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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

(Yonetici Ozeti)

MUSTERI ADI - UNVANI

RUBENIS TEKSTIL SAN. TIC. A.S

RAPOR TARIHI 04.03.2022
RAPOR NUMARASI 2022 SPM-RUBENIS 023
IL /ILCE / MAHALLE ISTANBUL / BAHCELIEVLER / YENIBOSNA

PAFTA /ADA/ PARSEL NO

- Pafta 0 Ada 3530 Parsel

ADRES

Yenibosna Mahallesi, Prof.Dr. M. Nevzat Pisak Caddesi,0 Ada, 3530
Parsel, BAHCELIEVLER / ISTANBUL

CINSI (TAPU KAYDI) ARSA
KULLANIMI BOS
ARSA ALANI 3.436,32 m°
BAGIMSIZ BOLUM NO
VE BAGIMSIZ BOLUM Bagimsiz boliim icermemektedir.
VASFI
21.06.2009 onay tarihli 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Planma gére
IMAR DURUMU prestij hizmet alaninda kalmaktadir.
DECERLEMENIN AMACI S?K Mevvzua%tl‘ Kapsa@m@ Ra'por Konusu Tasinmaz I¢in Giincel
Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi
PAZAR DEGERI 103.090.000,00.-TL
(KDV HARIC)
PAZAR DEGERI 121.646.200,00.-TL
(KDV DAHIL)

(Is bu degerleme raporunda belirtilen degerler raporun diizenleme tarihi itibariyle uygulanabilirdir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerigi ile birlikte bir biitiindiir

bagimsiz kullanilamaz)
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Rapor Tarihi

04.03.2022

Degerleme Tarihi

17.02.2022

Rapor Numarasi

2022 SPM-RUBENIS 023

Dayanak Sozlesmenin
Tarih ve Numarasi

14.02.2022

Raporu Hazirlayan
Uzmanlar

Ozge DEMIR (SPK Lisans No:410454)

Sorumlu Degerleme
Uzmam

Ebru OZ (SPK Lisans No: 400222)

Degerlemenin Amaci

SPK Mevzuat1 Kapsamimda Rapor Konusu Tasinmaz I¢in Giincel
Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

Raporun Kurul Diizenlemeleri Dogrultusunda Tebligin Birinci Maddesi Ikinci Fikrasi
Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp Hazirlanmadigina iliskin A¢iklama

Is bu rapor asagida siralanan teblig ve diizenlemeler cercevesinde hazirlanmis olup Kurul
diizenlemeleri dogrultusunda Tebligin 1. Maddesi 2. Fikras1 kapsaminda diizenlenmistir.

e 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete'de, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
yayimlanan; III-62.3 Sayili, "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig" hiikiimleri uyarinca, "Degerleme Raporlarinda

Bulunmas1 Gereken Asgari Hususlar"

e Sermaye Piyasasi Kurulundan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan III-
62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig”

e Kurul Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil1 karar1 ile uygun goriilen Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 (2017)

Degerleme Konusu Gayrimenkul Icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Kurul
Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanan Son U¢ Rapora iliskin Bilgiler

Sira | Rapor Tarihi

Rapor No

Sorumlu Degerleme
Uzmam

Tasinmazin KDV
Hari¢ Toplam Pazar
Degeri

Konu taginmaz i¢in firmamiz tarafindan daha 6nce herhangi bir degerleme raporu hazirlanmamustir.

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.

Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
2022 SPM-RUBENIS 023-04.03.2022 Sayfa |7

2 FIRMA-MUSTERI BILGILERI VE DEGERLEME TANIMI

2.1 Degerleme Firmasi Unvan ve Adresi
Halihazirda Tepe Prime Plaza Eskigehir Yolu 9.Km. No:266 B Blok Kat:5 No:58 06510 Cankaya/ ANKARA
acik adresinde faaliyetini siirdiiren Lal Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S, 14.03.2007/6765
tarih/sayili Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yaymlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore ekspertiz, degerleme
olarak tammlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri: VIII, No:35 sayili ‘Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig’ ¢er¢evesinde, Kurul Karar Organi’nin 21.09.2007 tarih ve 34/982 sayili toplantisinda, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek tizere listeye alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 27.01.2011 tarih ve 4030 sayili karari ile
Sirketimize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara Yonetmeligin 4 {incii maddesi kapsamina
giren ‘gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve faydalarin degerlemesi’ hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

Sirketimiz, TURKAK Onayl 05.01.2011 tarihli 1SO 9001 2008 ve 05.01.2018 tarihli ISO 9001 2015 Kalite
Yonetim Sistemi Belgesine ve 04.05.2018 tarihli TURKAK onaylh ISO 27001 Bilgi Giivenligi Y&netim
Sistemi Belgesine sahiptir.

2.2 Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler ve Adresi
Bu degerleme raporu, Yesilkdy Mahallesi, Atatiirk Caddesi, Egs Business Park Bl K.6 No0:248
Bakirkoy/ISTANBUL posta adresinde konumlu, RUBENIS TESKTIL SANAYI TiCARET ANONIM
SIRKETI icin tek asil niisha olarak hazirlanmistir.

RUBENIS TESKTIL %100 Organik Pamuklarla iiretilen iiriinlerle birlikte Orme - Kumas fabrikasi ile
miisterilerine hizmet sunmaktadir. Fabrikada 1.sinif compact, penye iplikleri iiretilmektedir. Full otomasyon
sistemi uygulanan fabrikada, el degmeden tarladan balya halinde toplanan %100 organik pamuklar iglenerek
laboratuvarda teste tabi tutulmaktadir.

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsam — Varsa Getirilen Sitmrlamalar
Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Istanbul 1li, Bahgelievler Ilgesi, Yenibosna Mahallesi, 0
Ada 3530 Parselde konumlu “Arsa” nitelikli taginmazin 23.02.2022 tarihine esas pazar degerinin tespiti
amacityla hazirlanmistir. Rapor kapsaminda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlandirma olmamaistir. Varsa tapu
kay1t belgesindeki teferruat listesinin degerlemesi is bu rapora konu degildir.

2.4 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simrlandiran Faktérler
Rapora konu taginmaz i¢in degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan faktér bulunmamaktadir.

2.5 Degerlemenin Tamm — Isin Kapsami ve Varsayimlar
Bu degerleme raporu; Istanbul ili, Bahgelievler Ilgesi, Yenibosna Mahallesi, 0 ada 3530 Parselde konumlu
“Arsa” nitelikli tasinmazin giincel piyasa degerinin tespiti i¢cin hazirlanmustir.

Degerleme raporu hazirlanmasinda gayrimenkul piyasasimin ve iilkedeki sosyo-ekonomik kosullarin mevcut
durumu, gayrimenkuliin bulundugu yer, bolgenin yapilasma tarzi, alt yap1 ve ulasim imkanlari, caddeye olan
cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat sistemi, yasi, is¢ilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu gibi degerine
etken olabilecek tiim ozellikleri, tim olumlu ve olumsuz faktorler, dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa
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aragtirilmasi yapilmig, miisteriden-resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun ve dogru
oldugu kabul edilerek tasmnmazin Pazar degeri takdir edilmistir. Is bu tanim asagida agiklannustr.

Pazar degeri: Bir varlik veya yiikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satic1 ve

istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibartyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Deger takdir edilirken asagidaki kosullarin gecerliligi kabul edilmistir:

Raporlanan gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazar bulunmaktadir ve serbest piyasa
kosullar1 gecerlidir.

Alict ve satict satisgin gergeklesmesi igin isteklidirler, makul ve mantikli, iyi niyetle ve kendilerine
azami fayda saglayacagi sekilde hareket etmektedir.

Alic1 ve satic1 gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve bu nedenle zaman
onemli bir faktor degildir.

Alic1 ve satici baski halinde degildir ve gayrimenkule serbest piyasa kosullari diginda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iligkileri yoktur.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim1  igin gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar1 {izerinden
gerceklesecektir.

Miilkiyetin sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu,

Miisteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve giivenilir
oldugu,

Konu ¢alisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadigi,

Raporda aksi belirtilmedikge miilk tizerindeki uygulamalarin tim yasa ve yonetmeliklere, imar
planlarma, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldugu,

Gerekli tiim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel kurum-
kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi kullamimlar i¢in alindig1 ve yenilenebilecegi,
Raporda aksi belirtilmedikge, arazi iizerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlart iginde kaldigi ve
herhangi bir tecaviiz olmadigi,

Miilk daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altimin veya yapilarin sakli veya
goriiniir olmayan sartlar1 igermedigi,

Vergi vb. sorununun bulunmadigi, varsayilmistir.

Raporda agiklanan konular disinda aksi beyan edilmedik¢e miilkiin tapusu pazarlanabilir ve gegerli
oldugu,

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

Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, gilinlimiiz sosyo-
ekonomik kosullarmin gecerli oldugu,

Doviz kurlar1 sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.

Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel degisiklikler rapordaki analizlerin,
takdir edilen degerlerin ve yorumlarin degismesine yol agabilir.

Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasimi, arsalar ve insai
yatirnmlarin ayri1 ayri1 satisina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip tasinmazin toplam
degerinin olusumuna 151k tutmak {izere verilmis fiktif biiyilikliiklerdir. Arazi ve yapilandirmalar i¢in
tahsis edilen ayr1 degerler herhangi baska bir degerleme i¢in kullanilmamalidir.

Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri aksi raporda belirtilmedik¢e miilkiin biitlinii i¢in
gecerlidir. Bu degerin oransal olarak, boliinerek dagitilmasi, rapor iceriginde agiklanmadig: takdirde,
degeri gecersiz kilar.
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e Degerleme firmasinin onay1 ve rizast olmadan bu rapor igeriginin tiimil veya bir kismu (6zellikle degere
iliskin sonuglar, degerleme uzmanimin kimligi, bagh oldugu firma) reklam, halkla iligkiler, haberler
veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip yayimlanamaz.

e Hicbir yasal tamm veya teknik 6l¢iim verilmediginde, degerleme uzmam miilkiin arsa alam ve fiziksel
boyutlart i¢in kamu kuruluslarmin ¢izimlerine bagvurur. Bir kadastral 6lgtim bu bilginin dogru
olmadigimi ortaya koydugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.

e Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, giincel piyasa
sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarli bir ekonomiye dayalidir.
Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gostergelere gore degisiklik gosterebilir.

e Rapora dahil edilen tablo ve ekler gorselligini arttirmak i¢in kullanilmistir. Bu tiir bilgilerin baska
amagla kullanilmamasi1 gerekmektedir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogrudur.

e Rapordaki analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sinirlayici kosullarla kisitlanmustir.

e Rapor tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

e Raporun dnceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine yonelik olarak hazirlanmamustir.

e Raporda belirtilenler diginda hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamustir.

e Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Degerleme Uzmaninin raporu hazirlatanlarla, miilk sahibi ile ve rapor kullanicilari ile kigisel bir ilgisi
ve baglantis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninin raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflar hakkinda higbir
On yargis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninin ticreti raporun herhangi bir boliimiine, analiz ve fikir sonuglarina bagh degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarma gore gergeklestirilmistir.

e Degerleme Uzmani LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miis. A.S.’nin belirttigi asgari mesleki egitim
sartlarina ve tecriibesine haizdir.

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimlidir.

e Degerleme Uzmani, miilkii, ¢cevreyi ve bolgeyi kisisel olarak incelemis ve denetlemistir. Rapor
gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak hazirlanmstir.

e Bu degerleme raporu; Uluslararas1i Degerleme Standartlarn (UDES) dogrultusunda
hazirlanmstir.

Degerleme ¢alismasi, degerleme konusu varliklarda miilkiyetle veya yasal tanimlarla ilgili herhangi bir
hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kisitlama olmadigi, bu tiir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin
coziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki
problemler goz ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

Rapor icinde aksi belirtilmedigi siirece miilkiin iginde veya g¢evresinde herhangi bir tehlikeli, ¢evreye
zararli madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak
degerleme calismasi yapilmigtir. Degerleme uzmani bu gibi maddeleri meydana ¢ikartmak icin gerekli
niteliklere sahip degildir. Miilkiin i¢inde depolanan veya miilkiyetteki binalarin parcasi durumundaki
tehlikeli veya cevreye zararli maddeler miilkiin degerini etkileyebilir.

Depremsellik incelemesi (laboratuar ortaminda) rapor incelemesi dis1 hipotetik kosul olarak kabul
edilmisgtir.

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
2022 SPM-RUBENIS 023-04.03.2022 Sayfa |10

3 GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA IiLISKINBILGILER
3.1 Gayrimenkuliin Konumu Adresi ve Ulasim

Degerlemeye konu tasmmaz Istanbul ili, Bahgelievler ilcesi, Yenibosna Mahallesi Prof. Dr. M. Nevzat
Pisak Caddesi 0 ada 3530 Parsel posta adresine konumludur.

Degerleme konusu taginmaza ulagsmak i¢cin, Mahmutbey Yolunda kuzey istikametine ilerlerken saga
giinesli kavsagina sapilir. Bu kavsaktan sonra ilk saga Cmar caddesine doniiliir. Cinar caddesinde 1,3
km ilerlendikten sonra sola Prof. Dr. M. Nevzat Pisak Caddesine doniiliir. Konu tasmmaz bu caddede
20 m mesafede, sagda tarafta, kdse parselde yer almaktadir.

3.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélge ve Yakin Cevre Ozellikleri

Tasinmaz Yenibosna Mabhallesi simirlar1 igerisinde yer almakta olup bdlgede daha ¢ok orta ve iist
gelirli niifus yer segmistir. Parselin yakin ¢evresinde marka konut projeleri, is merkezleri, kii¢iik sanayi
siteleri, okullar bulunmaktadir.

Bahgelievler, Istanbulun Avrupa yakasinda yer almakta olup giineyden Bakirkdy’e,
batidan Kiigiikcekmece’ye, kuzeyden Bagcilar’a ve dogudan Giingéren’e komsudur. 1992'de
Bakirkdy’den ayrilarak ilge olmustur.

1950'li yillara kadar bugiin Bahgelievler ilgesinin bulundugu bdlgede Kocasinan ve Yenibosna kdyleri
vardi. Bahgelievler’in bulundugu kesim, Bakirkdy’iin O-1 karayolunun (eski E-5) kuzeyine dogru
biiylimesiyle olugsmustur.

Bahgelievler’in niifusu da, komsu il¢elerinin niifusu gibi, 601 yillardan itibaren ¢ok hizli bir artis
gosterdi. 1960 yilinda 8.500 olan niifus, 5 yil sonra 1965'te 20.881’e¢ c¢ikti. 1975 yilinda ise,
Bahgelievler’in niifusu 100 bini agmustir.

Yenibosna Mahallesi

Bin 127 niifuslu Yenibosna Mabhallesi, 19 bin 989 m? alana sahiptir. Yenibosna, Bahgelievler ilgesi
smuirlar1 igerisinde bir semttir.

1990 sonras1 yogun bir niifus artis1 géstermis ve plansiz biiylimiistiir. Bat1 kism1 sanayi bolgesi iken,
dogusu yerlesim bolgesidir. Son donemde yapilan biiyiik siteler (Kuyumcukent Dis Ticaret Kompleksi
gibi) ve tekstil sektdriiniin outlet magazalari ile canlilik baslamistir. Altinyildiz Bloklar1 ve Thlas Evleri
semtteki onemli sitelerdir. Bunlarin disinda Istanbul'un batisindaki tiim ulasim hatlarinm kesistigi ana
bir noktadir. Eskiden Bakirkdy e bagli olan semt daha sonra yogun gocle birlikte yasadigi niifus artisi
sebebiyle Bahgelievler’ e baglanmustir.
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3.3 Tapu Kayitlarina lliskin Bilgiler

3.3.1 Tapu Bilgileri

i

Ticesi

Mahallesi

MevKkii

Pafta No

Ada No

Parsel No

Alam

Ana Gayr. Niteligi
Bagimsiz Boliim No
Blok

Kat

Arsa Payl

Bagimsiz Bol. Niteligi :

Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

- ISTANBUL
: BAHCELIEVLER
- YENIBOSNA Mah.

: KOYALTI

: 3530
1 3436,32 m?

: ARSA

1 1/1

Sayfa |11

: RUBENIS TEKSTIL SANAYI TICARET ANONIM SIRKETI V

. 28273

: 36

:3468

: 03.09.2021 — 28273
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3.3.2 Tapu Takyidat Bilgileri

16.02.2022 tarih, 09:54 saatinde, Tapu Kadastro Genel Miidiirliigi WEBTAPU Portali’ndan temin
edilen tapu kayit belgelerinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu taginmaz iizerinde;

(SN:40) TURKIYE IS BANKASI A.S. VKN:4810058590 Hayir 60000000.00 TL % 27 degisken faiz,
1/0 derece, Bahgelievler - 28-09-2021 15:00 — 31517 yevmiye numarali ipotek bulunmaktadir.

3.3.3 Tasinmazin Devredilmesine iliskin Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Konu tasmmmaz i¢in Tapu Kadastro Genel Miudiirliigii WEBTAPU Portali’ndan temin edilen tapu kayit
belgelerinde ve Ilgili Belediyesinde yapilan incelemeler sonucunda halihazirda devrine iliskin
smirlandirma bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilhk Dénemde
Gerceklesen Ahm-Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki
Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
vb.) Meydana Gelen Degisikliklere iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Bahgelievler Belediyesi, Tapu Miidiirliigii ve Kadastro
Midiirligi’nde yapilan incelemeye gore konu tasimmmazin tapu kayitlarinda 03.09.2021 tarihinde
28273 yevmiye numarali satis islemi yapilmistir. Web Tapu Portalindan geriye doniik tapu kaydi
temin edilemediginden taginmazin son 3 yillik donemdeki alim-satim iglemleri tespit edilememistir.

3.5 Tasinmaz ve Yakin Cevresi Imar Plam — imar Durumu Bilgileri

Bahgelievler Belediyesi Imar Miidiirliigii’'nde yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasinmaz
21.06.2009 onay tarihli 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani smirlarinda kalmaktadir. Konu plana
gore konu tasinmaz; emsal: 1,50 prestij hizmet alani igerisinde kaldig1 gériilmektedir.

Prestij Hizmet Alami: Soz konusu alana uluslararas: sirketler ve medyva vonetim binalari, is
merkezi, ofis, biiro, ahsveris merkezleri, cok kath magazalar, carsi, konaklama tesisleri

yapilabilecegi anlamina gelmektedir.

3.6 Proje — Ruhsat — iskan — Kadastro Bilgileri

Yerinde yapilan incelemede konu parsel iizerinde yaklasik zemin kat1 650 m2, iist kat1 425 m2 olmak
tizere 2 katli toplamda 1090 m2 kapali alanli prefabrik yapi tespit edilmis olup konu tasinmaz igin ile
ilgili Bahgelievler Belediyesi Imar Miidiirliigii Imar Arsiv Dosyasinda yapilan incelemede tasinmaza
ait herhangi bir ruhsat, iskan ve projeye ulasilamamaistir.

3.7 Gayrimenkul I¢in Ahnms Durdurma Karar Yikim Karan Riskli Yapi
Tespiti vb. Durumlara iliskin Aciklamalar
Konu tagmnmaz ile ilgili Bahgelievler Belediyesi Imar Miidiirliigii Imar Arsiv Dosyasinda yapilan
incelemede herhangi bir durdurma ve yikim karari, riskli yap1 tespiti bulunmamaktadir.
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3.8 Gayrimenkul Ile flgili Yapilmis Sozlesmelere iliskin (Gayrimenkul Satig
Vaadi, Kat Karsiig1 Ingaat veya Hasilat Paylasinu Sézlesmeleri vb.) Bilgiler

Konu tasmmaz ile ilgili Tapu Kayit Belgesi ve Bahgelievler Belediyesi imar Miidiirliigii imar Arsiv
Dosyasinda yapilan incelemede yiirlirliikte olan satis vaadi, kat karsilig1 veya hasilat paylasimi v.b.
sO0zlesmesi bulunmamaktadir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak Yapi Denetim Kurulusuna
Iliskin Bilgiler ve Tasinmaz ile ilgili Olarak Gergeklestirilen Denetimler

Yerinde yapilan incelemede konu tasinmaz iizerinde yaklasik zemin kati 665 m2, st kat1 425 m2
olmak tizere 2 kath toplamda 1090 m2 alanli prefabrik yapi tespit edilmis olup ilgili kurumlarda
yapilan incelemede herhangi bir belgeye ulagilamamistir. Konu tasinmaz yap1 denetime tabi degildir.

3.10 Hakkinda Bilgiler

Yerinde yapilan incelemede konu parsel iizerinde yaklasik zemin kat1 665 m2 iist kat1 425 m2 olmak
iizere 2 kath toplamda 1090 m2 alanli prefabrik yap1 tespit edilmis olup tasinmaza ait herhangi bir
yasal belgeye ulasilamamistir. is bu nedenle konu yap1 i¢in denetim gergeklestirilmemistir.

3.11 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Konu taginmazin Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

3.12 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin
Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Aciklama

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Bahgelievler Belediyesi, Tapu Miidiirliigii ve tasmmmazin
bulundugu konum ve ¢evresinde gerekli arastirma ve incelemeler yapilmistir. Tasinmaz mevcut imar-
yapilagma haklar1 ve mevcut kullanim 6zellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir. Arastirma ve
incelemelerimiz disinda tasmmaz ile ilgili hazirlanmais, tarafimiza ibraz edilmis ayrica bir plan/proje
bulunmamaktadir. Bu ¢ercevede tasinmaz ile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu tasinmazin
mevcut Ozelliklerine iliskindir. Farkli bir plan/proje uygulanmasi durumunda analiz ve degerleme
sonuglar1 farkli olabilecektir.

3.13 flgili Mevzuat Uyarinca Ahnmas1 Gerekli Tiim Izinlerin Almp

Allnmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak
Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu tasmmaz i¢in almmasi gerekli izinler ve yasal belgeler 3.6 no.lu bolimde ayrintili olarak
aciklanmis olup ilgili mevzuat uyarmca tiim izinlerin alindig1 tespit edilmistir.
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4 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR - GAYRIMENKUL PIYASASI VE
DEGERLEMESi YAPILAN TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGEYE
ILISKIN ANALIZLER

4.1 Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Verilerin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Insaat ve Gayrimenkul Sektdrii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan etkilenmis
olmasina ragmen 2021 basi itibariyla toparlanmaya baslamistir. Diger sektorlerde oldugu gibi insaat ve
gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonlii olarak salgindan etkilenmistir. Talep
yapismin degisimi ile liretim silireglerinin aksamasi karsimiza kiiresel olarak yasanan tedarik ve lojistik
sorunlarini ¢ikarmistir. Bununla birlikte hammadde maliyetlerinin artmasi ve olduk¢a dalgali bir seyir
izlemesi diinya genelinde maliyet enflasyonunu artirmugtir. Salgmm ve buna bagh asilama siireci
ekonomi yonetimleri ile finansal karar alicilar agisindan ¢ok dikkatli izlenmesi gereken bir durum arz
etmektedir.

Salgina kars1 yapilan asilama calismalarinin etkinliginin arttig1 iilkelerde oldukga hizlanan ekonomik
geri doniis ve biiylime egilimi kayda deger bir bigimde artmistir. S6z konusu iilkelerde ertelenmis talep
ve artan ihtiyaglar ekonomileri olduk¢a ivmelendirmistir. Buna bagli siirece iiretim ve ulastirma ayni
elastikiyetle cevap verememistir. Ulkelerin pek cogu ekonomik faaliyetleri desteklemek amaciyla
aldig1 tedbirler talep yanli goriilmektedir. Bunun sonucu olarak iiretim bacaginda yasanan aksamalarin
giderilmesinin biraz daha zaman alacagi diisiiniilebilir. Salginin gerek kiiresel ekonomiye gerekse
sosyal hayata etkisinin bir siire daha devam edecegi net bir sekilde goriilmektedir.

Durumu en iyi Ozetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biiyiime’ rakamlar1 kargimiza
¢cikmaktadir. Siirecin ne yone evirildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse salgin
oncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiiresel olarak biiyiime
oldukga sorunlu bir hal almistir.

Uluslararas1 Para Fonu(IMF)1, Diinya Ekonomik Gorlinlim Raporu’nun Ekim 2021 sayisin1 “Salgin
Srrasinda Toparlanma: Saglik Sorunlari, Arz Kesintileri ve Fiyat Baskilarr” bashigi ile yayimlanan
sayisinda kiiresel ekonomik toparlanmanin devam ettigine vurgu yapilmistir. Ancak salgmin
toparlanma tizerinde etkili oldugu ve zaman zaman biiylimeyi asag1 ¢ektigi ifade edilmistir

Raporda, kiiresel ekonominin 2021°’de yiizde 5,9, 2022°de yiizde 4,9 biiylimesinin beklendigi
kaydedilmigtir. IMF, temmuz ayinda yayimladig1 tahminlerde, kiiresel ekonominin bu yil yiizde 6 ve
2022’de yiizde 4,9 biiyliyecegini 6ngdrmiistii.

2021 yilina iliskin biiylime tahmininde yapilan asag1 yonlii revizyonun gelismis ekonomilerde kismen
arz kesintileri kaynakli diisiisii yansittig1 belirtilen raporda, gelismekte olan ekonomilerde ise biiytik
Olclide kotiilesen salgin dinamiklerini yansittig1 ifade edildi. Diger yandan, ekonomik beklentilerde
iilkeler arasindaki “tehlikeli ayrismanin” endise kaynagi olmaya devam ettigi belirtildi.

IMF’nin raporuna gore, Tiirk ekonomisinin 2021 yilma iligkin biiyiime tahmini yiizde 5,8’den yilizde
9’a yiikseltilirken, 2022 i¢in biliylime beklentisi ylizde 3,3’te sabit tutulmustur. Tiirkiye’de ortalama
enflasyonun ise 2021°de yiizde 17 ve 2022’de yiizde 15,4 seviyelerinde ger¢eklesecegi ongoriildii.
Ulkede issizlik oranmin da 2021°de yiizde 12,2, 2022°de yiizde 11 olacag: tahminine yer verildi.

Gerek IMF gerek diger pek ¢ok kurulusun dikkat ¢ektigi nokta ise gelir adaletsizliginin artmasi ve
salgmin yaratti§1 durumun istihdam kayiplar ile bu siireci daha kotii noktaya getirebilecegi uyarisidir.
Tiim diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin hem talep hem de is yapis seklinde 6nemli degisiklikler
getirebilecegi de unutulmamalidir.

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
2022 SPM-RUBENIS 023-04.03.2022 Sayfa |15

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektdriiniin en 6nemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2020 yilinda gerek salginin etkilerini azaltmak gerekse
gayrimenkul sektoriiniin ¢arpan etkisinden yararlanarak ekonomik biiylimeye destek vermek amaciyla
yapilan konut kredi faiz indirimleri etkisiyle toplam satiglar 1 milyon 499 bin adet olarak
gerceklesmistir. Satiglarin 573 bin adedinin ipotekli olarak gerg¢eklesmesi kredi faizlerinin indirilmesi
ile yasanan artig1 gosterir niteliktedir.

2021 yilinin dokuz aylik donemine baktigimizda konut satiglarinin bir miktar hiz kaybetmis oldugunu
gormekteyiz. 949 bin adetlik toplam satig bir dnceki yilin ayni doneminde 1 milyon 161 bin adet
olarak gerceklesmisti. Asil kayda deger diisiis ise kredi faizlerindeki yilikselmeye paralel olarak
ipotekli satiglarda yasanmistir. 2020 yili1 dokuz aylik doneminde 508 bin adet olan satiglar 2021 yilinin
ayni doneminde yiizde 64 azalarak yaklasik 181 adet olarak ger¢eklesmistir.

Satiglarda yasanan dalgalanmay1 tetikleyen unsurlar ise soyle ifade edilebilir; mevsimsel etkilerden
kaynakli kis aylarinda yasanan gerileme, salgin etkisiyle yasanan talep dalgalanmasi ve farklilagmasi,
artan faizlerin/dovizin yarattigi alternatif maliyet ile son olarak ekonomik beklentilerin etkisi olarak
Ozetlenebilir. Ticari gayrimenkullerde ise uzunca bir sliredir yasanan zayiflik devam ediyor
goriinmektedir. Bu siiregcte degisen ticaret anlayisi, salginin etkileri ve arzin goreceli olarak fazla
olmasinin etkileri bulunmaktadir.

Gerek arz sikintis1 gerekse artan maliyetlerle birlikte devam edegelen dogal talep 6zellikle konut
fiyatlarda kayda deger bir yiikselisi tetiklemistir. TCMB tarafindan aciklanan 2021 Agustos ay1
verilerinde; bir onceki yilin ayn1 aymna gore nominal olarak yiizde 33.4, reel olarak ise yiizde 11,9
oraninda artig gerceklesmistir. Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, artigta talebin giiclii olmas1 kadar,
gecmis yillarda reel olarak yiikselemeyen fiyatlarin dengelenmesi olarak da yorumlanabilir.

2021 yilt dokuz aylik siireci itibariyla sektor acisindan kisa bir degerlendirme yapildiginda; kiiresel
olarak son 100 yildir gorilmeyen bir salgin siirecinin etkileri, satistan, insa sistemine, mekanlarin
yapisindan, kullanilan malzemeye, tiiketici davraniglarindan, genel egilimlere kadar pek ¢ok unsuru
koklii bir sekilde degistirmistir.

Sektor hem yurtdisi hem de yurti¢i yasadigi deneyimler ve bilgi birikimi ile gerekli elastikiyeti biiytlik
Olciide saglayaraksartlarin gore davranabilmektedir. Ancak bu siirecte, risk ve fon yonetimi ile sosyo-
psikolojik etkenlerin en az makroekonomik degiskenler kadar 6nem kazandigir anlasilmis bu
konulardaki yapilanma eksikligi dikkat ¢cekmistir. Bu asamada sektoriin siirdiiriilebilir bir biiyiime
egilimi i¢in ¢evreye duyarli bir yapisal doniisiim ge¢irmesinde fayda olacaktir.

Tiirk insaat ve konut sektorii biliyliyen Tiirkiye’nin lokomotif sektdrlerinden biri olmaya devam
edecektir. Demografik ve ekonomik gelismeler géz Oniine alinip diinya ile kiyaslandiginda sektoriin
daha ¢ok potansiyel icerdigi goriilmektedir.

Sektorel Doniisiim icin Oneriler:

Sektoriin siirdiirtilebilir ve kalici bir bigimde biiyliyebilmesi i¢in bu giine kadar pek c¢ok yasal ve
uygulamaya yonelik diizenleme yapilmistir. Bu baglamda sektoriin standartlarinda 6nemli kazanimlar
saglanmistir. Belli bir siiregte agagida ifade edilen noktalarda yapilacak diizenlemelerin hem ekonomin
geneli hem de sektdr agisindan fayda getirmesi s6z konusu olabilecektir.

e Uzun vadeli gayrimenkul finansmani amaciyla kurulup bu amacla ‘gayrimenkule dayali
menkul kiymetler’ ¢ikaran ve konuyla ilgili diger kurumlar i¢inde piyasa yapicisi olabilen 6zel
amacl bir bankaya ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu yolla hem tiiketicinin simdikinden ¢ok daha uzun
vadede daha diisiik maliyetle fonlanmasi saglanacak hem de sektdr ile bilesenleri icin
ongoriilebilirlik artacaktir.
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e insaat ve gayrimenkul sektorii ile alt bilesenlerinin, daha gevreci, karbon salinimi daha az ve
iklim dostu ¢aligmasi ile ilgili gerekli sartlarin hazirlanmasi 6nem tasimaktadir. Bu baglamda
sektoriin her tiirli imalatindan nihai kullanim asamasina kadar belli standartlarin saglanmasi
gelecek donem ig¢in hayatiyet tasimaktadir. Ulusal iklim standartlarinin gelistirilip ¢evreci bir
hassasiyetle uygulanmasi siirdiiriilebilirlik agisindan yararl olacaktir.

e Sektoriin karbon alim satimi buna dayali haklar konusunda da gelismeye ihtiyaci oldugu
aciktir. Bu amacla gerek kamu gerekse konuyla ilgili kuruluslarla yapilacak is birliktelikleri
onem kazanacaktir.

e Kentsel doniisiim ve depreme dayanikli binalarin yapilmasi amaciyla hem yukarida ifade edilen
yeni kurulacak banka yolu ile finansman modelleri/iiriinlerinin gelistirilmesi hem de
bolge/mahalle bazli yapisal ¢oziimlerin ivedilikle {iretilmesi yerinde olabilecektir.

e Artan girdi maliyetleri ve enflasyonist baskinin azaltilmasi1 amaciyla onlemler alinmasi hem
sektor hem de alt sektorler acindan hayatiyet tasimaktadir.

Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2021-3.Ceyrek Raporu

T.C Cumhurbaskanlig1 Strateji ve Biitge Baskanlig1 2021 Yil1 2. Ceyrek Secilmis Ekonomik Veriler
Tablosu asagidaki gibidir.

Donem 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

Imalat Sanayi Uretim Endeksi Haziran 5,8 10,3 2,3 2,6 1,7 -10,7 20,1 24,6
(2015=100) (% Degisme) (1) H%;f‘r';n 7.7 54 6,8 37 7.0 50 59 25,8
imalat Sanayi Kapasite Kullanim Oram (%) Hgé;rlin 756 77,6 780 790 783 .1 66,0 76,6

Haziran 74,9 75,7 77,0 77,8 77,9 75,2 69,5 75,5

Toplam Otomobil Satist (Adet) Haziran 47.278 67.766 71.111 66.164 41.225 36.024 57.067 62.348

Hoaif‘;n 225.773 | 327.846 | 338.482 | 305.924 | 275.870 | 156.378 | 203.595 | 310.325
Yurt I¢i Uretici Fiyatlar1 Endeksi (2003=100) Haziran 0,06 0,25 0,41 0,07 3,03 0,09 0,69 4,01
(Genel) (% Degisme) Hoaif‘;n 5,12 5,49 319 782 | 1552 | 809 689 | 22,04
imalat Sanayi Fiyatlani Endeksi(2003=100) Haziran 0,13 041 0,29 0,05 3,16 -0,45 0,51 3,78
(% Degisme) H%;iar';n 6,41 6,17 412 823 1515 | 816 7.16 2,77
Tiiketici Fiyatlar Endeksi_(2003=100) Haziran 031 | 051 047 027 | 261 0,03 113 194
(Genel) (% Degisme) H%;iar';n 5,70 476 3,63 5,89 9,17 5,01 5,75 8,45
Dolar Kuru (TL/$) Haziran | 2,4157 | 27012 | 20170 | 35190 | 46282 | 58119 | 68088 | 85967
Euro Kuru (TL / EUR) Haziran | 2,8758 | 30267 | 82774 | 39487 | 54070 | 65560 | 7,6624 | 10,3712
. Haziran | 13.555 | 12.606 | 13466 | 13.672 | 13.657 | 11635 | 13.460 | 19.775
Toplam Thracat (Milyon $) Hg;ia;n 84421 | 77.140 | 74916 | 80.764 | 86.600 | 88.364 | 75.050 | 104.945

Haziran 21.554 18.735 19.867 19.570 19.543 15.064 16.318 22.628

Toplam Ithalat (Milyon $) \ocake | 124714 | 110181 | 101950 | 110577 | 128254 | 102152 | 98.952 | 126.111
Merkezi Yonetim Biitge Gelirleri (Milyon TL) (1) H%;fr‘;n 210.481 | 237.465 | 275.001 | 299.200 | 353.601 | 402.984 | 455.411 | 630.821
Merkezi Yonetim Biit¢e Vergi Gelirleri (Milyon TL) (1) HOaZ?:(z;n 168.095 | 194.670 | 216.553 | 246.071 | 294.820 | 307.743 | 335.948 | 496.940
Merkezi Yonetim Biitce Harcamalari (Milyon TL) (1) HOaZ?:(z;n 213.857 | 236.661 | 273.852 | 324.435 | 399.691 | 481.567 | 564.862 | 663.360
Merkezi Yonetim Biit¢ce Dengesi (Milyon TL) Hoa(z;?:(a_n -3.375 804 1.149 -25.235 | -46.091 -78.583 | -109.450 | -32.540
Merkezi Yonetim Biitcesi Nakit Dengesi (Milyon TL) CH);zzi::an -3.032 1.135 1.703 -19.372 | -45.299 -80.805 | -105.708 | -13.330
Emisyon Hacmi (Milyon TL.) Haziran 81.527 96.033 116.872 | 130.137 | 146.787 | 141.322 | 221.057 | 213.901
M2 (Milyon TL.) Haziran 044.784 1.1208.00 1.2792.17 1.5015.78 1.8077.87 2.1670.94 3.0172.65 3.7768.15
Net Kredi Hacmi (Milyon TL.) Haziran 1.060.90 | 1.318.77 | 1.472.42 | 1.809.72 | 2.196.22 | 2.341.38 | 3.005.93 | 3.601.66
2 9 6 6 8 0 2 2
mﬁ;ﬁzzga“kas‘ Uluslararast Rezervleri (Altin Haric, Haziran 111.864 | 100.757 | 101.684 | 90.193 | 75549 | 73.474 | 47.277 | s57.162
Borsa istanbul Haziran 785 822 768 1.004 965 965 1.165 1.356
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4.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullamlan Veriler
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Istanbul; Asya ile Avrupa’yl, Dogu ile Batr’y1 birlestiren ve yiizyillardir ge¢mis uygarhklari,
kiiltiirleri yok etmeden onlarin {izerinde ylikselen bir sehir olarak gecer tarihe. Bir ¢cagin degisimine
taniklik etmis, Roma, Bizans, Latin ve Osmanli imparatorluklarina baskentlik yapmis, Dogu ile
Bat’nin bulusma noktasi olmus, tarihi ile bulundugu cografyay: aydimlatan bir sehir olan istanbul’un
tarihi 400 bin y1l 6ncesine kadar uzanir.

Istanbul tarihsel yapilarm yeniyle bulustugu, yenilendigi bir sehirdir. Bogaz'm iki yakasinda
siralanan emsalsiz yalilar, 20. ylizyilda yapilan villalar, Dolmabahge, Goksu ve Beylerbeyi Saraylari,
Rumeli ve Anadolu Hisar1 ile essiz tarihi ve kiiltiirel gegmisine ilave olarak modern oteller, istisnai
lokantalar, kabareler, tarihi ¢arsilar ve diikkanlar Istanbul'u konferans ve kongreler i¢in dort dortliik bir
mekan yapmaktadir.

Istanbul, tarihsel olarak sadece ekonominin kalbi olma &zelligi ile degil, kiiltiir ve sanatn da
merkezi olma 6zelligini tagiyan bir sehir olarak 6ne ¢ikar. Binlerce yildir degisik dil, din ve wrktan
insanlara, kiiltiirlerine ev sahipligi yapmay1 basaran ender sehirlerden biri olur. Bugiin 25’1 Avrupa
Yakasi’nda, 14’1 ise Anadolu Yakasi’nda toplam 39 ilgesi bulunmaktadir. Son 5 yilda 907 bin 257 kisi
artan Istanbul niifusu yiizde 6,4 artarak 2019 yili verilerine gére 15 milyon 67 bin 724 kisiye
yiikselmistir. Gegmis tarihi ve kiiltlirel birikimini glinlimiize tasiyan, diinii bugiine baglayan bir kopri,
ticaretin, sanayinin ve teknolojinin merkezi, cagdas bir sehrin biitiin olanaklarma sahip bir sehir olarak
Istanbul, diinyanim say1li sehirleri arasinda sayilmaya devam etmektedir.

Eski sehir 22 km surlarin ¢evreledigi ticgen bir yarimadanin 7 tepesi iizerine yayilmistir. Burasi
Byzantion, Yeni veya ikinci Roma, Konstantinopolis veya Polis adlar1 ile anilmus tarihi yerlesimdir.
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Marmara ve Hali¢ surlar1 zaman icinde, kismen yok olmus, kara tarafi esas surlar ise nispeten
korunarak giiniimiize gelebilmistir. Uggen yarimadanm genis bat1 kenar1 kara surlari, iki yani deniz
surlari, u¢ dogu noktast da Topkap1 Sarayi sahilleridir. Burasi 7 tepenin en genis ve uzun olani, ilkidir.
Saray sehir icinde sehir gibi, surla ¢evrili, muazzam bir kompleks yap1 olup zengin, ¢cok Onemli
eserlerin sergilendigi bir miizedir. Festival giinlerinin essiz mekani1 Aya Irini ve benzerleri arasda
onemli ve tek olan Istanbul Arkeoloji Miizeleri saraym ilk avlusunda yer alirlar. Diinyanin 8.

Harikalarindan Aya Sofya Miizesi, sohreti kadar etkili Sultan Ahmet Camii, Roma Hipodromu,
Yerebatan Saray1 Sarnici birinci tepenin diizliigiinde bulunurlar. Ikinci tepe en eski, en biiyiik "Kapali
Cars1"nin mekanidir, Nuruosmaniye Camii, sehrin Roma bagkenti olmasi armagani Cemberlitas siitunu
buradadir. Ugiincii tepede Siileymaniye, dordiincii de Fatih camileri yiikselirken, iki tepe arasinda
Roma devri su kemeri uzanir. Sehzade Camii ve Istanbul Belediyesi de burada bulunur. Eskiden sehrin
su ihtiyacini karsilayan devasa Roma devri agik sarniglar1 daha yiiksekteki diger tepelerdedir.

Sultan Selim Camii besinci, Kariye Miizesi de altinci tepenin yamacinda yer alir. Bu tepelerin
sirtlarindan gegen, Aya Sofya meydanindan baglayip, kollara ayrilarak sur kapilarma ulasan yollar,
Roma giizergahlarin1 takip ederler. Batida sinir ¢izen, ii¢ swra tahkimli kara surlari, Roma askeri
mimarisinin en gorkemli 6rnegidir. Surlar kuzeyde, Eyiip'te Halice ulasir. Semte adin1 veren Eyiip
Sultan Camii, sehirde ilk insa edilen cami olarak bilinir.

4.2.2 1Istanbul Cevresi

Istanbul'un digindan 25. km.de, Karadeniz'in Avrupa kiyisinda Kilyos'un genis kumsallar:
bulunmaktadir. Karadeniz'den igeride, Avrupa kiyisindaki Belgrat Ormani Istanbul'un gevresindeki en
genis ormandir. Yoredeki 7 adet eski su deposu ve bazi dogal kaynaklar il icerisinde farkli mekéanlar
olusturmaktadir. Osmanli su kemerlerinden 16. yiizyilda Mimar Sinan tarafindan yapilan Moglova Su
Kemeri en 6nemlilerindendir. Golf Kuliibii'niin iizerinden gegen Sinan'in eseri 800 m. uzunlugundaki
Sultan Siileyman Su Kemeri Tiirkiye'deki su kemerlerinin en uzunlarindan biridir. istanbul'dan 25 km.
uzakliktaki Polonezkdy, 19'uncu yiizyilda Polonyali gd¢menler tarafindan Asya kiyisinda kurulmustur.
Uskiidar'a 70 km. uzaklikta Karadeniz kiyisindaki Sile'nin kumsallar1 bulunmaktadir.

Bayramoglu - Darica Kus Cenneti ve Botanik Parki Istanbul'un 38 km uzagmda bu Kocaeli Ili
dahilinde olan ozellikli bolgelerdir. Marmara Denizi'ndeki giinliikk seyirlerinden sonra yatgilarin
marinasma yanasabildigi sirin Eskihisar balik¢1 kasabasi Istanbul'un giineydogusundadir. Tiirkiye'nin
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19'uncu yiizy1l biiyiik ressami Osman Hamdi Bey'in kasabadaki evi miizeye doniistlirilmiistiir.
Eskihisar ve Gebze arasinda yer alan Anibal'in mezar1 bir Bizans kalesi ¢evresindeki sitlerdendir.

5 TASINMAZIN OZELLIiKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

5.1 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri
5.1.1 Ana Tasinmaza lliskin Bilgiler

Degerleme konusu 0 ada 3530 Parsel 3.436,32 m2 yiizolgiime sahip “Arsa” vasifli tasinmazdir. Parsel
kuzey-dogu cephesinden kadastro yoluna (Kavakli Sokak ve Prof. Dr. M. Nevzat Pisak Caddesi)
cephelidir. Parsel, giiney ve bat1 cephesinden iki cephesi komsu parseller ile smirlidir. Taginmaz diiz
bir arazi yapisina sahip olup sekil olarak {iggene yakimn bir formdadir. Parsel iizerinde; yasal halde
olmayan, zemin kat1 665 m2, 1. Kat1 425 m2 olmak iizere toplamda 1090 m2 yap1 alanlt prefabrik
depo bulunmaktadir. Bu yapi1 atil haldedir ve igerisine de giris yapilamamistir. Parselin etrafi demir
orgiiyle ¢evrilidir.

5.1.2 Bagmsiz Béliimlere Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ana taginmaz niteliginde olup herhangi bir kat irtifaki bulunmamakta,
bagimsiz boliim icermemektedir.

5.2 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla Kullamldig,
Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yap1 Bulunup
Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullamldigi Hakkinda
Bilgi

Rapor tarihi itibariyle konu taginmaz iizerinde zemin kati 665 m2, 1. Kat1 425 m2 olmak iizere
toplamda 1090 m2 yap1 alanh prefabrik depo bulunmaktadir. Bu yap1 atil haldedir ve igerisine de giris
yapilamamustir.

5.3 Varsa Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit
Edilen Ruhsata Aykir1 Durumlara Iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz Arsa niteliginde olup iizerinde; zemin kat1 665 m2, 1. Kat1 425 m2 olmak {izere
toplamda 1090 m2 yap: alanli prefabrik depo bulunmaktadir. Belediyede Imar Arsiv Dosyasi
bulunmamaktadir.

54 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayihi Imar
Kanununun 21.Maddesi kapsaminda Yeniden Ruhsat Alilnmasim Gerektirir
Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu tagmnmazm 3194 Sayili Imar Kanununun 21.Maddesi kapsaminda Yeniden Ruhsat Almmasini
Gerektirir Degisiklikler olmadig1 goriilmiistiir.
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6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER,

VARSAYIMLAR VE NEDENLERI
6.1 Pazar Yaklasim

Pazar yaklasimi varligm, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya benzeyen
varliklar1 igeren iglemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamima gelir. Pazar
yaklagimmin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali
girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar1 gibi pazara
dayali degerleme olgtitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli Olciide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmas1 gerekir. Bu
karsilagtirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gergeklestirenlerin  diizeltmelerin  gerekgeleri ile nasil
sayisallastirildiklarma raporlarinda yer vermeleri gerekir.

6.2 Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere
dontistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhigin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle giderilemeyen
risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

Gelir Yaklasimi Yontemleri

Gelir yaklagimmin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklagimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir.

Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yontemi

INA yonteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhigmn
bugiinkii degeriyle sonuclanmaktadir. Uzun Omiirlii veya sonsuz Omiirlii varliklarla ilgili bazi
durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri
icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek
basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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6.3 Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler sz
konusu olmadik¢a, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bi¢imlerde gergeklesen tiim yipranma paylarmin disiilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlaml1 agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

a) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢iide ayni faydaya sahip bir varhigi asal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilar1 degerleme konusu varhig: bir
an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar1 kadar,
kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

b) Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini veya
pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

¢) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

6.4 Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Secilmesinin Nedenleri
Degerleme calismasinda; konu parsel tizerinde konumlu mevcut yapmin maliyeti “Maliyet Yontemi”
ile, arsa degerini olusturacak veriler ise yakin c¢evredeki satilik tasinmazlar, bdlge emlak
temsilcilerinden ve resmi kurumlardan edinilen bilgiler kullanilarak “Pazar Yaklasimi” ile elde
edilmis ve bu degerler toplanarak taginmazin pazar degeri hesaplanmaistir.

6.5 Gayrimenkuliin Degerini Olumlu/Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu faktorler:
e Kadastro yoluna cepheli olmasi
e (evresinde ¢ok sayida is merkezi bulunmasi

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:
e Diinyada ve Tiirkiye’de ekonomisinde durgunluk, kredi faiz oranlar1 ve doviz kurlarindaki
dalgalanma

6.6 Pazar Yaklasimina Gore Degerleme Analizi

Pazar yaklasimi yontemi tagmmmazin degerlemesinde kullanilmistir. Konu yontemde arsa/arazi degeri
bdlgeden temin edilen satilik arsa/arazi emsalleri, bolge temsilcileri ve ilgili idare ¢alisanlarindan
edinilen beyanlardan hareketle belirlenmistir.
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6.6.1 Degerlemede Esas Ahnan Emsal Veriler ve Bu Verilerin Kaynagina iliskin Bilgiler
TARLA EMSALLERI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

Degerleme konusu tasmmaz ile ayn1 bdlgede konumlu, Basin Ekspres yoluna paralel
10165 parselde konumlu, Kargir Fabrika vasifliy Emsal:1.50 Prestij Hizmet Alani

E;Tfl?l'(l imarl, 4579 m2 arsa emlakgidan 130.000.000 TL bedelle pazarlikli satiliktrr. (28.261
Arsa TL/m2)

Azizoglu gayrimenkul: 0537 354 77 82
Emsal-2 Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede 114 ada 9 parselde konumlu, 29 Ekim
Satihk Caddesi Cepheli, emsal:1.50 Prestij Alani imarli 9529 m2 alanli arsa emlak¢idan
Arsa 150.000.000 TL bedelle pazarlikl satiliktir. (15.741,00 TL/m2)

KW Platin: 0532 682 92 62
Emsal-3 Degerleme konusu taginmaz ile ayni1 bolgede konumlu, Basin Ekspres yoluna cepheli,
Satihk Emsal:1.50 Prestij Alani imarli, 3.935 m2 lik arsa vasifli tasinmaz emlak¢idan
Arsa 135.000.000 TL bedel ile pazarlikli satiliktir. (34.307,00 TL/m2)

Livane Sanayi Lojistik Tel: 0533 020 75 56
Emsal-4 Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 bolgede 381 ada 5 parselde konumlu Emsal:1.50
Satihk Prestij Alan1 imarli 6476 m2 alanl arsa sahibinden 130.000.000 TL bedelle pazarlikli
Arsa satiliktir. (20.074 TL/m2)

Hasan Altun: 0530 341 82 57
Emsal-5 Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede, sokak cepheli, emsal:1.50 prestij alani
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Satihk imarli 2000 m2 alanli oldugu beyan edilen arsa emlak¢idan 27.000.000 TL bedelle
Arsa pazarlikli satiliktir. (13.500 TL/m2)

Premar Yenibosna: 0532 773 02 80
Emsal-6 Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede konumlu, Basin Ekspres yoluna cepheli,
Satihk Emsal:1.50 Prestij alani imarli 3.500 m2 lik arsa vasifli tasinmaz emlak¢idan
Arsa 105.000.000 TL bedel ile pazarlikli satiliktir. (30.000,00 TL/m2)
Alf Aliance Gayrimenkul: 0532 448 11 18
Emsal-7 Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 bolgede konumlu, ticari imarli 4.210 m2 lik arsa
Satihk vasifli tasinmazin 135.000.000 TL bedel ile pazarlikli satiliktir. (32.066,508 TL/m2)
Arsa Business Yatinnm Gayrimenkul: 0532 244 08 88
Emsal-8 Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede konumlu, Basin Ekspres yoluna cepheli,
Satihk ticari imarh 2.600 m2 lik arsa vasifli tasinmazin 100.000.000 TL bedel ile pazarlikh
Arsa satiliktir. (38.461,00 TL/m2)
Taner Bey: 05322314145
Beyan Bahgelievler belediyesi arsa rayi¢ sorgulama sisteminden temin edilen bilgiye gore
konu tasinmazin cephe oldugu Prof.Dr.M.Nevzat Pisak Caddesi arsa yari¢ birim m2
degeri 9.688,25 TL dir.

6.6.2 Emsallerin Secilme Nedenlerine Iliskin Aciklama:

Degerleme ¢alismasinda iistte verilen emsaller incelenmis, emsaller tasinmazin degerlemesine emsal
teskil edecek sekilde yorumlanmistir. Emsal veriler oncelikle degerleme konusu tasimmazla ayni
bolgede ve yakin olmalar1 sebebiyle tercih edilmistir. Emsallerin tasinmaz ile benzer ve ayni
Ozelliklerinde olmalarina dikkat edilmis, emsaller bu gergcevede secilmis ve yorumlanmaistir.

