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1.RAPOR BILGILERI
Miisteri Unvani Vakko Tekstil ve Hazir Giyim Sanayi isletmeleri A.S. Rapor No KD-GR-533
. . . Sozlesme Tarihi 07.02.2019
A Altunizade Mahallesi, Kusbakisi Caddesi, No:35 - —
Adresi L R Inceleme Tarihi 11.02.2019
Uskudar / Istanbul —
Rapor Tarihi 19.02.2019

is bu rapor; Vakko Tekstil ve Hazir Giyim Sanayi isletmeleri A.S. talebi lizerine, Kare Gayrimenkul Degerleme Anonim
Sirketi tarafindan hazirlanan, ilgili Tapu Midiirligi’nde istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Esenyurt Kdyii, 2344 Ada - 4 Parsel
Uzerinde konumlu ve mahal 6zellikleri rapor igeriginde belirtilen "Fabrika" vasifli gayrimenkuliin degerleme tarihindeki
pazar degerinin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir: Bir milkiin uygun bir
pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve
taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Sermaye Piyasasi Kurulu islemlerinde ve kredi veren kuruluslarda borg karsiligi teminat amacgh kullanilamaz.

Degerleme ¢alismasinda asagidaki kosullarin gegerliligi kabul edilmistir:

* Analiz edilen gayrimenkullerin tipi ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilmistir.

* Alici ve satici makul ve mantikh hareket edecegi 6ngoriilmektedir.

* Resmi kurumlardan edinilen sozli bilgilerin glvenilir ve dogru oldugu, incelenen belgelerin usuliine uygun diizenlendigi
kabul edilmistir.

* Segilen karsilastirilabilir 6rneklere ait veriler ile fiyat dlizeltmelerinin yapilmasinda, glinim{iziin serbest piyasa
kosullarinin gegerli oldugu kabul edilmistir.

* Degerleme raporunun teminat amagl islemlerde kullanilmak tizere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme
Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlenmistir.

* Kullanilan fotograf, harita, sekil ve gizimler yalnizca gérsel amagldir, rapordaki konularin kavranmasina gorsel bir katkisi

Raporun Hazirlanma
Amaci, Degerleme
Hizmetine Esas
Kabuller ve

Varsayimlar L L
\ olmasi amaciyla kullaniimistir, baska hicbir amagla gtivenilir referans olarak kullanilamaz.

* Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut
talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z 6niine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak
tahmin edemeyecegi degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

* Degerleme firmasinin onayi ve rizasi olmadan bu rapor igeriginin tim veya bir kismi (6zellikle degere iliskin sonuglar,
degerleme uzmaninin kimligi, bagh oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna
aciklanip yayinlanamayacagl,

* Degerleme galismasi, degerleme konusu varliklarda mulkiyetle veya yasal tanimlarla ilgili herhangi bir hukuki sorun,
takyidat, alacak, ayni hak veya kisitlama olmadigi, bu tir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢ozilecegi varsayimi ile
yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi agamasinda bu tip hukuki problemler géz ardi edilerek gayrimenkule
kiymet takdiri yapilmistir.

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

2.TAPU BILGILERi
2.1 ANA GAYRIMENKUL BILGILERI

iLi ISTANBUL PAFTA NO -

iLGESI ESENYURT ADA NO 2344
MAHALLESI - PARSEL NO 4

KOYU ESENYURT K. ALANI (m?) 13.265,75 m?
MEVKii - CiLTNO 389

NITELIGI B.A.K. FABRIKA BiNASI VE ARSASI SAHIFE NO 38587

2.2 MULKIYET BILGILERi

. VAKKO TEKSTIL VE HAZIR GiYiM SANAYi .
MALIK . ) HiSSE PAYI 1/1
ISLETMELERI A.S.

TAPU TARIHiI 25/05/2006 YEVMIYE NO 10522
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2.3. TAKYIDAT BILGILERI

Tapu Kadastro Bilgi Sistemi’nden temin edilen giincel tapu kayit 6rnegi ( TAKBIS) belgesine gére, degerleme konusu gayrimenkul {izerinde asagida
belirtilen kayitlarin bulundugu gorilmustir:

Serhler Hanesi:
* TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S. LEHINE 99 YIL MUDDETLE KiRA SERHi 12/10/2005 Y:17146 (Tarih: 12/10/2005, Yevmiye: 17146)

3. GAYRIMENKULUN GEVRESEL VE FiZziKi BILGILERIi

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

Konu gayrimenkuliin yer aldigi Koza Mahallesi, Esenyurt ilgesi’nin kuzey sinirinda konut ve ticari yapilagmalarin bulundugu, mevcut konut yapilarinin
agirhkh olarak site yerlesimi tarzinda gelistigi bir bolgedir. Bahgesehir ve TEM Otoyolu kuzeyi sinirlari arasinda yer alan bolgenin bati sinirina dogru
bos vaziyette birgok sanayi, ticaret ve konut arsalari mevcuttur.

