%
0,00%
-5,00%
-10,00%
-15,00%
|| ||| ||||||v|| |||||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||||||||
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Kaynak: TUIK
Enflasyon
% degisim, gecen yilin ayni ayina gore
100% (% degisim, gecen yilin ayni ayina gore)
0,
80% 61,98%
60%
40%
20%
0%
C > = ©@ > T 0 > 5 O > T o >3 O > 5
Ss¥SdswegsgIrggsuwgsggsEsg
2018 2019 2020 2021 2022 2023
Kaynak:TUIK

Ekim ayinda konut satislari bir dnceki yilin ayni ayina
kiyasla %8,7 azalma kaydederek 93.761 adet
olmustur. Yilhik degisim oOnceki ay ise -%9,5
seviyesinde gerceklesmisti. Calisma glinli basina
satislar %24,0 oraninda azalarak son yilin en diisiik
seviyelerinden biri olmustur. ipotekli satislarin yillik
satiglar icinde payl %15,5 olarak gercgeklesirken ilk
satiglarin toplam igerisindeki payr %31,2 olmustur.
Yabancilara satislarin toplam satislar icindeki payi da
0,2 ylizde puan ile %2,7’ye gerilemistir.

Konut fiyatlari Eylil 2023'te yilhik %89,2 artis
kaydetmis ve Eylil 2022'de ulastigi %189,1
seviyesinden diststni devam ettirmistir. Mevsimsel
etkilerden arindirilmis aylik degisimin Gg aylk egilimi
ise art arda ikinci ay konut fiyatlarinda negatif bir reel
degisime isaret etmektedir. Eylil'de en fazla nominal
artis gozlemlenen bdlge %131,1 ile TR82 (Cankiri,
Kastamonu, Sinop) olmustur. istanbul'da ise 120
metrekarelik bir konutun ortalama fiyati bir 6nceki
ayki 5,01 milyon seviyesinden 5,24 milyon seviyesine
ylkselmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Bakirkdy
Mahallesi Zeytinlik
Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 564
Parsel No 186

Ana Gayrimenkuliin Niteligi

2 Bodrum + 1 Zemin + 19 Normal Katli A1, A2, B1 ve B2 Blok ile 3 Bodrum +1
Zemin + 18 Normal Kath C Blok Betonarme Binalar ve Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 72.864,34 m?

Bagimsiz Bolim No 28

Bagimsiz Bolim Blok Al

Bagimsiz Boliim Kat 9

Bagimsiz Boliim Niteligi Apart Unite

Arsa Pay/Payda 258/101577

Malik / Hisse DCT Trading Dis Ticaret A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin milkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tGzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 01.03.2024 tarih, saat 10:00 itibariyla alinan
TAKBIS belgesine gore degerleme konusu tasinmaz tizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

Kat milkiyetine ¢evrilmistir. (31.12.2015 tarih ve 14516 yevmiye no ile)

Bina, 3621 sayili Kiyt Kanunu’nun 8. Maddesi* geregiizin verilen yapilardandir. (23.12.2015 tarih ve 13940
yevmiye no ile)

Yonetim plani degisikligi. (11.12.2015 tarih ve 13369 yevmiye no ile)
Yonetim plani. (14.02.2013 tarih ve 1812 yevmiye no ile)

Cevre ve Sehircilik Bakaligi Tabiat Varklilarini Koruma Genel Midirligi’niin 11.07.2012 tarih 4867 sayih
yazilari uyarinca Uzerinde tabiat varhigi olduguna dair serh. (28.08.2012 tarih ve 9180 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

Bu parsel aleyhine 564 ada 160 parsel lehine 12 metre genisliginde D:2.187,13 m? yuz 6l¢timlu daimi
irtifak hakki vardir. (22.04.2009 tarih ve 6430 yevmiye no ile)

Bu parsel aleyhine krokisinde F: 3.835,70 m? yiz olcimli kisminda yol olarak daimi irtifak hakki
mevcuttur. (03.05.2011 tarih ve 5275 yevmiye no ile)
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Serhler Hanesinde;

e 1 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. (1699 TM no.lu T.M. Yeri ve Kablo Gegis Giizergahi igin
08.03.2011 tarihinden itibaren 99 yil miiddetle TEDAS lehine kira serhi) (23.03.2011 tarih ve 3331 yevmiye
no ile)

e 1 TL karsihginda kira s6zlesmesi vardir. (TEDAS lehine 99 yilligi 1 TL bedelle) (16.06.2014 tarih ve 6853
yevmiye no ile)

Eklenti Hanesinde;
e Depo: Al Blok 28 no.lu depo (14.02.2013 tarih ve 1812 yevmiye no ile)
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel tzerinde “Bina, 3621 sayili Kiyi Kanunu’nun 8. maddesi
geregdi izin verilen yapilardandir.” beyani bulunmakta olup s6z konusu madde imar plani bulunmayan
alanlardaki sahil seritlerinde 4.maddede belirtilen mesafeler icinde hicbir yapi yapilamayacagina iliskin bir
maddedir. Konu parselin imar plani bulunmakta olup parsel lizerinde iskan belgesi alinmis olan yapilar yer
almaktadir. Bu sebeple ilgili beyanin degerleme konusu tasinmazin devrinde herhangi bir etkisi
bulunmamaktadir.

Konu parsel Gzerinde “Cevre ve Sehircilik Bakalgi Tabiat Varklilarini Koruma Genel Miidiirliigi’niin
11.07.2012 tarih 4867 sayili yazilari uyarinca lizerinde tabiat varligi olduguna dair” serh bulunmakta olup s6z
konusu beyan tasinmazin devrine engel degildir.

Degerlemeye konu parsel lzerinde TEDAS lehine irtifak hakki kaydi bulunmakta olup bu kayitlar ilgili
kurumlarin rutin uygulamalari oldugundan devre engel yaratan bir husus bulunmamaktadir.

Tasinmaz lizerinde yer alan, yonetim plani serhi ve irtifak hakki kayitlarinin da tasinmazin devrine herhangi
bir etkisi bulunmamaktadir.

* 3621 sayili Kiy1 Kanunu’nun 8. Maddesi: Uygulama imar plani bulunmayan alanlardaki sahil seritlerinde, 4.
maddede belirtilen mesafeler icinde hicbir yapi ve tesis yapilamaz.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine herhangi bir etkisi
bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 01.03.2024 tarih, saat 10:00 itibariyla alinan
TAKBIS belgesine gore degerleme konusu tasinmazin miilkiyeti, 09.10.2023 tarih ve 17557 yevmiye no ile
tuzel kisilerin Gnvan degisikligi nedeniyle “DCT Trading Dis Ticaret A.S.” lehine tescil edilmistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bolgede, genellikle “Turizm ve Rekreasyon Alani” lejandinda E: 2,00, Hmaks: 72
m yapilasma kosullarina sahip parseller bulunmaktadir.

Bakirkdy Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi’nde 13.02.2024 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gére degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsele iliskin imar durumu bilgileri
asagida belirtilmistir.
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Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Atakdy Turizm Merkezi Yat Limani Mevzii imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 14.08.1997

Lejandi: Turizm ve Rekreasyon Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 2,00

¢ Hmas: 72 m

* $6z konusu bilgi, degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel iizerinde Bakirkéy Belediyesi’nin yiiriitmeyi
durdurma karari oldugu ve bu kararin mahkeme tarafindan iptal edildigini belirtmektedir. ilgili belediyenin bu karara
itirazi bulunmakta ancak herhangi bir geri déniis bilgisi bulunmamaktadir.

M 564 Ada 186 No.lu Parsel

- -~ - -~ “h A A LSERE 2 ~ «h

’ iw&wmn«nmﬁnmxg‘ = 7
L S T i i R

AJADAA

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 14.08.1997 onay tarihli, 1/1.000 &lgekli “Atakoy
Turizm Merkezi Yat Limani Mevzii imar Plani” kapsaminda “Turizm ve Rekreasyon Alani” lejandinda kalmakta
olup KAKS: 2,00 Hmaks: 72 m yapilasma kosullarina sahiptir. Ancak ilgili belediyeden alinan bilgilere gore
konu parsel lizerinde yapilasmaya izin verilmemektedir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Bakirkoy Belediyesi Arsiv Birimi'nde 13.02.2024 tarihinde yapilan incelemelere gére tasinmaza iliskin yasal
belgeler asagida belirtilmistir.

Verilis

H 2
Yasal Belge Tarih \[o) Alan (m?) Amaci

Agiklama

Al, A2, B1, B2 ve C blok olmak tzere toplam 5

Onayh Mimari Proje 01.02.2013 2013/444 212.441,16 YeniYapr  blok ve toplam 212.441,56 m? kapali alana
sahip apart otel projesi olarak dizenlenmistir.

Toplamda 21.410,89 m? kapali alana sahip 60

Yapi Ruhsati 06.02.2013 444-A 31.624,26 YeniYapi  adet bagimsiz bolimden olusan ofis nitelikli
taginmazlar ve 10.213,37 m? kapali alana
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Verilis
Amaci

Yasal Belge

Agiklama

sahip ortak alanlardan olusan Al Blok igin
diizenlenmistir.
Toplamda 21.410,68 m? kapali alana sahip 60
adet bagimsiz bolimden olusan ofis nitelikli
Yapi Ruhsati 06.02.2013 444-B 31.624,26 YeniYapi  tasinmazlar ve 10.213,58 m? kapali alana
sahip ortak alanlardan olusan A2 Blok igin
diizenlenmistir.
Toplamda 29.157,75 m? kapali alana sahip
100 adet bagimsiz bolimden olusan ofis
Yapi Ruhsati 06.02.2013 444-C 43.066,51 YeniYapr  nitelikli tasinmazlar ve 13.908,76 m? kapali
alana sahip ortak alanlardan olusan B1 Blok
icin diizenlenmistir.
Toplamda 29.157,75 m? kapal alana sahip
100 adet bagimsiz bolimden olusan ofis
Yapi Ruhsati 06.02.2013 444-D 43.066,51 YeniYapi  nitelikli tasinmazlar ve 13.908,76 m? kapali
alana sahip ortak alanlardan olusan B2 Blok
icin diizenlenmistir.
Toplamda 38.595,09 m? kapali alana sahip
263 adet bagimsiz bolimden olusan ofis
Yapi Ruhsati 06.02.2013 444-E 63.059,62 YeniYapi  nitelikli tasinmazlar ve 24.464,53 m? kapali
alana sahip ortak alanlardan olusan C Blok igin
dizenlenmistir.
Toplamda 21.410,89 m? kapali alana sahip 60
adet bagimsiz bolimden olusan ofis nitelikli
Yapi Kullanma izni 09.12.2015 54311-A1 31.624,26 YeniYapi  tasinmazlar ve 10.213,37 m? kapali alana
sahip ortak alanlardan olusan Al Blok igin
dizenlenmistir.
Toplamda 21.410,68 m? kapali alana sahip 60
adet bagimsiz bolimden olusan ofis nitelikli
Yapi Kullanma izni 09.12.2015  54311-A2 31.624,26 YeniYapr  taginmazlar ve 10.213,58 m? kapali alana
sahip ortak alanlardan olusan A2 Blok igin
dizenlenmistir.
Toplamda 29.157,75 m? kapali alana sahip
100 adet bagimsiz bolimden olusan ofis
Yapi Kullanma izni 09.12.2015 54311-B1 43.066,51 YeniYapt  nitelikli taginmazlar ve 13.908,76 m? kapali
alana sahip ortak alanlardan olusan B1 Blok
icin diizenlenmistir.
Toplamda 29.157,75 m? kapali alana sahip
100 adet bagimsiz bolimden olusan ofis
Yapi Kullanma izni 16.12.2015 54311-B2 43.066,51 YeniYapt  nitelikli taginmazlar ve 13.908,76 m? kapali
alana sahip ortak alanlardan olusan B2 Blok
icin diizenlenmistir.
Toplamda 38.595,09 m? kapali alana sahip
263 adet bagimsiz bolimden olusan ofis
Yapi Kullanma izni 09.12.2015 54311-C 63.059,62 YeniYapr  nitelikli tasinmazlar ve 24.464,53 m? kapali
alana sahip ortak alanlardan olusan C Blok igin
dizenlenmistir.

* Bakirkéy Belediyesi Arsiv Birimi’nde yapilan incelemede tasinmazin dosyasi icerisinde ruhsat iptali icin agiimis
mahkeme yazismalari ve mahkeme kararlari bulunmaktadir. Konu davalar kesin olarak sonuglanmamis olup yasal
siire¢ devam etmektedir. Mevcut durumda s6z konusu ruhsatlar gegerliligini korumaktadir. Bununla birlikte s6z
konusu davalara istinaden bir iskan iptal davasi bulunmamaktadir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! ruhsatinda yapinin fenni mesuliyetinin 3194 sayili imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca “T.C. Cevre ve
Sehircilik Bakanligi Toplu Konut idaresi Baskanligi”na ait oldugu belirtilmistir. 3194 Sayili imar Kanunu’na
gore; “Madde 26- Kamu kurum ve kuruluslarinca yapilacak veya yaptirilacak yapilara, imar planlarinda o
maksada tahsis edilmis olmak, plan ve mevzuata aykiri olmamak {izere mimari, statik, tesisat ve her tirli
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fenni mesuliyeti bu kamu kurum ve kuruluslarinca Ustlenilmesi ve miilkiyetin belgelenmesi kaydiyla avan
projeye gore ruhsat verilir.” belirtilmistir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Bakirkoy Belediyesi Arsiv Birimi’'nde yapilan incelemede tasinmazin dosyasi icerisinde ruhsat iptali icin aciimis
mahkeme yazismalari ve mahkeme kararlari bulunmaktadir. Konu davalar heniiz sonuglanmamis olup yasal
siire¢ devam etmektedir. Mevcut durumda s6z konusu ruhsatlar gecerliligini korumaktadir. Bununla birlikte
s6z konusu davalara istinaden bir iskan iptal davasi bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 01.02.2013 tarih 2013/444 no.lu “Mimari Proje”, 06.02.2013 tarih
444-A no.lu “Yapi Ruhsati” ve 09.12.2015 tarih, 54311-A1 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Konu
tasinmaz onayli mimari projesine ve tapu kaydina gére “Apart Unite” nitelikli olup tasinmaza iliskin kat
miilkiyeti tescil islemleri tamamlanarak yasal slire¢ tamamlanmistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi
Degerleme konusu gayrimenkul icin diizenlenmis enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihigi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Degerleme konusu gayrimenkul proje degerlemesi kapsaminda degildir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Atakoy 2-5-6. Zeytinlik Mahallesi Rauf Orbay Caddesi Yali Atakdy No:4 Al Blok
No: 28 Bakirkdy/istanbul

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu sahil bolgesi gerek merkezi konumu gerek ulasim akslarina
yakinhgi gerekse denize yakin konumlu olmasi sebebiyle son yillarda gelisimini stirdiiren bir bolgedir. Bolgeye
talebi artirici unsur olarak manzara faktérinin yani sira bélge reklam kabiliyetinin ve gértnirligiinin yiksek
olmasi, Tarihi Yarimada’ya olan yakinhigi dikkat ¢ekmektedir.

Konu tasinmazin konumlu oldugu bdlgede son yillarda gelistirilen nitelikli projeler genellikle karma kullaniml
projeler seklindedir. Bu projelerde rezidans ve ticari birimler yogunlukta olup bdlge genellikle orta ve Ust gelir
grubuna hitap eden bir bolge olarak degerlendirilebilir.

Tasinmazin konumlu oldugu bolgenin bilinirligini artiran nitelikli projelere Seapearl Atakdy, Yedimavi,
Bliylikyali, Pruva ve Onalti Dokuz projeleri 6rnek gosterilebilir. Bunlara ek olarak, degerleme konusu
tasinmazlarin, sahil bandinda yer almasi sebebi ile bolgede pek gok turizm tesisi yatirimi gergeklesmistir. Sahil
seridinde Polat Renaissance, Hilton, Sheraton gibi c¢ok sayida bilinirligi ylksek 5 vyildizli otel
konumlanmaktadir. Atakoy sahilinde yer alan karma kullanimh projeler, oteller, ticari birimler gibi
fonksiyonlarin yani sira, sahilin prestijini artiran bir baska etmen de Atakdy Marina’dir.

Degerlemeye konu tasinmazin yakin cevresinde; Atakdy Marina, Atakdy Olimpiyat Evi gibi 6nemli tesisler,
Seapear| Atakdy, Sheraton Atakoy Otel gibi prestijli konaklama tesisleri ile Galleria AVM, Capacity AVM,
Carousel AVM gibi alisveris merkezleri de yer almaktadir.

S6z konusu tasinmaz, Bakirkoy ve Yesilkoy merkezlerine yakin konumludur. Konu tasinmaz, gesitli toplu tasima
giizergahlarina yakin konumlu olmalarinin yani sira IDO Bakirkdy deniz otobiisii iskelesine de yiiriime
mesafesinde yer almaktadir.

Basin Ekspress
A (][1]

S B » S

D-100 Karayolu 3’

il

; Yenikapi Meydani
Atakdy Marina 3 it _

Degerleme Konusu Taginmazin
Yaklasik Konumu
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D-100'Karayolu

b ] -

reMumcu: Biv==
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Degerleme Konusu Tasinmazin
Yaklasik Konumu

Marmaray

Sahilyolu
Galleria AVM

I\

564 Ada 186 No.lu Parsel | F. BT R
e s o il ’ _ Yer Mesafe ()

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Galleria AVM 900 m
Capacity AVM 1km
D-100 Karayolu 2 km
Yenikap! Meydani 10 km
istanbul Havalimani 44,6 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Bakirkdy ilcesi, Zeytinlik Mahallesi’nde konumlu Rauf Orbay Caddesi
tizerinde yer alan Yali Atakdy’de, Al Blok’ta, 9. normal katta konumlu “Apart Unite” nitelikli 28 no.lu bagimsiz
bolimdir.

Degerlemeye konu tasinmazin tizerinde konumlandigi 564 ada, 186 no.lu parsel, 72.864,34 m? yiiz 6l¢ciimiine
sahip olup herhangi bir geometrik formu bulunmamaktadir. S6z konusu tasinmazin konumlu oldugu ana
gayrimenkul, Rauf Orbay Caddesi’ne yaklasik 180 metre cephelidir.

Degerlemeye konu tasinmazin konumlandigi Yali Atakdy Projesi; ayrik nizamda, kompozit insaat tarzinda insa
edilmis olup 5 adet bloktan olusmaktadir. Tasinmazin konumlu oldugu ana gayrimenkulilin asansor, kapali ve
acik otopark gibi imkanlari bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Al Blok onayli mimari projesine gore, 2 bodrum kat, zemin
kat ve 19 normal kat olmak tizere toplamda 22 kattan olusmakta olup 31.624,26 m?lik insaat alanina sahiptir.
Al Blok’ta toplam 60 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

S6z konusu tasinmaz onayli mimari projesinde “Apart Unite”, yapi ruhsati ve iskan belgesinde “Ofis ve isyeri”,
tapu kayitlarinda ise “Apart Unite” vasifli olup mevcut durumda konut olarak kullanilmaktadir.

Konu 28 no.lu bagimsiz bodlim, 9. normal katta konumlu olup onayli mimari projesine gére 305 m? briit
alandan olusmaktadir. Tasinmaz “Apart Unite” niteliginde projelendirilmistir.

Yerinde yapilan incelemelere goére tasinmaz mevcut durumda da konut niteliginde kullanilmaktadir.
Degerlemeye konu bagimsiz bolimin, bulundugu ana gayrimenkuliin Rauf Orbay Caddesi’'nden gorin(rlagi
bulunmaktadir. Tasinmaz 5+1 daire tipinde olup 4 adet yatak odasi, 1 adet oturma odasi ve salon
mahallerinden olusmaktadir. Tasinmazin onayli mimari projesi ve mahallinde yapilan incelemelerine gore
23,65 m?lik balkon alani bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin yasal ve mevcut durum alanlari
uyumlu olup mimari projesiyle uyumlu hale donustirdlebilir nitelikte fonksiyonel farkhliklar bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin panoramik deniz manzarasi bulunmaktadir.

9. Kat Plani

28 No.lu BB
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Degerleme konusu taginmazin yasal ve mevcut duruma gore alansal dagilimi asagidaki tabloda sunulmusgtur:

TASINMAZA iLiSKiN ALANSAL VE FONKSiYONEL BILGILER

Bagimsiz Boliim No. Bulundugu Kat Niteligi Briit Kapah Alani (m2) Balkon Alani (m?)
28 9. Normal Kat Apart Unite 281,35 23,65
Toplam Briit Alani (m?2) 305

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Kompozit (Karma)

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 2adet bodrum kat + zemin kat + 19 normal kat
Bina Toplam insaat Alani 31.624,26 m? (Onayl Mimari Proye Gore)

Yas! ~8

Dis Cephe Terracotta cephe kaplamasi

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi 1sitmali kalorifer

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 4 Adet Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapali Otopark

Diger Yangin Algilama ve Guvenlik Sistemi, Kartli Gegis

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazin asagida belirtilen i¢c mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Apart Unite (Yasal duruma gére)
Konut (Mevcut duruma gore)
Alani 305 m? (Toplam briit alan)
Zemin Kismen laminat parke, ortak alanlarda seramik-granit, islak hacimlerde fayans
Duvar Boya
Tavan Asma tavan
Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde 564 ada 186 no.lu parsel (izerinde yer alan tasinmaz onayli mimari
projesi ve tapu kaydina gore “Apart Unite” olarak projelendirilmis olup mevcut durumda tasinmazin konut
olarak kullanildigi gérilmdistiir. S6z konusu tasinmazin yasal ve mevcut durum alanlari uyumludur.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden
ruhsat alinmasini gerektiren bir husus bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazin yer aldigi binanin gorinirligi ve reklam kabiliyeti yliksektir.
e Tasinmazin konumlu oldugu ana gayrimenkule ulasim alternatifleri gesitlidir.

e Konu tasinmazin konumlandigi ana tasinmazin sahilyolu olan Rauf Orbay Caddesi’ne yaklasik 450 m cephesi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tagsinmazin panoramik deniz manzarasi bulunmaktadir.

S6z konusu tasinmazlarin yer aldigl ana gayrimenkuliin otopark, glivenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazin konumlandigl ana tasinmazin ruhsat iptaline yonelik dava siregleri devam
etmektedir.

e Degerleme konusu tasinmazin konumlandigi bolgede ginin belirli saatlerinde trafik yogunlugu yasanmaktadir.

e Konu tasinmaz onayli mimari projesinde “Apart Unite” vasifli iken mevcut durumda konut olarak
kullanilmaktadir.

v" FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmaz, konut ve ticaret alanlarinin igerisinde konumlu olup mevcut kullanim fonksiyonu ile
cevresinde yasayan niifus igin avantajli bir durumdadir.

% TEHDITLER

e Bolgede halihazirda insaatlari devam eden projelerdeki proje gesitliligi ve karmalari, uzun vadede birbirine
alternatif cok fazla proje yaratabilecektir.

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriini de etkilemektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda t¢ farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiiktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dlzeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek igin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak igin katlanacagl maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme galismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'na goére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, 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 goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gére el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkuliin “Apart Unite” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin
olma potansiyeli ve ¢evresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir
Yaklasim1” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin kat miilkiyet tapusuna sahip olmasi nedeniyle
“Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug vermeyecegi dislinildigiinden bu yaklasim
kullanilmamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Konut Emsalleri / Satig

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Edna Gayrimenkul EIERWAVCEN Basaran Emlak Hakan Akkas Huris Kart Emlak

Irtibat Bilgisi

0 (555) 801 90 28

0 (532) 358 39 58

0(532) 61273 70

0(532) 358 39 58

0(532) 676 81 24

Diizeltilmis Deger

Degerlendirme:

184.667

174.918

189.239

188.423

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4 5
Birim Fiyati (TL/m?) 175.439 180.328 184.397 185.000 194.757
Satig Durumu Satilik Satilik Satilik Satihk Satihk
X Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
g 5 Pazarlik Payi -5% -3% -3% -3% -5%
: TEJ Miulkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Mulkiyet Tam Miilkiyet Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet
g = 0% 0% 0% 0% 0%
m‘:’ =3 Satis Kosullar Standart Standart Standart Standart Standart
£° 0% 0% 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0% 0%
§ Konum Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
£ 0% 0% 0% 0% 0%
§ Kullanim Alani Blylk Benzer Benzer Benzer Benzer
a 10% 0% 0% 0% 0%
% Bina Yagsi 2 8 2 8 2
5 -4% 0% -4% 0% -4%
E Bulundugu Kat/Manzara Kisitl Derecede Dezavantajli Benzer Dezavantajli Kisitli Derecede Dezavantajli Dezavantajli
g 5% 0% 10% 5% 10%
= Konfor Kogullari Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
i 0% 0% 0% 0% 0%

195.750

e Degerleme konusu konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlgede ve yakin bolgelerde yapilan arastirmalarda, bolgedeki benzer projelerde ve cevresinde yer alan
konutlarin satis fiyatlari incelenmistir. Bolgedeki konutlarin birim satis bedellerinin, konumuna, konumlu oldugu projenin bilinirlik, nitelik ve tercih edilirligine
gore, konumlu oldugu kat, brit alan buyukligil, deniz manzarasina, teras alanina gibi etkenlere gore degisiklik gosterdigi ve degerlemeye konu konut nitelikli
tasinmaza benzer nitelikli gayrimenkullerin 31.12.2023 tarihli birim satis bedellerinin 190.000-195.000-TL/m? araliginda olabilecegi distnilmektedir.
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Konut Emsalleri / Kira

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU

Nobby House
Gayrimenkul
0 (505) 496 96 00

Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 4 5

Carisma Emlak Ecas Emlak Carisma Emlak Hakan Akkas

[ B3 0(531) 101 46 76 0 (551) 274 99 99 0(531) 101 46 76 0(532) 358 39 58

Birim Fiyati (TL/m?/ay) 592 634 647 656 667
Satis Durumu Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik
x Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
g 5 Pazarlik Payi -3% -5% -5% -5% -5%
: E Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Mulkiyet Tam Milkiyet
E= 0% 0% 0% 0% 0%
Jnl" :g Kiralama Kosullari Standart Standart Standart Standart Standart
£ 0% 0% 0% 0% 0%
= Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0% 0%
o Konum Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
£ 0% 0% 0% 0% 0%
§ Kullanim Alani Kisitl Derecede Buyiik Kisitl Derecede Blyiik Kisitl Derecede Biylk Benzer Benzer
a 5% 5% 5% 0% 0%
% Bina Yagi 2 2 2 8 8
S -4% -4% -4% 0% 0%
E Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
g 0% 0% 0% 0% 0%
4 Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
P 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger

Degerlendirme:

o Degerleme konusu konusu tasinmazin konumlu oldugu bélgede ve yakin boélgelerde yapilan arastirmalarda, bolgedeki benzer projelerde ve gevresinde yer alan
konutlarin kira fiyatlari incelenmistir. Bélgedeki konutlarin birim kira bedellerinin, konumuna, konumlu oldugu projenin bilinirlik, nitelik ve tercih edilirligine
gore, konumlu oldugu kat, brit alan bly(ikligl, deniz manzarasina, teras alanina gibi etkenlere gére degisiklik gosterdigi ve degerlemeye konu konut nitelikli
tasinmaza benzer nitelikli gayrimenkullerin 31.12.2023 tarihli birim kira bedellerinin 610-620-TL/m?/ay araliginda olabilecegi disunulmektedir.
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, gevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Ulkenin ekonomik durumu goz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

31.12.2023 Tarihli Deger:

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI

Bagimsiz Bolim Briit Alan Birim Deger Tasinmazin Degeri
(m?) (TL/m?) (TL)
Al Blok 28 BB 305,00 193.000 58.865.000
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 58.865.000

Maliyet Yaklagimi
Bu degerleme galismasinda maliyet yaklagimi ydontemi uygulanmamistir.
Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci acisindan gelir Greten milkin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek i¢in karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen
deger, benzer milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Oran”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Yali Atakdy’de konumlu, 11. normal katta yer alan 300 m? brit alanh konut, aylik 190.000 TL bedel ile kiralik
olup ilgili emlakgisindan 55.000.000 TL'ye satilabilecegi bilgisi edinilmistir. Hesaplama yapilirken pazarlik
paylari dikkate alinmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 180.000 TL / Ay / 55.000.000 TL = 0,040

- Sea Pearl’de konumlu, 18. normal katta yer alan 384 m? briit alanh konut, aylik 235.000 TL bedel ile kiralik
olup ilgili emlakgisindan 60.000.000 TL'ye satilabilecegi bilgisi edinilmistir. Hesaplama yapilirken pazarlk
paylari dikkate alinmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 220.000 TL / Ay / 60.000.000 TL = 0,044

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bélgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 610-620
TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon
orani %4,25 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.
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DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI

Bagimsiz Boliim Briit Alan Birim Degeri Kira Degeri Kap. Orani Tasinmazin Degeri
(m?) TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
Al Blok 28 BB 305,00 615 187.575,00 4,25% 52.960.000
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 52.960.000

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve

en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve ¢evresi ile uyumlu olarak “Turizm ve Rekreasyon” amagli
kullanimidir.
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7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirurlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m?2 ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m¥den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 499 TL' ye kadar ise 1%
Yap! Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500-999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda
rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani
%1’dir.

** liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda
ise KDV orani %1' dir.

*** Kamu kurum ve kuruluglari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi
ruhsati tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmalidir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 01.02.2013 tarih 2013/444 no.lu “Mimari Proje”, 06.02.2013 tarih
444-A no.lu “Yapi Ruhsati” ve 09.12.2015 tarih, 54311-A1 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Konu
tasinmaz onayli mimari projesine ve tapu kaydina gére “Apart Unite” nitelikli olup s6z konusu tasinmaz kat
milkiyetine gecerek yasal stireglerini tamamlamistir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel tizerinde “Bina, 3621 sayili Kiyi Kanunu’nun 8. maddesi
geregi izin verilen yapilardandir.” beyani bulunmakta olup s6z konusu madde imar plani bulunmayan
alanlardaki sahil seritlerinde 4.maddede belirtilen mesafeler icinde hicbir yapi yapilamayacagina iliskin bir
maddedir. Konu parselin imar plani bulunmakta olup parsel lizerinde iskan belgesi alinmis olan yaplilar yer
almaktadir. Bu sebeple ilgili beyanin degerleme konusu tasinmazin devrinde veya degerinde herhangi bir
etkisi bulunmamaktadir.

Konu parsel Uzerinde “Cevre ve Sehircilik Bakaligi Tabiat Varkhilarini Koruma Genel MiidiirliGi’niin
11.07.2012 tarih 4867 sayili yazilari uyarinca lizerinde tabiat varligi olduguna dair” serh bulunmakta olup s6z
konusu beyan tasinmazin devrine veya degerine engel degildir.

Degerlemeye konu parsel lzerinde TEDAS lehine irtifak hakki kaydi bulunmakta olup bu kayitlar ilgili
kurumlarin rutin uygulamalari oldugundan tasinmazin devrine veya degerine engel yaratan bir husus
bulunmamaktadir.

Tasinmaz Uzerinde yer alan, yonetim plani serhi ve irtifak hakki kayitlarinin da tasinmazin devrine veya
degerine herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz, devredilebilme konusunda herhangi bir sinirlamaya tabi degildir.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz kat miilkiyet tapusuna sahip “Apart Unite” niteliginde bagimsiz bdlim olup arsa
veya arazi vasfinda degildir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklarni Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz lst hakki veya devremiilk hakki degildir.
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8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklagimi yoéntemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

31.12.2023 Tarihli Deger:

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 58.865.000
Gelir Yaklagimi 52.960.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milk pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

Gelir yaklagiminda ise konu tasinmazdan yillik kira elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir mulk
olarak degerlendirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin
gelir getiren bir milk olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gore degerlendirildigi
gozlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2023

Rapor Tarihi 08.03.2024

Pazar Degeri (KDV Harig) 58.865.000.-TL Ellisekizmilyonsekizylizaltmisbesbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 70.638.000.-TL Yetmismilyonaltiylizotuzsekizbin.-TL
Ece KADIOGLU Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 402293
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 imar Durumu

4 Yapi Ruhsatlari

5 Yapi Kullanma izin Belgeleri

6 Fotograflar

7 Ozgecmisler

8 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi

TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

It: ISTANBUL

g BAKIRKOY
Mahalia Koy ZEYTINLIK

Ada; 564

Yiz Oigini12, 864,34 m2

TASINMAZ BILGILERI

| Niteligi:

Niteligi;
APART UNITE

Blok/GirlgHat No:
Al-19

BAGIMSIZ
BOLOM

(Arka Sayladas)

Arsa Payr: Proje m*:
258101577

l Bafumeiz B&am No: Cit'Sayta No:
‘ 18 Il - 10939

Ad SoyadiBaba Adi:

MALIK
BiLGILERI

DCT TRADING DIS TICARET ANONIM SIRKET!

Taginmaz TipitNe:
80105011

Kat Milkiyeti

SKiN

BILGILER

i Konum Bilgisi;

TESCILE iLi

EKLENTI : A1 BLOK 28 NOLU DEPO
immm Arka Sayfadadhr, .

IuNiyntin digndaki aynd ve sahst haklar fle garh va belirimalor ight tapur Slcline miracaar edimess gevekmekiealr.

‘ Edinmmo Nedeni: lgfarn Bedali:
Tuzel Kigitiklerin Unvan Degigikligi

Tescll TarihiYevmiye Na. tud“
} v

‘ 091102023 - 17557 il T g
l

L
U
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Ek 2: Takyidat Belgesi
AL BELGE TOFLAK & SAYTADAN OLUSMAKTADIR Bl Gl AMAGLIDIR, Tard: 13 2024 10:00
‘weblopu
Kaydi Olusturan: DOGUSCAN IGDIR ( Tskb Gayrimenkul Degerleme A.S. )
Makbuz Mo Dkl Ne Bagyuiu No
THONP A S PR R T B WS R [IERES
TAPU KAYIT BILGIS]
Zermin Tips: FatMulkiyel Ak Pansel; 3847186
Tasanmmaz Kimidik Mo BOT04T T Al vizalenmime SRS
[ IETANBULABAKIRKDY Badimsz Bilim Mitelik; APART ONITE
Kuriam Adic Nakrkiiy Hafqim=iz Balim Bt
Muhalle/Koy Alr TEYTINLIK Wit
vk _ Bafimsiz Bilbm Net
cms"; lia M 171/10093% T
b : BlukiKal Girlg BEN: A 1700728
Arsa Pay/Payda ZREIEY
Kayrt Durm; Akaif
Ana Tasinmaz Mitelik: P IHLIM AT ZE BTN T8 MOHMAL
KATLI A1 AZBT ve BZBLOKILE 3
BODRUM « 1ZEMINe T8 NORMAI
WATLI C BLOK BETOMARME BINALAR
VE AREASI
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
5B Aniklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarth- | Terkin
Yeumiye Sebehi-
144
Tarih-
Yeumiye
Bewan KM NE CEVRILMISTIR( Sakon: Kat Milkivetine Cevrilmestir Belstmesi) Bakirkiy -
N-12-2015 0957 -
14516
Beyan Bina, 3621 Sayh Kiyi Kanununun &.maddest geredl [zin verilen (SN 10555 Bakrkidy -
yapilardandar.{ Sablon: 36271 Seyih Knn Kanununun 12 Maddesi Gerefi BAKIRKEY F312-0015 1426 -
Befirtrne) BELEDIVESI 13940
VEMN1320066384
Heyan et Plam Dedisikbii © 07, 12,2015 Sablon: ¥onetim Planmn Biikarkiiy -
Belirtidmesi) 11-12-3015 15567 -
13369
Bayan Yanetim Plam ;1402201 3( Sablon: Yénetim Plamamin Belirtibmesi) Bakrkty -
14-02-2093 11:55-
1812
Beyan Gevre ve Sehircillk Bakanhd Tabiat Varliklanm Koouma Genel Bakerkidy -
Midarldginin 11.07 2012 tarih 4867 sayih yazilan uyarmca dzerinde 28-08-2012 12203 -
tabiat vari olduguna dair gerh.{ Sablon: Korunmas Gerekli Tagmmaz Q180
Fitiar vaigiche )
EKLENTI BILGILERI
Sistern Ho Tip Tamim Tesie Kumsm Tarih-Yewmiye
323807 Depa AT BLOK 28 NOLL DEPO Bakekiy - 14-02-2013 11:55 -
1812
MULKIYET BILGILERI
{Hisse) Sistem Malik El Birdifyl | Hizse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinime Terkin Sebebi-
N Ko Payda Metrekare | Sebebi-Tarlh- | Tanih-Yevwmiyve
Yevmiye
T75A 078D (SMB480077) DOT TRADING DiG S 11 S : Tiizel
244
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DICARRL | AMOMIN SiKE 1]V Kisiliklerin
Urean
Dagigikhigi
0191041973
17357
MULKIVETE AIT SERH BEVAN IRTIFAK BILGILERI
s Aciklama Ki=ith Malik nealiky| ehitar lesis Kurum farib-|  lerkin
{Higzed Ad Yevimiye Sebebl
Soyad Tarih-
Yeumive
hilak BU MARSEL ALEYHINE 364 ADA 160 LT Bakirkiiy
HARBEL LEHINE 72 METRE GENISLIINC | RALINIS 02008 (A -
0=2187,1 302 YUZOLCURMLD TR | M5 TICARET 6430
IRTIFAK HAKKL VARTHR AN W
SIRKETI VKN
ssarh 1 1L bedel kargihqinda kira sbrisgmasi 1321 (ancte ey TORKEVL ELLE DI DAGTHTIM Hakarky -
warde, { 1699 T NOLL T8, Yer ve Kablo TRADING ANONIM SIRKET] VEN-879001 33097 210320071 11:42 -
Gegig Glzergah igin 04,/03/2011 a5 TICARET 3331
tanhinden itiharen 9yl 1,71 bedelie ve AMONIN
S0 il ket Trkiye Elckuik Dagian: | SIRKET]VEN
A5 lehinee kisa gehi )
Irtifak B PARSEL ALEYHINE KORKISINGE T Hr]l(llkﬁ&,' =
F=383570M2 YUZOLCOMLD KISMINDA TRADING 03052011 15:26
¥OL OLARAK DAIMI IRTIRAK HAKK 015 TICARET 3275
ARV FLIFL AMOMIN
SIRKETI VKN
Serh 1 TL bedel kargihdmda kira sbebogmesi LCT [SM-5273) TORKIYE ELEKTRIK DAGITIM Bakirkiy
Vardie {1 IAS T TTIENE S99 YT 1 1 THAIDING AMEININ GIRELD TN RS TO-00-2018 11007 -
BEDELLE ) M5 TICARET 6833
ANOMIN
SIRKETI VKN
as4

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programian ile asaqidaki barkodu tarataral;

veya Web Tapu anasayfasindan (https.webtapu.thgm.gov.tr adresinden) d¥zD¥vfVYel kodunu Cnline Islemler
alamina yazarak dogrulayabilirsiniz.