6.6.3 Emsal ve Serefiyelendirme/Diizeltme Aciklamalari

Degerleme konusu tasmmmazin yerinde yapilan incelemeler ve miisteri tarafindan tarafimiza temin
edilen belgeler raporun ilgili béliimlerinde sunulmustur. Konu taginmazin bulundugu bélgede yapilan
incelemeler, bolge temsilcileri ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler ve konu tasmmazin
bulundugu cadde ve yakin ¢evresindeki satilik emsal veriler incelenerek tasinmaz i¢in degerleme
calismast yapilmistir. Bolgede yapilan incelemelerde tasinmaz ile benzer 6zelliklere sahip satilik emsal
verilerin oldugu tespit edilmistir. Konu emsal veriler incelenerek degerleme konusu tasinmaz i¢in
emsal yaklasimi degerleme yontemine gore degerleme yapilmistir. Degerlemeye konu tasinmaz, tarla
vasfinda tarimsal alan imarlidir. Emsal veriler; degerleme konusu tasinmazin niteligine gore
serefiyelendirilmis, tasinmazin sahip oldugu degiskenler ile rapora konu emsaller karsilastirilarak
birim degere ulasilmistir. Degisken olarak; pazarlik payi, konum serefiyesi (cadde-sokak), alan
biiyiikliigii, tam ve hisseli olmasi, imar durumuna goére belirlenmistir. Emsal Karsilastirma tablosu
asagidaki gibidir;
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Emsal igin istenen Birim | Pazarlik Panay) Konum Serefiyesi- ot e Dastimed)
Tasinmazlar Emsal igin istenen Deger < Deger - Uygulanmis Birim a ¥! Biyuklugii Hisseli | imar Durumu | Uygulanmis Birim
U Deger Serefiyesi Deger
Degerleme Konusu 0 Ada 3530 Parsel - Cadde 3.436,32 m? Hayir Arsa -
5% 0%
EMSAL 1 OZELLIKLERI Var Cadde 4.579,00m? | Hayir Arsa
L : 130.000.000,00 TL 28.390,48 TL 26.970,95 TL 2.365,15 TL
e e 30.000.000,00 T! 8.390,48 Tl = 6.970,95 T = = = = 32.365,15 T
AL -
EMSAL 2 OZELLIKLER] 150.000.000,00 TL 15.741,42 L Var 14.954,35 TL Cadde 9:525,00m” | Hayr Arsa 18.692,94 TL
EMSAL 2 DUZELTMESI 5% 5% 20% 0% 0%
3
EMEATEI0ZEIRIER] 135.000.000,00 TL 34.307,50TL Y 32.592,12TL Caiity SRR || R B 34221,73TL
EMSAL 3 DUZELTMESI 5% 5% 0% 0% 0%
L —
EMSAL 4 OZELLIKLER 130.000.000,00 TL 20.074,12 TL Var 19.070,41TL Cadde 6.47600m” 1 Hayir Arsa 22.884,50 TL
EMSAL 4 DUZELTMESI 5% 5% 15% 0% 0%
H i 2
ENSEREI7E FOKRER] 27.000.000,00 TL 13.500,00 TL Var 12.825,00 TL Sokak 2:000, 00/ | M1 Arsa 19.878,75 TL
EMSAL 5 DUZELTMESI 5% 35% 20% 0% 0%
o 2
EMSAL 6 OZELLIKLERI 105.000.000,00 TL 30.000,00 TL Var 28.500,00 TL Cadde 3.50000m’ 1 Hayir Arsa 29.925,00 TL
EMSAL 6 DUZELTMESI 5% 5% 0% 0% 0%
> .
EMSALZIOZEITIKIERY 135.000.000,00 TL 32.066,51 TL Y 30.463,18 TL Cadde 4.21000m” £ Hayir AT 36.555,82 TL
EMSAL 7 DUZELTMESI 5% 5% 15% 0% 0%
A LS -
EMSAL 8 OZELLIKLER] 100.000.000,00 TL 38.461,54 TL Var 36.538,46 TL Cadde 2.600,00m? | Hayr Arsa 43.846,15 TL
EMSAL 8 DUZELTMESI 5% 5% 15% 0% 0%
EMSAL DUZELTMESi UYGULANMIS ORTALAMA ARSA BiRiM DEGERI| 29.796,25 TL
EMSAL DUZELTMESi UYGULANMIS ORTALAMA ARSA BiRiM DEGERi| 30.000,00 TL

6.6.4 Pazar Yaklasimina Gore Deger Hesabi

Birim degerlerin ortalamasi alinmis olup konu taginmaz icin ortalama m2 birim deger 30.000.-TL
hesaplanarak degerlemeye konu emsaller pazarlik payi, konum serefiyesi (cadde-sokak), alan
biiyiikliigii, tam ve hisseli olmasi, imar durumu 06zelliklerine gore serefiyelendirilerek toplam deger
hesaplar1 yapilmistir. Buna gore tasinmaz i¢in hazirlanan degerleme analiz tablosu asagida verilmistir.

Mahalle Ada Parsel Yiizol¢iimii | Tasinmazin Niteligi Birim Deger Toplam Deger
YENIBOSNA 0 3530 3.436,32 m? ARSA 30.000,00 TL 103.089.600,00 TL

6.7 Maliyet Yaklasimina Gore Degerleme Analizi

Degerleme calismasinda; konu parsel {izerinde konumlu mevcut yap1 maliyeti “Maliyet Yontemi” ile,
arsa degerini olusturacak veriler ise yakin ¢evredeki satilik taginmazlar, bolge emlak temsilcilerinden
ve resmi kurumlardan edinilen bilgiler kullanilarak “Pazar Yaklasimi” ile elde edilmis ve bu degerler
toplanarak tasinmazin pazar degeri hesaplanmustir.

Kullanim Alan (m2) | Birim maliyet [Asinma Payi| Toplam Deger Yuvarlagl:rgl:eroplam
Arsa 3.436,32m2| 30.000,00 TL 0,00% 103.089.600,00 TL | 103.090.000,00 TL
Yapi 1.090,00 m*|  1.550,00 TL 20,00% 1.351.600,00 TL 1.352.000,00 TL

HARICI VE MUTEFERRIK MALIYETLER (Tel 6rgii, Beton vb.) 50.000,00 TL

6.7.1 Degerlemede Esas Ahnan Veriler ve Bu Verilerin Kaynagina iligkin Bilgiler

Arsa degeri bolgeden temin edilen satilik arsa emsalleri, bolge emlak temsilcileri ve ilgili idare
calisanlarindan edinilen beyanlar veri olarak kullanilmis ve Pazar yaklagimi ile arsa degerine
ulagilmistir. Ulagilan arsa degerleri maliyet yaklasiminda kullanilmis, Parsel tizerindeki yapilarin
degerlemesinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 18 Subat 2022 tarih ve 31754 Sayi ile Resmi
Gazetede yayimlanan “Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2022
Yili Yapr Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’den” yararlanilmig, yapilarin asinma payi
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hesabinda ise 02.12.1982 tarih 17886 Sayili Resmi Gazetede yayimlanan “Asmma Paylarma Iliskin
Oranlar1 Gosteren Cetvel” kullanilmistir.

7 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUSLER

7.1 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarimin
Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.2 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip-Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup-
Olmadig1 Hakkinda Goris '
Ekspertize konu gayrimenkul ile ilgili Bahgelievler Belediyesi Imar Midiirliigiinden ve WEBTAPU
Portalindan alman resmi belgeler tasinmazin degerlemesinde dikkate alinmustir.

7.3 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Tlgili Goriis
Konu tasimmaz i¢in Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii WEBTAPU Portali’ndan temin edilen tapu kayit

belgelerinde alim satimi1 engelleyecek bir durum s6z konusu degildir.

7.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlar1 Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir

Smirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Konu taginmazin devredilebilmesi konusunda herhangi bir smirlama bulunmamaktadir.

7.5 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi Ise Almindan itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir

Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigi Hakkinda Bilgi
Konu taginmazin bulundugu parsel mevcut imar durumuna gore herhangi bir proje gelistirilmemistir.

7.6 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakk: ve
Devre Miilk Hakkinin ) Devredilebilmesine Iliskin Olarak Bu Haklan
Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢

Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Konu tagmmmaz “Arsa” niteliginde olup yapilan incelemede herhangi bir sinirlamaya tabi degildir.

7.7 Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklar1t ve Gayrimenkul Yatirnm Fonlarina
Iliskin Degerlendirmeler

7.7.1 111-48.1 Sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebliginin flgili
Maddeleri Kapsaminda Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

S6z konusu tasinmazin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin
birbiriyle uyumlu olmas dikkate almarak I11-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi”nin “MADDE 22 — (Degisik:RG-23/1/12014-28891) (b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643)
Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapt kullanma izninin alinmig
ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmast zorunludur.”, r bendinde yer alan- “(Degisik: RG-17/1/2017-
29951) Ortaklik portfoyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin
ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.” Ve “(¢) (Degisik:RG-2/1/2019-
30643) Kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yam swra, hasilat paylasimi veya kat karsiligt arsa
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satis1 sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar iizerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler
veya projelere iist hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler. Yapilacak sézlesme hiikiimleri
cergevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir sekilde yiiriitiilecek projelerde, ortaklik lehine
miilkiyet edinme amaci yok ise ortakligin soézlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun goriilecek
nitelikte bir teminata baglanmis olmasi zorunludur. Sozlesmenin karsi tarafimn Toplu Konut Idaresi
Bagskanligi, Iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklar, istirakleri ve/veya yonetim
kuruluna aday gésterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmast halinde bu bentte yer alan teminat
sarti uygulanmaz. Ibareleri yer almakta olup bu esaslar dikkate alinarak konu tasinmaz Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 portfoyiine almabilir.

7.7.2 111-52.3 Sayih Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebliginin Ilgili Maddeleri
Kapsaminda Portfoye Alnmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

S6z konusu tasinmazin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin
birbiriyle uyumlu olmas: dikkate almarak III-52.3 sayili “Gayrimenkul Yatirim Fonlarma Iliskin
Esaslar Tebligi’nin “MADDE 18 — 1. Fikra (b) bendinde yer alan “Fon portfoyiine alinacak her
tiirlii bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis
edilmig olmast zorunludur. ”-3. Fikrasinda yer alan “(Ek:RG-30/11/2016-29904) Basbakanlik Toplu
Konut Idaresi Baskanligi, Iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagl ortakliklar, istirakleri
ve/veya yonetim kuruluna aday gésterme imtiyazuimin bulundugu sirketler tarafindan gerceklestirilen
insaat ruhsati alinmig projeler kapsamindaki bagimsiz béliimler, insaatin tamamlanma oranina
bakilmaksizin, fon portfoyiine dahil edilebilir. "—4. Fikrasinda yer alan “(Ek:RG-20/12/2018-30631)
3194 sayili Imar Kanununun gegici 16 nct maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmast,
birinci fikranin (b) bendinde yer alan yapt kullanma izninin alinmis olmast sartimin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edilir”, (c) bendinde yer alan “Fon bilgilendirme dokiimanlarinda yer almasi
sartiyla tizerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali
haklar fon portfoyiine alinabilir. Bu hususta, 19 uncu maddenin birinci fikrasinin (c) bendi
saklidir. ’Ibareleri yer almakta olup bu esaslar dikkate almarak konu tasinmaz Gayrimenkul Yatirim
Fonu portfoyiine alinabilir.

8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonu¢ Ciimlesi
Degerleme konusu taginmaz ile ilgili yapilan arastirmalar, temin edilen bilgi ve belgeler raporun ilgili

boliimlerinde verilmistir.

Ekspertize konu gayrimenkul Bahgelievler ilcesinde, Yenibosna Mahallesi, sinirlar1 igerisinde yer
almakta olup bolgeyi daha ¢ok orta gelirli niifus tercih etmektedir. Tasmmmazin kadastro yoluna
cepheli olmasi, yakin g¢evresinde ciftlik evleri, miistakil havuzlu evler bulunmasi gibi 6zellikler
tasinmaz i¢in deger artiric1 6zellikler olarak degerlendirilirken; yakin ¢evresinde sanayi tesislerinin
olmasi, diinyada ve Tirkiye’de ekonomide durgunluk, kredi faiz oranlar1 ve doviz kurlarindaki
dalgalanma gibi o6zellikler degerlemede olumsuz faktorler olarak degerlendirilmistir. Degerlemede
cevre halki, sektor temsilcileri ve yerinde yapilan analizler g6z 6niinde bulundurulmustur.
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8.2 Nihai Deger Takdiri
Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu, gayrimenkuliin degerine etki eden

olumlu olumsuz faktorler, miisteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi ve onayli bilgi ve belgelerin
usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar dogrultusunda, bugiline kadar
yapmis oldugumuz degerleme c¢aligmalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de yararlanilarak
nihai degere ulasilmistir. Is bu nihai deger is bu raporun diizenlenme tarihi itibariyle uygulanabilir
olup tasinmazin pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Lirasi cinsinden nihai deger takdiri yapilmistir.

Tam hissesi RUBENIS TEKSTIL SAN. TiC. A.Sadma kayith, Tapunun Istanbul ili, Bahcelievler
Tlcesi, Yenibosna Mahallesi, 0 ada 3530 Parseli’nde “ARSA” ana tasinmaz vasfiyla, kayith
taginmazin Pazar Degeri olmak iizere giinlimiiz piyasa sartlarinda toplam KDV hari¢ 103.090.000,00.-
TL (YiizU¢cMilyonDoksanBin Tiirk Liras1) deger takdir edilmistir.

Ayrica Nihai Deger Takdir Tablosunda Tasmmazin KDV hari¢ ve dahil degerleri kiymet tahmin ve
takdir edilmistir. Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

8.3 Nihai Deger Takdir Tablosu ve Tasinmazin Satis Kabiliyeti

Konu taginmazi mevcut kullanimi, yapisal ozellikleri ve pazar degeri itibariyle satis kabiliyetleri
“ALICISI AZ” olarak belirlenmistir. Tasinmazin nihai deger takdir tablosu asagida verilmistir.

Pazar Degeri (KDV Haric): 103.090.000,00.-TL
Pazar Degeri (KDV Dabhil): 121.646.200,00.-TL
Satilabilirlik: |0 Satilabilir | M Ahasi Az | Sati Giig [ Satlamaz
Degerleme Uz.mam Sorumlu Degerleme Uzmani

Ozge DEMIR Ebru OZ

(SPK lisans n0:410454/17.08.2018) (SPK lisans n0:400222/31.01.2005)
P o “ _"\' ™
A 'ELlR‘ o ‘H N'é 3 T '@"25:" Ankand }

o ¥ D 603 04%aL38
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8.4 Rapor Hakkinda Ek Bilgiler

e Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgular1 yansitmaktadir.

e Yaziile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

e Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin
0zel hiikkiimleri dikkate alinmamastir.

e Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

e Degerleme kurulusunun yazili onay1 olmaksizin rapor tamamen veya kismen yayimlanamaz.

e Rapor veya raporda yer alan degerleme rakamlar1 ya da degerleme faaliyetinde bulunan
personel adlar1 veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

e Is bu rapor kapak sayfasi ile birlikte toplam 36 sayfadan ibaret olmak iizere Tiirkce olarak
hazirlanmistir.

I 03.03.2022 Tarihi itibariyle TCMB Déviz Kurlari |

| Déviz Cinsi Il Al (TL) Il Satis (TL) |
[Dolar Il 14.1120 Il 14.1374 |
[Euro |1 15.6521 Il 15.6803 |
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8.5 Uygunluk Beyam

UYGUNLUK BEYANI

Rapor No: 2022-SPM-RUBENIS-023
Rapor Tarihi: 04.03.2022
Hazirlanan Kurum: RUBENIS TEKSTIL SAN. TiC. A.S.

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

-Raporda sunulan bilgiler Degerleme Uzmaninin sahip oldugu tiim bilgiler
cercevesinde dogrudur.

-Analizler ve Sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirhdar.
-Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle degerleme hizmeti
disinda herhangi bir iliskisi yoktur.

-Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir boliimiine bagh degildir.
-Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
-Degerleme Uzmani mesleki egitim sartlarina haizdir.

-Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi vardir.

-Degerleme Uzmani, miilkii kisisel olarak denetlemistir.

-Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamstir.

Degerleme Uz.mam Sorumlu Degerleme Uzmant
Ozge DEMIR Ebru OZ

. Isletme Mimar
(SPK lisans n0:410454/17.08.2018) (SPK lisans no:400222/31.01.2005)
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8.6 Izin Beyam

IZIN BEYANI

Rapor No: 2022-SPM-RUBENIS-023
Rapor Tarihi: 04.03.2022
Hazirlanan Kurum: RUBENIS TEKSTIL SAN. TiC. A.S

Bu degerleme raporu Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDES)
dogrultusunda hazirlanmistir.

Degerleme Uzmaninmin yazili onay: olmaksizin herhangi bir sekilde raporun
tamamen yada kismen yayinlanmasi veya raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin veya degerleme uzmaninin mesleki niteliklerinin

referans verilmesi yasaktir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Ozge DEMIR Ebru OZ
Isletme Mimar
(SPK lisans n0:410454/17.08.2018) (SPK lisans n0:400222/31.01.2005)

ARDEGERLEMX
. & i"rlec ?:,1:' o 265 8 o
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RAPOR EKLERI
9.1 Tapu Kayit Belgesi
BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR. Tarih: 16-2-2022-09:54

fweblopu

apusUA LisDYO!

Kaydi Olusturan: OSMAN YUKSEL

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
181522091807 20220216-1537-F00658 9180
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 0/3530
Taginmaz Kimlik No: 77705051 AT Yiizdlgim(m2): 3436.32
Wilge: ISTANBUL/BAHGELIEVLER Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Bahgelievier Bag Bolim Brit
Mahalle/Ky Adi: YENIBOSNA Mah. YiizOlglimil:
Mevkii: KOVALTI ggg‘ém"'“’“ Nt
Cilt/Sayfa No: 36/.'3468 Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrek Topk Edi Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
604262890 (SN:B286843) RUBEN!S TE_KSTiL_ = mn 3436.32 3436.32 Satig
SANAY| TICARET ANONIM SIRKETI V 03-09-2021
28273
1/3
Ipotek
Alacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:40) TURKIYE IS BANKASI A S. Hayir 60000000.00 TL %27 1/0 FBK. Bahgelievler - 28-09-2021 15:00 -
VKN:4810058590 degigken 31517
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Bor¢ | Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Bahgelievler - YENIBOSNA Mah. - n (SN:8286843) RUBEN!S TE_KSTig 60000000.00 Bahgelievler -
(Aktif) - 3530 Parsel SANAYI TICARET ANONIM SIRKETIV TL 28-09-2021 15:00 -
31517

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Z2Z8f4qSCvz kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3
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9.2 Tasinmaz Ve Yakin Cevresinden Fotograflar
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9.5 SPK Lisans Belgeleri

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr



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

2022 SPM-RUBENIS 023-04.03.2022 Sayfa |35

a—
22
w
<X
Zm
;%
or
9
m_l
w:
n X
m:

TSPANB 325
ARAC

Y
| K
Ebru OZ

Lisansini almaya hak kazanmigtir,
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9.1 Mesleki Tecriibe Belgeleri

KATILIM SERTIFIKASI

Tarih: 12.12.2018 . No: TKD-2018-1864
1 Sayin Ozge DEMIR

\
; 10.11.2018-01.12.2018 tarihleri arasinda, Sermaye Piyasasi Kurulunun
17.07.2014 tarih ve 22/735 sayili ilke Karar cercevesinde diizenlenen
“Degerleme Uzmanhgi Mesleki Uygulamah Egitim Program”ni bagari ile tamamlayarak,
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari ve Konut Degerleme Uzmanlari igin
gayrimenkul degerlemesi alaninda aranan tecriibe sartini saglamstir.

e

Tuba ERTUGAY YILDIZ _.
Genel Miidiir ve Yonetim Kurulu Uyesi
Sermaye Piyasasi Lisanslama

g Spl Sicil ve Egitim Kurulugu

Sermaye Plyasas:
Sicil ve Egtim Kurulusu

\\\Y
A\

TDOuUB

TURKIYE DEGERLEME LEMAAARL BRG]

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 12.12.2019 Belge No: 2019-01.2650

Sayin Ebru 62

(T.C. Kimlik No: 10450244336 - Lisans No: 400222 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (besg) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

0
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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TURKIYE / ISTANBUL / BAKIRKOY / KARTALTEPE
Rapor No: 2022 SPM-RUBENIS 024
Rapor Tarihi: 04.03.2022

LAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE MUSAVIRLIK A.S.

Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok
Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel: 0312 236 26 10 - Faks: 0312 236 26 80

- . Bu belge **********
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(DENETMEN tarafindan elektronik

olarak imzalanmistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

(Yonetici Ozeti)
MUSTERI ADI - UNVANI | RUBENIS TEKSTIL SANAYI TIC. A.S.
RAPOR TARIHI 04.03.2022
RAPOR NUMARASI 2022 SPM-RUBENIS 024
IL /ILCE / MAHALLE ISTANBUL / BAKIRKOY / KARTALTEPE

PAFTA /ADA/ PARSEL NO

51/6 - PAFTA 1091 Ada 12 Parsel

ADRES

Atakoy 7-8-9-10. Kisitm Mahallesi Hanimeli Cigegi Sokak A Blok
No:3 ve B Blok No:3/1 1091 Ada 12 Parsel Bakirkdy/ ISTANBUL

CINSI (TAPU KAYDI)

ARSA

KULLANIMI BOS
ARSA ALANI 2.728,98 m’
Konu tasinmaz ile ilgili Bakirkoy Belediyesi Imar Miidiirliigii Imar
BAGIMSIZ BOLUM NO A1rr0s 'l:lenlgi(:l}:liuﬁa lar};la ggariesi?ecnefitrﬁgji bi‘ 1n\;212 ]sélPrlnoltr 001(11alrilk
VE BAGIMSIZ BOLUM | ProJeenairtimis fop | DagImstz SOt veu
VASEI goriilmiistiir. Konu tasinmaz rapor tarihi itibariyle ana tasinmaz
niteliginde olup herhangi bir kat irtifaki bulunmamakta, bagimsiz
boliim icermemektedir
. GELISME KONUT ALANI, AYRIK NiZAM, TAKS: 0,25, KAKS:
IMAR DURUMU 195 3
DECERLEMENIN AMACI S?K Mevvzugtl‘ Kapsa'mmd'a Ra'por Konusu Tasmnmaz Igin Giincel
Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi
PAZAR DE.GERI 137.595.000,00.-TL
(KDV HARIC)
PAZAR DE.GERI 162.362.100,00.-TL
(KDV DAHIL)

(Is bu degerleme raporunda belirtilen degerler raporun diizenleme tarihi itibariyle uygulanabilirdir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parc¢asidir, rapor icerigi ile birlikte bir biitiindiir

bagimsiz kullanilamaz)
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Rapor Tarihi

04.03.2022

Degerleme Tarihi

28.02.2022

Rapor Numarasi

2022 SPM-RUBENIS 024

Dayanak Sozlesmenin
Tarih ve Numarasi

14.02.2022

Raporu Hazirlayan
Uzmanlar

Muharrem Ering BARIS (SPK Lisans No: 401538)

Sorumlu Degerleme
Uzmam

Ebru OZ (SPK Lisans No: 400222)

Degerlemenin Amaci

SPK Mevzuat1 Kapsammda Rapor Konusu Tasmmaz I¢in Giincel
Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

Raporun Kurul Diizenlemeleri Dogrultusunda Tebligin Birinci Maddesi Ikinci Fikras
Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp Hazirlanmadigina iliskin A¢iklama

Is bu rapor asagida siralanan teblig ve diizenlemeler ¢ergevesinde hazirlanmis olup Kurul
diizenlemeleri dogrultusunda Tebligin 1. Maddesi 2. Fikras1 kapsaminda diizenlenmistir.

e 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete'de, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
yaymmlanan; [111-62.3 Sayili, "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig

Sn

Bulunmas1 Gereken Asgari Hususlar"
e Sermaye Piyasasi Kurulundan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan III-
62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig”
e Kurul Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil1 karar1 ile uygun goriilen Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 (2017)

hiikiimleri uyarinca, "Degerleme Raporlarinda

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Kurul
Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanan Son U¢ Rapora iliskin Bilgiler

Sorumlu Degerleme Tasmmazin KDV
Sira | Rapor Tarihi Rapor No 5 Hari¢ Toplam Pazar
Uzmani <.
Degeri
1 21.04.2021 2021 SPM-RUBENIS 001 Ebru OZ 69.895.000,00.-TL
2 04.11.2021 2021 SPM-RUBENIS 071 Ebru OZ 78.670.000,00.-TL
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2 FIRMA-MUSTERI BiLGILERI VE DEGERLEME TANIMI

2.1 Degerleme Firmasi Unvam ve Adresi
Halihazirda Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9.Km. No:266 B Blok Kat:5 No:58 06510
Cankaya/ ANKARA acik adresinde faaliyetini siirdiiren Lal Gayrimenkul Degerleme Miis. A.S,
14.03.2007/6765 tarih/sayili Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana S&zlesmesine
gore ekspertiz, degerleme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri: VIII, No:35 sayili ‘Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalaria
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’ cercevesinde, Kurul Karar Organi’nin 21.09.2007 tarih ve 34/982
sayil1 toplantisinda, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 27.01.2011 tarih ve 4030 sayili karar1 ile
Sirketimize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarmm Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara Yonetmeligin 4 {incii
maddesi kapsamina giren ‘gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

Sirketimiz, TURKAK Onayli 05.01.2011 tarihli 1SO 9001 2008 ve 05.01.2018 tarihli ISO 9001 2015
Kalite Yonetim Sistemi Belgesine ve 04.05.2018 tarihli TURKAK onayli ISO 27001 Bilgi Giivenligi
Y 6netim Sistemi Belgesine sahiptir.

2.2 Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler ve Adresi
Bu degerleme raporu, Yesilkoy Mahallesi Atatiirk Caddesi Egs Business Park B1 K.6 No:248
Bakirkoy/ISTANBUL posta adresinde konumlu, RUBENIS TESKTIL SANAYI TiCARET
ANONIM SIRKETI icin tek asil niisha olarak hazirlanmustir.

RUBENIS TESKTIL %100 Organik Pamuklarla iiretilen iiriinlerle birlikte Orme - Kumas fabrikas: ile
miisterilerine hizmet sunmaktadir. Fabrikada 1.smif compact, penye iplikleri tretilmektedir. Full
otomasyon sistemi uygulanan fabrikada, el degmeden tarladan balya halinde toplanan %100 organik
pamuklar islenerek laboratuvarda teste tabi tutulmaktadir.

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami — Varsa Getirilen Sinirlamalar
Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Istanbul Ili, Bakirkdy Ilgesi, Kartaltepe

Mahallesi, 1091 Ada 12 Parselde konumlu “Arsa” nitelikli tasinmazin giincel pazar degerinin tespiti
amactyla hazirlanmigtir. Rapor kapsaminda miisteri tarafindan sadece gayrimenkul degerlemesi
istenmis olup herhangi bir sinirlandirma olmamistir. Tapu kayit belgesindeki varsa teferruat listesinin
degerlemesi is bu rapora konu degildir.

2.4 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simrlandiran Faktorler
Rapora konu tasmmmaz i¢in degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve smirlayan faktor

bulunmamaktadir.

2.5 Degerlemenin Tamm — Isin Kapsam ve Varsayimlar
Bu degerleme raporu; [stanbul Tli, Bakirkoy flcesi, Kartaltepe Mahallesi, 1091 Ada 12 Parselde
konumlu “Arsa” nitelikli tasmnmazin giincel piyasa degerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

Degerleme raporu hazirlanmasinda gayrimenkul piyasasmin ve iilkedeki sosyo-ekonomik kosullarin
mevcut durumu, gayrimenkuliin bulundugu yer, bolgenin yapilagsma tarzi, alt yapi ve ulasim
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imkanlari, caddeye olan cephesi, alan ve konumu, yapmin insaat sistemi, yasi, is¢ilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim Ozellikleri, tiim olumlu ve olumsuz
faktorler, dikkate almmis, mevkide detayli piyasa arastirilmasi yapilmis, miisteriden-resmi
kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek taginmazin
Pazar degeri takdir edilmistir. Is bu tanim asagida agiklanmustir.

Pazar degeri: Bir varlik veya yikimliligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satict 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
kullanilacak tahmini tutardir.

Deger takdir edilirken asagidaki kosullarin gecerliligi kabul edilmistir:

e Raporlanan gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazar bulunmaktadir ve serbest
piyasa kosullar1 gegerlidir.

e Alict ve satict satisin gerceklesmesi i¢in isteklidirler, makul ve mantikli, 1yi niyetle ve
kendilerine azami fayda saglayacagi sekilde hareket etmektedir.

e Alic1 ve satict gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve bu nedenle
zaman Onemli bir faktor degildir.

e Alict ve satici baski halinde degildir ve gayrimenkule serbest piyasa kosullar1 diginda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iliskileri yoktur.

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkuliin alim-satimi i¢in gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar1 {izerinden
gergeklesecektir.

e Miilkiyetin sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu,

e Miisteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve
giivenilir oldugu,

e Konu ¢aligsma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadigi,

e Raporda aksi belirtilmedik¢e miilk lizerindeki uygulamalarm tiim yasa ve yonetmeliklere, imar
planlarina, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldugu,

e Gerekli tiim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel
kurum-kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi kullanimlar i¢in alindig1 ve
yenilenebilecegi,

e Raporda aksi belirtilmedikge, arazi lizerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlar1 i¢inde kaldig1
ve herhangi bir tecaviiz olmadigi,

e Miilk daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altmin veya yapilarin sakli
veya gorliniir olmayan sartlar1 icermedigi,

e Vergi vb. sorununun bulunmadig, varsayilmistir.

e Raporda agiklanan konular disinda aksi beyan edilmedik¢e miilkiin tapusu pazarlanabilir ve
gecerli oldugu,

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu,

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giiniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarmin gegerli oldugu,

e Doviz kurlar sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.
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e Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel degisiklikler rapordaki
analizlerin, takdir edilen degerlerin ve yorumlarin degismesine yol agabilir.

e Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasimi, arsalar
ve ingai yatirimlarm ayr1 ayr1 satigina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip taginmazin
toplam degerinin olusumuna 1s1k tutmak tiizere verilmis fiktif biiyiikliiklerdir. Arazi ve
yapilandirmalar ic¢in tahsis edilen ayr1 degerler herhangi bagka bir degerleme icin
kullanilmamalidir.

e Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri aksi raporda belirtilmedik¢e miilkiin biitiinii i¢in
gecerlidir. Bu degerin oransal olarak, boliinerek dagitilmasi, rapor iceriginde acgiklanmadigi
takdirde, degeri gecersiz kilar.

e Degerleme firmasinin onay1 ve rizast olmadan bu rapor igeriginin tiimii veya bir kismu
(0zellikle degere iliskin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi, bagli oldugu firma) reklam,
halkla iliskiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip yaymlanamaz.

e Hicbir yasal tanim veya teknik 6l¢tiim verilmediginde, degerleme uzmani miilkiin arsa alani ve
fiziksel boyutlar1 i¢in kamu kuruluslarinin ¢izimlerine bagvurur. Bir kadastral 6l¢tim bu
bilginin dogru olmadigini ortaya koydugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.

e Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gostergelere gore degisiklik
gosterebilir.

e Rapora dahil edilen tablo ve ekler gorselligini arttirmak i¢in kullanilmistir. Bu tiir bilgilerin
baska amacla kullanilmamasi gerekmektedir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogrudur.

e Rapordaki analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sinirlayict kosullarla
kisitlanmustir.

e Rapor tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

e Raporun dnceden belirlenmis sonuglari elde edilmesine yonelik olarak hazirlanmamaistir.

e Raporda belirtilenler diginda hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamustir.

e Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Degerleme Uzmaninin raporu hazirlatanlarla, miilk sahibi ile ve rapor kullanicilar: ile kisisel
bir ilgisi ve baglantis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninin raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflar
hakkinda hig¢bir 6n yargis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninin ticreti raporun herhangi bir bdliimiine, analiz ve fikir sonuglarmna bagl
degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

e Degerleme Uzman1 LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miis. A.S.’nin belirttigi asgari mesleki
egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha onceden
deneyimlidir.
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e Degerleme Uzmani, miilkii, cevreyi ve bolgeyi kisisel olarak incelemis ve denetlemistir. Rapor
gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir.

e Bu degerleme raporu; Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDES) dogrultusunda
hazirlanmstir.

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda miilkiyetle veya yasal tanimlarla ilgili
herhangi bir hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kisitlama olmadigi, bu tiir bir sorun
varsa dahi bu sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap
analizi asamasinda bu tip hukuki problemler goz ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri
yapilmistir.

Rapor i¢inde aksi belirtilmedigi siirece miilkiin i¢inde veya g¢evresinde herhangi bir tehlikeli,
cevreye zararli madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi
varsayilarak degerleme g¢alismasi yapilmistir. Degerleme uzmani bu gibi maddeleri meydana
cikartmak i¢in gerekli niteliklere sahip degildir. Miilkiin i¢inde depolanan veya miilkiyetteki
binalarin parcas1 durumundaki tehlikeli veya c¢evreye zararli maddeler miilkiin degerini
etkileyebilir.

Depremsellik incelemesi (laboratuar ortaminda) rapor incelemesi disi hipotetik kosul olarak
kabul edilmistir.

3 GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKINBILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Konumu Adresi ve Ulasim
Degerlemeye konu tasinmaz Istanbul ili, Bakirkdy ilgesi, Atakdy 7-8-9-10. Kistm Mahallesi, Hanimeli
Cicegi Sokak, A Blok No:3 ve B Blok No:3/1 1091 Ada 12 Parsel posta adresine kayithidir.

Konu tagimmmaza ulagmak i¢in; E-5 karayolu iizerinden Dogu yoniinde ilerlerken Atakdy kavsaginda,
Atakdy bulvarina doniis yapilir. Atakdy Bulvari iizerinden yaklasik olarak 150 mt ilerledikten sonra
kavsaktan Ugur Mumcu Bulvar1 yoniine doniis yapilir, 500 mt sonra Hanimeli Cigegi Sokagina giris
yapilarak yaklagsik olarak 300 m ilerledikten sonra Karanfil sokak ve Hanimeli Sokagin kesistigi kose
noktada taginmaz yer almaktadir. Yenibosna Metro Duragina da yakin konumdadir.

3.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolge ve Yakin Cevre Ozellikleri
Degerleme konusu tasmmazin bulundugu bolge, Bakirkdy ilgesinin ortasinda yer almaktadir.

Mahallenin bat1 yakasinda Atatiirk Havalimani, Istanbul Kiiltiir Universitesi ve Istanbul Adli Tip
Kurumu, dogusunda ise Bakirkdy Kadmn Kapali Ceza Infaz Kurumu gibi sehrin énemli kurum ve
kuruluslar1 yer almaktadir. Istanbul Fuar Merkezine ve Istanbul Kiiltiir Universitesi’ne yakin
konumdadir. Kentin gelismis bdlgesi ve daha da gelismeye agik bir bolge olmasi sebebiyle, bircok
nitelikli gayrimenkullerin ingaat asamalari da siirmektedir. Bolgede alt ve iist yapi caligmalari
tamamlanmis olup kamu ulasimi mevcuttur.

Bakirkdy Ilgesi; kuzeyde E-5 Karayolu ile Giingdren ve Bahgelievler ilgeleri, giineyde Marmara
Denizi, doguda Cirpic1 Deresi ile Zeytinburnu Ilgesi, batida ve kuzeybatida ise Kiiciikgekmece ilgesi
arasinda yer almaktadir.

1989°a kadar sahip oldugu 275 km2’lik alaniyla Istanbul’un en biiyiik yiizdl¢iimlii ilelerinden olan ve
o donem batida Catalca, kuzeyde Eyiip ve Gaziosmanpasa’yla komsu olan Bakirkdy, 1989 ve 1992
yerel se¢imleri ile once Kiigiikgekmece daha sonra Bahgelievler, Bagcilar ve Glingdren ilgelerinin
ayrilmasi ile hem niifus hem de alan olarak kii¢lilmiistiir. Bu smirlar icerisinde Bakirkdy ilgesi 29,22
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3.3 Tapu Kayitlarina lliskin Bilgiler

3.3.1 Tapu Bilgileri
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km? alana kuruludur. Toplam 15 mahalleden olusmaktadir. Bununla beraberinde bdlgeler olarak
Bakirkdy Merkez Bolge — Atakdy Bolgesi — Yesilkoy Bolgesi — Florya Bolgesinden olugmaktadir.

Ili : ISTANBUL

Iigesi : BAKIRKOY
Mahallesi : KARTALTEPE Mah.
Mevkii -

Pafta No : 51/6

Ada No 1091

Parsel No 112

Alani 1 2.728,98 m?

Ana Gayr. Niteligi : ARSA
Bagimsiz Boliim No  : -

Blok -

Kat P -

Arsa Pay1 1 1/1

Bagimsiz Bol. Niteligi : -

Sahibi : RUBENIS TEKSTIL SANAYI TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye No : 13567

Cilt No 1121

Sayfa No : 11948

Tapu Tarihi : 20.10.2020 - Tiizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi

3.3.2 Tapu Takyidat Bilgileri

16.02.2022 tarih, 09:46 saatinde, Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii TAKBIS Portali’ndan temin edilen
tapu kayit belgelerinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasmnmaz {izerinde asagidaki
takyidatlar yer almaktadir.

Beyan: TRAFO YERI( Sablon: Diger)
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3.3.3 Tasmmmazn Devredilmesine iliskin Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu tasmmaz icin Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii TAKBIS Portali’ndan temin edilen tapu kayit
belgelerinde ve Ilgili Belediyesinde yapilan incelemeler sonucunda halihazirda devrine iliskin
sinirlandirma bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Uc¢ Yilhik Dénemde
Gerceklesen Ahm-Satim  Islemlerine Ve Gayrimenkuliin  Hukuki
Durumunda (imar Plaminda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma vb.)
Meydana Gelen Degisikliklere iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Bakirkdy Belediyesi, Tapu Miidirliigii ve Kadastro
Midirligi’nde yapilan incelemeye gore konu tasinmaz 20.10.2020 tarihinde unvan degisikligi ile
edinilmistir.

3.5 Tasmnmaz ve Yakin Cevresi Imar Plam — imar Durumu Bilgileri

Bakirkdy Belediyesi Imar Miidiirliigii’'nde yapilan incelemeye gore degerleme konusu taginmaz
28.12.2016/15.08.2017 onay tarihli (Ozellestirme Yiiksek Kurulu tarafindan 28.12.2016 tarih ve
2016/111 sayili karar ile) Kartaltepe Mahallesi 1091 Ada 12 Parsel 1/1000 Olgekli uygulama imar
plant smirlarinda kalmaktadir. Konu plana gore konu taginmaz; Gelisme Konut Alani imarli olup
TAKS: 0,25, KAKS:1,25, Ayrik Nizam, On bahgeden 5 metre, yan bahgeden 3,5 metre, arka
bah¢eden 5 metre ¢gekme mesafeli yapilagsma sartlarina sahiptir.

Plan Notlan:
KARTALTEPE MAHALLESI 1091 ADA 12 NOLU PARSEL UYGULAMA IMAR PLANI
PLAN HUKUMLERI:

1- PLANLAMA ALANI ISTANBUL ILI BAKIRKOY ILCESI KARTALTEPE MAHALLESI 1091 ADA 12 NO.LU
PARSELI KAPSAR

2- 1/1000 OLCEKLI ISTANBUL ILI BAKIRKOY ILCESI KARTALTEPE MAHALLESI 1091 ADA 12 NO.LU
PARSELE AIT UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI PLAN HUKUMLERI VE PLAN ACIKLAMA
RAPORUYLA BIR BUTUNDUR.

3-GELISME KONUT ALANLARINDA YAPILASMA KOSULLARI; AYRIK NIZAM 5 KATTIR. ON BAHCE
MESEFESI 5 METRE, YAN BAHCE 3.50 METRE VE ARKA BAHCE MESAFESI 5 METREDEN AZ OLAMAZ.
TAKS:0.25°'I KAKS:1,25°] GECEMEZ.

4-PARKLAR;IMAR PLANI ILE BELIRLENMEK VE MEVCUT AGAC DOKUSU DIKKATE ALINARAK TABI
ZEMIN VEYA TESVIYE EDILMIS TOPRAK ZEMIN ALTINDA KALMAK UZERE AGACLANDIRMA VE
BITKILENDIRME ICIN YETERLI DERINLIKTE TOPRAK ORTUSU OLMASI VE STANDARTLARI
SAGLAMASI KAYDIYLA OTOPARK VE HAVUZ ILE ACIK SPOR VE OYUN ALANI, UMUMI HELA, BIR
KATI H:4,50 M’YI VE TAKS TOPLAMDA 0,03’U GECMEMEK, SOKULUP TAKILABILIR MALZEMEDEN
YAPILMAK KAYDIYLA ACIK CAY BAHCESI, BUFE, PERGOLE, KAMERIYE, MUHTARLIK, GUVENLIK
KULUBESI, SPORCU SOYUNMA KABINLERI, TAKSI DURAGI, TRAFO GIBI TESISLERIN YAPILABILDIGI
KENTTE YASAYANLARIN YESIL BITKI ORTUSU ILE DINLENME IHTIYACLARININ KARSILANDIGI
ALANLARDIR.

5- OTOPARK YONETMELIGINE UYULACAKTIR.

6- 24.12.2007 TARIHINDE BAYINDIRLIK VE ISKAN BAKANLIGI TARAFINDAN ONAYLANAN JEOLOJIK
ETUT RAPOR'UNDA BELIRTILEN HUSUSLARA UYULACAKTIR. JEOLOJIK ACIDAN ONEMLI
ALANLAR(OA) ICIN BELIRLENEN YAPILASMA KOSULLARINA VE ONERILERINE UYULMASI
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ZORUNLUDUR. YAPILARA ESAS PROJELERIN YAPILMASINDAN ONCE PARSEL BAZINDA ZEMIN
ETUDU YAPILMASI, YAPILARIN ZEMIN ETUT SONUCLARINA GORE PROJELENDIRILMESI ESASTIR.

7- PLANLAMA ALANINDA “AFET BOLGELERINDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDA YONETMELIK”
HUKUMLERINE VE “DEPREM BOLGELERINDE YAPILACAK BINALAR HAKKINDA YONETMELIK”
HUKUMLERI UYGULANACAKTIR.

8- UYGULAMA IMAR PLANI HATLARI VE MULKIYET HATLARI ARASINDA 3 M’YE KADAR OLAN
UYUSMAZLIKLARI UYGULAMA SIRASINDA COZUMLEMEYE BELEDIYE YETKILIDIR.

9- BU PLAN VE PLAN HUKUMLERINDE YER ALMAYAN KONULARDA 3194 SAYILI IMAR KANUNU
ILGILI YONETMELIKLERI GECERLIDIR.

Tasinmazin yakin gevresindeki parsellerin imar durumunun kuzeyindeki parsel teknik Altyap1 Alani
imarli, dogusundaki parseller Konut Alani, blok nizam imarl oldugu goriilmektedir.

3.6 Proje — Ruhsat — Iskan — Kadastro Bilgileri
Konu taginmaz ile ilgili Bakirkdy Belediyesi Imar Miidiirliigii imar Arsiv Dosyasmda yapilan

incelemede; Tasinmaza ait;

e 18.01.2021 tarih 56306-A ruhsat no.lu A Blok 2B+Z+4 Normal Kat 21 mesken toplam
4.585,82 m? insaat alani i¢in alinmus ilk yap1 ruhsati,

e 18.01.2021 tarih 56306-B ruhsat no.lu B Blok 2B+Z+4 Normal Kat 18 mesken toplam
4.210,78 m? ingaat alani i¢cin alinmis ilk yap1 ruhsati,

e 30.12.2020 onay tarihli mimari projesi,

bulunmaktadir. Yap1 kullanma izin belgesi yoktur.

3.7 Gayrimenkul i¢cin Alinmis Durdurma Karar1 Yikim Karar Riskli Yap: Tespiti
vb. Durumlara Iliskin Ac¢iklamalar
Konu tasinmaz ile ilgili Bakirkdy Belediyesi Imar Miidiirliigii imar Arsiv Dosyasinda yapilan

incelemede herhangi bir durdurma ve yikim karari, riskli yap1 tespiti bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkul ile TIlgili Yapilmis Soézlesmelere Iliskin (Gayrimenkul Satis

Vaadi, Kat Karsiig insaat veya Hasilat Paylasinu Sozlesmeleri vb.) Bilgiler
Konu tasmmaz ile ilgili Tapu Kayit Belgesi ve Bakirkoy Belediyesi Imar Midiirliigii Imar Arsiv

Dosyasinda yapilan incelemede yiiriirliikkte olan satis vaadi, kat karsilig1 veya hasilat paylasimi v.b.
s0zlesmesi bulunmamaktadir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Tlgili Olarak Yapi Denetim Kurulusuna
Iliskin Bilgiler ve Tasinmaz fle Tlgili Olarak Gerceklestirilen Denetimler
Hakkinda Bilgiler

Degerlemeye konu tasmnmaz iizerinde yap1 yoktur. Degerlemeye konu tasinmaz yapi denetime tabi
olup yap1 ruhsati belgesinde yapilan incelemede yapr denetim sirketinin “FERSA YAPI DENETIM
LTD. STI.” ve yetkilisinin Aynur Giingér oldugu tespit edilmistir.

3.10 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi
Konu taginmazm Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.
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3.11 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihiyorsa, Projeye iliskin
Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkh Olabilecegine iliskin A¢iklama

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili Bakirkdy Belediyesi, Tapu Midirligii ve taginmazin
bulundugu konum ve g¢evresinde gerekli aragtirma ve incelemeler yapilmistir. Taginmaz mevcut imar-
yapilagsma haklar1 ve mevcut kullanim 6zellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir. Arastirma ve
incelemelerimiz disinda tasmmaz ile ilgili hazirlanmis, tarafimiza ibraz edilmis ayrica bir plan/proje
bulunmamaktadir. Bu ¢ergcevede tasmmaz ile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu tasinmazin
mevcut Ozelliklerine iliskindir. Farkli bir plan/proje uygulanmasi durumunda analiz ve degerleme
sonucglar1 farkli olabilecektir. Rapor tarihi itibariyle tasinmazin lizerinde 30.12.2020 onay tarihli
mimari proje ve 18.01.2021 tarih 56306 A ve B sayili A ve B blok i¢in alman ilk yapi1 ruhsatlar ile
insaata baslandigi tespit edilmistir.
3.12 llgili Mevzuat Uyarinca Ahnmasi1 Gerekli Tiim izinlerin Alimp Alinmadigina
ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup

Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Konu tasinmaz i¢in almmas1 gerekli izinler ve yasal belgeler 3.6 nolu bolimde ayrmtili olarak

aciklanmig olup ilgili mevzuat uyarinca tiim izinlerin alindigi tespit edilmistir.
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4 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR - GAYRIMENKUL PIYASASI VE
DEGERLEMESi YAPILAN TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGEYE
ILISKIN ANALIZLER

4.1 Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Verilerin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Insaat ve Gayrimenkul Sektoriine Bakis

Insaat ve Gayrimenkul Sektdrii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan etkilenmis
olmasina ragmen 2021 basi itibariyla toparlanmaya baslamistir. Diger sektorlerde oldugu gibi ingaat ve
gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonlii olarak salgindan etkilenmistir. Talep
yapismin degisimi ile iiretim siire¢lerinin aksamasi karsimiza kiiresel olarak yasanan tedarik ve lojistik
sorunlarini ¢ikarmistir. Bununla birlikte hammadde maliyetlerinin artmasi ve oldukga dalgali bir seyir
izlemesi diinya genelinde maliyet enflasyonunu artirmugtir. Salgmm ve buna bagh asilama siireci
ekonomi yOnetimleri ile finansal karar alicilar agisindan ¢ok dikkatli izlenmesi gereken bir durum arz
etmektedir.

Salgina kars1 yapilan asilama caligmalarinin etkinliginin arttig1 lilkelerde oldukg¢a hizlanan ekonomik
geri doniis ve biiylime egilimi kayda deger bir bigimde artmistir. S6z konusu {iilkelerde ertelenmis talep
ve artan ihtiyaclar ekonomileri oldukca ivmelendirmistir. Buna bagl siirece iiretim ve ulastirma ayni
elastikiyetle cevap verememistir. Ulkelerin pek cogu ekonomik faaliyetleri desteklemek amaciyla
aldig1 tedbirler talep yanli goriilmektedir. Bunun sonucu olarak iiretim bacaginda yasanan aksamalarin
giderilmesinin biraz daha zaman alacagi diisiiniilebilir. Salginin gerek kiiresel ekonomiye gerekse
sosyal hayata etkisinin bir siire daha devam edecegi net bir sekilde goriilmektedir.

Durumu en iyi Ozetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biiylime’ rakamlar1 karsimiza
¢cikmaktadir. Siirecin ne yone evirildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse salgin
oncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiiresel olarak biiyiime
oldukga sorunlu bir hal almistir.

Uluslararas1 Para Fonu(IMF)1, Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu’nun Ekim 2021 sayisin1 “Salgin
Sirasinda Toparlanma: Saglik Sorunlari, Arz Kesintileri ve Fiyat Baskilar1” bashigi ile yayimlanan
sayisinda kiiresel ekonomik toparlanmanimn devam ettigine vurgu yapilmistir. Ancak salginin
toparlanma iizerinde etkili oldugu ve zaman zaman biiylimeyi asag1 ¢ektigi ifade edilmistir

Raporda, kiiresel ekonominin 2021°de yiizde 5,9, 2022’de yiizde 4,9 biiylimesinin beklendigi
kaydedilmigtir. IMF, temmuz ayinda yayimladig:1 tahminlerde, kiiresel ekonominin bu yil yiizde 6 ve
2022’de yiizde 4,9 biiyliyecegini 6ngdrmiistii.

2021 yilina iliskin biiylime tahmininde yapilan asag1 yonlii revizyonun gelismis ekonomilerde kismen
arz kesintileri kaynakl diisiisii yansittig1 belirtilen raporda, gelismekte olan ekonomilerde ise biiyiik
Olciide kotiilesen salgin dinamiklerini yansittig1 ifade edildi. Diger yandan, ekonomik beklentilerde
iilkeler arasindaki “tehlikeli ayrismanin” endise kaynagi olmaya devam ettigi belirtildi.

IMF’nin raporuna gore, Tiirk ekonomisinin 2021 yila iligkin biiyiime tahmini yiizde 5,8’den ylizde
9’a yiikseltilirken, 2022 i¢in biliylime beklentisi ylizde 3,3’te sabit tutulmustur. Tiirkiye’de ortalama
enflasyonun ise 2021°de yiizde 17 ve 2022°de yiizde 15,4 seviyelerinde gergeklesecegi ongdriildii.
Ulkede issizlik oranmin da 2021°de yiizde 12,2, 2022°de yiizde 11 olacag: tahminine yer verildi.

Gerek IMF gerek diger pek cok kurulusun dikkat ¢ektigi nokta ise gelir adaletsizliginin artmasi ve
salgmin yaratti§1 durumun istihdam kayiplari ile bu siireci daha kotii noktaya getirebilecegi uyarisidir.
Tiim diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin hem talep hem de is yapis seklinde 6nemli degisiklikler
getirebilecegi de unutulmamalidir.
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Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektdriiniin en 6nemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2020 yilinda gerek salginin etkilerini azaltmak gerekse
gayrimenkul sektoriinlin ¢arpan etkisinden yararlanarak ekonomik biiylimeye destek vermek amaciyla
yapilan konut kredi faiz indirimleri etkisiyle toplam satiglar 1 milyon 499 bin adet olarak
gerceklesmistir. Satiglarin 573 bin adedinin ipotekli olarak gergeklesmesi kredi faizlerinin indirilmesi
ile yasanan artis1 gosterir niteliktedir.

2021 yilinin dokuz aylik donemine baktigimizda konut satiglarinin bir miktar hiz kaybetmis oldugunu
gormekteyiz. 949 bin adetlik toplam satig bir dnceki yilin ayni doneminde 1 milyon 161 bin adet
olarak gerceklesmisti. Asil kayda deger diislis ise kredi faizlerindeki yiikselmeye paralel olarak
ipotekli satiglarda yasanmistir. 2020 yili1 dokuz aylik doneminde 508 bin adet olan satiglar 2021 yilinin
ayni doneminde yiizde 64 azalarak yaklasik 181 adet olarak ger¢eklesmistir.