Bolgede yer alan sanayi tesisi nitelikli yapilarin kentsel dontusiim kapsaminda yikilmak sureti ile zemin katlari ticari ve normal katlari konut nitelikli
karma projelerin insasina devam edildigi gériilmektedir. insa edilen projelerin bir cogu nitelikli mimari tasarima sahip olmakla beraber st gelir
seviyesine sahip halk tarafindan tercih edilmektedir. 3.Havalimani ve Kanal istanbul projelerinin yaratmis oldugu etki ile birlikte son yillarda
gayrimenkul fiyatlarinda artis trendi hakimdir.
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4. iMAR DURUM BILGiSi

Plan Adi: Fsenyurt llgesi Tem Kuzeyi 2.Etap Uygulama Plan Onay Tarihi: 14/05/2015
Imar Plani
imar Lejand: Kismen Sanayi ve Kismen Park Plan Olgegi: 1/1000

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu imar parseline ait glincel imar durumu bilgisi Esenyurt Belediye Baskanligi
imar Miidirligi imar servis biriminde gorevli ilgili memurdan sézlii olarak temin edilmistir. Temin edilen bilgiler
dogrultusunda; konu parsel, 1/1000 &lgekli ve 14.05.2015 onay tarihli, Esenyurt ilgesi Tem Kuzeyi 2.Etap Uygulama imar
Plani kapsaminda "Kismen Sanayi ve Kismen Park " alani sahasinda kalmaktadir. Sanayi alani yapilasma kosullari,
"Emsal:1.50 ve irtifa Hakki:12.50 metre" seklinde belirlenmistir. Tarafimiza sézlii olarak beyan edildigi Gizere, parselin park
alaninda kalan yiizélgiimii 1.800 m?'dir. Ancak net terk alani bilgisinin resmi basvuru sonucunda tespit edilecegi
ogrenilmistir. Parsel Uzerinde yeni yapilasma gergeklestiriimesi halinde, park sahasinda kalan alaninin bedelsiz terkin
ingaat Nizami ve edilmesi gerekmektedir.

Yapilagma Sartlan
Degerleme konusu gayrimenkuliin, mevcut imar durumunda park sahasinda kalan 1.800 m? parsel alani izerinde onayli
mimari projesine uygun olarak tesisat binasi konumlanmaktadir. Konu ile ilgili olarak Esenyurt Belediye Baskanligi Emlak ve
istimlak Midurligi biriminde gergeklestirilen sorgulamada, séz konusu alanin parsel igerisinden ayrilmasi veya tekrar dahil
edilmesi ile ilgili kararin encimen tarafindan belirlenecegi, halihazirda akibeti ile ilgili belirleyici bir durumun s6z konusu
olmadigi bilgisi temin edilmistir.

4.1 PLAN PAFTASI
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5. iIMAR DOSYASI iNCELEMESI
Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu imar parseli adina agilmis imar arsiv dosyasi, Esenyurt Belediyesi imar Miidiirligi arsivi servisinde
fiziki olarak incelenmistir. imar arsiv dosyasi icerisinde gergeklestirilen incelemelerde, parsel adina diizenlenmis yeni yapi ruhsati ve konu ruhsata
bagh onayli mimari proje bulunamamamistir. Parsel adina diizenlenen tadilat ruhsati ve tadili onayl mimari proje bilgileri su sekildedir:
* {lave ve Tadilat Yapi Ruhsati Belgesi: 11.10.2007 tarihli, 2007/6599 sayili, yol alti 2, yol iistii 3 kat olmak iizere toplam 5 katta 19.655 m? kapali
alan igin tanzim edilmistir.
* Yapi Kullanma izin Belgesi: 28.10.2008 tarihli, 2008/20871 sayili belge, yol seviyesi altinda 2, yol seviyesi Uistiinde 3, toplam 5 katta 19.655 m?
ingaat alani igin tanzim edilmistir.