4/4
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Ek 3: imar Durumu
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Ek 4: Yapi Ruhsati
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Ek 7: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Ece KADIOGLU

Dogum Yeri, Tarihi Samsun, 17.06.1985

Meslegi Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi, Lisansl Degerleme Uzmani (403562)

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Mudir

Yiiksek Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, isletme Yénetimi Yiiksek Lisans Programi (2014-2015)
Lisans

Egitim Durumu

Yildiz Teknik Universitesi, Jeodezi ve Fotogrametri Miithendisiligi B6limii (2004-2009)

Erasmus Programi

Topografica (2008-2009 Guz Yariyili)

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing. Geodesica, Cartografica y

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

k 2023- e
Ocak 2023 /Ozel Projeler Departmani

Mudur

Ocak 2020 - Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

5 Vénetici
2022 /Ozel Projeler Departmani oneticl

Ocak 2016 - Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici Yardimars:

. . 2019 /Ozel Projeler Departmani
Is Tecriibesi
Ocak 2014 - Arahk TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. S
2015 /Ozel Projeler Departmani Kidemli Degerleme Uzmani
Ocak 2011 - Arahk TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani
2013 /Ozel Projeler Departmani &
Eylil 2010 - Ocak Foreks Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme Uzmani
2011 Danismanhk A.S. &
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 403562)
Yabancai Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi gergcevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi

Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi

istanbul, 17.11.1981

Meslegi

Elektrik Muhendisligi, Lisansl Degerleme Uzmani

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme

Genel Mudur Yardimcisi / Lisansh Degerleme Uzmani (402293) SPK

Egitim Durumu

Lisans

YTU, Elektrik-Elektonik Fakiiltesi, Elektrik Mithendisligi, (2004)

Yiksek Lisans

istanbul Universitesi, MBA, (2005-2007)

Sertifika Programi

University of Florida, Yenilenebilir Enerji ve Strdarulebilirlik, (2013-2014)

2015-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Genel Midir Yardimcisi
2014 - 2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Midir

. 2012 -2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici

Is Tecriibesi
2010-2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici Yardimcisi
2006 - 2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Degerleme Uzmani
2006 - 2006 KC Group Elektrik Mihendisi
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)

LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.

48



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

TSKB

GAYRIMENKUL DEGERLEVIE

Ek 8: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

@ SPL

\-umye Pn;a_.aaz

Tarih : 20.01.2015 No : 403562

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyesamnda Faalivette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Tliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyannca

Ece KADIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansiru almaya hak kazanmugtir.

é m::(\ﬂé\ , ‘9 Serkan K!RABACAK

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR (V)
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QSPL

Sermaye Pivasasi
Lisanslzma Sicil ve Efitm Burlusy

Tarih : 21.03.2013 No - 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Pivasast Korulu'nun Seri:VITL No:34 savil “Sermaye Pivasasinda Faalivette
Bulunantar [gin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Uiskin Esaslar Hakknda Tebligi uyvannen

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhf Lisansini almaya hak kazanmgtr.

Serkan KARABACAK Bekir Yener :!;IRIM

GENEL MUD{R YARDIMCIS] GENEL MUDUR
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ZE

TDuB

B T e C )

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 05.11.2019 Belge No: 2019-01.2138

Sayin Ece KADIOGLU

(T.C KimiiK No- 47380691008 - Lisans No: 403562 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecriibenin kontrolline lliigkin belirienen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” cimak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit ediimistir.

Encan AYDOGDU
Bagkan

TDUB

i r e e e i b

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2584

Sayin Ozan KOLCUOGLU
(T.C. Kimlik Mo: 132894315854 - Lisans No: 402253 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belifenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yilik mesleki tecriibe
sartini sadgladifiniz tespit edilmistir.

()

{ .
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan

51



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

SKB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Dct Trading Dis Ticaret A.S.

Gayrimenkul 1 Adet Bagimsiz Boliim

Degerleme Bakirkdy / istanbul

Raporu 2024REV155 / 08.03.2024

Bu belge *rxrsriix

V kimlik numarali
BUSE OZYURT
BUSE NA tarafindan
OZYU RT ektronik olarak ECE
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Dct Trading Dis Ticaret Anonim Sirketi
Atakoy 7-8-9-10. Kisim Mahallesi Cobancesme E-5 Yan Yol Caddesi No: 16/1 i¢ Kapi No: 118 Bakirkdy/istanbul

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Bakirkdy’de konumlu olan “1 Adet Bagimsiz Bolim”in pazar degerine yonelik
2024REV155 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 7.542,76 m? ylz
6lciimine sahip arsa lzerinde 126,85 m? brit alandan olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi
takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla
birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2023
Rapor Tarihi 08.03.2024
Pazar Degeri (KDV Harig) 9.895.000.-TL Dokuzmilyonsekizylizdoksanbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 11.874.000.-TL Onbirmilyonsekizylizyetmisdortbin.-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
09.02.2024 tarih, 426 no.lu sozlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Buse OZYURT Ece KADIOGLU
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 923952 Lisans No: 403562


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milka kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN

RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU
iMAR DURUMU
EN VERiMLi VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR
iNSAAT ALANI

FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALIZASYON ORANI
GERi DONUS SURESI
OFiS BiRiM SATIS DEGERI

OFiS BiRiM KiRA DEGERI

Yoénetici Ozeti
BiLGILER
Standart

Tam miulkiyet

Degerleme galismasi halka arzi disiliniilen sirketin aktifinde kayitli varlik olmasi
nedeni ile hazirlanmistir.

Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Musteri talebi dogrultusunda tasinmazin 31.12.2023 tarihli degerleri takdir
edilmistir.

LER

Atakoy 7-8-9-10. Kissim Mahallesi Cobangesme E-5 Yan Yol Caddesi Selenium
Retro 9 No: 16/1 i¢ Kapi No: 118 Bakirkdy/istanbul

istanbul ili, Bakirkdy ilgesi, Kartaltepe Mahallesi, 62 ada, 132 no.lu parsel, A Blok
118 no.lu bagimsiz bolim

7.542,76 m?

TAKS: - KAKS: -

Lejant: Turizm + Ticaret Alani Hmaks: -

Turizm + Ticaret

Bagimsiz b6lim sayisi: 356 Yapim yili: 2017 (Yapi ruhsatina gore)
Yol kotu Usti kat sayisi: 19 Yol kotu alti kat sayisi: 4
Otopark Kapasitesi: 441 arag Asansor Kapasitesi: 4 sahis asansori
Ofis, Diikkan, Konut

Toplam insaat Alani 58.460,33 m?

%6,00
~16,66 Yil
78.000 TL/m?

370 TL/m?/ay
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DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
DEGER TARIHi 31.12.2023
RAPOR TARIHi 08.03.2024
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 9.895.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 11.874.000.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Dct Trading Dis Ticaret Anonim Sirketi icin sirketimiz tarafindan 08.03.2024 tarihinde,
2024REV155 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Bakirkdy ilcesi, Kartaltepe Mahallesi, 62 ada, 132 parsel iizerinde yer alan Selenium
Retro 9 projesinde konumlu A Blok 118 bagimsiz bolim no.lu gayrimenkuliin 31.12.2023 tarihli pazar
degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayill Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; halka arzi diistiniilen sirket aktifinde kayitli varlik olmasi nedeni ile hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No:
403562) kontroliinde, Degerleme Uzmani Buse OZYURT (Lisans No: 923952) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 12.02.2024 tarihinde calismalara baslamis ve
08.03.2024 tarihinde degerleme ¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Dct Trading Dis Ticaret Anonim Sirketi arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 426 no.lu ve 09.02.2024 tarihli dayanak sdzlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 426 no.lu ve 09.02.2024 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Bakirkdy
ilcesi, Kartaltepe Mahallesi, 62 ada, 132 parsel lizerinde yer alan Selenium Retro 9 projesinde konumlu A
Blok 118 bagimsiz bolim no.lu gayrimenkuliin 31.12.2023 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Musteri talebi dogrultusunda tasinmazin 31.12.2023 tarihli degerleri takdir edilmistir.
1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gére daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporlari asagidaki tabloda takdir edilmistir.

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Buse OZYURT TUNA
Ece KADIOGLU

Rapor 1 30.09.2023 2023A626 9.515.000

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Atakdy 7-8-9-10. Kisim Mahallesi Cobangesme E-5 Yan Yol Caddesi No: 16/1 i¢ Kapi No:
118 Bakirkdy/istanbul adresinde faaliyet gésteren Dct Trading Dis Ticaret Anonim Sirketi icin hazirlanmustir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Turkiye nifusu
85.279.553 kisidir. 2022 yilinda Tirkiye'de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 599.280 kisi (%0,007
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.704.112
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.575.441 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,3 oldugu gorilmistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim
durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
60-74 yas grubu kisi... 11%
45-59 yas grubu kisi... ms—— 18%
30-44 yas grubu kisi... nE——— 3%

15-29 yag grubu kisi... mE— ) 3% Lise veya Dengi Okul Mezunu

0-14 yas grubu kisi sayisi I )%

0% 5% 10% 15% 20% 25%
TUIK, 2022

istanbul

2022 yilinda, Tarkiye niifusunun %18,65’inin ikamet
ettigi istanbul, 15.907.951 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2022 yilinda
yaklasik binde 4 oraninda artis gostermistir. Hane
halki buytkliginin ise son bes yilda ortalama 3,28
oldugu gorilmustir. Asagidaki tablo ve grafiklerde,
ADNKS verilerine goére, istanbul ili igin yas grubuna
gore niifus dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 9%
45-59 yas grubu kisi sayisi mmEmmmmmm————— 19%
30-44 yas grubu kisi sayisi I 26%
15-29 yas grubu kigi sayisi I 23%
0-14 yas grubu kisi sayisi I 1%

TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Nifus Bayikligii ve Niifus Artis Hizi

90.000.000 2,0
85.000.000 15
80.000.000 1o
75.000.000 ’
70.000.000 I I I 0,5
65.000.000 0,0

O =+ N OO < 1D O N0 OO0 O 1 N

™ = = e e e - - AN AN

O O O O O O O O O O o o o

AN N AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN

m Nifus BuyUklUgl  ==@==NUGfus Artis Hizi

Bilinmeyen
Yiksek Lisans ve Doktora...
Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul...
ilkégretim Mezunu
Yiksekokul veya Fakiilte...

ilkokul Mezunu

TUIK

0%

5% 10% 15% 20% 25% 30%

18,65%

= Ulke Niifusu-istanbul Niifusu = istanbul Niifusu

Bilinmeyen

Yiiksek Lisans ve Doktora...

Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul
ilkdgretim Mezunu

Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu
Lise veya Dengi Okul Mezunu
ilkokul Mezunu

TUIK

1%
4%

= 2%

... e ] 7%,
mm (Y%
______________________WblA
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2.2 Ekonomik Veriler?

Uclincti ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere
gore ceyreklik bazda %0,3 artarken yilliklandirilmis
biyiime %4,5 olmustur. ikinci ceyrekte 1 trilyon
22,3 milyar dolar olan yilliklandirilmig GSYH 1 trilyon
75,7 milyar dolara ylkselmistir. Harcamalar
tarafinda bliyimeye en yiksek katki 6zel sektor
tiketiminden gelirken stoklar ve dis talep blylimeyi
asagl cekmeyi sirdirmustir. iktisadi faaliyet
kollarinda hizmetler agirlikli faaliyetler yavaslarken
sanayide toparlanma kaydedilmistir.

Kasim ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) piyasa
ortalama beklentilerinin bir miktar altinda gelirken
yillik enflasyon hafif yiikselmistir. TUFE aylik bazda
%3,3 artarken, yillk enflasyon ekim ayindaki
%61,4’ten %62,0'a  ¢ikmistir. Momentum
gostergeleri gerileyerek yukari yonlia risklerin
hafifledigini teyit etmistir. Bazi alt kalemlerde hizh
artis olsa da mal ve hizmet fiyatlarinin her ikisi de
yavaslamayl sirdidrmdistir. Yurtigi Gretici fiyat
endeksi (Yi-UFE) ise aylik bazda %2,8 artarken yillik
bazda ekim ayindaki %39,4 olan yakin donemin dip
seviyesinden %42,2'ye yikselmistir.

Dis Ticaret Agigl

-140,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-120,00 A
-100,00 A
-80,00 -
-60,00 A
-40,00 A
20,00 A
0,00 -

-112,41
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20,00%
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40%
20%
0%
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Kaynak:TUIK

Ekim ayinda ihracat yillik bazda %7,4 artisla 22,9
milyar dolar olurken ithalat %0,6 yikselerek 29,4
milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindirilmis verilerde ekim ayinda
ihracatta aylik bazda %0,2 disis yasanirken ithalatta
ise %6,6 artis kaydedilmistir. 2022 Ekim’de %72,9 olan
ihracatin ithalati karsilama orani 2023’{in ayni ayinda
%77,8'e ylikselmistir. Boylece, Ocak-Ekim doneminde
yillik bazda ihracat %0,2 ylkselirken ithalatta %1,1
artis olmus ve dis ticaret acigl %3,2 artigla 93,9 milyar
dolar olarak gergeklesmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Bakirkdy
Mahallesi Kartaltepe
Koyu -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 62

Parsel No 132

Ana Gayrimenkuliin Niteligi 23 Katli Betonarme Mesken, Ofis, isyeri ve Arsasi
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 7.542,76 m?
Bagimsiz Bolim No 118

Bagimsiz Boliim Blok A

Bagimsiz Boliim Kat 16. Normal Kat
Arsa Pay/Payda 165/42624
Bagimsiz Bolim Niteligi Ofis ve isyeri

Malik / Hisse

Dct Trading Dis Ticaret Anonim Sirketi / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 01.03.2024 tarih, saat 09:58 itibariyla alinan
takyidat belgesine gore degerleme konusu tasinmaz lzerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e Kat Mulkiyeti'ne ¢evrilmistir. (20.09.2022 tarih, 17477 yevmiye no ile)

e Yonetim Plani Degisikligi: 18.02.2019 (25.02.2019 tarih, 2221 yevmiye no ile)

e 6306 Sayili Kanun* geregince riskli yapidir. (29.01.2016 tarih, 1194 yevmiye no ile)

e Diger (Konusu: Sirketlerde yapi degisikligi ve ayni sermaye konulmasinda siciller arasi is birligine iliskin
teblig yazisi dosyasindadir. (06.07.2022 tarih, 13252 yevmiye no ile)

Serhler Hanesinde;

e TEDAS lehine 1 TL bedel karsilhiginda kira sozlesmesi vardir. (99 yilligi 1 TL bedelle 1004 no.lu trafo merkezi
yeri ve kablo gecis glizergahi) (17.07.2017 tarih, 8228 yevmiye no ile)

Rehinler Hanesinde;

e Tirkiye is Bankasi A.S. lehine, 1. dereceden, %24 degisken faizli, F.B.K. vadeli, 2.300.000,00 TL tutarinda
ipotek kaydi bulunmaktadir. (29.04.2020 tarih, 5199 yevmiye no ile)

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déndstiirilmesi Hakkinda Kanun*

Madde 3 —(1) Riskli yapilarin tespiti, Bakanlk¢a hazirlanacak ydnetmelikte belirlenen usul ve esaslar
cercevesinde masraflari kendilerine ait olmak lizere, éncelikle yapi malikleri veya kanuni temsilcileri
tarafindan, Bakanlik¢a lisanslandirilan kurum ve kuruluslara yaptirilir ve sonu¢ Bakanliga veya Idareye
bildirilir. Bakanlik, riskli yapilarin tespitini siire vererek maliklerden veya kanuni temsilcilerinden isteyebilir.
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Verilen siire icinde yaptirilmadidi takdirde, tespitler Bakanlikca veya idarece yapilir veya yaptirilir. Bakanlik,
belirledigi alanlardaki riskli yapilarin tespitini siire vererek idareden de isteyebilir. Bakanlikca veya idarece
yaptirilan riskli yapi tespitlerine karsi maliklerce veya kanuni temsilcilerince onbes giin iginde itiraz edilebilir.
Bu itirazlar, Bakanhdgin talebi (izerine (iniversitelerce, ilgili meslek disiplini 6gretim (yeleri arasindan
gorevlendirilecek dért ve Bakanlikca, Bakanlikta gérevli li¢ kisinin istiraki ile teskil edilen teknik heyetler
tarafindan incelenip karara baglanir. Bakanlik veya idare tarafindan yapilan tespit isleminin masrafi ilgili tapu
mlidiirliigiine bildirilir. Tapu miiddirliigi, binanin paydaslarinin miiteselsil sorumlu olmalarini saglamak lizere
tapu kaydindaki arsa paylari lizerine, masraf tutarinda miisterek ipotek belirtmesinde bulunarak Bakanliga
veya ldareye ve binanin ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verir.

(2) Riskli yapilar, tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtilmek (izere, tespit tarihinden itibaren en geg on is
giinii icinde Bakanlik veya idare tarafindan ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir. Tapu kiitiigiine islenen
belirtmeler hakkinda, ilgili tapu miidiirliigiince ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verilir.

(3) Bakanhdin talebi iizerine; 28/12/1960 tarihli ve 189 sayili Milli Savunma Bakanli§i iskén ihtiyaglari igin
Sarfiyat lcrasi ve Bu Bakanlik¢a Kullanilan Gayrimenkullerden Lizumu Kalmiyanlarin Satiimasina Saléhiyet
Verilmesi Hakkinda Kanun ve 18/12/1981 tarihli ve 2565 sayili Askeri Yasak Bélgeler ve Giivenlik Bélgeleri
Kanunu kapsaminda bulunan yerler de déhil olmak lizere, riskli alanlarda ve rezerv yapi alanlarinda olup
Hazinenin ézel miilkiyetinde bulunan tasinmazlardan;

a) Kamu idarelerine tahsisli olanlar, ilgili kamu idaresinin gériisii alinarak, 189 ve 2565 sayili kanunlar
kapsaminda bulunan yerler igin Milli Savunma Bakanliginin uygun gériisi alinarak, Maliye Bakanhginin teklifi
ve Bakanlar Kurulu karariyla,

b) Kamu idarelerine tahsisli olmayanlar, ilgili kamu idaresinin gériisii alinarak Maliye Bakanliginca, Bakanhdga
tahsis edilir veya Bakanligin talebi iizerine TOKI’ye ve idareye bedelsiz olarak devredilebilir.

(4) Hazine disindaki kamu idarelerinin miilkiyetinde bulunan tasinmazlar, bu Kanunun amaglari cercevesinde
kullanilmak (izere maliki olan kamu idarelerinin gériistii alinarak Bakanhgin teklifi iizerine Bakanlar Kurulu
karariyla Bakanli§a tahsis edilerek tasarrufuna birakilir veya Bakanligin talebi iizerine TOKi’ye ve idareye
bedelsiz olarak devredilebilir. Bu Kanuna gére uygulamada bulunulan alanlarda yer alan tescil disi alanlar,
tapuda Hazine adina tescil edildikten sonra Bakanliga tahsis edilerek tasarrufuna birakilir veya Bakanligin
talebi iizerine TOKI’ye ve idareye bedelsiz olarak devredilebilir.

(5) Tahsis ve devir tarihinden itibaren (¢ yil icinde ve gerekli gériilen hdllerde Bakanligin talebi tizerine Maliye
Bakanliginca uzatilan siire icinde maksadina uygun olarak kullaniimadigi Bakanlikca tespit edilen tasinmazlar,
bedelsiz olarak ve resen tapuda Hazine adina tescil edilir veya 6nceki maliki olan kamu idaresine devredilir.

(6) 25/2/1998 tarihli ve 4342 sayili Mera Kanunu kapsaminda olup riskli alanlarda ve riskli yapilarda
yasayanlarin nakledilmesi icin Bakanlik¢a ihtiyag duyulan tasinmazlar, 4342 sayili Kanunun 14. maddesinin
birinci fikrasinin (g) bendindeki alanlardan sayilarak, tahsis amaglari ayni maddeye gére dedistirilip tapuda
Hazine adina tescil edilir; bu tasinmazlar hakkinda bu Kanuna gére uygulamada bulunulur.

(7) Bu Kanunun uygulanmasi igin belirlenen alanlarin sinirlari iginde olup riskli yapilar disinda kalan diger
yapilardan uygulama biitiinligi bakimindan Bakanlik¢a gerekli gériilenler de bu Kanun hiikiimlerine tabi olur.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde 20.09.2022 tarih ve 17477 yevmiye no ile kayith “Kat Mdulkiyetine
cevrilmistir.” beyani, 25.02.2019 tarih ve 2221 yevmiye no ile kayith “Yénetim Plani Degisikligi: 18.02.2019"
beyaniile 29.01.2016 tarih ve 1194 yevmiye no ile kayitl “6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.” beyanlari
bulunmaktadir. Riskli yapi ile ilgili kaydin parsel Uzerine yer alan eski yapi icin dizenlenmis oldugu tespit
edilmistir. Bu kaydin basvuru yapilarak terkin edilmesi gerekmekte olup bu kayitla birlikte s6z konusu diger
takyidat kayitlari tasinmazin devredilebilmesine engel teskil etmemektedir.
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Degerleme konusu tasinmaz lGzerinde 17.07.2017 tarih ve 8228 yevmiye no ile Tlrkiye Elektrik Dagitim A.S.
lehine kira s6zlesmesi serhi yer almaktadir. S6z konusu kayit ilgili kurumun rutin uygulamasi olup tasinmazin
devredilebilmesine iliskin bir herhangi bir sinirlama olugturmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde 06.07.2022 tarih ve 13252 yevmiye no ile kayith “Diger (Konusu:
Sirketlerde yapi degisikligi ve ayni sermaye konulmasinda siciller arasi is birligine iliskin teblig yazisi
dosyasindadir.” beyani bulunmakta olup s6z konusu teblig yazisi, birlesme, bélinme ve tir degistirme gibi
yapi degisiklikleri ile ayni sermaye konulmasi veya ticari isletmelerin devralinmasi sonucunda, tapu ve gemi
sicili ile fikri malkiyete iliskin sicillerde ve benzeri sicillerde kayith bulunan mal ve haklarin sahipliklerinde
meydana gelen degisikliklerin ilgili sicillere bildiriimesini ve sicil kayitlari ile belgelerindeki gerekli
degisikliklerin yapilmasina iliskin usul ve esaslari diizenlemek, basvuruda bulunacak kisiler ve gerekli belgeleri
belirlemek amaciyla verilmektedir. S6z konusu takyidat kaydi tasinmazin devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama teskil etmemektedir.

Degerleme konusu tasinmaz tizerinde 29.04.2020 tarih ve 5199 yevmiye no ile kayith “Tirkiye is Bankasi A.S.
lehine 1. dereceden, %24 degisken faizli, F.B.K. vadeli, 2.300.000.,00.-TL tutarinda ipotek kaydi” bulunmakta
olup s6z konusu takyidat kaydinin tasinmazin devredilebilmesine iliskin herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde vyer alan takyidat kayitlarinin tasinmazin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudurliglii Web Tapu Hizmetleri'nden 01.03.2024 tarih, saat 09:58 itibariyla alinan
TAKBIS belgesine goére degerleme konusu tasinmaz, 29.12.2022 tarih ve 24488 yevmiye no ile “Tizel

vy

Kisiliklerin Unvan Degisikligi” islemi ile “Dct Trading Dis Ticaret Anonim Sirketi” mulkiyetine ge¢mistir.
3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bolgede, D-100 Karayolu’nun glineyinde D-100 Karayolu’na cepheli parseller
genellikle ayrik nizam turizm ve ticaret alanlari, giineyindeki cepheli parseller ise genellikle ticaret alanlari
yer almaktadir. Bu parseller genellikle ayrik nizamda yapilasmistir.

Hirriyet Bulvari Gzerinde ilgenin glineyinde ve dogusunda sanayi ve ticaret alanlari, kuzeyinde ve batisinda
ise Hmaks: Serbest Emsal: 1,50-1,75 konut alanlari bulunmaktadir.

Bakirkdy Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi’nde 12.02.2024 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazin konumlandigi parselin imar durumu bilgileri asagida
belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “DTM Sahil Yolu Arasi Yol Kavsak Uygulama Projesi Revizyonu”
Plan Onay Tarihi: 26.05.2010-12.11.2010-15.05.2015

Lejandi: Turizm Ticaret Alani

Yapilagma sartlari;

e BB goriisii geregi yiikseklik belirtiimesi gerekmektedir. Yiikseklik belirtiimedigi siirece imar uygulamasi
yapilamamaktadir.
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Plan Notlari
e Turizm ticaret alanlarinda fonksiyonlar tercihli olarak yapilabilir.

e Cekme mesafeleri rayli sistem hattindan 20 metre, E-5 Karayolu Yan Yolu ve Ayamama Deresi kenarindaki
15 metrelik yoldan 15 metre, 12 metre ve daha genis yollardan 10 metre, komsu parseller ve diger
yollardan ise 5 metredir.

e Yollardan ¢ekme mesafeleri gerisinde kalmak sartiyla parsel tamaminda yapilabilecek 1. bodrum kat
emsale dahil degildir. Otel yapilmasi durumunda otele hizmet vermesi sartiyla 1. bodrum kat haric diger
bodrum katlarda yapilacak kongre, toplanti salonlari, otele ait birimler vb. emsale dahil degildir.

ppiimaz.

2000

62 ada 132

| no.lu parsel

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iligkin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin konumlandigi parsel, 26.05.2010-12.11.2010-15.05.2015 onay tarihli 1/1.000
olcekli “DTM Sahil Yolu Arasi Yol Kavsak Uygulama Projesi Revizyonu” kapsaminda kalmakta olup “Turizm
Ticaret Alan1” lejandina sahiptir. Degerleme konusu tasinmazin hukuki durumunda son (¢ yillik donem
icerisinde herhangi bir degisiklik olmamistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢cin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Bakirkoy Belediyesi’'nde 12.02.2024 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

16



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEVE

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama

A ve B Blok olmak lizere 4 bodrum kat, zemin
Onayl Mimari Proje 16.02.2017 bila 58.460,33 Yeni Yapi kat ve 18 normal kattan olusan binaya iligskin
hazirlanmistir.

116 bagimsiz bélimden olusan 13.943,90
m?'lik ofis ve isyeri, 225 bagimsiz bélimden
olusan 11.934,50 m?'lik mesken, 15 bagimsiz

bolimden olusan 6.484 m?lik toptan ve
perakende ticaret alani ve 26.097,93 m?'lik
ortak alana iliskin diizenlenmistir.

116 bagimsiz bélimden olusan 13.943,90
m?'lik ofis ve isyeri, 225 bagimsiz bolimden
olusan 11.934,50 m?'lik mesken, 15 bagimsiz

bolimden olusan 6.484 m?lik toptan ve
perakende ticaret alani ve 26.097,93 m?lik

ortak alana iliskin diizenlenmistir.

Yapi Ruhsati 13.03.2017 316 58.460,33 Yeni Yapi

Yapi Kullanma izni 25.08.2022 46604 58.460,33 Yeni Yapi

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yapi denetimi, Merkez Mahallesi Eyiip Caddesi No: 8/13 Gaziosmanpasa/istanbul adresinde faaliyet gdsteren
UFK Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu tasinmazin (izerinde Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii Web Tapu Hizmetleri'nden alinan
takyidat belgesine gore “6306 sayili kanun geregince riskli yapidir.” beyani bulunmakta olup s6z konusu
29.01.2016 tarihli kayit, parsel lizerinde yer alan eski yapi i¢in diizenlenmistir. Degerleme konusu tasinmaz
13.03.2017 tarihli yapi ruhsatina sahip oldugundan bu kayit degerleme konusu tasinmazin degerine ve
devredilebilmesine etki etmemektedir. Bu kayit igin basvuru yapilarak beyanin terkin edilmesi gerekmektedir.
Bununla birlikte mevcut yapiya iliskin alinmis herhangi bir durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye goére tasinmaza iliskin; 16.02.2017 tarih, bila no.lu “Mimari Proje”, 13.03.2017 tarih, 316
no.lu “Yapi Ruhsati” ve 25.08.2022 tarih, 46604 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz,
iskanli olup kat milkiyetine gecerek yasal stireclerini tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul icin diizenlenmis 16.08.2018
tarihli Y23342CBBA89C no.lu eneriji verimlilik sertifikasi bulunmaktadir. S6z konusu belgeye gore tasinmaz B
Performans Sinifi kapsamindadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Degerleme konusu gayrimenkul proje degerlemesi kapsaminda degildir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Atakdy 7-8-9-10. Kisim Mahallesi Cobangesme E-5 Yan Yol Caddesi Selenium
Retro 9 No: 16/1 i¢ Kapi No: 118 Bakirkdy/istanbul

Degerlemeye konu gayrimenkuliin konumlu oldugu Bakirkoy ilgesi, D-100 Karayolu sinirinda olup oldukga
merkezi konumda yer almaktadir. Bakirkdy’iin poplleritesi son zamanlarda daha da artmis olup boélge,
zamanla siniflasmanin olmadigi dinamik bir semt karakterine sahip olmus ve planh ve dizenli bir sekilde
gelismeye baslamigtir. Konu tasinmazin yakin gevrelerinde, son yillarda insa edilmis veya insa edilmekte olan
nitelikli yapilar yer almaktadir.

Konu tasinmazin konumlu oldugu Atakdy 7-8-9-10. Kisim Mahallesi, ofis projeleri ile gelisimini stirdiirmekte
olup bélgede karma projeler de bulunmaktadir. S6z konusu projeler orta ve orta-Ust gelir grubuna hitap eden
konut ve ofis projeleri seklinde olup gevredeki projeler de benzer niteliktedir. Ayrica s6z konusu tasinmazin
yer aldigl Selenium Retro 9 projesi D-100 Karayolu’na cepheli olup projenin reklam kabiliyeti ve bilinirligi
yuksektir.

Tasinmazin cevresinde Nef Atakdy 22, istanbul Kiiltiir Universitesi, Atrium AVM, Airport Outlet Center, Nivo
Atakdy, Route istanbul, Rox Hotel istanbul, Nish istanbul, EGS Business Park gibi bilinirligi yiiksek yapilar ve
projeler yer almaktadir.

S6z konusu tasinmaza ulasim 6zel arag ve metro, metrobis, miniblis, marmaray gibi toplu tasima araclari ile
oldukca kolaydir. Tasinmaz Yenibosna Metro ve Metrobis Duragi’na ve Atakdy Marmaray Duragi’na oldukga
yakin konumludur.

Degerleme Konusu Tasinmazin
Yaklasik Konumu

Kiiglikcekmece

* D-100 Karayolu

Atatiirk Havaalani
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Degerleme Konusu Tasinmazin
Yaklasik Konumu

Nef 22 Atakoy

el
Airport AVM

M9 Metro Giizergahi istanbul Kuiltiir

Universitesi (\;

o D 4. .07 ¢
iMasianbul{ - DTM istanbul Fuar
Fuaf Merkez h Merkezi

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Bakirkdy Meydan 4,50 km
15 Temmuz Sehitler Koprisu 21,20 km
Fatih Sultan Mehmet Kopriisu 26,80 km
istanbul Havalimani 46,10 km

62 ada 132

no.lu parsel
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Bakirkdy ilcesi, Kartaltepe Mahallesi’nde konumlu D-100 Karayolu
tizerinde yer alan Selenium Retro 9’da, 16. normal katta konumlu “Ofis ve isyeri” nitelikli 118 no.lu bagimsiz
bolimdir.

Degerlemeye konu tasinmazin tzerinde konumlandigl 62 ada, 132 no.lu parsel, 7.542,76 m? yiiz 6lcimiine
sahip olup dikdértgene benzer bir geometrik forma sahiptir. S6z konusu parsel, D-100 Karayolu’na yaklasik
45 metre cephelidir.

Degerlemeye konu tasinmazin konumlandigi Selenium Retro 9 projesi; ayrik nizamda, kompozit insaat
tarzinda insa edilmis olup 2 adet bloktan olusmaktadir. S6z konusu ana tasinmazin asansor, kapali ve agik
otopark gibi imkanlari bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu ana gayrimenkul onayli mimari projesine gore, 4 bodrum kat,
zemin kat ve 18 normal kat olmak tizere toplamda 23 kattan olusmakta olup 58.460,33 m?lik insaat alanina
ssahiptir. Ana gayrimenkulde toplam 356 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Degerlemeye konu 118 no.lu bagimsiz bolim, A Blok’ta, 16. normal katta konumlu olup onayl mimari
projesine gdre 126,85 m? briit alandan olusmaktadir. Tasinmaz “Ofis ve isyeri” niteliginde projelendirilmistir.
Tasinmaz, ana gayrimenkuliin A Blok 16. normal katinin ana girise gore sagindaki kdse ofistir.

Yerinde yapilan incelemelere goére tasinmaz mevcut durumda da ofis niteliginde kullaniimaktadir.
Degerlemeye konu bagimsiz bélimin, bulundugu ana gayrimenkuliin D-100 Karayolu’ndan gorintrlGgi
bulunmakta olup s6z konusu bagimsiz bélimiin de D-100 Karayolu manzarasi bulunmaktadir. Taginmazin i¢
hacmi bolimlendirilmis olup ortak ¢alisma alanlari, toplanti odasi, hol, mutfak, WC, danisma gibi mahallerden
olusmaktadir. Tasinmazin onayli mimari projesi ve mahallinde yapilan incelemelerine gére 25,43 m?lik balkon
alani bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin mevcut durumunda yasal durumu ile uyumsuz bir
aykiriigr bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu kat planindaki yeri asagida sunulmustur.

16. Normal Kat Plani
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Degerleme konusu tasinmazin yasal ve mevcut duruma gore alansal dagilimi asagidaki tabloda sunulmustur.

TASINMAZA iLiSKIN ALANSAL VE FONKSIYONEL BILGILER

Bagimsiz Bolim No. Bulundugu Kat Niteligi Briit Kapali Alani (m?)  Balkon Alani (m?)
118 16. Normal Kat Ofis ve isyeri 101,42 25,43
Toplam Briit Alani (m?) 126,85

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Kompozit (Karma)

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 4 bodrum kat + zemin kat + 18 normal kat
Bina Toplam insaat Alani 58.460,33 m? (Yasal ve mevcut duruma gore)
Yasi ~6 (Yapi ruhsatina goére)

Dis Cephe Terracotta cephe kaplamasi

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi 1sitmali kalorifer

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 4 Adet Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapali ve Agik Otopark

Diger Yangin Algilama ve Givenlik Sistemi, Acil Durum Asansori, Karth Gegis

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazin asagida belirtilen i¢c mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Ofis ve Isyeri (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 126,85 m? (Yasal ve mevcut duruma gore toplam brit alan)
Zemin Kismen halifleks kaplama, islak hacimlerde fayans

Duvar Boya

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Mevcut durumda yapilan incelemelerde 62 ada 132 no.lu parsel lizerinde yer alan tasinmazin onayli mimari

projesi ile uyumlu oldugu ve ruhsata aykiri herhangi bir durumun olmadigi gérilmdastdr.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu 62 ada 132 no.lu parsel lzerinde yer alan tasinmazin mevcut durumda aykirihg
bulunmamakta olup yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazin yer aldigi binanin D-100 Karayolu’na cepheli oldugundan ticari potansiyeli, gériinirligi ve reklam
kabiliyeti ylksektir.

e Tasinmazin konumlu oldugu ana gayrimenkule metro, otobis, metrobiis, marmaray gibi toplu tasima araglari ve
Ozel araglar ile ulasim rahat bir sekilde saglanabilmektedir. Tasinmaz Yenibosna Metro ve Metrobis Duragi'na
ve Atakdy Marmaray Duragi’na oldukga yakin konumludur.

e Degerleme konusu tasinmaz, konumu itibari ile Bakirkdy gibi istanbul’'un énemli ticaret merkezlerinden birinde
konumlu olup D-100 Karayolu’na cepheli olmasi sebebi ile oldukga yiiksek erisilebilirlige sahiptir.

e S0z konusu tasinmazin yer aldigi ana gayrimenkuliin otopark, giivenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

o Degerleme konusu tasinmazin konumlandigi bélge hareketli bir yerde oldugundan giiniin belirli saatlerinde trafik
yogunlugu yasanmaktadir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmaz, konut ve ticaret alanlarinin igerisinde konumlu olup mevcut kullanim fonksiyonu ile
cevresinde yasayan niifus i¢in avantajli bir durumdadir.

e Ofis alaninin tek kullaniciya kiraya verilmesi durumunda, uzun dénemli bir kiralama s6zlesmesi ve kurumsal kiraci
avantaj olusturabilecektir.

% TEHDITLER

e Bolgede halihazirda insaatlari devam eden projelerdeki proje cesitliligi ve karmalari, uzun vadede birbirine
alternatif cok fazla proje yaratabilecektir.

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tiim sektérleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektorini de etkilemektedir.
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Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek icin farkh yontemler kullaniilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirrm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci igin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na goére deger tanimi asagidaki gibidir.

27



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TSKB

GAYRIMENKUL DEGERLEVIE

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, 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 kullaniimasi gerekli gorilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkuliin “Ofis ve isyeri” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin
olma potansiyeli ve ¢evresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir
Yaklasim1” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin arsa payi olan kat milkiyet tapusuna sahip olmasi
nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug¢ vermeyecegi distnildigiinden bu
yaklasim kullanilmamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkuliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin glincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde g6z
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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Ofis Emsalleri / Satig

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU
YSK

irtibat Bilgisi Premar Park Victory invest Gayrimenkul Premar Park Victory invest Victory invest
0539 375 17 40 0530 180 94 36 0533 236 56 37 053937517 40 0530 180 94 36 0530 180 94 36

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4 5 6

Birim Fiyati (TL/m?) 70.588 78.667 79.200 82.353 86.667 90.000
Satis Durumu Satilmis/Aralik 2023 Satilmig/Aralk 2023 Satilik Satilik Satilik Satilik
x Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% 0%
g ™ Pazarlik Payi 0% 0% 5% 5% 5% 5%
: TEJ Miilkiyet Durumu Tam Miulkiyet Tam Miulkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Mulkiyet Tam Miulkiyet
g = 0% 0% 0% 0% 0% 0%
m‘:’ = Satis Kosullar Standart Standart Standart Standart Standart Standart
£° 0% 0% 0% 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0% 0% 0%
I Konum Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
£ 0% 0% 0% 0% 0% 0%
§ Kullanim Alani Kisitl Derecede Blyiik Kisitl Derecede Kigiik Benzer Kisitl Derecede Buyiik Kisith Derecede Kiiglik Kisith Derecede Kiiglik
a 5% -5% 0% 5% -5% -5%
% Bina Yasi 5 1 4 5 1 1
S 3% 0% 2% 3% 0% 0%
E Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
g 0% 0% 0% 0% 0% 0%
= Konfor Kogullar Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
i 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger
Degerlendirme:

o Degerleme konusu konusu taginmazin konumlu oldugu bélgede ve yakin bélgelerde yapilan arastirmalarda, bolgedeki benzer projelerde ve gevresinde
yer alan ofislerin satis fiyatlari incelenmistir. Bélgedeki ofislerin birim satis bedellerinin, konumlu oldugu projenin bilinirlik, nitelik ve tercih edilirligine
gore, konumlu oldugu kat, brit alan buylklGga gibi etkenlere gore degisiklik gosterdigi ve degerlemeye konu ofis nitelikli tasinmaza benzer nitelikli
gayrimenkullerin birim satis bedellerinin 77.000-79.000-TL/m? araliginda olabilecegi diistinilmektedir.
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Ofis Emsalleri / Kira

Irtibat Bilgisi

Nish istanbul Turyap

0533 597 51 30

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU

YSK Gayrimenkul
0533 236 56 37

Sky invest Tiirkiye

0506 882 49 16

Victory invest
0530 180 94 36

Victory invest
0530 180 94 36

Diizeltmeler

Alim-Satima Yonelik

Tasinmaza Yonelik Diizeltmeler

Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 3 4
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 338 398 417 420 467
Satig Durumu Kirahk Kirahk Kiralk Kiralik Kiralik
Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi -5% -5% -5% -5% -5%
Miilkiyet Durumu Tam Mulkiyet Tam Miilkiyet Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet Tam Milkiyet
0% 0% 0% 0% 0%
Kiralama Kosullari Standart Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0% 0%
Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0% 0%
Konum Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%
Kullanim Alani Blylk Kisitl Derecede Kiglik Benzer Kisitl Derecede Kiglik Kaguk
10% -5% 0% -5% -10%
Bina Yasi 5 5 4 5 1
3% 3% 2% 3% 0%
Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%
Konfor Kosullan Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 363 370 404 390 399

Degerlendirme:

e Degerleme konusu konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede ve yakin bolgelerde yapilan arastirmalarda, bolgedeki benzer projelerde ve ¢evresinde
yer alan ofislerin kira fiyatlari incelenmistir. Bélgedeki ofislerin birim kira bedellerinin, konumlu oldugu projenin bilinirlik, nitelik ve tercih edilirligine
gore, konumlu oldugu kat, brit alan buytkluga gibi etkenlere gore degisiklik gosterdigi ve degerlemeye konu ofis nitelikli tasinmaza benzer nitelikli

gayrimenkullerin birim kira bedellerinin 365-375-TL/m?/ay araliginda olabilecegi distiniilmektedir.
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iligkin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Ulkenin ekonomik durumu goz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

31.12.2023 Tarihli Deger:

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

« J_— Briit Alani Birim Deger Tasinmazin Degeri
B Bol N
agimsiz Bolim No (m?) (TL/m?) (TL)
118 no.lu Bagimsiz Bélim 126,85 78.000 9.894.300
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 9.895.000

Maliyet Yaklagimi
Bu degerleme galismasinda maliyet yaklagimi ydontemi uygulanmamistir.
Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci acisindan gelir Greten milkin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek i¢in karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen
deger, benzer milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Oran”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Atakoy Towers’da konumlu, 2. normal katta yer alan 120 m? brit alanli ofis, aylik 47.250 TL bedel ile kiralik
olup ilgili emlakgisindan 9.000.000 TL'ye satilabilecegi bilgisi edinilmistir. Hesaplama yapilirken pazarlik
paylari dikkate alinmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 45.000 TL / Ay / 9.000.000 TL = 0,060

- Selenium Retro 9’da konumlu, 9. normal katta yer alan 75 m? briit alanli ofis, 6.250.000 TL bedel ile satilik
olup ilgili emlakgisindan aylik 32.000 TL’ye kiralanabilecegi bilgisi edinilmistir. Hesaplama yapilirken pazarlik
paylari dikkate alinmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 32.000 TL / Ay / 5.938.000 TL = 0,064

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bodlgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 365-375
TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon
orani %6,00 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gére degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.
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DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

Bagimsiz Boliim No Briit Alani Birim Degeri Kira Degeri Kap. Orani Tasinmazin Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
118 no.lu Bagimsiz 126,85 370 46.934,50 6,00% 9.386.900
Bolim
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 9.385.000

7.4 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Bir milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Turizm Ticaret”
amagh kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirirlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m?2 ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m?den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 499 TL' ye kadar ise 1%
Yap! Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500-999 TLise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda
rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani
%1’dir.

** liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda
ise KDV orani %1' dir.

*** Kamu kurum ve kuruluglari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi
ruhsati tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmalidir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazin tim yasal gereklilikleri tamamlanmis olup ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde 20.09.2022 tarih ve 17477 yevmiye no ile kayith “Kat Milkiyetine
cevrilmistir.” beyani, 25.02.2019 tarih ve 2221 yevmiye no ile kayith “Yonetim Plani Degisikligi: 18.02.2019”
beyaniile 29.01.2016 tarih ve 1194 yevmiye no ile kayitl “6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.” beyanlari
bulunmakta olup riskli yapt ile ilgili kaydin parsel izerinde yer alan eski yapi icin diizenlenmis oldugu tespit
edilmistir. Bu kaydin basvuru yapilarak terkin edilmesi gerekmekte olup bu kayitla birlikte s6z konusu diger
takyidat kayitlarinin tasinmazin degerine ve devredilebilmesine etkisi bulunmamaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkul tzerindeki kira s6zlesmesi serhi TEDAS'In rutin uygulamasi olup tasinmazin
degerine ve devredilebilmesine herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde 06.07.2022 tarih ve 13252 yevmiye no ile kayith “Diger (Konusu:
Sirketlerde yapi degisikligi ve ayni sermaye konulmasinda siciller arasi is birligine iliskin teblig yazisi
dosyasindadir.” beyani bulunmakta olup s6z konusu takyidat kaydinin tasinmazin degerine ve
devredilebilmesine etkisi bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde 29.04.2020 tarih ve 5199 yevmiye no ile kayith ipotek kaydi
bulunmaktadir. S6z konusu takyidat kaydinin tasinmazin degerine ve devredilebilmesine etkisi
bulunmamaktadir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlari haricinde tasinmazin devredilebilmesine engel teskil
eden herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “Ofis ve isyeri” niteliginde olup arsa veya arazi vasfinda degildir.

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

Degerleme konusu tasinmaz lst hakki veya devremiilk hakki degildir.
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8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme calismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yoéntemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

31.12.2023 Tarihli Deger:

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 9.895.000
Gelir Yaklagimi 9.385.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milk pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazdan yillik kira elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir mlk
olarak degerlendirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin
gelir getiren bir milk olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gore degerlendirildigi
gozlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2023

Rapor Tarihi 08.03.2024

Pazar Degeri (KDV Harig) 9.895.000.-TL Dokuzmilyonsekizylizdoksanbesbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 11.874.000.-TL Onbirmilyonsekizylzyetmisdortbin.-TL
Buse OZYURT Ece KADIOGLU
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 923952 Lisans No: 403562
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Bolum 9

Ekler
1 Tapu Belgesi
2 Takyidat Belgesi
3 imar Durumu
4 Yapi Ruhsati
5 Yapi Kullanma izin Belgesi
6 Enerji Verimlilik Sertifikasi
7 Fotograflar
8 Ozgecmisler
9 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi

TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

ISTANBUL
BAKIRKOY
KARTALTEPE
62

7.542,76 m2

23 KATLI BETONARME MESKEN, OFIS, I§YERI VE
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Arnsa Pap Prom s
OFs VE ISYERI 10542624

BowGiegKat ho Bagemsz BOUM No
AL 116 KAT He

Ad SoyatBaba A%
DET TRADING 14§ TICARUT ANONIM SIRKET

Tagnmar TpaNo Edinme Nedent. Igbem Becek:
6060213 Tuzet Kigliklerin Davas Depigikipi
Kat Moikiyo
Tosos TarthiYovmiye No

191272022 - 24488

Mikclyorn dhgndail aynr ve pahel hakise de perh v dedetmaley (N tapw
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Ek 2: Takyidat Belgesi

fagenca bagsed

B BELGE FOPLARM 4 SAYFALRAN DLUSRMAK | S0 BILGE AMACLILIH

‘weblopu

Tarite 1-3-2024-0%58
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Nekont Mo

Raginm Mo

180074064337

20240017 53-FOO0747

6433

TAPU BAYIT BILGIS]

Leamin Tipi: Kl ik jyeti Aula/ Parsel Ganaz
Tagnunae Kanlik Mo: Selo0213 AT Yilclpamimay TH2TE
il ISTANEL /AAKIREDY Rafimess Eslim Nitslik OFIS VF IgYrRE
Kuram Ade Rakirkiiy Bafrmga Bilim Brin
Maaalle Ky Ad: KARTALTEPE iUl
Mevki; - Bz Bl Kt
ity sayfa b BFGEFEE L

) HloksK at/amg s UBNo: A8

Arsa Pay/Payda: Thiya?iid

Kayit Dunuime Aklif

Ana Tagnmaz Nitedik:

15YERI WE ARSASI

23 KATLI RETOMNARME MESKEN, DFIS,

TASINMAZ A AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILER]

SR/ Acikiama Batalildt ehtar Tasts Kurum Tarih- Tarkin
Yiwimive Sebwebi
Tarih
174
Yewmiye
Reyan B e Cesillmigtin [ Sablon: Bu Tasimmazmal KM oye Geviilmiglie) Rikickify -
20092022 1215
1iary
Byin M ne Cewdmigtlin ] Sablon: Bu Tegmmaomal KM ye Coviilmigtie) Bakirkiy
20-08-2032 1215
17477
Reyinin Snstier) Planie Deedjigaklichi - 1 R.02 2079 Salsho: Yissetirm Planimm Rizkirkiiy
Bofin Lilmsi) 25022019 11:50
ey
Beyan 6306 Sapyl Kanun gercince rskli yapidi { ablon: 6306 Sawh Kanun Bakirkiy
Gerefjince RiskE Yap Beyam) 20012016 16:27 -
11494
MULKIYET BILGILERI
{Hisse) Sstom Ptk El Birliigi | Higso Payd | Metrckare | Toplam Edinmo Terkin Sebebi
iy B Phyda Metrekare | Sebebi-Taih- | Tarh-Yevmiye
Yizviye
THEa024 {SN:2445638) DOT TRADING NS 11 Tileed
TICARET AMOMIM SIRKETI Y Kigilikkrin
Unvan
Degigikligi
20-125h
244N
MUOLKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S.I'B.l'l Aciklama sl Malk Kalik T elaai Tesis Kidivin Taiil- | Teikin
(Hisse) A Ve Sebehi
S Tarih
Yevimiye
Ii4
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Sarh 1 T Bsended besan gk kv siiebegenesi oot [SM:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Bakirkiiy
vardir. {99 il 10 Bedelle 1004 no o TM | TRATING AMOKIM SIRKETIVEN:A79007 3397 170720107 1206
yeri v Kable Gegiy Glzergak } 5 TICARET a220a
_AMUNIM
SHHEL [ VKM
Beyan | Diger (Konusu: Sitketierde yape deqisiklagi [i5]] (R 900 A B2 | ANBUL TICARE | Sicil Eakirkiy -
we ayni sermaye komimasinda siciller arast | TRADING BALEDUHE DGL VEMN 04 £ 73S 00 A0 2 14220 -
Ishirlinine iliskin tetdid yazia NS TIGARFT 13257
dosyasindadir. ) Tash: - Sayr ANONIM
SIHKE [ VEN
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
ENR
Ipotek
Alazakh Mlstorck Barg Faiz Derocr | Sure lesis Taril Yew
M7 e Snin
[GH:4T) TURKIVE 15 DAMKAS]AS. L lair 23000000 T b 1/0 K. Oakirksy - 7042020 15:00 - 5199
WEN:4RTO0GHS 00 defjigken
lpoteiin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz | lizse Payy D Mealik Malik Dorg Teacll Tanh - Yev Terkin
Payda sibebi
Tarlh ey
Rakirkily - KARTAI TEPF - (Ak1it) - in (GMEAAGERN) DCT TRADING THE 0000 Rakirkiy -
a2 Ada 132 Pasel 718 il TICARET AMONIM SIRRETI v TL 20 04 FR0 1501

Raxij. RiliEn 5105
Bu belgeyi akilh telefonunuzdan karekod tarama programizn ile agagidaki barkadu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (hitps:/'webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) zs36yvS-CCJ kodunu Online Islemlear
alamina yazarak dodrulayabilirsiniz.
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Ek 3: imar Durumu

62 ada 132

no.lu parsel B
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Ek 4: Yapi Ruhsati
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Ek 5: Yapi Kullanma izni Belgesi
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Ek 6: Enerji Verimlilik Sertifikasi

<
wina enbiil
performans

T T

Tipk Rezidans

lngaat Rubsat Taclhl: 13.3.2037 Veriliy Taeihis 16.8.2018

Tadilst Tachi: Grogorlilik Tarihs: 16.8.2028

Toplam Alsd: 5842941 Porformbns Sinif B8

Ao/ Pareal /Pata: 821132752 Ermisyon Smdn B

UAVT Bina No: 746031483

Ade Hatke DOgme

Adresi: ATAXOY 7-8:9-10. KISIM MAH, COBANGESME E-S YAN YOL CAD. NO:
1671 BAKSKOY/ISTANBUL

Sahibinin Adi Soyads: Hatice Dogme
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e [s]

A 039,

¢EEED @EE
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# EETETED

# EETETD
e 3
Vil
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t SINIFI ,
Bl (W ) Widm Alah Bagirse Bielned vy Birim Alan Bapna
N S WAl 'l
Yoglam 2.33!..!81.06 10286 .00 000 8 !
otma 127680331 T3 0.00 000 L]
Shhi Sk Su 99.785,17. 440 0.90 000 C
<ok 14653762 47 0,00 0,00 8
Havalandama 4997298 220 A
Kycndatron 259.981,98 1146 8
Kofenatisyon 000 0.00 Q00 000 [ '
Fotsvohatk _— —_— 0,00 0,00 — !
T [T
Numarass: V23CEBASSC  Ads Soyadi FATIH DEMIREL &
' . FAYIHDEMEREL
Varilig Tarihiz 1682018 Firmass: -
Son Gegorfilik Tarihiz 1682028 = |
8N X MMO-41-0353
' iptal Edilen EKB No: Sertifika No: MMO-41- ‘
Imza:
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Ek 8: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Buse OZYURT

Dogum Yeri, Tarihi | Manisa, 23.08.1994

Meslegi Sehir ve Bolge Plancisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Yonetici Yardimcisi (923952)
Lisans

Egitim Durumu . .
& Istanbul Teknik Universitesi, Mimarlk Fakdltesi, Sehir ve Bolge Planlama Bolimd, (2018)

2024-.. TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici Yardimcisi
2022-2024 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.s. | K'dem!i Gayrimenkul Degerleme
Uzmani
Is Tecriibesi 2019-2022 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Gayrimenkul Degerleme Uzmani
5018-2019 Cakan§|m§ek Planlama Ins. San. Tic. Sehir Plancisi
Ltd. Sti.
2017-2018 Torunlar GYO Satis Asistani

SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 923952)
Sertifikalar Scuola Leonardo da Vinci Firenze / italyanca Dil Egitimi Sertifikasi / (Certificato di Italiano-A2)

iTU Mikro MBA Uzmanlik Sertifikasi

Yabanci Diller ingilizce, italyanca

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢ercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak goérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Ece KADIOGLU

Dogum Yeri, Tarihi Samsun, 17.06.1985

Meslegi Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi, Lisansh Degerleme Uzmani (403562)
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Mudur

Egitim Durumu

Yiiksek Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, isletme Yénetimi Yiiksek Lisans Programi (2014-2015)
Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisiligi B6Iimii (2004-2009)
Erasmus Programi

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing. Geodesica, Cartografica y
Topografica (2008-2009 Giz Yariyili)

TSKB Gayrimenkul Degerleme

Ocak 2023-... A.S. /Ozel Projeler Departmani

Madir

Ocak 2020-Aralk TSKB Gayrimenkul Degerleme

2022 A.S. /Ozel Projeler Departmani Yonetici

Ocak 2016- Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme Yénetici Yardimaisi

. . 2019 A.S. /Ozel Projeler Departmani
Is Tecriibesi
Ocak 2014- Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme Kidemli Degerleme Uzmani
2015 A.S. /Ozel Projeler Departmani &
Ocak 2011 - Aralk TSKB Gayrimenkul Degerleme Degerleme Uzmani
2013 A.S. /Ozel Projeler Departmani &
Eyliil 2010 - Ocak Foreks Gayrimenkul Degerleme Degerleme Uzman
2011 ve Danismanlik A.S. &
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:403562)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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@ SPL

\.vmye F\;aj S

Tarth : 20.01.2015 No : 403562

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasnda Faaliyette Bulunanlar Icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Tliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyannca

Ece KADIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansiru almaya hak kazanmugtir.

AG BN

LISANSLAMA VE 5iCiL. MUDURU

Serkan K !}ABACAK
GENEL MUDUR {V)
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DY

E TR ELANT ELE
K10 7 LIPRRALEL

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 01.03.2023 Belge Mo: 2023-02.11383

Sayin Buse OZYURT
(T €. Kimlik No: 11618755442 - Lisans No: 623952)

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmam” olmak igin aranan 3 (Ug) yillk mesleki
tecrlibe sartini sagladifiniz tespit edilmistir.

rw’\ \l{)ﬂ)u}/

Hakan UFUK
Genel Sekreter Yagarﬂﬂa:kl-;%Ed

Z g

TDUB

LT o el Ul

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 05.11.2019 Belge No: 2019.01.2138

Sayin Ece KADIOGLU

(T.C. Kimiik No: 47380691008 - Lisans No; 403562 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecrlibenin kontroiline lliskin beliflenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani" oimak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe

sartini sagladiginiz tespit adiimistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

N
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Dct Trading Dis Ticaret A.S.

Gayrimenkul

Degerleme

Raporu

Meyve Paketleme Tesisi ve Tarlalar

Giimiilcine / Yunanistan

2024REV156 / 08.03.2024

BU belge *********
imlik numarali
E KADIOGLU

ECE afindan OZAN
k ik olarak
KADIOGLU maatanmist . KOLCUOGLY
Tarih: 15/03/2024 Tarih: 15/03/2024

11:19 10:34
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Dct Trading Dis Ticaret A.S.
Atakoy 7-8-9-10. Kisim Mah. Cobangesme E-5 Yan Yol Cad. No: 16/1 i¢ Kapi No: 118 Bakirkdy / istanbul

Sayin ilgili,

Talebiniz dogrultusunda Yunanistan, Gimilcine’de konumlu olan “Meyve Paketleme Fabrikasi ve
Tarlalar”in pazar degerine yonelik 2024REV156 no.lu degerleme ¢alismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu
tasinmazlardan paketleme tesisi, 13.218,13 m? yiz 6l¢iimine sahip arsa Uzerinde 1.943 m? brit kapali
alandan olusmaktadir. Tarla vasifli tasinmazlar ise toplamda 165.045,64 m? alana sahiptir. Tarla vasifli
tasinmazlar Uzerinde kiraz agaclari ve blueberry bitkileri yer almakta olup degerleme ¢alismasina
gayrimenkuliin mitememciizi olarak distnilerek dahil edilmistir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi
takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla
birlikte degerlendirilmistir.

TAM MULKIYETE KONU TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI VE KiRALIK ARAZILERIN SOZLESME SONUNA

KADAR OLAN HAKLARININ TOPLAM BUGUNKU DEGERLERI
Deger Tarihi 31.12.2023
Rapor Tarihi 08.03.2024
Pazar Degeri (KDV Harig) 101.076.000.-TL Yiizbirmilyonyetmisaltibin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil)*  125.334.240.-TL Yiizyirmibesmilyonligylizotuzdortbinikiytzkirk.-TL

*Yunanistan’da gayrimenkul satislarindaki KDV orani %24 olarak belirtilmistir.

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor igeriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlar (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmustir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
09.02.2024 tarih, 426 no.lu so6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Ece KADIOGLU Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 403562 Lisans no: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha dnceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti
DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER
RAPOR TURU Standart

MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

DEGERLEMENIN AMACI Halka arzi dusiiniilen sirketin aktifinde kayith varliklar olmasi nedeni ile
hazirlanmistir.
BZEL VARSAYIMLAR Degerleme ¢alismasi  kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim
bulunmamaktadir.

KISITLAMALAR Degerleme ¢alismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Musteri talebi dogrultusunda tasinmazlarin 31.12.2023 tarihli degeri takdir

MUSTERI TALEBI A
edilmistir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES Yaka Paketleme Tesisleri, Sostis 69100-Guimiuilcine/Yunanistan
Yunanistan (lkesi, Rodop ili, Gumilcine sehri, Yassikoy bolgesi,

TAPU KAYDI 420090805039, 420090805037, 420361721007, 420091003001,
420361721006, 420361721014, 420361721008, 420361721009 ve
420361610006 Kaek no’lu parseller

ARSA YUz OLGUMU 178.263,77 m?

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Tarimsal arazi

YAPIYA iLiSKiN BILGILER
MEVCUT FONKSIYONLAR Meyve Paketleme Tesisi ve tarlalar

iNSAAT ALANI 1.943 m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Gelir, Pazar ve Maliyet Yaklagimi
DEGER TARIHi 31.12.2023

RAPOR TARIHi 08.03.2024

PAZAR DEGERI (KDV HARI() 101.076.000.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Dct Trading Dis Ticaret A.S. icin sirketimiz tarafindan 08.03.2024 tarihinde,
2024REV156 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Yunanistan Ulkesi, Gimilcine sehri Yaka Paketleme tesisleri ve tarlalar nitelikli gayrimenkullerin
28.02.2024 tarihli pazar degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; halka arzi disindlen sirketin aktifinde kayith varliklar olmasi nedeni ile
hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
N0:402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No0:403562) tarafindan
hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 13.02.2024 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
08.03.2024 tarihinde degerleme galismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu slirede gayrimenkul
mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Dct Trading Dis Ticaret A.S. arasinda taraflarin hak ve yiktumliliklerini
belirleyen 426 no.lu ve 09.02.2024 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 426 no.lu ve 09.02.2024 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Yunanistan Ulkesi,
GUmdilcine sehri Yaka Paketleme tesisleri ve tarlalar nitelikli gayrimenkullerin 31.12.2023 tarihli pazar
degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Miisteri talebi dogrultusunda tasinmazlarin 31.12.2023 tarihli degerleri takdir edilmistir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)
Rapor 1 29.09.2023 2023A628 Ece KADIOGLU 89.531.000
Ozan KOLCUOGLU

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Atakdy 7-8-9-10. Kisim Mah. Cobangesme E-5 Yan Yol Cad. No: 16/1 i¢ Kapi No: 118
Bakirkdy / istanbul adresinde faaliyet gésteren Dct Trading Dis Ticaret A.S. igin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Glneydogu Avrupa'da bulunan bir Glkedir. Nifusu 2022 itibariyla yaklasik 10,3 milyon olan llkenin en biyik
sehri ve baskenti Atina'dir. Kuzeybatisinda Arnavutluk, kuzeyinde Kuzey Makedonya ve Bulgaristan,
kuzeydogusunda Tiirkiye, dogusunda Ege Denizi, batisinda iyon Denizi, giineyinde Girit Denizi ve Akdeniz ile
sinirlanan Yunanistan, Avrupa, Asya ve Afrika'nin kavsaginda stratejik bir konumda yer almaktadir.

Uzun bir gecmisi olmasina ragmen modern Yunanistan, 1830 yilinda kurulmus oldukga genc bir tlkedir. Klasik
Yunanistan'daki sehir devletleri, demokrasinin, Bati felsefesinin, Bati edebiyatinin, tarihgiligin, siyaset
biliminin, 6nemli bilimsel ve matematiksel ilkelerin, tiyatronun ve Olimpiyat Oyunlarinin dogdugu yer
olarak Bati medeniyetinin besigi kabul edilir. Bu sehir devletleri, Il. Filip tarafindan fethedildikten sonra,
Biiylik iskender ordulariyla Yunan uygarhigini Orta Dogu'ya getirerek daha sonra Hristiyanligin ortaya cikip
yayilacagi ortak kiiltiirel alani yaratti. MO ikinci yiizyilda Roma tarafindan ilhak edilen Yunanistan, Roma
imparatorlugu'nun ve Yunan dili ve kiiltiiriiniin baskin oldugu ardili Bizans imparatorlugu'nun ayrilmaz bir
parcasi oldu. On besinci ylizyilin ortalarinda Osmanli egemenligi altina giren Yunanistan, 500 yillik Osmanli
hakimiyetinden sonra 1830'da modern bir ulus devlet olarak ortaya cikti.

Yunanistan Uniter bir parlamenter cumhuriyettir ve gelismis bir ylksek gelirli ilkedir. Ekonomisi, dnemli bir
bolgesel yatirimci oldugu Balkanlar'in en blyigidir. Birlesmis Milletler'in kurucu Uyesi olan Yunanistan,
Avrupa Topluluklarina (Avrupa Birligi'nin dnciisti) katilan onuncu tyeydi ve 2001'den beri Euro bélgesi'nin bir
parcasidir. Ayrica, aralarinda Kuzey Atlantik Antlasmasi Orgiitii (NATO), Ekonomik isbirligi ve Kalkinma
Orgiitii (OECD), Diinya Ticaret Orgiitii (WTO), Avrupa Giivenlik ve isbirligi Teskilati (AGIT) ve Uluslararasi
Frankofoni Orgiitii'niin (OIF) de bulundugu pek cok uluslararasi kurulusa tyedir.

2.2 Ekonomik Veriler

Yunan ekonomisi 6teden beri bltce agigl ve kamu borglarinin yiksekligi, kamu sektoriiniin hacmi, piyasalarin
distk rekabet giici ve llkeye yapilan dogrudan yabanci yatirnmlarin azhigi gibi sorunlarla karsi karsiya
bulunmaktadir. Bu nedenle, 2008 yilinda baslayan kiresel ekonomik krizinin borg¢ krizine dénlismesiyle
birlikte Yunanistan, 2009 yilindan itibaren, Il. Diinya Savasi sonrasinda karsilastigi en agir ekonomik krizle
miicadele etmistir.

Yunanistan’da ekonomik kriz ve mali uyum programinin uygulanmasina iliskin gelismeler, son vyillarda
Yunanistan’in i¢ siyasetinin temel parametresini teskil etmesinin yanisira, AB icindeki glindem ve tartismalara
da yo6n vermistir. 2010 yilindan bu yana, Yunan Hikimeti ile Kurumlar (AB Kurumlari ve IMF) arasinda
ylratilen gorismeler neticesinde, sonuncusu Agustos 2015te olmak tizere toplam 331 milyar Avro tutarinda
tic Mali istikrar Paketi imzalanmustir.

Ugiincii Mali Yardim Anlasmasinin uygulamasi Agustos 2018’de tamamlanmistir.

Yeni Demokrasi Partisi’nin tek basina iktidara geldigi 2019 yilinda, uluslararasi piyasalarin Yunanistan’a olan
glveninin tazelenmekte olduguna yonelik isaretler gorilmistiir. Nitekim, on yil boyunca uzun vadeli
finansman ihtiyacini piyasalardan dogrudan karsilamasi mimkiin olmayan Yunanistan, mali uyum
programlarinin tamamlanmasinin ardindan yilin ilk yarisinda, bir bes digeri 10 yil vadeli olmak Uzere iki defa
devlet tahvili ihracinda bulunmustur.

Yunanistan’in ekonomik performansina bakildiginda, 2017 yilindan bu yana ekonominin dizenli olarak
blylimekte oldugu gorilmektedir. Bununla birlikte, 2018 yilinda oldugu gibi, 2019 yilinda da Yunan
ekonomisi, %2 bliyiime beklentisinin altinda, %1,9 oraninda blyimustdr.
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Bu biylme egilimine kosut olarak, 2011 yilinda %20’nin lzerine gikan ve 2013 yilinda %27,3’le en yliksek
noktaya ulasan igsizlik oranlari da diizenli olarak diisis egiliminde olup, ilk defa 2018 yilinda %20’nin altina
gerilemis, 2018 ve 2019 yillarinda %19 oraninda seyretmistir.

Ancak, 2020 yilinda salginin da sebep oldugu kiresel ekonomik durum, Yunan ekonomisini de olumsuz
etkilemis ve yaklasik %9,5 oraninda kigilmesine sebep olmustur.

Yunanistan AB llkeleri arasinda, kamu borg ylkiiniin Gayrisafi Yurtici Hasilaya orani en yiksek Ulke olmayi
sirdirmektedir. 31 Aralik 2019 itibariyla, Yunanistan’in toplam kamu borcu, 245 milyar Eurosu AB liyeleri ve
kurumlari, 10 milyar Eurosu IMF'ye olmak Uzere, toplamda 361 milyar Euro seviyesinde olup, borcun
GSYiH’ye oraninin 2019 yili sonunda %180 diizeyinde bulundugu Yunan makamlarinca agiklanmistir.

Yunanistan’da Devletin ekonomideki payi %40 oranindadir. Sanayinin GSYiH icindeki payr %16,9, tarimin
%4,1, hizmetlerin ise %79,1’dir. Hizmet agirlikli bir ekonomiye sahip olan Yunanistan; gemi tasimaciligl, turizm
ve bankacilik disindaki sektorlerde rekabet edememektedir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

Miilkiyetteki Araziler:

Ulke Yunanistan

ili Rodop

Sehir Gimiilcine

Bolge Yassikoy

Kaek No 420090805039 420090805037 420361721007

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Tesis Tarla Tarla

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 13.218,13 m? 16.643,57 1.000,01

Malik / Hisse Yaka IKE / Tam Yaka IKE / Tam BLUE FARM IKE / Tam

Belediye ve Sahislardan Kiralik Araziler*:

Ulke Yunanistan

ili Rodop

Sehir GUmilcine

Bolge Yassikoy

Kaek No 420091003001 420361721006 420361721014 420361721008
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Tarla Tarla Tarla Tarla

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Olgiimii ~ 109.805,27 m? 4.699,97 m? 12.000,04 m? 2.200,06 m?
Ulke Yunanistan

ili Rodop

Sehir GUmdiilcine

Bolge Yassikoy

Kaek No 420361721009 420361610006

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Tarla Tarla

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Olgiimii~ 2.199,94 m? 16.496,78 m?

*Belediye ve sahislardan kiralik araziler icin malik bilgisi ve takyidat arastirmasi yapilamamistir.

Yunanistan’da dederleme konusu tasinmaziarin oldugu bélgede heniiz kadastro sinir belirleme calismalari

yapilmadigindan tasinmazlarin ada-parsel numaralari heniiz belirlenmemistir. Her parsel icin bir kayit nhumarasi

atanmis olup “Kaek Numarasi” olarak belirtiimektedir. Kaek numaralari her tasinmaz 6zelinde belirlenmistir.
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3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin mulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Yunanistan Rodop ili — Gumiilcine Tapu Kadastro Dairesinden 29.02.2024 tarihinde firma avukati Onur
Mustafa Ahmet tarafindan yapilan arastirmaya goére degerleme konusu tasinmazlar lizerinde asagidaki
takyidat kayitlari bulunmaktadir;

420090805039 ve 420090805037 Kaek no’lu tasinmazlar Gzerinde;

e GuUmilcine Sulh Ceza Mahkemesi'nin 125/2016 sayili karariyla 16 Kasim 2016 tarihinde Ziraat
Bankasi lehine 2.000.000 Euro tutarinda ipotek Senedi (6n bildirim olarak) tescil edilmistir (Rodop
ili— Gumdlcine Tapu Kadastro dairesine P 337/160 sayili deftere kayit edilmistir).

e Gumilcine Sulh Ceza Mahkemesi'nin 166/2017 sayili karariyla 02 Agustos 2017 tarihinde Ziraat
Bankasi lehine 1.000.000 Euro tutarinda ipotek Senedi (6n bildirim olarak) tescil edilmistir (Rodop
ili— GUmdlcine Tapu Kadastro dairesine P 338/61 sayil deftere kayit edilmistir)

e 930.000 Euro tutarindaki alacak hakkinin teminat altina alinmasi amaciyla YAKA'ya ait 03/07/2018
tescil tarihli tasinir mallara karsi Ziraat Bankasi lehine miilkiyet, yetki ve zilyetlik rehni
olusturulmasina iliskin sdzlesme imzalanmistir. (Rodop ili — Glimilcine Tapu Kadastro dairesine
E1/145 sayili deftere kayit edilmistir)

420361721007 Kaek no’lu tasinmazlar izerinde herhangi bir takyidata rastlanmamustir.
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:
Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yilik Donemde Gergeklesen Alim Satim

islemlerine iliskin Bilgi

Yunanistan Yassikoy Tapu Kayitlari Dairesinden yapilan incelemelere gore son (g yil icerisinde degerleme
konusu tasinmaz tzerinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, genel olarak ekili/dikili tarim arazileri bulunmakta olup yola cepheli
bazi parsellerde 2 katli konut ve kiglk sanayi tesisi gibi tesisler bulunmaktadir.

Yassikdy Bolgesi imar Kadastro Dairesinde 13.02.2024 ve 14.02.2024 tarihlerinde yapilan incelemeler
sonucunda edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida
belirtilmistir.

420090805039 Kaek no’lu parsel tarim disi tarimsal Gretim fonksiyonunda kalmaktadir. Parsel lzerindeki
yapl! avan proje ile belirlenecek ve ilgili onaylardan sonra insaat balanacaktir.

420090805037 ve 420361721007 Kaek no’lu parseller “Tarimsal Arazi” vasfindadir. Yapilasma haklari mevcut
degildir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar ile ilgili bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Yassikdy imar Dairesi’nde 13.02.2024 ve 14.02.2024 tarihlerinde yapilan incelemelere gére 420090805039
Kaek no.lu parsele iliskin yasal belgeler asagida belirtilmigtir.

Yasal Belge Tarih Agiklama
ingaat Denetim 18.11.2016 Temel atma kontrolii
ingaat Denetim 02.12.2016 Elektromekanik islerin kontrol
insaat Denetim 19.04.2017 insaat Bitis ve elektrik tesisati kontrolii
Yapi Kullanma izin 24.04.2017 Yapi Kullanma izin

Yapi Denetim:
Yunanistan Ulkesinde yapi denetimi devlet tarafindan saglanmaktadir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul igin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 llgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goris

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 24.04.2017 tarihli “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur.
3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi
Degerleme konusu gayrimenkul icin diizenlenmis enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir sé6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

420090805039 Kaek no’lu parsel lizerinde yer alan tesis projesine uygun insa edilmistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Rodop ili, Gimiilciine sehri, Yassikoy bolgesi Yunanistan

Tasinmazlardan 420090805039 Kaek no’lu parsel Gumulcune Dymis yolu Gizerinde konumlanmis olup parsel
Gzerinde meyve paketleme tesisi, glivenlik binasi ve depo binasi mevcuttur. Kuzeyinde 420090805037 kaek
no’lu tarla mevcuttur. Tarla Gizerinde kiraz agaglari ve blueberry bitkileri mevcuttur.

1.000,01 m? alana sahip parsel belediye ve sahislardan kiralanan blueberry {retim sahasinda biitiinlesik bir
yapida bulunmaktadir.

Diger kiralik parseller Glimilcine sehrinin glineyin konumlu olu lizerlerinde blueberry bitkileri mevcuttur ve
cevresi tel gitler ile cevrelenmistir.

Genel olarak arazi yapisina bakildiginda diize yakin bir topografyada ve tarim arazilerinin gevreledigi bir
cografyada konumludur.

FABRIKA TESiSi VE
16.643,57 m2 DiKiLi ARAZi
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KiRAZ VE BLUEBERRY
DiKiLi ARAZI
(420090805037)

E PAKETLEME
TESISi
(420090805039)

420361721006, 420361721014,
420361721008,420361721009,
420361721007
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Bolim 5

Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar, Rodop ili GUmilcine sehrinde konumlanmislardir. Tasinmazlardan
420090805039 Kaek no.lu parsel Gumulcune Dymis yolu lizerinde konumlanmis olup parsel izerinde meyve
paketleme tesisi, glivenlik binasi ve depo binasi mevcut olup diger 8 adet parselin lizerinde blueberry bitkisi
ve kiraz agaclari mevcuttur.

Onayli mimari projesine gére paketleme tesisinde 1.732 m? alana sahip asma katli Giretim tesisi, 192 m? alana
sahip depo binasi ve 19 m? alana sahip giivenlik kuliibesi mevcuttur.

Kat Bm(amé;am
Fabrika 1,732
Depo 192
Guvenlik Kulibesi 19
TOPLAM 1,943

Saha beton olarak yapilmis olup tir ve kamyonlarin paketleme tesisine yanasacagl ve manevra yapacagl
sekilde tasarlanmistir. Paketleme binasi icerisinde giris katta mutfak, soguk hava depolari, paketleme bolimi
ve karton hazirlama bolim{ mevcuttur. Asma katta ofisler ile malzeme deposu bulunmaktadir.

Tesisin cevresi tel gitler ile 6rilmis olup giriste glvenlik kulGbesi bulunmaktadir. Paketleme tesisinin oldugu
parselin Ust kuzey kisminda ise 420090805037 Kaek numarasi ile kayith dikili tarim arazisi mevcuttur.

Asagida Kaek numalari verilmis tarim arazileri resmi kurumlardan ve 06zel sahislardan uzun sireli olarak
kiralanmis olup kira s6zlesmelerinden dogan hakkinin degeri tespit edilmistir.

Kaek No 420091003001 420361721006 420361721014 420361721008
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Tarla Tarla Tarla Tarla

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii ~ 109.805,27 m? 4.699,97 m? 12.000,04 m? 2.200,06 m?
Kaek No 420361721009 420361610006

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Tarla Tarla

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii ~ 2.199,94 m? 16.496,78 m?

Kiralama
Yiizélgiimii (m?) S6zlesmesi Bitis
Tarihi

420361610006 16,496.78 31/12/2040
420361721006 4,699.97
420361721014 12,000.04

: 30/06/2041
420361721008 2,200.06
420361721009 2,199.94
420091003001 109,805.27 17/06/2041
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

GAYRIMENKLE DEGERLEME

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi  zemin kat + asma kat
Bina Toplam insaat Alani 1.943 m?

Yasi -

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke
Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 1 Adet Mevcut
Jenerator Mevcut

Park Yeri Acik Otopark

Diger Yangin Algilama sistemi

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen ic mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate

alinmistir.

Kullanim Amaci

Ofis ve Uretim bolimu

Alani 1.943 m?

Zemin Beton-epoksi, ortak alanlarda seramik-granit,
Duvar Boya

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara

iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde onayli mimari proje ile tasinmazin uyumlu oldugu gorilmustar.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin yeniden ruhsat alinmasini gerektirir herhangi bir degisiklik

bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

GAYRIMENKLL DEEEﬂlEM‘E

Bolum 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazlardan Uretim paketleme tesisinin reklam kabiliyeti yiksektir.
e  Parsel Gzerindeki yapilar yeni insa edilmis olup bakimli durumdadir.

e S0z konusu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkullin otopark, giivenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu paketleme tesisi sehrin disinda konumlanmistir.

e Paketleme tesisine toplu tagima ile ulasim kisithdir.

v FIRSATLAR

e Konu parseller tarimsal tretim amagh kullanilmakta olup ¢evre koylerdeki Ureticilerinde Uriinlerini paketleme
tesisine getirip hizmet aldig 6grenilmistir.

e Bolgedeki tarim faaliyetleri giderek artan ivme de devam etmektedir.
e Tarlalalarin kiralanmast ile tarimsal tGretimin maliyetleri azaltilmig ve gelisim saglanmistir.

e Yunanistan’in Avrupa Birligi'’nde yer almasindan 6tirQ Uretilen mal ve hizmetlerin Avrupa pazarina satisl rahat
olmaktadir.

% TEHDITLER

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektériini de etkilemektedir.

e Yunanistan diger Avrupa Ulkelerine gé¢ vermektedir, bu sebeple is glici kaybi diger sektorlerde oldugu gibi tarim
sektorinde de hissedilmektedir.

e Bolge genelinde ¢ok sayida tarim arazisi yer almaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda (¢ farkl degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
siraslyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her Ug¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlar’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagsimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire dnce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goéz éniinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varlklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kllfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha dustktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti Gzerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek igin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirrm amagli gayrimenkul icin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada mlk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci igin getiriyi veya “verimi”; mulki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na goére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya yukimlGlGgln, 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 kullaniimasi gerekli gériilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi”; kiralik tarlalarin olmasi ve kira siireleri boyunca kira gelirleri elde edilebilir
olmasindan dolayi da gelir yontemi kullaniimistir. Paketleme tesisinde binalarin olmasi sebebi ile maliyet
yontemi binalari igin hesaplanmustir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkulin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.