Satiglarda yasanan dalgalanmay: tetikleyen unsurlar ise soyle ifade edilebilir; mevsimsel etkilerden
kaynakl1 kis aylarinda yasanan gerileme, salgin etkisiyle yasanan talep dalgalanmasi ve farklilagmasi,
artan faizlerin/dovizin yarattig1 alternatif maliyet ile son olarak ekonomik beklentilerin etkisi olarak
Ozetlenebilir. Ticari gayrimenkullerde ise uzunca bir siiredir yasanan zayiflik devam ediyor
goriinmektedir. Bu siiregcte degisen ticaret anlayisi, salginin etkileri ve arzin goreceli olarak fazla
olmasimnin etkileri bulunmaktadir.

Gerek arz sikintist gerekse artan maliyetlerle birlikte devam edegelen dogal talep ozellikle konut
fiyatlarda kayda deger bir yiikselisi tetiklemistir. TCMB tarafindan aciklanan 2021 Agustos ay1
verilerinde; bir dnceki yilin ayni1 ayma gore nominal olarak yiizde 33.4, reel olarak ise yiizde 11,9
oraninda artig gerceklesmistir. Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, artista talebin giiclii olmasi kadar,
gecmis yillarda reel olarak yiikselemeyen fiyatlarin dengelenmesi olarak da yorumlanabilir.

2021 yil1 dokuz aylik siireci itibariyla sektor acisindan kisa bir degerlendirme yapildiginda; kiiresel
olarak son 100 yildir goriilmeyen bir salgin siirecinin etkileri, satistan, insa sistemine, mekanlarin
yapisindan, kullanilan malzemeye, tiiketici davraniglarindan, genel egilimlere kadar pek ¢ok unsuru
koklii bir sekilde degistirmistir.

Sektor hem yurtdisi hem de yurti¢i yasadigi deneyimler ve bilgi birikimi ile gerekli elastikiyeti biiytlik
Olciide saglayarak sartlarin gore davranabilmektedir. Ancak bu siiregte, risk ve fon yonetimi ile sosyo-
psikolojik etkenlerin en az makroekonomik degiskenler kadar 6nem kazandigi anlasilmis bu
konulardaki yapilanma eksikligi dikkat ¢ekmistir. Bu asamada sektoriin siirdiiriilebilir bir biiyiime
egilimi i¢in ¢evreye duyarl bir yapisal doniisiim gecirmesinde fayda olacaktir.

Tiirk insaat ve konut sektorii biiyliyen Tirkiye’nin lokomotif sektorlerinden biri olmaya devam
edecektir. Demografik ve ekonomik gelismeler géz Oniine alinip diinya ile kiyaslandiginda sektoriin
daha ¢ok potansiyel icerdigi goriilmektedir.

Sektorel Doniisiim I¢cin Oneriler:

Sektoriin siirdiirtilebilir ve kalici bir bigimde biiyliyebilmesi i¢in bu giine kadar pek cok yasal ve
uygulamaya yonelik diizenleme yapilmistir. Bu baglamda sektoriin standartlarinda 6nemli kazanimlar
saglanmistir. Belli bir siirecte agsagida ifade edilen noktalarda yapilacak diizenlemelerin hem ekonomin
geneli hem de sektdr agisindan fayda getirmesi s6z konusu olabilecektir.

e Uzun vadeli gayrimenkul finansmani amaciyla kurulup bu amacla ‘gayrimenkule dayali
menkul kiymetler’ ¢ikaran ve konuyla ilgili diger kurumlar i¢inde piyasa yapicisi olabilen 6zel
amacl bir bankaya ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu yolla hem tiiketicinin simdikinden ¢ok daha uzun
vadede daha diisik maliyetle fonlanmasi saglanacak hem de sektdr ile bilesenleri icin
ongoriilebilirlik artacaktir.

e Insaat ve gayrimenkul sektorii ile alt bilesenlerinin, daha cevreci, karbon salmimi daha az ve
iklim dostu calismas: ile ilgili gerekli sartlarin hazirlanmas1 6nem tasimaktadir. Bu baglamda
sektoriin her tiirlii imalatindan nihai kullanim asamasina kadar belli standartlarin saglanmasi
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gelecek donem icin hayatiyet tasimaktadir. Ulusal iklim standartlarinin gelistirilip ¢evreci bir
hassasiyetle uygulanmasi siirdiiriilebilirlik agisindan yararl olacaktir.

e Sektoriin karbon alim satimi buna dayali haklar konusunda da gelismeye ihtiyact oldugu
aciktir. Bu amacla gerek kamu gerekse konuyla ilgili kuruluglarla yapilacak is birliktelikleri
onem kazanacaktir.

e Kentsel doniisiim ve depreme dayanikli binalarin yapilmasi amaciyla hem yukarida ifade edilen
yeni kurulacak banka yolu ile finansman modelleri/iiriinlerinin gelistirilmesi hem de
bolge/mahalle bazli yapisal ¢oziimlerin ivedilikle tiretilmesi yerinde olabilecektir.

e Artan girdi maliyetleri ve enflasyonist baskinin azaltilmasi amaciyla dnlemler alinmas: hem
sektor hem de alt sektorler acindan hayatiyet tagimaktadir.

Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2021-3.Ceyrek Raporu

T.C Cumhurbaskanhig1 Strateji ve Biitce Bagkanligi 2021 Yili 2. Ceyrek Sec¢ilmis Ekonomik Veriler
Tablosu asagidaki gibidir.

Dénem 2014 2015 2016 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
imalat Sanayi Uretim Endeksi Haziran 5.8 10,3 23 2,6 1,7 -10,7 20,1 24,6
(2015=100) (% Degisme) (1) Ocak-Haziran 77 54 6,8 3,7 7,0 -5,0 -5,9 25,8
Imalat Sanayi Kapasite Kull Haziran 75,6 71,6 78,0 79,0 78,3 77,1 66,0 76,6
Orani (%)
Ocak-Haziran 74,9 75,7 77,0 77,8 77,9 75,2 69,5 75,5
Toplam Otomobil Satisi (Adet) Haziran 47.278 67.766 71.111 66.164 | 41.225 | 36.024 | 57.067 | 62.348
Ocak-Haziran 225.773 327.846 338.482 | 305.924 | 275.870 | 156.378 | 203.595 | 310.325
Yurt Q¢i Uretici Fiyatlan Endeksi
(2003=100) Haziran 0,06 0,25 041 0,07 3,03 0,09 0,69 4,01
(Genel) (% Degisme) Ocak-Haziran 512 549 3,19 7,82 15,52 8,09 6,89 22,04
imalat Sanayi Fiyatlar
Endeksi(2003=100) Haziran 0,13 041 0,29 0,05 3,16 -0,45 0,51 3,78
(% Degisme) Ocak-Haziran 6,41 6,17 4,12 8,23 15,15 8,16 7,16 22,77
Tiiketici Fiyatlan Endeksi
(2003=100) Haziran 0,31 -0,51 0,47 -0,27 2,61 0,03 1,13 1,94
(Genel) (% Degisme) Ocak-Haziran 5,70 4,76 3,63 5,89 9,17 5,01 5,75 8,45
Dolar Kuru (TL/$) Haziran 2,1157 2,7012 2,9170 35190 | 46282 | 58119 | 6,8088 | 85967
Euro Kuru (TL / EUR) Haziran 2,8758 3,0267 3,2774 3,9487 | 54070 | 6,5569 | 7,6624 | 10,3712
Toplam fhracat (Milyon $) Haziran 13.555 12.606 13.466 13.672 | 13.657 | 11.635 | 13.460 | 19.775
Ocak-Haziran 84.421 77.140 74.916 80.764 | 86.600 | 88.364 | 75.059 | 104.945
Toplam Ithalat (Milyon $) Haziran 21.554 18.735 19.867 19.570 | 19.543 | 15.064 | 16.318 | 22.628
Ocak-Haziran 124.714 110.181 101.950 | 110.577 | 128.254 | 102.152 | 98.952 | 126.111
Merkezi Yonetim Biitce Gelirleri
(Milyon TL) (1) Ocak-Haziran 210.481 237.465 275.001 | 299.200 | 353.601 | 402.984 | 455.411 | 630.821
Merkezi Yonetim Biitce Vergi
Gelirleri (Milyon TL) (1) Ocak-Haziran 168.095 194.670 216.553 | 246.071 | 294.820 | 307.743 | 335.948 | 496.940
Merkezi Yonetim Biitce Harcamalari
(Milyon TL) (1) Ocak-Haziran 213.857 236.661 273.852 | 324.435 | 399.691 | 481.567 | 564.862 | 663.360
Merkezi Yonetim Biitce Dengesi -
(Milyon TL) Ocak-Haziran -3.375 804 1.149 -25.235 | -46.091 | -78.583 | 109.450 | -32.540
Merkezi Yonetim Biitcesi Nakit -
Dengesi (Milyon TL) Ocak-Haziran -3.032 1.135 1.703 -19.372 | -45.299 | -80.805 | 105.708 | -13.330
Emisyon Hacmi (Milyon TL.) Haziran 81.527 96.033 116.872 130.137 | 146.787 | 141.322 | 221.057 | 213.901
1.505.7 | 1.807.8 | 2.160.9 | 3.012.6 | 3.778.1
M2 (Milyon TL.) Haziran 944.784 | 1.128.000 | 1.272.179 81 7 47 57 56
1.809.7 | 2.196.2 | 2.341.3 | 3.005.9 | 3.601.6
Net Kredi Hacmi (Milyon TL.) Haziran 1.060.902 | 1.318.779 | 1.472.426 26 28 80 32 62
Merkez Bankasi Uluslararasi
Rezervleri (Altin Hari¢, Milyon $) Haziran 111.864 100.757 101.684 90.193 | 75.549 | 73.474 | 47.277 | 57.162
Borsa istanbul Haziran 785 822 768 1.004 965 965 1.165 1.356
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4.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullamlan Veriler
4.2.1 Istanbul ili

Yiizolciimii: 5.712 km?

il Trafik No: 34

Istanbul; Asya ile Avrupa’yi, Dogu ile Batr’y1 birlestiren ve yiizyillardir ge¢mis uygarhklari,
kiiltiirleri yok etmeden onlarin {izerinde ylikselen bir sehir olarak gecer tarihe. Bir ¢cagin degisimine
taniklik etmis, Roma, Bizans, Latin ve Osmanli imparatorluklarina baskentlik yapmis, Dogu ile
Bat’nin bulusma noktas1 olmus, tarihi ile bulundugu cografyay: aydimlatan bir sehir olan Istanbul’un
tarihi 400 bin y1l 6ncesine kadar uzanir.

Istanbul tarihsel yapilarm yeniyle bulustugu, yenilendigi bir sehirdir. Bogaz'm iki yakasinda
siralanan emsalsiz yalilar, 20. ylizyilda yapilan villalar, Dolmabahge, Goksu ve Beylerbeyi Saraylari,
Rumeli ve Anadolu Hisar1 ile essiz tarihi ve kiiltiirel gegmisine ilave olarak modern oteller, istisnai
lokantalar, kabareler, tarihi ¢arsilar ve diikkanlar Istanbul'u konferans ve kongreler i¢in dort dortliik bir
mekan yapmaktadir.

Istanbul, tarihsel olarak sadece ekonominin kalbi olma &zelligi ile degil, kiiltiir ve sanatn da
merkezi olma 6zelligini tagiyan bir sehir olarak 6ne ¢ikar. Binlerce yildir degisik dil, din ve wrktan
insanlara, kiiltiirlerine ev sahipligi yapmay1 basaran ender sehirlerden biri olur. Bugiin 25’1 Avrupa
Yakasi’nda, 14’1 ise Anadolu Yakasi’nda toplam 39 il¢esi bulunmaktadir. Son 5 yilda 907 bin 257 kisi
artan Istanbul niifusu yiizde 6,4 artarak 2019 yili verilerine gdre 15 milyon 67 bin 724 Kkisiye
yiikselmistir. Gegmis tarihi ve kiiltlirel birikimini giinlimiize tagiyan, diinii bugiine baglayan bir kopri,
ticaretin, sanayinin ve teknolojinin merkezi, cagdas bir sehrin biitiin olanaklarma sahip bir sehir olarak
Istanbul, diinyanim say1li sehirleri arasinda sayilmaya devam etmektedir.

Eski sehir 22 km surlarin ¢evreledigi ticgen bir yarimadanin 7 tepesi lizerine yayilmistir. Burasi
Byzantion, Yeni veya ikinci Roma, Konstantinopolis veya Polis adlar1 ile anilmus tarihi yerlesimdir.
Marmara ve Hali¢ surlar1 zaman icinde, kismen yok olmus, kara tarafi esas surlar ise nispeten
korunarak giiniimiize gelebilmistir. Uggen yarmmadanimn genis bat1 kenar1 kara surlari, iki yan1 deniz
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surlari, u¢ dogu noktast da Topkap1 Sarayi sahilleridir. Burasi 7 tepenin en genis ve uzun olani, ilkidir.
Saray sehir icinde sehir gibi, surla ¢evrili, muazzam bir kompleks yap1 olup zengin, ¢cok Onemli
eserlerin sergilendigi bir miizedir. Festival giinlerinin essiz mekani1 Aya Irini ve benzerleri arasinda
onemli ve tek olan Istanbul Arkeoloji Miizeleri saraym ilk avlusunda yer alirlar. Diinyanin 8.
Harikalarindan Aya Sofya Miizesi, sohreti kadar etkili Sultan Ahmet Camii, Roma Hipodromu,
Yerebatan Saray1 Sarnici birinci tepenin diizliigiinde bulunurlar. Ikinci tepe en eski, en biiyiik "Kapali
Cars1"nin mekanidir, Nuruosmaniye Camii, sehrin Roma bagkenti olmasi armagani Cemberlitas siitunu
buradadir. Ugiincii tepede Siileymaniye, dordiincii de Fatih camileri yiikselirken, iki tepe arasinda
Roma devri su kemeri uzanir. Sehzade Camii ve Istanbul Belediyesi de burada bulunur. Eskiden sehrin
su ihtiyacini karsilayan devasa Roma devri agik sarniglar1 daha yiiksekteki diger tepelerdedir.

Sultan Selim Camii besinci, Kariye Miizesi de altinci tepenin yamacida yer alir. Bu tepelerin
sirtlarindan gecen, Aya Sofya meydanindan baslayip, kollara ayrilarak sur kapilarina ulasan yollar,
Roma giizergahlarmi takip ederler. Batida smir ¢izen, ii¢ sira tahkimli kara surlari, Roma askeri
mimarisinin en gérkemli 6rnegidir. Surlar kuzeyde, Eyiip'te Halice ulasir. Semte adini veren Eyiip
Sultan Camii, sehirde ilk insa edilen cami olarak bilinir.

4.2.2 1Istanbul Cevresi

Istanbul'un digindan 25. km.de, Karadeniz'in Avrupa kiyisinda Kilyos'un genis kumsallar:
bulunmaktadir. Karadeniz'den igeride, Avrupa kiyisindaki Belgrat Ormam Istanbul'un ¢evresindeki en
genis ormandir. Yoredeki 7 adet eski su deposu ve bazi dogal kaynaklar il icerisinde farkli mekéanlar
olusturmaktadir. Osmanli su kemerlerinden 16. yiizyilda Mimar Sinan tarafindan yapilan Moglova Su
Kemeri en 6nemlilerindendir. Golf Kuliibii'niin iizerinden gegen Sinan'in eseri 800 m. uzunlugundaki
Sultan Siileyman Su Kemeri Tiirkiye'deki su kemerlerinin en uzunlarindan biridir. istanbul'dan 25 km.
uzakliktaki Polonezkdy, 19'uncu yiizyilda Polonyali gd¢menler tarafindan Asya kiyisinda kurulmustur.
Uskiidar'a 70 km. uzaklikta Karadeniz kiyisindaki Sile'nin kumsallar1 bulunmaktadir.

Bayramoglu - Darica Kus Cenneti ve Botanik Parki Istanbul'un 38 km uzagmda bu Kocaeli ili
dahilinde olan ozellikli bolgelerdir. Marmara Denizi'ndeki giinliik seyirlerinden sonra yatgilarm
marinasma yanasabildigi sirin Eskihisar balik¢1 kasabasi Istanbul'un giineydogusundadir. Tiirkiye'nin
19'uncu yiizy1l biiyiik ressami Osman Hamdi Bey'in kasabadaki evi miizeye doniistliriilmiistiir.
Eskihisar ve Gebze arasinda yer alan Anibal'in mezar1 bir Bizans kalesi ¢evresindeki sitlerdendir.
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5 TASINMAZIN OZELLIiKLERIi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

5.1 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve ingaat Ozellikleri

5.1.1 Ana Tasinmaza lliskin Bilgiler,

Degerleme konusu 1091 Ada 12 Parsel 2.728,98 m2 biiyiikliigiindedir. Parsel giineydogu cephesinden
yaklasik 35 metre genisliginde asfalt yola (Hanimeli Cigegi Sokak) cephelidir. Diiz arazi yiizeyine
sahiptir. Konu parsel iizerine 18.01.2021 tarih 56306 A ve B sayili yap1 ruhsatina ve 30.12.2020 onay
tarihli mimari projesine gore A ve B blok yapidan olusacak sekilde, ayrik nizamda, betonarme karkas
yap1 tarzinda (yapt smift 4-B) insa edilmektedir. Sitenin peyzaji diizenlenmemis bahgesi ve havuzu,
kapali otoparki mevcuttur. Sitenin etrafi tel orgli ile g¢evrilidir. Sitenin girisi parselin giineydogu
cephesinden Hanimeli Cigegi Sokak iizerinden saglanmaktadir. Su an insaat halinde olup insaat
seviyesi %35 dir.

Konu mimari projeye gore; A Blok, 2 bodrum kat + zemin kat + 4 normal kat ve 21 ayri bagimsiz
boliimden olustugu ve toplam insaat alanmnin 4.585,82 m2 oldugu tespit edilmistir. Katlara gore
bagimsiz boliimler; Zemin katta 1-2, 1.Normal katta 3-4-5-6-7, 2. Normal katta 8-9-10-11-12, 3.
Normal katta 13-14-15-16-17 numarali konutlar, 4. Katta 18-19-20-21 numarali Catiaras1 Piyesli
Konutlar olmak tizere toplam 21 adet bagimsiz boliim olarak projelendirilmistir.

Konu mimari projeye gore; B Blok, 2 bodrum kat + zemin kat + 4 normal kat ve 18 ayr1 bagimsiz
bolimden olustugu ve toplam insaat alaninin 4.210,78 m2 oldugu tespit edilmistir. Katlara gore
bagimsiz bolimler; Zemin katta 1-2, 1.Normal katta 3-4-5-6, 2. Normal katta 7-8-9-10, 3. Normal
katta 11-12-13-14 numaral konutlar, 4. Katta 15-16-17-18 numarali Catiarasi Piyesli Konutlar olmak
iizere toplam 18 adet bagimsiz boliim olarak projelendirilmistir

5.1.2 Bagmsiz Boliimlere Iliskin Bilgiler

Konu tasmmaz ile ilgili Bakirkoy Belediyesi imar Miidiirliigii Imar Arsiv Dosyasinda yapilan
incelemede A ve B blok olarak projelendirilmis toplam 39 mesken nitelikli bagimsiz boliimler oldugu
goriilmiistiir. Degerleme konusu tasinmaz rapor tarihi itibariyle ana tasinmaz niteliginde olup
herhangi bir kat irtifaki bulunmamakta, bagimsiz boliim icermemektedir.

5.2 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla Kullamldig,
Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yap:1 Bulunup
Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullamldigi Hakkinda
Bilgi

Rapor tarihi itit?ariyle konu tasinmaz insaat halindedir.

5.3 Varsa Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykir1 Durumlara iliskil_l Bilgiler _

Konu taginmaz ile ilgili Bakirkdy Belediyesi Imar Miidirliigii Imar Arsiv Dosyasinda yapilan
incelemede A ve B blok olarak projelendirilmis toplam 39 mesken nitelikli bagimsiz boliimler oldugu
goriilmiistiir. Degerleme konusu tasinmaz rapor tarihi itibariyle ana tasinmaz niteliginde olup herhangi
bir kat irtifak1 bulunmamaktadir. Su an insaat1 devam etmektedir.
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5.4 Ruhsat Ahnms Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar
Kanununun 21.Maddesi kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir
Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu taginmazm 3194 Sayili Imar Kanununun 21.Maddesi kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini

Gerektirir Degisiklikler olmadigi goriilmistiir.

6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER,
VARSAYIMLAR VE NEDENLERI

6.1 Pazar Yaklasimm
Pazar yaklasimi varligm, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)

varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Bir¢ok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya benzeyen
varliklar1 igeren iglemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamima gelir. Pazar
yaklagimmin kullanilmadigr durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali
girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar1 gibi pazara
dayali degerleme olgtitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli Olciide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilagtirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu
karsilagtirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin  diizeltmelerin  gerekgeleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

6.2 Gelir Yaklasimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarmin tek bir cari degere

dontistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin temelini, yatmrimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarm sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle giderilemeyen
risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

Gelir Yaklasimi Yontemleri

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarm bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir.

Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yontemi

INA yonteminde, tahmini nakit akislar1 degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugiinkii degeriyle sonuclanmaktadir. Uzun Omiirlii veya sonsuz Omiirli varliklarla ilgili bazi
durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri
icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek
basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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6.3 Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler sz
konusu olmadik¢a, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimmin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya
anlaml1 agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

a) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varligi asal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilar: degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar: kadar,
kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

b) Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimmi veya
pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

c) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmast.

6.4 Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Secilmesinin Nedenleri
Degerleme konusu tasinmaz insaat halinde olan, insaat calismalar1 devam eden bir konut projesi olup

halihazirda ana tasinmaz niteligindedir. Tasinmazin mevcut durumu ve tapu oOzellikleri dikkate
almarak “Maliyet Yaklasim” degerleme yontemine degerleme yapilmistir. Maliyet yontemi deger
hesaplarinda arsa ve yapi maliyetleri ayr1 ayr1 hesaplanmistir. Arsa maliyetinin hesabinda emsal
aragtirma verileri kullanilmig, tasmmmazin bulundugu boélgeden temin edilen satilik arsa emsalleri ve
bolge temsilcilerinden edinilen beyanlardan hareketle degerleme arsa birim degeri belirlenmistir.

6.5 Gayrimenkuliin Degerini Olumlu/Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu faktorler:
e Tasmmazin ilgenin ana arterlerine ve baglanti yollarma yakin konumda olmasi
e imarli olmasi
¢ Ruhsat ve mimari projesinin olmasi
e Toplu tasim ve 6zel araglarla ulasiminin rahat olmasi.
e Altyap1 hizmetlerinin tamamlanmis olmasi.

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:
e Insaatin devam etmekte olmasi
e Diinya ve Tirkiye ekonomisinde durgunluk, kredi faiz oranlar1 ve doviz kurlarindaki
dalgalanma
6.6 Maliyet Yaklasimina Gore Deger Hesabi
Tagmmazin degerleme calismast maliyet olusumlar1 yaklagimi yontemine goére yapilmistir. Konu
yontemde arsa degeri bolgeden temin edilen emsal veriler iizerinden hesaplanmigtir. Yapilarin
degerlemesinde Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan 18 Subat 2022 tarih ve
31754 Sayi ile Resmi Gazetede yayimlanan “Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanilacak 2022 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig den” yararlanilmig olup
enflasyon ve kur oranlar1 dikkate alinmastir.
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Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Zeytinlik Mahallesinde, 475 m2

Szr:t]lsl?llc-l ylizélgiimlii olup kismen Konut Alani (3 kat), kismen Pazarlama Alan1 (E:1,50) imar
Arsa sartlarina sahip arsa vasifli tasinmaz 12.000.000.-TL bedelle pazarlikli satiliktir.

Emlak Tel: 05323731268 (25.263 TL/m?)
Ermsal-2 Degerlen?e konusu taginmaza ve Atakdy Marinaya yakin konumda Yenimahalle
Satihk Mahallesinde, 47 m2 yiizolgtimlii, Konut Alani, Bitisik Nizam, 5 Kat imar sartlarina
Arsa sahip arsa vasifli tasinmaz 2.750.000.-TL bedelle pazarlikli satiliktir.

Emlak Tel: 05337685880 (58.511 TL/m?)
Emsal-3 Degerleme konusu tasinmaza yakm konumda, Kartaltepe Mahallesi’nde, Incirli
Satilik Caddesi tizerinde yer alan 3.424,00 m2 alanli Konut+Ticaret Alani, Ayrik Nizam,
Arsa TAKS:0,25, 5 Kat imarlh arsa 175.000.000.-TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir.

(51.110,00.- TL/m2) Emlak Tel: 0 533 500 55 58
Ermsal-4 Degerleme konusu taginmazin bulundugu bdlgede Selenium Atakoy Evleri 14. ka_tta,
Satihk 2+1, briit 170,00 m2 oldugu beyan edilen (125 m2 oldugu diisiiniilen), 4 yillik bina,
Konut bakimli daire 5.500.000,00 TL bedelle pazarlikli satiliktir.

Emlak Tel: 05327412928 (44.000 TL/m?)
Ermsal-5 Degerleme konusu tagmmazin bulundugu bolgede Route Bakirkdy Sitesi, 5. katta, 2+1,
Satihk brt.it 120,00 m2 oldugu beyan edilen (100 m2 oldugu diisiiniilen), yeni bina, bakimli
Konut daire 4.200.000,00 TL bedelle pazarlikli satiliktir.

Emlak Tel: 05332365637 (42.000 TL/m?)
Emsal-6 Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede, karsindaki bloklarda, 1. katta, 3+1,
Satihk briit 125,0.0 m2 oldugu beyan edilen (120 m2 oldugu diisiiniilen), 30 yillik bina,
Konut bakimli daire 3.350.000,00 TL bedelle pazarlikli satiliktir.

Emlak Tel: 05333995353 (27.917 TL/m?)
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6.6.2 Emsallerin Secilme Nedenlerine iliskin A¢iklama:

Degerleme ¢alismasinda iistte verilen emsaller incelenmis, emsaller Taginmazin degerlemesine emsal teskil edecek sekilde yorumlanmistir. Emsal veriler
oncelikle degerleme konusu taginmaza yakin konumda olmalar1 sebebiyle tercih edilmistir. Emsallerin Taginmaz ile benzer 6zelliklerinde olmalarina
dikkat edilmis, emsaller bu ¢ergevede se¢ilmis ve yorumlanmistir.

6.6.3 Emsal ve Serefiyelendirme/Diizeltme Aciklamalari

Degerleme konusu tasinmazin yerinde yapilan incelemeler ve miisteri tarafindan tarafimiza temin edilen belgeler raporun ilgili boliimlerinde sunulmustur.
Konu tagmmmazin bulundugu bélgede yapilan incelemeler, bolge temsilcileri ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler ve konu tasinmazm bulundugu
bolgedeki satilik emsal veriler incelenerek taginmaz i¢in degerleme caligmasi yapilmistir. Degerlemeye konu tasinmaz, arsa vasfinda Konut Alani, E:1,25,
3 kat imar sartlarina sahiptir. Emsal veriler; degerleme konusu taginmazin niteligine gore serefiyelendirilmis, tasinmazin sahip oldugu degiskenler ile
rapora konu emsaller karsilastirilarak birim degere ulasilmistir. Degisken olarak; pazarlik payi, konum serefiyesi (cadde-sokak), alan biiyiikligii, tam ve
hisseli olmasi, imar durumuna gore belirlenmistir. Emsal Karsilagtirma tablosu asagidaki gibidir;

.. Emsal icin Pazarlik Payi L. Alan Emsal Duzetimesi
Emsal Igin Istenen | . . Pazarlik Konum Serefiyesi- et e . . -
Tasinmazlar Deger Istenen Birim Pavi Uygulanmis 1 Buyiiklagli | Hisseli Imar Durumu Uygulanmis Birim
e Deger i Birim Deger Serefiyesi Deger
Degerleme Konusu 1091 Ada 12 Parsel - - - - Sokak Cepheli 2.728,98 m? | Hayir Konut-E:1,25 -
= = = 3 -
EMSAL 1 OZELLIKLERI 12.000.000,00 TL | 25.263,16 TL Var_ | 54.000,00TL Ara Sokak 475,00m” | Hayir Konut:3 Kat 39.600,00 TL
EMSAL 1 DUZELTMESI 5% 35% -10% 0% 40%
— - - 2 -
EMSAL 2 OZELLIKLERI 2.750.000,00 TL | 58.510,64 TL Var_ | 5 585,17 11 |—AraSokak 47,00m” | Hayir Konut> Kat 50.026,60 TL
EMSAL 2 DUZELTMESI 5% 10% -20% 0% 0%
EMSAL 3 O.Z.ELLIKLERI' 175.000.000,00 TL 51.109,81 TL Var 48.554,32 TL Cadde 3.424,00 m Hayir | Ticaret+Konut-E:1,25 4127117 TL
EMSAL 3 DUZELTMESI 5% -15% 10% 0% -10%
EMSAL DUZELTMESI UYGULANMIS ORTALAMA ARSA BiRiM DEGERI| 43.632,59 TL
YUVARLATILMIS EMSAL DUZELTMESi UYGULANMIS ORTALAMA ARSA BiRiM DEGERi| 43.650,00 TL
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6.6.4 Degerleme Analizi

Emsal ve Serefiyelendirme/Diizeltme Acgiklamalart boliimiinde yakin g¢evresinde bulunan emsal
verilerin dlizeltmesi yapilarak arsa degerine ulasilmistir. Birim degerlerin ortalamasi alinmis olup konu
taginmaz i¢in ortalama m2 birim deger 43.650.-TL hesaplanarak degerlemeye konu emsaller pazarlik
payl, konum serefiyesi (cadde-sokak), alan biiyiikliigli, tam ve hisseli olmasi, imar durumu
ozelliklerine gore serefiyelendirilerek toplam deger hesaplar1 yapilmistir.

Rapor tarihi itibariyle tasinmaz icin kat irtifakinin kurulmadigi ve bagimsiz boliimlerin insa
edilmedigi goriilmiistiir. Tasinmazin insaatina baslanmis olup c¢ati haric kaba insaatinin
tamamlandig tespit edilmistir. Buna gore tasinmazin insaat seviyesi %35 olarak hesaplanmstir.
Tasinmazin mevcut insaat seviyesi iizerinden maliyet hesab1 yapistir.

Buna gore tasinmaz i¢in hazirlanan degerleme analiz tablosu asagida verilmistir.

Mabhalle Ada Parsel Alan Tasl.nmf%m Birim Deger Ins.aat_ Toplam Deger
Niteligi Seviyesi
KARTALTEPE| 1091 12 2.728,98 m? ARSA 43.650,00 TL - 119.119.977,00 TL
KARTALTEPE| 1091 12 8.796,60 m? BINA 6.000,00 TL 35,00% 18.472.860,00 TL

7 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUSLER

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuc¢larinin Uyumlastirilmas1 Ve
Bu Amacla izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Aciklamasi
Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespit calismasinda Maliyet Yaklasimi kullanilmistir. Tasinmaz
tek degerleme yontemine gore degerlendirildigi i¢in analiz sonuglarinin uyumlulastirilmasma iliskin
herhangi bir ¢calismaya ihtiya¢ duyulmamastir.

7.1 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarimin
Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.2 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip-Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup-
Olmadig1 Hakkinda Goriis _ .
Ekspertize konu gayrimenkul ile ilgili Bakirkdy Belediyesi Imar Miidirliiginden ve TAKBIS
Portalindan alinan resmi belgeler ile vaziyet plani, ruhsat mimari projesinin olmasi taginmazin
degerlemesinde dikkate alinmustir.

7.3 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve_ipotekler fle Tlgili Goriis
Konu taginmaz i¢in Tapu Kadastro Genel Miidiirliigli TAKBIS Portali’ndan temin edilen tapu kayit

belgelerinde tespit edilen takyidatlarda alim satim1 engelleyecek bir durum s6z konusu degildir.

7.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlari Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu taginmazin devredilebilmesi konusunda herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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7.5 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise Almindan Itibaren Bes Y1l Gecmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunulup Bulunulmadigr Hakkinda Bilgi

Konu tasimnmazm bulundugu parsel mevcut imar durumuna gore 30.12.2020 onay tarihli mimari projesi
bulunmaktadir.

7.6 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakka Ise, Ust Hakk ve Devre
Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran
Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi
Bir Simirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz arsa niteliginde olup yapilan incelemede herhangi bir sinirlamaya tabi degildir.

7.7 Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar1 ve Gayrimenkul Yatirnm Fonlarina iliskin
Degerlendirmeler
Bu raporun hazirlanmasinin amaci degerlemeye konu tasinmazlarim Gayrimenkul Yatirim Ortakligt

portfoyiine veya Gayrimenkul Yatirim Fonu portfoyiline dahil edilmesi ile ilgili yasal diizenlemeler
kapsaminda degildir.

8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonu¢ Ciimlesi
Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili yapilan arastirmalar, temin edilen bilgi ve belgeler raporun ilgili

boliimlerinde verilmistir.

Ekspertize konu gayrimenkuller Bakirkdy Ilce Merkezinde Kartaltepe Mahallesi smirlar1 icerisinde
yer almakta olup bolgeyi daha ¢ok {ist gelirli niifus tercih etmektedir. Tasinmazin ana arterlere yakin
konumda olmasi, imarl olmasi, ruhsat ve mimari projesinin olmasi, toplu tasim giizergahlarma yakin
olmas1 ve bolgede altyapi hizmetlerinin olmasi gibi 6zellikler tasinmaz i¢in deger artirict 6zellikler
olarak degerlendirilirken; insaatinin devam etmesi, diinyada ve Tiirkiye’de ekonomide durgunluk,
kredi faiz oranlar1 ve doviz kurlarindaki dalgalanma gibi 6zellikler degerlemede olumsuz faktorler
olarak degerlendirilmistir. Degerlemede ¢evre halki, sektor temsilcileri ve yerinde yapilan analizler
g6z Oniinde bulundurulmustur.

8.2 Nihai Deger Takdiri
Gayrimenkul piyasasmin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu, gayrimenkullerin degerine etki

eden olumlu olumsuz faktorler, miisteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi ve onayli bilgi ve
belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar dogrultusunda,
bugiine kadar yapmis oldugumuz degerleme calismalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de
yararlanilarak nihai degere ulasilmstir. is bu nihai deger is bu raporun diizenlenme tarihi itibariyle
uygulanabilir olup tasinmazin pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Lirasi cinsinden nihai deger takdiri

yapilmistir.
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Tam hissesi RUBENIS TESKTIL SANAYI TICARET ANONIM SIiRKETI adma kayith,
Tapunun Istanbul ili, Bakirkéy ilcesi, Kartaltepe Mahallesi, 1091 Ada 12 Parseli’nde “ARSA”
ana tagmmaz vasfiyla, kayitl tasinmazin Pazar Degeri olmak iizere giiniimiiz piyasa sartlarinda toplam
KDV hari¢ 137.595.000,00.-TL (YiizOtuzYediMilyonBesYiizDoksanBesBin Tiirk Lirasi) deger
takdir edilmistir.

Ayrica Nihai Deger Takdir Tablosunda Tasinmazin KDV hari¢ ve dahil degerleri kiymet tahmin ve
takdir edilmistir. Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

8.3 Nihai Deger Takdir Tablosu ve Tasinmazin Satis Kabiliyeti
Konu taginmazm mevcut kullanimi, yapisal 6zellikleri ve pazar degeri itibariyle satis kabiliyetleri

“Satilabilir” olarak belirlenmistir. Taginmazin nihai deger takdir tablosu asagida verilmistir.

Pazar Degeri (KDV Haric): 137.595.000,00.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil): 162.362.100,00.-TL
Satilabilirlik: ’ B Satilabilir | L1 Ahcis1 Az ‘I:l Satis1 Gii¢ ‘D Satilamaz
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Muharrem Erin¢ BARIS Ebru OZ
Sehir Plancisi Mimar
(SPK lisans n0:401538/08.12.2010) (SPK lisans n0:400222/31.01.2005)
7 30”7 = D GE‘\lhﬁk\
/ { 3 ve NL}«!\I |k A,
/ \ Lol Gayyinhiayl D *"mg pig ;'
z Tepe PriT 2% <z\rfl Cankgya Anh: a1
/ Wialtppe ¥.0: 603 i3 0anad

8.4 Rapor Hakkinda EKk Bilgiler

e Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgular1 yansitmaktadir.

e Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

e Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligskin
Ozel hiikiimleri dikkate alinmamustir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

e Degerleme kurulusunun yazili onay1 olmaksizin rapor tamamen veya kismen yayimlanamaz.

e Rapor veya raporda yer alan degerleme rakamlar1 ya da degerleme faaliyetinde bulunan
personel adlar1 veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

e Is bu rapor kapak sayfasi ile birlikte toplam 53 sayfadan ibaret olmak iizere Tiirkge olarak

hazirlanmastir.
| 03.03.2022 Tarihi itibariyle TCMB Déviz Kurlar: |
| Déviz Cinsi || Als (TL) || Satis (TL) |
[Dolar 1] 14.1120 Il 14.1374 |
[Euro ] 15.6521 ] 15.6803 |
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8.5 Uygunluk Beyani

UYGUNLUK BEYANI

Rapor No: 2022 SPM-RUBENIS 024
Rapor Tarihi: 04.03.2022

Hazirlanan Kurum: RUBENIS TESKTIiL SANAYI TICARET ANONIM
SIRKETI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

-Raporda sunulan bilgiler Degerleme Uzmaninin sahip oldugu tiim bilgiler
cercevesinde dogrudur.

-Analizler ve Sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirhdir.
-Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle degerleme hizmeti
disinda herhangi bir iliskisi yoktur.

-Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir boliimiine bagh degildir.
-Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
-Degerleme Uzmani mesleki egitim sartlarina haizdir.

-Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi vardir.

-Degerleme Uzmani, miilkii kisisel olarak denetlemistir.

-Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamuistir.

Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmani
Muharrem Erin¢ BARIS Ebru OZ

Sehir Plancisi Mimar
(SPK lisans n0:401538/08.12.2010) (SPK lisans no:400222/31.01.2005)
\ ;

/,
- t\lE
%//[L |0 EEveMurm HU«
QPI Nn Iﬁ 148 ya Angand

/ Jalteoe V0. U DaRaL3s
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8.6 Izin Beyam

IZIN BEYANI

Rapor No: 2022 SPM-RUBENIS 024
Rapor Tarihi: 04.03.2022

Hazirlanan Kurum: RUBENIS TESKTIiL SANAYI TICARET ANONIM
SIRKETI

Bu degerleme raporu Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDES)
dogrultusunda hazirlanmistir.

Degerleme Uzmanimin yazili onay: olmaksizin herhangi bir sekilde raporun
tamamen yada kismen yayinlanmasi veya raporun veya raporda ver alan
degerleme rakamlarinin veya degerleme uzmaninin mesleki niteliklerinin

referans verilmesi yasaktir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Muharrem Erin¢ BARIS Ebru OZ

Sehir Plancist Mimar
(SPK lisans n0:401538/08.12.2010) (SPK lisans n0:400222/31.01.2005)
S :

/J w 2 ST
2 DEGERLEMX
- \ e R )
o oS a8l g2 g Ankand
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JRI:.!F’I?‘ vD: 6l DdNal3d 7
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblop

fopunun tisayoiull

Tarih: 16-2-2022-09:46

Kaydi Olugturan: OSMAN YUKSEL

Makbuz No Dekont No Basvuru No
180022046957 20220216-1537-F00638 4695
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1091/12
Tasinmaz Kimlik No: 20180431 AT Yuzolgim(m?2): 2728.98
il/ilge: ISTANBUL/BAKIRKOY Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Ad: Bakirkoy Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adi: KARTALTEPE Mah. YuzOlgimu:
Mevki: : Bagimsiz Blim Net
Cilt/Sayfa No: 121711948 LT
K' = ;y kit el Blok/Kat/Girig/BBNo:
il ' Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: ARSA
TASINMAZA AT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/i Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan TRAFO YERI( Sablon: Diger)
MULKIYET BILGILERI
1/2

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare
No No Payda

Toplam
Metrekare

Edinme Terkin Sebebi-
Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye

543911130 (SN:8286843) RUBENIS TEKSTiy » n 2728.98
SANAYI TICARET ANONIM SIRKETI V

2728.98

Tiizel
Kisiliklerin
Unvan
Degisikligi
20-10-2020
13567

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Oer9a19TfhHr kodunu Online islemler

22
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9.2 Tasmmmaz Ve Yakin Cevresinden Fotograflar
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9.4 Mimari Proje

VAZIYET PLANI

KAT PLANLARI (A-B BLOK)
2.BODRUM KAT
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1.BODRUM KAT

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
2022 SPM-RUBENIS 024-04.03.2022 Sayfa |39

BAGIMSIZ BOLUM LIiSTESI

KAT PLANLARI
ZEMIN KAT
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1.-2.-3. KATLAR
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CATI KATI

KESIiT VE GORUNUSLER

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
2022 SPM-RUBENIS 024-04.03.2022 Sayfa |42

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
2022 SPM-RUBENIS 024-04.03.2022 Sayfa | 43

BAGIMSIZ BOLUM LISTESI
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KAT PLANLARI
ZEMIN KAT

1.-2.-3. KATLAR
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4. KAT

CATI KATI
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KESIT VE GORUNUSLER
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Miisteri Ad: RUBENIS TEKSTIL SAN. VE TiC. A.S.
Tarih: 21.02.2022
Kalorifer Evet
A-B BLOK
Bitmislik Orani (%) 33,50
imalatin
INSAAT KALEMLERI imalatlar Tamamlanma Agiklama ***
Orani (%) *
Kalp igleri 100
Demir isleri 100
KABA INSAAT iSLERI Beton isleri 100
Duvar imalatlari 0
Elektrik boru fersi (Betonarme ici) 100
Cati Konstruksiyonu 0
CATI Cati Kaplamasi
ic kaba siva
; ; IG ince siva
SIVAISLERI Dis kaba siva
Dis ince siva
Kapi kasalari
Kapi kanatlari (boya dahil)
DOGRAMALAR + CAM Pencere dogramalari (kasa ve boya dahil)

Mutfak dolaplari ve tezgahi

Kol-ayna-kilit

Cam isleri

TESISAT iSLERI

Temiz su borulari

Pis su borulari

Vitrifiye ve Armaturler

ELEKTRIK ISLERI

Boru fersi (duvar)

Kablo igleri

Armatlr-pano-sayag-sigorta

KAPLAMA iSLERI

Sap isleri

Yer kaplamalar (1slak hacimler)

Yer kaplamalari (diger)

Duvar seramikleri

Denizlik-harpusta

BOYA-BADANA

Ic Boya-Badana isleri

Dis cephe kaplama/boya

PARAPET-KORKULUK

Balkon ve g¢ati parapeti

Merdiven korkuluklari

Kazan-Kombi (montaj dahil) **

KALORIFER TESISATI  |Boru ve tecrit isleri
Radyatér montaji
Ray montaji

ASANSOR Kat kapilari montaji

Makina dairesi montaji

Kabin montaiji

O|O|O|O|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o
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9.7 1imar Plan Ornegi ve Notlar1
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9.8 SPK Lisans Belgesi (Degerleme Uzmani)

._.m—sﬂw TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 08.12.2010 No : 401538

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar P.: Lisanslama ve Sicil Tutmaya :.an Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Muharrem Ering BARIS

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhi@n Lisansim almaya hak kazanmagter,

7 oo

llkay ARIKAN WNevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
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9.9 SPK Lisans Belgesi (Sorumlu Degerleme Uzmani)

:
E
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9.10 Mesleki Tecriibe Belgesi — Degerleme Uzmani

& | THE RKISH ASSDCIATION OF APPRAISER

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 29.01.2021 Belge No: 2021-01.3826

Sayin Muharrem Ering BARIS
(T.C. Kimlik No: 48748499632 - Lisans No: 401538 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar gcercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

N

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

9.11 Mesleki Tecriibe Belgesi — Sorumlu Degerleme Uzmam

=
= 2
Z 2

TURKIFE DESEE FRE UTMAN AT BB LIS

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 12.12.2019 Belge No: 2019-01.2650

Sayin Ebru 0z

(T.C. Kimlik No: 10450244336 - Lisans No: 400222 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontrollne iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

(Yonetici Ozeti)

MUSTERI ADI - UNVANI

RUBENIS TEKSTIL SAN. TIC. A.S

RAPOR TARIHI 04.03.2022
RAPOR NUMARASI 2022 SPM-RUBENIS-019
IL /ILCE / MAHALLE ISTANBUL / CATALCA / AKCABURGAZ

PAFTA /ADA/ PARSEL NO

- Pafta 218 Ada 5 Parsel

ADRES

Alkent 2000 Mahallesi,Mehmet Yesilgiil Bulvar,218 Ada, 2
Parsel, BUYUKCEKMECE / ISTANBUL

CINSI (TAPU KAYDI)

IKI KATLI BETONARME MESKEN(SPOR EGLENCE) VE
ARSASI

KULLANIMI BOS

ARSA ALANI 870.893,40 m*

BAGIMSIZ BOLUM NO

VE BAGIMSIZ BOLUM 157-VILLA TIPI KONUT

VASFI
13.06.2003 onay tarihli 1/1.000 Olgekli Biiyiikgekmece Gl Havzasi

) Uygulama Imar Planma goére uzak mesafeli koruma alaninda

IMAR DURUMU kalmakta olup, ayrik nizam, konut alani, 2 kat, Emsal: 0.15 olarak
ayrilmastir.

DECERLEMENIN AMACI S?K Mevvzua%tl‘ Kapsa@m@ Ra'por Konusu Tasinmaz I¢in Giincel
Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

PAZAR DEGERI 25.945.000,00.-TL

(KDV HARICQ)

PAZAR DEGERI 30.615.100.00.-TL

(KDV DAHIL)

(Is bu degerleme raporunda belirtilen degerler raporun diizenleme tarihi itibariyle uygulanabilirdir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerigi ile birlikte bir biitiindiir

bagimsiz kullanilamaz)
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Rapor Tarihi

04.03.2022

Degerleme Tarihi

18.02.2022

Rapor Numarasi

2022 SPM-RUBENIS-019

Dayanak Sozlesmenin
Tarih ve Numarasi

04.02.2022

Raporu Hazirlayan
Uzmanlar

Ozge DEMIR (SPK Lisans No:410454)

Sorumlu Degerleme
Uzmam

Ebru OZ (SPK Lisans No: 400222)

Degerlemenin Amaci

Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

SPK Mevzuat1 Kapsamimda Rapor Konusu Tasinmaz I¢in Giincel

Raporun Kurul Diizenlemeleri Dogrultusunda Tebligin Birinci Maddesi Ikinci Fikrasi
Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp Hazirlanmadigina iliskin A¢iklama

Is bu rapor asagida siralanan teblig ve diizenlemeler cercevesinde hazirlanmis olup Kurul
diizenlemeleri dogrultusunda Tebligin 1. Maddesi 2. Fikrasi kapsaminda diizenlenmistir.

e 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete'de, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
yayimlanan; III-62.3 Sayili, "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig" hiikiimleri uyarinca, "Degerleme Raporlarinda

Bulunmas1 Gereken Asgari Hususlar"

e Sermaye Piyasasi Kurulundan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan III-
62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig”

e Kurul Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil1 karar1 ile uygun goriilen Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 (2017)

Degerleme Konusu Gayrimenkul Icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Kurul
Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanan Son U¢ Rapora iliskin Bilgiler

Sira | Rapor Tarihi

Rapor No

Sorumlu Degerleme
Uzmam

Tasinmazin KDV
Hari¢ Toplam Pazar
Degeri

Konu taginmaz i¢in firmamiz tarafindan daha 6nce herhangi bir degerleme raporu hazirlanmamustir.

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.

Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
2022 SPM-RUBENIS 019-04.03.2022 Sayfa |6

2 FIRMA-MUSTERI BILGILERI VE DEGERLEME TANIMI

2.1 Degerleme Firmasi Unvan ve Adresi
Halihazirda Tepe Prime Plaza Eskigehir Yolu 9.Km. No:266 B Blok Kat:5 No:58 06510 Cankaya/ ANKARA
acik adresinde faaliyetini siirdiiren Lal Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S, 14.03.2007/6765
tarih/sayili Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yaymlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore ekspertiz, degerleme
olarak tammlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri: VIII, No:35 sayili ‘Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig’ ¢er¢evesinde, Kurul Karar Organi’nin 21.09.2007 tarih ve 34/982 sayili toplantisinda, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek tizere listeye alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 27.01.2011 tarih ve 4030 sayili karari ile
Sirketimize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara Yonetmeligin 4 {incii maddesi kapsamina
giren ‘gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve faydalarin degerlemesi’ hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

Sirketimiz, TURKAK Onayl 05.01.2011 tarihli 1SO 9001 2008 ve 05.01.2018 tarihli ISO 9001 2015 Kalite
Yonetim Sistemi Belgesine ve 04.05.2018 tarihli TURKAK onaylh ISO 27001 Bilgi Giivenligi Y&netim
Sistemi Belgesine sahiptir.

2.2 Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler ve Adresi
Bu degerleme raporu, Yesilkdy Mahallesi, Atatiirk Caddesi, Egs Business Park Bl K.6 No0:248
Bakirkoy/ISTANBUL posta adresinde konumlu, RUBENIS TESKTIL SANAYI TiCARET ANONIM
SIRKETI icin tek asil niisha olarak hazirlanmistir.

RUBENIS TESKTIL %100 Organik Pamuklarla iiretilen iiriinlerle birlikte Orme - Kumas fabrikasi ile
miisterilerine hizmet sunmaktadir. Fabrikada 1.sinif compact, penye iplikleri iiretilmektedir. Full otomasyon
sistemi uygulanan fabrikada, el degmeden tarladan balya halinde toplanan %100 organik pamuklar iglenerek
laboratuvarda teste tabi tutulmaktadir.

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsam — Varsa Getirilen Sitmrlamalar
Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Istanbul ili, Biiyiikcekmece Ilgesi, Akgaburgaz
Mahallesi, 218 Ada 4 Parselde konumlu 157 bagimsiz boliim numarali “Villa Tipi Konut” nitelikli taginmazin
giincel pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir. Rapor kapsaminda miisteri tarafindan sadece
gayrimenkul degerlemesi istenmis olup herhangi bir sinirlandirma olmamustir. Tapu kayit belgesindeki varsa
teferruat listesinin degerlemesi ig bu rapora konu degildir.

2.4 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Stmrlandiran Faktérler
Rapora konu taginmaz i¢in degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan faktér bulunmamaktadir.

2.5 Degerlemenin Tammi — Isin Kapsami ve Varsayimlar
Bu degerleme raporu; istanbul ili, Biiyiikcekmece Ilgesi, Akcaburgaz Mahallesi, 218 Ada 4 Parselde konumlu,
157 bagimsiz bolim numarada kayith “Villa Tipi Konut” nitelikli tasinmazin giincel piyasa degerinin tespiti
icin hazirlanmustir.

Degerleme raporu hazirlanmasinda gayrimenkul piyasasimin ve iilkedeki sosyo-ekonomik kosullarin mevcut
durumu, gayrimenkuliin bulundugu yer, bolgenin yapilasma tarzi, alt yapr ve ulasim imkanlari, caddeye olan
cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, is¢ilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu gibi degerine
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etken olabilecek tiim &zellikleri, tiim olumlu ve olumsuz faktorler, dikkate alinmig, mevkide detayl piyasa
arastirilmasi yapilmis, miisteriden-resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun ve dogru

oldugu kabul edilerek tasinmazin Pazar degeri takdir edilmistir. Is bu tamm asagida a¢iklanmustur.