Ana gayrimenkul, projesine gére mevcut yapiya ek olarak ilave yapilar ile birlikte toplam 29.501 m? briit alana sahiptir. Yapi icin tanzim edilen iskan
belgesi ise bu yapinin 19.655 m?lik kismini kapsamaktadir. Projesinde mevcut yapi olarak belirtilen alana ait yeni yapi ruhsati ilgili dosyasinda
bulunamadigindan incelenememis olup mimari projesinde mevcut yapiya ilave olarak insa edilen kisimlara yapi kullanma izin belgesi tanzim edilmis
olmasindan dolayi projede belirtilen briit alan Gzerinden piyasa degeri takdir edilmistir.

5.1 ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERi V.B. DIGER BENZER KONULAR

Esenyurt Belediye Baskanhg imar Mudiirliigii arsiv biriminde incelenen arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz karar bulunmamaktadir.

6. ANA GAYRIMENKUL OZELLIKLERI
Degerleme konusu gayrimenkul: istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Koza Mahallesi sinirlari igerisinde, tapuda 2344 Ada -4 Parsel olarak kayitli, 13.265,75
m? yiizélgclime sahip arsa (izerinde insa edilmis, 2 bodrum + zemin + 2 normal kattan olusan betonarme karkas nitelikte fabrika binasidir.
Gayrimenkuliin Esenyurt Belediyesi imar Miidirligi’nde incelenen onayl mimari projesine gére tespitler su sekildedir:

URETiM BOLUMU

2.Bodrum kat:

Projesine gére brut 2.398 m? alana sahip olmakla birlikte kismi bodrum olarak insa edilmistir. Kat icerisinde yiik asanséri mevcuttur.

Mahallinde yapilan incelemede kat alaninin projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmis, eglence amaclh organizasyonlarda kullanilan malzemelerin
bulundugu, Espace olarak adlandirilan bélimden ibarettir. Duvarlari ve tavani plastik boya ile boyali, zeminleri epoksi kaplama malzemeden
mamdldir.

1. Bodrum kat:

Projesine gére brut 6.477 m? alana sahip olmakla birlikte; otopark ve siginak alanlarindan olusmaktadir. Mahallinde yapilan incelemede otopark
giris rampasinin kat mahaline dahil edilerek bu béliimiin proje maksadi haricinde emprime Gretim bolimu olarak kullanildigi tespit edilmistir. Ayrica
kat alani igerisinde gesitli metrajlardan olusan bolimler kumas deposu, kalite kontrol bolimu ve ofis olarak kullanilmaktadir. Kat alani projesi ile
uyumlu olup duvarlari ve tavani plastik boya ile boyali, zeminleri epoksi kaplama malzemeden mamduldr.

Zemin kat:

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

Mahallinde yapilan incelemede brit alan olarak projesi ile uyumlu oldugu gérilmds olup giris hollinlin resepsiyon, kat alaninin diger kismi ise depo
olarak kullaniimaktadir. Resepsiyon boélimiinde duvarlar ve tavan plastik boya ile boyali olup zeminler seramik kaplamadir. Depo bdliimiinde ise
duvarlar ve tavan plastik boya ile boyali, zeminleri epoksi kaplama malzemeden mamaulddr.

1. Normal kat:

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

Mahallinde yapilan incelemede brit alan olarak projesi ile uyumlu oldugu gérilmis olup kat alaninin gesitli metrajlardan olusan boliimlerinin
gomlek Uretim alani, aksesuar deposu, kumas deposu, kumas kalite kontrol alani ve ofislerden olustugu tespit edilmistir. Duvarlar ve tavan plastik
boya ile boyali, zeminleri epoksi kaplama malzemeden mamdldr.

2. Normal kat:

Projesine gére brit 6.238 m? alana sahip olmakla birlikte projede kullanim fonksiyonu belirtilmemistir.

Mahallinde yapilan incelemede; binanin gliney boltiimiindn ofis alani, diger bolimleri ise ¢esitli metrajlarda kafeterya, yemekhane, indirim deposu
ve diger depo alanlari olarak kullaniimaktadir. Kat koridorlari ve yemekhane bélimiinde zeminler seramik kapl, duvarlar plastik boya ile boyalidir.
Depo boélimlerinde ise zeminler epoksi kaplama malzemeden mamdil olup duvarlar plastik boya ile boyaldir.
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YONETiIM/iDARi BOLUM:

1.Bodrum kat:

Projesine gére briit 558 m? alana sahip olmakla birlikte binanin giiney cephesinde, proje kesitlerine gére -5,00 kotunda yer almaktadir.
Mabhallinde yapilan incelemede, yonetim boliminde zemin kat tanimli -1,40 kotundan saglanmasi gereken béliim giriginin 1. bodrum kattan

saglandigi tespit edilmistir. Uretim binasina bitisik olarak insa edilmis, projesinde ydnetim béliimii olarak adlandirilan yapinin 1. bodrum kati fabrika
satls magazasi olarak kullanilmaktadir. Duvarlari plastik boya ile boyali, zeminleri seramik kapldir.

