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BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Rapor tarihi 28.01.2015, Rapor no: 0OZL201500014’ dir.

1.2 Rapor Tiirii ve amaci

Bu rapor; istanbul ili, Biiyiikcekmece llgesi, Kamiloba Kéyii, 15 pafta, 1484 parselde kayitli 2.719 m2
alanli, tarla nitelikli tasinmazin Giincel Adil Piyasa Degerinin tespit edilmesidir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar ve sorumlu degerleme uzmanlari

Mustafa Kemal Savascihabes (Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Dursun SANLI (Sorumlu Degerleme Uzmani — SPK Lisans No: 400291)

1.4 Degerleme Tarihi

Degerleme tarihi 26.01.2015’ diir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi tarih ve numarasi

is bu rapor 26.01.2015 tarihli talebe istinaden hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktérler

Herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.

1.7 UYGUNLUK BEYANI

e Degerleme konusunu olusturan tasinmazila ilgili olarak Dedgerleme Uzmanlarinin ve
sirketimizin hicbir ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin dederlemesi yapilan miilkiin niteligi konusunda daha énceden
deneyimli oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonug¢lardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin dedgerlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz
oldugunu,

e Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsihigi aldigimiz (cretin tasinmazin dederi ile bir
ilgisinin olmadigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini, raporda
belirtilen kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini.
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BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 Sirket Bilgileri

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Gayrettepe Mahallesi, Fahri Gizden Sokak, Huzur Apartmani No:4/6 Besiktas / [STANBUL

(Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., SPK Seri:VIll, No:35 sayili Tebligi geregince
04.06.2009 tarih ve 16/437 sayih Kurul Karari ile degerleme sirketleri arasinda yer almaktadir.)

2.2 Miisteri Bilgileri

Rodrigo Tekstil San. ve Tic. A.S.
M. Nesih Ozmen Mahallesi, Fatih Caddesi, Giilsever Sokak, No:15
Merter / ISTANBUL

2.3 Kullanilan Deger Tanimlari

2.3.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Pazar dedgeri kavrami pazarin kollektif algilama ve eylemlerini yansitir ve piyasa ekonomilerinde
cogu kaynadgin dedgerleme temelidir. Bir miilkiin istekli alici ve istekli satici arasinda taraflarin
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegdi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu
hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir. Bu dederleme
calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

v’ Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

v’ Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

v Gayrimenkuliin satis icin makul bir siire taninmistir.

v Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

v' Gayrimenkuliin alim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlar (lizerinden gerceklestirilmektedir.
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BOLUM 3

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri Tapu Kayitlari

Ana Gayrimenkul

iLi ISTANBUL
iLCESI BUYUKCEKMECE
MAHALLESI -
KOYU KAMILOBA
SOKAGI -
MEVKii GILADINA
SINIRI PLANINI GiBi
PAFTA NO 15
ADA NO -
PARSEL NO 1484
YUzoLcUmU 2.719,00 m2
NITELIGI TARLA

KAT MULKIYETI | ] KAT IRTIFAKI | | CINS TASHiHi [x]

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

184 Parsel

Biiyiikcekmece Tapu MiidiirliiGii TAKBIS Sisteminden 26.01.2015 tarihinde saat 12:26°de alinan
bilgiye gore,

Rehinler Béliimiinde: Herhangi bir ipotek kaydi yoktur.
Serhler Béliimiinde Herhangi bir serh kaydi yoktur.
Haklar ve Miikellefiyetler: Herhangi bir kaydi yoktur.

Beyanlar Hanesinde: Herhangi bir beyan kaydi yoktur.

3.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen Alim Satim islemleri

Tasinmaz 15.03.2013 tarih ve 5448 yevmiye ile RODRIGO TEKSTIL SANAYI ve TICARET ANONIM
SIRKETI adina satis isleminden tescil edilmistir.

3.2.2 Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi,

Tapu Sicilinde yapilan sifahi incelemede; Gayrimenkuliin devrine iliskin herhangi bir sakinca
bulunmadigi gérilmiistiir.
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3.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

Biiyiikcekmece Belediyesi imar Miidiirliigi’nde 26.01.2015 tarihinde yapilan sifahi incelemede
alinan bilgiye gére;

Tasinmaz;  Biiyiikcekmece licesi,
Kamil oba Mahallesi, Giladina Mevkii’nin
halihazirda plansiz bélgede kaldigi ve Su
Havzasi igersinde tarimsal nitelige sahip
oldugu égrenilmistir.