Pazar degeri: Bir varlik veya yiikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satic1 ve
istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,

muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibartyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Deger takdir edilirken asagidaki kosullarin gecerliligi kabul edilmistir:

Raporlanan gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazar bulunmaktadir ve serbest piyasa
kosullar1 gecerlidir.
Alict ve satict satisgin gerceklesmesi igin isteklidirler, makul ve mantikli, iyi niyetle ve kendilerine
azami fayda saglayacagi sekilde hareket etmektedir.
Alic1 ve satici gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve bu nedenle zaman
onemli bir faktor degildir.
Alict ve satict baski halinde degildir ve gayrimenkule serbest piyasa kosullari diginda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iligkileri yoktur.
Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkuliin alim-satim1  igin gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar1 {izerinden
gerceklesecektir.
Miilkiyetin sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu,
Miisteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve giivenilir
oldugu,
Konu ¢alisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadigi,
Raporda aksi belirtilmedikge miilk tizerindeki uygulamalarin tiim yasa ve yOnetmeliklere, imar
planlarma, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldugu,
Gerekli tiim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel kurum-
kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi kullanimlar i¢in alindig1 ve yenilenebilecegi,
Raporda aksi belirtilmedikge, arazi tizerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlart iginde kaldigir ve
herhangi bir tecaviiz olmadigi,
Miilk daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakli veya
goriiniir olmayan sartlar1 igermedigi,
Vergi vb. sorununun bulunmadigi, varsayilmustir.
Raporda agiklanan konular disinda aksi beyan edilmedik¢e miilkiin tapusu pazarlanabilir ve gegerli
oldugu,
Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu,
Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giinlimiiz sosyo-
ekonomik kosullarmin gecerli oldugu,
Doviz kurlar1 sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.
Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel degisiklikler rapordaki analizlerin,
takdir edilen degerlerin ve yorumlarin degismesine yol agabilir.
Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylagimi, arsalar ve insai
yatinmlarin ayri1 ayri1 satisina esas almabilecek degerler anlaminda olmayip tasinmazin toplam
degerinin olusumuna 151k tutmak {izere verilmis fiktif biiylikliiklerdir. Arazi ve yapilandirmalar igin
tahsis edilen ayr1 degerler herhangi baska bir degerleme i¢in kullanilmamalidir.
Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri aksi raporda belirtilmedikge miilkiin biitiinii i¢in
gecerlidir. Bu degerin oransal olarak, boliinerek dagitilmasi, rapor iceriginde agiklanmadig: takdirde,
degeri gegersiz kilar.
LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
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e Degerleme firmasimin onay1 ve rizasi olmadan bu rapor igeriginin tiimil veya bir kismi (6zellikle degere
iliskin sonuglar, degerleme uzmanimin kimligi, bagh oldugu firma) reklam, halkla iligkiler, haberler
veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip yayinlanamaz.

e Hicbir yasal tamm veya teknik 6l¢im verilmediginde, degerleme uzmani miilkiin arsa alani ve fiziksel
boyutlart i¢in kamu kuruluslarmin ¢izimlerine bagvurur. Bir kadastral 6lgtim bu bilginin dogru
olmadigini ortaya koydugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.

e Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, giincel piyasa
sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarli bir ekonomiye dayalidir.
Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gostergelere gore degisiklik gosterebilir.

e Rapora dahil edilen tablo ve ekler gorselligini arttirmak i¢in kullanilmistir. Bu tiir bilgilerin baska
amagla kullanilmamasi1 gerekmektedir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogrudur.

e Rapordaki analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sinirlayici kosullarla kisitlanmustir.

e Rapor tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

e Raporun dnceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine yonelik olarak hazirlanmamustir.

e Raporda belirtilenler diginda hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamustir.

e Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Degerleme Uzmaninin raporu hazirlatanlarla, miilk sahibi ile ve rapor kullanicilari ile kigisel bir ilgisi
ve baglantis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninin raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflar hakkinda higbir
On yargis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninin ticreti raporun herhangi bir boliimiine, analiz ve fikir sonuglarina bagh degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarma gore gergeklestirilmistir.

e Degerleme Uzmani LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miis. A.S.’nin belirttigi asgari mesleki egitim
sartlarina ve tecriibesine haizdir.

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimlidir.

e Degerleme Uzmani, miilkii, ¢cevreyi ve bolgeyi kisisel olarak incelemis ve denetlemistir. Rapor
gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak hazirlanmstir.

e Bu degerleme raporu; Uluslararas1i Degerleme Standartlarn (UDES) dogrultusunda
hazirlanmstir.

Degerleme ¢alismasi, degerleme konusu varliklarda miilkiyetle veya yasal tanimlarla ilgili herhangi bir
hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kisitlama olmadigi, bu tiir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin
coziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki
problemler goz ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

Rapor icinde aksi belirtilmedigi siirece miilkiin iginde veya g¢evresinde herhangi bir tehlikeli, ¢evreye
zararli madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak
degerleme calismasi yapilmigtir. Degerleme uzmani bu gibi maddeleri meydana ¢ikartmak icin gerekli
niteliklere sahip degildir. Miilkiin i¢inde depolanan veya miilkiyetteki binalarin parcasi durumundaki
tehlikeli veya cevreye zararli maddeler miilkiin degerini etkileyebilir.

Depremsellik incelemesi (laboratuar ortaminda) rapor incelemesi dis1 hipotetik kosul olarak kabul
edilmisgtir.
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3 GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA IiLISKINBILGILER
3.1 Gayrimenkuliin Konumu Adresi ve Ulasim

Degerlemeye konu tasinmaz Istanbul ili, Biiyiikgekmece Ilgesi, 218 ada 4 parselde konumlu, Alkent
2000 Mahallesi, Mehmet Yesilgiil Bulvari, 24. Sokak, Pelikan Hill Sitesi, 157. Villa, No: 4A0
Biiyiikcekmece/ISTANBUL posta adresine kayithidir.

Degerleme konusu tasmmaza ulasmak i¢in; TEM Karayolundan Tekirdag Istanbul Istikametinde
ilerlerken Hadimkoy Kavsagina gelindiginde TEM Karayolundan ¢ikarak sag tarafa Hadimkoy yolu
Caddesine girilir. Bu cadde iizerinde yaklasik 3,30 km devam edilerek saga Mehmet Yesilgiil
Bulvarina doniiliir. Taginmazm bulundugu sitenin ana giris kapis1 bulvar iizerinde, yaklasik 500 m sag
kolda yer almaktadir. Site giris kapisindan kuzeybatiya yaklasik 600 m ilerlenildikten sonra degerleme
konusu 157 no.lu bagimsiz boliim, sag kolda 24. Sokak girisinde kosede, sitenin sosyal tesisi ve
carsinin yaninda konumludur.

3.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélge ve Yakin Cevre Ozellikleri

Tasmmazin bulundugu bdlgede ¢ok sayida nitelikli villa tarzinda siteler bulunmaktadir. Yapilan
incelemelerde bolge diizenli yapilasmaya sahip olup, cok sayida bos arsa da mevcut oldugu
gorilmiistiir. Daha Onceleri tarim ve hayvancilik agirlikli gelisme gostermis olan bolge giiniimiizde
nitelikli konutlarin yapildigi ve katma degeri yliksek isletmelerin ve nitelikli okullarm bulundugu bir
yerlesme yeri haline gelmistir. Ust gelire sahip niifusun tercih ettigi bdlge yeni nitelikli yatirimlarla
bolge her gegen giin daha da degerini arttirmaktadir.

Biiyiikgekmece, Istanbul'un bati smnmrmda yer alan ilgedir. Dogusunda Beylikdiizii ve Esenyurt,
batisinda Silivri, kuzeyinde Catalca ve Arnavutkdy ilgeleriyle giineyde Marmara Deniziyle
cevrilmistir. Yiizolgimii 196 km2 dir.

1987’ye kadar Catalca’ya bagli bucak merkeziyken ilge olmus ve 2009°daki idari yapilanma
degisikliklerine kadar Avcilar ve Kiiclikgekmece ilgelerine komsu olmustur. Bu yilda yapilan
degisikliklerde Giirpmar, Beylikdiizii ve Yakuplu beldeleri Beylikdiizii, Esenyurt ve Kira¢ beldeleri
Esenyurt, Bahgesehir beldesi de Basaksehir ilgelerine baglaninca ilgenin alani biiyiik 6l¢iide kiigiilmiis,
yalniz lagvedilen Catalca’nin Muratbey ve Silivri’nin Celaliye-Kamiloba beldelerinin katilimiyla bati
yoniinde ilce genislemistir. Ayrica lagvedilen Tepecik, Mimarsinan ve Kumburgaz beldelerinin
mahalleleri de Biiyiikcekmece Belediyesi sinirlarina katilmistir. Biiyiikcekmece Ilgesinde toplamda 24
adet mahalle bulunmaktadir.

Alkent 2000 Mahallesi

Alkent 2000, istanbul’'un Avrupa Yakasinda bulunan Biiyiikcekmece ilgesine bagli 24 mahalleden
biridir. Idari smirlarma bakildiginda Karaagag, Cakmakli ve 19 Mayis mahalleleriyle Esenyurt
ilcelerine komsudur. Alkent 2000 mahallesinin toplam niifusu 6.502 dir.

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr



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

2022 SPM-RUBENIS 019-04.03.2022 Sayfa |10

3.3 Tapu Kayitlarina lliskin Bilgiler
3.3.1 Tapu Bilgileri

Ili : ISTANBUL

Ticesi : BUYUKCEKMECE
Mabhallesi : AKCABURGAZ
MevKii -

Pafta No -

Ada No : 218

Parsel No 4

Alam : 870.893,40 m?

Ana Gayr. Niteligi  : VILLA TIPI KONUT
Bagimsiz Boliim No  : 157

Blok -

Kat -

Arsa Pay1 1 1/1

Bagimsiz Bol. Niteligi : -

Sahibi : RUBENIS KLIMA SANAYI TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye No : 9619

Cilt No 17

Sayfa No 11629

Tapu Tarihi : 13.05.2010 — Satis
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3.3.2 Tapu Takyidat Bilgileri

16.02.2022 tarih, 10:01 saatinde, Tapu Kadastro Genel Midiirliigi WEBTAPU Portali’ndan temin
edilen tapu kayit belgelerinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasinmaz iizerinde
asagidaki verilen takyidatlar bulunmaktadir.

-Beyan: Yonetim plani degisikligi: 11.01.2022 (Tarih: 20.01.2022-Yevmiye: 2468)

-Beyan: Diger (Konusu: 218 ada 4 parseldeki 313 no.lu Sosyal Tesis 218 ada 3, 4, 12 no.lu parseller ve 224
ada 1 parselin miigterek methalidir) Tarih: 27/01/2016 Say1: E.119645 (Tarih: 08.06.2016-Yevmiye: 13345)

-Beyan: KM ne ¢evrilmistir. (Tarih: 06.04.2015-Yevmiye: 7903)
-Beyan: KM ne ¢evrilmistir. (Tarih: 19.02.2015-Yevmiye: 3974)

-Beyan: 218 ADA 4 PARSELDEKI 311 NOLU SOSYAL TESIS 218 ADA 3, 4, 12 NOLU PARSELLER VE
224 ADA 1 PARSELIN MUSTEREK METALIDIR. 01/05/2007 TARIH 9250YEVMIYE (Tarih: 01.05.2007-
Yevmiye: 9250)

-Beyan: YONETIM PLANI 1/5/2007 (Tarih: - ,Yevmiye:-)

-Ipotek: AKBANK T.A.S lehine 1. Dereceden FBK siireli 11.08.2016 tarih ve 17886 yevmiye ile
7.200.000,0 TL degerinde ipotek rehni mevcuttur.

3.3.3 Tasmmmazn Devredilmesine iliskin Simirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu tasmmmaz i¢in Tapu Kadastro Genel Miudiirliigii WEBTAPU Portali’ndan temin edilen tapu kayit
belgelerinde ve Ilgili Belediyesinde yapilan incelemeler sonucunda halihazirda devrine iliskin
smirlandirma bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul fle Tlgili Varsa Son U¢ Yillik Dénemde
Gerceklesen Ahm-Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki
Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
vb.) Meydana Gelen Degisikliklere iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Biiyiikcekmece Belediyesi, Tapu Miidiirliigli ve Kadastro
Miidiirligii’nde yapilan incelemeye gore konu tasinmazin tapu kayitlarinda hukuki durumda meydana
gelen herhangi bir degisiklige rastlanilmamustir.

3.5 Tasmnmaz ve Yakin Cevresi Imar Plam — imar Durumu Bilgileri

Biiyiikgekmece Belediyesi Imar Miidiirliigii’nde yapilan incelemeye gére degerleme konusu tagmmaz
13.06.2003 onay tarihli 1/1.000 Olgekli Biiyiikgekmece G&l Havzast Uygulama Imar Planmna gore
uzak mesafeli koruma alaninda kalmakta olup, ayrik nizam, konut alani, 2 kat, Emsal: 0.15 olarak
ayrimustir.
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3.6 Proje — Ruhsat — iskan — Kadastro Bilgileri

Konu tasmmaz ile ilgili Bilyiikcekmece Belediyesi Imar Miidiirliigii Imar Arsiv Dosyasinda yapilan
incelemede 04.03.2005 tarih 2/545 no.lu yeni yap1 ruhsati, 17.07.2006 tarih 2/841 no.lu tadilat
yapi ruhsati, 11.01.2007 tarih 2-926 no.lu tadilat yapi ruhsati, 08.02.2008 tarih 2-973 no.lu tus
degisikligi yapi ruhsati, 10.07.2008 tarih 2/1015 no.lu tadilat yap: ruhsati, 21.01.2011 tarih 2-973
nolu tadilat yapi ruhsati, 03.07.2012 tarih 2012/255 no.lu yap1 kullanma izin belgesi goriilmiis ve
incelenmistir. Taginmazin ilgili Belediyede mimari projesi mevcut olmayip WEB Tapu sisteminde kat
miilkiyetine esas mimari proje goriilmiis ve incelenmistir.

3.7 Gayrimenkul Icin Almmis Durdurma Karann Yikim Karar Riskli Yapi
Tespiti vb. Durumlara Iliskin Aciklamalar
Konu tasinmaz ile ilgili Biiyiikekmece Belediyesi Imar Miidiirliigii Imar Arsiv Dosyasinda yapilan

incelemede herhangi bir durdurma ve yikim karari, riskli yap1 tespiti bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkul Ile Tlgili Yapilmis Sozlesmelere iliskin (Gayrimenkul Satis
Vaadi, Kat Karsihig1 Insaat veya Hasilat Paylasimu Sozlesmeleri vb.) Bilgiler

Konu tagmmaz ile ilgili Tapu Kayit Belgesi ve Biiyiikcekmece Belediyesi Imar Miidiirliigii imar Arsiv
Dosyasinda yapilan incelemede yiiriirliikte olan satis vaadi, kat karsilig1 veya hasilat paylasimi v.b.
s0zlesmesi bulunmamaktadir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak Yapi Denetim Kurulusuna
Iliskin Bilgiler ve Tasinmaz Ile ilgili Olarak Gergeklestirilen Denetimler

Degerlemeye konu tasinmaz yap1 denetime tabi olup yap1 ruhsati1 belgesinde yapilan incelemede yap1
denetim sirketinin “IKIA YAPI DENETIM LTD.STI oldugu tespit edilmistir.

3.10 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Konu tasmmmazin Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

3.11 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin
Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
Iliskin Olduguna Ve Farkl Bir Projenin Uygulanmas1 Durumunda Bulunacak
Degerin Farkh Olabilecegine Tliskin A¢iklama

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Biiylikgekmece Belediyesi, Tapu Miidiirliigii ve taginmazin
bulundugu konum ve ¢evresinde gerekli arastirma ve incelemeler yapilmistir. Taginmaz mevcut imar-
yapilasma haklar1 ve mevcut kullanim o&zellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir. Arastrma ve
incelemelerimiz disinda tasmmmaz ile ilgili hazirlanmis, tarafimiza ibraz edilmis ayrica bir plan/proje
bulunmamaktadir. Bu ¢ercevede tasinmaz ile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu tasmnmazin
mevcut Ozelliklerine iliskindir. Farkli bir plan/proje uygulanmasi durumunda analiz ve degerleme
sonugclar1 farkli olabilecektir.
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3.12 Qlgili Mevzuat Uyarinca Ahnmasi Gerekli Tiim Izinlerin Almp
Allnmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak
Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu tasmmaz i¢in almmast gerekli izinler ve yasal belgeler 3.6 no.lu boliimde ayrntili olarak
aciklanmis olup ilgili mevzuat uyarmca tiim izinlerin alindig1 tespit edilmistir.

4 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR - GAYRIMENKUL PIYASASI VE
DEGERLEMESi YAPILAN TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGEYE
ILISKIN ANALIZLER

4.1 Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Verilerin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Insaat ve Gayrimenkul Sektorii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan etkilenmis
olmasina ragmen 2021 basi itibariyla toparlanmaya baslamistir. Diger sektorlerde oldugu gibi insaat ve
gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonlii olarak salgindan etkilenmistir. Talep
yapismin degigimi ile liretim silireglerinin aksamasi karsimiza kiiresel olarak yasanan tedarik ve lojistik
sorunlarmi ¢ikarmistir. Bununla birlikte hammadde maliyetlerinin artmasi ve olduk¢a dalgali bir seyir
izlemesi diinya genelinde maliyet enflasyonunu artirmistir. Salgin ve buna bagl asilama siireci
ekonomi yOnetimleri ile finansal karar alicilar agisindan ¢ok dikkatli izlenmesi gereken bir durum arz
etmektedir.

Salgina kars1 yapilan asilama calismalarinin etkinliginin arttig1 iilkelerde oldukc¢a hizlanan ekonomik
geri doniis ve biiyliime egilimi kayda deger bir bigimde artmistir. S6z konusu iilkelerde ertelenmis talep
ve artan ihtiyaclar ekonomileri oldukca ivmelendirmistir. Buna bagl siirece iiretim ve ulastirma ayni
elastikiyetle cevap verememistir. Ulkelerin pek cogu ekonomik faaliyetleri desteklemek amaciyla
aldig1 tedbirler talep yanli goriilmektedir. Bunun sonucu olarak iiretim bacaginda yasanan aksamalarin
giderilmesinin biraz daha zaman alacagi disiiniilebilir. Salginin gerek kiiresel ekonomiye gerekse
sosyal hayata etkisinin bir siire daha devam edecegi net bir sekilde goriilmektedir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biliyiime’ rakamlar1 karsimiza
cikmaktadir. Siirecin ne yone evirildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse salgin
Oncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiiresel olarak biiyiime
oldukga sorunlu bir hal almistir.

Uluslararas1 Para Fonu(IMF)1, Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu’nun Ekim 2021 sayismi “Salgin
Swrasinda Toparlanma: Saglik Sorunlari, Arz Kesintileri ve Fiyat Baskilarr” bashigi ile yayimlanan
sayisinda kiiresel ekonomik toparlanmanin devam ettigine vurgu yapilmistir. Ancak salginin
toparlanma iizerinde etkili oldugu ve zaman zaman biiylimeyi asag ¢ektigi ifade edilmistir

Raporda, kiiresel ekonominin 2021°’de yiizde 5,9, 2022’de yiizde 4,9 biiylimesinin beklendigi
kaydedilmistir. IMF, temmuz aymda yayimladig1 tahminlerde, kiiresel ekonominin bu y1l yiizde 6 ve
2022’de yiizde 4,9 biiyliyecegini 6ngdrmiistii.

2021 yilna iligkin biiylime tahmininde yapilan asag1 yonlii revizyonun gelismis ekonomilerde kismen
arz kesintileri kaynakli diisiisii yansittig1 belirtilen raporda, gelismekte olan ekonomilerde ise biiyiik
Olclide kotiilesen salgin dinamiklerini yansittigi ifade edildi. Diger yandan, ekonomik beklentilerde
tilkeler arasindaki “tehlikeli ayrismanin” endise kaynagi olmaya devam ettigi belirtildi.
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IMF’nin raporuna gore, Tirk ekonomisinin 2021 yilina iligkin bliylime tahmini yiizde 5,8’den ylizde
9’a yiikseltilirken, 2022 i¢in biiyiime beklentisi yiizde 3,3’te sabit tutulmustur. Tiirkiye’de ortalama
enflasyonun ise 2021°de yiizde 17 ve 2022°de yiizde 15,4 seviyelerinde gergeklesecegi ongoriildii.
Ulkede issizlik oraninin da 2021°de yiizde 12,2, 2022°de yiizde 11 olacag: tahminine yer verildi.

Gerek IMF gerek diger pek ¢ok kurulusun dikkat c¢ektigi nokta ise gelir adaletsizliginin artmasi ve
salginin yarattig1 durumun istihdam kayiplari ile bu siireci daha kotii noktaya getirebilecegi uyarisidir.
Tiim diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin hem talep hem de is yapis seklinde 6nemli degisiklikler
getirebilecegi de unutulmamalidir.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektdriiniin en &nemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarmma baktigimizda ise durum soyledir; 2020 yilinda gerek salginin etkilerini azaltmak gerekse
gayrimenkul sektoriiniin ¢arpan etkisinden yararlanarak ekonomik biiylimeye destek vermek amaciyla
yapilan konut kredi faiz indirimleri etkisiyle toplam satiglar 1 milyon 499 bin adet olarak
gerceklesmistir. Satiglarin 573 bin adedinin ipotekli olarak gerceklesmesi kredi faizlerinin indirilmesi
ile yasanan artis1 gosterir niteliktedir.

2021 yilinin dokuz aylik donemine baktigimizda konut satislarinin bir miktar hiz kaybetmis oldugunu
gormekteyiz. 949 bin adetlik toplam satig bir dnceki yilin ayn1 doneminde 1 milyon 161 bin adet
olarak gerceklesmisti. Asil kayda deger diisiis ise kredi faizlerindeki yiikselmeye paralel olarak
ipotekli satiglarda yasanmistir. 2020 yili1 dokuz aylik doneminde 508 bin adet olan satiglar 2021 yilinin
ayni doneminde yilizde 64 azalarak yaklagik 181 adet olarak gergeklesmistir.

Satiglarda yasanan dalgalanmay: tetikleyen unsurlar ise soyle ifade edilebilir; mevsimsel etkilerden
kaynakl kis aylarinda yasanan gerileme, salgin etkisiyle yasanan talep dalgalanmasi ve farklilasmasi,
artan faizlerin/dovizin yarattig1 alternatif maliyet ile son olarak ekonomik beklentilerin etkisi olarak
Ozetlenebilir. Ticari gayrimenkullerde ise uzunca bir siiredir yasanan zayiflik devam ediyor
goriinmektedir. Bu siiregcte degisen ticaret anlayisi, salgmin etkileri ve arzin goreceli olarak fazla
olmasinin etkileri bulunmaktadir.

Gerek arz sikintis1 gerekse artan maliyetlerle birlikte devam edegelen dogal talep 6zellikle konut
fiyatlarda kayda deger bir yiikselisi tetiklemistir. TCMB tarafindan agiklanan 2021 Agustos ay1
verilerinde; bir onceki yilin ayni ayina gore nominal olarak yiizde 33.4, reel olarak ise yiizde 11,9
oraninda artis gerceklesmistir. Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, artista talebin giiclii olmasi kadar,
geemis yillarda reel olarak yilikselemeyen fiyatlarin dengelenmesi olarak da yorumlanabilir.

2021 yili dokuz aylik siireci itibartyla sektor agisindan kisa bir degerlendirme yapildiginda; kiiresel
olarak son 100 yildir goériilmeyen bir salgin siirecinin etkileri, satistan, insa sistemine, mekanlarin
yapisindan, kullanilan malzemeye, tiiketici davranislarindan, genel egilimlere kadar pek cok unsuru
koklii bir sekilde degistirmistir.

Sektor hem yurtdisi hem de yurtici yasadigi deneyimler ve bilgi birikimi ile gerekli elastikiyeti biiyiik
olgiide saglayarak sartlarin gore davranabilmektedir. Ancak bu siiregte, risk ve fon yonetimi ile sosyo-
psikolojik etkenlerin en az makroekonomik degiskenler kadar 6nem kazandigi anlasiimis bu
konulardaki yapilanma eksikligi dikkat ¢ekmistir. Bu asamada sektoriin siirdiiriilebilir bir biiylime
egilimi igin ¢evreye duyarh bir yapisal doniisiim gegirmesinde fayda olacaktir.

Tiirk insaat ve konut sektorii biliyliyen Tiirkiye’nin lokomotif sektdrlerinden biri olmaya devam
edecektir. Demografik ve ekonomik gelismeler géz Oniine alnip diinya ile kiyaslandiginda sektoriin
daha c¢ok potansiyel icerdigi goriilmektedir.
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Sektorel Doniisiim Icin Oneriler:

Sektoriin siirdiiriilebilir ve kalic1 bir bigimde biiyliyebilmesi i¢in bu giine kadar pek ¢ok yasal ve
uygulamaya yonelik diizenleme yapilmistir. Bu baglamda sektdriin standartlarinda 6nemli kazanimlar
saglanmistir. Belli bir siirecte asagida ifade edilen noktalarda yapilacak diizenlemelerin hem ekonomin
geneli hem de sektor agisindan fayda getirmesi s6z konusu olabilecektir.

Uzun vadeli gayrimenkul finansmani amaciyla kurulup bu amagla ‘gayrimenkule dayali
menkul kiymetler’ ¢ikaran ve konuyla ilgili diger kurumlar i¢inde piyasa yapicisi olabilen 6zel
amagcl bir bankaya ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu yolla hem tiiketicinin simdikinden ¢ok daha uzun
vadede daha diisiik maliyetle fonlanmasi saglanacak hem de sektor ile bilesenleri icin
ongoriilebilirlik artacaktir.

Ingaat ve gayrimenkul sektdrii ile alt bilesenlerinin, daha gevreci, karbon salmimi daha az ve
iklim dostu ¢aligmasi ile ilgili gerekli sartlarin hazirlanmasi onem tagimaktadir. Bu baglamda
sektorlin her tiirlii imalatindan nihai kullanim asamasma kadar belli standartlarm saglanmasi
gelecek donem i¢in hayatiyet tagimaktadir. Ulusal iklim standartlarmin gelistirilip ¢evreci bir
hassasiyetle uygulanmasi stirdiiriilebilirlik agisindan yararh olacaktir.

Sektoriin karbon alim satimi buna dayali haklar konusunda da gelismeye ihtiyaci oldugu
aciktir. Bu amagla gerek kamu gerekse konuyla ilgili kuruluslarla yapilacak is birliktelikleri
Onem kazanacaktir.

Kentsel doniisiim ve depreme dayanikli binalarin yapilmasi amaciyla hem yukarida ifade edilen
yeni kurulacak banka yolu ile finansman modelleri/iiriinlerinin gelistirilmesi hem de
bolge/mahalle bazli yapisal ¢oziimlerin ivedilikle iiretilmesi yerinde olabilecektir.

Artan girdi maliyetleri ve enflasyonist baskinin azaltilmasi amaciyla 6nlemler alinmasi hem
sektor hem de alt sektorler acindan hayatiyet tasimaktadir.

Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2021-3.Ceyrek Raporu

T.C Cumhurbaskanlig1 Strateji ve Biitge Baskanlig1 2021 Yil1 2. Ceyrek Secilmis Ekonomik Veriler
Tablosu asagidaki gibidir.

Donem 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

imalat Sanayi Uretim Endeksi Haziran 58 10,3 2,3 2,6 17 -10,7 20,1 24,6
Ocak-
= o, bl - -
(2015=100) (% Degisme) (1) e 7.7 54 6,8 37 7,0 5,0 59 25,8
imalat Sanayi Kapasite Kullanim Oram (%) HOaZ“:m 756 776 78,0 79,0 783 1 66,0 76,6
Ha;?r;n 74,9 757 77,0 778 77,9 75,2 69,5 75,5

Toplam Otomobil Satis1 (Adet)

Haziran 47.278 67.766 71111 66.164 41.225 36.024 57.067 62.348

HOaZ?:;n 225.773 | 327.846 | 338.482 | 305.924 | 275.870 | 156.378 | 203.595 | 310.325
Yurt Ici Uretici Fiyatlar1 Endeksi (2003=100) Haziran 0,06 0,25 0,41 0,07 3,03 0,09 0,69 4,01
(Genel) (% Degisme) HOa;?rka_n 5,12 5,49 3,19 7,82 15,52 8,09 6,89 22,04
imalat Sanayi Fiyatlar1 Endeksi(2003=100) Haziran 0,13 0,41 0,29 0,05 3,16 -0,45 0,51 3,78
(% Degisme) Hoatz;ialgn 6,41 6,17 4,12 8,23 15,15 8,16 7,16 22,77
Tiiketici Fiyatlar1 Endeksi (2003=100) Haziran 0,31 -0,51 0,47 -0,27 2,61 0,03 1,13 1,94
(Genel) (% Degisme) Hoazfé'n 570 4,76 3,63 589 917 5,01 575 8,45
Dolar Kuru (TL/$) Haziran 2,1157 2,7012 2,9170 3,5190 4,6282 5,8119 6,8088 8,5967
Euro Kuru (TL / EUR) Haziran 2,8758 3,0267 3,2774 3,9487 5,4070 6,5569 7,6624 10,3712

Haziran 13.555 12.606 13.466 13.672 13.657 11.635 13.460 19.775

Toplam Ihracat (Milyon $) HC;?:” 84421 | 77.140 | 74916 | 80.764 | 86.600 | 88.364 | 75.050 | 104.945

Haziran | 216554 | 18735 | 19.867 | 19570 | 19543 | 15064 | 16318 | 22.628
Toplam Ithalat (Milyon $) HC;?:” 124714 | 110181 | 101.950 | 110577 | 128254 | 102152 | 98.952 | 126.111
Merkezi Yénetim Biitce Gelirleri (Milyon TL) (1) szﬁgn 210.481 | 237.465 | 275.001 | 299.200 | 353.601 | 402.984 | 455.411 | 630.821
Merkezi Yénetim Biitce Vergi Gelirleri (Milyon TL) (1) szﬁgn 168.095 | 194.670 | 216.553 | 246.071 | 294.820 | 307.743 | 335.948 | 496.940
Merkezi Y onetim Biitce Harcamalari (Milyon TL) (1) Ocak- 213.857 | 236.661 | 273.852 | 324.435 | 399.601 | 481567 | 564.862 | 663.360
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Haziran
Merkezi Yénetim Biitce Dengesi (Milyon TL) Hoagf‘gn -3.375 804 1149 | -25.235 | -46.091 | -78.583 | -109.450 | -32.540
Merkezi Yonetim Biitcesi Nakit Dengesi (Milyon TL) S;i‘ik;an 3032 | 1135 1703 | -19.372 | -45.209 | -80.805 | -105.708 | -13.330
Emisyon Hacmi (Milyon TL.) Haziran 81527 | 96.033 | 116.872 | 130.137 | 146.787 | 141.322 | 221.057 | 213.901
M2 (Milyon TL) Haziran 044,784 1.1208.00 1.2792.17 1.5015.78 1.8077.87 2.1670.94 3.0172.65 3.7768.15
Net Kredi Hacmi (Milyon TL) Haziran 1.060.90 | 1.318.77 | 1.472.42 | 1.809.72 | 2.196.22 | 2.341.38 | 3.005.93 | 3.601.66
2 9 6 6 8 0 2 2
mﬁ;‘;ﬁzg"“k”‘ Uluslararast Rezervleri (Altin Haric, Haziran 111.864 | 100.757 | 101.684 | 90.193 | 75549 | 73.474 | 47.277 | 57.162
Borsa Istanbul Haziran 785 822 768 1.004 965 965 1165 1.356

4.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullamlan Veriler
4.2.1 TIstanbul ili

Yiizolciimii: 5.712 km?

il Trafik No: 34

Istanbul; Asya ile Avrupa’y1, Dogu ile Batr’y1 birlestiren ve yiizyillardir gegmis uygarliklari,
kiiltiirleri yok etmeden onlarin {lizerinde yiikselen bir sehir olarak gecer tarihe. Bir ¢agin degisimine
taniklik etmis, Roma, Bizans, Latin ve Osmanli imparatorluklarma baskentlik yapmis, Dogu ile
Bat’nin bulusma noktasi olmus, tarihi ile bulundugu cografyay: aydimlatan bir sehir olan istanbul’un
tarihi 400 bin y1l 6ncesine kadar uzanur.

Istanbul tarihsel yapilarin yeniyle bulustugu, yenilendigi bir sehirdir. Bogaz'in iki yakasmnda
siralanan emsalsiz yalilar, 20. yiizyilda yapilan villalar, Dolmabahge, Goksu ve Beylerbeyi Saraylari,
Rumeli ve Anadolu Hisar1 ile essiz tarihi ve kiiltiirel gecmisine ilave olarak modern oteller, istisnai
lokantalar, kabareler, tarihi carsilar ve diikkanlar Istanbul'u konferans ve kongreler icin dort dortliik bir
mekan yapmaktadir.

Istanbul, tarihsel olarak sadece ekonominin kalbi olma 6zelligi ile degil, kiiltiir ve sanatmn da
merkezi olma 6zelligini tasiyan bir sehir olarak one ¢ikar. Binlerce yildir degisik dil, din ve wktan
insanlara, kiiltiirlerine ev sahipligi yapmay1 basaran ender sehirlerden biri olur. Bugiin 25’1 Avrupa
Yakasi’nda, 14’1 ise Anadolu Yakasi’nda toplam 39 ilgesi bulunmaktadir. Son 5 yilda 907 bin 257 kisi
artan Istanbul niifusu yiizde 6,4 artarak 2019 yili verilerine gdre 15 milyon 67 bin 724 kisiye
yiikselmistir. Gegmis tarihi ve kiiltiirel birikimini gliniimiize tastyan, diinii bugiine baglayan bir kopri,
ticaretin, sanayinin ve teknolojinin merkezi, cagdas bir sehrin biitiin olanaklarina sahip bir sehir olarak
Istanbul, diinyani say1li sehirleri arasinda sayilmaya devam etmektedir.
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Eski sehir 22 km surlarin ¢evreledigi tiggen bir yarimadanin 7 tepesi iizerine yayilmistir. Burasi
Byzantion, Yeni veya ikinci Roma, Konstantinopolis veya Polis adlar1 ile anilms tarihi yerlesimdir.
Marmara ve Hali¢ surlar1 zaman i¢inde, kismen yok olmus, kara tarafi esas surlar ise nispeten
korunarak giiniimiize gelebilmistir. Uggen yarmmadanm genis bat1 kenar1 kara surlari, iki yan1 deniz
surlari, u¢ dogu noktast da Topkap1 Sarayi sahilleridir. Burasi 7 tepenin en genis ve uzun olani, ilkidir.
Saray sehir i¢ginde sehir gibi, surla cevrili, muazzam bir kompleks yap1 olup zengin, ¢ok Onemli
eserlerin sergilendigi bir miizedir. Festival giinlerinin essiz mekan1 Aya Irini ve benzerleri arasmda
onemli ve tek olan Istanbul Arkeoloji Miizeleri sarayin ilk avlusunda yer alirlar. Diinyanin 8.
Harikalarindan Aya Sofya Miizesi, sohreti kadar etkili Sultan Ahmet Camii, Roma Hipodromu,
Yerebatan Saray1 Sarnici birinci tepenin diizliigiinde bulunurlar. Ikinci tepe en eski, en biiyiik "Kapali
Cars1"nim mekanidir, Nuruosmaniye Camii, sehrin Roma baskenti olmasi armagan1 Cemberlitas siitunu
buradadir. Uciincii tepede Siileymaniye, dordiincii de Fatih camileri yiikselirken, iki tepe arasmda
Roma devri su kemeri uzanir. Sehzade Camii ve Istanbul Belediyesi de burada bulunur. Eskiden sehrin
su ihtiyacini karsilayan devasa Roma devri agik sarniglar1 daha yiiksekteki diger tepelerdedir.

Sultan Selim Camii besinci, Kariye Miizesi de altinc1 tepenin yamacinda yer alir. Bu tepelerin
sirtlarindan gegen, Aya Sofya meydanindan baglayip, kollara ayrilarak sur kapilarma ulasan yollar,
Roma giizergdhlarin1 takip ederler. Batida smir ¢izen, ii¢ swa tahkimli kara surlari, Roma askeri
mimarisinin en gorkemli o6rnegidir. Surlar kuzeyde, Eylip'te Halice ulasir. Semte adin1 veren Eyiip
Sultan Camii, sehirde ilk insa edilen cami olarak bilinir.

4.2.2 1lstanbul Cevresi

Istanbul'un digindan 25. km.de, Karadeniz'in Avrupa kiyisinda Kilyos'un genis kumsallari
bulunmaktadir. Karadeniz'den igeride, Avrupa kiyisindaki Belgrat Ormani Istanbul'un ¢evresindeki en
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genis ormandir. Yoredeki 7 adet eski su deposu ve bazi dogal kaynaklar il icerisinde farkli mekanlar
olusturmaktadir. Osmanli su kemerlerinden 16. yiizyillda Mimar Sinan tarafindan yapilan Moglova Su
Kemeri en 6nemlilerindendir. Golf Kuliibii'niin iizerinden gegen Sinan'in eseri 800 m. uzunlugundaki
Sultan Siileyman Su Kemeri Tiirkiye'deki su kemerlerinin en uzunlarindan biridir. Istanbul'dan 25 km.
uzakliktaki Polonezkdy, 19'uncu ylizyilda Polonyali gogmenler tarafindan Asya kiyisinda kurulmustur.
Uskiidar'a 70 km. uzaklikta Karadeniz kiyisindaki Sile'nin kumsallar1 bulunmaktadir.

Bayramoglu - Darica Kus Cenneti ve Botanik Parki Istanbul'un 38 km uzagmda bu Kocaeli ili
dahilinde olan Ozellikli bolgelerdir. Marmara Denizi'ndeki giinliik seyirlerinden sonra yatg¢ilarin
marinasina yanasabildigi sirin Eskihisar balik¢1 kasabasi Istanbul'un giineydogusundadir. Tiirkiye'nin
19'uncu yiizy1l biyiik ressami Osman Hamdi Bey'in kasabadaki evi miizeye doniistiirilmiistiir.
Eskihisar ve Gebze arasinda yer alan Anibal'in mezar1 bir Bizans kalesi ¢cevresindeki sitlerdendir.

5 TASINMAZIN OZELLIKLERIi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER
5.1 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri
5.1.1 Ana Tasinmaza iliskin Bilgiler

Ekspertize konu gayrimenkuliin icinde bulundugu site, 218 ada 4 parsel, iizerinde; 870.893,40 m® imar
parseli iizerine, ayrik nizamda, betonarme karkas yapi tarzinda (yap1 smifi 4-B) toplam 311 adet villa,
1 ticaret merkezi, 1 sosyal tesis olarak insa edilmis villa tiirii yapilasmalardan ibarettir. Sitenin peyzaji
diizenlenmis bahgesi, site yollar1 ve giivenlik mevcuttur.

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu binanin dis cephesi Kiremit renk tonlarda dis cephe boyasi
ile kaphdir. Villanin bakimli bahgesi, havuzu mevcuttur. Bahcenin ve villanin etrafi ferforje demir
parmakliklar ile cevrilidir. Villa girisi zemin kattandir. Ana giris kapisi celiktir. Bir adet asansor
mevcuttur. Villanin 1sitma sistemi merkezi isitmali kalorifer sistemidir. Tasinmazin arka bahgesinden
g6l manzarasi vardir.

Biiyiikcekmece Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigi’nde ve Tapu Miidiirliigiinde yapilan
incelemede, site i¢erisindeki yapilarin zemin kat oturumlu 311 adet bagimsiz béliimden olustugu tespit
edilmigstir. Site igerisinde Lucca Tipi, Bonita Tipi, Vincenza Tipi, Venezia Tipi, Fontana Tipi, Fiora
Tipi, Bologna Tipi, Toscana Tipi olmak {izere 8 tip, mimari projede vaziyet planinda ise A-B-C-D-E-
F-G-H tipleri olmak {izere 8 tip olarak projelendirilmistir.

Degerleme konusu 157 no.lu bagimsiz boliim ise Lucca tipi, mimari projesine gore ise A tipindedir.
5.1.2 Bagimsiz Béliimlere iligkin Bilgiler

Ekspertize konu A villa tipindeki 157 bagimmsiz bolim no.lu gayrimenkul mimari projesine gore
yaklagik briit ~705 m? + 150 m2 Teras alanina sahiptir. Bodrum katta (300 m2 + 70 m2 Teras); salon-

3 oda-4 banyo-kiler-camasir odasi-sauna-hamam-merdiven holii, Zemin katta (260 m2 + 80 m2
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Teras); oda-salon-giris ve merdiven holii, banyo-avlu-teras, 1. Katta (145 m2); 2 oda-merdiven holii,
2 banyo-balkon mahallerinden olustugu tespit edilmistir. Tasinmazin arka bahgesinde yaklasik 60 m2

alanli agik ylizme havuzu bulunmaktadir.

18.02.2022 tarihinde WEB Tapu Arsivinde incelenen mimari projesine gore ve yerinde yapilan

incelemede dogru yerde konumlandig: tespit edilmistir.

Konu taginmazm i¢ 6zellikleri salon ve odalarda zeminler seramik ve duvarlar plastik boyalidir. Ana
giris kapis1 celiktir. I¢ kapilar ve pencereler ahsaptir. Mutfak mahallinde dolaplar laminant kapakli ve
tezgah mermerittir. Islak hacimler duvar ve zeminleri seramik kaplhidir. Banyolarda dusakabin, klozet

ve hilton lavabo bulunmaktadir. Taginmaz yapili ve bakimli durumda olup, liiks malzeme ve iyi is¢gilik
dikkat cekmektedir.

5.2 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla Kullamldig),
Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yap: Bulunup
Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullamldigi Hakkinda
Bilgi

Rapor tarihi itibariyle konu tasinmaz 705 m?2alanli bodrum + zemin + 1. Kattan ve 150 m? teras
alanindan olusan “Villa Tipi Konut” olarak kullanilmaktadir.

5.3 Varsa Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit
Edilen Ruhsata Aykir1 Durumlara Iliskin Bilgiler

Tasinmazin bila onay tarihli mimari projesi bulunmaktadir. Rapordaki bilgiler mimari projesi
lizerinden verilmistir.

54 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayii Imar
Kanununun 21.Maddesi kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir
Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu tagmmazm 3194 Sayili Imar Kanununun 21.Maddesi kapsaminda Yeniden Ruhsat Almmasini
Gerektirir Degisiklikler olmadig1 goriilmiistiir.
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6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER,

VARSAYIMLAR VE NEDENLERI
6.1 Pazar Yaklasim

Pazar yaklasimi varligm, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni1 veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Bir¢ok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya benzeyen
varliklar1 igeren iglemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamima gelir. Pazar
yaklagimmin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali
girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar1 gibi pazara
dayali degerleme olgtitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli Olciide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmas1 gerekir. Bu
karsilagtirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin  diizeltmelerin  gerekgeleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

6.2 Gelir Yaklasimi

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

Gelir yaklasiminin temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle giderilemeyen
risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

Gelir Yaklasimi Yontemleri

Gelir yaklagimmin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklagimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir.

Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yontemi

INA yonteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhigmn
bugiinkii degeriyle sonuclanmaktadir. Uzun Omiirlii veya sonsuz Omiirlii varliklarla ilgili bazi
durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri
icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek
basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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6.3 Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler sz
konusu olmadik¢a, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarmmin diisiilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlaml1 agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

a) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢iide ayni faydaya sahip bir varhigi asal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilar1 degerleme konusu varhig: bir
an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar1 kadar,
kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

b) Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini veya
pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

c) Kullanilan deger esasmin temel olarak ikame degeri orneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

6.4 Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Secilmesinin Nedenleri
Tasinmazin bulundugu bolgeden tespit edilen satilik arsa ve konut emsalleri, bolge temsilcilerinden

edinilen beyanlardan hareketle degerlemeye konu tasmmazla benzer ve aymi Ozelliklerde satilik
emsaller belirlenmistir. Tasinmazin mevcut durumu ile “Pazar Yaklasinm” ve yakin c¢evresindeki
konut kullaniml1 yapilardan emsal bilgiler tespit edilmis olup proje gelistirilerek “Gelir Yaklasim”
degerleme yontemleri se¢ilmistir.

6.5 Gayrimenkuliin Degerini Olumlu/Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu faktorler:
e Kadastro yoluna cepheli olmasi
e Yakin gevresinde ciftlik evleri, miistakil havuzlu evler bulunmaktadir.

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:

e Yakin ¢evresinde sanayi tesislerinin olmasi

e Diinyada ve Tiirkiye’de ekonomisinde durgunluk, kredi faiz oranlar1 ve ddéviz kurlarmdaki
dalgalanma

6.6 Pazar Yaklasimina Gore Degerleme Analizi

Pazar yaklasimi yontemi tagmmmazin degerlemesinde kullanilmistir. Konu yontemde arsa/arazi degeri
bdlgeden temin edilen satilik arsa/arazi emsalleri, bolge temsilcileri ve ilgili idare c¢alisanlarindan
edinilen beyanlardan hareketle belirlenmistir.
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6.6.1 Degerlemede Esas Ahnan Emsal Veriler ve Bu Verilerin Kaynagina iliskin Bilgiler
TARLA EMSALLERI

.1
A A
N Tulxp.’nyfllalau
o e ol e A
< 7

» *“Demir/La)

A
vy
g LY

.' " ‘ -TI’;. I/“
el » - AR
+1 % \**Republika’
e 4 Academic’Aparts'
7 e
ey __ sl /l_r

“ Pelican HillResidencei?|
") o
4 Sl
al < : \(" \
Sy ipelican HilllEvl

\
€

Teaw ) ]
QL

s 2
e /
» >
. .
- 7

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sitede, 9+2 ve 900 m” alanli (mevcut kullanim
alanlar1 ile) beyan edilen (projesinden 705 m2 oldugu diisiiniilen) yapili Lucca tip villa
Emsal-1 emlakci tarafindan pazarlikli (%5) 27.500.000 TL’den satiliktir.

Si-ltlllk Emlak Tel: 0 (534) 740 90 31

Villa (39.000 TL/ m?)
*Emsal tasinmaz konum olarak degerleme konusu tasinmaza yakin serefiyeye
sahiptir.

Degerleme konusu tasmmaz ile ayni sitede, 6+2 ve 730 m’ alanli (mevcut kullanim
alanlar1 ile) beyan edilen (projesinden 705 m2 oldugu diisiiniilen) yapili Lucca tip villa
Emsal-2 emlakg¢i tarafindan pazarlikli (%5) 24.900.000 TL’den satiliktir.

Sa.mhk Emlak Tel: 0 (532) 614 94 14

Villa (35.319 TL/ m?)
*Emsal tasinmaz konum olarak degerleme konusu tasginmaza yakin serefiyeye
sahiptir

Degerleme konusu tasmmaz ile ayni sitede, 8+2 ve 950 m’ alanli (mevcut kullanim
alanlar1 ile) beyan edilen (projesinden 705 m2 oldugu diisiiniilen) yapili Lucca tip villa
Emsal-3 emlakg¢1 tarafindan pazarhikli (%5) 27.000.000 TL’den satiliktir.

Satihk Emlak Tel: 0 (530) 934 84 06
Villa (38.297 TL/ m?)
*Emsal tasinmaz konum olarak degerleme konusu tasinmaza yakin serefiyeye
sahiptir
Emsal-4 Degerleme konusu tasmmaz ile ayni sitede, 9+2 ve 900 m* alanli (mevcut kullanim
Satihk alanlar1 ile) beyan edilen (projesinden 705 m2 oldugu disiiniilen) yapili Lucca tip villa
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Villa emlakg1 tarafindan pazarlikli (%5) 27.600.000 TL’den satiliktir.
Emlak Tel: 0 (536) 946 24 40
(37.872 TL/ m?)

*Emsal tasinmaz konum olarak degerleme konusu tasinmaza yakin serefiyeye
sahiptir

Degerleme konusu tasmmaz ile ayni sitede, 9+2 ve 800 m” alanli(mevcut kullanim
alanlar1 ile) beyan edilen (projesinden 650 m2 oldugu diisiiniilen) yapili Vincenza tip
Emsal-5 villa emlakg¢i tarafindan pazarlikli (%5) 20.000.000 TL’den satiliktir.

Sz_ltlhk Emlak Tel: 0 (553) 069 17 24

Villa (30.769 TL/ m?)
*Emsal tasinmaz konum olarak degerleme konusu tasinmaza yakin serefiyeye
sahiptir

Degerleme konusu tasmmaz ile ayni sitede, 5+2 ve 800 m’ alanli(mevcut kullanim
alanlar1 ile) beyan edilen (projesinden 675m2 oldugu diisiiniilen) yapili Bonita tip villa
Emsal-6 emlake1 tarafindan pazarlikli (%5) 27.000.000 TL’den satiliktir.

Sz_ltlllk Emlak Tel: 0 (542) 280 90 22

Villa (40.000 TL/ m?)
*Emsal tasinmaz konum olarak degerleme konusu tasinmaza yakin serefiyeye
sahiptir

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sitede, 9+2 ve 1085 m® alanli (mevcut kullanim
alanlar1 ile) beyan edilen (projesinden 875 m2 oldugu diisiiniilen) yapili Toskana tip
Emsal-7 villa emlak¢i tarafindan pazarlikli (%5) 34.000.000 TL’den satiliktir.

Si'ltlllk Emlak Tel: 0 (532) 321 13 70

Villa (38.857 TL/ m?)
*Emsal tasinmaz konum olarak degerleme konusu tasinmaza yakin serefiyeye
sahiptir

6.6.2 Emsallerin Secilme Nedenlerine Iliskin Aciklama:

Degerleme ¢aligsmasinda listte verilen emsaller incelenmis, emsaller tasinmazin degerlemesine emsal
teskil edecek sekilde yorumlanmistir. Emsal veriler dncelikle degerleme konusu taginmazla ayni
bolgede ve yakin olmalar1 sebebiyle tercih edilmistir. Emsallerin tasinmaz ile benzer ve ayni
ozelliklerinde olmalarina dikkat edilmis, emsaller bu cergevede se¢ilmis ve yorumlanmastir.

6.6.3 Emsal ve Serefiyelendirme/Diizeltme Aciklamalar

Degerleme konusu tasmnmazin yerinde yapilan incelemeler ve miisteri tarafindan tarafimiza temin
edilen belgeler raporun ilgili boliimlerinde sunulmustur. Konu tasmmazm bulundugu bdlgede yapilan
incelemeler, bolge temsilcileri ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler ve konu tasmmazin
bulundugu cadde ve yakin cevresindeki satilik emsal veriler incelenerek tasinmaz icin degerleme
caligmasi yapilmistir. Bolgede yapilan incelemelerde taginmaz ile benzer 6zelliklere sahip satilik emsal
verilerin oldugu tespit edilmistir. Konu emsal veriler incelenerek degerleme konusu tasmmaz igin
emsal yaklasimi degerleme yontemine gore degerleme yapilmistir. Degerlemeye konu tagmmaz, tarla
vasfinda tarimsal alan imarlidir. Emsal veriler; degerleme konusu taginmazin niteligine gore
serefiyelendirilmis, tasinmazin sahip oldugu degiskenler ile rapora konu emsaller karsilastirilarak
birim degere ulasilmistir. Degisken olarak; pazarlik payi, konum serefiyesi (cadde-sokak), alan
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biiylikliigii, tam ve hisseli olmasi, imar durumuna gore belirlenmistir. Emsal Karsilastirma tablosu
asagidaki gibidir;

el Emsal igin Pazarhk Payi . Alan " Emsal Diizetlmesi
Emsal igin istenen | . T Pazarlik Konum Serefiyesi- PR I¢ Yapi ..
Taginmazlar " Istenen Birim Uygulanmig Buyuklugu Konum Uygulanmis Birim
Deger . Payi . . 1 . Durumu .
Deger Birim Deger Serefiyesi Deger
Degerleme Konusu 218 Ada 4 Parsel - 11.893,77 m? Site lyi
0% 0%
EMSAL 1 OZELLIKLERi Var Sokak 705,00 m? Site Iyi
£ L 27.500.000,00TL | 39.007,09 TL 37.056,74 TL . 37.056,74 TL
EMSAL 1 DUZELTMESi 5% 0% 0% 0% 0%
EMSAL 2 OZELLIKLERT 24.900.000,00TL | 35.319,15TL 2" 1 335531970 Sokak 705,00 m Site i 33.553,19TL
EMSAL 2 DUZELTMESI 5% 0% 0% 0% 0%
EMSADSIOZETKIER] 27.000.000,00TL | 38.297,87 TL Var_ | 36382,98TL Sokald 05/0010 gig g 36.382,98 TL
EMSAL 3 DUZELTMESI 5% 0% 0% 0% 0%
EMSAL 4 OZELLIKLERI 27.600.000,00 TL | 39.148,94 TL Var_ | 37 191,491 Sokak 705,00 m Site lvi 37.191,49 TL
EMSAL 4 DUZELTMESI 5% 0% 0% 0% 0%
EMSALSIOZELLIKLERT 20.000.000,007L | 30.769,23TL —2' 1 39230,77 7L Sokalk 650/00/m Site ] 29.230,77 TL
EMSAL 5 DUZELTMESi 5% 0% 0% 0% 0%
EMSAL 6 OZELLIKLER! 27.000.000,00TL | 40.000,00TL 2" 1 38.000,00 TL Sokak 675,00 m Site vt 38.000,00 TL
EMSAL 6 DUZELTMESI 5% 0% 0% 0% 0%
EMSALIOZEFLKIER] 34.000.000,00TL | 38.857,14 TL Var_| 56914910 Sokak 875,001 dity L 46.142,86 TL
EMSAL 7 DUZELTMESi 5% 0% 25% 0% 0%
EMSAL DUZELTMESI UYGULANMIS ORTALAMA KONUT BiRiM DEGERI 36.794,00 TL
EMSAL DUZELTMESi UYGULANMIS ORTALAMA KONUT BiRiM DEGERi| 36.800,00 TL

6.6.4 Pazar Yaklasimina Gore Deger Hesabi

Birim degerlerin ortalamasi alimmis olup konu taginmaz i¢in ortalama m2 birim deger 36.800.-TL
hesaplanarak degerlemeye konu emsaller pazarlik payi, konum serefiyesi (cadde-sokak), alan
biliytikligl, i¢c yapt durumu gibi Ozelliklerine gore serefiyelendirilerek toplam deger hesaplari
yapilmistir. Buna gore tasinmaz i¢in hazirlanan degerleme analiz tablosu asagida verilmistir.