Arsa Emsalleri / Satis

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Real Estate
Irtibat Bilgisi Incore Real Est Remax Aristeidis
Agency Morphi Mouzaliotis Sahibinden Sahibinden
Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 4 5
Yiizélgiimii (m?) 4.678 4.201 4.000 4.100 6.000
Satis Fiyati (Euro) 47.000 40.000 45.000 70.000 65.000
Birim Fiyati (Euro/m?) 10,05 9,52 11,25 17,07 10,83
5 Satis Durumu Satilik Satihk Satihk Satilik Satilik
g Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
i7l| Pazarlik Pay: 5% 5% 5% -5% -5%
3 Tam
—4 Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Mulkiyet Tam Milkiyet  Mulkiyet Tam Mulkiyet
= 0% 0% 0% 0% 0%
.: Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart Standart
€ 0% 0% 0% 0% 0%
E Ruhsata Sahip Olma
g Durumu Hayir Hayir Hayir Hayir Hayir
< 0% 0% 0% 0% 0%
5 Yapilagma Hakki 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
g 0% 0% 0% 0% 0%
= Net/Briit Arsa
=N Diizeltmesi
?_: Konum Dezavantajli Dezavantajli Dezavantajli Benzer Benzer
E 10% 10% 10% 0% 0%
2 Daha Kisitli Derecede
E Yiiz Olgiimii Daha Kiiglk Daha Kiiglk Daha Kiiglk Klglk Kagik
£ -15% -15% -15% -15% -10%
E" Yasal Ozellikleri Standart Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0% 0%
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Daha Daha
Fiziksel Ozellikleri Daha Dezavantajli  Dezavantajli Dezavantajli Benzer Daha Dezavantajli
15% 15% 15% 0% 15%

Diizeltilmis Deger

*Karsilastirma tablosu 420090805039 Kaek numalari paketle tesisinin oldugu parsel igin baz alinmis olup 1-2-4 nolu emsaller yola
cepheli ve tesis yapimina uygun parsellerdir. 3 no.lu parselin lizerinde kiraz agaglari yer almaktadir.

Degerlendirme:

Degerleme konusu paketleme tesisinin yakininda yer alan emsaller incelendiginde yaklasik arsa
degerinin insaata hazir parsellerde 10-11 Euro/m? mertebelerinde oldugu gérilmustir. Bos
tarlalarda kiralama ¢ok yogun olmasa da yillik 1.000 m? alani 50 Eu/déniim bedel ile kiralamalarin
oldugu 6grenilmigtir.

Degerlemeye konu kiralik arazilerin sézlesmelerine bakildiginda bos tarla vasifl Gzerinde bitki vs
olmayan araziler icin 50 Eu/donum/yil bedel ile kiralama yapildigi gorilmustir. Kiralama bedelleri
icin piyasa arastirmasinda benzer fiyatlarin gecerli oldugu ve gectigimiz 3-5 yillik slireg icerisinde de
degisiklik olmadigi bilgisi edinilmistir.

Yola cephesi olmayan bos tarlalarda 4-5 Euro/m? fiyatlara kadar satis fiyatlarinin degistigi
ogrenilmistir.
Tarlalarin Gzerinde aga¢ ve meyve/titiin bitkisi olmasi durumunda ise donim basina kira bedelinin

yillik 350-400 Euro/yil/dénim fiyatlara cikabilecegi 6grenilmistir. Ancak meyve bahcesi vasifli tarim
arazilerinin kiralanmasindan gok isletildigi gorilmustir.

3 no’lu parselin kiralamasi icin gorisme yapilmis ve yillik istenen kira bedelinin 400-450 Eu/d6nim
araliginda olabilecegi iletilmistir. Ancak mal sahibi tarafindan kiralanma opsiyonunun c¢ok
istenmedigi, daha ¢ok satis taleplerinin gorildigl 6grenilmistir. Bu sebeple istenen kira bedelinin
piyasanin tzerinde oldugu iletilmistir.

Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 Euro = 32,5739.- TL olarak, TCMB satis kuru ise 1 Euro = 32,6326.- TL’dir. Yabanci
para biriminden TL’ye dénlislerde alis kuru, TL’den yabanci para birimlerine déniislerde ise satis kuru esas alinmistir.

28



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

GAYRIMENKLE DEGERLEME

FABRIKA TESiSi VE
16.643,57 m? DiKiLi ARAZi

DIGER KiRALIK
DiKiLi ARAZILER
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e Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iligkin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Ulkenin ekonomik durumu gz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz o6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger takdiri
asagidaki gibi yapiimistir.

TASINMAZIN 31.12.2023 TARiHLi PAZAR DEGERI

Yiiz Olgiimii Birim Deger Arsa Degeri
Kaek No (m2?) (Euro/m?) (Euro)
420090805039 13,218.13 11 145,399
TOPLAM YAKLASIK DEGERi (EURO) 145,399

TASINMAZIN 31.12.2023 TARiHLi PAZAR DEGERI

Kaek No Yuz(g‘ls)l.xmu B(IELTOI;,engze)r Ars(:lll)rig)erl
420090805037 16,643.57 9 149,792
TOPLAM YAKLASIK DEGERI (EURO) € 150,000
TOPLAM YAKLASIK DEGERI (TL) +4.886.000

TASINMAZIN 31.12.2023 TARiHLi PAZAR DEGERI

Kaek No Yuz((;l;;)umu I3(|:ur:lo3:engzt;r Ars(:lll)rig)erl
420361721007 1,000.01 4.5 4,500
TOPLAM YAKLASIK DEGERi (EURO) €4,500
TOPLAM YAKLASIK DEGERI (TL) £147.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin arsa degeri ile birlikte bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik
oOzellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri
ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gézle goralur fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

Yap! Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan Diger
Varsayimlar

Degerleme konusu gayrimenkuliin Gizerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmaza yakin
bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir.

No Bilgi Kaynag Konum Niteligi insa Yili insaat Alani Birim Maliyet
1 Yiklenici Firma Gumiilcine Depo binasi 2023 2.500 m? 1.000 Euro/m?
2 Yuklenici Firma Glmdlcine Depo binasi 2023 - 800 Euro/m?

Maliyet yaklasimi ile degerleme c¢alismasinda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir varsayim yapilmamustir.
Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa yilina gore degerlendirilmistir.
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e Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

e TASINMAZIN 29.09.2023 TARIHLi PAZAR DEGERI

Yiiz Ol¢iimii Birim Deger Arsa Degeri
Kaek No (m?) (Euro/m?) (Euro)
420090805039 13,218.13 11 145,399
TOPLAM YAKLASIK DEGERI (EURO) 145,399

BiNA DEGERI

Kat Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (Euro/m?) (%) (Euro)
Fabrika 1,732.00 1,000 5% 1,645,400
Depo 192.00 800 5% 145,920
TOPLAM YAKLASIK DEGERi (EURO) 1,791,320

HARICi MUTEFERRIK iSLER

Harici ve Miiteferrik Alan Birim Maliyet Toplam Degeri
isler (m?) (Euro/m?) (Euro)
Cevre telcit 650 70 45,500
Guvenlik Kultbesi 19 600 11,400
Beton Saha 7,500 20 150,000
TOPLAM YAKLASIK DEGERI (EURO) 206,900

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI

Arsa Degeri € 145,399
Bina Degeri €1,791,320

Harici Miteferrik isler € 206,900
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI € 2,143,619
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI (EURO) € 2,144,000
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI (TL) £69.838.000

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi alt yontemi
olan indirgenmis Nakit Akimlari Analizi Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Kaek No 420091003001 420361721006 420361721014 420361721008
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Tarla Tarla Tarla Tarla
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Olgiimii ~ 109.805,27 m? 4.699,97 m? 12.000,04 m? 2.200,06 m?

Kaek No 420361721009 420361610006
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Tarla Tarla
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Olgiimii ~ 2.199,94 m? 16.496,78 m?
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Yukarida Kaek numalari verilmis tarim arazileri resmi kurumlardan ve 6zel sahislardan uzun sireli olarak
kiralanmig olup kira s6zlesmelerinden dogan hakkinin bugiinki degeri tespit edilmistir.

Kiralama
Kaek No Yiiz 6l¢iimii (m?) Sézlesmesi Bitis
Tarihi
420361610006 16,496.78 31/12/2040
420361721006 4,699.97
420361721014 12,000.04
036 0 /0000 30/06/2041
420361721008 2,200.06
420361721009 2,199.94
420091003001 109,805.27 17/06/2041

* Degerlemeye konu kiralik arazilerin sézlesmelerine bakildiginda bos tarla vasifli iizerinde bitki vs olmayan araziler icin
50 Eu/déniim/yil bedel ile kiralama yapildidi gériilmiistiir. Kiralama bedelleri icin piyasa arastirmasinda benzer fiyatlarin
gecerli oldugu ve gectigimiz 3-5 yillik stirec icerisinde de dedisiklik olmadidi bilgisi edinilmistir. Yaka IKE ve Blue Farm IKE
firmalari tarafindan kiralanan yukarida listede verilen tarlalar ilk kiralama dénemlerinde bos ekim-dikim olmayan vasifta
arazilerdir. Sirketler tarafindan mahsiil fidan ekimleri yapilmis, sulama altyapilari ve tarimsal lretim icin gerekli
yatirimlar yapilmistir. Mevcutta lizerinde meyve adaclari olan parsellerdir.

* Nakit_akimlari_hesaplamasinda parsellerin mevcut_halleri ile alt kiralama yapilmasi durumunda gelir olarak elde
edecekleri kira gelirleri ve_mal sahibi ile yapmis olduklari kira sézlesmesi geredi yillik 1.000 m? basina 50 Eu kira
ddemesinden sonra olusan net nakit akislari (sézlesme siiresi boyunca) hesaplanmistir. S6zlesmeden dogan sézlesme
stiresi bitimine kadar olan gelirlerinin bugqiinkii degeri hesaplanmaktadir.

indirgeme Orani Hesaplamasi

Tahmini nakit akiglarini indirgemek icin kullanilan indirgeme oraninin hem paranin zaman degerini hem de
varhigin nakit akis tlruyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansitmasi gerekli gorilmektedir.
Degerleme calismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yontemi uygun gortlmustir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

e Kullanilan nakit akiglarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tiir,

e Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varligin cografi konumunu ve/veya islem gérecegi pazarlarin konumu,
e Varligin émriinii/vadesini ve girdilerin tutarhhg,

e Kullanilan nakit akiglarinin tir,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin siresi ile uyumlu olacak sekilde Yunanistan devletinin 20 yillik euro bazl tahvil
getirisi dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldigi piyasa ve gayrimenkullin riski dikkate alinarak,
projeksiyon siiresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;

Risksiz faiz orani: %4,17
Risk primi: %2,83

indirgeme orani: %7,00 olarak hesaplanmustir.
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Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Diger Varsayimlar

e S8z konusu kiralanmig tarlalarin mevcutta 0.03 Euro/m? (dénim bagsi 360 Euro) yillik kira
getirilecegi varsayilmistir.

e Glincel arsa kirasinin yillik bazda %2 oraninda artacagl ve sozlesme bitimine kadar devam
edecegi varsaylimistir.

e Mal sahibine 6denecek kira bedeli s6zlesme ile belirlenmis olup yillik déniim basi 50 Euro kira
odenecegi hesaplanmistir.

e Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

e 420361610006 Kaek Numarali Parsel

31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030
Arazi Alani 16.496,78 16.496,78 16.496,78 16.496,78 16.496,78 16.496,78 16.496,78 16.496,78
Birim Kira Degeri (EU/m2) 0,03 0,0306 0,031212 0,03183624 0,032472965 0,0331224 0,0337849 0,0344606
Yillik Toplam Kira Geliri (EU! 0 6.057,62 6.178,77 6.302,35 6.428,39 6.556,96 6.688,10 6.821,86
Mal Sahibine Odenecek Kir: 0 824,84 824,839 824,839 824,839 824,839 824,839 824,839

31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033 31.12.2034 31.12.2035 31.12.2036 31.12.2037 31.12.2038 31.12.2039 31.12.2040
16.496,78 16.496,78 16.496,78 16.496,78 16.496,78 16.496,78 16.496,78 16.496,78 16.496,78 16.496,78
0,0351498 0,0358528 0,0365698 0,0373012 0,0380473 0,0388082 0,0395844 0,0403761 0,0411836 0,042007243
6.958,30 7.097,46 7.239,41 7.384,20 7.531,89 7.682,52 7.836,17 7.992,90 8.152,76 8.315,81
824,839 824,839 824,839 824,839 824,839 824,839 824,839 824,839 824,839 824,839

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 4,17% 4,17% 4,17%
Risk Primi 2,33% 2,83% 3,33%
indirgeme Orani 6,50% 7,00% 7,50%
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 61.631 59.369 57.228
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 61.500 59.500 57.000
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 2.003.295 1.938.147 1.856.712
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 2.005.000 1.940.000 1.855.000

e 420361721006, 420361721014, 420361721008, 420361721009 Kaek Numarali Parseller

31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030

Arazi Alani 21.100,01 21.100,01 21.100,01 21.100,01 21.100,01 21.100,01 21.100,01 21.100,01
Birim Kira Degeri (EU/m2) 0,0300 0,0306 0,0312 0,0318 0,0325 0,0331 0,0338 0,0345
Yillik Toplam Kira Geliri (EU 0 7.747,92 7.902,88 8.060,94 8.222,16 8.386,60 8.554,33 8.725,42
Mal Sahibine Odenecek Kir: 0 1.055,00 1.055,00 1.055,00 1.055,00 1.055,00 1.055,00 1.055,00

31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033 31.12.2034 31.12.2035 31.12.2036 31.12.2037 31.12.2038 31.12.2039 31.12.2040 30.06.2041
21.100,01  21.100,01 21.100,01 21.100,01 21.100,01 21.100,01 21.100,01 21.100,01 21.100,01 21.100,01 10.463,29

0,0351 0,0359 0,0366 0,0373 0,0380 0,0388 0,0396 0,0404 0,0412 0,0420 0,0428
8.899,93  9.077,93  9.259,49  9.444,68  9.633,57  9.826224 10.022,77 10.223,22 10.427,69 10.63624  5.379,90
1.05500  1.05500  1.05500  1.05500  1.05500  1.05500  1.05500  1.05500  1.05500  1.055,00 523,16

Risksiz Getiri Orani 4,17% 4,17% 4,17%
Risk Primi 2,33% 2,83% 3,33%
indirgeme Orani 6,50% 7,00% 7,50%
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 80.441 77.420 74.566
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 80.500 77.500 74.500
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 2.622.199 2.524.477 2.426.756
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Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL)

2.620.000

2.525.000

2.425.000

e 420091003001 Kaek Numarali Parsel

31.12.2023 31.12.2024
Arazi Alani 109.805,27 109.805,27
Birim Kira Degeri (EU/m2) 0,03 0,0306
Yilhk Toplam Kira Geliri (EU 0 40.320,50
Mal Sahibine Odenecek Kir: 0 5.490,26

31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030
109.805,27 109.805,27 109.805,27 109.805,27 109.805,27 109.805,27
0,031212  0,03183624 0,032472965 0,033122424 0,033784873  0,03446057
41.126,91 41.949,44 42.788,43 43.644,20 44.517,08 45.407,43
5.490,26 5.490,26 5.490,26 5.490,26 5.490,26 5.490,26

31.12.2035

31.12.2036

31.12.2037

31.12.2038

31.12.2039 31.12.2040 17.06.2041

31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033 31.12.2034
109.805,27 109.805,27 109.805,27 109.805,27
0,035149781 0,035852777 0,036569833 0,0373012
46.315,57 47.241,89 48.186,72  49.150,46
5.490,26 5.490,26 5.490,26 5.490,26

109.805,27
0,0380473
50.133,47
5.490,26

109.805,27
0,0388082
51.136,14
5.490,26

109.805,27
0,0395844
52.158,86
5.490,26

109.805,27
0,0403761
53.202,04
5.490,26

109.805,27 50.540,51
0,04200724 0,04284739
55.351,40 25.986,34
5.490,26 2.527,03

109.805,27
0,0411836
54.266,08
5.490,26

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 4,17% 4,17% 4,17%
Risk Primi 2,33% 2,83% 3,33%
indirgeme Orani 6,50% 7,00% 7,50%
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 418.033 402.359 387.549
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 418.000 402.500 387.500
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 13.615.890 13.110.995 12.622.386
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 13.615.000 13.110.000 12.620.000
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Ortalama Ll il Ll Ll Ll Ya:i?:ci‘l)re Sulama d::;::;r;;n Dolu 6nleyici
Agag yasi bk 2023 verimi 20.24. 20.25. 20.26. 20.27. 20.28. fidan sistemi maliyeti sistemi TOPLAM
sayisi (ke/fidan) verimi verimi verimi verimi verimi maliyeti ——— Tl maliyeti
(kg/fidan) | (kg/fidan) | (kg/fidan) | (kg/fidan) | (kg/fidan) (€/adet) semer)
3 YASINDA 1,500 1.0 3.0 7.0 12.0 15.0 15.0 16.00 €
4 YASINDA 100 1.5 3.0 7.0 14.0 17.0 21.0 20.00 € 6,000.00 €
7 YASINDA 550 12.0 17.0 21.0 25.0 25.0 25.0 75.00 € 10,000.00 €
265,000.00 €
(7.635.000 TL)
2 YASINDA 12,500 0.2 0.6 1.4 2.5 4.0 5.0 6.00 €
40,000.00 € | 25,000.00 €
3 YASINDA 5,600 0.6 1.4 2.5 4.0 5.0 5.0 12.00 €
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Yasina gore Kurulum
. . guncel Sulama donanimlari Dolu 6nleyici
Agac yas! Agiz/f:lian fidan sistemi maliyeti sistemi TOPLAM
v maliyeti maliyeti (malg- maliyeti
(€/adet) semer)
1,500 8.00 €
2 YASINDA
5,000.00 €
3 YASINDA 100 16.00 €
6 YASINDA 550 65.00 € 7,500.00 €
131,000.00 €
(2.610.000 TL)
12,500 0.00 €
1 YASINDA
35,000.00 € | 25,000.00 €
2 YASINDA 5,600 6.00 €
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Yasina gore Kurulum
. . guncel Sulama donanimlari Dolu 6nleyici
Agag yas! Agig/f:ian fidan sistemi maliyeti sistemi TOPLAM
v maliyeti maliyeti (malg- maliyeti
(€/adet) semer)
1,500 5.00 €
1 YASINDA
2 YASINDA 100 12.00 € 5,000.00 €
5 YASINDA 550 30.00 €
7,500.00 €
72.700.00 €
(1.070.000 TL)
12,500 0.00 €
35,000.00 € | 25,000.00 €
1 YASINDA 5,600 0.00 €

TOPLAM DEGER-YUNANISTAN ZiRAAT (31.12.2023)

AGACLAR € 265,000
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI (EURO) € 265,000
£8.630.000

TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI (TL)
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7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak “Tarim ve tarimsal
depolama” amagh kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

Yunanistan’da gayrimenkul satiglari %24 KDV oranina tabidir. Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlar
icin %24 KDV uygulamasi yapilmistir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazin tim yasal gereklilikleri tamamlanmis olup ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

420090805039 ve 420090805037 Kaek no’lu tasinmazlar lzerinde ipotek kayitlari mevcuttur. 420361721007
Kaek no’lu tasinmazlar tizerinde herhangi bir takyidata rastlanmamistir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig¢ Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

420090805039 ve 420090805037 Kaek no’lu tasinmazlar tGzerinde ipotek kayitlari mevcuttur. 420361721007
Kaek no’lu tasinmazlar (zerinde herhangi bir takyidata rastlanmamistir. Konu takyidatlar parsellerin
devredilebilmesine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar “tarla” niteliginde olup alimindan itibaren Uzerinde proje gelistiriimesine
yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.

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

Asagida Kaek numalari verilmis tarim arazileri resmi kurumlardan ve 6zel sahislardan uzun sireli olarak
kiralanmis olup kira s6zlesmelerinden dogan hakkinin buglinki degeri tespit edilmistir.

Kiralama
Kaek No Yiiz él¢limii (m?) Sézlesmesi Bitis
Tarihi
420361610006 16,496.78 31/12/2040
420361721006 4,699.97
420361721014 12,000.04 30/06/2041
420361721008 2,200.06
420361721009 2,199.94
420091003001 109,805.27 17/06/2041
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8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme calismasinda pazar yaklasimi, maliyet yaklasimi ve kiralik miulkler icin de s6zlesme
suresi boyunca dogan hakkinin tespiti igin gelir yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yapilan degerlendirmelerde yabanci para biriminden TL'ye donislerde alis kuru, TL'den yabanci para
birimlerine donislerde ise satis kuru esas alinmistir.

Yaklagim TL Euro
Maliyet Yaklagimi 74.871.000 2.298.500
Gelir Yaklagimi 17.720.000 544.000

Paketleme tesisinin oldugu parsel icin parsel Uzerinde kullanilan paketleme tesisi oldugundan maliyet
yaklasimina gore deger hesaplanmistir. Diger milkiyete konu parsellerde Pazar yaklasimina gére parsellerin
degeri takdir edilmistir. Kiralik olan milklerde kira siireleri boyunca alt kiralama yapilip gelir elde edilecegi
varsayllmis ve indirgenmis nakit akimlari yontemi ile buginkl kullanim hakkinin degeri hesaplanmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, maliyet ve pazar yaklasimiyla hesaplanan deger ile kiralik milklerin
sozlesmeden dogan hakkinin bugiinkl degerleri toplanarak toplam bir pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmis olup zirai irlin degerleri ile birlikte degerlendirilmistir.

TOPLAM DEGER-31.12.2023

FABRIKA TESISI €2.144.000
FABRIKA ARKASI BLUEFARM ARAZISI € 150.000
BLUEFARM ARAZISI €4.500
16,496.78 m2 KiRALIK ARAZI €59.500
21,100.01 m2 KiRALIK ARAZI €77.500
109,805.27 m2 KiRALIK ARAZI €402.500
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI (EURO) €2.838.000
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI (TL) £92.446.000

TOPLAM DEGER-YUNANISTAN ZiRAAT (29.09.2023)

AGACLAR £ 265,000
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI (EURO) € 265,000
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI (TL) £8.630.000
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8.9 Nihai Deger Takdiri

TAM MULKIYETE KONU TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI VE KiRALIK ARAZILERIN SOZLESME SONUNA

KADAR OLAN HAKLARININ TOPLAM BUGUNKU DEGERLERI
Deger Tarihi 31.12.2023
Rapor Tarihi 08.03.2024
Pazar Degeri (KDV Harig) 101.076.000.-TL Ylzbirmilyonyetmisaltibin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil)*  125.334.240.-TL Ylzyirmibesmilyonugylzotuzdortbinikiyizkirk.-TL

*Yunanistan’da Gayrimenkul satislarindaki KDV orani %24 olarak belirtilmigtir.

Ece KADIOGLU Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 403562 Lisans no: 402293
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Bolum 9

Ekler
1 Tapu Belgesi
2 Takyidat Belgesi
3 Vaziyet Plani
4 Yapi Kullanma izin Belgeleri
5 Kira S6zlesmeleri
6 Fotograflar
7 Ozgecmisler
8 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecrlibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi

APIOMOZL 9475
AyoparrwAnola aypol oupgwvnBeions
Aglag 11.515,63 kai adiag oUp@wva pE 10 ouoTua
10U QVTIKEIUEVIKOU TEpooBiopiopod 11.51 5.63 cupw,
£y Kopomwi orpepa ong dekakd ( 16 ) Tou pnvéc ZenrepBplou
Tou £roug BUo XiNGDes Sexamévie (2015), nuépa Terdprn Kal oTo
oupBolaioypageio pou TTou Bploxetar otov TéTapTo (40) GpOPo
me oikoBopri Mg ool ApioToBoulou Mdveen, apiBuog S, OE
péva T ouppoAaioypGeo Kal xaroiko Kopornviis OAYMITIA
AANIHAIAOY Ttou Aaldpou ouZuyo HAia AtrooTéhou, pe £dpa pou
v Kopornvr, pe ADM. 046839265 ¢ A.0Y, Kopornwvig,
TTapouaidaTKay, Of P ESAIPOUHEVOI amd 1o vopo: AJAPEVEC o
AHMOZOENHE TAKAZL tou Ayythou Takd xai Mg AvBoUAG
Taxd, ouvragioiyog, Tou yewnBnke oty Kapdha N.E. KaBahag
oric 02-10-1932, kan kaToikel otV Kopomvr N.E. Podérng, 086
‘Yopag, apiBpoc 1-7, kdroxeg Tou Achtiou  ACTUVOMIKAS
Tautérnrac urr' apiBpdv AE 391758 wou £k868nke My 02-03-2007
amd 1o T.A. Kopomvris Pod6mng, pe A @M, 005501920 ¢
AOY. KOMOTHNHE, o omoleg oro €8¢ Y ouvropia Ba
ovopdleran "mwAnTic” ka1 BJAgeTEpou: Ol 1)  MNAPHE (6vopa)
MOYETAD®A (ewwvupo) Tou lopanA (6vopa) MouoTapd
" (emivupo) xai g Mouleyiév (vopa) MouoTapd (EmivULo),
AoyioTHic, Trou yewwibnke oTn Aipadesd N.E, Bowriag omg 01-01-
1980, xa1 xavoiel omy Kopornvi MN.E. Podomng, 0do¢ Kwotr
Mwoké®, apiBpés 12, xdroxog ToU AeAtiou  ACTUVOHIKIS
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APIBMOZ 763

ATOPATIQAHEIIA AIPOTIKOY AKINHTOY
ZE EKTEAEEH TOY ME APIOMOD  755/2015

MPOZYMPONOY AIOPAIIQAHIIAY AKINHTOY

TIMHMA 25.000 EYPQ

ANTKEIMENIKH AZIA 13.181,71 EYPQ
v Kopotyvi anfpepa orig tprdvea (30) tov pgvag
AexepPpiov tov érowg B0 ddec dexaxévie (2015),
nuépa Terdprn , ore ypagsio pou mou Ppioxsrar cnv 0do
Xapihdov Tpixobvan ap18.59 mapovoidoinkey o' gpéva v
Zopporcroypipo Kopoinvile MAPIAENA EYOYMIOY
tov Nixokdov cdlvyog Avieavior OPANTZH , AGM
059235495, A.0.Y. Kopomnvic xmt K@roiko Kopornvig
o1 un capodpcvor axé to voépo, agcvés: n  Erédda
NIKOAAIAOY rtov Awyévn xar g Afqpntpas, A.O.M,
074039032, A.0.Y. KOMOTHNHE, sadyysapa moritixog
Muyzavixdc. zov yevviidnke omv Kogortnvi ang 30/9/1970,
Xa1 xeroixei oty Kopotnvi, 086¢ Mukrigdov apif. 2,
Kirogog rov Acktiov Actovopxfic Tavrdinrac v’ amepdy
AH 863030 mov ex860nxz v 10/11/2011 axd 10 T.A.
Kopemnvijg, n oncix Be ovopdletar ropakdre yie svviopia
"n zoifrpa” aperépon: o Msegzpbtr TEABOYIOIAOY row
Xovgeiv xar tng ®arps, A.G.M. 113835185, A.0.Y.
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APIGMOZ 3864
ATOPATNIQAHEIA AKINHTOY
TIMHMA 1100, EYPL

ANTIKEIMENIKH AZIA 792 EYPR
Géva mévie (15) tow pnvég

Trqv Kopotny anuepa OTIG :
to paabes eixoo dva (202]), npépa

; . 5
Ackepfipiov Tov ETOVG
plokcral oIy pdd Baoowigag

I i u
Teraprn oTe ypegeio pov, RO B
33, mepovaldoTAKaY

fic MAPIAENA EYeYMIOY tou
0235485, A.O.Y,

Maoviow ap@pdg g ppgva T
Typfolureypapo Kopomny
NIKOAADY watoixo Kopornvig. APM 03
KopoTnvig. o1 Hm EEQIpOUHEVD and to vApo apEvoég 0
Xooavy MEMET tov Xeugelv wal TNg Keplipmav, A.O.M.
p74s34600, ALY, Kopotnvic. Exdyyelua aypoTng. ROV
yevviBnxe ety Kepaoio N.PoBamng ouc 05/09/1953, xm
vatoikei atov Misyo N, Pofémng, xdrogog Tov Aghtiow

Agruvouss Tavrdtnrag ua'aplBpdy AH 364496 mov

exdofinke to 2010 and 1o ATIl Kopomvig o anoiog fa
pvopeleruy mepekdro  yia  ovvroplan "o nwinTe”  wm

o Mzruphe MOYEITADA rov lopeqd ko g

aPETEPOL |
Al M. 119845405 AOY, Kopotnvis. emdyyeipa

Mouleyuty
ioyioriz. mov yevwifinke oy Kopotnwd onic 01-01-1980
wur watoikel gy Kopotngvh ofde Xepildouw Tpikodan 91-

93, wdtogog vow Acktiov Acmevemxic Tevrdrnrag v
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Ek 2: Kiralik arazi s6zlesmeleri

APIOGMOX 3587
ZYMOONHTIKO MIZOQEHE ArPOTIKOY AKINHTOY
ZYNOAO MIZOOMATON 109.805 EYPQ

Zwnv Kopotnviy onpepe otig déxa oxtd (18) tov pnvdg
Iovviov Tow £rove $00 pihiadsg sixoor évaee (2021), nuéipa
Hapackevi, o1o ypagsio wov, nov Ppioksrar cny 06
Booidéwe TMoadhov apifpdg 23, xepovordornxay o' spéva
™ ZuuPoraroyphgo KOMOTHNHE MAPIAENA
EY®@YMIOY tov NIKOAAOY ka1 kérowxe Kopotnvig,
AOM 059235495, A.0.Y. Kopomviig, o1 pn efatpodpevor
axd to vopo agevog : MOYMIN Ovtép tov Zakn xor thg
Movoepio Avpapyog Afuon ldcpov, movw yevvifinke oiny
Kouotnyvf) otig 30-11-1985 xaroixog I'olijving N.Podoxng
kitoyog tov wir' apifpd AZ 372259 Asktiov Actuvopikng
Tavtérntog nov exdobnxe orig 3-1-2008 ané 1o A.T.IL
Kopotnvie xat o omolog svepyel ornpvy mpoxewudvy
nspinteon ¢ Néppog Exapdoenog rov Afjuov fdouov wov
sdpevst otov Teocpo, pe A.O.M, 997687953 o onofog
cuotalnke obppove ps T v, 3852/7-6-2010 (Néa
APYITEXTOVIKS ™me Avtedtoixnong Kitt mg
Anokevepouévng Awixnong — Ipdypaupa Keaklikparne),
xahovuevon epefc «wexpaBotig AHMODy. xau apetipon:
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Aptpig 3607
EVYMOGONHTIKO MIZOQIHE ANPOTIKOY
AKINHTOY
Ma zikoat (20} £t
EYNOAO MIZOOMATION 21 100,00 €

Ty Kopotnv onpspe otig tpuivia (30) touv pnvig
lowviow tow étovg bo phiides eixooy Gva (2021), nuépa
Tathptn, oo ypopeic pov, ®ov fploxeter oy obd
Buoikime [Nathow apiBpbs 23, asupouvodorgeay o’ spéva
| Evpfolmoypipo KOMOTHNHE MAPIAENA
EY&YMIOY tov NIKOAAOY xov xatoiwcoe Kopotnvhg,
ADM 059233405, A.OY, Kopotnvig, ov pn sfapobdpevol
and to vouo agevig - OYZEIP Xovsapariv tov Movpiv ke
me  Zolté, A.0.M. 119848585 A.0.Y. Koporyvic,
auviafiodyog, mow jevvilnke atov Mioye tou Nopod
Poddane arig 10-9-1946, wdaroikos Mioygow g Anponig
Evorniog Edotouv tou Afpov ldepou tou Noped Pobirng,
gatoyog tow Aghtiov Acotuvouikic TovidmnTag wa' apfipd
AB 376946 mov exfoBnke otig 12-7-2006 axdé o AT.IL
Koporgvig, o oxoieg ot ocwvEysie 100 RepovIeg 7y
asvviopie fe aroxohelton cexpioBaticn kol KRETEPDY @ 0
AcBivr TAAIK AMET tov Eedfr xor g lofe, A.O.M,
061807699, A.0Q.Y., Kopotnvfg, emdyysipo fumopog, Tou

revviibne oty Kopotnvd enig 29/0971979, war kavoikel
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)

1ATQTIRO YYMOONHTIKGD MIZORIHE
AI"EQTI!SO!‘ AL’IEHTQ!

e wives (8161

b b3 qraa ikt 20 gpbvia pyohtKd
uvat

Teyv Kopotnvi oipeps ong 28/12/2021, auépa Tpitn, ov K gha1poipeval
QR6 TO VOND RYEVES -

o AsBive TAMIK AMET zov Tabdfx xar 3 ioAx, grayyshpo £RROL0%, =ov
yEvviiinks cthv Kopotnvr otig 29/00/1579, xay karoixel @INV Ko,n'ocnvii
056¢ Xupihaow Tpikouzn §1.93, o omoing evepyei %0 zapody 0§ vop\)foq
gxapdownes Kat Swayprotis RS 16w nikig Kegahziov1xAg E-mtpa.m';
(IKE) pe v gzovopia «BLUE FARM [BusTixs Kepriawovgixh F,-uufruuu
xey Siaxprrixd sivho «BLUE FARMu ue £3px tov Afpo Kopotneins vosips
ciovorodornpéves e TV vxoypapi] tov Rapdviog =ov Y Lbéyovg
suvrouies ovopagezat piodhrpla

xa1 aPETEPOY

@) o IMITPAM Ipmpdg ov Naliju ¥av 05 Xatlep, xatoixos Misgow [LE, Podbmng,
Kizzoyos AT pe ep- AZ-365148/23-08-2007 exb. A T.IL Kopormvis, 7av, 1801/1955 wa
céhtogng crogeiov ADM. 057846201 A.0.Y. Kopommyhg xat

B) 0 MOYETADA AXMET Myvefép voo Nalip xut s Xatiép, xatoixon Apiofing - Xazev
N.E. Poblang, wizoyes AAT. e op. AB-456771/19-04.2006 ex8. T.A. Kopomyig, yev.
290611930 xm wéroyog croyiov ADM. 101336184 A.O.Y. Kopornvig, o1 oaoior
Jdngons, cuvroging evopdavea exjuaBotic,

O1 avartipe Ojtnoay tq alvragn xat veoypagl tov xapbvtog pe 1o oxoio

Sijluoaev, cuppévnoay xat azodizdnkay apofaia ta e5ig :

Or expictiid; sivan cupcipion puag aypors Bokeaias xov fpioxeral aTy XEPOL tow
atpaRijisos Avidaspot Misyou (rpijua) Aipor Edam 1ou Nopos Pobdms (sippevi
BE To¥ 1ithu avedaopet) pe ap. repayiov 229 cpBadod 20,882 Tojhy XATELOVIRS GuVOAIK(
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ApBpog 3615
FYMEPONHTIEG MIZBOEIHE ATPOTIROY AKINHTOY
Mo eixoet (20} £
EYNOAQ MIZEOMATON 16.643,60€

Erny Kopotnvl efpspe otig gvwia (93 tou prvoe Towkiow
oy éroug Be  philbec eixool Evd {2021}, mnpepu
Mupeokenl), o0 ypageio pow, Tow fplaretor oy add
Bamhiog Matlov apifipdg 23, mopovmdoineay o guEva
n Euppoleioypieo EOMOTHNHE MAPIAENA
EYSYMIOY tov NIKOAAOY wa rbrowo Kopetnvig,
AMM 059215495, A0 Y. Koposnviig, ov pn sfoipobdievol
ané to vopo apevic @ o AsPéve EAAIK AMET tov Zobdx
wai g lofx, APOM. 061807699, AO.Y. Kopoenvis,
smiyyehpn EUROPOG, BOU yevvifnee oty Kopomnvl) atig
A006/1979, war xatewkel oty Kopormed ofdr Kapihdou
Tpikotrn 91-93, wirtogog tow  Askriou  AgTuvopirig
Tayrheneeg va' epi@pdy AD-2B1T93 now prddbnrs Ty
26/02/2019 and. 1o T.A. Kopotgensg, o onolog svepyel oto
mapdy @ VORLWOL EXRmpOO@RoL KoL fiagerprothie TS
lswstikdic Kepahowogiets  Ermipeiog  (IKE) pe ny
srwvoplo «¥YAKA [Hwtied Kegpahawouyieh Etopeinn  wol
Siaxpiried  tlzhe «YAKA IKEs us= gfpa 1oV Afjuo

Kopornvhig voupn efovoofoanpéves. Yo 1my ROy pop
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Ek 3: Takyidat

YAKA IKE sirketi olan iki tasinmaz mal varhg lizerine

-Gumilicine Sulh Ceza Mahkemesi'nin 125/2016 sayili karariyla 16 Kasim 2016 tarihinde
ZIRAAT BANKAS| lehine 2.000.000 Euro tutannda ipotek Senedi (6n bildirim olarak) tescil
edilmistir (Rodop ili = Gumulcine Tapu Kadastro dairesine P 337/160 sayili deftere kayit
edilmistir).

-Glmiulcine Sulth Ceza Mahkemesi'nin 166/2017 sayih karariyla 02 Agustos 2017 tarihinde
ZIRAAT BANKAS! lehine 1,000.000 Euro tutannda ipotek Senedi {on bildirim olarak) tescil
edilmistir (Redop ili = Giimulcine Tapu Kadastre dairesine P 338/61 sayili deftere kayit

edilmistir}
Tasinmazlar sunlardir,
1} 13218,13 m2 alana sahip miilk

2} 16643,57 m2 atana sahip miik (kuyulu)

- 930.000 Euro tutarindaki alacak hakkinin teminat altina alinmasi amaciyla YAKA'ya ait
03/07/2018 tescil tarihli tagimr maliara karst ZIRAAT BANKAS! lehine miilkiyet, yetki ve
zilyetlik rehni ofusturulmasina iliskin sozlesme imzalanmigtir.{Rodop ili — GUmulcine Tapu

Kadastro dairesine E1/145 sayili deftere kayit edilmistir)

*alinan kredilerin biyuk miktan adenmistir ve tekrar vapilandininistic, ama gerekli bilgiler

muhasebe tarafindan sizlere iletilmis, bana gelen bilgilere gare.

- 57 m2 alana sahip (iskege boligesi, Thermopylon Caddesi Noil - 370262231015
gayrimenkul 6zel koduna sahir ve tapu kadastro sistemine gore 58,090 m2 alana sahip)
mulkiinde , talep/haciz/takyit/haciz/ipotek/on kayit/én bildirim vb. sirket adina bulunmaz,

sirketin mulku "temiz" ofarak etiketlendirilebilir.