BOLUM 4

4. GAYRIMENKULUN GEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI

4.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Rapora konu tasinmaz; Biiyiikcekmece llcesi 15 Pafta 1484 Parselde kayith 2.719,00m? alana
sahip tarladir.

4.2 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

Tasinmaz TEM Otoyoluna 1,50 km., Kamiloba Merkezine 3,50 km., D-100 Karayoluna 4 km.
mesafede konumludur. Tasinmaz parselin ¢evresinde, tarimsal amach kullanilan bos tarlalar
mevcuttur.

4.3 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Rapora konu tasinmaz Biiyiikcekmece licesi, Kamiloba Mahallesi, Giladina Mevkii, 15 Pafta, 1484
Parselde kayitl N:41,066999 E:28,457294 cografi koordinatlarda konumlu tarladir.
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4.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fotograflari

4.5. Gayrimenkuliin teknik 6zellikleri ve fiziksel degerlemede baz alinan veriler.

Topografya Egimli Elektrik Yok
Parsel Sekli Dikdértgen Su Yok
Deprem Derecesi 3. Derece Kanalizasyon -
Yol Mevcut Dogalgaz -

Degerleme; gayrimenkuliin yasal durumu, yapilanma haklari, konumu, alani, topografyasi
bélgedeki tarla satislari géz éniinde bulundurularak yapilmistir.

BOLUM 5

5. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

5.1 Gelir indirgeme Yaklasimi

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- 6rnedin kiralik konut ya
da is yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir
yéntemi ile lizerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde él¢iit, elde edilebilecek net
gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli
olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullanilma siiresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin
parasal karsihdinin saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri
kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan
olusan gelir kaybi ve isletme gelirlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gecgerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
siiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.
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5.2 Maliyet Yaklasimi

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi
kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, "Hi¢bir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yoéntemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik ag¢idan
demode olmasindan dolayi zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin
bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

5.3 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

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. Gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa
emsal degeri yaklasimidir. Bu degerleme yénteminde bélgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile
ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi pesinen kabul

edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukg¢a iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu

ve bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

e  Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

o Secilen karsilastirilabilir érneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giinlimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

5.4 Kullanilan degerleme tekniklerini agiklayici bilgiler ve bu yéntemlerin secilmesinin nedenleri

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda esas olarak Emsal Karsilastirma Yéntemi ile deger
tespit edilmis olup Arsa Artik yontemi de kullanilmistir. Bu yéntemde yakin dénemde pazara
ctkarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmakta ve konu gayrimenkul icin birim fiyat belirlenmektedir.

° Bulunan emsaller konum, alani, manzarasi, cephesi, fiziksel ézellik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimakta, Cevredeki emlak pazarinin glincel degerlendirmesi igcin emlak pazarlama
firmalari ile gériisiilmekte ve yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimaktadir.

5.5 Degerlemede esas alinan benzer satis érneklerinin tanim ve satis bedelleri ile bunlarin secilmesinin
nedenleri

SATILIKLAR, BEYAN ve GORUSLER
e EG Gayrimenkul 0(537) 731 46 46
Tasinmazla ayni mevkide, topografyasi diiz olan 8.925 m? tarla 750.000 TL fiyatla satiliktir.
(Birim Degeri: 84 TL/m2)

e Ulutas Gayrimenkul 0 (536) 528 02 53
Tasinmazla ayni mevkide, topografyasi diiz olan 1.750 m? tarla 175.000 TL fiyatla satiliktir.
(Birim Degeri: 100 TL/m2)

e Merba Emlak 0 (546) 820 66 18
Tasinmazla ayni mevkide, 2.600 m? tarla 185.000 TL fiyatla satiliktir.
(Birim Degeri: 71 TL/m2)
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Rapora konu gayrimenkuliin bulundugu bélgede yapilan analizlerde; emsallerin birim dedgerlerinin
65-100 TL/m? arahdinda oldugu, tasinmazin emsallerine gére topografyasi, parsel sekli, miilkiyet
haklari, degerlendirilerek tarla vasifli parsellerin birim satis fiyatlarinin 66 TL/m2 olabilecegi
6éngdriilmektedir.

BOLUM 6

6. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

6.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Faktorler
e Tarim arazisi olmasi

Olumsuz Faktorler
e Kadastral yola cephesinin olmamasi

BOLUM 7

7.1 Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi

Kadastro yoluna cephesi olmayan, TEM otoyoluna yYakin konumlu, imarsiz Tarla vasifli
tasinmazin satis yeteneginin “Satilabilir” nitelikte oldugu 6ngériilmektedir.