Zemin kat:

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

1. Normal kat:

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

2. Normal kat:

Projesine gdre briit 578 m? alana sahip olmakla birlikte projede kullanim fonksiyonuna aykiri olarak tiretim béliimiinden saglanan giris ile ofis alani
olarak kullaniimaktadir.

TESISAT BiNASI:

1.Bodrum kat:

Projesine gdre briit 443 m? alana sahip olup mahalinde yapi icerisinde tespit yapilamamustir.
Zemin kat:

Projesine gére briit 443 m? alana sahip olup mahalinde yapi icerisinde tespit yapilamamustir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin yasal brit kullanim alani projesine gore:

Uretim Boliimii: 26.343 m?

Yonetim Boliimii: 2.272 m?

Tesisat Binasi: 886 m? olmak lizere toplam 29.501 m?dir.

Mahallinde yapilan incelemede iretim binasinin ve yonetim binasinin briit alan olarak projesine uygun insa edildigi tespit edilmistir ancak binanin
bati cephesinde yer alan yangin merdivenlerinin projesinde belirtilen alan ve konumda insa edilmedigi gorilmustir. Projesine gore binanin kuzey
kose noktasina daha yakin konumda insa edilen merdivenin taban oturumu olarak uygun insa edildigi, giiney bélimde yer alan merdiven alaninin
ise taban oturumunda 34 m? olmasi gerekirken 48 m? brit alanli olarak insa edildigi gérilmstdr.

Parselin kuzeybati sinirinda yer alan tesisat binasinin alan olarak projesine uygunlugu mahallinde tespit edilememis olup uydu gorintileri Gzerinden
alinan yaklasik 6lglilere gore taban oturumu olarak uygun insa edildigi kabul edilmistir. Bu yapinin kuzeyinde ise projesi hilafina gesitli metrajlarda
tesisin faaliyetine uygun baraka tarzinda yapilar insa edilmis olup yapilan degisikliklerin geri donlisimu mumkandar.

6. TASINMAZIN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Etkenler

* Ticari olarak tercih edilen ve potansiyeli ylksek olan bir bolgede yer almasi.

* Tamamlanmis altyapi.

* Konumlu oldugu parselin kuzeybati ve glineydogu cephelerinde imar yoluna cepheli olmasi.

* Ulagim kolayhgi.

* TEM Otoyolu cepheli olmasi sebebiyle reklam kabiliyetine sahip olmasi.

* Bolgedeki benzer niteliklere sahip gayrimenkullere gore iyi derecede yapi ve iscilik kalitesine sahip olmasi.

Olumsuz Etkenler

* Ekonomideki belirsizlikler, dalgalanmalar ve degisiklikler, 6zellikle yabanci para cinsinden yapilan gayrimenkul islemlerini etkileyebilmektedir.

* Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve gelecekteki yatirimlari yavaslamasi ve talebin azalmasi.
* Konut gelisiminin hizlanmasi ile birlikte yerlesim yeri icerisinde sanayi alaninin tercih edilebilirliginin distk olmasi
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7. EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

“Bir mulkun fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan milki en yiksek degerine
ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim ylksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal
olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigin mimkin oldugunun degerleme uzmani
tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler.
Diger testlerle birlikte en ylksek degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir pargasidir. En etkin ve verimli kullanimlar dort dolayli kriteri
yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gore su sekildedir.

* Fiziksel olarak miimkiin olma,

*Yasal olarak izin verilebilir olma,

* Finansal olarak yapilabilir olma,

* Azami diizeyde verimli olma,

Konu gayrimenkul 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda “Sanayi” fonksiyonlu olarak belirlenmis olup parselde konu fonksiyona uygun proje
onaylatiimis oldugundan en etkin ve verimli kullanim analizine yonelik farkl bir aragtirma/gelistirme tarafimizca yapilmamistir.

