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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.
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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.
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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.

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 |13

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.
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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 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)
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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)
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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
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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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