Mahalle Ada | Parsel | Yiizéliimii Ta;'i't';:'igm Birim Deger Toplam Deger
ALKENT 2000| 218 4 705,00 m? VILLA 36.800,00 TL | 25.944.000,00 TL
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7 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUSLER

7.1 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Ni¢cin Yer Almadiklarimin

Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.2 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip-Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup-
Olmadig1 Hakkinda Gorius '
Ekspertize konu gayrimenkul ile ilgili Biiyiikgekmece Belediyesi Imar Miidiirliigiinden ve WEBTAPU
Portali’ ndan alinan resmi belgeler tasinmazin degerlemesinde dikkate alinmistir.

7.3 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Tlgili Goriis
Konu tasmmmaz i¢in Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii WEBTAPU Portali’ndan temin edilen tapu kayit

belgelerinde alim satimi1 engelleyecek bir durum s6z konusu degildir.

7.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlar1 Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir

Smirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Konu taginmazin devredilebilmesi konusunda herhangi bir siirlama bulunmamaktadir.

7.5 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi Ise Almindan itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir

Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigi Hakkinda Bilgi
Konu taginmazin bulundugu parsel lizerinde kat miilkiyetine esas proje bulunmaktadir.

7.6 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakk ise, Ust Hakk: ve
Devre Miilk Hakkimn Devredilebilmesine Iliskin Olarak Bu Haklan
Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Konu taginmaz Villa Tipi Konut niteliginde olup yapilan incelemede herhangi bir sinirlamaya tabi
degildir.

7.7 Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklar1 ve Gayrimenkul Yatirnm Fonlarina
Tliskin Degerlendirmeler
Bu raporun hazirlanmasinin amaci degerlemeye konu taginmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1
portfoyiine veya Gayrimenkul Yatirim Fonu portfoyline dahil edilmesi ile ilgili yasal diizenlemeler
kapsaminda degildir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi
Degerleme konusu taginmaz ile ilgili yapilan arastirmalar, temin edilen bilgi ve belgeler raporun ilgili

boliimlerinde verilmistir.

Ekspertize konu gayrimenkul Biiyiikcekmece Ilcesinde, Alkent 2000 Mahallesi, sinirlar1 igerisinde yer
almakta olup bolgeyi daha ¢ok tist gelirli niifus tercih etmektedir. Taginmazin kadastro yoluna cepheli
olmasi, yakin ¢evresinde miistakil havuzlu evler bulunmasi gibi 6zellikler tasinmaz igin deger artirici
ozellikler olarak degerlendirilirken; yakin c¢evresinde sanayi tesislerinin olmasi, diinyada ve
Tiirkiye’de ekonomide durgunluk, kredi faiz oranlar1 ve doviz kurlarindaki dalgalanma gibi 6zellikler
degerlemede olumsuz faktorler olarak degerlendirilmistir. Degerlemede ¢evre halki, sektor temsilcileri
ve yerinde yapilan analizler g6z dnilinde bulundurulmustur.

8.2 Nihai Deger Takdiri
Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu, gayrimenkuliin degerine etki eden

olumlu olumsuz faktérler, miisteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi ve onayl bilgi ve belgelerin
usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar dogrultusunda, bugiine kadar
yapmis oldugumuz degerleme calismalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de yararlanilarak
nihai degere ulasilmistir. Is bu nihai deger is bu raporun diizenlenme tarihi itibariyle uygulanabilir

olup taginmazin pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Lirasi cinsinden nihai deger takdiri yapilmistir.

Tam hissesi2z4 GAYRIMENKUL VE GIRISIM SERMAYESI PORTFOY YONETIMI A.S.
PRIMO GAYRIMENKUL YATIRIM FONU adma kayitli, Tapunun Istanbul ili, Biiyiikcekmece
Iicesi, Akcaburgaz Mahallesi, 218 Ada 4 Parseli’nde konumlu, 157 bagimsiz boliimde kayith
“Villa Tipi Konut” vasfiyla, kayitli tasinmazin Pazar Degeri olmak {izere giiniimiiz piyasa sartlarinda
toplam KDV hari¢ 25.945.000,00.-TL (YirmiBesMilyonDokuzYiizKirkBesBin Tiirk Lirasi) deger
takdir edilmistir.

Ayrica Nihai Deger Takdir Tablosunda Taginmazin KDV hari¢ ve dahil degerleri kiymet tahmin ve
takdir edilmistir. Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.
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8.3 Nihai Deger Takdir Tablosu ve Tasinmazin Satis Kabiliyeti

Konu tagimmazin mevcut kullanimi, yapisal 6zellikleri ve pazar degeri itibariyle satig kabiliyetleri
“SATILABILIR” olarak belirlenmistir. Tasinmazin nihai deger takdir tablosu asagida verilmistir.

Pazar Degeri (KDV Haric): 25.945.000,00.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil): 30.615.100,00.-TL
Satilabilirlik: ‘.] Satilabilir | JAhcis1 Az ‘I:l Satis1 Giic ‘D Satilamaz
Degerleme Uz.manl Sorumlu Degerleme Uzmani
Ode DEMIR Ebru (")Z
Isletme Mimar
(SPK lisans n0:410454/17.08.2018) (SPK lisans no:400222/31.01.2005)
&> (Ao
| Lal Gayyimhial E ', k. B 0!
A

8.4 Rapor Hakkinda Ek Bilgiler

e Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgular1 yansitmaktadir.

e Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

e Vergi Kanunlarmin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin
Ozel hiikiimleri dikkate alinmamustir.

e Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

e Degerleme kurulusunun yazili onay1 olmaksizin rapor tamamen veya kismen yayimlanamaz.

e Rapor veya raporda yer alan degerleme rakamlar1 ya da degerleme faaliyetinde bulunan
personel adlar1 veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

e s bu rapor kapak sayfasi ile birlikte toplam 52 sayfadan ibaret olmak iizere Tiirk¢e olarak

hazirlanmustir.
| 03.03.2022 Tarihi itibariyle TCMB Déviz Kurlar: |
| Déviz Cinsi || Alis (TL) || Satis (TL) |
[Dolar 1] 14.1120 1] 14.1374 |
[Euro I 15.6521 Il 15.6803 |
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8.5 Uygunluk Beyam

UYGUNLUK BEYANI

Rapor No: 2022 SPM-RUBENIS- 019
Rapor Tarihi: 04.03.2022
Hazirlanan Kurum: RUBENIS TEKSTIL SAN. TiC. A.S.

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

-Raporda sunulan bilgiler Degerleme Uzmaninin sahip oldugu tiim bilgiler
cercevesinde dogrudur.

-Analizler ve Sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirhdar.
-Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle degerleme hizmeti
disinda herhangi bir iliskisi yoktur.

-Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir boliimiine bagh degildir.
-Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
-Degerleme Uzmani mesleki egitim sartlarina haizdir.

-Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi vardir.

-Degerleme Uzmani, miilkii kisisel olarak denetlemistir.

-Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamstir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmant
Ozge DEMIR Ebru OZ
Isletme Mimar
(SPK lisans n0:410454/17.08.2018) (SPK lisans n0:400222/31.01.2005)
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8.6 Izin Beyam

IZIN BEYANI

Rapor No: 2022 SPM-RUBENIS-019
Rapor Tarihi: 04.03.2022
Hazirlanan Kurum: RUBENIS TEKSTIL SAN. TiC. A.S.

Bu degerleme raporu Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDES)
dogrultusunda hazirlanmistir.

Degerleme Uzmaninmin yazili onay: olmaksizin herhangi bir sekilde raporun
tamamen yada kismen yayinlanmasi veya raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin veya degerleme uzmaninin mesleki niteliklerinin

referans verilmesi yasaktir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Ozge DEMIR Ebru OZ
Isletme Mimar
(SPK lisans n0:410454/17.08.2018) (SPK lisans n0:400222/31.01.2005)
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RAPOR EKLERI
9.1 Tapu Kayit Belgesi

Sayfa |30

BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

fweblapu

FAEAE daRa e

Kaydi Dlugturan: OSMAN YUKSEL

Tarih: 16-2-2022-10:01

t

Makbuz Mo Dekont Mo Bagvuru Mo
013122083098 202202161 537-FO06E0 8309
TAPU BAYIT BiLGISI
Zemin Tipi: K athulkiyeti Ada/Parsal: 21844
Tagmmaz Kimlik No: 20079405 AT Yizolgimimz): BT0893.40
ililge: ISTANBUL/BUYUKCEKMECE Bafimz=iz Baim Nitelik: ViLLa TiPi KONUT
Furum Ad: Buylkgekmece Bafimz=iz Baibm Brit
Mahalle/Kay Adr AKCABURGAZ ¥z Diglm:
Mevki: 3 Bafgimsiz BAlkm Net
Cili/Sayfa No: 171629 PURD I
) Blok/Kat/Girg/BEMNo: ST
Arza Pay/Payda: 2711/870893
eyt Durum: Adetif
Ana Taginmaz Mitelik: iKi KATLI BETOMARME
MESKEN{SPOR EELENCE) VE ARSASI
TASINMAZA AT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
B/ Agiklama Malik/Lehtar Tesiz Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
1/4
Tarih-
Yevmiye
Beyan Yonetim Plan Deqigikligi - 11.01.2022( Sablon: Yonetim Planinin Buyukgekmece - -
Belirtilmesi) 20-01-2022 16:19 -
2468
Beyan Digjer (Konusu: 218 ada 4 parseldeki 313 nolu Sosyal Tesis 218 ada (SN:5398453) Buytkgekmece -
34,12 nolu parseller ve 224 ada 1 parselin mlgterek methalidir. ) Tarih: - KAMEROGLU 08062016 12:38 -
27/01/2016 Sayr: E.119645( Sablon: Diger) INSAAT SANAYI 13345
VE TICARET
LIMITED SIRKETI
VKN:4940029159,
(SN:6510831)
KELESOGLU
INSAAT TURIZM
SANAYI VE
TICARET ANONIM
SIRKETI
VKN:5430048300,
(SN:6355519) GUL
INSAAT TURIZM
VE TICARET
LTD.STi
VKN:4140052659
Beyan ....KM ne Cevrilmigtir.( $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmigtir.) Buyukgekmece -
0604201511212
7903
Beyan ...KM ne Cevrilmigtir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmistir.) Buyukgekmece -
19-02-201510:54 -
3974
Beyan 218 ADA 4 PARSELDEKI 311 NOLU SOSYAL TESIS 218 ADA 3.4, 12 NOLU Buyukgekmece -
PARSELLER VE 224 ADA 1 PARSELIN MUSTEREK METALIDIR. 01-05-2007 00:00 -
01/05/2007 TARIH 9250 YEVMIYE( Sablon: Ortak yerlerin belirtilmesi) 9250
Beyan YONETIM PLANI 1/5/2007( Sablon: Yonetim Plansmn Belirtiimesi)
2/4
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MULKIYET BILGILERI

{Hizze) Sistem halike El Biligi | Hizse Pay/ | Matrekare | Toplam Edinme Terkin Sehebi-
Mo Mo Payda Metrekare | SebebiTarih- | Tarh-Yevmiye
Yevmiye
107791159 | (SN-B148414) RUBENIS KLIMA SaMAY] - 14 0.00 0.00 Satig
TICARET ANONMIM SIRKETI v 13052010
BE19

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI

/4
|patek
Alacakh Miigterek Borg Faiz Derece | Slre Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:258) AKBANK T.AS. Haywr F200000.00 TL wilhik %36 1/0 F.B.K. Bilylkgekmece-11-08-2016 11:23 -
VEMD1500715264 defigken 17866
Ipatedin Konuldugu Hisoe Bilgisi
Taginmaz Hisze Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Sebebi
Tarih Yev
Blylkgekmece - AKGABURGAZ - 11 (SM-E148414) RUBENIS KLiMA F200000.00 Biylkgekmece -
(Aktif) - 218 Ada - 4 Parse| - 157 SANAY] TICARET ANONIM SIRKETI V TL 11-08-2016 11:23 -
nolu Bag. Bolim 17886

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programilan ile agagedaki barkedu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (hitps:/fwebtapu.tkgm gov.tr adresinden) p2552wqBgsM kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

da/4
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9.2 Tasinmaz Ve Yakin Cevresinden Fotograflar
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BODRUM KAT
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ZEMIN KAT
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1. KAT
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TERAS VE MANZARA
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9.3 Hava Fotografi
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9.4 Kadastro Plan Ornegi
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9.5 YAPI RUHSATLARI
04.03.2005 TARIH 2/545 NOLU YENI YAPI RUHSATI
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9.6 YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
03.07.2012 TARIH 2012/255 NOLU YAPI KULLANMA iZIiN BELGESI
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9.1 Mesleki Tecriibe Belgeleri

KATILIM SERTIFIKASI

Tarih: 12.12.2018 . No: TKD-2018-1864
Sayin Ozge DEMIR

10.11.2018- 01.12.2018 tarihleri arasinda, Sermaye Piyasasi Kurulunun
17.07.2014 tarih ve 22/735 sayili ilke Karar cercevesinde diizenlenen
“Degerleme Uzmanhgi Mesleki Uygulamah Egitim Programi”ni basan ile tamamlayarak,
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarn ve Konut Degerleme Uzmanlar igin
gayrimenkul degerlemesi alaninda aranan tecriibe sartini saglamstir.

Tuba ERTUGAY YILDIZ Z
Genel Miidiir ve Yonetim Kurulu Uyesi
Sermaye Piyasasi Lisanslama

g SP| Sicil ve Egitim Kurulugu

Sermays Piyasas:
v Btim Kury )

W
R\

TURKIFE CEGERLEME LZMAAAAL BRLIG]

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 12.12.2019 EBelge No: 2019-01.2650

Sayin Ebru 0z

(T.C. Kimlik No: 10450244336 - Lisans No: 400222 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (besg) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan
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LAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE MUSAVIRLIK A.S
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Tel: 0312 236 26 10 - Faks: 0312 236 26 80
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rafindan elektronik
larak imzalanmistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

(Yonetici Ozeti)

MUSTERT ADI - RUBENIS KLIMA SANAYI TICARET A.S.

UNVANI

RAPOR TARIHI 04.03.2022

RAPOR NUMARASI 2022SPM- RUBENIS 022

IL/ILCE /MAHALLE | iSTANBUL / ZEYTINBURNU / TELSIZ

ZAOFTA IADA PARSEL 389-1 PAFTA 2302 ADA 5 PARSEL

ADRES Telsiz Mah.Zambak Sokak No:6A-No: 6/1-2,Zeytinburnu /Istanbul

CINSI (TAPU KAYDI) 5 KATLI BETONARME MESKEN ,OFIiS,ISYERI VE ARSASI

KULLANIMI ISYERI

ARSA ALANI 187,54 m°

BAGIMSIZ BOLUM Zemin Kat 3 Numarali Bodrum Kat Ve 1 Katda DeposuOlan Diikkan

NO VE BAGIMSIZ 2. Kat 1 Numaral Daire

BOLUM VASFI 3. Kat 2 Numarali Cat1 Aras1 Piyesli Daire

iMAR DURUMU YERLESIK MESKUN ALANI, BITISIK NIZAM, YENCOK: 12,50
METRE

DEGERLEMENIN SPK Mevzuat: Kapsammnda Rapor Konusu Tasmmazlar I¢in Giincel

AMACI Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

TUM TASINMAZLAR
TOPLAM PAZAR
DEGERI

13.742.500,00.-TL (KDV Haric)
16.216.150,00.-TL (KDV Dahil)

(Is bu degerleme raporunda belirtilen degerler raporun diizenleme tarihi itibariyle

uygulanabilirdir.Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerigi ile birlikte

bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz)
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1 RAPOR BIiLGILERI

Rapor Tarihi 04.03.2022
Degerleme Tarihi 17.02.2022
Rapor Numarasi 2022 SPM-RUBENIS 023

Dayanak Sozlesmenin Tarih
ve Numarasi

14.02.2022

Raporu Hazirlayan Uzmanlar | Ozge DEMIR (SPK Lisans No:410454)

Sorumlu Degerleme Uzmam | Ebru OZ (SPK Lisans No: 400222)

Degerlemenin Amaci

SPK Mevzuat1 Kapsammda Rapor Konusu Tagmmazlar I¢in Giincel

Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

Raporun Kurul Diizenlemeleri Dogrultusunda Tebligin Birinci Maddesi Ikinci Fikrasi
Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp Hazirlanmadigina iliskin A¢iklama

Is bu

rapor asagida smralanan teblig ve diizenlemeler ¢ergevesinde hazirlanmis olup Kurul

diizenlemeleri dogrultusunda Tebligin 1. Maddesi 2. Fikras1 kapsaminda diizenlenmistir.

31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete'de, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
yayimlanan; II1-62.3 Sayili, "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig" hiikiimleri uyarinca, "Degerleme Raporlarinda
Bulunmas1 Gereken Asgari Hususlar"

Sermaye Piyasas1 Kurulundan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan III-
62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig”

Kurul Karar Organt’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar1 ile uygun goriilen Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 (2017)

Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Kurul
Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanan Son U¢ Rapora iliskin Bilgiler

Sorumlu Degerleme Tasmmazin KDV
Sira Rapor Tarihi Rapor No umtu Beg Hari¢ Toplam Pazar
Uzmani ..
Degeri
2021 SPM- Ebru OZ (SPK Lisans
1 21.04.2021 RUBENIS 023 No: 400222) 9.742.500,00 TL
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2 FIRMA-MUSTERI BiLGILERI VE DEGERLEME TANIMI

2.1 Degerleme Firmasi Unvam ve Adresi
Halihazirda Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9.Km. No:266 B Blok Kat:5 No:58 06510
Cankaya/ ANKARA acik adresinde faaliyetini siirdiiren Lal Gayrimenkul Degerleme Miis. A.S,
14.03.2007/6765 tarih/sayili Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana S&zlesmesine
gore ekspertiz, degerleme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sermaye Piyasast Kurulunun Seri: VIII, No:35 sayili ‘Sermaye Piyasasi Mevzuat1 Cercevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalaria
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’ cercevesinde, Kurul Karar Organi’nin 21.09.2007 tarih ve 34/982
sayil1 toplantisinda, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK)27.01.2011 tarih ve 4030 sayili karar1 ile
Sirketimize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara Yonetmeligin 4 {incii
maddesi kapsamina giren ‘gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

Sirketimiz, TURKAK Onayli 05.01.2011 tarihli 1SO 9001 2008 ve 05.01.2018 tarihli ISO 9001 2015
Kalite Yonetim Sistemi Belgesine ve 04.05.2018 tarihli TURKAK onayl 1SO 27001 Bilgi Giivenligi
Y o6netim Sistemi Belgesine sahiptir.

2.2 Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler ve Adresi
Bu degerleme raporu, Istanbul Diinya Ticaret Merkezi EGS Business Park B1 Blok Kat:6 No:244
Yesilkoy/ISTANBUL posta adresinde konumlu, RUBENIS KLIMA SANAYI TICARET A.S.icin
birasil niisha(Tiirk¢e) olarak hazirlanmustir.

Sirket 1980 yilinda kurulmus olup duvar, kaset, salon ve mobil klima iiretimi, tamir, bakim isleri
yapmaktadir. Klimalar 9.000 Btu/h — 50.000 Btu/h aralarinda kapasitelerden olusmaktadir. Rubenis
klimalarmmn CE, standart association Australia SAA, EMC, ISO 9001, ISO 14001 ve diger Pek ¢ok
iilkeden hak edilmis olan kalite sertifikalar1 bulunmaktadir.

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsam —Varsa Getirilen Simirlamalar
Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Istanbul Ili, Zeytinburnu Ilgesi, Telsiz Mahallesi,

2302 Ada 5 Parselde konumlu 1 bagimsiz boliim numarali “Daire” vasifli, 2 bagimsiz boliim numarali
“Cat1 Aras1 Piyesli Daire” vasifli, 3 bagimsiz boliim numarali Bodrum Kat ve 1 Katta Deposu Olan
Diikkan” nitelikli, tasmmazlarin giincel pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir. Rapor
kapsamimda miisteri tarafindan sadece gayrimenkul degerlemesi istenmis olup herhangi bir
smirlandirma olmamustir. Tapu kayit belgesindeki varsa teferruat listesinin degerlemesi is bu rapora
konu degildir.

2.4 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simrlandiran Faktorler
Rapora konu tagmmmazlar i¢in degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve smirlayan faktor

bulunmamaktadir.

2.5 Degerlemenin Tanim —isin Kapsam ve Varsayimlar
Bu degerleme raporu; Istanbul li Zeytinburnu ilgesi Telsiz Mahallesi, 2302 Ada 5 Parselde konumlu
taginmazlarin gilincel piyasa degerinin tespiti i¢in hazirlanmigtir.
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Degerleme raporu hazirlanmasinda gayrimenkul piyasasinin ve lilkedeki sosyo-ekonomik kosullarin
mevcut durumu, gayrimenkuliin bulundugu yer, bdlgenin yapilagsma tarzi, alt yapt ve ulasim
imkanlari, caddeye olan cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim o6zellikleri, tim olumlu ve olumsuz
faktorler, dikkate almmis, mevkide detayli piyasa arastirilmast yapilmis, miisteriden-resmi
kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek tasmmazin
Pazar degeri takdir edilmistir. Is bu tanim asagida agiklanmustir.

Pazar degeri: Bir varlik veya yiikiimliiliiglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satict ve istekli bir alici arasinda, taraflarm bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilacak tahmini tutardir.

Deger takdir edilirken asagidaki kosullarin gegerliligi kabul edilmistir:

e Raporlanan gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazar bulunmaktadir ve serbest
piyasa kosullar1 gegerlidir.

e Alict ve satic1 satisin gerceklesmesi icin isteklidirler, makul ve mantikli, iyi niyetle ve
kendilerine azami fayda saglayacagi sekilde hareket etmektedir.

e Alic1 ve satict gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve bu nedenle
zaman Onemli bir faktor degildir.

e Alic1 ve satici baski halinde degildir ve gayrimenkule serbest piyasa kosullar1 disinda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iliskileri yoktur.

e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkuliin alim-satimi i¢in gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar1 {izerinden
gergeklesecektir.

e Miilkiyetin sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu,

e Miisteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve
giivenilir oldugu,

e Konu ¢aligsma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadigi,

e Raporda aksi belirtilmedik¢e miilk tizerindeki uygulamalarin tiim yasa ve yonetmeliklere, imar
planlarma, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldugu,

e Gerekli tiim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel
kurum-kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi kullanimlar igin alindigi ve
yenilenebilecegi,

e Raporda aksi belirtilmedikge, arazi lizerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlar1 i¢inde kaldig:
ve herhangi bir tecaviiz olmadigi,

e Miilk daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakl
veya gorliniir olmayan sartlar1 icermedigi,

e Vergi vb. sorununun bulunmadigi, varsayilmustir.

e Raporda agiklanan konular disinda aksi beyan edilmedik¢e miilkiin tapusu pazarlanabilir ve
gegerli oldugu,

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu,

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giiniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarmin gegerli oldugu,
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e Doviz kurlar1 sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.

e Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel degisiklikler rapordaki
analizlerin, takdir edilen degerlerin ve yorumlarin degismesine yol agabilir.

e Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylagimi, arsalar
ve ingai yatirimlarm ayr1 ayr1 satigina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip taginmazin
toplam degerinin olusumuna 151k tutmak {iizere verilmis fiktif biiyiikliiklerdir. Arazi ve
yapilandirmalar i¢in tahsis edilen ayr1 degerler herhangi bagka bir degerleme icin
kullanilmamalidir.

e Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri aksi raporda belirtilmedik¢e miilkiin biitiinii i¢in
gecerlidir. Bu degerin oransal olarak, bdliinerek dagitilmasi, rapor iceriginde agiklanmadigi
takdirde, degeri gegersiz kilar.

e Degerleme firmasinin onay1 ve rizast olmadan bu rapor igeriginin tiimii veya bir kismu
(0zellikle degere iliskin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi, bagli oldugu firma) reklam,
halkla iligkiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip yayinlanamaz.

e Hicbir yasal tanim veya teknik 6l¢iim verilmediginde, degerleme uzmani miilkiin arsa alani ve
fiziksel boyutlar1 i¢in kamu kuruluslarinin ¢izimlerine bagvurur. Bir kadastral 6l¢iim bu
bilginin dogru olmadigini ortaya koydugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.

e Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gdostergelere gore degisiklik
gosterebilir.

e Rapora dahil edilen tablo ve ekler gorselligini arttirmak i¢in kullanilmistir. Bu tiir bilgilerin
baska amacla kullanilmamasi gerekmektedir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogrudur.

e Rapordaki analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sinirlayict kosullarla
kisitlanmustir.

e Rapor tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

e Raporun dnceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine yonelik olarak hazirlanmamustir.

e Raporda belirtilenler disinda hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamustir.

e Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Degerleme Uzmanmin raporu hazirlatanlarla, miilk sahibi ile ve rapor kullanicilari ile kisisel
bir ilgisi ve baglantis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmanmin raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflar
hakkinda hig¢bir 6n yargis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninn ticreti raporun herhangi bir bdliimiine, analiz ve fikir sonuglarmna bagl
degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

e Degerleme Uzmani LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miis. A.S.’nin belirttigi asgari mesleki
egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha onceden
deneyimlidir.
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e Degerleme Uzmani, miilkii, cevreyi ve bolgeyi kisisel olarak incelemis ve denetlemistir. Rapor
gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir.

e Rapor Konusu Tagmnmazm I¢in Mevcut Ruhsat ve Projeye Goére Gelistirilmis Projenin Bilgi
Amagcli Degerinin Tespit Edilmesi (Parsel tizerindeki C Blogun)

e Bu degerleme raporu; Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES) dogrultusunda
hazirlanmstir.

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda miilkiyetle veya yasal tanimlarla ilgili
herhangi bir hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kisitlama olmadigi, bu tiir bir sorun
varsa dahi bu sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap
analizi asamasinda bu tip hukuki problemler g6z ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri
yapilmistir.

Rapor i¢inde aksi belirtilmedigi siirece miilkiin i¢inde veya c¢evresinde herhangi bir tehlikeli,
cevreye zararli madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi
varsayilarak degerleme c¢alismasi yapilmistir. Degerleme uzmani bu gibi maddeleri meydana
cikartmak i¢in gerekli niteliklere sahip degildir. Miilkiin i¢inde depolanan veya miilkiyetteki
binalarin parcast durumundaki tehlikeli veya c¢evreye zararli maddeler miilkiin degerini
etkileyebilir.

Depremsellik incelemesi (laboratuar ortaminda) rapor incelemesi dis1 hipotetik kosul olarak
kabul edilmistir.

3 GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLISKINBILGILER
3.1 Gayrimenkuliin Konumu Adresi ve Ulasimu

Konu tasinmaz Istanbul Ili, Zeytinburnu Ilgesi Belediye smirlar1 igerisinde, Telsiz Mahallesinde
Zambak Sokak tizerinde, 2302 Ada 5 Parselde 6 nolu binada 6A-6/1-6/2 posta adresinde yer
almaktadir. (UAVT Numaralari: 1540699327(6/1) — 2858252691(6/2) — 2184475792(6A)) D-100
Otoyolu iizerinden kuzeydogu yoniinde ilerlenirken Osmanli Kavsagina gelmeden yan yola girilerek
kavsaktan saga doniilerek Mevlana Caddesi’nden diiz devam edilir, caddenin sonundan sola Seyit
Nizam Caddesine girilir, sekizinci saga Zambak Sokaga doniiliir, konu tasinmaz sokak iizerinde sag
kolda yer almaktadir.

3.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélge ve Yakin Cevre Ozellikleri
Tasinmaz, Telsiz Mahallesi smirlari igerisinde yer almakta olup bdlgede daha ¢ok orta gelirli niifus yer

secmistir. Taginmazin yakin ¢evresinde Avrasya Hastanesi, Zeruj Port AVM, Aksemsettin Tramvay
Duragi, Ogretmenler Parki bulunmaktadir. E5 Otoyoluna baglanan Osmanli Kavsagma yaklasik 1,30
km., Istanbul Havalimanma yaklasik 45 km., Zeytinburnu Belediyesi’ne yaklasik 1,00 km. uzaklikta
yer almaktadir. Konu taginmazin bulundugu bolge genelde konutalt: ticaret seklinde yapilasmis olup
tekstil sektoriiniin yer segtigi bir alan igerisindedir.

Zeytinburnu, 1 Eyliil 1957 tarihinde Istanbul Ilinin 29 ilcesinden biri olmustur. Trakya’nin
glineydogusunda, Catalca yarimadasinin, Marmara Denizi'ne bakan yamaglarinin, bu denizle birlestigi
yerdedir. Tarihi yarimada ile surlarla ayrilmis, E-5 karayoluna sinir ve havalimanma 15-20 dakikalik
mesafededir. Bu sebeple Istanbul’un disar1 agilan 6nemli bir penceresidir. Dogusunda Fatih,
kuzeydoguda Eyiipsultan, kuzeyinde Bayrampasa, batisinda Giingoren, Bakirkoy,
kuzeybatisinda Esenler, giineyinde ise Marmara Denizi'yle gevrilidir.
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Zeytinburnu isminin, Tarihi yarimadanin Marmara kiyilarindan doguya bakinca cografi olarak
bir burun gibi goziiken ilge kiyilarindan ve bu alandaki zeytinliklere ithafen yapilan "Zeytin
Burnu" adlandirmasindan geldigi disiiniilir. Komsu il¢e Bakirkéy'de bulunan Zeytinlik mahallesi,
civardaki eski zeytin varligimin bir diger delilidir.

Ilge, niifusu giinden giine ¢cogalan toplumsal, ekonomik, kiiltiirel sorunlar1 her gecen giin bir kat artan
bir yore olarak biiyiidii. 1940' lardan 1960 yillarina degin i¢ gogiin pek ¢ok sorunuyla karsilasti. 1955
sayimlarinda 17.585 olan niifus, 5 yil sonra 1960 yili sayimlarinda 5 kat artarak 88.341 oldu. Artik
Fatih ilgesinin bir bucagi olarak kalamayacak duruma gelmisti. Bunun iizerine 1 Eyliil 1957 tarihinde
7033 sayili yasa ile Zeytinburnu Ilgesi adiyla Istanbul ilinin 14. ilgesi olarak orgiitlendirilmeye
basland1. Giiniimiizde, Zeytinburnu Ilgesi 13 mahalleden olusup, ilcede kdy yerlesimi yoktur. Ilgede
toplam 58 cadde ile 971 sokak bulunur.

3.3 Tapu Kayitlarina lliskin Bilgiler
3.3.1 Tapu Bilgileri

Ili : ISTANBUL
flcesi : ZEYTINBURNU
Mahallesi : TELSiZ

Mevkii -

Pafta No -

Ada No : 2302

Parsel No :5

Alani 0 187,54 m?

Ana Gayr. Niteligi : 5 KATLI BETONARME MESKEN, OFiS, ISYERI VE ARSASI

Bagimmsiz BolimNo @1
Kat 2
Arsa Pay1 111

Bagimsiz Bol. Niteligi : DAIRE

Sahibi : RUBENIS KLIMA SANAYI TICARET ANONIM SIRKET]
Yevmiye No 7726

Cilt No : 555

Sayfa No : 54995

Tapu Tarihi :16.04.2021 (Kat Miilkiyeti Tesisi)
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Ili : ISTANBUL
Ilgesi : ZEYTINBURNU
Mahallesi : TELSIZ
Mevkii -
Pafta No -
Ada No : 2302
Parsel No 5
Alanm : 187,54 m?

Ana Gayr. Niteligi
Bagimsiz Boliim No
Kat

Arsa Pay1

Bagimsiz Bol. Niteligi
Sahibi

Yevmiye No

Cilt No

Sayfa No

Tapu Tarihi

LAL

: 5 KATLI BETONARME MESKEN, OFIS, ISYERI VE ARSASI
22

.3

111

: CATI ARASI PIYESLI DAIRE

: RUBENIS KLIMA SANAYI TICARET ANONIM SIRKETI
7726

: 555

: 54996

:16.04.2021 (Kat Miilkiyeti Tesisi)
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Ili : ISTANBUL
Ilgesi : ZEYTINBURNU
Mahallesi : TELSIZ
Mevkii -
Pafta No -
Ada No : 2302
Parsel No 5
Alanm : 187,54 m?

Ana Gayr. Niteligi ~ : 5 KATLI BETONARME MESKEN, OFIS, ISYERI VE ARSASI
Bagimsiz Bolim No 3

Kat : ZEMIN

Arsa Pay1 1 1/1

Bagimsiz Bol Niteligi : BODRUM KAT VE 1 KATDA DEPOSU OLAN DUKKAN

Sahibi : RUBENIS KLIMA SANAYI TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye No 7726

Cilt No : 555

Sayfa No : 54997

Tapu Tarihi : 16.04.2021 (Kat Miilkiyeti Tesisi)
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3.3.2 Tapu Takyidat Bilgileri

16.02.2022 tarih, 09:50 saatinde, Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii TAKBIS Portali’'ndan temin edilen
tapu kayit belgelerinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu taginmazlar tizerinde miistereken
asagidaki takyidatlar yer almaktadir.

Beyanlar-1: Yonetim Plani: 16/04/2021 (Sablon: Yonetim Planmnmn Belirtilmesi) (16.04.2021 tarih
7726 Yevmiye no ile)

Beyanlar-2: Diger (Konusu: 492 sayili harglar kanununa bagh 4 sayili tarifenin 13/a maddesi
kapsaminda cins degisikligi harct O6denmistir.) Tarih:19/03/2021 Sayi: 246237 (Sablon: Diger)
(31.03.2021 tarih ve 6418 Yevmiye no ile)

Beyanlar-3: Otopark bedeline iliskin taahhiitname bulunmaktadir. (Sablon: Otopark Bedeline Iliskin
Taahhiitnamenin Bulundugu Belirtmesi) (22.06.2020 tarih 6579 Yevmiye no ile)

Beyanlar-4: 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince
Riskli Yap1 Beyanri) (28.01.2020 tarih 1448 Yevmiye no ile)

3.3.3 Tasmmazn Devredilmesine fliskin Simirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Konu tagmmaz i¢in Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii TAKBIS Portali’'ndan temin edilen tapu kayit
belgelerinde ve Ilgili Belediyesinde yapilan incelemeler sonucunda halihazirda tasinmazin devrine
iligkin sinirlandirma bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilhk Dénemde
Gerceklesen Ahm-Satim  Islemlerine Ve Gayrimenkuliin  Hukuki
Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma vb.)
Meydana Gelen Degisikliklere iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili Zeytinburnu Belediyesi, Tapu Miidiirliigii ve Kadastro
Midiirligi’nde yapilan incelemeye gore konu tasmmmaz son ii¢ yillik donemde 16.04.2021 tarihi
itibariyle kat miilkiyeti tesisi kuruldugu tespit edilmistir.

3.5 Tasinmaz ve Yakin Cevresi Imar Plam — imar Durumu Bilgileri
Zeytinburnu Belediyesi Imar Miidiirliigii’nden alman bilgiye gore 2302 Ada 5 parsel; 06.12.2007

tarihli, 1/1000 6lgekli Zeytinburnu Uygulama Imar Plan1 kapsaminda "Yerlesik Meskun' alaninda
kaldig1 belirtilmis ve yapilasma kosulu bitisik nizam, Hmax: 12,50 metre olarak belirlenmistir.

Tasinmazin yakin ¢evresindeki imar durumu geneli konu taginmaz ile ayni oldugu goriilmektedir.

3.6 Proje — Ruhsat — iskan — Kadastro Bilgileri
Konu tasinmaz ile ilgili Zeytinburnu Belediyesi imar Miidiirliigii Imar Arsiv Dosyasinda yapilan

incelemede; Tasmmazlara ait;

e 11.05.2020 tarih 20747 ruhsat no.lu B+Z+3 Normal Kat 2 mesken+1 igyeri toplam 932 m?
ingaat alan1 i¢in alinmis ilk yap1 ruhsatt,

e 04.05.2020 onay tarihli mimari projesi,

e 07.09.2020 tarih 36823 ruhsat no.lu B+Z+3 Normal Kat 2 mesken+1 igyeri toplam 932 m?
ingaat alani i¢in alinmus tadilat yap1 ruhsati,

e 20.08.2020 onay tarihli tadilat mimari projesibulunmaktadir.

e 16.03.2021 tarih 11475 sayil1 Yap1 Kullanma Izin Belgesi
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3.7 Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karar1 Yikim Karar Riskli Yap1 Tespiti
vb. Durumlara iliskin Aciklamalar
Konu tasinmazlar ile ilgili Zeytinburnu Belediyesi Imar Miidiirliigii imar Arsiv Dosyasinda yapilan

incelemede herhangi bir durdurma ve yikim karari, riskli yap1 tespiti bulunmamaktadir. Konu takbis
belgelerinde bulunan riskli yap1 tespitli beyan 6nceki yapiya ait olup yikildigi tespit edilmistir.

3.8 Gayrimenkul Ile ilgili Yapilmis Sozlesmelere Tliskin (Gayrimenkul Satis
Vaadi, Kat Karsihig1 Insaat veya Hasilat Paylasimu Sozlesmeleri vb.) Bilgiler
Konu tasinmaz ile ilgili Tapu Kayit Belgesi ve Zeytinburnu Belediyesi Imar Miidiirliigii imar Arsiv

Dosyasinda yapilan incelemede yiirlirliikte olan satig vaadi, kat karsiligi veya hasilat paylagimi
v.b.s6zlesmesi bulunmamaktadir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak Yapr Denetim Kurulusuna
Iliskin Bilgiler ve Tasinmaz ile Ilgili Olarak Gerceklestirilen Denetimler
Hakkinda Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmaz yap1 denetime tabi olup yap1 ruhsati belgesinde yapilan incelemede yap1
denetim sirketinin “ETF PENDIK YAPI DENETIM LTD. STi.” ve yetkilisinin Remzi BESLER
oldugu tespit edilmistir.

3.10 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi
Konu tagmmmaz ile ilgili Zeytinburnu Belediyesi Imar Miidiirliigii Imar Arsiv Dosyasindayapilan

incelemede Y23348 A9B2F6D numarali BEPTR C Sinifli Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

3.11 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye Iliskin
Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkh Olabilecegine fliskin Aciklama

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Zeytinburnu Belediyesi, Tapu Midirligii ve tasinmazin
bulundugu konum ve ¢evresinde gerekli arastirma ve incelemeler yapilmistir. Tasinmaz mevcut imar-
yapilasma haklar1 ve mevcut kullanim o6zellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir. Arastirma ve
incelemelerimiz diginda tasinmaz ile ilgili hazirlanmis, tarafimiza ibraz edilmis ayrica bir plan/proje
bulunmamaktadir. Bu c¢ercevede taginmaz ile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu tasinmazlarin
mevcut o6zelliklerine iliskindir. Farkli bir plan/proje uygulanmasi durumunda analiz ve degerleme
sonugclar1 farkl olabilecektir.
3.12 Tlgili Mevzuat Uyarinca Ahnmas1 Gerekli Tiim Izinlerin Alimp Alinmadigina
ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup

Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Konu tasinmaz i¢in alinmasi1 gerekli izinler ve yasal belgeler 3.6 nolu bdliimde ayrintili olarak

aciklanmis olup ilgili mevzuat uyarmca tiim izinlerin alindig1 tespit edilmistir.
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4 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR - GAYRIMENKUL PIYASASI VE
DEGERLEMESi YAPILAN TASINMAZLARIN BULUNDUGU BOLGEYE
ILISKIN ANALIZLER

4.1 Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Verilerin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Insaat ve Gayrimenkul Sektdrii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan etkilenmis
olmasina ragmen 2021 basi itibariyla toparlanmaya baslamistir. Diger sektorlerde oldugu gibi ingaat ve
gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonlii olarak salgindan etkilenmistir. Talep
yapismin degisimi ile liretim silireglerinin aksamasi karsimiza kiiresel olarak yasanan tedarik ve lojistik
sorunlarmi ¢ikarmistir. Bununla birlikte hammadde maliyetlerinin artmasi ve oldukga dalgali bir seyir
izlemesi diinya genelinde maliyet enflasyonunu artirmugtir. Salgmm ve buna bagh asilama siireci
ekonomi yonetimleri ile finansal karar alicilar agisindan ¢ok dikkatli izlenmesi gereken bir durum arz
etmektedir.

Salgina kars1 yapilan asilama caligmalarinin etkinliginin arttig1 lilkelerde oldukg¢a hizlanan ekonomik
geri doniis ve biiylime egilimi kayda deger bir bigimde artmistir. S6z konusu iilkelerde ertelenmis talep
ve artan ihtiyaclar ekonomileri oldukca ivmelendirmistir. Buna bagl siirece iiretim ve ulastirma ayni
elastikiyetle cevap verememistir. Ulkelerin pek cogu ekonomik faaliyetleri desteklemek amaciyla
aldig1 tedbirler talep yanli goriilmektedir. Bunun sonucu olarak iiretim bacaginda yasanan aksamalarin
giderilmesinin biraz daha zaman alacagi diisiiniilebilir. Salginin gerek kiiresel ekonomiye gerekse
sosyal hayata etkisinin bir siire daha devam edecegi net bir sekilde goriilmektedir.

Durumu en iyi Ozetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biiyiime’ rakamlar1 karsimiza
¢cikmaktadir. Siirecin ne yone evirildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse salgin
oncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiiresel olarak biiyiime
oldukga sorunlu bir hal almistir.

Uluslararas1 Para Fonu(IMF)1, Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu’nun Ekim 2021 sayisin1 “Salgin
Srrasinda Toparlanma: Saglik Sorunlari, Arz Kesintileri ve Fiyat Baskilar1” bashigi ile yayimlanan
sayisinda kiiresel ekonomik toparlanmanin devam ettigine vurgu yapilmistir. Ancak salgmin
toparlanma tizerinde etkili oldugu ve zaman zaman biiylimeyi asag1 ¢ektigi ifade edilmistir

Raporda, kiiresel ekonominin 2021°de yiizde 5,9, 2022’de yiizde 4,9 biiyliimesinin beklendigi
kaydedilmistir. IMF, temmuz ayinda yayimladig1 tahminlerde, kiiresel ekonominin bu yil yiizde 6 ve
2022’de yiizde 4,9 biiyliyecegini 6ngdrmiistii.

2021 yilina iliskin biiylime tahmininde yapilan asag1 yonlii revizyonun gelismis ekonomilerde kismen
arz kesintileri kaynakli diisiisii yansittig1 belirtilen raporda, gelismekte olan ekonomilerde ise biiyiik
Olciide kotiilesen salgin dinamiklerini yansittig1 ifade edildi. Diger yandan, ekonomik beklentilerde
iilkeler arasindaki “tehlikeli ayrismanin” endise kaynagi olmaya devam ettigi belirtildi.

IMF’nin raporuna gore, Tiirk ekonomisinin 2021 yilma iligskin biiylime tahmini yiizde 5,8’den yiizde
9’a yiikseltilirken, 2022 i¢in biliylime beklentisi ylizde 3,3’te sabit tutulmustur. Tiirkiye’de ortalama
enflasyonun ise 2021°de yiizde 17 ve 2022’de yiizde 15,4 seviyelerinde gerceklesecegi ongoriildii.
Ulkede issizlik oranmin da 2021°de yiizde 12,2, 2022°de yiizde 11 olacag: tahminine yer verildi.

Gerek IMF gerek diger pek ¢ok kurulusun dikkat ¢ektigi nokta ise gelir adaletsizliginin artmasi ve
salgmin yaratti§1 durumun istihdam kayiplari ile bu siireci daha kotii noktaya getirebilecegi uyarisidir.
Tiim diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin hem talep hem de is yapis seklinde 6nemli degisiklikler
getirebilecegi de unutulmamalidir.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektdriiniin en dnemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2020 yilinda gerek salginin etkilerini azaltmak gerekse
gayrimenkul sektoriiniin ¢arpan etkisinden yararlanarak ekonomik biiylimeye destek vermek amaciyla
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yapilan konut kredi faiz indirimleri etkisiyle toplam satiglar 1 milyon 499 bin adet olarak
gerceklesmistir. Satiglarin 573 bin adedinin ipotekli olarak gergeklesmesi kredi faizlerinin indirilmesi
ile yasanan artig1 gosterir niteliktedir.

2021 yilinin dokuz aylik donemine baktigimizda konut satislarinin bir miktar hiz kaybetmis oldugunu
gormekteyiz. 949 bin adetlik toplam satig bir dnceki yilin ayni doneminde 1 milyon 161 bin adet
olarak gerceklesmisti. Asil kayda deger diisiis ise kredi faizlerindeki yiikselmeye paralel olarak
ipotekli satiglarda yasanmistir. 2020 yili dokuz aylik doneminde 508 bin adet olan satiglar 2021 yilinin
ayn1 doneminde yiizde 64 azalarak yaklasik 181 adet olarak gerceklesmistir.

Satiglarda yasanan dalgalanmay1 tetikleyen unsurlar ise soyle ifade edilebilir; mevsimsel etkilerden
kaynakli kis aylarinda yasanan gerileme, salgin etkisiyle yasanan talep dalgalanmasi ve farklilagmasi,
artan faizlerin/dovizin yarattig1 alternatif maliyet ile son olarak ekonomik beklentilerin etkisi olarak
Ozetlenebilir. Ticari gayrimenkullerde ise uzunca bir siliredir yasanan zayiflik devam ediyor
goriinmektedir. Bu siiregcte degisen ticaret anlayisi, salginin etkileri ve arzin goreceli olarak fazla
olmasinin etkileri bulunmaktadir.

Gerek arz sikintis1 gerekse artan maliyetlerle birlikte devam edegelen dogal talep 6zellikle konut
fiyatlarda kayda deger bir yiikselisi tetiklemistir. TCMB tarafindan aciklanan 2021 Agustos ay1
verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayma gore nominal olarak yiizde 33.4, reel olarak ise ylizde 11,9
oraninda artig gerceklesmistir. Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, artista talebin giiclii olmas1 kadar,
geemis yillarda reel olarak yilikselemeyen fiyatlarin dengelenmesi olarak da yorumlanabilir.

2021 yilt dokuz aylik siireci itibariyla sektor agisindan kisa bir degerlendirme yapildiginda; kiiresel
olarak son 100 yildir goriilmeyen bir salgin siirecinin etkileri, satigtan, insa sistemine, mekanlarin
yapisindan, kullanilan malzemeye, tiiketici davraniglarindan, genel egilimlere kadar pek ¢ok unsuru
koklii bir sekilde degistirmistir.

Sektor hem yurtdisi hem de yurti¢i yasadigi deneyimler ve bilgi birikimi ile gerekli elastikiyeti biiytlik
Olciide saglayarak sartlarin gore davranabilmektedir. Ancak bu siiregte, risk ve fon yonetimi ile sosyo-
psikolojik etkenlerin en az makroekonomik degiskenler kadar Onem kazandigi anlasilmis bu
konulardaki yapilanma eksikligi dikkat ¢ekmistir. Bu asamada sektoriin siirdiiriilebilir bir biiylime
egilimi i¢in ¢evreye duyarl bir yapisal doniisiim gecirmesinde fayda olacaktir.

Tirk insaat ve konut sektorii biiyliyen Tirkiye’nin lokomotif sektorlerinden biri olmaya devam
edecektir. Demografik ve ekonomik gelismeler goz oniine alinip diinya ile kiyaslandiginda sektoriin
daha ¢ok potansiyel icerdigi goriilmektedir.

Sektorel Doniisiim I¢in Oneriler:

Sektoriin siirdiiriilebilir ve kalici bir bigimde biiyliyebilmesi i¢in bu giine kadar pek c¢ok yasal ve
uygulamaya yonelik diizenleme yapilmistir. Bu baglamda sektoriin standartlarinda énemli kazanimlar
saglanmistir. Belli bir siirecte asagida ifade edilen noktalarda yapilacak diizenlemelerin hem ekonomin
geneli hem de sektor agisindan fayda getirmesi s6z konusu olabilecektir.

e Uzun vadeli gayrimenkul finansmani amaciyla kurulup bu amacla ‘gayrimenkule dayali
menkul kiymetler’ ¢ikaran ve konuyla ilgili diger kurumlar i¢inde piyasa yapicisi olabilen 6zel
amacl bir bankaya ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu yolla hem tiiketicinin simdikinden ¢ok daha uzun
vadede daha diisik maliyetle fonlanmasi saglanacak hem de sektdr ile bilesenleri icin
ongoriilebilirlik artacaktir.

e Insaat ve gayrimenkul sektérii ile alt bilesenlerinin, daha gevreci, karbon salnimi daha az ve
iklim dostu calismas: ile ilgili gerekli sartlarin hazirlanmasi 6nem tasimaktadir. Bu baglamda
sektoriin her tiirlii imalatindan nihai kullanim asamasina kadar belli standartlarin saglanmasi
gelecek donem i¢in hayatiyet tagimaktadir. Ulusal iklim standartlarinin gelistirilip ¢evreci bir
hassasiyetle uygulanmasi siirdiiriilebilirlik agisindan yararli olacaktir.
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e Sektorliin karbon alim satimi buna dayali haklar konusunda da gelismeye ihtiyaci oldugu
aciktir. Bu amacla gerek kamu gerekse konuyla ilgili kuruluglarla yapilacak is birliktelikleri
onem kazanacaktir.

e Kentsel doniisiim ve depreme dayanikli binalarin yapilmasi amaciyla hem yukarida ifade edilen
yeni kurulacak banka yolu ile finansman modelleri/iiriinlerinin gelistirilmesi hem de
bolge/mahalle bazli yapisal ¢oziimlerin ivedilikle tiretilmesi yerinde olabilecektir.

e Artan girdi maliyetleri ve enflasyonist baskinin azaltilmasi amaciyla dnlemler alinmas: hem
sektor hem de alt sektdrler acindan hayatiyet tagimaktadir.

Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2021-3.Ceyrek Raporu

T.C Cumhurbaskanhigi Strateji ve Biitce Bagkanligi 2021 Yili 2. Ceyrek Sec¢ilmis Ekonomik Veriler
Tablosu asagidaki gibidir.