8. DEGER YAKLASIMINDA KULLANILAN YONTEMLER VE ANALIZLER

8.1 DEGER YAKLASIMINDA KULLANILAN YONTEMLER

Yapilan degerleme galismalarinda dort farkl deger yaklasim yontemleri kullaniimaktadir. Kullanilan bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”,
“Gelir indirgeme Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelistirme Yaklagimi” dir.

8.1.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri
yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir

8.1.2 GELIR iINDIRGEME YONTEMI

Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda mdlklin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari ve isletme giderleri isletme dénemi igin analiz edilir.
Degerleme uzmani, gayrimenkuliin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinkl degerini belirler.

Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bdliinmesi ya da gelir
katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile bugtlinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir. Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi
dusuindlerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistiriimesi nedeni ile saglayacagi net gelirler gelistirilmesi nedeni ile
yapilacak giderlerden dusulerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, muteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile
gayrimenkuliin bugtinki degerine ulasilir.

8.1.3 MALIYET YONTEMI

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul
edilir. Yaklagimda gayrimenkullin degerinin arazi ve binalar olmak Gzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Yontemde
gayrimenkuliin dnemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi gbz 6niline alinir. Bir baska deyisle bu yéntemde, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkullin buglinki yeniden insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir
cikar veya kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapilir. Bu
anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir “ seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni
maliyetinin arsa degerine eklenmesi sureti ile milkin degeri belirlenmektedir.
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8.1.4 GELISTIRME YONTEMI

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa tizerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak
mimkin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi
yapihr.

Calisma kapsaminda proje konusu Urinin yer aldig sektoriin mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektorin genel durumu, benzer
projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar
neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buglnki deger hesabi yapilir.

8.2 DEGER YAKLASIMINDA KULLANILAN YONTEMLERIN ANALizi

Degerleme galismasinda; konu parsel Gizerinde konumlu mevcut yapinin maliyet yatirimi “Maliyet Analizi Yontemi” ile, arsa degerini olusturacak
veriler ise piyasadan “Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi” ile elde edilmis ve bu degerler toplanarak tasinmazin pazar degeri hesaplanmistir.
Tasinmazin degerlemesinde ikinci yontem olarak “Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi” kullanilmasi uygun gorilmustir. S6z konusu yontem
dahilinde gergeklestirilen hesaplamalara iliskin detayli bilgiler alt baslklarda verilmistir.

8.2.1 MALIYET YONTEMINE GORE DEGER ANALIZi
Degerlemeye konu gayrimenkul ile yakin konumda yer alan benzer imar durumuna sahip satisa konu arsa nitelikli mulklerin fiyat arastirmasi asagida
"8.2.3 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN EMSAL VERILER" baslig| altinda yer almaktadir. Pazarda satista bulunan emsal miilklerin, degerleme konusu
gayrimenkuliin konumlu oldugu parsele goére tim olumlu ve olumsuz 6zelliklerinin karsilastirilmasi neticesinde, 2344 Ada - 4 numarali parselin brit
parsel yiizol¢imu tzerinden reel emlak piyasasinda ~2.950,- TL bedel civarinda alici bulabilecegi kanaatine variimistir.
Buna gore gayrimenkuliin arsa degeri: 13.265,75 m? (Arsa yiizolgiimii) x 2.939,90- TL/m? =~ 39.0000.000,- TL takdir edilmigtir.

MALIYET ANALIAZi TABLOSU

YAPININ NiTELiGi Alani (m?) Yapi Grubu| Birim Deger (TL/m? Amortisman Orani Yapi Degeri (TL)
Yonetim Binasi 2.272 3/B 966 15% 1.865.539
Uretim Binasi 26.343 3/A 800 15% 17.913.240
Tesisat Binasi 886 2/C 578 15% 435.292
TOPLAM YAPI MALIYETi (TL) 20.214.071

"Maliyet Yontemi"ne Gore gayrimenkuliin degeri:_
- Arsa Degeri: 39.000.000,- TL
- Yapi Maliyeti Degeri: 20.214.071,- TL
- Uygunlastirma Degeri (Proje ve ruhsat harg, saha betonu, peyzaj vs.): 785.929,- TL
Toplam Deger: 60.000.000,- TL

8.2.2 DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE DEGER ANALIZi
Bu yontemde pazarda yer alan ve degerlemeye konu taginmaz ile benzer niteliklerdeki malklerin ulagilan gelirleri ve pazar degerleri iliskilendirilerek
kapitalizasyon orani tespit edilmistir. Degerleme konusu 2344 ad - 4 parsel {izerinde yer alan fabrika binasi i¢in bolge genelinde satilik ve kirahk
mulkler igin yapilan piyasa analizinde, deger iligkileri incelenmis ve sonug olarak bolge igin kapitalizasyon orani 0,085 (%8,5) olarak 6ngorilmugtir.