BLUEFARM IKE sirketi

- 1.000 m2 alana sahip tek mulkiinde, talep/haciz/takyit/haciz/ipotek/sn kayit/on bildirim

vb. sirket adina bulunmaz, sirketin miitkii "temiz" olarak etiketlendirilebilir,

-----

LEfuN

T AVUKAT o
. pkum 72\ x_xwm;-rlag &Uthi
P A 62 3
—Z—H ﬁ 1533 KoM {GUMOLCINE)
i Sl : alpe
e A VERGH PR

6Uf’7(j LA {1:‘.;,%9 %\ 2 /Q&Q .
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Ek 4: Yapi Kullanma izin Belgesi

MIZTOMNOIHTIKO
EAErXoy
KATAZKEYHZ

EAAHNIKH AHMOKPATIA
AHMOE KOMOTHNHZE-ME.POAONHE PR
AIEYOYNIH YNHPEZIAL AOMHEHE St 791/24:4-2017
TMHMA EKAOZHE AAEIQN AOMHEHE

ANETEPEH MONAAAE TYTONOIHEHE-AAAOT HE-LYEKEYLIAZ-FYEHL &

ATOOHKEYZHE OINQPOKHITEYTIKAN JTPOIONTAN, [EOFEIOY ©YPOPEIOY-
‘Epyo: ATIOOHKHE AEEAMENGQN ENEEEPTAZIAL NEPOY.,

KTHMATIKH [TEPIOXH AYMHE | 3° XAM.KOMOTHNHZ-AYMHE
Doy Grrow: AHMOE IASMOY O.T:

ADM. | 800678505

Ovpeinm VARA RS A0Y. | KOMOTHNHE

Képus toywe: ADM.
: 2 A0.Y.
KAEK.
ApWipic Eyxprons Sopnong 39/2016 =
5712016 ,57°716,5TB/16 AAA \
Ap1Bpis adaag Sopnons xa avalzopicsov mzm\o-'ms.i !
Hpepopnyia by
Ejeyxnis Adpnong éxBoomg Eréadro erérgov
: , |, moploparog g
brogo ] edwbore KIAMHA IMIPAXHM TIOAMHXKOE oot 15112016 | APXIKOKTIPIOI |
w / edwcdmra KAAITIHE ANTONIOE [TOAMHX/KOZ-APX. 02-12-2016 APXIKO
Apspds Mntpdion 1545 ! Erl;-?é KTIPIO2&3)
Ovoparenévigo / sibuconra XAAATZIAOY AAMIIPINH APX. MIDUKO!
ApWp6; Mrzpiou 303 T 19-4-2017 TEAIKO

Ovoyarendnvupo / sbucdtra TEAKIPHE MIXAAHE HATOE MHX/K
Appéc Mrrpéow 210 —'ﬂa‘——— 19-4-2017 TEAIKO
Nepatnpiiossg
‘Exoviag umrdyn:

1. 1ic BiatGEeis Twv A” kar B kepakaiwv Tou N. 4030111 (BEK 249 A") «Néog Tpémog éxdoans adeiy
Bbpnong, ehfyxou karaokeuwy xai Aormég Siarateics ka edikdrepa ra GpBpa 7,11,14,15,
2. ra mopiopara Twy eAeyKTwy Bounong oMwe avaypdeovial ota avwrépw media,
XOPHIOYME
yia 70 we Gvw épyo MioTomomnké EAéyxou Karaokeuiig

Kowomroinon ] '
1. YNEKA / EYEA SH yiax v Y. AQM.
2. Kopio épyo W‘W

I >

T A HATIOrNADY 1I0VAR
c -./;,/ MASEIGRT 07 BT TE

e
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Ek 5: Fotograflar
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Ek 6: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi

Ece KADIOGLU

Dogum Yeri, Tarihi

Samsun, 17.06.1985

Meslegi

Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi, Lisansli Degerleme Uzmani (403562)

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Mudur

Egitim Durumu

Yiiksek Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, isletme Yoénetimi Yiiksek Lisans Programi (2014-2015)

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisiligi Bolimii (2004-2009)

Erasmus Programi

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing. Geodesica, Cartografica y
Topografica (2008-2009 Guz Yariyili)

Ocak 2023-

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
/Ozel Projeler Departmani

Mudur

Ocak 2020 - Aralik
2022

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
/Ozel Projeler Departmani

Yonetici

Ocak 2016 - Aralik
2019

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
/Ozel Projeler Departmani

Yonetici Yardimcisi

is Tecriibesi
Ocak 2014 - Arahk TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. S
2015 /Ozel Projeler Departmani Kidemli Degerleme Uzmani
Ocak 2011 - Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani
2013 /Ozel Projeler Departmani &
Eylil 2010 - Ocak Foreks Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme Uzmani
2011 Danismanlk A.S. &
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 403562)

Yabanci Diller

ingilizce
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Adi ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981

Meslegi Elektrik Muhendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani
TSKB Gayrimenkul Degerleme

Pozisyon

Genel Mudur Yardimcisi / Lisansh Degerleme Uzmani (402293) SPK

Egitim Durumu

Lisans

YTU, Elektrik-Elektonik Fakiiltesi, Elektrik Miihendisligi, (2004)

Yiksek Lisans

istanbul Universitesi, MBA, (2005-2007)

Sertifika Programi

University of Florida, Yenilenebilir Enerji ve Surdirulebilirlik, (2013-2014)

2015-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Genel Midir Yardimcisi
2014 - 2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Midir

. 2012 -2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici

Is Tecriibesi
2010-2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici Yardimcisi
2006 - 2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Degerleme Uzmani
2006 - 2006 KC Group Elektrik Mihendisi
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans “: 402293)

LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Ek 7: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

D5PL

S0 may(- Puv.» '

Tarih: 20.01.2015 No ;: 403562

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun “"Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar lgin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Ece KADIOGLU

Gayrimeniul Degerleme Lisansin almaya hak kazanmustr.

ﬂ(« E.event HANL.I&:U

TISANSLAMA VE SICiL MUDURD “GENEL MUDUR )
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=
Z
TDuB
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 05.11,.201% Belge No: 2018-01.2135

Sayin Ece KADIOGLU
{T.C. Kimlik No: 47380691008 - Lisans No: 403562 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢er¢evesinde
*Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesieki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

]
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

Sermoye Pivasas:
Lisanslzma Sicil ve Efitm Kunilusy

Tarih : 21.03.2013 Mo - 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Plyasasi Kurulu'nun Ser:VITL No-34 sayils “Sermaye Pivasasinda Faaliyette
Bulunanlar lgin Lisanslama ve Sicil Tutmaya [igkin Esaslar Hakkinda Tebligi uyanmnea

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhf Lisansin almaya hak kazanmigtir.

Serkan KARABACAK
GENEL MUDLUR Y ARDIMCISI
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.201% Belge No: 2019-01.2584

Sayin Ozan KOLCUOGLU
{T.C. Kimlik No: 13289431854 - Lisans No: 402293 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belifenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumiu Dederleme Uzmani” clmak icin aranan 5 (bes) yilllk mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

7}

£ ;
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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SKB

GAYRIMENKUE DEGERLEME

Dct Trading Dis Ticaret A.S.

Gayrimenkul

Degerleme

Raporu

1 Adet Arsa

iskece/ Yunanistan

2024A158 / 08.03.2024

ECE
KADIOGLU

imlik numarali
E KADIOGLU
afindan
ektronik olarak
mzalanmistir.

Tarih: 15/03/2024
11:38

BU belge *rxwsmees

*

OZAN
KOLCUOGLE

OZAN KOLCUOGLU
arafindan
elektronik olarak
mzalanmistir.

Tarih: 15/03/2024
11:29
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TSKB

e ——
GAYRIMENKUL DECERLEME

Dct Trading Dis Ticaret A.S.
Atakoy 7-8-9-10. Kisim Mah. Cobangesme E-5 Yan Yol Cad. No: 16/1 i¢ Kapi No: 118 Bakirkdy / istanbul

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Yunanistan, iskece’de konumlu olan “1 Ade Arsa”’nin pazar degerine yonelik
2024A158 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 58,09 m? yiiz 6lgimiine
sahip arsadir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi
olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 08.03.2024

Deger Tarihi 31.12.2023

Pazar Degeri (KDV Harig) 1.273.000.-TL Birmilyonikiylizyetmistcbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 1.578.520.-TL Birmilyonbesylzyetmissekizbinbesylzyirmi.-TL

*Yunanistan’da gayrimenkul satislarindaki KDV orani %24 olarak belirtilmistir.

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
09.02.2024 tarih, 426 no.lu so6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu ¢alismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Galismaya iligkin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Ece KADIOGLU Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 403562 Lisans no: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayil olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti
DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER
RAPOR TURU Standart

MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

Degerleme galismasi halka arzi distinilen sirketin aktifinde kayith varlik olmasi
nedeni ile hazirlanmigstir.

DEGERLEMENIN AMACI
OZEL VARSAYIMLAR Degerleme ¢alismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
KISITLAMALAR Degerleme ¢alismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Musteri talebi dogrultusunda tasinmazin 31.12.2023 tarihli degeri takdir

MUSTERI TALEBI A
edilmistir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

Thermopylon Caddesi No:11-A 370262231015/0/0 Kaek no.lu parsel

SRRES iskece/Yunanistan

TAPU KAYDI Yunanistan tlkesi, iskege ili, 370262231015/0/0 Kaek no.lu parsel

ARSA YUZ 6LCUMU 58,09 m?

iMAR DURUMU Lejant: Konut Alani TAKS: 0,70 KAKS: 2,40 Hmaks: 23,50 m

EN VERiMLI VE EN iYi KULLANIM | Konut Alani

FINANSAL GOSTERGELER

ARSA BiRiM SATIS DEGERI 675 Euro/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
RAPOR TARIHi 08.03.2024
DEGER TARIHi 31.12.2023
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 1.273.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 1.578.520.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Dct Trading Dis Ticaret A.S. icin sirketimiz tarafindan 08.03.2024 tarihinde, 2024A158
rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Yunanistan ulkesi, iskece ili, 370262231015/0/0 Kaek no.lu gayrimenkuliin 31.12.2023 tarihli pazar
degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayill Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; halka arzi distnilen sirketin aktifinde kayith varlik olmasi nedeni ile
hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
N0:402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No:403562) tarafindan
hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 13.02.2024 tarihinde calismalara baslamis ve
08.03.2024 tarihinde degerleme ¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Dct Trading Dis Ticaret A.S. arasinda taraflarin hak ve yiktumlaliklerini
belirleyen 426 no.lu ve 09.02.2024 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 426 no.lu ve 09.02.2024 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Yunanistan Ulkesi,
iskege ili, 370262231015/0/0 Kaek no.lu gayrimenkuliin 31.12.2023 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Musteri talebi dogrultusunda tasinmazin 31.12.2023 tarihli degeri takdir edilmistir.
1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gére daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.
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1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Atakdy 7-8-9-10. Kisim Mah. Cobangesme E-5 Yan Yol Cad. No: 16/1 i¢ Kapi No: 118
Bakirkdy / istanbul adresinde faaliyet gésteren Dct Trading Dis Ticaret A.S. igin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Glneydogu Avrupa'da bulunan bir Glkedir. Nifusu 2022 itibariyla yaklasik 10,3 milyon olan Glkenin en biiytk
sehri ve baskenti Atina'dir. Kuzeybatisinda Arnavutluk, kuzeyinde Kuzey Makedonya ve Bulgaristan,
kuzeydogusunda Tiirkiye, dogusunda Ege Denizi, batisinda iyon Denizi, giineyinde Girit Denizi ve Akdeniz ile
sinirlanan Yunanistan, Avrupa, Asya ve Afrika'nin kavsaginda stratejik bir konumda yer almaktadir.

Uzun bir gecmisi olmasina ragmen modern Yunanistan, 1830 yilinda kurulmus oldukga genc bir tlkedir. Klasik
Yunanistan'daki sehir devletleri, demokrasinin, Bati felsefesinin, Bati edebiyatinin, tarihgiligin, siyaset
biliminin, 6nemli bilimsel ve matematiksel ilkelerin, tiyatronun ve Olimpiyat Oyunlarinin dogdugu yer
olarak Bati medeniyetinin besigi kabul edilir. Bu sehir devletleri, Il. Filip tarafindan fethedildikten sonra,
Biiylik iskender ordulariyla Yunan uygarhigini Orta Dogu'ya getirerek daha sonra Hristiyanligin ortaya cikip
yayilacagi ortak kiiltiirel alani yaratti. MO ikinci yiizyilda Roma tarafindan ilhak edilen Yunanistan, Roma
imparatorlugu'nun ve Yunan dili ve kiiltiiriiniin baskin oldugu ardili Bizans imparatorlugu'nun ayrilmaz bir
parcasi oldu. On besinci ylizyilin ortalarinda Osmanli egemenligi altina giren Yunanistan, 500 yillik Osmanli
hakimiyetinden sonra 1830'da modern bir ulus devlet olarak ortaya cikti.

Yunanistan Uniter bir parlamenter cumhuriyettir ve gelismis bir ylksek gelirli Gilkedir. Ekonomisi, dnemli bir
bolgesel yatirimcr oldugu Balkanlar'in en bilyigidir. Birlesmis Milletler'in kurucu Uyesi olan Yunanistan,
Avrupa Topluluklarina (Avrupa Birligi'nin dnciisti) katilan onuncu tyeydi ve 2001'den beri Euro bélgesi'nin bir
parcasidir. Ayrica, aralarinda Kuzey Atlantik Antlasmasi Orgiitii (NATO), Ekonomik isbirligi ve Kalkinma
Orgiitii (OECD), Diinya Ticaret Orgiitii (WTO), Avrupa Giivenlik ve isbirligi Teskilati (AGIT) ve Uluslararasi
Frankofoni Orgiitii'niin (OIF) de bulundugu pek cok uluslararasi kurulusa tyedir.

2.2 Ekonomik Veriler

Yunan ekonomisi 6teden beri bltce acigl ve kamu borglarinin yiiksekligi, kamu sektériiniin hacmi, piyasalarin
distk rekabet giici ve llkeye yapilan dogrudan yabanci yatirnmlarin azhigi gibi sorunlarla karsi karsiya
bulunmaktadir. Bu nedenle, 2008 yilinda baslayan kiresel ekonomik krizinin borg¢ krizine dénlismesiyle
birlikte Yunanistan, 2009 yilindan itibaren, Il. Diinya Savasi sonrasinda karsilastigi en agir ekonomik krizle
miicadele etmistir.

Yunanistan’da ekonomik kriz ve mali uyum programinin uygulanmasina iliskin gelismeler, son yillarda
Yunanistan’in i¢ siyasetinin temel parametresini teskil etmesinin yanisira, AB icindeki glindem ve tartismalara
da yon vermistir. 2010 yilindan bu yana, Yunan Hiikimeti ile Kurumlar (AB Kurumlari ve IMF) arasinda
ylratilen gérismeler neticesinde, sonuncusu Agustos 2015’te olmak lizere toplam 331 milyar Avro tutarinda
tic Mali istikrar Paketi imzalanmustir.

Ugiincii Mali Yardim Anlasmasinin uygulamasi Agustos 2018’de tamamlanmistir.

Yeni Demokrasi Partisi’nin tek basina iktidara geldigi 2019 yilinda, uluslararasi piyasalarin Yunanistan’a olan
glveninin tazelenmekte olduguna yonelik isaretler gorilmistiir. Nitekim, on yil boyunca uzun vadeli
finansman ihtiyacini piyasalardan dogrudan karsilamasi mimkiin olmayan Yunanistan, mali uyum
programlarinin tamamlanmasinin ardindan yilin ilk yarisinda, bir bes digeri 10 yil vadeli olmak tizere iki defa
devlet tahvili ihracinda bulunmustur.

Yunanistan’in ekonomik performansina bakildiginda, 2017 yilindan bu yana ekonominin dizenli olarak
blyimekte oldugu goriilmektedir. Bununla birlikte, 2018 yilinda oldugu gibi, 2019 yilinda da Yunan
ekonomisi, %2 bliyiime beklentisinin altinda, %1,9 oraninda blyimustdr.
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Bu biylme egilimine kosut olarak, 2011 yilinda %20’nin lzerine gikan ve 2013 yilinda %27,3’le en yliksek
noktaya ulasan igsizlik oranlari da diizenli olarak diisus egiliminde olup, ilk defa 2018 yilinda %20’nin altina
gerilemis, 2018 ve 2019 yillarinda %19 oraninda seyretmistir.

Ancak, 2020 yilinda salginin da sebep oldugu kiresel ekonomik durum, Yunan ekonomisini de olumsuz
etkilemis ve yaklasik %9,5 oraninda kigilmesine sebep olmustur.

Yunanistan AB llkeleri arasinda, kamu borg ylkiiniin Gayrisafi Yurtici Hasilaya orani en yiksek Ulke olmayi
sirdirmektedir. 31 Aralik 2019 itibariyla, Yunanistan’in toplam kamu borcu, 245 milyar Eurosu AB Uyeleri ve
kurumlari, 10 milyar Eurosu IMF'ye olmak Uzere, toplamda 361 milyar Euro seviyesinde olup, borcun
GSYiH’ye oraninin 2019 yili sonunda %180 diizeyinde bulundugu Yunan makamlarinca agiklanmistir.

Yunanistan’da Devletin ekonomideki payi %40 oranindadir. Sanayinin GSYiH icindeki payr %16,9, tarimin
%4,1, hizmetlerin ise %79,1’dir. Hizmet agirlikli bir ekonomiye sahip olan Yunanistan; gemi tasimaciligl, turizm
ve bankacilik disindaki sektorlerde rekabet edememektedir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

Ulke Yunanistan

ili iskece

Kaek No 370262231015/0/0
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 58,09 m?
Malik / Hisse Yaka I.K.E. / Tam

Yunanistan’da dederleme konusu tasinmaziarin oldugu bdlgede heniiz _kadastro sinir _belirleme c¢alismalari
yapilmadidindan tasinmazlarin ada-parsel numaralari heniiz belirlenmemistir. Her parsel icin bir kayit numarasi
atanmis olup “Kaek Numarasi” olarak belirtiilmektedir. Kaek numaralari her tasinmaz é6zelinde belirlenmistir.

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Yunanistan iskege ili Tapu Kadastro Dairesinden 29.02.2024 tarihinde firma avukati Zehra Talip tarafindan
yapilan arastirmaya gore degerleme konusu 370262231015/0/0 Kaek no.lu tasinmaz lzerinde herhangi bir
takyidat kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kaydi bulunmamakta olup devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kaydi bulunmamakta olup tasinmazin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim

islemlerine iliskin Bilgi

iskece ili, Tapu Mudirliiinde yapilan incelemelere gdére son ¢ yil igerisinde degerleme konusu
370262231015/0/0 Kaek no.lu tasinmazin 09.11.2023 tarihinde ihale satisi sonucu milkiyeti YAKA I.K.E.'ye
gecmistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bolgede, genel olarak 3-4 kath konut yapilari konumlu bulunmaktadir.

iskece Belediyesi imar Kadastro Dairesinde 13.02.2024 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere gore degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: “ TOK‘85 “
Plan Onay Tarihi: 18.12.1985

12



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistr.

TSKB

GAYRIMENKLL DEELEM

Lejandi: Konut Alani
Yapilagsma sartlari;
e Emsal: 2,40

e TAKS:0,70

® Hmaks: 23,00 m

Degerleme Konusu Kaek:
370262231015/0/0 No.lu Taginmaz

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza iliskin bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

iskece Belediyesi’nde 13.02.2024 tarihinde yapilan incelemelere gére, {izerinde yapi bulunmayan tasinmaza
iliskin ilgili arsivde herhangi bir yasal belge bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkul i¢in Alnmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Agiklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkul Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farklh Olabilecegine iliskin
Agiklama

Bu degerleme calismasi, bir projenin degerlemesi icin hazirlanmamustir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin ac¢ik adresi: Thermopylon Caddesi No:11-A 370262231015/0/0 Kaek no.lu parsel
iskece/Yunanistan

Tasinmazin konumlu bulundugu iskece ili, Yunanistan’in Dedeagag ve Gémiicine gibi Tiirk niifusunun yogun
oldugu illerinden biridir. iskege ili, 6nemli karayollarinin tizerinde bulunmakta olup Yunanistan'in kuzeyinde
Bulgaristan sinirina oldukga yakin konumludur.

Degerleme konusu 370262231015/0/0 Kaek no.lu gayrimenkul iskece ilinin Themopylon Caddesi iizerinde
konumludur. Tasinmaz, Thermopylon Caddesi 11-A’da konumlu olup sehrin en dnemli ulasim akslarinda olan
EO Xanthis Komotinis Caddesine oldukga yakin bir konumdadir.

Tasinmazin konumlu bulundugu Themopylon Caddesi, iskece hehirler arasi otobiis terminaline ve sehir igi
otobs hatlarinin gegis glizergahina oldukg¢a yakin konumlu olup erisilirlik agisindan oldukg¢a avantajli bir
lokasyonda konumludur.

2

Bulgaristan
Yunanistan

Yunanistan- Bulgaristan
Siniri

E-90 Karayolu
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Movn
Taglapxwyvi-#

iskege ili

Degerleme Konusu

Tasinmazin Yaklasik Konumu

i SR omavey
& BRECe:

Degerleme Konusu Kaek:
370262231015 No.lu Tasmmaz
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu 370262231015 Kaek no.lu tasinmaz, iskege ili, Thermolpylon Caddesi’nde konumlu olup
58,09 m? yiiz 6l¢limiine sahiptir. S6z konusu 370262231015 Kaek no.lu tasinmaz iskece Belediyesi tapu
kaydina gore arsa vasifh “ YAKA I.K.E.” milkiyetindedir.

S6z konusu tasinmaz dikdortgene benzer bir geometrik sekle sahip olup diiz bir topografik yapiya sahiptir.
Degerlemeye konu parselin Thermopylon Caddesine yaklasik 10 m cephesi bulunmaktadir. Degerleme
konusu tasinmaza ulasim cepheli bulundugu Thermopylon Caddesi lzerinden saglanmakta olup parsel
sinirlarini belirleyecek herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmaz (izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazin yer aldig bolgenin ticari potansiyeli, goéruniirligu ve reklam kabiliyeti ylksektir.

e Konu taginmaz, bolgenin bilinirligi yliksek caddelerinden olan Thermopylon Caddesinde konumlu olup oldukga
yuksek erisilebilirlige sahiptir.

e Tasinmazin konumlu oldugu alana, otobis, minibis, gibi toplu tasima araglari ile ulasim rahat bir sekilde
saglanabilmektedir.

- ZAYIF YANLAR

o Degerleme konusu tasinmaz oldukga kiiglik yliz 6lgiimiine sahip olup Uzerinde proje gelistirilmesi konusunda
dezavantaj yaratmaktadir.

v FIRSATLAR
e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélgede arsa nitelikli gayrimenkul sayisi oldukga kisitlidir.

% TEHDITLER

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tim sektérleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektorini de etkilemektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti izerinde dlzeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek igin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timindn ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme galismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'na goére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, 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 goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklagimi”; parsel (izerinde imar kosullarina gore proje gelistirilebilecek olmasi
dikkate alinarak “Gelir Yaklagimi” kullaniimistir. S6z konusu tasinmaz Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamasi
nedeniyle “Maliyet Yaklagimi” kullaniimamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU-ARSA

Irtibat Bilgisi Burak Emlak Emlakgi Kodu:- Burak Emlak Emlakgi Kodu:129
(30) 698 809 39 09 15162506 (30) 698 809 39 09 12822195
Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4
Birim Fiyat: (EUR/m?) 624 651 696 863
Satis Durumu Satilik Satihk Satilik Satilik
= Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
:g 5 Pazarlik Payi -7% -7% -7% -10%
: TEa Miilkiyet Durumu Tam Mulkiyet Tam Milkiyet Tam Mulkiyet Tam Miulkiyet
g = 0% 0% 0% 0%
B Satis Kogullar Standart Standart Standart Standart
£ ° 0% 0% 0% 0%
< Ruhsata Sahip Olma Durumu Hayir Hayir Hayir Hayir
0% 0% 0% 0%
5 Yapilagsma Hakki 2,40 2,40 1,60 2,40
7] 0% 0% 32% 0%
% Net/Briit Arsa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
A Konum Benzer Dezavantajl Cok Daha Avantajli Cok Daha Avantajli
S 0% 10% -20% -20%
BN Yiiz Olgiimii Daha Biiyiik Daha Biiyiik Daha Biiyiik Daha Biiyiik
2 15% 15% 15% 15%
g Yasal Ozellikleri Standart Standart Standart Standart
g 0% 0% 0% 0%
288 Fiziksel Ozellikleri Avantajli Avantajli Avantaijli Avantajli
= 0% -10% -10% -10%

Degerlendirme:

Diizeltilmis Deger (EUR/m?)

o Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlgede yapilan incelemelerde, rapora konu tasinmaza benzer nitelikte satilik arsa emsali sayisi oldukga
kisithidir. Bolgedeki benzer imarl arsalar incelendiginde satis bedellerinin; tasinmazlarin imar lejandina, yapilasma hakkina, yola cephe, cephe
uzunlugu, parsel geometrisi gibi faktorlere bagli olarak degiskenlik gosterdigi gorilmustiir. S6z konusu tasinmazla benzer nitelikteki parsellerin birim

satis degerinin yaklasik 650-700 EUR/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Konut Emsalleri / Satilik

Irtibat Bilgisi

@OENH NAZAANOTAOY

30 6948809300

Rehouse
30 2541076626

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU-KONUT

FEQPTIOz BAAANHZ

306951115222

KATEPINA KPIEZH

306987113703

Burak Emlak
30 6988093909

Duzeltmeler

Alim-Satima Yonelik

Tasinmaza Yonelik Diizeltmeler

Diizeltilmis Deger (EUR/m?)

Degerlendirme:

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4 5
Birim Fiyati (EUR/m?) 966 1.000 1.022 1.140 1.250
Satis Durumu Satihk Satilik Satilik Satilik Satilik
Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi -5% -5% -5% -5% -5%
Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Mulkiyet
0% 0% 0% 0% 0%
Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0% 0%
Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0% 0%
Konum Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%
Kullanim Alani Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%
Bina Yasi 35 25 35 15 20
25% 15% 25% 11% 14%
Bulundugu
Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%
Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélgede yapilan arastirmalar sonucu bdlgede konumlu konut birimlerinin bulundugu kat, kapali alanlari, bina
yasi ve konumu gibi durumlari dikkate alinarak bélgede yer alan konutlarin birim satis degerinin 1.050-1.150 EUR/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iligkin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Ulkenin ekonomik durumu goz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Kaek No Y“’(fr’";;”"‘ Birim Deger (Euro/m?) Tas'“"(‘::'r';)"'age"
370262231015 58,09 675 39.000
TOPLAM YAKLASIK DEGERi (EURO) 39.000
TOPLAM YAKLASIK DEGERI (TL) 1.272.671

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Gelir yaklasiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir. Gelistirme
yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa tizerine mevcut imar durumu cercevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa lizerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina
dusen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayli olan mimari projesi
ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir. Bos
arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yurirlikte olan mevcut imar plani kosullarina gére
kendi 6ngorusd ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

indirgeme Orani Hesaplamasi

Tahmini nakit akislarini indirgemek icin kullanilan indirgeme oraninin hem paranin zaman degerini hem de
varligin nakit akis tlrlyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansitmasi gerekli gorilmektedir.
Degerleme calismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yéntemi uygun gortlmustir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

e Kullanilan nakit akiglarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

e Pazardakiislemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varhgin cografi konumunu ve/veya islem goérecegi pazarlarin konumu,
e Varligin mrint/vadesini ve girdilerin tutarlilig,

e Kullanilan nakit akislarinin tird,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

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

e Sektorel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar yapilmistir.
o TiUm 6demelerin pesin yapildigi varsayilimistir.

e Gayrimenkullerin biitlin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandigi kabul edilmistir.

e Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

e Cahsmalarda KDV harig olarak hesaplamalar yapilmistir.
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Proje kapsaminda oOngorilen maliyetler 6n fizibilite maliyetleri olup kesin uygulama projelerinin
olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi 6ngorilmektedir.

Proje kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, cevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ile proje genel gider
maliyeti dngorilmistir.

Siginak alani konusunda ilgili yonetmeliklerde belirtilen hesaplar dikkate alinmistir.

S6z konusu parsel lizerinde ticari birimlerin yer alacagi proje gelistirilmistir.

Projedeki insaat ve malzeme kalitesinin, projenin hedef kitlesinin taleplerine uygun olacagi varsayilmistir.

Proje genel giderleri icerisinde binaya ait avan proje, mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje maliyetleri,
santiye giderleri, pazarlama ve reklam giderleri yer almaktadir.

S6z konusu projede konut satislarinin 2024 yilinda baslayacagi ve ayni yil icinde satisin tamamlanacagi
Ongoralmastar.

e Proje blinyesinde yer alacak konut alanlarin birim satis bedellerinin 1.100-EUR/m? olacagi varsayilmistir.

Kaek No 370262231015/0/0
imar Durumu Konut
Emsale Konu Parsel Alani (m?) 58,09
Emsal / KAKS 2,40
Emsale Dahil Alani (m?) 139,42
Emsal Harici Katsayisi 0%
Toplam insaat Alani (m?) 139,42
Toplam insaat Alani (m?) 139,42
Konut Alani (m?) 139,42

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (EUR/m?) Maliyet (EUR)
Konut Fonksiyonu 139,42 600 83.650
Toplam 139,42 83.650

Altyapi1 Maliyeti
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (EUR) Oran Maliyet (EUR)
83.649,60 7% 5.855

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (EUR)
83.649,60 3% 2.509

Toplam Maliyet (Euro)

insaat Maliyeti 83.649,60
Altyapi Maliyeti 5.855,47
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 2.509,49
Toplam (TL) 92.014,56

Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (EUR)
92.014,56 10% 9.201
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Toplam Maliyet (EUR)

insaat Maliyeti 83.650
Altyapi Maliyeti 5.855
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 2.509
Proje Genel Giderleri 9.201

Toplam (EUR) 101.216
Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 31.12.2023
Oran 0%
Maliyet (EUR) 0

GELIiR YAKLASIMI

Konut Fonksiyonu

Yillar 31.12.2023
Toplam Satilabilir Alan (m?2) 139
Satis Orani (%) 100%
Satilan Alan (m?) 139

Birim Satis Degeri (EUR/m?) 1.100

Toplam Ticaret Gelirleri (EUR) 153.358
insaat Maliyeti (EUR) 101.216
Miiteahhit Kari (EUR) 111.338
Arsa Sahibi Payi (EUR) 42.020
Arsa Sahibi Payi (TL) 1.371.000

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkiln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi

yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak “Konut” amacli

kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

Yunanistan’da gayrimenkul satislari %24 KDV oranina tabidir. Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlar

icin %24 KDV uygulamasi yapilmistir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazin tim yasal gereklilikleri tamamlanmis olup ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu 370262231015/0/0 Kaek no.lu tasinmaz lzerinde takyidat kaydi bulunmamaktadir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu 370262231015 Kaek no.lu tasinmaz Uzerinde takyidat kaydi bulunmamakta olup
devredilebilmesine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “arsa” niteliginde olup alimindan itibaren lizerinde proje gelistirilmesine yonelik
herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan indirgenmis nakit akisi
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yapilan degerlendirmelerde yabanci para biriminden TL'ye donislerde alis kuru, TL'den yabanci para
birimlerine donislerde ise satis kuru esas alinmistir.

Yaklagim TL EUR
Pazar Yaklagimi 1.273.000 39.000
Gelir Yaklagimi 1.371.000 42.020

Pazar yaklagiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gercgeklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.
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Konu tasinmazin lzerinde Uzerine insa edilebilecek proje ile gelir yaratma potansiyeli dikkate alinarak,
pazarda yer alan konut emsalleri ve pazarda yapilan incelemeler dogrultusunda yapilan varsayimlara gore
gelir yaklagimi alt ydntemi olan indirgenmis nakit akisi uygulanmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 08.03.2024

Deger Tarihi 31.12.2023

Pazar Degeri (KDV Harig) 1.273.000.-TL Birmilyonikiylzyetmist¢bin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 1.578.520.-TL Birmilyonbesytzyetmissekizbinbesylzyirmi.-TL

*Yunanistan’da Gayrimenkul satiglarindaki KDV orani %24 olarak belirtilmistir.

Ece KADIOGLU Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 403562 Lisans no: 402293

33



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

TSIKB

e R
G AURENELL (BLEILESE

BOLUM 9

EKLER




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMENKLL DEEEﬂlEM‘E

Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 imar Durumu

4 Fotograflar

5 Ozgecmisler

6 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi

APIOMOZ 10.778
NEPIAHWH KATAKYPQOTIKHZ EKOEZEQZ
AKINHTOY AZIAZ EYPQ 34.500,00 -

ANTIKEIMENIKH AZIA EYPQ 35,947 98-

H ZXZupPBoAaioypdpog kai kdroikog =aveng [MANAFIQTA
XATZOMNMOYAQY tou AGANAZIOY, pe £dpa Tnv =daven. odog
MeooAoyyiou apiBuéc SA kar pe ApiBud DopoAoyikol Mnrpuwou
047217658 g A.OY =davBng, wg £wi TOU TALIOTNPIGGHOU
uttdAAnAog, TNQEZTONOIQ OTL: ZInig eikoor TEVTE (25) Tou pnvog
OxTwpPpiou Tou £Toug dUO XIMGdES eikoor Tpia (2023), pe TAv Ut
apiBuoév 10.726/2023 €xBeor| pou TASIOTNPIGOUOU - KATAKOPWOng
aKIVATWY, TTAEIOTNPIGOBNKE EVWTTIOV HOU N Trapakarw axivatn
meplouoia Tou o@eAérn MOYMIN OFAOY AAfR tou Moupiv Kal
¢ Noxkié, karoikou ZdvOng (OeppomuAwv 9) xal  HE
ADM:007793692, pe eriomeuon TG ETAIPIAS HE TNV ETWVUHIa

«INTRUMHELLAS A.E.A.AAMN.», Tou edpever oto AfUO
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ABqvakev [Acwe, Meooyeiwv 108-111), pe AGM:801215902 4
EXTTpoCwTEiral  wopIpa. wg vopn Siayeipi otpia e \ ]
awaieelv M Erapiag pe 1Y Emwvupic «VEGA || N \
Finance DAC», mou sdpeicr oo AcuBAi )

uBAIVO lpAavBing (e ap o

HTPWOU 672239 xan Bivan3 George'sDock, IFSC 405 6pogoc W%{?‘%’

G

OIKSTTES,
. EKTaong STy (EuBadov Tirhay 58,080 )

KAEK:370262231 015/0/0, 1rou 1

Ppiokerar oy =4 nv odé

nv Zave
Gspuouuhﬁw Ma, woy Tuvo o
. o]

E0Es, Bpe i

ﬂo)\uxpovuﬁén. N:pe

TAEOTN pIdouag Kai
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©OAko 2
A®M BOOB78505 xam ApiBUS TEMH 135887610000 ROTdTy

QTAOEWS TG omoiag ouvrdooseta) N Wapousa npdin you. H

xaraxdpwon fywe aro OUVOAIKS ToOd T EUPW  TPidivra
TECOEPIg XMadeg wevrakdoia (34.500,00€). M Tapomave)
urmepBeparitpia katéfalhe orov kG axardayeto Aoyapioaus
—TOU. MpW Eyw N KW Tou  MARIOINPKTHO VTTaAANAQG BTV
TPANEZA MNEIPAIOE, Tood Luply Tpiavia Téooepig Xadsg
mEviakooa (34.500,00€), o omoio ra KGIEBEOa o1 Taptio

NapaxaraBnkav ke Aaveiwy A.OY. =Gvlng pe o e apiBpd

7034/8-11-2023  ypappdno OUOTAOEWG TapaxaiaBixne  tou

Mpageiou NapaxaraBnkiw xar Aaveiuy AOY. Zavlng, xafiaig ko

X 10 TEAOG Xphong Twy NAELTOOVIKGIY quUOTNPaTWY TASOTAPIGOUOG,
s Eror otpgwva e boa avagEEdnKkav  avwrépw,  agon
EXTANPUWENKaV GALg 01 MaTaiag Tou vauoy, £kBidw v TERiAnYn

QUTA TG avwTipw Ut apiBu 10.726/25-10-2023 KOTEKUDWIIKAG
£KBECEWG HOU, VIO Ve Xpnoiuedos oav Tithog 1BiexTaiag Tou
TPOTEPIYPAPOPEVOU aKIVATOU Gy utrepbpariorpia, fror oty
1Bk KepaAaiouyikn Evaipeia pe v smwvupic  YAKA
IAIQTIKH KEQAAAIOYXIKH ETAIPEIA pt 1o SiakpiTikéd tirho
YAKA LK.E.», mou edpedel ato Afpo Idopou Tou N. Podémng, pe

y : AGM 800678505 ka1 ApiOud TEMH 135697610000,

"[, nomoladdvara kar SixaioUran EQEENG Suvdper g TapoUong Kal

t:; ) i rou Nopou va élax‘méxel, véperan xal SKxBETE! ToaWWTEPW GKIVATO,

orrwg BEAEl xan kard TARPEC Kal améAuTe Bikaiwpe WSIoKTRCKIS,

i “- Zinv avwiEpw utrepBepaTioTpia, pE aimon meenoiag exdOBNKE n
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we

Tapooa, umevBopioa Tig Blardteic Tou N, 1587/1950
CTou N
10781980, N 17311987 wau v hormée UTTOXpEwITE mg
v g
Sravdgers Tou N. 434311929 kal tou N.A, 690/1948 TEDI Oyes
Edioy
TOALWS KAl TOUS TTEPIopITuOlG €5 autev. Tou N, 421512014
« Yoy
N, 4045/1960 TEPI  popoy tloodAuarac, NS Butrg
Karayw t = "
PNong ora Bihia rau Kmputvoyiou LGB T

Taparelpeds me. iveran

C ouvtnu:g TMC
HvEia  Gp UTEBAGOnE 0wy mg

@mé M «my PROPERTY

Kerpronsiics e d:e ¢ Ba mv amooreiw oTo
=avone vy v Xaraxwpnon g

Tapoloas  MpdEng wou. H agia Tou MWD axviinoy

TpoodiopioBnke, pe 10 ovoThEa  Tou .

TPOCGdIopIcpod CUVOAKE OTO Too6 Ty EUPW TOIIVIG Trévre

Xthiadeg evviokdoia oapdvia emid kar SVEVAVIG OKkn Asrrg

(35.847,98 €). O gopog peraiBaonc mou avakoyei civay TUVONIKG

nﬂ.‘)ﬁ
o
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eupu Xikio exatdy Séxa kay eRBourvra tvvta ke (1 4 10,79€) xay
katafAfSnke arnv Avekdprm Apxn Anuooiuy Ectum, Bmiug
TROKUTTEl amd  to  ur' apiBuday 20230480207/02-11.2027
amodeiknieg karafakfc (dpBpo 15, map.1 Tou v.4223/201 31, Tow
exGOBnKke pEow Tou TAnpogopiakon gugmmpaotog TAXISNET ané

Tov uTéxpes o katafioh (umepBepamarnt), Te etrolo TpooapTatar

oy mapoloa  maGln  pou. Eyw 0 oupPolmioypdgoc

.
-

« umevBipmioa omyv umepBepariorpia, TNV umaypéwaer g va
cupmephdBer oty Sfhwon popou soodhuatog, To axivato Tou
QmOKTE  BE TV Topoloo olpgpwva pE Tic Blatagec  Tou
N.2238/1994 xai 1nv utroypéwon e olpgwva e 1o dpBpo & Tap
da N 4223/2013, oc umoBohd SrMuonc  oTOREIWY ORI TWY
EpTTpOBEOUO OTTwe o vopog opilel, yia 1o SIKgiwpa TToU IoKTd PE
v Tapouca Wpagn Jou oOTo  TTROTEQIYPOPAUEVD  akivnTo,
Mpogaprarar oy wapoloa wpaln pou 1o amd pe apBud
mpwr. 3231/1-11-2023 amdomaopa KTnpaToAoyikou digypapparog
mou efidwoe 10 KTHMATOAOMKO [pageio ZdvBng. amd 1o
oTroio TpokuTTEl 6T To avwTEpw akiviro, dnAwdnke oto EBvikd
Krnparohdyio kot £xe1 AdBer opBud KAEK: 3702622310150/,
gTOTUTIKG avTiypago Tou omolou Ba Tpooapow OTo RO

kATAYWEION aviiypogo Tou Tapovrog cupfoloiou, oUHPWYT pE

n¢ Slarageig Tou N. 2664/1998 émuwg TpomromronBnke kai 1oxUel. H

mepiANYn auth TG KaTarUpwWTIKAG exBEgEWS Eyive OTUERD OTIC

evvea (09) Tou pnvoc NoeuBpiou Tou £roug GUo Eikoal Tpia {2023),

nuépa ¢ efBopddag MépTn, OT0 YpOgEc pou Tou BpiokeTal
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50432023 Mg BiraiupaTd Jou

amv Sdvbn ke o1 ob o copis K0
quiksa EipmpayBneoy Y1 TEAT
{10€} oOppuvd o 10 apBpo &9 M .
rou TopdeTog eaBug kol ¥Id oo aia priharws TEVIE {05)
avtivedguy T Gikoispate pod muEpyovial O moad  EUpW rt

TETpoxAmin SO0 Ko MEVAVTO OKTU AETTTO {402 5B€), wm amd 1o ¥
TOO0 gutd Eyive mapakpdnon gopou 20%, amh my wg Gvw

Brumind) Kegpohmouym Evaipela pe 1y emuvupla YAKA IAIQTIKH
K
EBAAAIOYXIKH ETAIPEIA pe 1o Biokpitikd Titho YAKA

LK.E.», V
™ Tou efipede ote Afpo Idopou Tou N Pobidmng, pe AGM

80087a
205 K ApBps FEMH 138687610000 firon Traa eupds
oy htuTa i« ; ;
9 TEVivIo Sto Aemra (80.52€), wood 10 omoio Bg
OTodGER;

i .
" HTpdBEope gng Y ovwripw  LAIOTIKH
EBAAAIOY X I ETAIPEIA.