Dénem 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
imalat Sanayi Uretim Endeksi Haziran 538 10,3 23 2,6 1,7 -10,7 20,1 24,6
Ocak-
(2015=100) (% Degisme) (1) Haziran 77 54 6,8 3,7 7,0 -5,0 -5,9 25,8
Haziran 75,6 71,6 78,0 79,0 78,3 77,1 66,0 76,6
Imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (%) Ocak-
Haziran 74,9 75,7 77,0 77,8 77,9 75,2 69,5 75,5
Haziran 47.278 67.766 71.111 66.164 41.225 36.024 57.067 62.348
Toplam Otomobil Satis1 (Adet) Ocak-
Haziran 225.773 | 327.846 | 338.482 | 305.924 | 275.870 | 156.378 | 203.595 | 310.325
Yurt I¢i Uretici Fiyatlar1 Endeksi (2003=100) Haziran 0,06 0,25 0,41 0,07 3,03 0,09 0,69 4,01
Ocak-
(Genel) (% Degisme) Haziran 512 549 3,19 7,82 15,52 8,09 6,89 22,04
imalat Sanayi Fiyatlar Endeksi(2003=100) Haziran 0,13 0,41 0,29 0,05 3,16 -0,45 0,51 3,78
Ocak-
(% Degisme) Haziran 6,41 6,17 4,12 8,23 15,15 8,16 7,16 22,77
Tiiketici Fiyatlar1 Endeksi (2003=100) Haziran 0,31 -0,51 0,47 -0,27 2,61 0,03 1,13 1,94
Ocak-
(Genel) (% Degisme) Haziran 5,70 4,76 3,63 5,89 9,17 5,01 5,75 8,45
Dolar Kuru (TL/$) Haziran 2,1157 2,7012 2,9170 3,5190 4,6282 58119 6,8088 8,5967
Euro Kuru (TL / EUR) Haziran 2,8758 3,0267 3,2774 3,9487 5,4070 6,5569 7,6624 | 10,3712
Toplam Thracat (Milyon $) Haziran 13.555 12.606 13.466 13.672 13.657 11.635 13.460 19.775
Ocak-
Haziran 84.421 77.140 74.916 80.764 86.600 88.364 75.059 104.945
Toplam Ithalat (Milyon $) Haziran 21.554 18.735 19.867 19.570 19.543 15.064 16.318 22.628
Ocak-
Haziran 124.714 | 110.181 | 101.950 | 110.577 | 128.254 | 102.152 | 98.952 126.111
Ocak-
Merkezi Yoénetim Biitce Gelirleri (Milyon TL) (1) Haziran 210.481 | 237.465 | 275.001 | 299.200 | 353.601 | 402.984 | 455.411 | 630.821
Ocak-
Merkezi Yonetim Biitce Vergi Gelirleri (Milyon TL) (1) Haziran 168.095 | 194.670 | 216.553 | 246.071 | 294.820 | 307.743 | 335.948 | 496.940
Ocak-
Merkezi Yonetim Biitce Harcamalari (Milyon TL) (1) Haziran 213.857 | 236.661 | 273.852 | 324.435 | 399.691 | 481.567 | 564.862 | 663.360
Ocak-
Merkezi Yonetim Biitce Dengesi (Milyon TL) Haziran -3.375 804 1.149 -25.235 | -46.091 -78.583 | -109.450 | -32.540
Ocak-
Merkezi Yonetim Biitcesi Nakit Dengesi (Milyon TL) Haziran -3.032 1.135 1.703 -19.372 | -45.299 | -80.805 | -105.708 | -13.330
Emisyon Hacmi (Milyon TL.) Haziran 81.527 96.033 116.872 | 130.137 | 146.787 | 141.322 | 221.057 | 213.901
1.128.00 | 1.272.17 | 1.505.78 | 1.807.87 | 2.160.94 | 3.012.65 | 3.778.15
M2 (Milyon TL.) Haziran 944.784 0 9 1 7 7 7 6
1.060.90 | 1.318.77 | 1.472.42 | 1.809.72 | 2.196.22 | 2.341.38 | 3.005.93 | 3.601.66
Net Kredi Hacmi (Milyon TL.) Haziran 2 9 6 6 8 0 2 2
Merkez Bankasi Uluslararas1 Rezervleri (Altin Harig,
Milyon $) Haziran 111.864 | 100.757 | 101.684 90.193 75.549 73.474 47.277 57.162
Borsa istanbul Haziran 785 822 768 1.004 965 965 1.165 1.356
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4.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullamlan Veriler
4.2.1 Istanbul ili

Yiizolciimii: 5.712 km?

il Trafik No: 34

Istanbul; Asya ile Avrupa’yi, Dogu ile Batr’y1 birlestiren ve yiizyillardir ge¢mis uygarhklari,
kiiltiirleri yok etmeden onlarin {izerinde ylikselen bir sehir olarak gecer tarihe. Bir ¢cagin degisimine
taniklik etmis, Roma, Bizans, Latin ve Osmanli imparatorluklarina baskentlik yapmis, Dogu ile
Bat’nin bulusma noktas1 olmus, tarihi ile bulundugu cografyay: aydimlatan bir sehir olan Istanbul’un
tarihi 400 bin y1l 6ncesine kadar uzanir.

Istanbul tarihsel yapilarm yeniyle bulustugu, yenilendigi bir sehirdir. Bogaz'm iki yakasinda
siralanan emsalsiz yalilar, 20. ylizyilda yapilan villalar, Dolmabahge, Goksu ve Beylerbeyi Saraylari,
Rumeli ve Anadolu Hisar1 ile essiz tarihi ve kiiltiirel gegmisine ilave olarak modern oteller, istisnai
lokantalar, kabareler, tarihi ¢arsilar ve diikkanlar Istanbul'u konferans ve kongreler i¢in dort dortliik bir
mekan yapmaktadir.

Istanbul, tarihsel olarak sadece ekonominin kalbi olma &zelligi ile degil, kiiltiir ve sanatn da
merkezi olma 6zelligini tagiyan bir sehir olarak 6ne ¢ikar. Binlerce yildir degisik dil, din ve wrktan
insanlara, kiiltiirlerine ev sahipligi yapmay1 basaran ender sehirlerden biri olur. Bugiin 25’1 Avrupa
Yakasi’nda, 14’1 ise Anadolu Yakasi’nda toplam 39 il¢esi bulunmaktadir. Son 5 yilda 907 bin 257 kisi
artan Istanbul niifusu yiizde 6,4 artarak 2019 yili verilerine gdre 15 milyon 67 bin 724 Kkisiye
yiikselmistir. Gegmis tarihi ve kiiltlirel birikimini giinlimiize tagiyan, diinii bugiine baglayan bir kopri,
ticaretin, sanayinin ve teknolojinin merkezi, cagdas bir sehrin biitiin olanaklarma sahip bir sehir olarak
Istanbul, diinyanim say1li sehirleri arasinda sayilmaya devam etmektedir.

Eski sehir22 km surlarin ¢evreledigi iicgen bir yarimadanin 7 tepesi lizerine yayilmistir. Burasi
Byzantion, Yeni veya ikinci Roma, Konstantinopolis veya Polis adlar1 ile anilmus tarihi yerlesimdir.
Marmara ve Hali¢ surlar1 zaman icinde, kismen yok olmus, kara tarafi esas surlar ise nispeten
korunarak giiniimiize gelebilmistir. Uggen yarmmadanimn genis bat1 kenar1 kara surlari, iki yan1 deniz
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surlari, u¢ dogu noktast da Topkap1 Sarayi sahilleridir. Burasi 7 tepenin en genis ve uzun olani, ilkidir.
Saray sehir icinde sehir gibi, surla ¢evrili, muazzam bir kompleks yap1 olup zengin, ¢cok Onemli
eserlerin sergilendigi bir miizedir. Festival giinlerinin essiz mekan1 Aya Irini ve benzerleri arasinda
onemli ve tek olan Istanbul Arkeoloji Miizeleri saraym ilk avlusunda yer alirlar. Diinyanin 8.
Harikalarindan Aya Sofya Miizesi, sohreti kadar etkili Sultan Ahmet Camii, Roma Hipodromu,
Yerebatan Saray1 Sarnici birinci tepenin diizliigiinde bulunurlar. Ikinci tepe en eski, en biiyiik "Kapali
Cars1"nin mekanidir, Nuruosmaniye Camii, sehrin Roma bagkenti olmasi armagani Cemberlitas siitunu
buradadir. Ugiincii tepede Siileymaniye, dordiincii de Fatih camileri yiikselirken, iki tepe arasinda
Roma devri su kemeri uzanir. Sehzade Camii ve Istanbul Belediyesi de burada bulunur. Eskiden sehrin
su ihtiyacini karsilayan devasa Roma devri agik sarniglar1 daha yiiksekteki diger tepelerdedir.

Sultan Selim Camii besinci, Kariye Miizesi de altinci tepenin yamacida yer alir. Bu tepelerin
sirtlarindan gecen, Aya Sofya meydanindan baslayip, kollara ayrilarak sur kapilarina ulasan yollar,
Roma giizergahlarmi takip ederler. Batida smir ¢izen, ii¢ sira tahkimli kara surlari, Roma askeri
mimarisinin en gérkemli 6rnegidir. Surlar kuzeyde, Eyiip'te Halice ulasir. Semte adini1 veren Eyiip
Sultan Camii, sehirde ilk insa edilen cami olarak bilinir.

4.2.2 1Istanbul Cevresi

Istanbul'un digindan 25. km.de, Karadeniz'in Avrupa kiyisinda Kilyos'un genis kumsallar:
bulunmaktadir. Karadeniz'den igeride, Avrupa kiyisindaki Belgrat Ormam Istanbul'un ¢evresindeki en
genis ormandir. Yoredeki 7 adet eski su deposu ve bazi dogal kaynaklar il icerisinde farkli mekéanlar
olusturmaktadir. Osmanli su kemerlerinden 16. yiizyilda Mimar Sinan tarafindan yapilan Moglova Su
Kemeri en 6nemlilerindendir. Golf Kuliibii'niin iizerinden gegen Sinan'in eseri 800 m. uzunlugundaki
Sultan Siileyman Su Kemeri Tiirkiye'deki su kemerlerinin en uzunlarindan biridir. istanbul'dan 25 km.
uzakliktaki Polonezkdy, 19'uncu ylizyilda Polonyali gd¢menler tarafindan Asya kiyisinda kurulmustur.
Uskiidar'a 70 km. uzaklikta Karadeniz kiyisindaki Sile'nin kumsallar1 bulunmaktadir.

Bayramoglu - Darica Kus Cenneti ve Botanik Parki Istanbul'un 38 km uzagmda bu Kocaeli Ili
dahilinde olan ozellikli bolgelerdir. Marmara Denizi'ndeki giinliikk seyirlerinden sonra yatgilarin
marinasma yanasabildigi sirin Eskihisar balik¢1 kasabasi Istanbul'un giineydogusundadir. Tiirkiye'nin
19'uncu yiizy1l biiyiik ressami Osman Hamdi Bey'in kasabadaki evi miizeye doniistliriilmiistiir.
Eskihisar ve Gebze arasinda yer alan Anibal'in mezar1 bir Bizans kalesi ¢evresindeki sitlerdendir.
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5 TASINMAZLARIN OZELLIiKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

5.1 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve ingaat Ozellikleri

5.1.1 Ana Tasinmaza lliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz; 2302 Ada 5 Parsel, 187,54 m2 imar parseli iizerine, tek yapidan olusacak
sekilde, bitisik nizamda, betonarme karkas yapi tarzinda (yapi1 smifi 3-B) insa edilmis yapida yer
almaktadir. Binanin girisi parselin dogu cephesinden, Zambak Sokak iizerinden saglanmakta olup
otoparki yoktur.

Binanin cepheleri betopan giydirme ile kaphdir. Binada bir adet asansér vardir. Bina girisi dogu
cepheden ve zemin kattan saglanmaktadir. Giris kapist aliiminyum kapidir. Ortak mekanlarin zemin
dosemesi seramik, duvarlar plastik boya ile kaphdir. Zeytinburnu Belediyesi Imar ve Sehircilik
Miidiirliigiinde yapilan incelemede; binanm bodrum kat + zemin kat + 3 normal kat + Cat1 kat ve 3
ayr1 bagimsiz bolimden olustugu tespit edilmistir. Katlara gore bagimsiz boliimler; Bodrum kat +
zemin + 1. Normal katta 3 numarali ditkkkan, 2. Normal katta 1 numarali mesken, 3. Normal kat + Cat1
katta 2 numarali Cat1 arasi Piyesli mesken olmak iizere toplam 3 adet bagimsiz boliim olarak
projelendirildigi tespit edilmistir. Konu tasinmaz i¢in Zeytinburnu Belediyesi Imar ve Sehircilik
Midiirligiinde yapilan incelemede; 07.09.2020 tarih 36823 ruhsat no.lu B+Z+3 Normal Kat 2
mesken+1 isyeri toplam 932 m? ingaat alani i¢in alinmus tadilat yap1 ruhsati ve 20.08.2020 onay tarihli
tadilat mimari projesi bulunmaktadir.

5.1.2 Bagmsiz Boliimlere Iliskin Bilgiler

Zeytinburnu Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigiinde yapilan incelemede; Bodrum kat + zemin +
1. Normal katta 3 numarali ditkkkan, 2. Normal katta 1 numarali mesken, 3. Normal kat + Cat1 katta 2
numarali Cati1 Aras1 Piyesli mesken olmak iizere toplam 3 adet bagimsiz boliim olarak
projelendirildigi tespit edilmistir.

Mimari projede bulunan bagimsiz boliimler igin 20.08.2020 onay tarihli tadilat mimari projesi
iizerinden yapilan bagimsiz boliimlerin briit alanlar1 ve kat briit alanlar1 asagidaki gibidir;

Ekspertize konu 1 bagimsiz boliim numarah Daire vasifh tasinmaz; boliim, mimari projesine gore
3+1 tipinde; yaklasik briit 126,00 m2" den (3 odat+salon+mutfak nisi+hol+banyo+WC) olusmaktadir.
2.(Ara) katta yer alan dogu-bati cepheli bir dairedir.

Ekspertize konu 2 numarali bagimsiz boliim, mimari projesine gore 4+1 tipinde; toplam briit 216,00
m2 + 17 m2 Teras" dan; 3. Kat briit 126,00 m2 (2 oda+salon+mutfak nisi+hol+banyo+WC), Cat1 Kat
yaklagik briit 90,00 m2 + 16 m2 Teras (2 oda+hol+kiler+banyo+WC+Teras) olugsmaktadir. 3. Katta +
Cat1 katta yer alan dogu-bat1 cepheli bir ¢at1 arasi piyesli dairedir.

Ekspertize konu 3 numarali bagimsiz boliim, mimari projesine gore; briit 319,00 m2" den Bodrum Kat
briit 100,00 m2 (depo+merdiven holii), Zemin Kat briit 98,00 m2 (diikkan+merdiven holii), 1. Kat
briit 121,00 m2 (depo+merdiven holii+WC) olugsmaktadir. Bodrum kat + zemin + 1. Normal katta yer
alan dogu-bati cepheli bir diikkkandir.

Yerinde yapilan incelemede konu bagimsiz boliimlerin i¢ mahalde kullanim durumuna gére diizenleme
yapildig1 ve tek hacim olarak isyeri olarak kullanildig1 tespit edilmistir. Konu taginmaz igerisinde i¢
kapialr Amerikan panel duvarlar plastk boyali zeminler yer yer seramik ve garanit kaplamadir.

Tasmmaz bakimli durumda olup liiks iscilik dikkat cekmektedir.
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5.2 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla Kullamldig,
Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yap:r Bulunup
Bulunmadig1 ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amac¢la Kullamldigi Hakkinda
Bilgi

Rapor tarihi itibariyle rapora konu parsel lizerindeki yapi yapilan incelemeye gore isyeri olarak
kullanildig1 anlagilmaktadir.

5.3 Varsa Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykir1 Durumlara iliskin Bilgiler
Tasinmazin 20.08.2020 onay tarihli tadilat mimari projesi bulunmaktadir. Rapordaki bilgiler mimari

projesi lizerinden verilmistir.

54 Ruhsat Ahnms Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar
Kanununun 21.Maddesi kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir
Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu tasinmazin 3194 Sayili Imar Kanununun 21.Maddesi kapsamimda Yeniden Ruhsat Alinmasini

Gerektirir Degisiklikler olmadigi goriilmiistiir.

6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER,
VARSAYIMLAR VE NEDENLERI

6.1 Pazar Yaklasim
Pazar yaklasimi varligm, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)

varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya benzeyen
varliklar1 igeren iglemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamma gelir. Pazar
yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali
girdilerin azami kullanimi1 gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar1 gibi pazara
dayali degerleme olgtitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli dlgiide benzeriyle iligkili olmamasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu
karsilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasimna genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi1 ve degerlemeyi gergeklestirenlerin  diizeltmelerin  gerekgeleri ile nasil
sayisallastirildiklara raporlarinda yer vermeleri gerekir.

6.2 Gelir Yaklasimm
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarnin tek bir cari degere

dontistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagimmm temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle giderilemeyen
risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

Gelir Yaklasimi Yontemleri
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Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklagimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir.

Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yontemi

INA yonteminde, tahmini nakit akislar1 degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhigin
bugiinkii degeriyle sonuc¢lanmaktadir. Uzun Omiirlii veya sonsuz Omiirlii varliklarla ilgili bazi
durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri
icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek
bagina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.

6.3 Maliyet Yaklasinm
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z

konusu olmadik¢a, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bigcimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarmin diisiilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasimadénemli ve/veya
anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

a) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢lide aymi faydaya sahip bir varligi asal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilar1 degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar1 kadar,
kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

b) Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya
pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

c) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

6.4 Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Se¢ilmesinin Nedenleri
Tasmmazin bulundugu bolgeden tespit edilen satilik konut emsalleri, bolge temsilcilerinden edinilen

beyanlardan hareketle degerlemeye konu tasinmazla benzer ve ayni 6zelliklerde satilik emsaller
belirlenmistir. Konu emsaller karsilastirilabilir olmalar1 sebebiyle “Pazar Yaklasimi”, ayrica Maliyet
yaklagimi degerleme yontemi de kullanilarak arsatyapi maliyetleri dikkate alinarak degerleme
yapilmistir.
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6.5 Gayrimenkuliin Degerini Olumlu/Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu faktorler:
e Tasmnmazin ilin ana arterlerine ve baglanti yollarina yakin konumda olmasi,
e Tramvay duragina yakin olmasi,

e Tasinmaz ve gevresindeki altyap1 ¢aligmalarinin tamamlanmis olmast,

e Tasmmazin ruhsatlandirilmis olmasi,
e Yap1 kullanma izin belgesinin olmasi,

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:

e Otopark olmamasi,

e Diinyada ve Tiirkiye’de ekonomisinde durgunluk, kredi faiz oranlar1 ve doviz kurlarindaki
dalgalanma.

6.1 Pazar Yaklasimina Gore Degerleme Analizi
Pazar yaklasimi yontemi 2302 Ada 5 Parselde yer alan tasinmazin degerlemesinde kullanilmistir. Bu

calismada konu taginmazin mimari projesi ve ruhsat incelemesinde bagimsiz boliimlere ayrildigi,
bolgeden tespit edilen satilik konut, diikkan ve bina emsalleri, bolge temsilcilerinden edinilen beyanlar
Ve onceki tecriibelerimizden hareketle deger tespit ¢alismasi yapilmustir.

6.1.1 Degerlemede Esas Alinan Emsal Veriler ve Bu Verilerin Kaynagma Iliskin Bilgiler
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Konu taginmaza yakin konumda, Telsiz Mahallesi’nde, Tekstil piyasasinin oldugu

Emsal-1 bolgede, aynt imar durumuna sahip 140 m2 yiizélglimlii arsa 13.250.000,00 TL
Satihk
Arsa bedelle satiliktir.
Emlakg1 Tel: 0 (532) 516 92 20 (94.643 TL/m?)
Konu taginmaza yakm konumda, Telsiz Mahallesi’nde, Zambak Sokakta ve Tekstil
piyasasinin oldugu bdlgede, 200 m2 yiiz6l¢iimlii arsa iizerinde 5 katli 410 m2 kapali
Emsal-2 alanli 22 yasmdaki bina 16.000.000,00 TL bedelle satiliktir.
Satilik Emlakg1 Tel: 0 (532) 395 26 87 (73.850 TL/m?)
Bina — . _
(Arsa) EMSAL-2 ALAN BIRIM DEGER DEGER
ARSA 200 73.850,00 TL | 14.770.000,00 TL
BiNA 410 3.000,00 TL 1.230.000,00 TL
TOPLAM| 16.000.000,00 TL
Konu tasimmaza yaki konumda, Telsiz Mahallesi’nde, Bat1 Trakya Camisi ve Tekstil
piyasasinin oldugu bdlgede, 384 m2 yiizol¢iimlii arsa iizerinde 5 katli 450 m2 kapali
Emsal-3 alanli 30 yasindaki bina 12.500.000,00 TL bedelle satiliktir.
Satihk Emlakg1 Tel: 0 (538) 409 13 44 (30.208.000 TL/m?)
Bina EMSAL-3 | ALAN [ BiRiM DEGER DEGER
(Arsa) ARSA 384 29.036,46 TL | 11.150.000,00 TL
BINA 450 3.000,00 TL 1.350.000,00 TL
TOPLAM| 12.500.000,00 TL
Konu tasmmaza yakin konumda, telsiz mahallesinde benzer yapilagsma sartlarina
sahip 155 m2 parsel iizerine b-z-2 normal kat olmak tlizere toplamda 4 katl, yaklagik
Emsal-4 231 m2 alanh bina oldugu beyan edilen arsa emlak¢idan 9.500.000 TL bedelle
Satihk pazarlikli satiliktir. (56.819 TL/m2)
Bina Emlake1 Tel: 0 (541) 968 05 18
(Arsa) EMSAL-4 ALAN BIRIM DEGER DEGER
ARSA 155 56.819,35TL | 8.807.000,00 TL
BiNA 231 3.000,00 TL 693.000,00 TL
TOPLAM| 9.500.000,00 TL
Degerleme konusu tasmmmaz ile ayni bolgede, Telsiz Mahallesinde tasnmaz ile
abenzer imar kosulalrina sahip, 150 m2 parsel alani tizerine bodrum-zemin-3 normal
Emsal-5 katli toplamda yaklasik 800 m2 kapali alanli oldugu beyan edilen bina emlak¢idan
Satilik 12.000.000 TL bedelle pazarlikli satiliktir. (64.000 TL/m2)
Bina Emlak¢1 Tel: 0 (532) 395 26 87
(Arsa) EMSAL-5 ALAN BIRIM DEGER DEGER
ARSA 150 64.000,00 TL | 9.600.000,00 TL
BiNA 800 3.000,00 TL 2.400.000,00 TL
TOPLAM| 12.000.000,00 TL
Emsal-6 Konu taginmaza yakin konumda, Telsiz Mahallesi’nde, 2 kath toplam 160 m2 alanli
Satihk oldugu beyan edilen, 20 yillik binada bulunan diikkan 7.500.000,00 TL bedelle
. satiliktir.
Dukkan 1 o aker Tel: 0 (555) 991 73 65 (46.875 TL/m?)
Emsal-7 Konu taginmaza yakin konumda, Telsiz Mahallesi’nde,2 katli toplam 300 m2 alanl
Satihk oldugu beyan edilen, 20 yillik binada bulunan diikkan 9.500.000,00 TL bedelle
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Diikkan satiliktir.
Emlake¢1 Tel: 0 (212) 546 55 38 (31.666 TL/m?)

Konu taginmaza yakin konumda, Telsiz Mahallesi’nde, Tekstil piyasasinin oldugu

Srrtlslall(_8 bolgede, tek kat 160 m2 alanl oldugu beyan edilen, 17 yillik binada bulunan diikkan
At 6.750.000,00 TL bedelle satiliktrr.
Diikkan

Emlake1 Tel: 0 (537) 774 10 64 (42.187 TL/m?)

Emsal-9 Konu tasinmaza yakin konumda, Telsiz Mahallesi’nde, 4+2 tipinde, 150 m2 (125 m2
Satihk oldugu diisiiniilen) alanli, 13 yillik binada bulunan dubleks mesken 1.300.000,00 TL
Dubleks bedelle satiliktir.

Mesken Emlake1 Tel: 0 (546) 548 98 28 (10.400 TL/m?)

Emsal-10 | Konu taginmaza yakin konumda, Telsiz Mahallesi’nde, 4+1 tipinde, 150 m2 (130 m2
Satihk oldugu diisiiniilen) alanli, 12 yillik binada bulunan dubleks mesken 1.350.000,00 TL
Dubleks bedelle satiliktir.

Mesken Emlake1 Tel: 0 (553) 675 57 47 (10.384 TL/m?)

Konu taginmaza yakin konumda, Telsiz Mahallesi’nde, 2+1 tipinde, 1. katta, 105 m2

5;:33'{11 (90 m2 oldugu diisiiniilen) alanli, 25 yillik binada bulunan mesken 820.000,00 TL
Mesken bedelle satiliktir.
Emlake1 Tel: 0 (533) 204 02 04 (9.111 TL/m?)
| Konu taginmaza yakin konumda, Telsiz Mahallesi’nde, 3+1 tipinde, 2. katta, 125 m2
Szlslfk'lz (110 m2 oldugu diisiiniilen) alanli, 5 yillik binada bulunan mesken 1.450.000,00 TL
bedelle satiliktir.
Mesken

Emlake¢1 Tel: 0 (507) 403 20 19 (13.181 TL/m?)

6.1.2 Emsallerin Secilme Nedenlerine iliskin Aciklama:

Degerleme calismasinda iistte verilen emsaller incelenmis, emsaller tasmmazlarin degerlemesine
emsal teskil edecek sekilde yorumlanmistir. Emsal veriler oncelikle degerleme konusu tasmmmaza
yakin olmalar1 sebebiyle tercih edilmistir. Emsallerin taginmazlar ile benzer ve ayni 6zelliklerinde
olmalarina dikkat edilmis, emsaller bu ¢ergevede se¢ilmis ve yorumlanmustir.

6.1.3 Pazar Yaklasimina Gore Deger Hesabi

Degerleme konusu tasmmmazin yerinde yapilan incelemeler ve miisteri tarafindan tarafimiza temin
edilen belgeler raporun ilgili boliimlerinde sunulmustur. Konu taginmazin bulundugu bdlgede yapilan
incelemeler, bolge temsilcileri ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler ve konu tasinmazin yakin
cevresindeki satilik emsal veriler incelenerek tasinmazlar i¢in degerleme c¢aligmasi yapilmustir.
Bolgede yapilan incelemelerde taginmazlar ile benzer 6zelliklere sahip satilik emsal verilerin oldugu
tespit edilmistir. Konu emsal veriler incelenerek degerleme konusu tasinmazlar igin emsal
karsilastirma ile Pazar yaklagimi degerleme yontemine gore degerleme yapilmistir.

Konu taginmazin mimari projesi ve ruhsat incelemesinde bagimsiz boliimlere ayrildigi, bolgeden tespit
edilen satilik konut, diilkkan ve bina emsalleri, bolge temsilcilerinden edinilen beyanlar ve 6nceki
tecriibelerimizden hareketle asagidaki deger tablosu hazirlanmistir.

Buna gore;
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Bagimsiz Nitelik Kat Alan Birim Deger | Toplam Deger | Bagimsiz Bolim Degeri Yuvarlatilmis Bagimsiz
Boliim No Boliim Degeri
Bodrum 100,00 m? | 11.500,00 TL| 1.150.000,00 TL
1 Dikkan |Zemin 98,00 m? 46.000,00 TL| 4.508.000,00 TL 8.441.000,00 TL 8.440.000,00 TL
1.Kat 121,00 m* | 23.000,00 TL| 2.783.000,00 TL
2 Mesken |2.Kat 126,00 m? | 13.000,00 TL| 1.638.000,00 TL 1.638.000,00 TL 1.640.000,00 TL
Gati Arasi 3.Kat 126,00 m? | 12.500,00 TL| 1.575.000,00 TL
3 Piyesli 4 = - 2.325.000,00 TL 2.325.000,00 TL
Mesken [cati Kat 90,00 m? 8.333,33TL| 750.000,00 TL

6.1.4 Maliyet Yaklasimina Gore Deger Hesab1

Degerleme konusu tasmmmazlarin yerinde yapilan incelemeler, kamu kurumlarinda ve misteri
tarafindan tarafimiza temin edilen belgeler raporun ilgili bdliimlerinde sunulmustur. Konu
tasinmazlarin bulundugu boélgede yapilan incelemeler, bolge temsilcileri ile yapilan gériismelerden
edinilen bilgiler ve konu tasmmazm bulundugu konuma yakin satilik emsal veriler incelenerek
tasinmaz i¢in degerleme calismasi yapilmistir. Bélgede yapilan incelemelerde tasinmazlar ile benzer
ozelliklere sahip satilik emsal verilerin oldugu tespit edilmistir. Konu emsal veriler incelenerek
degerleme konusu tasmnmazlar igin maliyet yaklasimi degerleme yontemine gore degerleme
yapilmistir. Konu yaklasima gore; tasinmazin arsa alani ve mimari projede belirlenen kapali alani
iizerinden ingaat maliyeti hesaplanarak ulagilmistir. Buna gore;

Birim Deger | Yipranma |Yipranma Orani Uygulanmis . .
Kull Al 2 T D TL
uflanim an (m’) (TL/m?) Orani (%) Birim Deger (TL/m?) SRR,
Arsa 187,54 60.000,00 TL 0% 60.000,00 TL 11.252.400,00 TL
Bina 932,00 4.000,00 TL 4% 3.840,00 TL 3.578.880,00 TL

250.000,00 TL
15.081.280,00 TL

Cevre Diizeni, Serefiye v.b.
Arsa + Bina Toplam Degeri

7 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUSLER

7.1 Farkh Degerleme Metotlarimin Ve Analiz Sonuc¢larimin Uyumlastirilmas1 Ve
Bu Amacla Izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Aciklamasi
Degerleme konusu taginmazlarin deger tespit calismasinda Pazar Yaklasimi ve Maliyet Yaklagimi

kullanilmaistir.

Pazar Yaklasimina gore belirlenen yontemde; Konu taginmazin mimari projesi ve ruhsat
incelemesinde bagimsiz bdliimlere ayrildigi, bdlgeden tespit edilen satilik konut, diikkan ve bina
emsalleri, bolge temsilcilerinden edinilen beyanlar ve 6nceki tecriibelerimizden hareketle degerleme
hesaplanmaigtir.

Maliyet Yaklasimina gore belirlenen yontemde; degerleme konusu tasinmazin niteligine gore
serefiyelendirilmis, tasmmazin sahip oldugu degiskenler ile rapora konu emsaller karsilastirilarak
birim degere ulasilmistir. Degisken olarak; pazarlik payi, konumu, imar durumu, alan biiytikliigiine
gore belirlenmistir.
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Degerleme yontemlerinin uyumlastirma tablosu asagidaki gibidir;

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI DEGER (KDV HARIC) DEGER (KDV DAHiL)
PAZAR YAKLASIMI YONTEMi 12.405.000,00 TL 14.637.900,00 TL
MALIYET YAKLASIMI YONTEMI 15.080.000,00 TL 17.794.400,00 TL

7.1 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Ni¢in Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.2 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip-Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup-

Olmadig1 Hakkinda Goriis
Ekspertize konu gayrimenkul ile ilgili Zeytinburnu Belediyesi Imar Miidiirliigiinden ve TAKBIS

Portali” ndan alinan resmi belgeler ile vaziyet plani, ruhsat ve mimari projesinin mevcut olmasi,
tasinmazlarin degerlemesinde dikkate alinmistir.

7.3 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Ilgili Goriis
Konu tagmmazlar i¢in Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii TAKBIS Portali’ndan temin edilen tapu kayit

belgelerinde tespit edilen takyidatlar ve goriislerimiz asagidaki gibidir;

Beyanlar-3:Otopark bedeline iliskin taahhiitname bulunmaktadir. (Sablon: Otopark Bedeline iliskin
Taahhiitnamenin Bulundugu Belirtmesi) (22.06.2020 tarih 6579 Yevmiye no ile)

(Goriis: Bolgede heniiz bir otopark alami tahsis edilmedigi, heniiz bir kamu alacag olmadigi
bilgileri alinmstir.)

Beyanlar-4: 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince
Riskli Yap1 Beyani) (28.01.2020 tarih 1448 Yevmiye no ile)

(Goriis: Konu beyan parsel iizerindeki onceki yapiya ait olup mevcut yapiya olumsuz etKisi
bulunmamaktadir.)

7.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlar1 Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir

Smirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Konu taginmazlarin devredilebilmesi konusunda herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7.5 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise Almindan Itibaren Bes Y1l Ge¢mesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunulup Bulunulmadigr Hakkinda Bilgi

Konu tagimnmazin bulundugu parsel mevcut imar durumuna gore yapilagsmakta ruhsat tarihine gore 5
yillik siire dolmamustur.

7.6 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakka Ise, Ust Hakki ve Devre
Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran
Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi
Bir Simirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu taginmaz yapilan incelemede herhangi bir sinirlamaya tabi degildir.
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7.7 Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar1 ve Gayrimenkul Yatirnm Fonlarina Iliskin
Degerlendirmeler
Bu raporun hazirlanmasinin amact degerlemeye konu taginmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi

portfoyiine veya Gayrimenkul Yatirim Fonu portfoyline dahil edilmesi ile ilgili yasal diizenlemeler
kapsaminda degildir.

8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmamimin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme konusu tasmmazlar ile ilgili yapilan arastirmalar, temin edilen bilgi ve belgeler raporun

ilgili bolimlerinde verilmistir.

Konu tagmnmazin; ulasim olarak kolay bir noktada olmasi, toplu tasim giizergahinda yer almasi,
tramvay gilizergahina yakin olmasi, ¢ekim merkezi haline gelmeye baslamasi, yap: kalitesinin 1yi
olmas1 ve ¢evresindeki altyapi ¢aligmalarinin tamamlanmis olmasi ve Yap1 kullanma izin belgesinin
olmasi olumlu 6zellikleri arasindadir. Tasinmazin,yap: ruhsatinin bulunmasi degerlemede dikkate
almmis, emsal verilere kiyasla olumlu bir serefiye artis1 yoniinde degerlendirilmistir. Bélgede otopark
sikintis1 olmast ve diinyada ve Tirkiye’de ekonomide durgunluk, kredi faiz oranlar1 ve doviz
kurlarindaki dalgalanma gibi 6zellikler degerlemede olumsuz faktorler olarak degerlendirilmistir.
Degerlemede c¢evre halki, sektdr temsilcileri ve yerinde yapilan analizler gbz Oniinde
bulundurulmustur. Deger takdirinde maliyet ve pazar yaklasimi yontemleri kullanilmistir.

8.2 Nihai Deger Takdiri
Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu, gayrimenkullerin degerine etki

eden olumlu olumsuz faktorler, miisteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi ve onayli bilgi ve
belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar dogrultusunda,
bugiine kadar yapmis oldugumuz degerleme calismalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de
yararlanilarak nihai degere ulasilmistir.Is bu nihai deger is bu raporun diizenlenme tarihi itibariyle
uygulanabilir olup tasinmazin pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Lirasi cinsinden nihai deger takdiri

yapilmistir.

Tam hissesi RUBENIS KLIMA SANAYI TICARET ANONIM SIRKETI adma kayitl;, Tapunun
Istanbul 1li, Zeytinburnu Tilcesi, Telsiz Mahallesi, 2302 Ada 5 Parseli’nde “5 KATLI
BETONARME MESKEN, OFIS, ISYERI VE ARSASI” iizerinde 1,2 ve 3 numarali bagimsiz
boliimlerin  gliniimiiz ~ piyasa  sartlarinda  toplam KDV  hari¢  13.742.500,00.-TL
(OnU¢MilyonYediYiizKirkikiBinBesYiiz Tiirk Lirasi)deger takdir edilmistir.

Ayrica Nihai Deger Takdir Tablosunda tasinmazlarim KDV hari¢ ve dahil degerleri kiymet tahmin ve
takdir edilmistir. Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.
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8.3 Nihai Deger Takdir Tablosu ve Tasinmazlarin Satis Kabiliyeti
Konu tasinmazinmevcut kullanimi, yapisal 6zellikleri ve pazar degeri itibariyle tasmmazin satig

kabiliyeti “Alicis1 Az” olarak belirlenmistir. Taginmazin nihai deger takdir tablosu asagida verilmistir.

Pazar Degeri (KDV Haric): 13.742.500,00.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil): 16.216.150,00.-TL
Satilabilirlik: ‘ [ Satilabilir | B Ahcis1 Az ‘I:l Satis1 Gii¢ ‘D Satilamaz
Deggerleme Uz.manl Sorumlu Degerleme Uzmani
Ozge DEMIR Ebru OZ
Isletme Mimar
G (Bt
~ 0 ve Migarich
» X‘EL‘:SI II{ NC\[ %u Lm u |

q
Jaltpas ¥.D: (Al TR

8.4 Rapor Hakkinda Ek Bilgiler

e Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgular1 yansitmaktadir.

e Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

e Vergi Kanunlarmin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin
0zel hiikiimleri dikkate alinmamustir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

e Degerleme kurulusunun yazili onay1 olmaksizin rapor tamamen veya kismen yayimlanamaz.

e Rapor veya raporda yer alan degerleme rakamlar1 ya da degerleme faaliyetinde bulunan
personel adlar1 veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

e Is bu rapor kapak sayfasi ile birlikte toplam 62 sayfadan ibaret olmak iizere Tiirkce olarak

hazirlanmistir.
| 03.03.2022 Tarihi Itibariyle TCMB Déviz Kurlari |
| Déviz Cinsi || Alis (TL) || Satis (TL) |
[Dolar 1] 14.1120 1] 14.1374 |
[Euro |1 15.6521 Il 15.6803 |
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8.5 Uygunluk Beyani

UYGUNLUK BEYANI

Rapor No: 2022 SPM-RUBENIS 022
Rapor Tarihi: 04.03.2022
Hazirlanan Kurum: RUBENIS KLIMA SANAYI TICARET ANONIM SIRKETI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

-Raporda sunulan bilgiler Degerleme Uzmaninin sahip oldugu tiim bilgiler
cercevesinde dogrudur.

-Analizler ve Sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
-Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle degerleme hizmeti
disinda herhangi bir iliskisi yoktur.

-Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir boliimiine bagh degildir.
-Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
-Degerleme Uzmani mesleki egitim sartlarina haizdir.

-Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi vardir.

-Degerleme Uzmani, miilkii Kisisel olarak denetlemistir.

-Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamstir.

Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmani
Ozge DEMIR Ebru OZ

Isletme Mimar
(SPK lisans n0:410454/17.08.2018) (SPK lisans no:400222/31.01.2005)
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8.6 Izin Beyam

IZIN BEYANI

Rapor No: 2022 SPM-RUBENIS 022
Rapor Tarihi: 04.03.2022

Hazirlanan Kurum: RUBENIS KLIMA SANAYI TICARET ANONIM
SIRKETI

Bu degerleme raporu Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDES)
dogrultusunda hazirlanmistir.

Degerleme Uzmanimin yazili onay: olmaksizin herhangi bir sekilde raporun
tamamen yada kismen yayinlanmasi veya raporun veya raporda ver alan
degerleme rakamlarinin veya degerleme uzmamnin mesleki niteliklerinin

referans verilmesi yasaktir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Ozge DEMIR Ebru OZ

Isletme Mimar
(SPK lisans no:410454/17.08.2018) (SPK lisans no:400222/31.01.2005)

AR DEGERLEMX
\ e R )
| o o\ 6% &2 g Ankand

! o o
JRI:.!F’I?‘ vD: 6l DdNal3d 7

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
2022 SPM-RUBENIS 022-04.03.2022 Sayfa |33

9 RAPOR EKLERI
9.1 Tapu Kayit Ornekleri

BU

(web

BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 16-2-2022-09:50

¢

Kaydi Olugturan: OSMAN YUKSEL

Makbuz No Dekont Mo BagvuruNo
182422047459 20220216-1537-F00648 4745
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KathMulkiyeti Ada/Parsel: 2302/5
Taginmaz Kimlik Mo: 114462171 AT Yizdlgim(m?2): 187.54
iIfilge: ISTANBUL/ZEYTINBURNU Badimsiz Balirm Nitelik: DAIRE
Kururn Adi: Zeytinburnu Baﬁ[mlz Bolim Brit
MahallesKéy Adr: TELSIZ YiizOleim:
Mevkit X Bajimsiz Balim Net
- - YizOlgumil:
CHbETR MG SRRES Blok/Kat/Girig/BBNO: 7201
Arsa Pay/Payda: 15/100
Kayit Dururm: Aktif
Ana Taginmaz Nitelik: 5 KATLI BETONARME
MESKEN ,OFIS|SYERI VE ARSASI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

S/B/i Aclklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarite | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
1/3
Yevmiye
Beyan Yonetim Plani: 16/04/2021( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) Zeytinburnu -
16-04-2021 15:40 -
7726
Beyan Diger (Konusu: 492 sayili harglar kunununa baglh 4 sayili tarifenin 13/a (SN:8255292) Zeytinburnu -
maddesi kapsaminda cins degisikligi harci 6ndenmistir. ) Tarih: YEDITEPE 31-03-2021 14:04 -
19/03/2021 Sayi: 246237( Sablon: Diger) VERASET VE 6418
HARGLAR VERGI
DAIRES|
MUDURLUGU
VKN:0036838981
Beyan Otopark bedeline iligkin taahhitname bulunmaktadr.( $ablon: Otopark Zeytinburnu -
Bedeline Iligkin Taahhiitnamenin Bulundugu Belirtmesi) 22-06-2020 11:54 -
6579
Beyan 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.( $ablon: 6306 Sayili Kanun Zeytinburnu -
Geregince Riskli Yapi Beyani) 28-01-2020 10:56 -
1448
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare [ Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
581221249 | (SN:8148414) RUBENIS KLIMA SANAYi - 1,1 0.00 0.00 Kat Miilkiyeti
TICARET ANONIM SIRKETI V Tesisi
16-04-2021
7726

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) hW4Wdy3DndC kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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3/3

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

‘web

tapunon kisayolul

Tarih: 16-2-2022-09:50

ﬁ
{

Kayd Olugturan: OSMAN YUKSEL

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
182422047459 20220216-1537-FO0648 4745
TAPU KAYIT BiLGISI
Zemin Tipi: KathMulkiyeti AdafParsel: 2302/5
Taginmaz Kirnlik No: 114462172 AT Yizdlgum(m2): 187.54
ilfilge: ISTANBUL/ZEYTINBURNU Bafimsiz Balim Nitelik: CATI ARAS| PIYESLI DAIRE
Kururn Adr: Zeytinburnu Badimsiz Balim Briit
Mahalle/Kiy Adr: TELSIZ Yiz0lelmd:
Mevkii X Bagimsiz Balim Net
- - YizOlguma:
GRS O pRREED Blok/Kat/Girig/BBNo: 73572
Arsa Pay/Payda: 25/100
Kayit Durum: Aktif
Ana Taginmaz Nitelik: 5 KATLI BETONARME
MESKEN ,OFIS| SYERI VE ARSASI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGiLERi

$/B/I Agiklama

Malik/Lehtar

Tesis Kurum Taribe
Yevmiye

Sebebi-

Terkin

Tarih-

173

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80

www.laldegerleme.com.tr



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

2022 SPM-RUBENIS 022-04.03.2022 Sayfa |35
Yevmiye
Beyan Yonetim Plani: 16/04/2021( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) Zeytinburnu -
16-04-2021 15:40 -
7726
Beyan Diger (Konusu: 492 sayil harglar kunununa bagh 4 sayili tarifenin 13/a (SN:8255292) Zeytinburnu -
maddesi kapsaminda cins degisikligi harci ondenmistir. ) Tarih: YEDITEPE 31-03-2021 14:04 -
19/03/2021 Sayr: 246237( Sablon: Diger) VERASET VE 6418
HARCLAR VERGI
DAIRESI
MUDURLUGU
VKN:0036838981
Beyan Otopark bedeline iligkin taahhiitname bulunmaktadir.( Sablon: Otopark Zeytinburnu -
Bedeline Iliskin Taahhiithamenin Bulundugu Belirtmesi) 22-06-2020 11:54 -
6579
Beyan 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayili Kanun Zeytinburnu -
Geregince Riskli Yapi Beyani) 28-01-2020 10:56 -
1448
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
581221255 | (SN:8148414) RUBENIS KLIMA SANAYi - 1/1 0.00 0.00 Kat Miilkiyeti
TICARET ANONIM SIRKETI V Tesisi
16-04-2021
7726

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) i5jCiVVJx9A kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR. Tarih: 16-2-2022-09:50

‘weblopu ;

tapunun risa

Kaydi Olugturan: OSMAN YUKSEL

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
182422047459 20220216-1537-F00648 4745
TAPU KAYIT BiLGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 2302/5
Taginmaz Kimnlik No: 114462173 AT Yizilgurmn(m?2): 187.54
ilfilge: ISTANBUL/ZEYTINBURNU Bagimsiz Baldm Nitelik: BODRUM KAT VE 1 KATDA DEPOSU
OLAN DUKKAN
Kurum Adi: Zeytinburnu Baﬁqn‘gyz E}l‘jlﬂm Brit
Mahalle/Ky Ad: TELSIZ Yiiz0ledmd:
Mevki i Bagimsiz Bolim Net
CilUSéﬁa No: 555/54997 R ZOR:
’ Blok/Kat/Girig/BBMNo; JZEMIN//2
Arsa Pay/Payda: 60/100
Kayit Durum: Aktif
AnaTasinmaz Nitelik: 5 KATLI BETONARME
MESKEN ,OFIS,| SYERI VE ARSASI

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGiLERi

l S/B/1 | Agiklama [ Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarik | Terkin
1/3
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Yonetim Plani: 16/04/2021( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) Zeytinburnu -
16-04-2021 15:40 -
7726
Beyan Diger (Konusu: 492 sayili harglar kunununa bagh 4 sayili tarifenin 13/a (SN:8255292) Zeytinburnu -
maddesi kapsaminda cins degisikligi harci ondenmistir. ) Tarih: YEDITEPE 31-03-2021 14:04 -
19/03/2021 Sayr: 246237( Sablon: Diger) VERASET VE 6418
HARGLAR VERGI
DAIRESI_
MUDURLUGU
VKN:0036838981
Beyan Otopark bedeline iligkin taahhitname bulunmaktadir.( $ablon: Otopark Zeytinburnu -
Bedeline Iligkin Taahhiitnamenin Bulundugu Belirtmesi) 22-06-2020 11:54 -
6579
Beyan 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.( $ablon: 6306 Sayilh Kanun Zeytinburnu -
Geregince Riskli Yapi Beyani) 28-01-2020 10:56 -
1448
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
581221261 (SN:81‘48414) RUBENIS K‘LIMA SANAYi - 1Al 0.00 0.00 Kat Miilkiyeti
TICARET ANONIM SIRKETI V Tesisi
16-04-2021
7726

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

2/3
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veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) jZbWoFr3vBq kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

9.2 Tasmmmazlar Ve Yakin Cevresinden Fotograflar
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BODRUM KAT
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1.NORMAL KAT

2.NORMAL KAT
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3.NORMAL KAT
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CATI KAT
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9.3 Hava Fotografi
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9.4 1imar Plan Ornegi
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IMAR DURUMU
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PLAN NOTLARI,
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T.C.

ZEYTINBURNU BELEDIYE BASKANLIGI
IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU

l xumasanteasl BAKIRKOY

7350652502

oo:uzmmmu{

I ISTANBUL PAFTA 38901
tLCES! ZEYTINBURNU ADA 2302
MAHALLE TELSIZ PARSEL 5
EOB{ABSADDE [ ZAMBAK Soksk  Noi6 MIMARI NITELIK KONUT+DUKKAN
KATADEDI  [[$ TASIYICI SISTEM BAK
TAPU KAYDI TARIH  YEVMIVENO || ARSA ALANI 185.69 m2
EMSAL ALANI KULLANILAN EMSAL
INSAAT ALANT |[ 932.00 m2 TOPLAM YAPIINS. | 932,00 m2
YAPI DENETIM
DENETCI MIMAR KASE-IMZA YAPI DENETIM KURULUSU || KASE-IMZa
ADI - SOYADI SIRKET ADI|| === ETF PENDK YAS!
ODA SICIL NO or, u [izinB.No [ =P
g 5 tperdasan
DENETGINO || ° YIBF NO T b o ags wantas vo]om a1 s
ADRES ADRES
MIMARI PROJE MUELLIFI 22 [ 24>
BORO | ODA || BEL. , SOR| UK
ADI-SOYADI-ONVANI || et [l gich  [lshetn VSICIL NO
Z.BURNU V.D.
CANSU BALDIK 34-8028 | 58357 3300448598 ~7 3
YAPI SAHIBI
ADI-SOYADI VERGH DAIRESt|| V. siciL NO Avged!
; Ist. Dilnya Ticaret Merkezi Business Park
UBENIS KLIMA SANTICA S| BAKIRKOY 7350652502 BI Blok Kst 6 No:244  Yesilkiy/IST.
YAPI MUTEAHHITI
ADISOYADI |vERrat DaiRsf] VERG] SICIL| YETKIBELGE| ADRESI
Ist. Diinya Ticaret Merkezi Business Park

1 Blok Kat 6 No:244  Yesilkdy/IST

tadilatin mimarni projesadir.

yay i

|___gre incelenmigtir.

TESCIL ONAY
Neg, 11.05.2020 tarih ve 20747 say ile ruhsath yerde
Bodnam ve Zemin Kadlar ile C.AP. de yapandshiti || PROJENO
Neoi, 20.05.2018 tarih ve 30426 sayrl Resmu Guzetede
1, 1. C ) Vi T1ade 1. TARI}*
Yukanda adresi yazih yerde yaplmak i i ait projeler ; imar kanunu , imar plans,

imar yonetmelikleri ve ilgili diger mevzuat hilkiimlerine gore incelenerek onaylanmastr.

MIMARI SEF MUDOR BASKAN YRD.
Hatice
Ci
e (| ol |
1 {
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BAGIMSIZ BOLUM LISTESI

RUBENIS KLIMA SAN.TiC.A.S/NA AIT TADILAT PROJESI

Ili : Istanbul
Ilgesi : Z.Burnu
Mah. : Telsiz
Sok. : Zambak
Pafta : 389/1
Ada 12302 B
Parsel :5 . -
BAGIMSIZ BOLUMLER LISTESH
NOJARSA PAY]  YERI CINSt ET P Jutsse SAHIPLERI IMZASI
1 2.Normal Kat| daire 114,021 12655 ] Tam | Rubenis Klima San.Tic.A.S
2 3 Normal Kat| ¢.a.pli daire 212241 232.55| Tam | Rubenis Klima San Tic.A.S.
3 Zemin Kat [BKve INKta ]293.40]318.65| Tam | Rubenis Klima San.Tic.A.S.
fleposu olan diikkary
Toplam 3 (Ug) bagimsiz béliimdir.
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=q
L6.4Y 7y 11 10-02 FE T \16:30
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ENERJi KiMLiK BELGESI

ENERJI KIMLIK BELGESI
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Binanm _______________]Belgenin Binanin Gériintilsii

Tipi Rezidans

Insaat Ruhsat Tarihi: 2342020 Verilis Tarihi 5.11.2020

Tadilat Tarihi Gecerliik Tarihi 5.11.2030

Toplam Alar 932,67 Rrkcntios Sandlé C
2302/5/389-1 Emisyon Sinifi G

Ada/Parsel/Pafta

UAVT Bina No 437148331
Adi OSMAN IPEK, RUBENIS KLIMA SAN TICAS.
Adresi TELSIZ MAH. ZAMBAK SOK. NO: 6 ZEYTINBURNU/ISTANBUL

Sahibinin Adi Soyadi: OSMAN IPEK, RUBENIS KLIMA SAN TIC A.S.

SERA GAZI EMISYONU

ENERJI PERFORMANSI
Yiiksek ORAN
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SISTEMLER

70.853,20

0,00

; Nﬂm%w-

Toplam 0,00
Isitr 32.79536 95,41 0,00 0,00
hh 5.031,70 14,64 0,00 0,00
3 2.381,42 6,93 0,00 0,00

2.622,76
28.021,97
0,00

0,00
0,00

0,00
—— ] 0,00

Belgenin Belge Diizenleyenin

Numarasi: Y23348A9B2F6D  Adh Soyadi: MUSTAFA ALTUN
Verilig Tarihi: 5.11.2020 Firmasi: MUSTAFA ALTUN
Son Gegerlilik Tarihi: 5.11.2030

Sertifika No: MMO-42-0066

imza: / i /(

— e ——

iptal Edilen EKB No:
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9.8 Lisans Belgesi (Degerleme Uzmani)
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9.9 SPK Lisans Belgesi (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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9.10 Mesleki Tecriibe Belgesi — Degerleme Uzmani

KATILIM SERTIFIKASI

Tarih: 12.12.2018 . No: TKD-2018-1864
Sayin Ozge DEMIR

10.11.2018-01.12.2018 tarihleri arasinda, Sermaye Piyasasi Kurulunun

17.07.2014 tarih ve 22/735 sayil ilke Karari cercevesinde diizenlenen
“Degerleme Uzmanhgi Mesleki Uygulamah Egitim Programm”ni basari ile tamamlayarak,
| Gayrimenkul Degerleme Uzmanlan ve Konut Degerleme Uzmanlart igin
gayrimenkul degerlemesi alaninda aranan tecriibe sartini saglamstir.