Bolgede konu taginmaza yakin mesafede yer alan ve benzer konum, benzer imar haklarina sahip kiralik fabrika/depo emsalleri arastiriimis, ancak
emsal tasinmaz bilgisine ulasilamamigstir. Bu sebeple, bolgede portféy sahibi emlak danismanlarinin s6zIu gorislerine basvurularak, degerleme
konusu gayrimenkuliin toplam kapali kullanim alani tizerinden aylik birim kira bedelinin yaklasik ~15,- TL/m?/ay oldugu kabul edilmistir.

Gelir Analizi Yontemine gore deger:

- Toplam Kiralanabilir Alan: 28.615 m?

- Aylik Kira Degeri : 28.615 m? * 14,67 TL/m? /Ay = 420.000,- TL

- Yillik Kira Degeri : 420.000,- TL/Ay - 12 Ay = 5.040.000,- TL

Konu Gayrimenkuliin Degeri: 5.040.000,- TL / 0,085 = ~59.295.000,- TL
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8.2.3 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN EMSAL VERILER

Tasinmazin konumlu oldugu bélgede, benzer yapilasma sartlarina haiz ve 5.200 m? yiizélgiime sahip arsa nitelikli taginmaz
18.000.000,- TL bedel ile satistadir. ilgili kisi ile gerceklestirilen gériismede temin edilen bilgiler dogrultusunda, emsal

Kiralik Fabrika

Emsal 1 tasinmazin konum serefiyesinin degerleme konusu parsel ile esdeger egerlendirilmesi uygun gorilmustir. Tarafimiza
Satilik Arsa beyan edilen satis bedeli igerisinde yaklasik %10 seviyesinde pazarlik payinin bulundugu disinilmektedir.
(3.461,- TL/m?)
Century 21 Atihm Gayrimenkul: 0 532 286 91 02
TEM Otoyolu'nungiineyinde konumlu, Emsal:1,25 ve irtifa hakki:12,50 yapilasma kosullarina sahip 11.700 m? yiizdl¢timli
arsa nitelikli tasinmaz 25.000.000,- TL bedel ile satistadir. Emsal taginmazin gerek konum serefiyesi gerekse imar durumu
Emsal 2 serefiyesi, degerleme konusu parsele gore disik seviyededir. Tarafimiza beyan edilen satis bedeli icerisinde yaklasik %10
Satilik Arsa seviyesinde pazarlik payinin bulundugu distnilmektedir.
(2.136,- TL/m?)
Alkent Emlak: 0 533 633 98 72
Tasinmazin konumlu oldugu bélgede, benzer yapilasma sartlarina haiz ve 20.000 m? yiizélgiime sahip arsa nitelikli taginmaz
60.000.000,- TL bedel ile satistadir. ilgili kisi ile gerceklestirilen gériismede temin edilen bilgiler dogrultusunda, emsal
Emsal 3 tasinmazin konum serefiyesinin degerleme konusu parsel ile esdeger egerlendirilmesi uygun gorilmustir. Tarafimiza
Satilik Arsa beyan edilen satis bedeli igerisinde yaklasik %10 seviyesinde pazarlik payinin bulundugu distnilmektedir.
(3.000,- TL/m?)
Marka Gayrimenkul: 0 505 342 09 19
Bolgede portfoy sahibi emlak danigmani ile gergeklestirilen gorismede, degerleme konusu gayrimenkuliin konumu,
Goriis 1 ulagilabilirligi, kullanim alani, yapi kalitesi v.b. etkenler géz éniinde bulunduruldugunda, ortalama 15,- TL/m?/ay bedel ile

kiralanabilecegi bilgisi temin edilmistir.
Berkan Gayrimenkul: 0 535 383 90 50

Goris 2
Kiralik Fabrika

Bolgede portfdy sahibi emlak danigmani ile gergeklestirilen gorismede, degerleme konusu gayrimenkuliin konumu,
ulagilabilirligi, kullanim alani, yapi kalitesi v.b. etkenler géz éniinde bulunduruldugunda, ortalama 14,- TL/m?/ay bedel ile
kiralanabilecegi bilgisi temin edilmistir.