B gra EMnvikd  Anpsoin ke |
: : X

% O uTrokoitra rogé EUPW TRIGKSTIE Eikoo Bl km ;
TTd (Aga

(322 D8E). Eq TOU quvakay Ty Doty ool
ELp

B TETpORGGIn Gl ko TEVVTa ok RETTTE

(402 58€)
El I
OMpdxBnke GRA EUPW evevivra ¢

kol effvra &ga AT

Ta  EEodg KaTaxwenon: oo apuaSn
KTnuar
NHSTOAOYIKG ypawein, K TRV ool UPol v BidBagg

Ko

(96.62€), exrac amg
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Befaiwaa 10 MEpIEduEvS e UTTOYPGPETal vopin QUQ £456 e
ZupBoraioypdpo xai kdromo Zdviing Movayiore xatéom;:m
Tou ABavaciou, pe €5pa poy mv Zavln, oro TEAOS KRy 'ouM::
a1 Quific, OMwg o vopiog opide)

H ZYMBOMIOFPAQOI
% (T Z YNorpaok)
e
y / NANATIOTA XATZONOYAGY

Alderay EVT0AR 0€ BAG 1 apubtdia
Opyava txrtl\:oqg Va mpoBoiy af
EKTEAEON Tou Tapévrog Tirhoy
=dven, 09-1 1-2023
H ZuuBoAcloypdoog =Gvbing
(T.Z YNorpaoH;
NANAMQTA XATZONOYAOY

To tyypogo auré givan o' exTEAETTO amdypaeo pe apByus 191/08

11-2023
=aven, 09-11-2023
H oupBoiaioypapog =avlne
(T.ZYNOTrPA®H)
MANATIQTA XATZONOYAQY
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Ek 2: Takyidat Belgesi

Y IKE girketi olan iki taginmaz mal 1 dzerine

-Gumiilcine Sulh Cera Mahkemesi'nin 125/2016 sayih karanyla 16 Xasim 2016 tarihinde
2IRAAT BANKAS! lehine 2.000.000 Euro tutarinda Ipotek Sened) (On bitdirm ofarak)- tescil
edilmigtir (Radop Il = Glimidcine Tapu Xadastro dairesine # 337/160 sayili deftere kayt
edilmigtir),

Gumiidcine Sully Ceza Mahkemesi'nin 166/2017 saph karanyéa 02 Agustos 2017 tarihinge
ZIRAAT BANKAS! Jehine 1.000.000 Eura tutarinda ipatek Senedi (6n hildirim olarak) tescil
adilmigtir (Rodop ili = Gomaltine Tapu Ksdastro dalresine 2 328761 sayih deftere kayit
edilmigtir}

Taginmaziar suntardir,
1) 13218,13 m2 alana sahip midik

2] 16643,57 m2 alana sahip miik [kuyule}

< 930.000 Ewro tutanndakl alacak hakkinin teminat altma atnmas amaciyla YAKA'va alt
03/07/2018 tescil tarihli tagmir mallara karg ZIRAAT BANKAS! lehine maolkiyet, yetkl ve
nbpethk rehnl olugturulmasing iligkin soziesme imzalanmugtsr.(Rodop il = Gumdicine Tapu
Kadastro cairasine £1/145 sayih deftere kayit edilmigtic)

*ahnan kradilerin biyik miktan ddenmigtir ve teksar yapilandicdmigtie, ama gerekhi bilgiler
mubasebe taratindan sizlere Hdetdimis, bana gelen bilgilere gore,

- 57 m2 afana sabip (Iskege  balgesi, Thermopylon Caddesi Noill — 370252231015
gayrimenkui Szel koduna sahif ve tapu kadastro sistémine gore 58090 m2 alana sahip)
muikinde | talep/hacizftakyit/hacizy/ipotek/on kayit/dn bisdicim vb. sirket adine bulunmaz,
sirketin milkl "remiz" olarak etiketlendiritebilir

BLUEEARM IKE sicketi

- 1.000 m2 alana sahip tek malkiinde, talep/haciz/takyit/haciz/ipotek/dn kayt/an Ditdicm
vb. girket adina Sujunmaz, sirketin mifki "temiz” clarak etiketiendirilebilir,

C?Qm’/ y: c//v{ 29 /’ ?/,?CZQ‘-/

‘r.«. Am
‘: %@m MOLTINE)
- /" // mrhﬁb

[ ." k/'v
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Ek 3: imar Durumu

Degerleme Konusu Kaek:
370262231015 No.lu Tasinmaz
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Ek 4: Fotograflar
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Ek 5: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi

Ece KADIOGLU

Dogum Yeri, Tarihi

Samsun, 17.06.1985

Meslegi

Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi, Lisansli Degerleme Uzmani (403562)

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Mudur

Egitim Durumu

Yiiksek Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, isletme Yonetimi Yiiksek Lisans Programi (2014-2015)
Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisiligi Bolimii (2004-2009)
Erasmus Programi

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing. Geodesica, Cartografica y
Topografica (2008-2009 Guz Yariyili)

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

k 2023- e
Ocak 2023 /Ozel Projeler Departmani

Muadur

Ocak 2020 - Arahk TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

2022 /Ozel Projeler Departmani Yonetici

Ocak 2016 - Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici Yardimeisi

. L 2019 /Ozel Projeler Departmani
Is Tecriibesi
Ocak 2014 - Arahk TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. S
2015 /Ozel Projeler Departmani Kidemli Degerleme Uzmani
Ocak 2011 - Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani
2013 /Ozel Projeler Departmani &
Eylil 2010 - Ocak Foreks Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme Uzmani
2011 Danismanlk A.S. &
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 403562)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢ergevesinde uzmanin hazirladigl degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU
Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981
.. Elektrik Muhendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani
Meslegi
TSKB Gayrimenkul Degerleme
Pozisyon

Genel Mudur Yardimcisi / Lisansl Degerleme Uzmani (402293) SPK

Egitim Durumu

Lisans

YTU, Elektrik-Elektonik Fakiiltesi, Elektrik Miihendisligi, (2004)

Yiiksek Lisans

istanbul Universitesi, MBA, (2005-2007)

Sertifika Programi

University of Florida, Yenilenebilir Enerji ve Strdirilebilirlik, (2013-2014)

2015-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Genel Midir Yardimcisi
2014 - 2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Midir

. 2012 - 2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici

Is Tecriibesi
2010- 2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici Yardimcisi
2006 - 2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Degerleme Uzmani
2006 - 2006 KC Group Elektrik Mihendisi
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans “: 402293)

LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigr degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Ek 6: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

"é} =

Seomaye Pisssan
i <31

Tarih: 20.01.2015 No ; 403562

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulw'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iigkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Ece KADIOGLU

Gayrimeniul Degerleme Lisansiu almaya hak kazanmustr.

GENEL MUDUR (V)

y(' ;.event HANU&:U

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURD
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C.
1l

THURTHE ST AL R A S

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 05.11.2019 Belge No: 2018-01.2135

Sayin Ece KADIOGLU
{T.C. Kimlik No: 47380691008 - Lisans No: 403562 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cergcevesinde
*Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan S (bes) yillik mesieki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

(]

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

Sarmaye Piyasas:
Lisanslama Sicil v Eitm Bunilusy

Tarih : 21.03.2013 Mo - 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Plyasas Kurulu'nun Seri:VITL No-34 sayil “Sermaye Pivasasinda Faaliyette
Bulunantar [gin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Hiskin Esaslar Hakkmda Teblig'i uyannea

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanh§ Lisansini almaya hak kazanmigtir,

Serkan KARABACAK Bekir Yener :g IRIM

GENEL MUDUR Y ARDIMCIS GENEL MUDUR
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.201% Belge Mo: 2019-01.2584

Sayin Ozan KOLCUOGLU
{T.C. Kimlik No: 13289431854 - Lisans No: 402243 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belinenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yilik mesleki tecriibe
sartini sagladifimz tespit edilmistir.

()

£ :
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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Dct Trading Dis Ticaret Anonim Sirketi

Yaka Private Company

Bluefarm Private Company

Makine Meyve Paketleme Tesisi
Deéerleme Giimiilcine / Yunanistan
Raporu 2024MAKASS5 / Deger Tarihi: 31.12.2023

Rapor Tarihi: 28.02.2024

BU belge **********
kimlik numarali Bu belge *rrreees
US_TAFA imlik numarali
TURK OKHAN EFE

MUSTAFA afindan e find
OZTURK ektronik olarak GOKHA eitlrr:mailr(] olarak OZAN
mzalanmistir. EFE mzalanmistir. KOLCUOGLE
Tarih: 14/03/2024 Tarih: 14/03/2024 Tarih: 15/03/2024

13:54 13:55 10:34
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Dct Trading Dig Ticaret Anonim Sirketi
Atakoy 7-8-9-10. Kisim Mah. Cobangesme E-5 Yan Yol Cad. No: 16/1 i¢ Kapi No: 118 Bakirkdy/istanbul

Sayin lgili,

H

Talebiniz dogrultusunda Yunanistan (lkesi, Gimdlcine ilinde konumlu olan “Meyve Paketleme Tesisi
niteligindeki gayrimenkul {zerindeki “Yaka Private Company” ve “Bluefarm Private Company”
miilkiyetlerinde bulunan makine parkinin pazar degerine yonelik 2024MAKAS55 no.lu degerleme calismasi
hazirlanmistir. Makine parkinin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi
olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

YAKA PRIVATE COMPANY VE BLUEFARM PRIVATE COMPANY / MAKINE PARKI PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2023
Pazar Degeri (KDV Harig)  43.648.000-TL Kirkigmilyonaltiylizkirksekizbin-Tirk Lirasi
Pazar Degeri (KDV Dahil)  54.123.520-TL ~ Ellidértmilyonyiizyirmilichinbesytizyirmi-Tirk Liras

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve acgiklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlar (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmustir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
09.02.2024 tarih, 426 no.lu sozlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu ¢alismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Galismaya iligkin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mustafa OZTURK Gékhan EFE Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 926660 Lisans No: 920919 Lisans No: 402293

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

D N N N N N W NN

\

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan varliklarla herhangi bir ilgisi olmadigini,
Degerleme uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan varliklarin niteligi ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmaninin varliklari kisisel olarak denetledigini,

v Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda

bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amaglh islemlerde kullaniimak Ulzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (1VS) kapsaminda diizenlendigini,

Yerinde yapilan gorsel incelemelerde varliklarin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi gézlemlenmistir. Bu
nedenle ¢cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapildigini,

Degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadigi; bu tiir bir sorun varsa
dahi bu sorunlarin ¢ozileceginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyet Gosterecek Tasinmaz Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig'in 1. maddesinin 2.
fikrasi kapsaminda hazirlandigini bildiririz.

Degerleme raporunda kullanilan verilerin ve yontemlerin glivenilir, adil, uygun ve makul olduguna,
Sermaye Piyasasi Kurulunun 11.04.2019 tarih ve 21/500 sayili karari uyarinca “Gayrimenkul Disindaki
Varlklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemelerinde Uyulacak Esaslar”da belirtilen
niteliklere sahip olundugu ve bagimsizlik ilkelerine uyuldugunu,

Bu degerleme calismasinin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (Kurul) 111.62-1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i geregi Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda

ylrituldtgini ve tim yonleriyle ilgili standartlara uygun oldugunu beyan ederiz.
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VARLIKLARIN BULUNDUGU
YERIN ACIK ADRESI

TESIS FAALIYET ALANI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

DEGERLEMENIN AMACI

DEGER TARIiHi

PAZAR DEGERI
(KDV HARIC)

PAZAR DEGERI
(KDV DAHIL)

Yonetici Ozeti

4. km Dymi 69100 GUmdlcine/Yunanistan
Meyve Paketleme Tesisi
Degerleme galismasi kapsaminda, herhangi bir 6zel varsayim kullanilmamistir.

Musteri talebi dogrultusunda, yapilan degerleme ¢alismasinda mdsteri tarafindan
firmamiza ibraz edilen 31.12.2023 tarihli sabit kiymet listeleri kullaniimistir.

Bu degerleme ¢alismasi, halka arzi dustinilen sirketin aktifinde kayith varliklar olmasi
nedeniyle hazirlanmistir.

Konu rapor teminat amagh islemlerde kullanilmak uzere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari'na gore tanzim edilmistir.

31.12.2023

43.648.000-TL
Kirkiigmilyonaltiyiizkirksekizbin-Tiirk Lirasi

54.123.520-TL
Ellidértmilyonyiizyirmilichinbegyiizyirmi-Tiirk Lirasi

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 1
Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Dct Trading Dis Ticaret Anonim Sirketi icin sirketimiz tarafindan 28.02.2024 tarihinde,
2024MAKASS5 rapor numarasi ile tanzim edilmisgtir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Yunanistan ulkesi, Glimiilcine ili, 4. km’de konumlu gayrimenkuliin izerinde bulunan “Yaka Private
Company” ve “Bluefarm Private Company” miilkiyetlerindeki makine parkinin 31.12.2023 tarihli pazar
degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan makine degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup, 31.08.2019
tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi halka arzi diistiniilen sirketin aktifinde kayith varliklar olmasi nedeniyle / kredi
teminatina konu olmasi nedeniyle hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, makine parkinda yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi - kurum - kuruluslardan elde
edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans No: 402293)
kontroliinde, Degerleme Uzmani Mustafa OZTURK (Lisans No: 926660) ve Degerleme Uzmani Gékhan EFE
(Lisans No: 920919) tarafindan hazirlanmistir. Uglincii taraflarca saglanan bilgilerin giivenilirligi uzmanlar
tarafindan farkli kaynaklardan teyit edilerek, sektorel arastirmalar yapilarak kontrol edilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 08.02.2024 degerleme tarihinde calismalara
baslamis ve 28.02.2024 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede makine parkinda gerekli saha
incelemeleri ve ofis calismasi yapiimistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Dct Trading Dis Ticaret Anonim Sirketi arasinda taraflarin hak ve
yliktumldltklerini belirleyen 426 no.lu ve 09.02.2024 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikimlerine bagl kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, 426 no.lu ve 09.02.2024 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda; Yunanistan lkesi,
GUmilcine ili, 4. km’de konumlu gayrimenkuliin Gizerinde bulunan makine parkinin 31.12.2023 tarihli pazar
degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

Musteri talebi dogrultusunda, yapilan degerleme calismasinda misteri tarafindan firmamiza ibraz edilen
31.12.2023 tarihli sabit kiymet listeleri kullaniimistir.

Degerleme konusu makine parkinin aitlik durumu ve benzeri anlasmazlik durumunda s6z konusu beyanin
ispat ylkimlGlGga “Yaka Private Company” ve “Bluefarm Private Company” firmalari yetkililerinde olacaktir.
Raporun hazirlanmasi asamasinda firma yetkilileri tarafindan sunulan bilgi ve belgelerin dogru ve belge asli
oldugu kabul edilmistir.
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1.8 Degerleme Konusu Makine Parkinin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
ibrahim iLHAN

Rapor 1 27.09.2023  2023MAKA223 Gokhan EFE 39.753.000
Ozan KOLCUOGLU

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mah. Karun Cikmazi Sok. No: 2/1 Beyoglu/istanbul adresinde
faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana
Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000
Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen ISO 9001:2008 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu Atakdy 7-8-9-10. Kissim Mah. Cobangesme E-5 Yan Yol Cad. No: 16/1 i¢ Kapi No: 118
Bakirkdy/istanbul adresinde bulunan Dct Trading Dis Ticaret Anonim Sirketi icin hazirlanmistir.
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Boliim 2
Ekonomik Veriler ve Sektor Bilgileri

2.1 Ekonomik Veriler?

Uclincti ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH) Ceyreklere Gore Bilyiime

takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere 22'883’ (% degisim)

gore ceyreklik bazda %0,3 artarken yilliklandiriimig 15:00;{:

biyliime %4,5 olmustur. ikinci ¢eyrekte 1 trilyon  1000% 5,90%
22,3 milyar dolar olan yilliklandirilmis GSYH 1 trilyon  5,00%

75,7 milyar dolara vylkselmistir. Harcamalar ~ 0.00%

tarafinda biyiimeye en yiiksek katki 6zel sektor %%

tiketiminden gelirken stoklar ve dis talep blylimeyi ig'gg:
asagl c¢ekmeyi surdirmistir. iktisadi faaliyet , || ||| ||||||v|| |||||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||||||||
kollarinda hizmetler agirlikl faaliyetler yavaglarken | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 |
sanayide toparlanma kaydedilmistir. Kaynak: TUIK
Kasim ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) piyasa Enflasyon
ortalama beklentilerinin bir miktar altinda gelirken ., (% degisim, gegen yilin ayni ayina gére)
yillik enflasyon hafif yiikselmistir. TUFE aylik bazda
%3,3 artarken, yillik enflasyon ekim ayindaki 5o 61,98%
%61,4ten  %62,00a  c¢ikmistir.  Momentum  60%
gostergeleri gerileyerek yukari yonlG risklerin  40%
hafifledigini teyit etmistir. Bazi alt kalemlerde hizh
artis olsa da mal ve hizmet fiyatlarinin her ikisi de .
yavaslamayl sidrdidrmdistr. Yurtici Gretici fiyat o S >SS 8 2S82S823825832>
endeksi (Yi-UFE) ise aylik bazda %2,8 artarken yillik ez e=z"o0z"0z"0c="03"
bazda ekim ayindaki %39,4 olan yakin donemin dip 2018 2019 2020 2021 2022 | 2023
seviyesinden %42,2’ye yiikselmistir. Kaynak:TUIK
Dis Ticaret Agigi Ekim ayinda ihracat yillk bazda %7,4 artisla 22,9
-140,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar) milyar dolar olurken ithalat %0,6 yikselerek 29,4
-120,00 - milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Mevsim ve
-100,00 - a1 takvim etkilerinden arindiriimis verilerde ekim ayinda
’:g’gg ' ihracatta aylik bazda %0,2 disis yasanirken ithalatta
_40100 | ise %6,6 artis kaydedilmistir. 2022 Ekim’de %72,9 olan
220,00 ihracatin ithalati karsilama orani 2023’iin ayni ayinda
0,00 - — — — — — — %77,8’e yiikselmistir. Boylece, Ocak-Ekim déneminde
SE235E285823532358238 27 vk bazda ihracat %0,2 yikselirken ithalatta %1,1
2018 2019 2020 2021 2022 | 2023 artis olmus ve dis ticaret acigl %3,2 artigla 93,9 milyar
Kaynak:TUIK dolar olarak gerceklesmistir.
1TSKBA.S.
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2.2 Sektor Bilgileri?

Meyve suyu ve meyve suyu konsantresi sanayii, ana hammadde girdisi olarak meyve ve az miktarda da sebze
isleyen, ara urin olarak meyve suyu konsantresi ve meyve puresi elde eden ve bu Uriinlerden meyve suyu,
meyve nektari ve meyveli icecekleri ireten bir gida sanayii koludur. Meyve suyu isleme sanayisinde Uretim,
Ug farkh sekilde yapilmaktadir. Bunlar elma, visne gibi meyvelerin islendigi berrak sekil; seftali, kayisi gibi
meyvelerin islendigi bulanik sekil ve portakal, limon gibi meyvelerin islendigi narenciye seklidir. Meyve suyu
sanayisi tarafindan Uretilen Grlinler dort ana kategoriye ayrilmaktadir: Bunlar %100 meyve suyu, meyve
nektari, meyveli ve aromali iceceklerdir.

Her icecegin meyve orani farklidir. icecegin icindeki meyve orani %100 ise meyve suyu, %25-%99 arasinda ise
meyve nektari, %10-%24 ise meyveli icecek, %0-%9 arasinda ise aromali icecek ve %0 ise toz icecek olarak
tanimlanmaktadir. Bunlardan meyve suyu timiyle meyveden olusan bir icecektir ve Tirk Gida Kodeksi’'ne
gore meyve orani %100'diir. Her meyve %100 meyve suyu islemeye uygun degildir. Portakal, elma, nar, armut
vb. meyveler dogrudan ya da tek basina %100 meyve suyu islemeye uygun meyvelerdir. Ancak bazi meyve
turleri, dogal yapilarindan dolayi, tek basina %100 meyve suyu olarak lretilmeye ve tlketilmeye uygun
degildir. Bu tir meyvelerin suyu; ya kayisi ve seftalide oldugu gibi kivami koyu oldugundan ya da visne,
limonda oldugu gibi tadi ¢ok eksi oldugundan %100 tiiketime uygun degildir. Bunlarin belirli miktar su ile
seyreltilmesi ve su ile bozulan tat dengesinin seker vb. maddelerle yeniden kurulmasi zorunludur. Bu gruba
meyve nektari denilmektedir. Nektarlara eklenmesine izin verilen sekerin maksimum miktari ve minimum
meyve orani yasal olarak Tirk Gida Kodeksi'nde belirlenmistir. Bunlarin meyve orani meyvesine gore
degismekle birlikte %25 ile 99 arasindadir. Ornegin; limon nektarinda bu oran %25, visne nektarinda %35,
kayisi nektarinda %40, seftali nektarinda %50'dir. Bunlarin belirli oranda karisimi ile %100 coklu meyve suyu
da elde edilebilmektedir.

Biitlin diinyada oldugu gibi ilkemizde de meyvelerin islenmesiyle elde edilen meyve suyu dnce konsantre ya
da plre adi verilen ara mamule donistiriliir. Diinya meyve suyu ticareti de markah Grinler disinda genel
olarak bu ara mamuller lzerinden gergeklestirilir. Tirk Gida Kodeksi tanimlarina goére, “Meyve Suyu
Konsantresi” bir veya daha fazla meyveden elde edilen meyve suyundan, fiziksel yollarla suyun belirli
oranlarda uzaklastiriimasiyla elde edilen {riinii; “Meyve Piiresi” ise, suyunu uzaklastirmadan, bitin veya
kabugu soyulmus meyvenin yenilebilen kisminin elekten gegcirilmesiyle elde edilen, fermente olmamis ancak
fermente olabilen riini temsil etmektedir.

Meyve suyu konsantreleri, meyve sularinin ¢ogunlukla evaporatorlerde 68° Briks kadar koyulastiriimasiyla
hazirlanmaktadir. Béylece baslangictaki hacimleri yaklasik 4-6 misli azaltildigindan bilesimlerinde 6nemli bir
degisiklik olmadigi halde depolama ve nakliye kolaylasmakta, maliyet ucuzlamaktadir. Ayrica mikrobiyolojik
bozulmalara karsi olduk¢a dayanikli bir triin elde edilmis olmaktadir.

Diinya ulkelerinde meyve suyu tretimi 1930’lu yillara kadar kiiclk ve orta 6lcekli isletmelerde yapilmistir. 2.
Diinya Savasi yillarinda ve daha sonraki yillarda Avrupa Ulkeleri ve ABD’de hizli bir endistrilesme olmustur.
1960 yilindan sonra lll. Dinya Ulkelerinde de yerlesmeye baslayan meyve suyu endistrisi buglin diinya
ekonomisinde 6nemli bir yere sahiptir. Tlrkiye’de endistriyel 6lcekte meyve suyu lretimi 1969 yilinda
baslamis olup 1983’ten sonra gelisme gostermistir. Meyve suyu sektoriinde Gretim yapan kuruluslarin bazilari
sadece meyveden konsantre ve plre isleyip ayni zamanda dolum yaparken, bazilari da diger firmalardan
pazarladiklari konsantre ve pilireden meyve suyu ve meyve nektari hazirlayip ambalajlara dolum
yapmaktadirlar. Ulkemizde meyve suyu iretim hattina sahip 33 firma bulunmaktadir. Bu firmalarin bir kismi
meyve suyu konsantresi ihracati ile dis pazarda, bir kismi ise 34 farkh marka ile i¢ pazarda yaris halindedir.
Bunlardan 27’si tescilli markalardir.

Ulkemiz meyve ve meyve isleme sanayisinin 6niinde hem dis pazardaki hem de i¢ pazardaki gelismelerden
dolayi gifte firsat bulunmaktadir. Dis pazarlara bakildiginda, Ortak Tarim Politikasi kapsaminda AB’de tarima
ayrilan sibvansiyonlarin azalmasiyla talebin daha ¢ok artmasi beklenmektedir. Ayrica Orta Dogu ve Afrika gibi
gelisen pazarlarda da meyve ve meyve isleme sanayisi Uriinlerine yonelik talepler artmaktadir. Rabobank’in
yaptig1 projeksiyonlara gore, kiiresel pazardaki meyve ve meyve suyu taleplerindeki artis hizinin, meyve

2http.://www.ekonomi.gov.tr/portal/content/conn/UCM/uuid/dDocName:EK-051191
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Uretimindeki artis hizindan daha yiiksek olmasi beklenmektedir. Bu da arz ile talep arasindaki makasin giderek
acilmasina neden olacaktir. Bu durum ise, meyveciligin gelistiriimesiyle, ilkemiz meyve ve meyve isleme
sanayisinin dis pazarlarda rekabetci olabilmesi sebebiyle Tirkiye bakimindan biyik bir firsata
dénistirilebilir. i¢ pazar ise; ekonomideki gelismeler, saglkli beslenme trendi, turizm sektériindeki bilyime
gibi olumlu etkilerle hizla genislemektedir. Tirkiye Meyve Suyu Sektéri ve meyve isleyen diger sektorlerin
(meyve-sebze soklama, recel, meyveli gida ve icecekler, kurutulmus meyve/sebze vb.) devam eden tiketim
artislarina bagh 6nemli bir bliyiime potansiyeline sahip oldugu gortlmektedir.

Tlrkiye’de tarimsal Gretimdeki ve meyve suyu sanayisindeki gelismelere paralel olarak islenen meyvelerde
cesitlendirme artmaktadir. EIma, kayisi (zerdali dahil), seftali, visne, portakal, Gziim ve nar meyve suyuna
islenen baslica meyvelerdir. Son yillarda talebe bagl olarak havug, limon, Gziim, ¢ilek, ayva, domates, armut,
mandalina, kusburnu, karadut gibi meyvelerin de sanayiye giren oranlari her gecen giin artmaktadir. Bu
calismada, Tiarkiye'deki meyve suyu sektoriiniin ginimiizdeki mevcut durumu derlenmistir. Sektordeki
kuruluslar, kurulu kapasite ve kullanimi, tretim sekilleri, ihracat-ithalat miktarlari ve tiiketimi hakkinda bilgi
verilmistir.

Meyve suyu sektoriinde pratik olarak yenilebilen biitiin meyveler hammadde olarak kullanilmaktadir. Ancak
bazi meyve tirlerinin dogal seker/asit oranlar, diger tat ve koku bilesenleri tiketici taleplerini
karsilayamayacak niteliktedir. Bu nedenle bazen degisik meyve suyu cesitleri birbirleriyle karistiriimaktadir.
Bazen de tiketici taleplerine uygun olarak su, seker, asit ilavesi, asitligin giderilmesi ve diger bazi islemler
gerekli olmaktadir. Uygulanacak islem, meyve tiirline ve dolayisiyla meyve suyu bilesimine gore yonlendirilir.
Meyve tirleri pratik olarak asagida belirtildigi sekilde yumusak cekirdekli, sert ¢ekirdekli, Giziimsii meyveler
ve turunggil meyveleri seklinde gruplandiriimakta ve meyvelerin isleme yontemleri de bu gruplandirmaya
uymaktadir.

Cizelge 2.1'de sektordeki firmalarin fabrikalari, yerlesim yerleri ve isledikleri meyve cesitleri verilmektedir.
Tlrkiye meyve suyu sanayinde meyve isleyen 32 adet firma bulunmaktadir. Firmalara gére degismekle birlikte
elma, visne, kayisi, seftali, narenciye (portakal, mandarin, limon), nar ve havu¢ meyveleri islenmektedir.

Meyve suyu sektoérindeki diger grup, tiketime hazir icecek Ureticileridir. Meyve suyu sanayisinin temel
Urinleri %100 meyve suyu ve meyve nektaridir. Tlrkiye’de %100 meyve suyu 26 Uretici firma tarafindan,
meyve nektari ise 31 Uretici firma tarafindan Uretilmektedir. Bazi firmalar hem %100 meyve suyu hem de
meyve nektari Gretmektedir.

Tiirkiye meyve suyu sektdriinde miktar olarak en ¢cok islenen meyveler elma, seftali, visne ve kayisidir. Uretim
sezonunda kayisi 5-15 ton, seftali 10-25 ton, visne 5-15 ton ve elma 15-50 ton arasinda fiilen islenebilecek
kapasite miktarlaridir. Kayisi, seftali, visne ve elma igin yukarida verilen ortalama sezonluk kapasitelerden
yola c¢ikarak yeterli meyve olmasi durumunda islenebilecek sezonluk miktar, fiilen islenen sezonluk miktar ve
toplam atil kapasite miktarlari da asagidaki Cizelge 2.1'de verilmektedir. Tlrkiye'de kayisi isleyen firmalar
isleyebilecekleri meyve suyu kapasitesinin %37,5’unu, seftali isleyen firmalar %42,9’unu, visne isleyen
firmalar %47,1’ini ve elma isleyen firmalar ise kapasitelerinin %58,3’unu kullanmaktadir. Tlrkiye’'de toplam
meyve isleyen firmalar ise isleme kapasitelerinin %50,4’Gni kullanmakta olup geri kalan kismi atil kapasitedir.
Bu da gosteriyor ki, Tirkiye meyve suyu sektoriindeki hali hazir kapasiteleri ile isledigi miktardan daha fazla
meyve isleyebilecek durumdadir (Cizelge 2.1)

Cizelge 21 Fulen lslenen Sezonhuk Mikiar ve Toplam At Kapaste Miktan

: .|| Isleven Tesis Grmlamé Eleuebﬂefek Sezonluk || Islenen Sezonluk Toplam Anl
Meyw Cinsi] Miktan = hezpnlui-_ Miktar (Ton)  Miktar (Ton) Kapasite (Ton)
| Kapasite (Ton) )
Kav st 16 10 160 60 100
Seftah 16§ 175 280 124 160
Vigne 17} 10 170 80 20
Flma 24 25 600 3540 230
Toplam | 1.210 ol 600

Kayvnak MEYED
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Bolim 3
Varliklara iliskin Bilgiler, Varliklarin Konumu, Giiglii ve Zayif Yanlar

3.1 Varliklara iliskin Bilgiler

“Yaka Private Company” ve “Bluefarm Private Company” firma yetkililerinden alinan bilgilere gore tesis 2017
yilhinda kurulmustur ve ilk sezonu 2017 yilinin Mayis-Temmugz aylari arasinda gergeklesmistir. Ana Uriin olarak
kiraz islenebilen tesiste diger meyveler herhangi bir islemden gecmemekte olup perakende satis icin cok
kiiclk capta islenmektedir. Son yillarda tesiste yaban mersini islenmesine de baslanmistir. Fakat yaban
mersininin hassasiyetinden dolayi bu Uriiniin ayiklanmasi ve paketlenmesi elle yapilmaktadir. Tesiste bu sene
Uzlm islenmesi de denenmis olup yiiksek tonaj ¢tkma ihtimaline karsi Agustos-Ekim aylari arasinda bu Girliniin
islenmesi diisiinilmektedir.

Tesiste bulunan makinenin saatte 4 ton kiraz isleme kapasitesi bulunmaktadir. Tek vardiya olarak
distnuldiginde sezonda rahatlikla 1.500 tona kadar kiraz islenebilen tesisin teorik olarak distinildiglinde
ise 3.000 tona kadar kiraz isleme kapasitesi bulunmaktadir. Diger Uriinlerde ise herhangi bir kapasite olmayip
tamamen soguk hava depolarinin doluluk oranlarina gore islenmesi yapilmaktadir.

Degerleme calismasi misteri tarafindan saglanan sabit kiymet listesi géz 6ninde bulundurularak yapilmistir.

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz, hibe,
satis serhi vb.), vergi vb. mali yakimlalUkler ile alacak ve teminat haklari olmadigi; bu tlr bir sorun varsa dahi
bu sorunlarin ¢ozilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip
hukuki problemler gz ardi edilerek deger tespiti yapiimistir.

3.2 Varliklarin Konumu

Varliklarin bulundugu yerin acik adresi: 4. km Dymi 69100 Gim{lcine/Yunanistan

Degerleme Konusu
Varhklarin
Bulundugu Konum

-

oy
- s
DTS e e ey s

g
/

'l
I: (
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3.3 Giiclii ve Zayif Yanlar

+ GUGLU YANLAR

e Makine ve ekipmanlarin periyodik bakim ve onarimlarinin yapilmakta oldugu bilgisi alinmstir.

e Makinelerin satis islemlerinin gerceklesmesi durumunda benzer Uretim proseslerinde Uretim yapan ve yakin
lokasyonda bulunan Ureticiler tarafindan ragbet gosterilme ihtimali bulunmaktadir.

o Degerleme konusu tesisin yilda 3-4 ay araliginda c¢alismasi makine ve ekipmanlarin yipranma oranini
diisirmektedir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tesiste yer alan tank, borulama ve yardimci ekipmanlarin herhangi bir yere tasinmasi fiziksel ve
ekonomik agidan zor olacaktir. Bu tip entegre tesislerde bulunan tank, borulama ve yardimci ekipmanlarin tekil
satis kabiliyetinin olmamasi, kisith bir alici topluluguna hitap etmesine neden olmaktadir.

e Doviz kuruna bagli olarak satis islemleri gerceklesen makine-ekipmanlar igin, son dénemde kur/TL déntstimlerinde
yasanan dalgalanmalar sifir veya ikinci el makine-ekipman alim ve satim islemlerini olumsuz yénde etkilemektedir.



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BOLUM 4

DEGERLEMEDE KULLANILAN
YAKLASIMLARIN ANALIZi




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TSKB

e ——
GAYRIMENKUL DECERLEME

Bolim 4
Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

4.1 Degerleme Yaklasimlan

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda Ug farkh degerleme yaklagsimi bulunmaktadir. Bu yaklagimlar
sirastyla “Pazar Yaklagimi”, “Gelir Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Motorlu tasitlar, belirli ofis ekipmanlari veya endistriyel makineler gibi benzer yapidaki tesis ve ekipman
siniflariigin, benzer varliklara ait yeterli miktarda giincel satis verisi mevcut olabildiginden, genel olarak pazar
yaklasimi kullanilir. Ancak, birgok tesis ve ekipman tlrinidn spesifik bir amaca yonelik olarak kurulmus veya
Uretilmis olmasi ve bunlarin dogrudan satisina iliskin bilgilerin mevcut olmadigl durumlar nedeniyle, pazar
verisinin yeterli veya mevcut olmamasi halinde, deger gorusiiniin gelir yaklasimina veya maliyet yaklasimina
gore verilmesinde dikkat sarf edilmesi gerekir. Bu durumlarda, degerlemede gelir yaklasimi veya maliyet
yaklasimindan birinin benimsenmesi uygun olabilir.

Gelir Yaklagimi

Bir grup varlktan olusan bir liretim tesisinin, pazarlanabilir bir Grin Gretmek amaciyla isletilmesinde oldugu
gibi, varlik veya bir grup tamamlayici varlik icin belirli nakit akislarini tanimlamak mimkiin oluyorsa, tesis ve
ekipman degerlemesinde gelir yaklasimi kullanilabilir. Ancak, bazi nakit akislari maddi olmayan varliklara
atfedilebilir ve bunlari tesis ve ekipmanin nakit akisina katkisindan ayirmak zor olabilir. Genelde tesis ve
ekipmanin ayri ayri kalemleri igin gelir yaklagimi kullanimi pratik bir uygulama degildir; ancak, bir varlik veya
varlik grubuyla ilgili ekonomik yipranmanin mevcudiyeti ve miktarinin degerlendiriimesinde gelir
yaklasimindan istifade edilebilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, Ozellikle de teknik uzmanlik gerektiren veya ozel
kullanima yonelik olarak kurulmus veya Uretilmis varliklar icin yaygin olarak kullaniimaktadir. Degerleme
konusu varligin bir pazar katilimcisina gore degistirme maliyetinin yeniden iretim veya ikame maliyetinin
distk olani dikkate alinarak tahmin edilmesi ilk adimi olusturur.

ikame maliyeti, esdeger kullanima sahip alternatif bir varligi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi
saglayan modern bir esdegeri ya da degerleme konusu varligin aynisini yeniden Gretmenin maliyeti olabilir.
ikame maliyetine karar kilindiktan sonra, degerdeki fiziksel, islevsel, teknolojik ve ekonomik yipranmanin
etkilerinin yansitilmasi amaciyla deger dizeltmesi yapilmasi gerekli gérilmektedir. Her durumda, belirli bir
ikame maliyeti Uzerinde yapilan dizeltmelerin ¢ikti ve fayda bakimindan modern esdeger varlikla ayni
maliyeti verecek sekilde tasarlanmasi gerekli gérilmektedir.

Maliyet yaklasimi, ikame maliyeti ydontemi, yeniden lretim maliyeti ydntemi ve toplama yontemi olmak lizere
g farkh sekilde uygulanmaktadir.

ikame Maliyeti Yontemi, gdsterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin
hesaplanmasiyla belirlendigi ydntemdir. ikame maliyeti, varligin fiziksel 6zelliklerinden ziyade, varliktan elde
edilen faydanin birebir aynisinin saglanmasina dayandigi icin, bir katiimcinin 6deyecegi fiyatin belirlenmesi
ile alakal olan maliyettir.

ikame maliyeti genellikle fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylari dikkate
alinarak diizeltmeye tabi tutulur. ikame maliyeti genellikle, benzer islev ve esdeger fayda saglamakla birlikte,
degerlemeye konu varliga gore giincel bir tasarima sahip olan ve glincel malzeme ve teknikler kullanilarak
insa edilmis veya yapilmis olan modern esdeger varligin maliyetidir.
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Yeniden Uretim Maliyeti Yontemi, gdsterge niteligindeki degerin varligin aynisinin tiretilmesi igin gerekli olan
maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

Yeniden Gretim maliyetinin;

- Modern esdeger varligin maliyetinin degerleme konusu varligin birebir aynisini yeniden olusturma
maliyetinden biylk olmasi veya

- Degerleme konusu varliktan elde edilen faydanin, modern esdeger varliktan ziyade, ancak varligin birebir
aynisindan saglanabilmesi durumlarinda kullanilmasi uygundur.