Tuba ERTUGAY YILDIZ i
Genel Miidiir ve Yonetim Kurulu Uyesi
Sermaye Piyasasi Lisanslama

g SP' Sicil ve Egitim Kurulugu

Sermaye Plyasas:
Sicil ve Egtim Kurulusu

9.11 Mesleki Tecriibe Belgesi — Sorumlu Degerleme Uzmam

Z
Z Z
TDU

TURKIFT DEGERLEME UEMANUARL BORLIG

o NN

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 12.12.2019 Belge No: 2019-01.2650

Sayin Ebru 0z
(T.C. Kimlik No: 10450244336 - Lisans No: 400222 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolUne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

N
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

(Yonetici Ozeti)
MUSTERI ADI - RUBENIS TEKSTIL SANAYI TiC. A.S.
UNVANI
RAPOR TARIHI 04.03.2022
RAPOR NUMARASI 2022 SPM-RUBENIS 020
IL /ILCE / MAHALLE | SANLIURFA /EYYUBIYE / KOCOREN
PAFTA /ADA/ PARSEL 190 Ada 11 Parsel
NO
ADRES Kogoren Mahallesi, 219.cadde No: 18 (190 ada 11 parsel),

Eyyiibiye/SANLIURFA

CINSI (TAPU KAYDI)

190 Ada 11 Parsel: 1 Adet Betonarme 2 Katli Fabrika Binasi 1 Adet
Betonarme 2 Katli Mekanik Tesisat Odas1 1 Adet Betonarme 1 Kath
Sanayi Depo ve Arsasi

KULLANIMI TEKSTIL FABRIKASI (190 Ada - 11 Parsel)

ARSA ALANI 190 Ada 11 Parsel: 90.019,27 m?

BAGIMSIZ BOLUM

NO VE BAGIMSIZ Bagimsiz Boliim Icermemektedir

BOLUM VASFI

IMAR DURUMU 190 ada 11 parsel Sanayi Alani, KAKS: 0,50

DEGERLEMENIN SPK Mevzuat:1 Kapsammnda Rapor Konusu Tasmmazlar I¢in Giincel
AMACI Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

TASINMAZ TOPLAM 62.940.000,00.-TL(KDV HARIC)
PAZAR DEGERI 74.269.200,00.-TL(KDV DAHIL)

(Is bu degerleme raporunda belirtilen degerler raporun diizenleme tarihi itibariyle uygulanabilirdir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerigi ile birlikte bir biitiindiir

bagimsiz kullanilamaz)
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Rapor Tarihi

04.03.2022

Degerleme Tarihi

18.01.2022

Rapor Numarasi

2022 SPM-RUBENIS 020

Dayanak Sozlesmenin
Tarih ve Numarasi

04.02.2022

Raporu Hazirlayan

Uzman

Yunus CALISKAN (SPK lisans no:407926/18.01.2018)

Sorumlu Degerleme
Uzmam

Ebru OZ (SPK Lisans No: 400222)

Degerlemenin Amaci

SPK Mevzuat1 Kapsammda Rapor Konusu Tasinmazlar I¢in Giincel
Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

Raporun Kurul Diizenlemeleri Dogrultusunda Tebligin Birinci Maddesi Ikinci Fikras
Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp Hazirlanmadigina iliskin A¢iklama

Is bu rapor asagida siralanan teblig ve diizenlemeler ¢ergevesinde hazirlanmis olup Kurul
diizenlemeleri dogrultusunda Tebligin 1. Maddesi 2. Fikras1 kapsaminda diizenlenmistir.

31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete'de, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
yayimlanan; III-62.3 Sayili, "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
g" hiikiimleri uyarinca, "Degerleme Raporlarinda

Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebli
Bulunmasi1 Gereken Asgari Hususlar"

Sermaye Piyasasi Kurulundan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan III-
62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig”

Kurul Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar1 ile uygun goriilen Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 (2017)

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Kurul
Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanan Son U¢ Rapora iliskin Bilgiler

Sorumlu Degerleme Tasmmazin KDV
Sira Rapor Tarihi Rapor No 5 Hari¢ Toplam Pazar
Uzmam o .
Degeri
- EBRU Oz
1 21.04.2022 2021 SPM 35.995.000,00 TL

RUBENIS 002

(SPK Lisans N0:400222)
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2 FIRMA-MUSTERI BiLGILERI VE DEGERLEME TANIMI

2.1 Degerleme Firmasi Unvam ve Adresi
Halihazirda Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9.Km. No:266 B Blok Kat:5 No:58 06510
Cankaya/ ANKARA acik adresinde faaliyetini siirdiiren Lal Gayrimenkul Degerleme Miis. A.S,
14.03.2007/6765 tarih/sayili Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana S&zlesmesine
gore ekspertiz, degerleme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri: VIII, No:35 sayili ‘Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalaria
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’ cercevesinde, Kurul Karar Organ’nmn 21.09.2007 tarih ve 34/982
sayil1 toplantisinda, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 27.01.2011 tarih ve 4030 sayili karar1 ile
Sirketimize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarn Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara Yonetmeligin 4 {incii
maddesi kapsamina giren ‘gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalari degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

Sirketimiz, TURKAK Onayli 05.01.2011 tarihli 1ISO 9001 2008 ve 05.01.2018 tarihli ISO 9001 2015
Kalite Yonetim Sistemi Belgesine ve 04.05.2018 tarihli TURKAK onayli ISO 27001 Bilgi Giivenligi
Y o6netim Sistemi Belgesine sahiptir.

2.2 Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler ve Adresi
Bu degerleme raporu, Yesilkoy Mahallesi Atatiirk Caddesi Egs Business Park Bl K.6 No:248
Bakirkoy/ISTANBUL posta adresinde konumlu, RUBENIS TESKTIL SANAYI TiCARET
ANONIM SIRKETI icin tek asil niisha olarak hazirlanmstur.

RUBENIS TESKTIL %100 Organik Pamuklarla iiretilen iiriinlerle birlikte Orme - Kumas fabrikas: ile
miisterilerine hizmet sunmaktadir. Fabrikada 1.smif compact, penye iplikleri iiretilmektedir. Full
otomasyon sistemi uygulanan fabrikada, el degmeden tarladan balya halinde toplanan %100 organik
pamuklar islenerek laboratuvarda teste tabi tutulmaktadir.

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsam —Varsa Getirilen Simirlamalar
Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Sanlwurfa Ili Eyyiibiye Ilgesi Kogoren Mahallesi

190 Ada 11 parselde yer alan “1 adet betonarme 2 kath fabrika binasi, 1 adet betonarme 2 kath
mekanik tesisat odasi, 1 adet betonarme 1 kathi sanayi depo ve arsasi” vasfi ile tapuya kayitli
taginmazimn,18.01.2022 tarihinde yerinde yapilan incelemesine gore 23.02.2022 tarihine esas pazar
degerinin tespiti amaciyla hazirlanmigtir. Rapor kapsaminda miisteri tarafindan herhangi bir
simirlandirma olmamustir. Varsa tapu kayit belgesindeki teferruat listesinin degerlemesi is bu rapora
konu degildir.

2.4 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simrlandiran Faktorler
Rapora konu tasmmaz icin degerleme islemini olumsuz ydnde etkileyen ve sinirlayan faktor

bulunmamaktadir.
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2.5 Degerlemenin Tanim —isin Kapsam ve Varsayimlar
Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Sanlwrfa ili, Eyyiibiye ilgesi, Kogoren
Mahallesi, 190 Ada, 11 parselde yer alan “1 adet betonarme 2 katli fabrika binasi, 1 adet betonarme 2
katli mekanik tesisat odasi, 1 adet betonarme 1 katli sanayi depo ve arsasi” vasfi ile, tapuya kayitl
taginmazin giincel pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.
Degerleme raporu hazirlanmasinda gayrimenkul piyasasinin ve lilkedeki sosyo-ekonomik kosullarin
mevcut durumu, gayrimenkuliin bulundugu yer, bdlgenin yapilagsma tarzi, alt yapt ve ulasim
imkanlari, caddeye olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim ozellikleri, tiim olumlu ve olumsuz
faktorler, dikkate almmis, mevkide detayli piyasa arastirilmast yapilmis, miisteriden-resmi
kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek tasmmazin
Pazar degeri takdir edilmistir. Is bu tanim asagida agiklanmustir.
Pazar degeri: Bir varlik veya yiikiimliiliiglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satict ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibartyla el degistirmesinde
kullanilacak tahmini tutardir.
Deger takdir edilirken asagidaki kosullarin gegerliligi kabul edilmistir:

e Raporlanan gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazar bulunmaktadir ve serbest
piyasa kosullar1 gegerlidir.

e Alict ve satic1 satisin gerceklesmesi icin isteklidirler, makul ve mantikli, iyi niyetle ve
kendilerine azami fayda saglayacagi sekilde hareket etmektedir.

e Alict ve satic1 gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve bu nedenle
zaman Onemli bir faktor degildir.

e Alict ve satici baski halinde degildir ve gayrimenkule serbest piyasa kosullar1 disinda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iliskileri yoktur.

e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkuliin alim-satimi i¢in gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar1 {izerinden
gergeklesecektir.

e Miilkiyetin sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu,

e Miisteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve
giivenilir oldugu,

e Konu calisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadigi,

e Raporda aksi belirtilmedik¢e miilk iizerindeki uygulamalarin tiim yasa ve yonetmeliklere, imar
planlarma, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldugu,

e Gerekli tiim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel
kurum-kuruluglardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi kullanimlar i¢in alindigi ve
yenilenebilecegi,

e Raporda aksi belirtilmedikge, arazi lizerindeki yapilandirmalarm parsel sinirlari i¢inde kaldig:
ve herhangi bir tecaviiz olmadigi,

e Miilk daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakli
veya gorliniir olmayan sartlar1 icermedigi,

e Vergi vb. sorununun bulunmadig, varsayilmistir.
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e Raporda agiklanan konular disinda aksi beyan edilmedik¢e miilkiin tapusu pazarlanabilir ve
gegerli oldugu,

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu,

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, gliniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarmin gecerli oldugu,

e Doviz kurlar1 sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.

e Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel degisiklikler rapordaki
analizlerin, takdir edilen degerlerin ve yorumlarin degismesine yol agabilir.

e Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasimi, arsalar
ve insai yatirimlarin ayr1 ayri satigina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip tasinmazin
toplam degerinin olusumuna 151k tutmak iizere verilmis fiktif buytkliklerdir. Arazi ve
yapilandirmalar i¢in tahsis edilen ayr1i degerler herhangi baska bir degerleme i¢in
kullanilmamalidir.

e Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri aksi raporda belirtilmedik¢e miilkiin biitiinii i¢in
gecerlidir. Bu degerin oransal olarak, boliinerek dagitilmasi, rapor iceriginde agiklanmadigi
takdirde, degeri gecersiz kilar.

e Degerleme firmasinin onay1 ve rizast olmadan bu rapor igeriginin tiimii veya bir kismui
(6zellikle degere iliskin sonuglar, degerleme uzmanmim kimligi, bagli oldugu firma) reklam,
halkla iligkiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip yaymlanamaz.

e Hicbir yasal tanim veya teknik 6l¢iim verilmediginde, degerleme uzmani miilkiin arsa alani ve
fiziksel boyutlar1 i¢in kamu kuruluslarinin ¢izimlerine bagvurur. Bir kadastral 6l¢iim bu
bilginin dogru olmadigini ortaya koydugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.

e Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gostergelere gore degisiklik
gosterebilir.

e Rapora dahil edilen tablo ve ekler gorselligini arttirmak i¢in kullanilmistir. Bu tiir bilgilerin
baska amacla kullanilmamas1 gerekmektedir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninm bildigi kadariyla dogrudur.

e Rapordaki analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve smirlayict kosullarla
kisitlanmustir.

e Rapor tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz fikir ve sonug¢lardan olusmaktadir.

e Raporun dnceden belirlenmis sonuclarin elde edilmesine yonelik olarak hazirlanmamaistir.

e Raporda belirtilenler diginda hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamastir.

e Degerleme Uzmanimnin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Degerleme Uzmanmin raporu hazirlatanlarla, miilk sahibi ile ve rapor kullanicilar: ile kisisel
bir ilgisi ve baglantis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmanmin raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflar
hakkinda hig¢bir 6n yargis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninn ticreti raporun herhangi bir bdliimiine, analiz ve fikir sonuglarina bagl
degildir.
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e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

e Degerleme Uzmani LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miis. A.S. nin belirttigi asgari mesleki
egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha onceden
deneyimlidir.

e Degerleme Uzmani, miilkii, gevreyi ve bolgeyi kisisel olarak incelemis ve denetlemistir. Rapor
gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir.

e Bu degerleme raporu; Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES) dogrultusunda
hazirlanmstir.

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda miilkiyetle veya yasal tanimlarla ilgili herhangi
bir hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kisitlama olmadigi, bu tiir bir sorun varsa dahi bu
sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip
hukuki problemler g6z ard1 edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmastir.

Rapor iginde aksi belirtilmedigi siirece miilkiin i¢inde veya ¢evresinde herhangi bir tehlikeli, cevreye
zararlh madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak
degerleme calismas1 yapilmistir. Degerleme uzmani bu gibi maddeleri meydana ¢ikartmak i¢in gerekli
niteliklere sahip degildir. Miilkiin i¢inde depolanan veya miilkiyetteki binalarin parg¢asi durumundaki
tehlikeli veya cevreye zararli maddeler miilkiin degerini etkileyebilir.

Depremsellik incelemesi (laboratuar ortaminda) rapor incelemesi dis1 hipotetik kosul olarak kabul
edilmistir.

3 GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLISKINBILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Konumu Adresi ve Ulasim
Degerlemeye konu tasinmaz; Sanlwrfa Ili, Eyyiibiye Ilgesi, Kogoéren Mahallesi, 219. cadde, No:18

(190 ada 11 parsel) adresinde konumludur.

Tasinmaz Abide kavsaginda yaklasik 20 km bat1 yoniinde ilerleyerek Gaziantep yolu lizerinde bulunan
2.0SB bolgesine ulasinca 219.caddede bulunmaktadir. Tasmmaz ana yola yaklasik 1.6 km
mesafededir. Sanlurfa Organize Sanayi Bolgesi Sanliurfa kent merkezine yaklagik 20 km uzaklikta,
Sanlrfa-Gaziantep Karayolu’nun kuzey ve giineyinde konumludur.

3.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélge ve Yakin Cevre Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmazlar Eyyiibiye Ilgesi’nin gelismekte olan bdlgelerinden birinde yer

almaktadir. Konu taginmazlarin bulundugu bolge daha ¢ok sanayi ve depolama tesislerinin yogun
olarak goriildiigli bir bolgedir. Sanlurfa Organize Sanayi Bolgesi’nde yer alan taginmazlarin yakin
cevresinde fabrikalar ve bos araziler yer almaktadir. Tasmnmazlara toplu tasima ulagimi
saglanabilmektedir. Bolgede altyapi hizmetleri tamamlanmistir. 190 ada 11 Parsel imar planina gore
dogu cephesinden imar yoluna cepheli durumdadir. Konu tasinmazin bulundugu alan sehir merkezine
yaklasik 20 km mesafede yer almaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bodlge sanayi yapilanmasi, gelismekte olan bir bdlge olmasi, Sanlwrfa
Gaziantep karayolu giizergahinda yer almasi, sehir merkezine yakin konumda olmasi gibi
ozellikleriyle dikkat ¢cekmektedir.
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3.3 Tapu Kayitlarina Iliskin Bilgiler
3.3.1 Tapu Bilgileri

190 ADA 11 PARSEL

Ili : SANLIURFA
Ilgesi : EYYUBIYE
Mahallesi : KOCOREN
Mevkii -

Pafta No -

Ada No 190

Parsel No 111

Alani :90.019,27 m?

Ana Gayr. Niteligi

Depo ve Arsasi
Bagimsiz Boliim No  : -
Blok -
Kat -
Arsa Pay1 - 1/1
Bagimsiz Bol. Niteligi : -
Malik ‘RUBENIS  TEKSTIL SANAYI TICARET
SIRKETI(1/1)
Yevmiye No : 18521
Cilt No 122
Sayfa No : 2170
Tapu Tarihi : 28.12.2020
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: 1 Adet Betonarme 2 Katli Fabrika Binasi 1 Adet Betonarme 2

Katli Mekanik Tesisat Odas1 1 Adet Betonarme 1 Kathi Sanayi
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3.3.2 Tapu Takyidat Bilgileri

16.02.2022 tarih, 09.58 saatinde Tapu Kadastro Genel Miidiirliigi WEB TAPU sisteminden temin
edilen tapu kayit belgelerinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu taginmaz {izerinde
asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.

Beyan: Diger (Konusu: tasmmazin icra yoluyla satisi dahil ti¢lincii kisilere devrinde OSB den
uygunluk goriisii alinmasi1 zorunludur. 27/11/2017 tarih ve 2017/2896 sayili yaz1 ) Tarih: 11-12-2017
Yev.: 50865

Ipotek: Tiirkiye Is Bankas1 A.S lehine 1.derece 30000000 TL 21.08.2014 tarih ve 33993 yevmiye nolu
ipotek,

Tiirkiye Is Bankas1 A.S lehine 2.derece 5000000 USD 06.04.2016 tarih ve 15737 yevmiye nolu ipotek,

Tiirkiye Is Bankas1 A.S lehine 3.derece 50000000 TL 11.01.2018 tarih ve 1486 yevmiye nolu ipotek
yer almaktadir.

Teferruat bilgileri: Teferruat bilgileri ekte sunulmustur.
3.3.3 Tasmmazin Devredilmesine Iliskin Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Konu tasinmazlar igin Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii WEB TAPU Sisteminden temin edilen tapu
kayit belgelerinde 190 ada 11 parsel iizerinde bulunan Diger (Konusu: taginmazin icra yoluyla satisi
dahil tigiincii kisilere devrinde OSB den uygunluk goriisii alinmasi zorunludur.” beyani ile ilgili OSB
Miidiirligii’nden alman bilgiye gore: Beyanin OSB’de gayrimenkul devrini kontrol edebilmek adma
tapu kayitlarma eklenmis oldugu, tasmmmaz ile ilgili herhangi bir tasarruf s6z konusu oldugunda
OSB’den uygunluk goriisii alinarak islemlerin yapilabilecegi, OSB’nin faaliyet konusu disinda bir
isletmenin taginmaz ile ilgili tasarruf hakki (alim-satim-kredilendirme-leasing islemi vb.) talep etmesi
durumunda bu taleplerin reddedilebilecegi, tasinmazin tasarrufu konusunda istekli firmalarm OSB’nin
faaliyet konusu ile ilgili bir isletme/firma olmasi gerektigi bilgisi alinmistir. OSB’den uygunluk goriisii
alindiktan sonra taginmazin devredilmesine iliskin sinirlama bulunmamaktadir.
*Arsa tahsisleri

Madde 18 — (Degisik: 18/6/2017-7033/51 md.)
Katilimcilara tahsis veya satist yapilan arsalar hi¢bir sekilde tahsis amact disinda kullanilamaz.

Bu arsalar katilimcilar ve mirasc¢ilart tarafindan borcun tamami oOdenmeden ve tesis iiretime
gecmeden satilamaz, devredilemez ve temlik edilemez. Bu husus tapuya serh edilir. Arsa tahsis ve
satisimin  girket statiistindeki katilimcilara yapilmasi hdlinde, borcu odenmeden ve tesis iiretime
gecmeden arsanin satigini ve spekiilatif amach iglemlerle miilkiyet hakkinin devrini onlemeye yonelik
tedbirleri almakla Bakanlik yetkilidir.

Tahsis edilen arsalarin tapular, katilimct tarafindan tahsis bedelinin tiimiiyle 6denmesi veya
tahsis bedelinden kalan bor¢ igin teminat mektubu verilmesi ve OSB 'nin kesin olarak belirleyecegi
arsa bedelleri ile yapilacak diger yatinnmlara itirazsiz olarak katilacagina iliskin noter tasdikli
taahhiitname vermesi kosullarinin gerceklesmesi hdlinde tesisi iiretime gegenlere geri alim hakk: serhi
konulmadan, tesisi iiretime ge¢meyenlere ise geri alim hakki serhi konularak verilir.

Katilimcinmin kendisine tahsis edilen parsel iizerinde gerceklestirecegi sabit yatirim tutarinin en
az %50’si tutarinda bankalar veya kredi kuruluglarindan yatirim kredisi almasi durumunda altinci
fikrada aranan sartlart saglayanlarda iiretime ge¢me sarti aranmaksizin geri alim hakki serhi
konulmadan; Bakanlk kredisi kullanan OSB’lerde ipotekli, Bakanlik kredisi kullanmayan OSB’lerde
ipoteksiz tapu verilebilir. Katilimcinin yonetmelikte belirlenen siireler icinde tiretime ge¢cmemesi ve
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kredi sozlesmesinin sona ermesi durumunda tahsis i¢in odenen tutar toplaminin tahsis tarihinden
sonraki yillar i¢in 213 sayiui Kanun uyarinca agiklanan yeniden degerleme oranlarina gore
giincellenmesi ile elde edilen tutarin ilgilinin banka hesabina yatirilmasini miiteakip, parsel OSB
adina tescil edilir. Bu maddenin uygulanmasina iligkin hususlar yonetmelikle belirlenir.

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Uc¢ Yilhk Dénemde
Gerceklesen Alm-Satim  Islemlerine Ve Gayrimenkuliin  Hukuki
Durumunda (Imar Plaminda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma vb.)
Meydana Gelen Degisikliklere Iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Organize Sanayi Bolge Miidiirliigli, Tapu Kadastro Genel
Midirliigi WEB TAPU Sisteminden temin edilen tapu kayit belgelerinde yapilan incelemeler ve
miisteriden temin edilen bilgi ve belgelere gore 190 ada 11 parsel son ii¢ yillik donemde alim-satim
islemine konu olmamis 190 ada 11 parsel 28.12.2020 tarih ve 18521 yevmiye no ile Tiizel Kisiliklerin
Unvan Degisikligi islemine konu olmustur.

3.5 Tasinmaz ve Yakin Cevresi Imar Plam — imar Durumu Bilgileri
Sanlurfa Organize Sanayi Bdélge Miidirliigii’nde yapilan incelemeye gore degerleme konusu

tasinmaz 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda kalmaktadir. Konu plana gore tasinmaz sanayi alani
imarhidir. 190 ada 11 parsel Imar planma gore; KAKS: 0.50, Bina yiiksekligi: Serbest 6n bahge
mesafesi 35m, yan bahge mesafesi en az18 m (toplam 36 m) ve arka bahce ¢gekme mesafesi 32 metre
olacak sekilde yapilagsma sartlaria sahiptir.

3.6 Proje — Ruhsat — iskan — Kadastro Bilgileri

Tasinmaz ile ilgili Sanlurfa Organize Sanayi Bolge Miidiirliigii Arsivi’'nde yapilan incelemede 190
Ada 11 Parsele ait, bila tarihli mimari proje, 27.03.2014 tarih, 147-148-149 no.lu yap1 ruhsatlar,
24.06.2014 tarih, 70-71-72 no.lu yap1 kullanma izin belgeleri ve 190 ada 12 parsele ait bila tarihli
mimari proje, 27.06.2019 tarih, 2019/12 no.lu yap1 ruhsat1 bulundugu tespit edilmistir.

Tasmmazin dosyasnda yer alan mimari projede OSB onay1 gdriinmemektedir. Iskan ve ruhsat
belgelerinde onay bulunmaktadir. Gérevli memurlar projelerin onaysiz olmasinin, sehven unutulmus
olabilecegini beyan etmislerdir.

190 ada 11 parsele ait;

Mimari Proje: 190 ada 11 Parselin Imar Arsiv Dosyasinda yapilan incelemede tasmmaz iizerinde

yer alan yapilara ait bila tarihli mimari projesi bulunmaktadir. Yapilarin mimari projeye gore gene
olarak uyumlu olduklar1 goriilmiistiir.

27.03.2014 tarih 147 sayih Yapi1 Ruhsati: Fabrika Binas1 19313 m?, biiro 1835 m? , 2-C yap1 smifi
olmak tizere toplam 21148 m? insaat alani i¢in yap1 ruhsati verilmistir.

27.03.2014 tarih 148 sayilh Yap: Ruhsati: Mekanik tesisat odasi 3-A yap1 sinifi olmak iizere toplam
6424 m? insaat alani i¢in yap1 ruhsat1 verilmistir.

27.03.2014 tarih 149 sayih Yapi Ruhsati: Sanayi depo 2-B yap1 sinifi olmak iizere toplam 2225 m?
ingaat alani i¢in yap1 ruhsati verilmistir.

Ruhsath alanlar toplam : 29797 m?
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24.06.2014 tarih 70 sayih Yap1 Kullanma izin Belgesi: Fabrika Binas1 19313 m?, biiro 1835 m?, 2-C
yap1 sinifi olmak tizere toplam 21148 m? insaat alani igin yap1 kullanma izin belgesi verilmistir.

24.06.2014 tarih 71 sayili Yap: Kullanma izin Belgesi: Mekanik tesisat odas1 3-A yap1 smifi olmak
tizere toplam 6424 m? insaat alani i¢in yap1 kullanma izin belgesi verilmistir.

24.06.2014 tarih 72 sayih Yapi Kullanma izin Belgesi: Sanayi depo 2-B yap1 siifi olmak iizere
toplam 2225 m? ingaat alani i¢in yap1 kullanma izin belgesi verilmistir.

Iskanh alanlar toplamu : 29797 m? dir.

3.7 Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karar1 Yikim Karari Riskli Yap: Tespiti
vb. Durumlara iliskin Aciklamalar
Konu taginmaz ile ilgili, Sanliurfa OSB Miidiirliigii'nde gérevli memurlardan sozlii olarak edinilen

bilgilere gore tasmmazlar i¢cin herhangi bir durdurma, yikim karari, riskli yapr tespiti
bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkul ile Tlgili Yapilmis Soézlesmelere Iliskin (Gayrimenkul Satis
Vaadi, Kat Karsihigi Insaat veya Hasilat Paylasimn Sozlesmeleri vb.) Bilgiler
Konu taginmaz ile ilgili Tapu Kayit Belgesi ve Sanlurfa OSB Miidiirliigii'nde yapilan incelemede

yiiriirliikte olan satis vaadi, kat karsilig1 veya hasilat paylasimi v.b. sézlesmesi bulunmamaktadir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak Yapr Denetim Kurulusuna
Iliskin Bilgiler ve Tasinmaz Ile Tlgili Olarak Gerceklestirilen Denetimler

Hakkinda Bilgiler

Degerlemeye konu 190 Ada 11 Parsel iizerinde yer alan yapilarin yap1 denetimi; 0340376807 Vergi
Kimlik Numarali Akran Yap1 Denetim Ltd.Sti. tarafindan yiiriitiilmistiir.

3.10 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi
Sanlhurfa OSB Miidiirliigii’'nde yapilan incelemede degerlemesi yapilan 190 ada 11 parsel tizerindeki

yapilara ait enerji kimlik belgesi bulunmadigi bilgisi edinilmistir.

3.11 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye Iliskin
Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkh Olabilecegine Iliskin A¢iklama

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Sanliurfa OSB Miidirliigii’'nde ve tasinmazm bulundugu
konum ve ¢evresinde gerekli arastirma ve incelemeler yapilmistir. Taginmazin mevcut imar-yapilasma
haklar1 ve mevcut kullanim 6zellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir. Arastirma ve incelemelerimiz
disinda taginmazi ile ilgili hazirlanmaig, tarafimiza ibraz edilmis ayrica bir plan/proje bulunmamaktadir.
Bu ¢ergevede tasinmaz ile ilgili hazirlanan i bu degerleme raporu tasmmmazin mevcut 6zelliklerine
iliskindir. Farkli bir plan/proje uygulanmasi durumunda analiz ve degerleme sonuclar1 farkl
olabilecektir.
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3.12 ilgili Mevzuat Uyarinca Ahnmasi Gerekli Tiim izinlerin Alimp Alinmadigina
ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Tasinmaz ile ilgili ulasilan biitiin yasal izin belgeleri madde 3-6’da listelenmis olup, 190 ada 11 parsel

iizerinde ruhsatlandirilmamis ~120 m? at ¢iftligi icerisindeki tek katl yap1 , ~50 m? giivenlik kuliibesi
ile ~650 m? otopark golgeligi (sundurma) mevcuttur. Ayrica parsel lizerinde yapay magara tarzinda
yapilmig boliim mevcuttur. Ruhsatlandirilmamis alanlar bilgi amacgli degerde dikkate alinmistir.

4 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR - GAYRIMENKUL PiYASASI VE
DEGERLEMESi YAPILAN TASINMAZLARIN BULUNDUGU BOLGEYE
ILISKIN ANALIZLER

4.1 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasimin Analizi, Mevcut
Trendler Ve Dayanak Veriler

Insaat ve Gayrimenkul Sektorii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan etkilenmis
olmasina ragmen 2021 basi itibariyla toparlanmaya baslamistir. Diger sektorlerde oldugu gibi insaat ve
gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonlii olarak salgindan etkilenmistir. Talep
yapismin degigimi ile liretim silireglerinin aksamasi kargsimiza kiiresel olarak yasanan tedarik ve lojistik
sorunlarmi ¢ikarmistir. Bununla birlikte hammadde maliyetlerinin artmasi ve oldukca dalgali bir seyir
izlemesi diinya genelinde maliyet enflasyonunu artwrmustir. Salgin ve buna bagl asilama siireci
ekonomi yOnetimleri ile finansal karar alicilar agisindan ¢ok dikkatli izlenmesi gereken bir durum arz
etmektedir.

Salgina kars1 yapilan asilama ¢aligmalarinin etkinliginin arttig1 iilkelerde olduk¢a hizlanan ekonomik
geri doniis ve biiyliime egilimi kayda deger bir bigimde artmistir. S6z konusu iilkelerde ertelenmis talep
ve artan ihtiyaclar ekonomileri oldukca ivmelendirmistir. Buna bagli siirece iiretim ve ulagtirma ayni
elastikiyetle cevap verememistir. Ulkelerin pek cogu ekonomik faaliyetleri desteklemek amaciyla
aldig1 tedbirler talep yanli goriilmektedir. Bunun sonucu olarak tliretim bacaginda yasanan aksamalarin
giderilmesinin biraz daha zaman alacagi diisiiniilebilir. Salginin gerek kiiresel ekonomiye gereckse
sosyal hayata etkisinin bir siire daha devam edecegi net bir sekilde goriilmektedir.

Durumu en iyi Ozetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biliyiime’ rakamlar1 karsimiza
cikmaktadir. Siirecin ne yone evirildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse salgin
Oncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiiresel olarak biiyiime
oldukga sorunlu bir hal almistir.

Uluslararas1 Para Fonu(IMF)1, Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu’nun Ekim 2021 sayisin1 “Salgin
Swrasinda Toparlanma: Saglik Sorunlari, Arz Kesintileri ve Fiyat Baskilar” bashgi ile yayimlanan
sayisinda kiiresel ekonomik toparlanmanin devam ettigine vurgu yapilmistir. Ancak salginin
toparlanma tizerinde etkili oldugu ve zaman zaman biiylimeyi asagi ¢ektigi ifade edilmistir

Raporda, kiiresel ekonominin 2021°’de yiizde 5,9, 2022’de yiizde 4,9 biiylimesinin beklendigi
kaydedilmistir. IMF, temmuz aymda yayimladig1 tahminlerde, kiiresel ekonominin bu y1l yiizde 6 ve
2022°de yiizde 4,9 biiyliyecegini ongdrmiistil.

2021 yilina iligkin biiylime tahmininde yapilan asag1 yonlii revizyonun gelismis ekonomilerde kismen
arz kesintileri kaynakli diisiisii yansittig1 belirtilen raporda, gelismekte olan ekonomilerde ise biiyiik
Olclide kotiilesen salgin dinamiklerini yansittig1 ifade edildi. Diger yandan, ekonomik beklentilerde
tilkeler arasindaki “tehlikeli ayrismanin” endise kaynagi olmaya devam ettigi belirtildi.

IMF’nin raporuna gore, Tiirk ekonomisinin 2021 yilma iligkin biiyiime tahmini yilizde 5,8’den yiizde
9’a yiikseltilirken, 2022 i¢in biliylime beklentisi ylizde 3,3’te sabit tutulmustur. Tiirkiye’de ortalama
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enflasyonun ise 2021°de yiizde 17 ve 2022°de yiizde 15,4 seviyelerinde gergeklesecegi ongoriildii.
Ulkede issizlik oraninin da 2021°de yilizde 12,2, 2022°de yiizde 11 olacagi tahminine yer verildi.

Gerek IMF gerek diger pek ¢ok kurulusun dikkat c¢ektigi nokta ise gelir adaletsizliginin artmasi ve
salginin yarattig1 durumun istihdam kayiplari ile bu siireci daha kotii noktaya getirebilecegi uyarisidir.
Tiim diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin hem talep hem de is yapis seklinde 6nemli degisiklikler
getirebilecegi de unutulmamalidir.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2020 yilinda gerek salginin etkilerini azaltmak gerekse
gayrimenkul sektOriiniin ¢arpan etkisinden yararlanarak ekonomik biiylimeye destek vermek amaciyla
yapilan konut kredi faiz indirimleri etkisiyle toplam satiglar 1 milyon 499 bin adet olarak
gerceklesmistir. Satiglarin 573 bin adedinin ipotekli olarak gerceklesmesi kredi faizlerinin indirilmesi
ile yasanan artis1 gosterir niteliktedir.

2021 yilinin dokuz aylik donemine baktigimizda konut satiglarinin bir miktar hiz kaybetmis oldugunu
gormekteyiz. 949 bin adetlik toplam satis bir 6nceki yilin ayni doneminde 1 milyon 161 bin adet
olarak gerceklesmisti. Asil kayda deger diislis ise kredi faizlerindeki yiikselmeye paralel olarak
ipotekli satiglarda yasanmistir. 2020 yil1 dokuz aylik doneminde 508 bin adet olan satiglar 2021 yilinin
ayni doneminde yiizde 64 azalarak yaklasik 181 adet olarak ger¢eklesmistir.

Satiglarda yasanan dalgalanmay: tetikleyen unsurlar ise soyle ifade edilebilir; mevsimsel etkilerden
kaynakl1 kig aylarinda yasanan gerileme, salgin etkisiyle yasanan talep dalgalanmasi ve farklilagmasi,
artan faizlerin/dovizin yarattig1 alternatif maliyet ile son olarak ekonomik beklentilerin etkisi olarak
Ozetlenebilir. Ticari gayrimenkullerde ise uzunca bir siiredir yasanan zayiflik devam ediyor
goriinmektedir. Bu siirecte degisen ticaret anlayisi, salginin etkileri ve arzin goreceli olarak fazla
olmasinin etkileri bulunmaktadir.

Gerek arz sikintis1 gerekse artan maliyetlerle birlikte devam edegelen dogal talep Ozellikle konut
fiyatlarda kayda deger bir yiikselisi tetiklemistir. TCMB tarafindan agiklanan 2021 Agustos ay1
verilerinde; bir onceki yilin ayni ayina gére nominal olarak yiizde 33.4, reel olarak ise yiizde 11,9
oraninda artig gerceklesmistir. Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, artista talebin gii¢lii olmasi kadar,
gecmis yillarda reel olarak yiikselemeyen fiyatlarin dengelenmesi olarak da yorumlanabilir.

2021 yil1 dokuz aylik siireci itibariyla sektor agisindan kisa bir degerlendirme yapildiginda; kiiresel
olarak son 100 yildir goriilmeyen bir salgin siirecinin etkileri, satistan, insa sistemine, mekanlarin
yapisindan, kullanilan malzemeye, tiiketici davraniglarindan, genel egilimlere kadar pek ¢ok unsuru
koklii bir sekilde degistirmistir.

Sektor hem yurtdisi hem de yurtici yagsadigi deneyimler ve bilgi birikimi ile gerekli elastikiyeti biiyiik
Olgiide saglayarak sartlarin gére davranabilmektedir. Ancak bu siiregte, risk ve fon yonetimi ile sosyo-
psikolojik etkenlerin en az makroekonomik degiskenler kadar 6nem kazandigi anlasiimis bu
konulardaki yapilanma eksikligi dikkat ¢ekmistir. Bu asamada sektoriin siirdiiriilebilir bir biiyiime
egilimi i¢in ¢evreye duyarl bir yapisal doniisiim gegirmesinde fayda olacaktir.

Tirk insaat ve konut sektorii biiyliyen Tiirkiye’nin lokomotif sektdrlerinden biri olmaya devam
edecektir. Demografik ve ekonomik gelismeler géz oniine alinip diinya ile kiyaslandiginda sektdriin
daha c¢ok potansiyel icerdigi goriilmektedir.

Sektorel Doniisiim I¢in Oneriler:

Sektoriin siirdiirtilebilir ve kalici bir bicimde biiyliyebilmesi i¢in bu giine kadar pek ¢ok yasal ve
uygulamaya yonelik diizenleme yapilmistir. Bu baglamda sektoriin standartlarinda 6nemli kazanimlar
saglanmistir. Belli bir siirecte asagida ifade edilen noktalarda yapilacak diizenlemelerin hem ekonomin
geneli hem de sektor agisindan fayda getirmesi soz konusu olabilecektir.
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e Uzun vadeli gayrimenkul finansmani amaciyla kurulup bu amacla ‘gayrimenkule dayali
menkul krymetler’ ¢ikaran ve konuyla ilgili diger kurumlar i¢inde piyasa yapicisi olabilen 6zel
amagli bir bankaya ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu yolla hem tiiketicinin simdikinden ¢ok daha uzun
vadede daha diisiik maliyetle fonlanmasi saglanacak hem de sektdr ile bilesenleri icin
ongoriilebilirlik artacaktir.

e Insaat ve gayrimenkul sektorii ile alt bilesenlerinin, daha cevreci, karbon salmimi daha az ve
iklim dostu calismasi ile ilgili gerekli sartlarin hazirlanmasi 6nem tasimaktadir. Bu baglamda
sektoriin her tlirli imalatindan nihai kullanim asamasina kadar belli standartlarin saglanmasi
gelecek donem icin hayatiyet tasimaktadir. Ulusal iklim standartlarinin gelistirilip ¢evreci bir
hassasiyetle uygulanmasi siirdiiriilebilirlik agisindan yararl olacaktir.

e Sektoriin karbon alim satimi1 buna dayali haklar konusunda da gelismeye ihtiyacit oldugu
aciktir. Bu amagla gerek kamu gerekse konuyla ilgili kuruluslarla yapilacak is birliktelikleri
onem kazanacaktir.

e Kentsel doniisiim ve depreme dayanikli binalarin yapilmasi amaciyla hem yukarida ifade edilen
yeni kurulacak banka yolu ile finansman modelleri/iiriinlerinin gelistirilmesi hem de
bolge/mahalle bazli yapisal ¢6zlimlerin ivedilikle iiretilmesi yerinde olabilecektir.

e Artan girdi maliyetleri ve enflasyonist baskinin azaltilmasi amaciyla onlemler alimmasi1 hem
sektor hem de alt sektorler acindan hayatiyet tasimaktadir.

Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2021-3.Ceyrek Raporu

T.C Cumhurbaskanlig1 Strateji ve Biitce Bagkanligi 2021 Yili 2. Ceyrek Secilmis Ekonomik Veriler
Tablosu asagidaki gibidir.

Donem 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

imalat Sanayi Uretim Endeksi Haziran 58 10,3 2,3 2,6 1,7 -10,7 20,1 24,6
(2015=100) (% Degisme) (1) Hoazf‘r';n 77 54 68 37 7,0 5,0 59 25,8
imalat Sanayi Kapasite Kullanim Oram (%) Hgé;in 756 7.6 78,0 79,0 8.3 71 66,0 76,6

Haziran 74,9 75,7 77,0 77,8 77,9 75,2 69,5 75,5

Haziran 47.278 67.766 71111 66.164 41.225 36.024 57.067 62.348

Toplam Otomobil Satis1 (Adet)

Hi;?r';n 225.773 | 327.846 | 338.482 | 305.924 | 275.870 | 156.378 | 203.595 | 310.325
Yurt I¢i Uretici Fiyatlar1 Endeksi (2003=100) Haziran 0,06 0,25 0,41 0,07 3,03 0,09 0,69 4,01
(Genel) (% Degisme) HOa;?rka;n 5,12 5,49 3,19 7,82 1552 | 809 6,89 22,04
imalat Sanayi Fiyatlar Endeksi(2003=100) Haziran 0,13 0,41 0,29 0,05 3,16 -0,45 0,51 3,78
(% Degisme) H%;?rka;n 6,41 6,17 412 8,23 15,15 8,16 7,16 277
Tiiketici Fiyatlar Endeksi_(2003=100) Haziran 031 | 051 047 027 | 261 0,03 113 194
(Genel) (% Degisme) Hoagfr';n 5,70 4,76 363 5,89 9,17 5,01 575 8,45
Dolar Kuru (TL/$) Haziran | 24157 | 2,7012 | 2,0170 | 35190 | 46282 | 58119 | 68088 | 85967
Euro Kuru (TL / EUR) Haziran | 2,8758 | 30267 | 32774 | 39487 | 54070 | 65560 | 7,6624 | 10,3712

Haziran 13.555 12.606 13.466 13.672 13.657 11.635 13.460 19.775

Toplam Ihracat (Milyon $) Hoagfr';n 84421 | 77.140 | 74916 | 80.764 | 86.600 | 88.364 | 75.059 | 104.945
Haziran | 21554 | 18735 | 19.867 | 19570 | 19543 | 15064 | 16318 | 22.628
Toplam Ithalat (Milyon $) HOa;ﬁE(a_n 124714 | 110181 | 101.950 | 110577 | 128.254 | 102.152 | 98.952 | 126.111
Merkezi Yénetim Biitge Gelirleri (Milyon TL) (1) Higfgn 210.481 | 237.465 | 275.001 | 299.200 | 353.601 | 402.984 | 455.411 | 630.821
Merkezi Yénetim Biitge Vergi Gelirleri (Milyon TL) (1) Higf;'n 168.095 | 194.670 | 216.553 | 246.071 | 294.820 | 307.743 | 335.948 | 496.940
Merkezi Yonetim Biitce Harcamalari (Milyon TL) (1) Hoa(z;?:(a_n 213.857 | 236.661 | 273.852 | 324.435 | 399.691 | 481.567 | 564.862 | 663.360
Merkezi Yonetim Biit¢ce Dengesi (Milyon TL) Hoa(z;?:(a_n -3.375 804 1.149 -25.235 | -46.091 -78.583 | -109.450 | -32.540
Merkezi Yonetim Biitcesi Nakit Dengesi (Milyon TL) CH);zzii‘:an -3.032 1.135 1.703 -19.372 | -45.299 -80.805 | -105.708 | -13.330
Emisyon Hacmi (Milyon TL.) Haziran 81527 | 96.033 | 116.872 | 130.137 | 146.787 | 141.322 | 221.057 | 213.901
M2 (Milyon TL) Firan 044784 1.1208.00 1.2792.17 1.5015.78 1.8077.87 2.1670.94 3.0172.65 3.7768.15
Net Kred Haomi (Milyon TL) i 106090 | 1318.77 | 147242 | 1.809.72 | 2.196.22 | 2.341.38 | 3.005.93 | 3.60166
2 9 6 6 8 0 2 2
mﬁ; l;g)B"“k"s‘ Uluslararast Rezervieri (Altn Harig, | 0o 111.864 | 100.757 | 101.684 | 90.193 | 75549 | 73.474 | 47.277 | s57.162
Borsa Istanbul Haziran 785 822 768 1.004 965 965 1165 | 1356
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4.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullamlan Veriler

Sanhurfa ili:
Yiizol¢iimii:918.765km?

Niifus:1.892.320(2015 yili Aralik ayi sonu itibar1 ile Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) Veri Tabani’na gore Sanliurfa’nin)

il Trafik No:63

II’in yiizélgiimii 18.765 km?’dir. Tirkiye
yizolglimi bliyiikliik siralamasinda 7. sirada yer
almaktadir. {lin merkez rakimi 518°dir. Genis ova ve
diizliiklere sahip olan arazisinin; %60.4’1
plato, %22’si daglik, %16.3’i  ova ve %1.37l yayla
karakteri arz etmektedir. Harran, Suru¢ ve Viransehir : T RN A o
ovalari ilin giineyinde yer almaktadir. Karacadag 1.938 e 2 g ,
metre rakimi ile Ilin en yiiksek noktasidir. Onemli akarsuyu, Adiyaman ve Gaziantep illeri ile
smir1  olusturan Firat Nehri’dir. Ilin bat1 ve kuzeybatisinda Karkamis, Birecik ve Atatiirk
Baraj golleri bulunmaktadir. Atatiirk Baraji ile olusturulan gol lilkemizin 3. biiyiik gélidiir.

Karasal iklim 6zelliklerine sahip olan ilde, 1929-2012 yillar1 arasinda ortalama yagis
miktar1 453.7kg/m? iken 2012 yilinda bu  deger 622,7 kg/m*>  olarak 6lgiilmiistiir.1929-
2012 arasinda  ortalama  sicaklik  degeri 18,4  olan Sanlurfa’nin2012  yilinda  bu
degeri 19,3°C dereceye ¢ikmistir.1929-2012 yillar1 arasinda en yiiksek sicaklik 46.8°Ciken 2012
yilinda 44,2°C olmustur, En diisiik sicaklik 1929-2012 yillar1 arasinda —12.4°C derece iken 2012
yilinda -4,3°C olarak 6l¢iilmiistiir.

Sanlwurfa [1i’nin 13 ilgesi, 1 biiyiiksehir belediyesi olmak lizere
toplam 14 belediyesi,1.379 mahalle yerlesim yeri bulunmaktadir.

Genel Cografya ve Yeryiizii Sekilleri:

Giineydogu Anadolu Bolgesinde yer alan Sanlurfa, doguda Mardin, batida Gaziantep, kuzeybatida
Adiyaman, kuzeydoguda Diyarbakir illeriyle ¢evrilidir.

i1 giineyinde 789 km'lik Tiirkiye-Suriye smir1 uzanir. Yiizdlgiimii 18.584 kilometre kare olup genelde
bir ova goriiniimiindeki il merkezinin rakimi 518 m'dir.

Sanlwurfa kontinental (kara) iklim 6zelligi gosterir. Yazlar1 ¢ok kurak ve sicak, kislar1 bol yagisl,
nispeten 1liman ge¢mektedir. Sanlurfa matematik konum itibariyle Ekvatora daha yakindir. Deniz
etkisinden uzak bir bélgede bulunmaktadir. Bu nedenle Kontinental iklim 6zelligi agir basmaktadir. Bu
ozellik sicaklik ve yagis bakimmdan kendisini gdstermektedir. ilimizde en yiiksek sicaklik 46.8 C
(Temmuz); en diisiik sicaklik ise -12,4 (Subat) olarak Olclilmiistiir. Sanlurfa'da en soguk -12.4 C
(Subat) 6l¢iilmiistiir. Sanlrfa'da yillik ortalama yagis 462 mm olarak hesaplanmistir. Yillik ortalama
sicaklik 18.6 C, buharlasma 2048 mm, riizgar hiz1 2.8 m/sn'dir. Karli ve don olan giinlerin sayist
oldukca azdir.

Daglar

Sanlwrfa ili, konum itibartyla Arap Platformu'nun kuzey boliimleri ile Giineydogu Toroslarin orta
kisminin giiney etekleri lizerinde yer almaktadir. ilin kuzeyinde bulunan daglarin yiikseklikleri
diisiiktiir. Daglar arasinda genis ovalar yer alir. 1I'deki baglica daglar; Karacadag (1938 m), Tektek
(449 m), Susuz (801 m), Takur Tukur, Germus (771 m), Nemrut (800 m), Sebeke (750 m) ve Arat
(840 m) Daglaridir.
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Akarsular
[lin en 6nemli akarsuyu Firat Irmagi'dir. Diger akarsulardan bazilar1 Ciilap, Celtik, Pmar, Pamuk,
Zengecur, Aslanli, Karabag, Bahcecik, Hamdun, Necarik, Titris, Zadeli, Giresav, Halfeti, Pmarbas,
Siileyman, Mizar, Bamyasuyu, Kehriz, Germus, A¢ik Su, Haliliirrahman, Direkli ve Mercihan olarak
sayilabilir.

Sanlurfa kenti i¢inde gololarak nitelendirilen Haliliirrahman ve Aynizeliha olmak iizere iki gol
mevcuttur. Hz. 1ibrahim'in atese diistiigli yerde olusan bu iki gdl sehir merkezinin giliney batisinda
yeralmaktadir. Hz. ibrahim'in diistiigii yer, Halil'iir Rahman Golii'diir. Rivayete gore; Nemrut'un kizi
Zeliha da ibrahim'e inandigindan kendisini onun pesinden atese atmis ve diistiigii yerde Aynzeliha
Golii olusmustur. Bu goller igerisindeki baliklar kutsal sayildigindan yenilmemekte olup, diinyanin her
tarafindan gelen ziyaretcilerin ugrak yeri olmaktadir.

Ayrica GAP Projesi ile yapay olarak olusturulan Atatiirk Baraj Golii Tiirn en biiyilik baraj golii olup, il
sinirlar1 iginde bulunmaktadir.

Ovalar
Sanlwrfa ili, genel olarak plato gériinlimiinde olup baslica ovalar1 sunlardir: Harran, Surug, Viransehir,

Hilvan, Ceylanpinar, Bozova ve Siverek ovalaridir.

Niifusu:

ILCELERE GORE iL/ILCE MERKEZIi ve BELDE/KOY NUFUSU - 2015

Toplam

Sanhurfa Toplam Erkek Kadmn

Akcakale 102.350 52.199 50.151
Birecik 92.852 46.156 46.696
Bozova 54.775 27.211 27.564
Ceylanpmar 83.177 41.923 41.254
Eyyiibiye 368.119 185.416 182.703
Halfeti 37.970 18.456 19.514
Haliliye 364.946 184.050 180.896
Harran 81.870 40.802 41.068
Hilvan 41.644 20.995 20.649
Karakoprii 132.530 66.350 66.180
Siverek 245.385 124.017 121.368
Surug 101.964 51.310 50.654
Viransehir 184.604 91.474 93.130
Toplam 1.892.320 950.493 941.827
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e 2015 yil1 Aralik ay1 sonu itibar1 ile Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Veri
Tabani’na gore Sanlrfa’nin;

e 2014 yilina gore 2015 yilinda toplam niifus 46.653 kisi artarak 1.892.320 kisi,
e 2015 yilinda niifus artig hiz1 % 2,5°dir.

Sanlwurfa, Tiirkiye’de, niifus biiyiikliigli bakimindan 9 uncu siradadir.

Sanlurfa, GAP Bolgesinde niifusun %22,5’ine sahiptir. Gaziantep ilinden sonra bolgenin
ikinci en biiylik niifusuna sahiptir.

NUFUSUN CINSIYETE GORE DAGILIMI

YILLAR TOPLAM ERKEK KADIN
1990 1.001.455 515.980 485.475
2008 1.574.224 788.278 785.946
2009 1.613.737 809.222 804.515
2010 1.663.371 831.382 831.989
2011 1.716.254 858.409 857.845
2012 1.762.075 881.521 880.554
2013 1.801.980 901.868 900.112
2014 1.845.667 925.703 919.964
2015 1.892.320 950.493 941.827

Turizm

Sanlwurfa'ya ulagim, karayolu, havayolu ve demir yoluyla yapilmaktadir. Tiirkiye'nin en uzun pistine
sahip Sanluurfa GAP Havaalanindan Ankara ve Istanbul'a karsilikli ucak seferleri bulunmaktadir.
Ankara ve Istanbul'a uguslar ortalama 2 saat siirmektedir. Uguslar, Tiirk Havayollar1 ,Pegasus ve
Anadolulet firmalari tarafindan gergeklestiriliyor.

Sanlurfa GAP Havaalanin uluslar aras1 kargo havaalani 6zeligi de bulunuyor.

KARAYOLU:
Istanbul-Ankara-Adana, Gaziantep ve Sanlrfa'ya gelen yol otobandir. Gaziantep-Sanlurfa arasi 141
kilometredir. Otoban yolu Sanlurfa Mardin yoluna yine otobandan saglanmaktadir.