7.2 Nihai deger takdiri

Rapor konusu tasinmazin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemede,
konumu, alani, topografyasi, altyap! ve ulasim olanaklari, arsanin kullanim amaci, ¢evrede yapilan
piyasa arastirmalari, giiniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki,
mali bir problemi bulunmadigi varsayimi g6z éniinde bulundurulmustur.

DEGER TABLOSU

ADA PARSEL | NITELiGi ALANI m? BiRiM DEGERI TL/m? DEGERI TL. DEGERI USD.
- 1484 TARLA 2.719 66 180.000 76.271

(Tasinmazin Pazar Degeri YiizSeksenBin Tiirk Lirasi’dir.)

*

Hazirlanan degerleme raporunun tamaminda 1 USD=2.36 TL olarak alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deder Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate
alinmamustir. Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik piyasa degeridir.
Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Takdir edilen deger gayrimenkul ile ilgili herhangi bir hukuki sorunun bulunmadigi varsayimina géredir.
Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

is bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurul diizenlemeleri ile Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumuna
konu isler kapsaminda hazirlanmamistir.

¥ ¥ ¥ ¥

Mustafa Kemal Savascihabes Dursun SANLI
Gayrimenkul Degerleme Gérevlisi Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:400291
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BOLUM 8

8.EKLER (Degerleme konusu gayrimenkule iliskin fotograf, grafik, tapu érnedi ve benzeri bilgi ve belgeler)
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Raporiayan Tarth / Saat No Dekont No Miktar
TKGM Portal | 26.01.2015 12:23:55 |2015-2752 |20150126-915-F01190  [16,00 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zamin Tipl AnaTasinmaz | mevii GILADINA
Zamin No 23214186 Cilt / Sayfa No 16/ 1500
I/ ligs IsTANBUL / BUYUKGEKMECE Ada / Parsal 11484
Kurum Adi Biyikgekmece Yozdigim 2719,00000
Mahalle / Koy Adi KAMILOBA Kyl Ana Taginmaz NHiellk TARLA
MOLKIYET BILGILER]
Mallk Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebl - Tarlh - Yevmiye
RODRIGO TEKSTIL SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI 1000/ 1000 Satig - 15.3.2013 - 5448

Rapor Tarihi / Saafi - 26.01.2015 [/ 12:28

KURUM TAHSILATI

Ziraat Bankasi

Kiziibey Vergl Dalres! Vergl Mo: 9980069675

¥

-

BE KODU/ADI
IBAN
HESAP NUMARASI

:0915/GAYRETTEPE/ISTANBUL SUBES]
§TR70 0001 0009 1559 8902 1350 01
:0915/59890113-5001
:MECIDIVEKGY VERGI DAIRES]
10080746185
$26,/01/2015-12:26:25-F01190
126.01.2015

$INTERNET

SDRES GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DAN.A.S,

BDRES GAYRIMENKUL DESERLEME VE DAM.A.S. GAYRETTEPE
HAH,
FAHRI GIZDEN SK. NO: 4 / 6 BESIKTAS ISTANBUL

"

Tapu Baswvuru mo: 013115027523
Faturamo : 28327199

Cdeyen TCKN/VKN: 0080726185
|fdi-Soyad: : 1484 parsel

Son Sdeme tr : 31.12.2015 00:00:00

Vergi dairesi : 000000

Banka dekont no: 4545692463
[Taraflar: HAYRETTIN ELDEMIR

Hesabinzdan 16,00 TL [Valne ONALTITL) Qekilmigrir.

26/01/2015-12:26:26 INTERNET INTERNET
,Say galanmzla,
T.C. ZIRAAT BANKAST A5,
INTERMET SUBESI
L

o

Taraflar arasinda tim uyusmazliklarda, Banka'mn defter kayitlan ve belgeleri, mistenitli olsun clmasin, kesin ve aksi ileri
siirtilemez delil nitelidindedir.

Merkez: Doganbey Mahallesi, Atatirk Bulvan No: 8 06107 Altndad/aNKARS

Ticaret Sicil No: 1148

ww.Ziraathank.com.tr

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Gayrettepe Mahallesi Fahri Gizden Sokak Huzur Apartmani No: 4/6 34349 Besiktas - ISTANBUL Tel : (212) 347 15 51 Fax: (212) 347 15 56
info@adresgd.com www.adresgd.com
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