Toplama Yoéntemi, varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigl yontemdir.
Dayanak varlik yontemi olarak da nitelendirilen toplama yontemi, genellikle yatirim sirketleri veya degerin
esasen sahip olduklari paylarin degerinin bir unsuru oldugu varliklar veya isletmeler icin kullanilir.

Dizayn parametrelerine bagli olarak degiskenlik gosteren tesislerde, dizayn parametreleri géz oniinde
bulundurularak bu ekipmanlar i¢cin maliyet yaklasimi (toplama yontemi) lizerinden pazar degerine ulasilir.

4.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na goére deger tanimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Bir varligin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin gerekli pazar
kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da varlikla ilgili bitin durumlardan haberdar
olmasi kosullariyla belirlenen, varligin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir;

e Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

e Taraflar varliklar ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde
hareket etmektedirler.

e Varligin satisi icin makul bir stire taninmustir.
e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Varliklarin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari {izerinden
gercgeklestiriimektedir.

4.3 Degerleme Calismasinda Dikkate Alinan Tiim Onemli ve/veya Anlamh Varsayimlar ve/veya Ozel
Varsayimlara iliskin Bilgi ve Agiklamalar

Degerleme c¢alismasinda herhangi bir 6nemli ve/veya anlamli varsayim ve/veya O6zel varsayim
kullanilmamustir.
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4.4. Degerleme Calismasinda Kullanilan Oran Tanimlari

Yipranma Orani (Amortisman Orani) Tavyini;

UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri standardinin 80.1 no.lu tanimina goére;

“Amortisman” kavrami, maliyet yaklasimi kapsaminda, degerleme konusu varlig§in maruz kaldig1 herhangi bir
yipranma etkisini yansitmak amaciyla, ayni faydaya sahip bir varligi olusturmak igin katlanilacak tahmini
maliyette yapilan diizeltmeleri ifade etmektedir. Bu anlam, kavramin, genellikle yatirim harcamasinin zaman
icinde sistematik olarak gider yazilmasi anlaminda kullanildigl, finansal raporlamadaki veya vergi
mevzuatindaki anlamindan farklhidir.

Yerinde goriilen makine ve ekipmanlara ait teknolojik yipranma ve fiziksel yipranma oranlari, uygulanan
bakim yontemleri ve ekonomik kriterler dikkate alinarak ilgili uzman tarafindan belirlenmistir.

Kullanilan Yipranma Dizeltmeleri (Amortisman Oranlari) ve Tanimlari;

Toplam Ekonomik Omiir ve Yipranma Tiirleri: Firmamiz tarafindan hazirlanan bu raporda, yipranma oraninin
(amortisman oraninin) belirlenmesinde uluslararasi kabuller, uzman goériist, sahadaki bakim ekibinden alinan
bilgiler, tesisin calisma durumu, bakim periyotlari, ka¢ vardiya calistigi gibi parametreler degerlendirilerek
varliklar siniflandirilarak asagida yer alan farkli yipranma tirleri atamasi gergeklestirilmistir.

ilk YiIl Yipranma Orani: ilk yil yipranmasi dogrusal amortisman mantigindan farkh olarak varligin ikinci ele
dismesinden kaynaklanan deger disusd, varligin ikinci el piyasasinin kisith bir alici topluluguna hitap etmesi,
varligin toplam ekonomik 6mrinin siiresi, varligin ikinci el pazarinin var olmasi, varligin piyasa bilinirligi ve
uzmaninin gegmis donemdeki tecriibeleri ile degerlendirilerek, uzmanin profesyonel takdiri neticesinde
belirlenir.

Yilhk Yipranma Orani: Ekonomik édmiir atamasindan sonra yillara sari varligin fiziksel ve ekonomik 6émri
dikkate alinarak yillik yipranma orani (amortisman orani) belirlenmistir. Bu yillik yipranma oranlari sabit
kiymetlerin aktife giris tarihi baz alinarak gecen siire oraninda giinliik olarak yansitilir. Belirlenen bu yipranma
orani varhgin ekonomik 6mriini doldurmasi durumunda veya ekonomik 6mriin sonuna yaklasiimasi
durumunda minimum seviyede bir kalinti degere sahip olacaktir (%0-%20 arasinda).

** MAKINE DEGERLEME RAPORUNDA KULLANILAN YIPRANMA TURLERI

Sira No RIS Toplanj Ek"onomik ilk Yil Yipranma Y|II|k-Y|pranma
Omiir Orani (Amortisman) Orani
1 Yipranma Makine 5 5 0,30 0,1500
2 Yipranma Makine 10 10 0,25 0,0722
3 Yipranma Makine 15 15 0,20 0,0464
4 Yipranma Makine 20 20 0,15 0,0368
5 Yipranma Makine 25 25 0,10 0,0292
6 Yipranma Demirbas 8 0,30 0,1000
7 Yipranma Elektronik 8 0,30 0,0857
8 Yipranma Elektrik 25 0,15 0,0271

** Degerleme calismasinda kullanilan yipranma tiirlerine ait detay tablo rapor ekinde (EK 4) bilginize
sunulmustur.
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4.5 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Uclincii taraflarca saglanan bilgilerin giivenilirligi uzman tarafindan farkl kaynaklardan teyit edilerek, sektérel
arastirmalar yapilarak kontrol edilmistir.

Bu degerleme calismasinda;

e Saha ziyareti sirasinda tespiti yapilan makine ve ekipmanlarin etiket bilgileri, marka ve modelleri,
kapasiteler, teknik 6zellikleri vb. parametrelerden dikkate alinan dlgltler dogrultusunda piyasada ikinci el
degerleri arastirilmistir. S6z konusu makine ve ekipmanlarin ikinci el piyasa degerleri sektérdeki makine
Uretici firmalarindan, internet sitelerinden ve ilgili uzmanin geg¢mis tecriibelerine dayanarak takdir
edilmistir. ikinci el piyasasi bulunan, emsali veya muadilinin satis fiyatlarina ulasilabilir olan, alici ve satici
arasinda gerceklesen satis fiyatlari tespit edilebilen makine ve ekipmanlar icin “Pazar Yaklasimi”
kullanilmistir. Bu karsilastirma sonucunda ulasilan veriler ile emsal arasindaki benzerlikler/farkhliklar
kiyaslanarak Ussel faktér yontemi [Prof. Dr. Hasip YENIOVA, Kym363 Miihendislik Ekonomisi L8 Yatirim
Maliyeti Hesaplama Yontemleri (Methods for Estimating Capital Investment)] ve model yil farki varsa
yipranma oranlari kullanilarak en uygun pazar degeri takdir edilir.

e ikinci el piyasada tekil olarak satilmis veya satilik emsalleri bulunmayan ya da az sayida olan makine ve
ekipmanlarin gliniimiiz kosullarinda sifir fiyatlari arastirilmistir. Yerinde gorilen makine ve ekipmanlara
ait teknolojik yipranma ve fiziksel yipranma oranlari; uygulanan bakim yéntemleri, tesis yetkilileri, piyasa
arastirmalari ve ekonomik kriterler dikkate alinarak ilgili uzman tarafindan belirlenmistir. Tespit edilen sifir
degerler Gzerinden uzman tarafindan belirlenen yipranma oranlari disiilerek makine ve ekipmanlarin
giincel pazar degerlerinin belirlenmesinde “Maliyet Yaklasimi” kullanilmistir.

Ayrica, defter giris degerleri (veya faturalari) temin edilebilen makine ve ekipmanlar icin defter giris
degerleri (veya fatura degerleri); doviz lizerinden satisi yapilan varliklar icin alindig (veya aktiflestirildigi)
tarihten bir giin 6nce saat 15:30’da agiklanan TCMB doéviz satis kuru ve U.S. Bureau of Labor Statistics
Uretici fiyat endeksi verileri kullanilarak makinenin buglinkii satis degerine ulasiimistir. S6z konusu deger
icerisinde nakliye (navlun), montaj, devreye alma vb. direkt edinim maliyetlerini barindirmaktadir. S6z
konusu bedellerin icerisinde kur farki, enflasyon farki, faiz gideri ve genel yonetim gideri olmadigi kontrolii
yapilmistir. Yerinde gorilen makine ve ekipmanlara ait teknolojik yipranma ve fiziksel yipranma oranlari;
uygulanan bakim yontemleri, tesis yetkilileri, piyasa arastirmalari ve ekonomik kriterler dikkate alinarak
ilgili uzman tarafindan belirlenmistir. Tespit edilen sifir degerler tGzerinden uzman tarafindan belirlenen
yipranma oranlari distlerek makine ve ekipmanlarin glincel pazar degerlerinin belirlenmesinde de
“Maliyet Yaklagimi” kullaniimigtir.

e Makine, hat ve ekipmanlar aracihgiyla elde edilen gelirin varlik bazinda ayristirilmasi zor oldugu igin
makine, hat ve ekipman degerlemesinde “Gelir Yaklasimi1” uygulanmamistir.

Yapilan arastirmalar sonucunda konu varliklara emsal teskil edebilecek asagidaki bilgilere ulasilmistir.
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Makine, Hat ve Ekipman Emsalleri/Satislar

Satis Fiyati (KDV Harig)

No Makine, Hat veya Ekipman Adi Teknik Ozellikleri Marka ve Tipi Yeni/ikinci El () (USD) (EUR) Gorisiilen Firma/iletisim Bilgileri Emsal Degerlendirmesi
. * Degerleme konusu kiraz soklama makinesi ile
1 Kiraz Soklama Makinesi 7,5 kW KARSU SOGUTMA - KS Yeni 110.000 KARSU SOGUTMA/0212 623 24 42 ayni marka ve tipteki kiraz soklama
MHYC SH 4000 . s
makinesinin fiyati.
— — ——
2 Elektrikli Forklift 1,6 Ton STILL - RX20-16 Yeni 28.000 STILL ARSER/0212 886 10 09 Degerleme konusu elektrikli forklift ile ayni
marka ve tipteki elektrikli forkliftin fiyati.
. Silindir Hacmi: 1.968 cm?, Motor ikinci EI https://www.car.gr/classifieds/cars/view/337006540- * Degerleme konusu otomobil ile ayni marka
3 Otomobil Glci: 77 kW, Petrol WOLKSWAGEN - CADDY (2007) 8.500 volkswagen-caddy ve tipteki otomobilin fiyati.
. Silindir Hacmi: 1.398 cm?, Motor ikinci EI https://www.car.gr/classifieds/cars/view/334663547- * Degerleme konusu otomobil ile ayni marka
4 ! PEUGEOT - 2 7.
Otomobil Guicl: 50 kW, Petrol UGEO 08 (2015) 999 peugeot-208 ve tipteki otomobilin fiyati.
. Silindir Hacmi: 1.398 cm3, Motor ikinci El https://www.car.gr/classifieds/cars/view/331940859- * Degerleme konusu otomobil ile ayni marka
TOYOTA - COROLLA 2.
5 Otomobil Gucil: 71 kW, Benzin OoYo CORO (2002) 900 toyota-corolla ve tipteki otomobilin fiyati.
. Silindir Hacmi: 2.299 cm3, Motor ikinci El https://www.car.gr/classifieds/cars/view/1925666- * Degerleme konusu otomobil ile ayni marka
MERCEDES - VIT .
6 Otomobil (Van) Gucl: 72 kW, Petrol CEDES 0 (1998) 8.500 mercedes-benz-vito ve tipteki otomobilin fiyati.

Not: 29.12.2023 giinii saat 15:30’da belirlenen TCMB kur verilerine gére 1 USD=29,4382 TL, 1 EUR=32,5739 TL olarak kabul edilmistir.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasit aracglari icin Turkiye ve diinya piyasalarinda ikinci el satis pazarinin olustugu fakat degerleme konusu makine-ekipmanlarin geneli icin Tirkiye ve diinya piyasalarinda ikinci el satis pazarinin olusmadigi

gozlemlenmistir.

Degerleme konusu tesiste yer alan tank, borulama ve yardimci ekipmanlarin herhangi bir yere tasinmasi fiziksel ve ekonomik acidan zor olacaktir. Bu tip entegre tesislerde bulunan tank, borulama ve yardimci ekipmanlarin tekil satis
kabiliyetinin olmamasi, kisith bir alici topluluguna hitap etmesine neden olmaktadir.
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v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu varliklara deger takdir edilirken; varliklarin fiziki durumu, bakim ve performanslari, sektor
icerisindeki yeri, kapasiteleri benzer nitelikteki varliklara iliskin bilgiler, gerceklestirilen gii¢lii ve zayif yonler
analizi ile Ulkenin ekonomik durumu g6z 6niinde bulundurulmus olup TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
tarafindan pazar degerleri asagidaki gibi takdir edilmistir.

OZET TABLO*
Yaka Private Company TL EUR
Makine, Hat ve Ekipman Pazar Degeri 41.000.000 1.259.000

Tasit Araglari veya is Makineleri Pazar Degeri 2.648.000 81.000

OZET TABLO*
Bluefarm Private Company TL EUR
Makine, Hat ve Ekipman Pazar Degeri 748.000 23.000

Not: Ozet tabloda belirtilen Euro degeri bilgi amacl verilmistir. 29.12.2023 giinii saat 15:30’da belirlenen
TCMB kur verilerine gére 1 USD=29,4382 TL, 1 EUR=32,5739 TL olarak kabul edilmistir.

*Detay liste ekte yer almaktadir.

4.6 KDV Konusu

Yunanistan’da mal ve hizmet alimlari icin uygulanan KDV orani 2016 yilinda yapilan son diizenleme
dogrultusunda %24 kabul edilmistir.
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Bolim 5
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

5.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

5.2 Nihai Deger Takdiri

S6z konusu degerleme ¢alismasinda pazar yaklasimi ve maliyet yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Degerleme raporunda kullanilan verilerin ve yontemlerin glivenilir, adil, uygun ve makul oldugunu beyan
ederiz.

Asagida pazar degeri belirtilmis makine parki icin takdir edilen degerler, ilgili makinelerin bulundugu
gayrimenkul (zerinde kullanilmasi durumu igin belirtilmis olup baska bir yere tasinmalari veya tekil satis
durumlarinda gegerli degildir. Bazi makinelerin herhangi bir yere tasinmasi fiziksel ve ekonomik agidan zor
olacaktir.

Degerleme konusu makine parkinin aitlik durumu ve benzeri anlagsmazlik durumunda s6z konusu beyanin
ispat yikimlGlGgi “Yaka Private Company” ve “Bluefarm Private Company” firmalari yetkililerinde olacaktir.
Raporun hazirlanmasi asamasinda firma yetkilileri tarafindan sunulan bilgi ve belgelerin dogru ve belge asli
oldugu kabul edilmistir.

Bu dogrultuda pazar yaklasimi ve maliyet yaklasimina gore makinelerin pazar degerleri hesaplanmis olup
toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas
alinmistir.

YAKA PRIVATE COMPANY VE BLUEFARM PRIVATE COMPANY / MAKINE PARKI PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2023

Pazar Degeri (KDV Harig)  43.648.000-TL KirkGigmilyonaltiylizkirksekizbin-Tark Lirasi

Pazar Degeri (KDV Dahil)  54.123.520-TL ~ Ellidértmilyonyiizyirmitigbinbegsyiizyirmi-Tirk Lirasi
Mustafa OZTURK Gokhan EFE Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 926660 Lisans No: 920919 Lisans No: 402293

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 6
Ekler

1 Degerleme Konusu Makine, Hat ve Ekipman Listesi

2 Fotograflar

3 Sabit Kiymet Listesi

4 Yipranma Tablolari

5 Ozgecmisler

6 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Degerleme Konusu Makine, Hat ve Ekipman Listesi

MEYVE iSLEME, TASNiFLEME VE

Yaka Private Company / Makine, Hat ve Ekipman Ekspertiz Listesi

1 PAKETLEME HATTI - 4 ton/saat -
COMPAC, ICOEL

. . . Yipranma

11 12000101 8 kiraz gegis hatti 1.03.2017 8.180.000 251.000 Sabit Kiymet Makine 25 25 19 1,35 0,10 0,7297
. . Yipranma

1.2 12000109 Makineler 20.02.2017 7.160.000 220.000 Sabit Kiymet Makine 25 25 19 1,34 0,10 0,7290
. N . Yipranma

13 12000100 Kalibratgr makinesi 4.01.2017 3.580.000 110.000 Sabit Kiymet Makine 25 25 19 1,35 0,10 0,7252

14 12000112 OPtikkalibratdr makinesikapasite ;) ), 2.140.000 66.000 SabitKymet  Pranma 25 23 1,22 0,10 0,8451
arttirnmi Makine 25
. . . Yipranma

1.5 12010001 Su basing sistemi 28.04.2017 1.720.000 53.000 Sabit Kiymet Makine 25 25 19 1,33 0,10 0,7343
. . Yipranma

1.6 12010006 Elektrik panosu 29.04.2017 940.000 29.000 Sabit Kiymet Elektrik 25 19 1,33 0,15 0,6963
- . . . Yipranma

1.7 12010013  Orta voltaj dagitimi sistemi 3.04.2017 687.000 21.000 Sabit Kiymet Elektrik 25 19 1,33 0,15 0,6943
. . Yipranma

1.8 12010000 Alt istasyon 28.04.2017 628.000 19.000 Sabit Kiymet Makine 20 20 14 1,33 0,15 0,6408
. . Yipranma

1.9 12010005 Teknik kurulum 29.04.2017 667.000 20.000 Sabit Kiymet Elektrik 25 19 1,33 0,15 0,6963
. . Yipranma

1.10 12010003 Su sogutucu 28.04.2017 535.000 16.000 Sabit Kiymet Makine 25 25 19 1,33 0,10 0,7343
. . . . Yipranma

1.11 12000117 Otomatik kantar sistemi 9.04.2021 425.000 13.000 Sabit Kiymet Makine 20 20 18 1,18 0,15 0,7863
. . Yipranma

1.12 12010008 Elektronik panosu 29.04.2017 281.000 8.600 Sabit Kiymet Elektrik 25 19 1,33 0,15 0,6963
. . Yipranma

1.13 12010012 Elektrik kurulumu 29.04.2017 266.000 8.200 Sabit Kiymet Elektrik 25 19 1,33 0,15 0,6963
. Yipranma

1.14 12010015 Yayyapimi 3.04.2018 211.000 6.500 Sabit Kiymet Makine 15 15 10 1,29 0,20 0,5796
. .. . . Yipranma

1.15 12010004 Klima birimleri 28.04.2017 168.000 5.200 Sabit Kiymet Makine 15 15 9 1,33 0,20 0,5363
. . Yipranma

1.16 12010010 Elektrik kurulumu 29.04.2017 187.000 5.700 Sabit Kiymet Elektrik 25 19 1,33 0,15 0,6963
. Yipranma

1.17 12000113 Su pompasi 8.04.2021 85.000 2.600 Sabit Kiymet Makine 5 5 3 1,18 0,30 0,4403
. . Yipranma

1.18 12010009 Elektronik panosu 29.04.2017 118.000 3.600 Sabit Kiymet Elektrik 25 19 1,33 0,15 0,6963
- . Yipranma

1.19 12000116 4m indirme 31.05.2021 88.000 2.700 Sabit Kiymet Makine 15 15 13 1,15 0,20 0,7264
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Yipranma

1.20 12010016 Firepro jenerator sistemi 24.05.2022 77.000 2.400 Sabit Kiymet Makine 20 20 19 1,00 0,15 0,8277
. . Yipranma

1.21 12000118 Barkod scanner cihazi 9.04.2021 54.000 1.700 Sabit Kiymet Elektronik 8 6 1,18 0,30 0,5518
L . Yipranma

1.22 12000114 Paketleme makinesi baglantisi 2.05.2021 33.000 1.000 Sabit Kiymet Makine 10 10 8 1,15 0,25 0,6297
.. . Yipranma

1.23 12000115 2m indirme 31.05.2021 26.000 800 Sabit Kiymet Makine 15 15 13 1,15 0,20 0,7264
. Yipranma

1.24 12010018 HOS5VV-F-NYMHY 24.05.2022 910 30 Sabit Kiymet Makine 20 20 19 1,00 0,15 0,8277
. . Yipranma

1.25 11020001 Fotovoltaik Eaton 4,05.2017 28.000 860 Sabit Kiymet Makine 5 5 0 1,34 0,30 0,1000
. Yipranma

1.26 11020000 Su tanki 4.01.2017 139.000 4.300 Sabit Kiymet Makine 15 15 9 1,35 0,20 0,5218

) YARDIMCI MAKINE VE
EKIPMANLAR

. . . . Yipranma

2.1 12000107 Arag igin zemin kantari 20.04.2017 3.060.000 94.000 Sabit Kiymet Makine 20 20 14 1,33 0,15 0,6399
. . Yipranma

2.2 12010002 Soguk hava depolari donanimi 28.04.2017 1.160.000 36.000 Sabit Kiymet Makine 20 20 14 1,33 0,15 0,6408
. . . Yipranma

2.3 12000108 Hidravlik rampa 4.04.2017 253.000 7.800 Sabit Kiymet Makine 15 15 9 1,33 0,20 0,5333
. . Yipranma

2.4 12000110 Kompresor 11.04.2019 122.000 3.700 Sabit Kiymet Makine 15 15 11 1,27 0,20 0,6270
. . Yipranma

2.5 12010014 Eaton 9130i-6000T 21.04.2017 21.000 640 Sabit Kiymet Elektronik 8 2 1,33 0,30 0,2115
. . . Yipranma

2.6 12010007 Hidravlik kurulumu 24.04.2017 5.200 160 Sabit Kiymet Makine 10 10 4 1,33 0,25 0,3390
. Yipranma

2.7 14030037 Kantar 24.05.2021 38.000 1.200 Sabit Kiymet Elektronik 8 6 1,15 0,30 0,5624
. . . Yipranma

2.8 14090020 Tarti sistemi 15.06.2018 19.000 580 Sabit Kiymet Elektronik 8 3 1,26 0,30 0,3102
.. . . Yipranma

2.9 14030034 Giivenlik kameralari 26.05.2020 31.000 950 Sabit Kiymet Elektronik 8 5 1,37 0,30 0,4771
. Yipranma

2.10 14030002 Yer kantan 18.05.2017 12.000 370 Sabit Kiymet Elektronik 8 2 1,34 0,30 0,2179
e el . . Yipranma

2.11 14030036 Goriintilii zil 12.08.2020 25.000 770 Sabit Kiymet Demirbas 8 5 1,33 0,30 0,4614
. . Yipranma

2.12 14030026 Elektronik kantar 3.06.2019 16.000 490 Sabit Kiymet Elektronik 8 4 1,29 0,30 0,3931
e gae e e . Yipranma

2.13 14090003 Yangin sondiiriiciiler 19.04.2017 4.000 120 Sabit Kiymet Makine 5 5 0 1,33 0,30 0,1000
L . Yipranma

2.14 14090029 Ot kesme makinesi 25.06.2021 7.800 240 Sabit Kiymet Makine 5 5 3 1,13 0,30 0,4723

215 14090022 Kantar 19.05.2020 8.000 250  Sabit Kiymet Yipranma 8 5 1,37 0,30 0,4755
Elektronik
s . . . Yipranma

2.16 14090000 Benzin piskirtegi 12.12.2016 1.600 50 Sabit Kiymet Makine 5 5 0 1,37 0,30 0,1000
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Yipranma

2.17 14090030 Su basing¢ makinesi 15.07.2021 5.900 180 Sabit Kiymet Makine 5 5 2 3 1,11 0,30 0,4805
. . . Yipranma
2.18 14030033 Giivenlik kameralari 19.05.2020 6.100 190 Sabit Kiymet Elektronik 8 3 5 1,37 0,30 0,4755
. Yipranma
2.19 14030031 Yazar kasa 16.05.2020 6.000 180 Sabit Kiymet Elektronik 8 3 5 1,37 0,30 0,4748
. . . Yipranma
2.20 14030035 Giuvenlik kameralari 26.05.2020 5.300 160 Sabit Kiymet Elektronik 8 3 5 1,37 0,30 0,4771
. Yipranma
2.21 14030032 Kantar 19.05.2020 3.100 100 Sabit Kiymet Elektronik 8 3 5 1,37 0,30 0,4755
L . Yipranma
2.22 14090021 Ot kesme makinesi 23.04.2020 1.700 50 Sabit Kiymet Makine 5 5 3 2 1,39 0,30 0,2964
2.23 14090015 Kantar 19.05.2018 1.600 50  Sabit Kiymet Yipranma 8 5 3 1,27 0,30 0,3038
Elektronik
i e e e . Yipranma
2.24 14090008 Tavan yangin sondiiriiciisii 6.05.2017 280 9 Sabit Kiymet Makine 5 5 6 0 1,34 0,30 0,1000
. . . Yipranma
2.25 11000014 Jenerator baglantisi 21.05.2021 176.000 5.400 Sabit Kiymet Makine 20 20 2 18 1,15 0,15 0,7905
" . Yipranma
2.26 11000013 Jenerator kuruluu 21.05.2021 27.000 830 Sabit Kiymet Makine 20 20 2 18 1,15 0,15 0,7905
" . Yipranma
2.27 11000012 Jeneratdr panosu 20.05.2021 10.000 310 Sabit Kiymet Makine 20 20 2 18 1,15 0,15 0,7904
3 DIGER MAKINELER
Hydrocooler - kiraz soklama Vibranma
3.1 12000000 makinesi - 7,5 kW - KARSU - KS 14.03.2017 2.620.000 80.000  Yeni Teklif Mskine 25 25 6 19 110.000 EUR 0,10 0,7308
MHYC SH 4000
32 12000119 Kartonkutu olusturmamakinesi- ;) 545, 2.190.000 67.000 Sabit Kiymet ' 'Pranma 25 2 23 1,18 0,10 0,8507
' 7 kW - TECO - T3 o I ‘ y Makine 25 ' ' '
33 12000111 Kirazdozlamave paketleme 23.06.2020 2.180.000 67.000 SabitKymet ) Pranma 25 3 22 1,35 0,10 0,8264
makinesi Makine 25
4 TESiS GENELi TUM DEMIRBASLAR
. . Yipranma
4.1 14000000 Tekerlekli masa 28.04.2017 14.000 430 Sabit Kiymet Demirbas 8 6 2 1,33 0,30 0,1321
o . Yipranma
4.2 14030007 Bilgisayar 3.05.2017 23.000 710 Sabit Kiymet Elektronik 8 6 2 1,34 0,30 0,2144
" . . Yipranma
4.3 14000012  Ofis mobilyalari 18.02.2021 47.000 1.400 Sabit Kiymet Demirbas 8 2 6 1,22 0,30 0,5134
. . Yipranma
4.4 14000014 Mobilyalar 16.05.2021 44.000 1.400 Sabit Kiymet Demirbas 8 2 6 1,15 0,30 0,5373
. Yipranma
4.5 14030000 Laptop 21.04.2017 18.000 550 Sabit Kiymet Elektronik 8 6 2 1,33 0,30 0,2115
. . Yipranma
4.6 14000018 Mutfak mobilyasi 1.08.2021 35.000 1.100 Sabit Kiymet Demirbas 8 2 6 1,10 0,30 0,5584
. . Yipranma
4.7 14000006 Tekerlekli masa 23.04.2018 14.000 430 Sabit Kiymet Demirbas 8 5 3 1,29 0,30 0,2307
. . Yipranma
4.8 14080004 Telefon merkezi 31.05.2017 12.000 370 Sabit Kiymet Elektronik 8 6 2 1,34 0,30 0,2209
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Yipranma

4.9 14000001 Sandalyeler 25.04.2017 6.800 210  Sabit Kiymet Demirbas 1,33 0,30 0,1312
. Yipranma

4,10 14080005 Cep telefonu 21.07.2018 14.000 430 Sabit Kiymet Elektronik 1,26 0,30 0,3186
. . . Yipranma

4.11 14000005 Ofis mobilyalari 11.04.2018 9.500 290 Sabit Kiymet Demirbas 1,29 0,30 0,2274
. Yipranma

412 14030015 Barkod yazici 3.05.2017 9.000 280 sabitkiymet P 1,34 0,30 0,2144
. Yipranma

4,13 14030003 Barkod yazici 19.05.2017 9.200 280 Sabit Kiymet Elektronik 1,34 0,30 0,2181

414 14030006 Server 3.05.2017 8.300 250  Sabit Kiymet Yipranma 1,34 0,30 0,2144
Elektronik

415 14030008 Ekran 3.05.2017 8.200 250  Sabit Kiymet Yipranma 1,34 0,30 0,2144
Elektronik

4.16 14030017 Bilgisayar 13.05.2017 7.600 230  Sabit Kiymet Yipranma 1,34 0,30 0,2167
Elektronik
. Yipranma

417 14090019 Buzdolabi 5.05.2018 10.000 310 Sabitkymet P 1,27 0,30 0,3005
. Yipranma

418 14000010 Metal masa 1.08.2020 16.000 490  Sabit Kiymet Demirbas 1,33 0,30 0,4584

419 14000003 Raflar 12.04.2017 4.100 130 Sabit Kiymet Yipranma 1,33 0,30 0,1277
Demirbas
- . Yipranma

420 14030028 Bilgisayar 19.06.2020 15.000 460 Sabitkiymet PN 1,35 0,30 0,4828

421 14030027 Yazici 12.05.2020 15.000 460 Sabit Kiymet Yipranma 1,37 0,30 0,4739
Elektronik
. Yipranma

422 14090032 Buzdolabi 3.09.2021 13.000 400 sabitkiymet PN 1,09 0,30 0,5863
. Yipranma

423 14000009 Metal masa 1.08.2020 12.000 370  Sabit Kiymet Demirbas 1,33 0,30 0,4584
. Yipranma

424 14090027 Buzdolabi 12.05.2020 13.000 400 Sabitkymet o BT 1,37 0,30 0,4739
. Yipranma

4.25 14000013 Ekran ayirici 1.04.2021 12.000 370 Sabit Kiymet Demirbas 1,18 0,30 0,5249
. . Yipranma

4,26 14080007 Telefon merkezi 6.06.2020 12.000 370 Sabit Kiymet Elektronik 1,35 0,30 0,4797
. Yipranma

427 14080002 Cep telefonu 27.04.2017 5.200 160 Sabitkymet [ PETTY 1,33 0,30 0,2130

428 14030025 Yazici 9.01.2019 7.600 230  Sabit Kiymet Yipranma 1,29 0,30 0,3590
Elektronik
. Yipranma

429 14080001 Cep telefonu 3.04.2017 4.500 140 Sabitkymet PO 1,33 0,30 0,2073

430 14030016 Projektér 3.05.2017 4.400 140  Sabit Kiymet Yipranma 1,34 0,30 0,2144
Elektronik

431 14000011 Metal masa 1.08.2020 8.700 270  Sabit Kiymet E':r:"i:;‘;z 1,33 0,30 0,4584

432 14090001 TV 24.02.2017 3.300 100  Sabit Kiymet gl'sxrr;”;ii 1,34 0,30 0,1984
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Yipranma

433 14000008 Masalar 24.05.2018 3.700 110  Sabit Kiymet . 1,27 0,30 0,2392
Demirbas
L . Yipranma

4.34 14090031 Bulagik makinesi 3.09.2021 7.500 230 Sabit Kiymet Elektronik 1,09 0,30 0,5863

435 14000021 Aspirator 3.09.2021 7.400 230  Sabit Kiymet Yipranma 1,09 0,30 0,5863
Elektronik

436 14030012 Yazci 3.05.2017 3.200 100  Sabit Kiymet Yipranma 1,34 0,30 0,2144
Elektronik

437 14030004 Server 3.05.2017 3.000 90  Sabit Kiymet Yipranma 1,34 0,30 0,2144
Elektronik

438 14000019 Kapi 1.08.2021 6.400 200  Sabit Kiymet Yipranma 1,10 0,30 0,5584
Demirbas
. Yipranma

439 14090026 Buzdolab 27.06.2020 6.400 200 sabitkiymet ~ _PETTS 1,35 0,30 0,4847
s . Yipranma

4.40 14090024 Camasir makinesi 20.06.2020 6.300 190 Sabit Kiymet Elektronik 1,35 0,30 0,4830
. Yipranma

441 14000016 Sandalyeler 25.05.2021 5.400 170  Sabit Kiymet Demirbas 1,15 0,30 0,5397

442 14030030 Yazci 16.01.2020 5.100 160  Sabit Kiymet Yipranma 1,29 0,30 0,4464
Elektronik
- . Yipranma

4.43 14090012 Diger donanimlar 24.04.2017 1.500 50 Sabit Kiymet Demirbas 1,33 0,30 0,1310

4.44 14000015 Masalar 25.05.2021 5.000 150 SabitKiymet | Pranma 1,15 0,30 0,5397
Demirbas

445 14030001 Bilgisayar 15.05.2017 2.400 70  Sabit Kiymet Yipranma 1,34 0,30 0,2172
Elektronik
. . Yipranma

4.46 14090016 Termosifon 12.11.2018 3.500 110 Sabitkymet ~ _PENTS 1,27 0,30 0,3454

447 14030014 Yazci 3.05.2017 2.300 70 Sabit Kiymet Yipranma 1,34 0,30 0,2144
Elektronik

448 14030018 Ekran 13.05.2017 2.300 70 Sabit Kiymet Yipranma 1,34 0,30 0,2167
Elektronik

449 14090005 Buzdolabi 29.04.2017 2.200 70  Sabit Kiymet Yipranma 1,33 0,30 0,2134
Elektronik

450 14090009 Buzdolabi 23.05.2017 2.300 70 Sabit Kiymet Yipranma 1,34 0,30 0,2191
Elektronik
. Yipranma

451 14080006 Cep telefonu 24.12.2018 3.600 110 sabitkymet [ PETTS 1,28 0,30 0,3553

452 14090033 Firin 3.09.2021 5.000 150  Sabit Kiymet Yipranma 1,09 0,30 0,5863
Elektronik

453 14030023 Yazar kasa 12.05.2018 2.900 90  Sabit Kiymet Yipranma 1,27 0,30 0,3022
Elektronik
. Yipranma

4,54 14080003 Cep telefonu 27.04.2017 2.200 70 Sabit Kiymet Elektronik 1,33 0,30 0,2130

455 14090013 TV 22.03.2018 2.600 80  Sabit Kiymet Yipranma 1,29 0,30 0,2902
Elektronik

456 14030009 Ekran 3.05.2017 1.900 60  Sabit Kiymet gl'sxrr;”;ii 1,34 0,30 0,2144
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Yipranma

457 14090006 Dondurucu 29.04.2017 1.900 60 Sabitkymet PN 8 6 2 1,33 0,30 0,2134
L . Yipranma

4.58 14090018 Bulagik makinesi 19.12.2018 2.800 90 Sabit Kiymet Elektronik 8 5 3 1,28 0,30 0,3541

459 14030013 Yazici 3.05.2017 1.800 60 SabitKymet ) Pranma 8 6 2 1,34 0,30 0,2144
Elektronik
. Yipranma

460 14000002 Metal dolap 27.04.2017 1.000 30  Sabit Kiymet Demirbas 8 6 2 1,33 0,30 0,1318
. Yipranma

461 14090011 Buzdolabi 23.05.2017 1.500 50 Sabitkymet PN 8 6 2 1,34 0,30 0,2191

462 14030011 Ekran 3.05.2017 1.500 50 SabitKiymet ~)Pranma 8 6 2 1,34 0,30 0,2144
Elektronik

4.63 14030019 Ekran 13.05.2017 1.400 40  Sabit Kiymet Yipranma 8 6 2 1,34 0,30 0,2167
Elektronik

4.64 14090025 Firin 27.06.2020 2.900 90  Sabit Kiymet Yipranma 8 3 5 1,35 0,30 0,4847
Elektronik
. . . Yipranma

4.65 14090004 Ses sistemi 28.04.2017 1.300 40 sabitkymet P 8 6 2 1,33 0,30 0,2132
. . Yipranma

4.66 14000020 Banyo mobilyasi 1.08.2021 2.400 70 Sabit Kiymet Demirbas 8 2 6 1,10 0,30 0,5584
. . Yipranma

4.67 14090017 Termosifon kurulumu 12.11.2018 1.600 50 Sabit Kiymet Elektronik 8 5 3 1,27 0,30 0,3454
. Yipranma

4.68 14000004 Metal dolap 7.06.2017 670 20  Sabit Kiymet Demirbas 8 6 2 1,33 0,30 0,1430

469 14030038 Yazci 8.05.2023 2370 70 Sabit Kiymet Yipranma 8 0 8 1,02 0,30 0,7000
Elektronik

470 14030010 Ekran 3.05.2017 940 30  Sabit Kiymet Yipranma 8 6 2 1,34 0,30 0,2144
Elektronik

471 14030021 Yazci 13.05.2017 770 20  Sabit Kiymet Yipranma 8 6 2 1,34 0,30 0,2167
Elektronik

472 14090007 Firin 29.04.2017 750 20  Sabit Kiymet Yipranma 8 6 2 1,33 0,30 0,2134
Elektronik

473 14090010 Firin 23.05.2017 770 20  Sabit Kiymet Yipranma 8 6 2 1,34 0,30 0,2191
Elektronik

474 14000007 Sehba 10.05.2018 710 20  Sabit Kiymet Yipranma 8 5 3 1,27 0,30 0,2353
Demirbas

475 14090014 Kasa 17.05.2018 720 20  Sabit Kiymet Yipranma 8 5 3 1,27 0,30 0,2373
Demirbas

476 14030024 Yazci 23.05.2018 900 30  Sabit Kiymet Yipranma 8 5 3 1,27 0,30 0,3048
Elektronik

477 14000017 Masa 25.05.2021 1.200 40  Sabit Kiymet Yipranma 8 2 6 1,15 0,30 0,5397
Demirbas
. . Yipranma

478 14080000 Sabit telefon 10.04.2017 110 3 Sabit Kiymet Demirbos 8 6 2 1,33 0,30 0,1271

Yuvarlatilmis Toplam Pazar Degeri 41.000.000 TL  1.258.202 EUR
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Yaka Private Company / Tasit Araglari veya is Makineleri Ekspertiz Listesi