Sanlwrfa, Virangehir, Kiziltepe ve Mardin iizerinden Irak'a sinir kapimiz olan Habur smir kapisina
kadar devam eden yol ise ¢ift gidis gelisli duble yoldur. Ayrica Sanlurfa'dan Diyarbakir'a ¢ift seritli
karayolu bulunmaktadir. Sanlrfa-Akgakale iizerinden Suriye'ye duble karayolu mevcuttur.

e Sanlwurfa Mersin aras1 414 kilometredir. Otomobille yaklasik 4 saat 50 dakikadir.
e Sanlwrfa - Adana aras1 345 kilometre. Otomobille yaklasik 4 saat 15 dakika stirmektedir.
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o Sanlwrfa -Gaziantep arasi 138 kilometre. Otomobille yaklasik 1 saat 40 dakika stirmektedir.
e Sanlwrfa - Diyarbakir arasi 182 kilometre. Otomobille yaklasik 2 saat 20 dakika stirmektedir.
e Sanlwrfa - Mardin arasi1 185 kilometre. Otomobille 2 saat 20 dakika siirmektedir.

e Sanlwrfa -Adiyaman aras1 115 kilometre. Otomobille yaklagik 1 saat 10 dakika stirmektedir.

S.URFA'DAKI SEHIRLERARASI OTOBUS FIRMALARI

e Sanlwrfa Astor: 444 66 63
e Urfa Hassoy Turizm: 444 00 63
e Urfa Cesur: 444 44 63

DENIZYOLU:
Sanlurfa'nin deniz yolu ile baglantis1 en yakmn mesafesi (Iskenderun) 310 kilometredir. Yumurtalik
Mersin ve Iskenderun Limanlarindan Sanlurfa'ya otoban karayolu baglantisi vardir.

DEMIRYOLU:

Giiney'den Mersin, Adana, Osmaniye oradan da Gaziantep'e uzanan ve Sanlurfa'dan da Suriye sinirina
paralel giden Demiryolu Sanlurfa'nin Surug, Akcakale ve Ceylanpmar ilgelerinden gegmektedir. Bu
demir yolunda hem yiik tasimaciligi hem de yolcu tasimacilig1 yapilmaktadir. Sanlurfa'dan sonra ayni
demiryolu Mardin'e ilerlemektedir.

SANLIURFA'YA EN YAKIN SINIR KAPILARI

Sanlrfa basta Beyrut ve Sam olmak iizere Orta Dogu iilkelerinin ticari merkezlerine olan yakmlig ile
dikkat ¢cekmektedir.

e Akcakale smir kapisi 53 km
e Onciipmar 205 km

e Habur sinir kapis1 366 km

e Bagdat 821 km

e Amman 586 km

e Tahran 121 km

SANLIURFA'NIN ORTA DOGU TICARET MERKEZLERINE UZAKLIGI (KM)

o Sam421
e Beyrut 435
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5 TASINMAZIN OZELLIiKLERIi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

5.1 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve ingaat Ozellikleri
5.1.1 Ana Tasinmaza lliskin Bilgiler

Degerlemeye konu tasmnmaz, Sanlwrfa ili, Eyyiibiye ilcesi, Ko¢dren Mahallesi'nde 190 ada 11
parselde bulunan ‘1 Betonarme 2 Katli Fabrika Binasi 1 Adet Betonarme 2 Katli Mekanik Tesisat
Odas1 1 Adet Betonarme 1 Katli Sanayi Depo ve Arsasi’ vasfi ile tapuya kayith tasmmaz olup
90019,27 m? alana sahiptir. Parsel dogu cephesinden imar yoluna cephe durumda olup konu imar
yollar1 agilmistir. Tasinmaz diiz bir alanda olup geometrik olarak amaorf sekildedir. Tasimnmazin
bulundugu bolge 3. Derece Deprem Bolgesinde yer almaktadir. Tasinmaz halihazirda tekstil fabrikasi
olarak kullanilmakta olup etrafi kismen beton duvarla kismen tel ¢itlerle ¢evrili vaziyettedir. Girig ve
cikislar tek noktadan kontrollii olarak saglanmaktadir.

Tasinmaz iizerinde cesitli bliyiiklik ve yap1 ozelliklerinde insa edilmis yapilarin oldugu tespit
edilmistir. Yap1 alanlar1 disinda kalan alanlarin bir kismi beton zemin bir kismi dogal zemin olarak
bulunmaktadir. Tasinmazda elektrik, sehir suyu, jenerator, hidrofor, 24 saat giivenlik, cevre
aydinlatma sistemi bulunmaktadir. Yapilar klima ile isitilmaktadir. Parsel iizerindeki yapilar
ozellikleriyle birlikte asagida detayli olarak verilmistir.

Fabrika Binas1 : Yap1 ruhsati, yap1 kullanma izin belgesi ve mevcut kullanima gore yaklasik briit
19313 m?, zemin kat olmak {izere bina hazir prefabrik betonarme yapi tarzinda yapilmistir. Yapi i¢
mahal kullanimlarinda zeminler beton kaplama, duvarlar plastik boyali, tavanlar asma tavan
Ozelligindedir. Pencere dogramalar1 pvc, kapilar1 aliiminyum kap1 6zelligindedir.

Biiro: Yapi ruhsati, yap1 kullanma izin belgesi ve mevcut kullanima gore yaklasik briit 1835 m?,
zemin+1 kat olmak tizere bina hazir betonarme yapi tarzinda yapilmistir. Fabrika binasi iginde yer
almaktadir. Yap1 i¢ mahal kullanimlarinda zeminler granit kaplama, duvarlar plastik boyali, tavanlar
asma tavan 0zelligindedir. Pencere dogramalar1 aliiminyum, kapilar1 ahsap kap1 6zelligindedir.

Mekanik Tesisat Odasi: Yapi ruhsati, yap1 kullanma izin belgesi ve mevcut kullanima gore yaklasik
briit toplam 6424 m?, zemin kat+1 kat olmak iizere bina betonarme yapi tarzinda yapilmigtir. Fabrika
binasi i¢inde yer almaktadir. Yapi i¢c mahal kullanimlarinda zeminler seramik kaplama, duvarlar
plastik boyalidir. Pencere dogramalar1 pvc, kapilart ahsap kap1 6zelligindedir.

Sanayi Depo: Yap1 ruhsati, yapt kullanma izin belgesi ve mevcut kullanima gore yaklagik briit 2225
m?, zemin kat olmak iizere bina hazir prefabrik betonarme yap1 tarzinda yapilmistir. Fabrika binasinin
batisinda yer almaktadir. Yapi i¢ mahal kullanimlarinda zeminler beton kaplama, duvarlar boyalidir.
Pencere dogramalar1 pvc, kapilar1 ahsap kapi 6zelligindedir.

190 ada 11 parsel iizerinde ruhsatlandirilmamis ~120 m? at ¢iftligi icerisindeki tek katl yap1 , ~50 m?
giivenlik kuliibesi ile ~650 m? otopark gdlgeligi (sundurma) mevcuttur. Ayrica parsel lizerinde yapay
magara tarzinda yapilmig boliim mevcuttur. Ruhsatlandirilmamis alanlar bilgi amagli degerde dikkate
almmustir.
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Harici ve Miiteferrik Isler: Parsel iizerinde kapal alan olusturmayan, yapisal 6zellikler iceren bazi
harici is kalemleri bulunmaktadir. Beton saha kaplamasi, aydinlatmalar, ¢evre diizenlemesi, parsel
etrafindaki beton duvar ve tel 6rgii vb. kalemler maliyet analizinde harici miiteferrik isler maliyetinde
dikkate alinmuistir.

5.1.2 Bagimsiz Béliimlere iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ana tasinmaz niteliginde olup herhangi bir kat irtifaki bulunmamakta,
bagimsiz boliim icermemektedir.

5.2 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla Kullamldig,
Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup
Bulunmadig1 ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullamldigi Hakkinda
Bilgi

Rapor tarihi itigariyle konu tasimnmaz 190 ada 11 parsel “1 Adet Betonarme 2 Katli Fabrika Binas1 1
Adet Betonarme 2 Katli Mekanik Tesisat Odas1 1 Adet Betonarme 1 Kathh Sanayi Depo ve Arsast”
vasfi ile tapuda kayitli olup, Tekstil Fabrikas1 Tesisi olarak faaliyet siirdiirmektedir.

5.3 Varsa Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykir1 Durumlara Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu 190 ada 11 parsel tizerinde ruhsatlandirilmamis ~120 m? at ¢iftligi igerisindeki tek
katli yap1 , ~50 m? giivenlik kuliibesi ile ~650 m? otopark gdlgeligi (sundurma) mevcuttur. Ayrica
parsel lizerinde yapay magara tarzinda yapilmis boliim mevcuttur.

54 Ruhsat Ahnms Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar
Kanununun 21.Maddesi kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir
Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu 190 ada 11 parsel {izerinde ruhsatlandirilmamis ~120 m? at ¢iftligi igerisindeki tek

katli yap1 , ~50 m? giivenlik kuliibesi ile ~650 m? otopark gdlgeligi (sundurma) mevcuttur. Ayrica
parsel iizerinde yapay magara tarzinda yapilmig boliim mevcuttur. Yap1 6zelligi gosteren unsurlar i¢in
ruhsat alinmasi gerektigi diistiniilmektedir.

6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER,
VARSAYIMLAR VE NEDENLERIi

6.1 Pazar Yaklasim
Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir
ve karsilagtirmaya dayali bir islemle deger takdirini yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan bir miilk,
acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislartyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen
tekliflerde dikkate alabilir.

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet gosteren emlak firmalari ile yapilan
goriigmelerden faydalanilmakta; bdlgede yakin donemde satilik ve kiralik olarak pazara cikarilmis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, Pazar degerini etkileyebilecek konum, biiyiiklik, imar
durumu ve fiziksel Ozellikler gibi kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmakta ve konu

taginmazlar i¢cin deger belirlenmektedir.
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6.2 Gelir Yaklasimm
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarmin tek bir cari degere

dontistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminm temelini, yatrimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarm sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle giderilemeyen
risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

Gelir Yaklasimi Yontemleri

Gelir yaklasimmin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiillen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir.

Indirgenmis Nakit Akislarn1 (INA) Yontemi

Bu karsilagtirmali yaklagim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. Indirgeme, gelir tutarmi deger tahminine geviren gelir
(genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto
Orani1 yada her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek
yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olas1 deger rakamina gotiirecegini soyler.

6.3 Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden liretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

a) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varligi asal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilar1 degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar:1 kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

b) Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimmi veya
pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

c) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri Orneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.
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6.4 Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Se¢ilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu tasmmazlardan 190 ada 11 parsel iizerinde tekstil fabrikasi tesisi bulunmaktadir.
Degerleme calismasinda; konu parsel tizerinde konumlu mevcut yapilarin maliyeti “Maliyet Yontemi”
ile, arsa degerini olusturacak veriler ise yakin g¢evredeki satilik tasinmazlar, bdlge emlak
temsilcilerinden ve resmi kurumlardan edinilen bilgiler kullanilarak “Pazar Yaklasimi” ile elde
edilmis ve bu degerler toplanarak taginmazin pazar degeri hesaplanmustir.

6.5 Gayrimenkuliin Degerini Olumlu/Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu faktorler:

e Tasmmazlarin Sanlurfa OSB i¢inde yer almalari
e 190 ada 11 parselde bulunan Fabrika binasmin bakimli olmasi
e 190 ada 11 parselde bulunan Fabrika binasinin halihazirda isler vaziyette bulunmasi
e 190 ada 11 parselde bulunan ana yapilarm iskanli ve cins degisikliginin yapilmis olmasi
e Tasinmazlarm Sanlurfa-Gaziantep yoluna yakin konumlu olmasi
Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:

e Tasmmazlarin Sanlurfa-Gaziantep Karayoluna cephesinin bulunmamasi
e Smirli sayida alici kitlesine hitap etmesi

6.6 Pazar Yaklasimina Gore Degerleme Analizi

Tasinmazlarin yakin c¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda tasmmmazlara emsal teskil edebilecek
tasinmaz bilgilerine ulasilmistir. Pazar yaklagimi yontemi tasmmmazlarin arsa degerlemesinde
kullanilmistir. Konu yontemde bélgeden tespit edilen satilik emsaller, bolge emlak temsilcilerinden ve
ilgili idarelerden edinilen bilgilerden hareketle deger tespit ¢calismasi yapilmaistir.
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6.6.1 Degerlemede Esas Ahnan Emsal Veriler ve Bu Verilerin Kaynagina iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede, 20000 m? alanl arsa ve iizerinde 6000 m?

Emsal 1 | kapali alan1 bulunan fabrika emlakgidan 17.000.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir.
Satilik | (4naliz: Yapi:6000 m? x 2250 TL/m?(yaklasik tahmini yap: maliyeti):13.500.000 TL, Arsa:
Fabrika | 17.000.000 TL- 13.500.000 TL=3.500.000 TL )Yaklasik Arsa birim fiyati (175,00 TL/m?)
Realty world —Tel: 0 (532) 306 90 62
Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, 19000 m? alanl arsa ve iizerinde 6500 m?
Emsal 2 | kapali alan1 bulunan fabrika emlak¢idan 18.000.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir.
Satilik | (4naliz: Yap1:6500 m? x 2250 TL/m?(yaklasik tahmini yap: maliyeti):14.625.000 TL, Arsa:
Fabrika | 18.000.000 TL- 14.625.000 TL=3.375.000 TL )Yaklasik Arsa birim fiyati (177,00 TL/m?)
Realty world —Tel: 0 (532) 306 90 62
Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, lizerinde gilines enerji iiretim sistemi bulunan
Emsal 3 10200 m? alanli arsa ve iizerinde 3000 m? kapali alan1 bulunan fabrika sahibinden
Satilik 18.250.000 TL bedelle pazarhikli olarak satiliktir. (Analiz: Yapi:3000 m? x 5000
. TL/m?*(yaklasik tahmini yapr maliyeti):15.000.000 TL, Arsa: 18.250.000 TL- 15.000.000
Fabrika | 3 —3 250,000 TL )Yaklasik Arsa birim fiyati (318,00 TL/m?)
Sahibinden —Tel: 0 (532) 237 85 33
Degerleme konusu tasmmazla ayni bolgede, 12000 m? alanh arsa ve iizerinde 6000 m’
Emsal 4 | kapali alan1 bulunan fabrika emlak¢idan 12.000.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir.
Satilik | (Analiz: Yapi:6000 m? x 1750 TL/m?(yaklasik tahmini yap: maliyeti):10.500.000 TL, Arsa:
Fabrika | 12.000.000 TL- 10.500.000 TL=1.500.000 TL )Yaklasik Arsa birim fiyati (125,00 TL/m?)
Realty world —Tel: 0 (532) 306 90 62
Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, 5200 m? alanh arsa ve iizerinde 1700 m” kapali
Emsal 5 alani bulunar; fabrika sahibinden 6.900.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. (Analiz:
Beyan Yapi:1700 m* x 3500 TL/m?(vaklasik tahmini yapr maliyeti):5.950000 TL, Arsa: 6.900.000
TL- 5.950.000 TL=950.000 TL )Yaklasik Arsa birim fiyati (182,00 TL/m?)
Sahibinden-Tel: 0 (43) 348 05 85
Emsal 6 OSB m_ﬁc_lﬁrlﬁgﬁnde yetkil.ilerle y?lpll.an. gérﬁsmede; 2.0SB b61ge§i icinde arsa t?hsis
Beyan bedellerinin 70 TL oldugu ifade edilmistir. Bu bedelin alt yap1 bedeli olarak alindig: ifade

edilmistir.
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6.6.2 Emsallerin Secilme Nedenlerine iliskin Ac¢iklama:

Degerleme ¢alismasinda yukarida verilen emsaller incelenmis, emsaller tasinmazlarin degerlemesine
emsal teskil edecek sekilde yorumlanmistir. Bolgede bos satilik arsa emsali bulunamamis olup, satilik
fabrikalardan yap1 maliyetleri diisiilerek arsa degerlerine ulasilmis, yapilan serefiyelendirme ¢alismasi
ile nihai degere ulasilmistir. Emsal veriler oncelikle degerleme konusu tagimmazlara yakinligi
sebebiyle tercih edilmistir. Emsallerin tasinmaz ile benzer imar 6zelliklerinde olmasina dikkat edilmis,
emsaller bu ¢er¢evede se¢ilmis ve yorumlanmaistir.

6.6.3 Emsal ve Serefiyelendirme/Diizeltme Aciklamalar

Konu tasinmazlarin bulundugu boélgede yapilan incelemeler, bolge emlak temsilcileri ile yapilan
goriismelerden edinilen bilgiler ve konu taginmazin bulundugu c¢evredeki satilik emsal veriler
incelenerek tagmnmazlar i¢cin degerleme caligmasi yapilmistir. Bdlgede bos satilik arsa emsali
bulunamamis olup, satilik fabrikalardan edinilen bilgiler c¢ergevesinde yaklasik yapi maliyetleri ve
belirtilen miitemmin ciizlerin maliyetleri diisiilerek arsa degerlerine ulasilmis, yapilan serefiyelendirme
calismas ile pazar yaklasimi degerleme yontemine gore degerleme yapilmistir. Degerlemeye konu
taginmazlar OSB igerisinde imar parselleri lizerinde yer almaktadir. Emsal veriler; degerleme konusu
tasinmazin niteligine gore serefiyelendirilmis, tasinmazin sahip oldugu degiskenler ile rapora konu
emsaller karsilastirilarak birim degere ulasilmistir. Degisken olarak; pazarlik payi, konum serefiyesi,
alan buytikligi, imar 6zellikleri belirlenmistir. Emsal analiz tablosu asagidaki gibidir.

Emsal icin LBl L B || S IR Konum | Alan Biiyiikliigii| imar Ozellikleri | Emsal Dilzetimesi
Tasinmazlar istenen Deger Istenen Birim Pavi Uygulanmis Serefiyesi Serefiyesi Serefiyesi Uygulanmis Birim
g Deger Y Birim Deger Y Y Y Deger
EMSAL 1 OZELLIKLERI , Var N Yiiksek 20.000,00 m? Sanayi ,
SRS ID DN 3.500.000,00 TL | 175,00 TL/m e 166,25 TL/m' 5 = o 99,75 TL/m’
EMSAL 2 OZELLIKLERI Var Yiiksek 19.000,00 m? Sanayi
= — 3.375. TL| 1 TL/m? 1 TL/m? 2 101,25 TL/m?
EMSAL 2 DUZELTMES] | - 00000 77,63 TLim 5% 68,75 TL/m 15% 25% 0% 01,25 TL/m
EMSAL 3 OZELLIKLERI ) Var ) Yiiksek 10.200,00 m? Sanayi )
EMSAL 3 DEZELTMEST | 325000000 TL | 318,63 TL/m = 302,70 TL/m' S — i 166,48 TL/m'
EMSAL 4 OZELLIiKLERI Var Yiiksek 12.000,00 m? Sanayi
2 = 1.500.000,00 TL [ 125,00 TL/m? 118,75 TL/m? 2 65,31 TL/m?
EMSAL 4 DUZELTMESI ' ’ " 5% ’ " 15% -30% 0% ’ m
EMSAL 5 OZELLIiKLERI ) Var ) Yiiksek 5.200,00 m? Sanayi )
EMSAL 3 DOZELTMEST | 250:000.00 TL 182,69 TL/m' = 173,56 TL/m = = 0% 86,78 TL/m
EMSAL DUZELTMESI UYGULANMIS ORTALAMA ARSA BIRiM DEGERI| 103,91 TL/m?
YUVARLATILMIS ARSA BIRIM DEGERI| 105,00 TL/m?

Emsal analizi

i¢cin

190 ada 11 parsel baz alinmis,

Konu emsallerin 6zelliklerine gore

serefiyelendirilerek ve pazarlik payir olup olmamasina gore diizeltilerek birim degerlere ulasilmis,
birim degerlerin ortalamasi alinmus olup, 190 ada 11 parsel i¢in m® birim deger arsa m” birim degeri
icin 105,00-TL tahmin ve takdir edilmistir.

verilmistir.

Buna gore tasmmmaz i¢in yapilan deger hesab1 asagida

6.6.4 Pazar Yaklasimina Gore Deger Hesabi
Pazar yaklasimia gore 190 ada 11 parselin arsa degeri hesabi asagida verilmistir.

190 ADA 11 PARSEL ARSA PAZAR DEGERI

T Birim Deger < Yuvarlatimis Toplam
2
Nitelik Alan (m?) (TL/m) Toplam Deger (TL) Deger (TL)
Arsa 90.019,27 m? 105,00 TL/m? 9.452.023,35 TL 9.450.000,00 TL
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6.7 Maliyet Yaklasimina Gore Degerleme Analizi

Degerleme konusu taginmazlardan 190 ada 11 parsel iizerinde tekstil fabrikasi tesisi bulunmaktadir.
Degerleme calismasinda; konu parsel tizerinde konumlu mevcut yapilarin maliyeti “Maliyet Yontemi”
ile, arsa degerini olusturacak veriler ise yakin c¢evredeki satilik tasmmmazlar, bolge emlak
temsilcilerinden ve resmi kurumlardan edinilen bilgiler kullanilarak “Pazar Yaklagimi” ile elde

edilmis ve bu degerler toplanarak tasinmazin pazar degeri hesaplanmstur.

Degerleme konusu 190 ada 11 parsel iizerinde ruhsatlandiriimamis ~120 m? at ¢iftligi igerisindeki tek
katlt yap1 , ~50 m? giivenlik kuliibesi ile ~650 m? otopark godlgeligi (sundurma) mevcut olup,
ruhsatlandirilmamis yapilar nihai deger takdirinde dikkate alinmamis, bu yapilar bilgi amagl olarak
degerlendirilmistir.

6.7.1 Degerlemede Esas Ahnan Veriler ve Bu Verilerin Kaynagina iligkin Bilgiler

Arsa degeri bolgeden temin edilen satilik arsa emsalleri, bolge emlak temsilcileri ve ilgili idare
calisanlarindan edinilen beyanlar veri olarak kullanilmis ve Pazar yaklasimi ile arsa degerine
ulasilmistir. Ulagilan arsa degerleri maliyet yaklagiminda kullanilmis, Parsel lizerindeki yapilarin
degerlemesinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 24 Mart 2021 tarih ve 31433 Say1 ile Resmi
Gazetede yayimlanan “Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2021
Vil Yapr Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’den” yararlanilmig, yapilarin asinma payi
hesabinda ise 02.12.1982 tarih 17886 Sayili Resmi Gazetede yayimlanan “Asinma Paylarmna Iliskin
Oranlart Gosteren Cetvel” kullanilmistir.

6.7.2 Maliyet Yaklasimina Gore Deger Hesabi

190 ada 11 parsel i¢in Maliyet yaklasimi yonteminde iki farkli deger hesaplanmistir. Konu degerlerden
ilki tasmmazin yasal kisimlari(iskanli yapilar) dikkate alinarak yasal durum degeri (Pazar Degeri),
ikincisi ise parsel lizerindeki yapilarin mevcut kullanim alanlarmma goére belirlenen bilgi amach

degeridir. Bilgi amacli deger raporun sonuc¢ kanaat kisminda verilmemis, tasinmazin nihai deger
takdirine yansitilmamistir. Buna gore 190 ada 11 parsel ile ilgili hazirlanan KDV HARIC degerleme
analiz tablosu asagida verilmistir.

190 ada 11 parsel icin Pazar Degeri (Yasal Yap Alanlari Uzerinden Degeri)

Birim Deder Yipranma Orani
Nitelik Alan (m?) s Yipranma Orani (%) Uygulanmis Birim Toplam Deger (TL)
(TL/m?) .
Deger (TL/m?)

Arsa 90.019,27 m? 105,00 TL/m? - - 9.452.023,35 TL
Fabrika binas1 19.313,00 m? 1.800,00 TL/m? 10% 1.620,00 TL/m? 31.287.060,00 TL
Biiro 1.835,00 m? 2.300,00 TL/m? 10% 2.070,00 TL/m? 3.798.450,00 TL
Mekanik tesisat odasi 6.424,00 m? 2.300,00 TL/m? 10% 2.070,00 TL/m? 13.297.680,00 TL
Sanayi depo 2.225,00 m? 1.800,00 TL/m? 10% 1.620,00 TL/m? 3.604.500,00 TL
Harici ve Miiteferrik Maliyetler Maktuen (Cevre diizenleme, saha betonu, peyzaj vb.) 1.500.000,00 TL
Toplam Degeri 62.939.713,35 TL
Yuvarlatilmis Toplam Degeri 62.940.000,00 TL
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190 ada 11 parsel icin Bilgi Amach Degeri (Meveut Yap Alanlari Uzerinden Degeri
o Birim Deger Yipranma Oram
Nitelik Alan (m?) Yipranma Orani (%) Uygulanmis Birim Toplam Deger (TL)
(TL/m?) .
Deger (TL/m?)
Arsa 90.019,27 m? 105,00 TL/m? - - 9.452.023,35 TL
Fabrika binas1 19.313,00 m? 1.800,00 TL/m? 10% 1.620,00 TL/m? 31.287.060,00 TL
Biiro 1.835,00 m? 2.300,00 TL/m? 10% 2.070,00 TL/m? 3.798.450,00 TL
Mekanik tesisat odasi 6.424,00 m? 2.300,00 TL/m? 10% 2.070,00 TL/m? 13.297.680,00 TL
Sanayi depo 2.225,00 m? 1.800,00 TL/m? 10% 1.620,00 TL/m? 3.604.500,00 TL
Giivenlik kulubesi 50,00 m? 1.550,00 TL/m? 10% 1.395,00 TL/m? 69.750,00 TL
Sundurma Alani 650,00 m? 425,00 TL/m? 10% 382,50 TL/m? 248.625,00 TL
At Ciftligi Yap 120,00 m? 1.550,00 TL/m? 10% 1.395,00 TL/m? 167.400,00 TL
Harici ve Miiteferrik Maliyetler Maktuen (Cevre diizenleme, saha betonu, peyzaj vb.) 1.500.000,00 TL
Toplam Degeri 63.425.488,35 TL
Yuvarlatilmis Toplam Degeri 63.425.000,00 TL

7 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUSLER

7.1 Farkh Degerleme Metotlarimin Ve Analiz Sonuclarimin Uyumlastirilmasi Ve
Bu Amacla Izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Aciklamasi
Degerleme konusu taginmazlardan 190 ada 11 parsel {izerinde tekstil fabrikasi tesisi bulunmaktadir.

Degerleme calismasinda; konu parsel iizerinde konumlu mevcut yapilarm maliyeti “Maliyet Yontemi”
ile, arsa degerini olusturacak veriler ise yakin c¢evredeki satilik tasinmazlar, bolge emlak
temsilcilerinden ve resmi kurumlardan edinilen bilgiler kullanilarak “Pazar Yaklagimi” ile elde
edilmis ve bu degerler toplanarak taginmazin pazar degeri hesaplanmaistir.

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin

Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
7.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip-Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca

Alnmas1 Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup-
Olmadig1 Hakkinda Goriis
Degerleme konusu 190 Ada 11 Parsel tizerinde tekstil fabrikasi tesisi yer almaktadir. Parsel tizerindeki

yapilar ile ilgili detayli bilgi raporun 3.6 maddesinde verilmistir. Parsel {izerinde bulunan ruhsatsiz
yapilar Pazar(yasal) degerinde dikkate alinmamus, bilgi amaglh degerde dikkate alinmustir.

7.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Tlgili Goriis
16.02.2022 tarih, 09.58 saatinde Tapu Kadastro Genel Midiirliigi WEB TAPU sisteminden temin

edilen tapu kayit belgelerinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasmmmazlar {izerinde
asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.

190 ADA 11 PARSEL

Beyan: Diger(Konusu: taginmazin icra yoluyla satisi dahil tiglincii kisilere devrinde OSB den uygunluk
goriisii alinmasi zorunludur. 27/11/2017 tarih ve 2017/2896 sayili yazi ) Tarih: 11-12-2017
Yev.: 50865

Ipotek: Tiirkiye Is Bankas1 A.S lehine 1.derece 30000000 TL 21.08.2014 tarih ve 33993 yevmiye nolu
ipotek,

Tiirkiye Is Bankas1 A.S lehine 2.derece 5000000 USD 06.04.2016 tarih ve 15737 yevmiye nolu ipotek,
Tiirkiye Is Bankas1 A.S lehine 3.derece 50000000 TL 11.01.2018 tarih ve 1486 yevmiye nolu ipotek,

Teferruat bilgileri: Teferruat bilgileri ekte sunulmustur.
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Goriis: Konu tasinmazlar i¢in Tapu Kadastro Genel Midiirliigi WEB TAPU Sisteminden temin
edilen tapu kayit belgelerinde 190 ada 11 parsel lizerinde bulunan Diger(Konusu: tasinmazin icra
yoluyla satig1 dahil tigiincii kisilere devrinde OSB den uygunluk goriisii alinmasi zorunludur.” beyani
ile ilgili OSB Miidiirliigii’nden alinan bilgiye gore: Beyanin OSB’de gayrimenkul devrini kontrol
edebilmek adina tapu kayitlarma eklenmis oldugu, tasinmaz ile ilgili herhangi bir tasarruf s6z konusu
oldugunda OSB’den uygunluk goriisii alinarak islemlerin yapilabilecegi, OSB’nin faaliyet konusu
disinda bir isletmenin tasinmaz ile ilgili tasarruf hakki (alim-satim-kredilendirme-leasing islemi vb.)
talep etmesi durumunda bu taleplerin reddedilebilecegi, taginmazin tasarrufu konusunda istekli
firmalarin OSB’nin faaliyet konusu ile ilgili bir isletme/firma olmasi1 gerektigi bilgisi alinmistir.
OSB’den uygunluk goriisii alindiktan sonra tasinmazin devredilmesine iliskin smirlama
bulunmamaktadir.

*Arsa tahsisleri

Madde 18 — (Degisik: 18/6/2017-7033/51 md.)

Katilimcilara tahsis veya satist yapilan arsalar hi¢bir sekilde tahsis amact disinda kullanilamaz.
Bu arsalar katilimcilar ve mirasg¢ilart tarafindan borcun tamami odenmeden ve tesis iiretime
gecmeden satilamaz, devredilemez ve temlik edilemez. Bu husus tapuya serh edilir. Arsa tahsis ve
satisinin girket statiistindeki katilimcilara yapilmasi halinde, borcu odenmeden ve tesis iiretime
gecmeden arsanmin satigini ve spekiilatif amagh islemlerle miilkiyet hakkinin devrini onlemeye yénelik
tedbirleri almakla Bakanlik yetkilidir.

Tahsis edilen arsalarin tapulari, katilimct tarafindan tahsis bedelinin tiimiiyle 6denmesi veya
tahsis bedelinden kalan borg i¢in teminat mektubu verilmesi ve OSB nin kesin olarak belirleyecegi
arsa bedelleri ile yapilacak diger yatirimlara itirazsiz olarak katilacagina iliskin noter tasdikli
taahhiitname vermesi kosullarimin gergeklesmesi halinde tesisi tiretime gegenlere geri alim hakk: serhi
konulmadan, tesisi tiretime gegmeyenlere ise geri alim hakki serhi konularak verilir.

Katilimcimin kendisine tahsis edilen parsel iizerinde gergeklestirecegi sabit yatirim tutarinin en
az %50’si tutarinda bankalar veya kredi kuruluglarindan yatirim kredisi almasi durumunda altinci
fikrada aranan sartlart saglayanlarda iiretime ge¢me sarti aranmaksizin geri alim hakki serhi
konulmadan; Bakanlik kredisi kullanan OSB’lerde ipotekli, Bakanlik kredisi kullanmayan OSB’lerde
ipoteksiz tapu verilebilir. Katilimcinin yonetmelikte belirlenen siireler icinde tiretime ge¢memesi ve
kredi sozlesmesinin sona ermesi durumunda tahsis icin odenen tutar toplaminin tahsis tarihinden
sonraki yillar i¢in 213 sayui Kanun uyarinca agiklanan yeniden degerleme oranlarina gore
giincellenmesi ile elde edilen tutarin ilgilinin banka hesabina yatirilmasini miiteakip, parsel OSB
adina tescil edilir. Bu maddenin uygulanmasina iliskin hususlar yonetmelikle belirlenir.

7.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlar1 Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Simirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu taginmazlar i¢in Tapu Kadastro Genel Miidiirliigi WEB TAPU Sisteminden temin edilen tapu
kayit belgelerinde 190 ada 11 parsel lizerinde” tasimmmazin icra yoluyla satig1 dahil ii¢lincii kisilere
devrinde OSB den uygunluk goriisii alinmasi zorunludur.” beyani bulunmaktadir.
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7.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi Ise Almindan itibaren Bes Y1l Ge¢mesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunulup Bulunulmadigr Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu 190 ada 11 parsel lizerinde halihazirda tekstil fabrikasi tesisi bulunmaktadir.

7.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakka Ise, Ust Hakk ve Devre
Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran
Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi
Bir Simirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu st hakki veya devre miilk hakki degildir.

7.8 Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar1 ve Gayrimenkul Yatirnm Fonlarina iliskin
Degerlendirmeler
Bu raporun hazirlanmasmin amaci degerlemeye konu tasimmmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakligt

portfoyiine veya Gayrimenkul Yatirim Fonu portfoyiline dahil edilmesi ile ilgili yasal diizenlemeler
kapsaminda degildir.

8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonu¢ Ciimlesi
Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili yapilan arastirmalar, temin edilen bilgi ve belgeler raporun ilgili

boliimlerinde verilmistir.

Ekspertize konu gayrimenkuller Sanlwrfa Ili’nin Eyyiibiye Il¢esinde, Sanlurfa Organize Sanayi Bdlge
Midiirligi iginde yer almaktadir. Tasinmazlar sanayi alani imarlidir. 190 ada 11 parsel iizerinde
ruhsatlandirilmamis alanlar bulunmakta olup bu yapilar bilgi amac¢h degerde dikkate alinmis, nihai
deger takdirinde dikkate alinmamustir.

8.2 Nihai Deger Takdiri
Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarn mevcut durumu, gayrimenkullerin degerine etki

eden olumlu olumsuz faktorler, miisteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi ve onayli bilgi ve
belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar dogrultusunda,
bugiine kadar yapmis oldugumuz degerleme calismalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de
yararlanilarak nihai degere ulagilmistir. 190 ada 11 parseldeki_tasinmazin yasal kisimlari(ruhsatsiz
yapilar haric) dikkate alinarak yasal durum degeri (Pazar Degeri) takdir edilmistir. is bu nihai deger is
bu raporun diizenlenme tarihi itibariyle uygulanabilir olup, pesin satis fiyati esas alarak, Tiirk Lirasi

cinsinden nihai deger takdiri yapilmistir.

Sanhurfa ili, Eyyiibiye Ilcesi, Ko¢coren Mahallesi, 190 Ada 11 Numarah Parselde “1 Adet
Betonarme 2 Katli Fabrika Binas1 1 Adet Betonarme 2 Katli Mekanik Tesisat Odas1 1 Adet Betonarme
1 Kath Sanayi Depo ve Arsasi ” vasfiyla tapuda kayith tasmmazin, Pazar Degeri olmak {izere
glinimiiz piyasa sartlarinda toplam degeri KDV hari¢ 62.940.000,00.-TL
(AltmisikiMilyonDokuzYiizkirk Tiirk Lirast) deger takdir edilmistir.

Ayrica Nihai Deger Takdir Tablosunda tasinmazlarm KDV hari¢ ve dahil degerleri kiymet tahmin ve
takdir edilmistir. Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.
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8.3 Nihai Deger Takdir Tablosu ve Tasinmazlarin Satis Kabiliyeti
190 Ada 11 Parselin mevcut kullanimi, yapisal dzellikleri ve pazar degeri itibariyle simirlt bir alic

kitlesine hitap etmesi sebebiyle tasinmazin satis kabiliyeti “Alicist Az” olarak belirlenmistir.
Tasmmazin nihai deger takdir tablosu agsagida verilmistir.

190 ADA 11 PARSEL
Pazar Degeri (KDV Harig): 62.940.000,00.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil): 74.269.200,00-TL
Satilabilirlik: (] Satilabilir | Il Alicis1 Az ‘I:l Satis1 Giig ‘I:lSatllamaz
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Yunus CALISKAN Ebru OZ
Mimar Mimar
(SPK lisans n0:407926/18.01.2018) (SPK lisans n0:400222/31.01.2005)
L e l/"“ 2 D GE‘X}E%
e i ingohiay) Dgerlerfip ve MUSEREE gl
&K \'E‘-;gl 5 N;\g&{:}&ég&;;
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8.4 Rapor Hakkinda Ek Bilgiler
e Burapor inceleme yapildig: tarihteki mevcut bulgular1 yansitmaktadir.

e Yaziile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

e Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin
0zel hiikkiimleri dikkate alinmamastir.

e Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

e Degerleme kurulusunun yazili onay1 olmaksizin rapor tamamen veya kismen yayimlanamaz.

e Rapor veya raporda yer alan degerleme rakamlari ya da degerleme faaliyetinde bulunan
personel adlar1 veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

e Is bu rapor kapak sayfasi ile birlikte toplam 70 sayfadan ibaret olmak iizere Tiirkce olarak

hazirlanmistir.
| 03.03.2022 Tarihi itibariyle TCMB Déviz Kurlari |
| Déviz Cinsi Il Als (TL) || Satis (TL) |
[Dolar Il 14.1120 Il 14.1374 |
[Euro |1 15.6521 Il 15.66803 |
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8.5 Uygunluk Beyam

UYGUNLUK BEYANI

Rapor No: 2022 SPM-RUBENIS 084
Rapor Tarihi: 04.03.2022
Hazirlanan Kurum: RUBENIS TEKSTIL SAN. TiC. A.S.

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler ¢ercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

-Raporda sunulan bilgiler Degerleme Uzmaninin sahip oldugu tiim bilgiler
cercevesinde dogrudur.

-Analizler ve Sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirhdir.
-Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle degerleme hizmeti
disinda herhangi bir iliskisi yoktur.

-Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir boliimiine bagh degildir.
-Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
-Degerleme Uzmani mesleki egitim sartlarina haizdir.

-Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi vardir.

-Degerleme Uzmani, miilkii kisisel olarak denetlemistir.

-Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamstir.

Sorumlu Degerleme Uzmani
Ebru OZ

Mimar
(SPK lisans n0:400222/31.01.2005)

Degerleme Uzmani
Yunus CALISKAN

Mimar
(SPK lisans n0:407926/18.01.2018)

/A GEhlE
| ek s

'echl IG ‘Jhrl
la|lP| \L BL’J 048139
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8.6 Izin Beyam

IZIN BEYANI

Rapor No: 2022 SPM-RUBENIS 084
Rapor Tarihi: 04.03.2022
Hazirlanan Kurum: RUBENIS TEKSTIL SAN. TiC. A.S.

Bu degerleme raporu Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDES)
dogrultusunda hazirlanmistir.

Degerleme Uzmamnin yazili onayl olmaksizin herhangi bir sekilde raporun

tamamen vada kismen vayinlanmasi veva raporun veva raporda ver alan
degerleme rakamlarinin veya degerleme uzmaninin mesleki niteliklerinin
referans verilmesi vasaktir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Yunus CALISKAN Ebru OZ
Mimar Mimar

(SPK lisans no:407926/18.01.2018) (SPK lisans no:400222/31.01.2005)
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9.2 Tapu Kayit Ornekleri
190 ADA 11 PARSEL

BU BELGE TOPLAM 10 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 16-2-2022-09:58

/ -
‘weblopu t
Kaydi Olusturan: OSMAN YUKSEL
Makbuz No Dekont No Basvuru No
256422051162 20220216-1537-F00665 5116
TAPU KAYIT BiLGIiSI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 190/11
Tasinmaz Kimlik No: 83628901 AT Yiizolgim(m2): 90019.27
1W/ilge: SANLIURFA/EYYUBIYE Ba@imsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adu: Eyyiibiye Baél_ms!z E}élﬁm Brit
Mahalle/Kdy Adi: KOGOREN Mah. YizOlcumi:
Mevkii 2 Bagumstz BGKim Net
Cilt/Sayfa No: 22/2170 et
— ;u;m‘_" = Blok/Kat/Giris/BBNO:
Y - : Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: 1 Adet Betonarme 2 Katli Fabrika
Binasi 1 Adet Betonarme 2 Kath
Mekanik Tesisat Odasi 1 Adet
Betonarme 1 Katli Sanayi Depo ve
Arsasi
TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI
1/10
S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: tasinmazin icra yoluyla satigi dahil Gginci kigilere (SN:4108495) Sanhurfa
devrinde OSB den uygunluk gorisi alinmasi zorunludur. 27/11/2017 SANLIURFA (Kapatildi) -
tarih ve 2017/2896 sayil yazi ) Tarih: - Sayi: -( Sablon: Diger) ORGANIZE 11-12-2017 09:56 -
SANAYi BOLGE 50865
MUDURLUGU
VKN:7990035738
TEFERRUAT BILGILERI
Sistem No Tip Tanim Adet Deger | Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye
271895 1- RIETER otomatik balya agici 'UNIfloc’ tip A11-2300 1-RIETER 2 10.00000 Sanhurfa
mm, 42,91 m a¢ma silindiri, pamuk keten, telef. tim otomatik balya Turk Lirasi (Kapatildi) -
aksesuarlar ile birlikte acicl ‘UNifloc' tip 17-07-2014 13:08 -
A11-2300 mm, 30031
42,91 magcma
silindiri,
pamuk keten,
telef. tim
aksesuarlar ile
birlikte
271896 | 2-RIETER telef agici tip B25 besleme masasi uzuniugu 2-RIETER telef 2 20.00000 Sanhurfa
30m acici tip B25 Turk Lirasi (Kapatildi) -
besleme masasi 17-07-2014 13:08 -
uzunlugu 3.0 m 30031
271897 3-RIETER UNIclean-temizleyici tip b12 3-RIETER 2 25.00000 Sanhurfa
UNlclean- Turk Lirasi (Kapatildi) -
temizleyici tip b12 17-07-2014 13:08 -
30031
271898 | 4-RIETER harmanlayici -kanstirici, tip B72R, temizieme 4-RIETER 2 20.00000 Sanhurfa
2/10
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modiili dahil, harmanlayici - Tiirk Lirast (Kapatildi) -
kanstirici, tip 17-07-2014 13:08 -
B72R, temizleme 30031
modild dahil,
271899 | 5-RIETER UNIistore A79Rmaks.1200 kg/saat lik Gretim | 5-RIETER UNIstore 2 15.00000 Sanhurfa
kapasitesi Uretim kapasitesi pamuda uygun silindir. A79Rmaks.1200 Trk Lirast (Kapatildi) -
kg/saat lik dretim 17-07-2014 13:08 -
kapasitesi tretim 30031
kapasitesi
pamuga uygun
silindir.
271900 | 6-RIETER kondenser, tip A21 ¢ikis boru ¢api. bagimsiz 6-RIETER 2 15.00000 Sanhurfa
gcvdeli kondenser, tip A21 Tirk Lirasi (Kapatildr) -
cikis boru capi. 17-07-2014 13:08 -
badimsiz ggvdeli 30031
271901 7-RIETER tarak, tip c70 120kg/saat serit Grtm uygun | 7-RIETER tarak, tip 20 25.00000 Sanhurfa
stdrt mak tarak bes sist ile,(1000mm X 1200 mm kova | ¢70 120kg/saat Tirk Lirasi (Kapatildr) -
ebadina uygun koylerli ve CBA otmt kova degistirme | serit irtm uygun 17-07-2014 13:08 -
tert, sapka brizor alti telefi icin merk emis sistm tek stdrt mak tarak 30031
brizorli iGS cls IGS top GRAF tarak bes sist
ile,1000mm X
1200 mm kova
ebadina uygun
koylerli ve CBA
otmt kova
degistirme tert,
sapka brizér aft
telefi i¢in merk
emis sistm tek
brizorld IGS cls
iGS top GRAF
tarak
271902 8-RIETER Cer makinasi tip SB-D45 1000 mm X 8-RIETER Cer 16 30.00000 Sanhurfa
1200mm kova dl¢ilerine uygun bir istihsal Gniteli ve makinasi tip SB- Turk Lirast (Kapatildi) -
3/10
bu kova ol¢ilerine uygun otomatik kova degistirme D45 1000 mm X 17-07-2014 13:08-
tertibatii. Kovalar yere (tekerlekli kovalar) merkazi 1200mm kova 30031
yaglama gerekli tim aksesuarlar ile birlikte. olgllerine uygun
bir istihsal Uniteli
ve bu kova
olgilerine uygun
otomatik kova
degistirme
tertibatl. Kovalar
yere (tekerlekli
kovalar) merkazi
yaglama gerekli
tim aksesuarlar
ile birlikte.

271903 9-RIETER OMEGAlap, Tip e35 2x14 adet 9-RIETER 3 30.00000 Sanhurfa
1000x1200mm ebd kov uygun sehbali, otmtk vatka OMEGAIap, Tip Tark Lirasi (Kapatildi) -
dedistirmesi SEVOIlap vatka nakil sist ile bad, merk €35 2x14 adet 17-07-2014 13:08 -

telef emigine bagh 1.2 m3 lik fan dahil standart bos 1000x1200mm 30031
vatka makara dl¢dleri : i¢ cap 180mm,dig ¢ap ebd kov uygun
200mm,300mm aksesu sehbal, otmtk
vatka degistirmesi
SEVOlap vatka
nakil sist ile bag,
merk telef emisine
bagh 1.2 m3 lik
fan dahil standart
bog vatka makara
olcdileri - i¢ ¢cap
180mm,dis cap
200mm,300mm
aksesu
271904 10- SERVOIlap e26-tam 1 otomatik vatka tasima 10- SERVOlap e26- 1 10.00000 Sanlurfa
sistemi tam 1 otomatik Tiirk Lirast (Kapatildi) -
vatka tasima 17-07-2014 13:08 -
sistemi 30031
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271905

11-RIETER penye makinas, tip EB0 standart makine
C.A_P.DQ maksimim 500 vurus /dak hizinda yliks
perform tahrik sistm SERVOIlap vatka yiikleme
tertibatl ve ROBOIlap sistm 2 yedek kovall otmt kova
degistiricisi RIETERRi-g-top’ RIETER Ri-g-Comb
500,130 drc

11-RIETER penye
makinasi, tip E80
standart makine
C.APDQ
maksimim 500
vurus /dak hizinda
yuks perform
tahrik sistm
SERVOlap vatka
yiikleme tertibath
ve ROBOIap sistm
2 yedek kovall
otmt kova
degistiricisi
RIETER'Ri-g-top’
RIETER Ri-g-Comb
500,130 drc

16

20.00000
Tark Lirasi

Sanlurfa
(Kapatildi) -
17-07-2014 13:08 -
30031

271906

12-RIETER cer makinasi,Tip RSB-D45
1000mmX1200mm kova digilerine uygun bir istihsal
uniteli ve bu kova dl¢iilerine uygun otomatik kova
degistirme tertibatii. kovalar yere. merkezi yaglama
RIETER gerit kalite monitord. gerekli tim aksesuarlar
ile.

12-RIETER cer
makinasi,Tip RSB-
D45
1000mmX1200mm
kova Glcilerine
uygun bir istihsal
liniteli ve bu kova
olglerine uygun
otomatik kova
degistirme
tertibatli. kovalar
yere. merkezi
yaglama RIETER
serit kalite
monitord. gerekli
tim aksesuarlar
ile.

20

30.00000
Turk Lirast

Sanlurfa
(Kapatildi) -
17-07-2014 13:08 -
30031

271907

13- RIETER conforspin iplik makinasi Tip K46 herbiri

13-RIETER

20

20.00000

Sanlurfa

5/10

1824 igli, 70 mm ekartmanli, 40mm ¢apinda ‘TiITAN
N98 tiPI bilezik, masura uzunlugu 200mm,ROBOdoff
dahil ,bobin makinasina link baglantili gerekli tim
aksesuarlar ile birlikte.

conforspin iplik
makinasi Tip K46
herbiri 1824 igli,
70 mm ekartmanli,
40mm capinda
‘TITAN N98 tIPI
bilezik, masura
uzunlugu
200mm,ROBOdoff
dahil ,bobin
makinasina link
baglantili gerekli
tim aksesuarlar
ile birlikte.

Trk Lirasi

(Kapatildi) -
17-07-2014 13:08 -
30031

271908

14- Murata bobin makinasi her biri 44 kafali. tim
aksesuarlar ile birlikte

14- Murata bobin
makinasi her biri
44 kafali. tim
aksesuarlar ile
birlikte

20

25.00000
Tiirk Lirast

Sanhurfa
(Kapatildi) -
17-07-2014 13:08 -
30031

271909

15-MARZOLI FT6D (192iG) otomatik takim bosaltmali
fitil makinesi pamuk ve sentetik elyaf islemek igin.

15-MARZOLIFT6D
(192IG) otomatik
takim bosaltmali
fitil makinesi
pamuk ve sentetik
elyaf iglemek icin.

50.00000
Tirk Lirasi

Sanlurfa
(Kapatildi) -
17-07-2014 13:08 -
30031

271910

16- USTER labaratuar sistemi tum aksam ve ekipmani
ile birlikte

16- USTER
labaratuar sistemi
tum aksam ve
ekipmani ile
birlikte

25.00000
Tiirk Lirasi

Sanhurfa
(Kapatildi) -
17-07-2014 13:08 -
30031

MULKIYET BILGILERI

| (Hisse) Sistem I

Malik El Birligi

Hisse Pay/

Metrekare

Toplam

Edinme

Terkin Sebebi-
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No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
556960477 (SN:8286843) RUBENi_S TEKSTiL - m 90019.27 | 90019.27 Tazel
SANAYI TICARET ANONIM SIRKETI V Kigiliklerin
Unvan
Degisikligi
28-12-2020
18521
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
7/10
Ipotek
Alacakh Misterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:40) TURKIYE IS BANKASI A S. Evet 30000000.00 TL %27 1/0 FBK. Sanlurfa (Kapatildi) - 21-08-2014
VKN:4810058590 degisken 09:51-33993
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Eyyiibiye - KOGOREN Mah. - 7 (SN:£}28_6843) RUBENi_S TE_KSTiI._ 30000000.00 Sanliurfa
(Aktif) - 190 Ada - 11 Parsel SANAYI TICARET ANONIM SIRKETI V TL (Kapatildi) -
21-08-2014 09:51 -
33993
8/10

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80

www.laldegerleme.com.tr



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

2022 SPM-RUBENIS 020-04.03.2022 Sayfa |41
Ipotek
Alacakli Misterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:40) TURKIYE IS BANKASI A S. Evet 5000000.00 USD %27 2/0 FBK.  Sanlurfa (Kapatidi) - 06-04-2016
VKN:4810058590 15:30-15737
potegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borclu Malik Malik Borc | Tescil Tarih-Yev | Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Eyyiibiye - KOGOREN Mah. - m”m (SN:8286843) RUBENi_S TE_KSTiL 5000000.00 Sanlurfa
(Aktif) - 190 Ada - 11 Parsel SANAYI TICARET ANONIM SIRKETI V usb (Kapatiidi) -
06-04-2016 15:30 -
15737
9/10
Ipotek
Alacakli Misterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:40) TURKIYE IS BANKASI A S. Evet 50000000.00 TL %20 3/0 FBK. Sanhurfa (Kapatildi) - 11-01-2018
VKN:4810058590 degisken 14:17-1486
ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Eyyiibiye - KOCOREN Mah. - m (SN:8286843) RUBEN!S TEKSTiL 50000000.00 Sanlurfa
(Aktif) - 190 Ada - 11 Parsel SANAYi TICARET ANONIM SIRKETI V TL (Kapatild) -
11-01-2018 14:11 -
1486
Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) ejPtL2-NHIE kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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9.3 Tasimmazlar Ve Yakin Cevresinden Fotograflar
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9.4 imar Durumu
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9.5 Yapi Ruhsatlar
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9.6 Yapi Kullanma izin Belgeleri

YAPI KULLANMA IZIN BELGESI
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9.7 Mimari Proje
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9.9 SPK Lisans Belgesi (Degerleme Uzmani)

WSPL

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 18.01.2018 No : 407926

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Yunus CALISKAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

ASBAL i

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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9.10 SPK Lisans Belgesi (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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9.11 Mesleki Tecriibe Belgesi — Degerleme Uzmani

@ TUAKIYE BEEERLEME GIMANLAR! BIALII
THE TUINIEA SSOCIITAIN §F APFRAISERE

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 29.01.2021 Belge No: 2021-01.3831

Sayin Yunus CALISKAN
(T.C. Kimlik No: 57730494234 - Lisans No: 407926 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontroltine iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

N
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

9.12 Mesleki Tecriibe Belgesi — Sorumlu Degerleme Uzmam

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 12.12.2019 Belge No: 2019-01.2650

Sayin Ebru 0z
(T.C. Kimlik No: 10450244336 - Lisans No: 400222 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrollne iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yilik mesleki tecrlibe
sartini sagladidiniz tespit edilmistir.

()

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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