Cagdas Gayrimenkul: 0 533 323 13 30

Goris 3
Kiralik Fabrika

Bolgede portfdy sahibi emlak danigmani ile gergeklestirilen gorismede, degerleme konusu gayrimenkuliin konumu,
ulagilabilirligi, kullanim alani, yapi kalitesi v.b. etkenler géz éniinde bulunduruldugunda, ortalama 15,- TL/m?/ay bedel ile
kiralanabilecegi bilgisi temin edilmistir.

Alkent Gayrimenkul: 0 532 337 23 84

Zafer Gokhan GUNAY
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9. DEGERLEME UZMANI GORUSU VE SONUC
Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu, gayrimenkullerin degerine etki eden olumlu olumsuz faktérler,
musteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi bilgi ve belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar
neticesinde, bugline kadar yapmis oldugumuz degerleme ¢alismalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de yararlanilarak
tasinmazin piyasa degerine ulasiimigtir. Piyasa degeri takdirinde tasinmazin yasal durumlari goz ardi edilerek, mevcut kullanim
niteligi ve kullanim alanlari dikkate alinmistir. is bu nihai deger is bu raporun diizenlenme tarihi itibariyle uygulanabilirdir.

Konu mulkin bulundugu konum, gevresinin tesekkl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, yola olan cephesi, ticari reklam kabiliyeti,
alan ve konumu, gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapiimis olup, s6z
konusu gayrimenkuliin degerlendirmesinde {lkenin ekonomik durumu da goz 6nline alinmigtir.

Degerleme ¢alismasinda, parselin imar planina gore kuzey sinirinda yer alan park alani, Gizerinde ruhsatli yapi olmasi sebebiyle g6z
ardi edilmeden, piyasada alici kitlesi tarafindan terk edilmeyecegi veya edilse dahi bedelli olacagi kabuli ile maliyet hesabinda ki
arsa degerinden indirgenmeden briit parsel ylizolgimi Gzerinden piyasa rayici ile degerlendirilmistir.

Gayrimenkuliin pazar degerinin belirlenmesinde, "Maliyet Analizi Yontemi" ile "Gelir Yontemi" (Direkt Kapitalizasyon Yéntemi)
birlikte kullanilarak ulagilmistir." Maliyet Analizi Yontemi" ile 60.000.000,- TL, "Gelir Yontemi" (Direkt Kapitalizasyon Yontemi) ile
59.295.000,- TL bedellerine ulasiimigtir. Direkt kapitalizasyon yénteminde kullanilan kapitalizasyon oraninin degiskenlik
gosterebilme riski dahilinde maliyet analizi ydntemi ile ulasilan degerin sonug kismina yazilmasi uygun gorilmustir. Bu dogrultuda,
degerleme konusu tasinmazin, serbest piyasada alici bulabilecegi pazar degeri olarak 60.000.000,- TL (Altmismilyon Tiirk Lirasi)
takdir edilmistir.

| 9.1 SONUC |
|Gayrimenku|ijn Toplam Kullanim Alani (m?) |28.615 |
|Gayrimenkuliin Piyasa Degeri (TL) |60.000.000 |
|Birim Satis Degeri (TL/m?) |2.097 |
Raporu Hazirlayan Raporu Kontrol Eden Raporu Onaylayan
'k U ~) {. E] K A‘ R %
o/ /k( /Kl e ? AP
] ‘w }
Zafer Gokhan GUNAY Mucahit AKTAS Erdem YILMAZ
SPK Lisans No: 411155 SPK Lisans No: 402467 SPK Lisans No: 400890
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Tarih : 27.09.2013 No : 402467

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyvasasi Kurulu'oun SerhiVIHL, Noddd sayvilt "Sermnye Pivasasinca Faaliyvette
Bulunantar 1gin Lisanslama ve SIcH Tutoya tigkdn Bsaslar Fadckmda Teblg ) ayarines

Miicahit AKTAS

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansint almaya hak kazanmugtir,

Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM
SENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR

"‘SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 10.11.2008

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili "Sermaye Pivasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyannca

Erdem YILMAZ

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhig: Lisansimi almaya hak kazanmugtir.

el

llkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

¢ 44
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BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu
Sayi tBO26.SPKO0.15399 . 6S 3 £./0722011
Konu ; Listeye alinma bagvurusu . 6 8 5 1

KARE GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S,
Cumburniyet Mah. Atatirk Bulvan Ekinoks Residence E-1 Blok Kat: 1/23
Beylikdiiz0/ISTANBUL

lgi: 04,05, 201 1 b ve 10619 say ile Kurotamez ksyding alinan yaziniz.