Silindir
Hacmi:
13020005, . 1.968cm?, WOLKSWAGEN . . .
1 aoaoope Otomobil e cabby | 272101 WV12222Kz7X087770 2007 277.000 8.500 ikinci El Teklif 15 16 0 8.500 EUR ikinci EI Emsal
Giicii: 77
kW, Petrol
Silindir
Hacmi:
3
2 13010002 Otomobil 1‘3"\;35;:' PEUGEOT-208 259.896 VF3CR8HROFT103323 2015 261.000 8.000 ikinci El Teklif 15 8 7 7.999 EUR ikinci EI Emsal
Giicii: 50
kW, Petrol
Silindir
Hacmi:
3 _ . .
3 13010003 Otomobil 1328cm’  TOYOTA 338.395 JTDBM28E100006530 2002 94.000 2900  ikinci El Teklif 15 21 0 2.900 EUR ikinci EI Emsal
Motor COROLLA
Giicii: 71
kW, Benzin
Silindir
Hacmi:
H 3
4 13020009 Otemobil 2299cm’, - MERCEDES 5.0, \5n63806413139958 1998 277.000 8.500 ikinci El Teklif 15 25 0 8.500 EUR ikinci El Emsal
(Van) Motor VITO
Giicii: 72
kW, Petrol
5 13020008 '2Prika FRIGO 14.10.2019 470.000 14000 “2Pit  Yipranma 15 4 11 1,30 0,20 0,8143
Kabini Kiymet Makine 15
6 13020007 'aprika FRIGO 14.10.2019 430.000 13000 “2Pit  Yipranma 15 4 11 1,30 0,20 0,8143
Kabini Kiymet Makine 15
Gazh Sabit Yipranma
7 13020010 . 2,5ton  HELI- CPCD 25 23.04.2021 472.000 14.000 . 15 2 13 1,18 0,20 0,7215
Forklift Kiymet Makine 15
8 13020000 Clektrikli o ion  STILL-RX20-16 10.03.2017 255.000 7800 3Pt YVipranma 15 6 9 1,35 0,20 0,5301
Forklift Kiymet Makine 15
Elektrikli Sabit Yipranma
9 13020001 1ton STILL 12.04.2017 60.000 1800 | "0 Minkine 10 10 6 4 1,33 0,25 0,3367
10 13020003 Clektrikdi 1ton STILL 27.04.2017 41.000 1300 3Pt Yipranma 10 6 4 1,33 0,25 0,3396
Forklift Kiymet Makine 10
11 13020002 El Forklifti STILL 12.04.2017 5.000 150 Sabit  Yipranma 5 6 0 1,33 0,30 0,1000
Kiymet  Makine 5
12 14090023 El Forklifti STILL 16.06.2020 6.000 180 3Pt Yipranma 5 3 2 1,35 0,30 0,3186

Kiymet  Makine 5
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Bluefarm Private Company / Makine, Hat ve Ekipman Ekspertiz Listesi

Yipranma

1 12010000 Sulama sistemi 31.12.2021 415.000 13.000 Sabit Kiymet Makine 15 15 2 13 1,07 0,20 0,7536
. . Yipranma

2 12000000 Traktér - FIAT 1.11.2021 162.000 5.000 Sabit Kiymet Makine 15 15 2 13 1,06 0,20 0,9071
L . Yipranma

3 12000003 Semer-Malglama makinesi 25.08.2022 78.000 2.400 Sabit Kiymet Makine 10 10 1 9 1,00 0,25 0,7247
L . Yipranma

4 12000002  Freze makinesi 11.11.2021 62.000 1.900 Sabit Kiymet Makine 15 15 2 13 1,06 0,20 0,7472
. . . Yipranma

5 12000001 Ripper ekipmani 13.09.2021 21.000 640 Sabit Kiymet Makine 10 10 2 8 1,09 0,25 0,6562
- . Yipranma

6 14090000 Ot kesme makinesi 24.06.2022 10.000 310 Sabit Kiymet Makine 5 5 1 4 1,00 0,30 0,6219

34



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

TSIB

GAYRIMENKLIL DEE..FMEMF

Ek 2: Fotograflar
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Ek 3: Sabit Kiymet Listesi

S’::Z‘:\ DV TURU DV TURU TANIMI URUN KODU TANIM KATEGORI ALIM TARIHi A""\(/'ESE)GERi DBI;CG)/EGR/iZ((I)EthR) FIRMA
1 120 MAKINE VE EKIPMAN 12000101 8 kiraz gegis hatti 12.00.01.000 1.03.2017 256.000,00 95.912,33 YAKA
2 120 MAKINE VE EKIPMAN 12000109 Makineler 12.00.01.000 20.02.2017 224.400,00 82.167,29 YAKA
3 120 MAKINE VE EKIPMAN 12000100 Kalibratgr makinesi 12.00.01.000 4.01.2017 112.200,00 40.222,93 YAKA
4 120 MAKINE VE EKIPMAN 12000107 Arag igin zemin kantar 12.00.02.000 20.04.2017 110.000,00 42.116,44 YAKA
5 120 MAKINE VE EKIPMAN 12000000 Hydrocooler - kiraz soklama makinesi 12.00.02.000 14.03.2017 76.000,00 28.473,97 YAKA
6 120 MAKINE VE EKIPMAN 12000119 Karton kutu olusturma makinesi 12.00.00.100 23.04.2021 67.000,00 52.483,33 YAKA
7 120 MAKINE VE EKIPMAN 12000112 Optik kalibrator makinesi kapasite arttirimi 12.00.00.100 12.02.2021 63.440,00 48.637,33 YAKA
8 120 MAKINE VE EKIPMAN 12000111 Kiraz dozlama ve paketleme makinesi 12.00.00.100 23.06.2020 60.000,00 42.000,00 YAKA
9 120 MAKINE VE EKIPMAN 12010001 Su basing sistemi 12.01.02.000 28.04.2017 53.730,72 20.572,25 YAKA

10 120 MAKINE VE EKIPMAN 12010002 Soguk hava depolari donanimi 12.01.02.000 28.04.2017 41.653,00 15.947,96 YAKA
1 120 MAKINE VE EKIPMAN 12010006 Elektrik panosu 12.01.02.000 29.04.2017 31.049,00 11.887,94 YAKA
12 120 MAKINE VE EKIPMAN 12010013 Orta voltaj dagitimi sistemi 12.01.00.024 3.04.2017 22.774,86 8.719,95 YAKA
13 120 MAKINE VE EKIPMAN 12010000 Alt istasyon 12.01.02.000 28.04.2017 22.560,00 8.637,70 YAKA
14 120 MAKINE VE EKIPMAN 12010005 Teknik kurulum 12.01.02.000 29.04.2017 22.000,00 8.423,29 YAKA
15 120 MAKINE VE EKIPMAN 12010003 Su sogutucu 12.01.02.000 28.04.2017 16.748,20 6.412,50 YAKA
16 120 MAKINE VE EKIPMAN 12010000 Sulama sistemi 12.01.01.000 31.12.2021 15.769,30 13.403,90 BLUE FARM
17 120 MAKINE VE EKIPMAN 12000117 Otomatik kantar sistemi 12.00.00.100 9.04.2021 14.050,00 11.005,83 YAKA
18 120 MAKINE VE EKIPMAN 12000108 Hidravlik rampa 12.01.02.000 4.04.2017 10.900,00 4.173,36 YAKA
19 120 MAKINE VE EKIPMAN 12010008 Elektronik panosu 12.01.02.000 29.04.2017 9.281,53 3.553,69 YAKA
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20 120 MAKINE VE EKIPMAN 12010012 Elektrik kurulumu 12.01.02.000 29.04.2017 8.773,54 3.359,20 YAKA
21 120 MAKINE VE EKIPMAN 12010015 Yay yapimi 12.01.00.024 3.04.2018 8.700,00 4.201,03 YAKA
22 120 MAKINE VE EKIPMAN 12010004 Klima birimleri 12.01.02.000 28.04.2017 7.188,88 2.752,45 YAKA
23 120 MAKINE VE EKIPMAN 12010010 Elektrik kurulumu 12.01.02.000 29.04.2017 6.183,15 2.367,36 YAKA
24 120 MAKINE VE EKIPMAN 12000000 ikinci el traktér 12.00.00.000 1.11.2021 5.186,70 4.365,47 BLUE FARM
25 120 MAKINE VE EKIPMAN 12000113 Su pompasi 12.00.00.024 8.04.2021 5.000,00 3.916,67 YAKA
26 120 MAKINE VE EKIPMAN 12000110 Kompresér 12.00.00.003 11.04.2019 4.700,00 2.741,67 YAKA
27 120 MAKINE VE EKIPMAN 12010009 Elektronik panosu 12.01.02.000 29.04.2017 3.903,78 1.494,66 YAKA
29 120 MAKINE VE EKIPMAN 12000003 Semer-Malglama makinesi 12.00.02.000 25.08.2022 3.300,00 3.025,00 BLUE FARM
30 120 MAKINE VE EKIPMAN 12000116 4m indirme 12.00.00.024 31.05.2021 3.250,00 2.572,92 YAKA
31 120 MAKINE VE EKIPMAN 12010016 Firepro jeneratdr sistemi 12.01.00.024 24.05.2022 2.870,00 2.559,08 YAKA
32 120 MAKINE VE EKIPMAN 12000118 Barkod scanner cihazi 12.00.00.100 9.04.2021 2.550,00 1.997,50 YAKA
33 120 MAKINE VE EKIPMAN 12000002 Freze makinesi 12.00.00.024 11.11.2021 2.419,35 2.036,28 BLUE FARM
34 120 MAKINE VE EKIPMAN 12010014 Eaton 9130i-6000T 12.01.02.000 21.04.2017 2.252,08 862,26 YAKA
39 120 MAKINE VE EKIPMAN 12000114 Paketleme makinesi baglantisi 12.00.00.024 2.05.2021 1.400,00 1.108,33 YAKA
40 120 MAKINE VE EKIPMAN 12000115 2m indirme 12.00.00.024 31.05.2021 950,00 0,01 YAKA
41 120 MAKINE VE EKIPMAN 12000001 Ripper ekipmani 12.00.00.024 13.09.2021 887,10 731,85 BLUE FARM
42 120 MAKINE VE EKIPMAN 12010007 Hidravlik kurulumu 12.01.02.000 24.04.2017 350,00 134,01 YAKA
44 120 MAKINE VE EKIPMAN 12010018 HO5VV-F-NYMHY 12.01.00.024 24.05.2022 33,75 0,01 YAKA
45 130 TASIT ARACLARI 13020010 Gazl forklift 13.02.03.000 23.04.2021 17.000,00 12.580,00 YAKA
46 130 TASIT ARACLARI 13020008 Fabrika kabini 13.02.01.024 14.10.2019 13.650,00 7.644,00 YAKA
47 130 TASIT ARACLARI 13020007 Fabrika kabini 13.02.01.024 14.10.2019 12.500,00 7.000,00 YAKA
48 130 TASIT ARACLARI 13020000 Elektrikli forklift 13.02.02.000 10.03.2017 11.000,00 2.853,97 YAKA
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49 130 TASIT ARACLARI 13010002 Peugeot 208 arag 13.01.00.000 27.11.2019 6.903,23 2.945,37 YAKA
50 130 TASIT ARACLARI 13020006 Volkswagen Caddy arag 13.02.01.024 31.01.2018 4.616,55 1.616,66 YAKA
51 130 TASIT ARACLARI 13020001 Elektrikli forklift 13.02.02.000 12.04.2017 4.100,00 1.063,75 YAKA
52 130 TASIT ARACLARI 13010003 Toyota Corolla arag 13.01.00.000 15.05.2020 4.000,00 2.026,67 YAKA
53 130 TASIT ARACLARI 13020003 Elektrikli forklift 13.02.02.000 27.04.2017 2.750,00 713,49 YAKA
54 130 TASIT ARACLARI 13020009 Mercedes Vito arag 13.02.01.024 13.05.2019 1.209,68 0,01 YAKA
55 130 TASIT ARACLARI 13020002 El forklifti 13.02.02.000 12.04.2017 1.150,00 0,01 YAKA
56 130 TASIT ARACLARI 13020005 Volkswagen Caddy arag 13.02.01.001 31.01.2018 450,45 157,76 YAKA
58 140 DEMIRBASLAR 14000000 Tekerlekli masa 14.00.00.024 28.04.2017 2.500,00 0,01 YAKA
59 140 DEMIRBASLAR 14030007 Bilgisayar 14.03.02.000 3.05.2017 2.419,35 0,01 YAKA
60 140 DEMIRBASLAR 14000012 Ofis mobilyalari 14.00.00.024 18.02.2021 2.310,00 0,01 YAKA
61 140 DEMIRBASLAR 14000014 Mobilyalar 14.00.00.024 16.05.2021 2.193,20 0,01 YAKA
62 140 DEMIRBASLAR 14030000 Laptop 14.03.02.000 21.04.2017 1.903,22 0,01 YAKA
63 140 DEMIRBASLAR 14030037 Kantar 14.03.01.024 24.05.2021 1.800,00 0,01 YAKA
64 140 DEMIRBASLAR 14000018 Mutfak mobilyasi 14.00.00.024 1.08.2021 1.760,00 1.437,33 YAKA
65 140 DEMIRBASLAR 14000006 Tekerlekli masa 14.00.01.000 23.04.2018 1.500,00 724,32 YAKA
66 140 DEMIRBASLAR 14090020 Tarti sistemi 14.09.01.000 15.06.2018 1.500,00 749,38 YAKA
67 140 DEMIRBASLAR 14030034 Guvenlik kameralari 14.03.01.024 26.05.2020 1.460,00 0,01 YAKA
68 140 DEMIRBASLAR 14030002 Yer kantari 14.03.02.000 18.05.2017 1.300,00 0,01 YAKA
70 140 DEMIRBASLAR 14080004 Telefon merkezi 14.08.02.000 31.05.2017 1.268,63 0,01 YAKA
71 140 DEMIRBASLAR 14030036 Goruntali zil 14.03.01.024 12.08.2020 1.233,87 0,01 YAKA
72 140 DEMIRBASLAR 14000001 Sandalyeler 14.00.00.024 25.04.2017 1.200,00 0,01 YAKA
73 140 DEMIRBASLAR 14080005 Cep telefonu 14.08.01.000 21.07.2018 1.060,48 538,81 YAKA
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74 140 DEMIRBASLAR 14000005 Ofis mobilyalari 14.00.01.000 11.04.2018 1.000,00 482,88 YAKA
75 140 DEMIRBASLAR 14030026 Elektronik kantar 14.03.01.024 3.06.2019 1.000,00 0,01 YAKA
76 140 DEMIRBASLAR 14030015 Barkod yazici 14.03.02.000 3.05.2017 967,74 0,01 YAKA
77 140 DEMIRBASLAR 14030003 Barkod yazici 14.03.02.000 19.05.2017 967,74 0,01 YAKA
78 140 DEMIRBASLAR 14090003 Yangin sonduriciler 12.00.02.000 19.04.2017 924,00 0,01 YAKA
79 140 DEMIRBASLAR 14030006 Server 14.03.02.000 3.05.2017 887,10 0,01 YAKA
80 140 DEMIRBASLAR 14030008 Ekran 14.03.02.000 3.05.2017 883,05 0,01 YAKA
82 140 DEMIRBASLAR 14030017 Bilgisayar 14.03.02.000 13.05.2017 806,46 0,01 YAKA
83 140 DEMIRBASLAR 14090019 Buzdolabi 14.09.01.000 5.05.2018 806,45 396,25 YAKA
84 140 DEMIRBASLAR 14000010 Metal masa 14.00.00.024 1.08.2020 800,00 0,01 YAKA
87 140 DEMIRBASLAR 14000003 Raflar 14.00.00.024 12.04.2017 745,83 0,01 YAKA
88 140 DEMIRBASLAR 14030028 Bilgisayar 14.03.01.000 19.06.2020 725,00 0,01 YAKA
89 140 DEMIRBASLAR 14030027 Yazici 14.03.01.000 12.05.2020 693,54 0,01 YAKA
92 140 DEMIRBASLAR 14090032 Buzdolabi 14.09.00.024 3.09.2021 640,00 0,01 YAKA
93 140 DEMIRBASLAR 14000009 Metal masa 14.00.00.024 1.08.2020 610,00 0,01 YAKA
94 140 DEMIRBASLAR 14090027 Buzdolabi 14.09.01.000 12.05.2020 600,00 0,01 YAKA
95 140 DEMIRBASLAR 14000013 Ekran ayirici 14.00.00.024 1.04.2021 590,25 0,01 YAKA
96 140 DEMIRBASLAR 14080007 Telefon merkezi 14.08.01.024 6.06.2020 573,75 0,01 YAKA
97 140 DEMIRBASLAR 14080002 Cep telefonu 14.08.01.000 27.04.2017 562,90 0,01 YAKA
99 140 DEMIRBASLAR 14030025 Yazici 14.03.01.024 9.01.2019 500,00 0,01 YAKA
100 140 DEMIRBASLAR 14080001 Cep telefonu 14.08.01.000 3.04.2017 499,20 0,01 YAKA
101 140 DEMIRBASLAR 14090000 Ot kesme makinesi 14.09.01.000 24.06.2022 483,07 0,01 BLUE FARM
102 140 DEMIRBASLAR 14030016 Projektor 14.03.02.000 3.05.2017 474,19 0,01 YAKA
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103 140 DEMIRBASLAR 14090029 Ot kesme makinesi 14.09.00.024 25.06.2021 451,61 0,01 YAKA
105 140 DEMIRBASLAR 14000011 Metal masa 14.00.00.024 1.08.2020 440,00 0,01 YAKA
108 140 DEMIRBASLAR 14090023 El forklifti 14.09.00.024 16.06.2020 400,00 0,01 YAKA
109 140 DEMIRBASLAR 14090001 TV 14.09.00.024 24.02.2017 380,00 0,01 YAKA
110 140 DEMIRBASLAR 14090022 Kantar 14.09.00.024 19.05.2020 380,00 0,01 YAKA
111 140 DEMIRBASLAR 14000008 Masalar 14.00.01.000 24.05.2018 375,00 0,01 YAKA
113 140 DEMIRBASLAR 14090000 Benzin puskirtegi 14.09.00.024 12.12.2016 362,90 0,01 YAKA
114 140 DEMIRBASLAR 14090031 Bulasik makinesi 14.09.00.024 3.09.2021 360,00 0,01 YAKA
115 140 DEMIRBASLAR 14000021 Aspirator 14.09.00.024 3.09.2021 355,00 0,01 YAKA
116 140 DEMIRBASLAR 14090030 Su basing makinesi 14.09.00.024 15.07.2021 340,73 0,01 YAKA
117 140 DEMIRBASLAR 14030012 Yazici 14.03.01.024 3.05.2017 338,71 0,01 YAKA
118 140 DEMIRBASLAR 14030004 Server 14.03.02.000 3.05.2017 322,58 0,01 YAKA
119 140 DEMIRBASLAR 14000019 Kapi 14.00.00.024 1.08.2021 320,00 0,01 YAKA
120 140 DEMIRBASLAR 14090026 Buzdolabi 14.09.00.024 27.06.2020 300,00 0,01 YAKA
121 140 DEMIRBASLAR 14090024 Camasir makinesi 14.09.00.024 20.06.2020 297,58 0,01 YAKA
123 140 DEMIRBASLAR 14030033 Guvenlik kameralari 14.03.01.024 19.05.2020 290,00 0,01 YAKA
124 140 DEMIRBASLAR 14030031 Yazar kasa 14.03.01.024 16.05.2020 282,26 0,01 YAKA
126 140 DEMIRBASLAR 14000016 Sandalyeler 14.00.00.024 25.05.2021 270,00 0,01 YAKA
127 140 DEMIRBASLAR 14030030 Yazici 14.03.01.024 16.01.2020 270,00 0,01 YAKA
128 140 DEMIRBASLAR 14090012 Diger donanimlar 14.09.00.024 24.04.2017 266,13 0,01 YAKA
129 140 DEMIRBASLAR 14000015 Masalar 14.00.00.024 25.05.2021 250,00 0,01 YAKA
130 140 DEMIRBASLAR 14030001 Bilgisayar 14.03.01.024 15.05.2017 250,00 0,01 YAKA
131 140 DEMIRBASLAR 14030035 Guvenlik kameralari 14.03.01.024 26.05.2020 250,00 0,01 YAKA
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132 140 DEMIRBASLAR 14090016 Termosifon 14.09.01.000 12.11.2018 243,76 0,01 YAKA
133 140 DEMIRBASLAR 14030014 Yazici 14.03.02.000 3.05.2017 241,94 0,01 YAKA
134 140 DEMIRBASLAR 14030018 Ekran 14.03.02.000 13.05.2017 241,94 0,01 YAKA
135 140 DEMIRBASLAR 14090005 Buzdolabi 14.09.00.024 29.04.2017 241,93 0,01 YAKA
136 140 DEMIRBASLAR 14090009 Buzdolabi 14.09.00.024 23.05.2017 241,93 0,01 YAKA
137 140 DEMIRBASLAR 14080006 Cep telefonu 14.08.01.000 24.12.2018 241,12 0,01 YAKA
138 140 DEMIRBASLAR 14090033 Firin 14.09.00.024 3.09.2021 240,00 0,01 YAKA
139 140 DEMIRBASLAR 14030023 Yazar kasa 14.03.01.000 12.05.2018 233,87 0,01 YAKA
140 140 DEMIRBASLAR 14080003 Cep telefonu 14.08.01.000 27.04.2017 233,07 0,01 YAKA
141 140 DEMIRBASLAR 14090013 TV 14.09.01.000 22.03.2018 213,63 0,01 YAKA
143 140 DEMIRBASLAR 14030009 Ekran 14.03.02.000 3.05.2017 201,62 0,01 YAKA
144 140 DEMIRBASLAR 14090006 Dondurucu 14.09.00.024 29.04.2017 201,62 0,01 YAKA
145 140 DEMIRBASLAR 14090018 Bulasik makinesi 14.09.01.000 19.12.2018 191,45 0,01 YAKA
146 140 DEMIRBASLAR 14030013 Yazici 14.03.02.000 3.05.2017 190,32 0,01 YAKA
147 140 DEMIRBASLAR 14000002 Metal dolap 14.00.00.024 27.04.2017 177,26 0,01 YAKA
148 140 DEMIRBASLAR 14090011 Buzdolabi 14.09.00.024 23.05.2017 161,29 0,01 YAKA
149 140 DEMIRBASLAR 14030011 Ekran 14.03.02.000 3.05.2017 157,26 0,01 YAKA
150 140 DEMIRBASLAR 14030019 Ekran 14.03.02.000 13.05.2017 149,19 0,01 YAKA
151 140 DEMIRBASLAR 14030032 Kantar 14.03.01.024 19.05.2020 145,16 0,01 YAKA
152 140 DEMIRBASLAR 14090025 Firin 14.09.00.024 27.06.2020 137,09 0,01 YAKA
153 140 DEMIRBASLAR 14090004 Ses sistemi 14.09.00.024 28.04.2017 136,36 0,01 YAKA
154 140 DEMIRBASLAR 14090021 Ot kesme makinesi 14.09.00.024 23.04.2020 129,84 0,01 YAKA
155 140 DEMIRBASLAR 14090015 Kantar 14.09.01.000 19.05.2018 125,00 0,01 YAKA
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156 140 DEMIRBASLAR 14000020 Banyo mobilyasi 14.00.00.024 1.08.2021 120,00 0,01 YAKA
157 140 DEMIRBASLAR 14090017 Termosifon kurulumu 14.09.01.000 12.11.2018 110,00 0,01 YAKA
159 140 DEMIRBASLAR 14000004 Metal dolap 14.00.00.024 7.06.2017 108,79 0,01 YAKA
160 140 DEMIRBASLAR 14030038 Yazici 14.03.01.000 8.05.2023 106,05 0,01 YAKA
161 140 DEMIRBASLAR 14030010 Ekran 14.03.02.000 3.05.2017 100,81 0,01 YAKA
162 140 DEMIRBASLAR 14030021 Yazici 14.03.02.000 13.05.2017 81,47 0,01 YAKA
163 140 DEMIRBASLAR 14090007 Firin 14.09.00.024 29.04.2017 80,64 0,01 YAKA
164 140 DEMIRBASLAR 14090010 Firin 14.09.00.024 23.05.2017 80,64 0,01 YAKA
165 140 DEMIRBASLAR 14000007 Sehba 14.00.01.000 10.05.2018 80,60 0,01 YAKA
166 140 DEMIRBASLAR 14090014 Kasa 14.09.01.000 17.05.2018 77,42 0,01 YAKA
167 140 DEMIRBASLAR 14030024 Yazici 14.03.01.000 23.05.2018 71,77 0,01 YAKA
168 140 DEMIRBASLAR 14090008 Tavan yangin sondirtcisi 12.00.02.000 6.05.2017 64,50 0,01 YAKA
169 140 DEMIRBASLAR 14000017 Masa 14.00.00.024 25.05.2021 60,00 0,01 YAKA
170 140 DEMIRBASLAR 14080000 Sabit telefon 14.08.01.000 10.04.2017 20,20 0,01 YAKA
184 110 BINA 11020001 Fotovoltaik Eaton 12.01.02.000 4.05.2017 6.320,89 4.782,03 YAKA
185 110 BINA 11020000 Su tanki 12.01.02.000 4.01.2017 6.050,00 4.497,55 YAKA
186 110 BINA 11000014 Jenerator baglantisi 11.00.00.000 21.05.2021 5.960,00 5.463,33 YAKA
199 110 BINA 11000013 Jenerator kuruluu 11.00.00.000 21.05.2021 900,00 825,00 YAKA
203 110 BINA 11000012 Jeneratdr panosu 11.00.00.000 20.05.2021 350,00 320,83 YAKA
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Ek 4: Yipranma Tablolari

Yipranma Makine 5

Yipranma Makine 10

ilk Yil Yipranmasi (%) 30% ilk Y1l Yipranmasi (%) 25%
Dip Deger (%) 10% Dip Deger (%) 10%
Faydali Omiir (Yil) 5 Faydali Omiir (Yil) 10
Yillik Yipranma Orani (%) 15,00% Yillik Yipranma Orani (%) 7,22%
Glinliik Yipranma Orani (%) 0,04% Gunlik Yipranma Orani (%) 0,02%
MAKINE YILLIK TOPLAM MAKINE YILLIK TOPLAM
YASI YIPRANMA YIPRANMA KALAN % YASI YIPRANMA YIPRANMA KALAN %

0-1 0,300 0,300 0,700 0-1 0,250 0,250 0,750

2 0,150 0,45 0,550 2 0,072 0,32 0,678

3 0,150 0,60 0,400 3 0,072 0,39 0,606

4 0,150 0,75 0,250 4 0,072 0,47 0,533

5 0,150 0,90 0,100 5 0,072 0,54 0,461

6 0,000 0,90 0,100 6 0,072 0,61 0,389

7 0,000 0,90 0,100 7 0,072 0,68 0,317

8 0,000 0,90 0,100 8 0,072 0,76 0,244

9 0,000 0,90 0,100 9 0,072 0,83 0,172

10 0,000 0,90 0,100 10 0,072 0,90 0,100

11 0,000 0,90 0,100 11 0,000 0,90 0,100

12 0,000 0,90 0,100 12 0,000 0,90 0,100

13 0,000 0,90 0,100 13 0,000 0,90 0,100

14 0,000 0,90 0,100 14 0,000 0,90 0,100

15 0,000 0,90 0,100 15 0,000 0,90 0,100

16 0,000 0,90 0,100 16 0,000 0,90 0,100

17 0,000 0,90 0,100 17 0,000 0,90 0,100

18 0,000 0,90 0,100 18 0,000 0,90 0,100

19 0,000 0,90 0,100 19 0,000 0,90 0,100

20 0,000 0,90 0,100 20 0,000 0,90 0,100
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Yipranma Makine 15 Yipranma Makine 20
ilk Yil Yipranmasi (%) 20% ilk Y1l Yipranmasi (%) 15%
Dip Deger (%) 15% Dip Deger (%) 15%
Faydali Omiir (Yil) 15 Faydali Omiir (Yil) 20
Yillik Yipranma Orani (%) 4,64% Yillik Yipranma Orani (%) 3,68%
Glinliik Yipranma Orani (%) 0,01% Gunlik Yipranma Orani (%) 0,01%
MAKINE YILLIK TOPLAM MAKINE YILLIK TOPLAM
YASI YIPRANMA YIPRANMA KALAN % YASI YIPRANMA YIPRANMA KALAN %

0-1 0,200 0,200 0,800 0-1 0,150 0,150 0,850

2 0,046 0,25 0,754 2 0,037 0,19 0,813

3 0,046 0,29 0,707 3 0,037 0,22 0,776

4 0,046 0,34 0,661 4 0,037 0,26 0,739

5 0,046 0,39 0,614 5 0,037 0,30 0,703

6 0,046 0,43 0,568 6 0,037 0,33 0,666

7 0,046 0,48 0,521 7 0,037 0,37 0,629

8 0,046 0,53 0,475 8 0,037 0,41 0,592

9 0,046 0,57 0,429 9 0,037 0,44 0,555

10 0,046 0,62 0,382 10 0,037 0,48 0,518

11 0,046 0,66 0,336 11 0,037 0,52 0,482

12 0,046 0,71 0,289 12 0,037 0,56 0,445

13 0,046 0,76 0,243 13 0,037 0,59 0,408

14 0,046 0,80 0,196 14 0,037 0,63 0,371

15 0,046 0,85 0,150 15 0,037 0,67 0,334

16 0,000 0,85 0,150 16 0,037 0,70 0,297

17 0,000 0,85 0,150 17 0,037 0,74 0,261

18 0,000 0,85 0,150 18 0,037 0,78 0,224

19 0,000 0,85 0,150 19 0,037 0,81 0,187

20 0,000 0,85 0,150 20 0,037 0,85 0,150
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Yipranma Makine 25 Yipranma Demirbags
ilk Yil Yipranmas: (%) (1173 ilk il Yipranmasi (%) 30%
Dip Deger (%) 20% Dip Deger (%) 0%
Faydali Omiir (Yil) 25 Faydali Omiir (Yil) 8
Yillik Yipranma Orani (%) 2,92% Yillik Yipranma Orani (%) 10,00%
Glnliik Yipranma Orani (%) 0,01% Gunlik Yipranma Orani (%) 0,03%
MAKINE YILLIK TOPLAM MAKINE YILLIK TOPLAM
YASI YIPRANMA YIPRANMA KALAN % YASI YIPRANMA YIPRANMA KALAN %

0-1 0,100 0,100 0,900 0-1 0,300 0,300 0,700

2 0,029 0,13 0,871 2 0,1000 0,40 0,600

3 0,029 0,16 0,842 3 0,100 0,50 0,500

4 0,029 0,19 0,813 4 0,100 0,60 0,400

5 0,029 0,22 0,783 5 0,100 0,70 0,300

6 0,029 0,25 0,754 6 0,100 0,80 0,200

7 0,029 0,28 0,725 7 0,100 0,90 0,100

8 0,029 0,30 0,696 8 0,100 1,00 0,000

9 0,029 0,33 0,667 9 0,000 1,00 0,000

10 0,029 0,36 0,638 10 0,000 1,00 0,000

11 0,029 0,39 0,608 11 0,000 1,00 0,000

12 0,029 0,42 0,579 12 0,000 1,00 0,000

13 0,029 0,45 0,550 13 0,000 1,00 0,000

14 0,029 0,48 0,521 14 0,000 1,00 0,000

15 0,029 0,51 0,492 15 0,000 1,00 0,000

16 0,029 0,54 0,463 16 0,000 1,00 0,000

17 0,029 0,57 0,433 17 0,000 1,00 0,000

18 0,029 0,60 0,404 18 0,000 1,00 0,000

19 0,029 0,63 0,375 19 0,000 1,00 0,000

20 0,029 0,65 0,346 20 0,000 1,00 0,000
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Yipranma Elektronik Yipranma Elektrik
ilk Yil Yipranmasi (%) 30% ilk Y1l Yipranmasi (%) 15%
Dip Deger (%) 10% Dip Deger (%) 20%
Faydali Omiir (Yil) 8 Faydali Omiir (Yil) 25
Yillik Yipranma Orani (%) 8,57% Yillik Yipranma Orani (%) 2,71%
Glinliik Yipranma Orani (%) 0,02% Gunlik Yipranma Orani (%) 0,01%
MAKINE YILLIK TOPLAM MAKINE YILLIK TOPLAM
YASI YIPRANMA YIPRANMA KALAN % YASI YIPRANMA YIPRANMA KALAN %

0-1 0,300 0,300 0,700 0-1 0,150 0,150 0,850

2 0,086 0,39 0,614 2 0,027 0,18 0,823

3 0,086 0,47 0,529 3 0,027 0,20 0,796

4 0,086 0,56 0,443 4 0,027 0,23 0,769

5 0,086 0,64 0,357 5 0,027 0,26 0,742

6 0,086 0,73 0,271 6 0,027 0,29 0,715

7 0,086 0,81 0,186 7 0,027 0,31 0,688

8 0,086 0,90 0,100 8 0,027 0,34 0,660

9 0,000 0,90 0,100 9 0,027 0,37 0,633

10 0,000 0,90 0,100 10 0,027 0,39 0,606

11 0,000 0,90 0,100 11 0,027 0,42 0,579

12 0,000 0,90 0,100 12 0,027 0,45 0,552

13 0,000 0,90 0,100 13 0,027 0,48 0,525

14 0,000 0,90 0,100 14 0,027 0,50 0,498

15 0,000 0,90 0,100 15 0,027 0,53 0,471

16 0,000 0,90 0,100 16 0,027 0,56 0,444

17 0,000 0,90 0,100 17 0,027 0,58 0,417

18 0,000 0,90 0,100 18 0,027 0,61 0,390

19 0,000 0,90 0,100 19 0,027 0,64 0,363

20 0,000 0,90 0,100 20 0,027 0,66 0,335
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Ek 5: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi

Mustafa OZTURK

Dogum Yeri, Tarihi

istanbul, 02.10.1992

Meslegi

Makine Muhendisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Yonetici Yardimcisi / Lisansh Degerleme Uzmani (926660) SPK

Egitim Durumu

Lisans

Kocaeli Universitesi / Miithendislik Fakiiltesi / Makine Miihendisligi / 2017

01.2024 - ...

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Yonetici Yardimcisi

01.2022 -12.2023

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Kidemli Makine Degerleme Uzmani

is Tecriibesi
11.2019 - 12.2021 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Makine Degerleme Uzmani
09.2017 - 11.2018 | CTP Kompozit Plastik San.ve Tic. A.S. | Bakim Onarim Mihendisi
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 926660)

Yabanci Diller

ingilizce (lyi)

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir. Uzman
sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi

Gokhan EFE

Dogum Yeri, Tarihi

Sivas, 22.02.1984

Meslegi

Makine Muhendisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Miudur / Lisansli Degerleme Uzmani (920919) SPK

Egitim Durumu

Lisans

Kocaeli Universitesi / Miithendislik Fakiiltesi / Makine Miihendisligi / 2009

Anadolu Universitesi / isletme Fakiiltesi / isletme Bélimii / 2013

01.2024 - ...

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Muadur

01.2022 -12.2023

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Yonetici

01.2016 - 12.2021

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Yonetici Yardimcisi

is Tecriibesi 01.2015 - 12.2015 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Kidemli Makine Degerleme Uzmani
06.2013 - 12.2014 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Makine Degerleme Uzmani
03.2012 - 05.2013 | ikinci El Fabrikalar Degerleme ve Proje Tasarlama
06.2011 - 02.2012 | Ekip Mihendislik Uretim, Proje Tasarlama ve Yénetme
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 920919)

Yabanci Diller

ingilizce (ileri)

Almanca (Baslangic)

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir. Uzman
sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU
Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981
Meslegi Elektrik Mihendisi, Lisansli Degerleme Uzmani

TSKB Gayrimenkul Degerleme
Pozisyon
Genel Mudur Yardimcisi / Lisansli Degerleme Uzmani (402293) SPK

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Elektrik-Elektronik Fakiiltesi / Elektrik Miihendisligi / 2004
Yiiksek Lisans

Egitim Durumu . .
Istanbul Universitesi / MBA / 2007
Sertifika Programi

University of Florida / Yenilenebilir Enerji ve Strdurulebilirlik / 2014

07.2015 - ... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Genel Midir Yardimcisi

01.2014 - 06.2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Mudur

01.2012 - 12.2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | YOnetici

is Tecriibesi
01.2010-12.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | YOnetici Yardimcisi
11.2006 - 12.2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Degerleme Uzmani
06.2005 - 11.2006 KC Group Elektrik Mihendisi
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)
LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller ingilizce (ileri)

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢ergcevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir. Uzman
sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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GAYRIMENKLIL DEEEMEM‘E

Ek 6: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

LSPL

Sermaye Piyasasi
Lisanstama Sicil ve Editim Kurulusu

Diizenlenme Tarihi: 26.04.2023 Beige No: 926

P r“ .

GAYRiIEIIENKUL DEéénLE Vi

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 sayili Sermaye P,
icin Lisanslama ve SICI| Tutmaya lligkin Esaslar Hakkin

P

:
) SRS

- MUSTAFA OZTURK

A S

Levent HANLIOGLU _ Serkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAV VE SICILMUDURU ~ GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYES|

Lisans Dijital Rozeti linki
https://Ists.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/46FFA957-ABOE-4C30-AC98-F5C4B29E6EC4
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QP

Sermaye Piyasasi

oy Arye Gayrimenkul
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu Deyqlerleme

Dizenlenme Tarihi: 24.12.2021 Belge No: 820919

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 sayil Sermaye Piya'sasm.da Faaliyette Bulunanlar
Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarinca

GOKHAN EFE

Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmistir.

aSgens

Levent HANLIO_GL_U o Serkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAV VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU (IYESI

Lisans Dijital Rozeti linki
https://Ists.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/62B7DEAC-BEB3-41C5-A55A-7EDE12B67AC0
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Lisans Dijital Rozeti linki

https://Ists.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/3DFD3A4C-C16A-4F3E-B8C6-378EE19E6067
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GAYRIMENKUL DECERLEME

09.05.2024
TskbGd-1187

Sermaye Piyasasi Kurulu Baskanligi'na

Dct Trading Dis Ticaret Anonim Sirketi’nin asagida bilgileri bulunan varliklari sirketimiz tarafindan deger tespitine tabi tutulmustur.
Bu kapsamda, Dct Trading Dis Ticaret Anonim Sirketi paylarinin halka arzina iliskin hazirlanan izahnamenin bir pargasi olan
raporlarda yer alan analizler ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar, kapsamlar ve kosullarla sinirli oldugu, bilgilerin sahip
oldugumuz tim bilgiler cercevesinde gercege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamini degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmamasi
icin her tirld makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

Sirket Rapor No Rapor il ile Mahalle Niteligi
Tarihi

2024REV154 8.03.2024 iSTANBUL BAKIRKOY ZEYTINLIK KONUT (APARTMAN DAIRESI, ViLLA, GECEKONDU, MESKEN, UC KATA
MAHALLESI KADAR HER TURLU KONUT)

2024REV155 8.03.2024 | ISTANBUL BAKIRKOY KARTALTEPE BURO (OFISLER, DAIRE TiPI ISYERLERI VB.)
MAHALLESI

2024REV156 8.03.2024 YURT DISI YUNANISTAN GUMULCINE TARLA, BAG, BAHCE VB.- SANAYi TESiSi (HER TURLU FABRIKA, AGIR

SANAYi TESISi VB.)
2024A158 8.03.2024 YURT DISI YUNANISTAN iSKECE ARSA
2024MAKA55 28.02.2024 | YURT DISI YUNANISTAN GUMULCINE MAKINE-EKIPMAN

TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Gokhan EFE Ece KADIOGLU Ozan KOLCUOGLU
Madar Madar Genel Mudir Yardimcisi

BU belge *rsmrsis

kimlik numarali Bu belge xre Bu belge **+wsessee
GOKHAN EFE kimlik numarali kimlik numarali
2 = tarafind ECE KADIOGLU OZAN KOLCUOGLU
=] GOKHAN e?(raitlrrlm?lg olarak ECE tarafindan OZAN tarafindan
W B 4 isti elektronik olarak elektronik olarak
28 EFE nzalanmistie. K ADIOGLU nzatanmistr. . KOLCUOGLY. ~_Anzaianmistr
@ ™ ih
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