Hgi*de kayih yaniada; Sicketinizin, Koralumuzon Ser: VILL No: 35 suyth “Sermaye
Pryasast Mevzuat Corgevesinde Gayrimenkal Degerleme Hizmeti Verecek Sicketler ile By
Sirketlerin  Kurulea Listeye Almmalarma lligkin  Esaslar Hakkmda  Tebligi” (Teblig)
qergevesinde, gaynimenkul degerleme hizmeti vermek Uzere bsteye ahnima talebinde
bulunulmustur,

Kurulumuz Karar Orgami'mn 30.06.2011 tanh ve 20 sayih toplantisinda: amlan
talebimzn olumly kasplanmasina karar verilmistr. Bu ¢ergevede;

A)Sermaye piyssasi mevzut uyannca yaprlacak gayrimenkul degerleme faaliyetier
kapsaminda Teblip hiikiimierine uyulmass gerekmekte olup, ayrica, sermaye pivasast meyzuat
uyannca yapilan degerleme iglemlennde, degerlemeyr vapanlann 01.05.2006 tanbinde
yiriirlige girmig bulunan Seri:VIIL No43 sayh Sermaye Piyasasinds Ulusfarrss: Degerieme
Standartlan Hakkinda Tebli ve bu Tebligin ckinde yer alun Ulnslararas: Degerieme
Standartlanma aynen uymalannin ve bunian uygulamalanmn zomnly oldugu,

B)Sermaye  piyasas mevzuat kapsaoundas  vaplacak  gaynmenknl  deperieme
faaltyetlerinizin_- mevzusta  uygunlugunen  Korulumuzen zlenccegi ve mevzuata aykin
uygulamualarmizn tespit edilmesi halinde  Kurulumoz  Bistesinden  ¢ikanlmaniz  yoluna
gidilebilece,

CYKumulomuz web sayfiuamn gaynmenkul degerleme girketleri béliamiinde “genel
duyurular ve ayantar” baghkl Kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatin nygun
olarak tarfinizea hazifanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimn ilgili
héiliimilnde yer verilmesi ve giincel tutulmas gerektigi,

hususlannda Bilgi edintimésing ve geregini rica edenm.

Ceyda QZDEMIR
Daire Béskant

MERNEE  Eviseter TOR( WA N LSE ORES0ANCARA T (3007 50 30 M0 fae( 202) 1 Vo ond Aot Sy v et
ASTANMK TENSICILIGT novtvre M Asievsra (ad 15 A6 S ISTANSUA Tat (2120 T S5 00 Fake (120 INZE 00 | awom st ity \l
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*"TICARET ODASI

FPAALIYEBT BELGERS T
(Siciy maYIT SURETI)

sicin w0 @ 766923 TARIH: 10/61/2017

FirMa : KARE CAYRIMENXUL DEGERLEME
AROoniIN §irxETE

ADRES 1 CURHURIYET ME.ATATURX BUL.
TKINOKS REZIDANS 1 BL.D.23
serrixniizid
MEGGALE : YiixrGrlikteki mevzuat hikGmieri gergoveainde her tirld

resni ve bzel,gergek ve titzel kuruluglara ait
gayrimankullerin, gayrinankeld prejelerinin vo gayrimernkule
dayaliz hak ve faydalaran belli br tarihteki muhtomel
degerinin baginsiz wve tarafziz olarak bu degeri stkileyen
gayxrimenkelin ositeligi,piyasa ve gevre kogullarini analiz
ederex uluslararaszi alsnde kabul gdrnig degexiems
atandartliari gergevesinde taktir edilmeci konusurda sérmaye
piyasasy mevzuatinda balirlanen esaslar  cgergevesinde
degerlemc raporlari hazairlapak

Sirket amacini gargeklegtirnek igin her tirlid gayrimenkul
alabilir, =atabilir, kiralsr, kirava verir, bunlar dzerinde
ayni we sabsi her xilrld haklary: tesis edebilir, girket
gayrimenkulleri Gzerinde gayrimenkul mikellefiyeti, Xat
irtifak:, kat miilkiyeti tesis edebilir, her tUrlé
gayrimenzallerxle 1lgili olarak tepu dsireleri nezdince cins
rachiki, idifrez, +tevhid, tskeim, parselasyon dile ilgili her
nevl muamele wva tasarruf lar:i gergeklegtirebilir.
ve 22.6.2011 tarihinde tescil adilen tadil tasarisinda
razili diger igler.
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