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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 yaklasik 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

Sayfa |11

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 Miidiirligi ve taginmazin
bulundugu konum ve g¢evresinde gerekli aragtirma ve incelemeler yapilmistir. Taginmaz mevcut imar-
yapilagsma haklar1 ve mevcut kullanim 06zellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir. Arastrma 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
sonuglar1 farkli olabilecektir. Rapor tarihi itibariyle tasinmazm {iizerinde 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

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 024-04.03.2022 Sayfa | 17

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.

= T i

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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6.6.1 Degerlemede Esas Ahnan Emsal Veriler ve Bu Verilerin Kaynagina iliskin Bilgiler

T T — 1 o B ig 10
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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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> e-imza ile imzalanmistir.

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 tasinmazin 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 taginmaz vasfiyla, kayitli 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 no:400222/31.01.2005)
/,///:’(, ‘/,f.\ 2 g[‘\’tf‘&\\
/’ { : *rl o MU }4‘1 ik kg
e t Lal Gayg! 1 5 %
z Yepe Prime Nl: | 3 mlm 2 X)//
/ »._.j’ altpo ¥ L fla 0daRaLd_

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)
\ ;

7 : vl JE 3 f\LE
%//I/ ¢ i\ Lal "\[%SE?S: %\t\w
me No 1 lﬁrnc !d“f"‘j

/ 34

b
Jalippe ¥ 603 DASSE22_
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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 :

¥ TeNh Lok
/ Jaltpne ¥ D; 603 04
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9.1 Takbis Belgesi
BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 16-2-2022-09:46
‘weblopu Q2
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 Yiizélglim(m?2): 2728.98

il/iige: ISTANBUL/BAKIRKOY Bagimsiz Bolim Nitelik:

Kurum Ad: Bakirkoy Bagimsiz Bolim Briit

Mahalle/Koy Adi: KARTALTEPE Mah. YuzOlgm:

Mevkii: = Bagimsiz Bolim Net

Cil/Sayfa No: 121711948 YiDicug™

K' - ;y Lo e Blok/Kat/Giris/BBNo:

YOI I Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: ARSA

TASINMAZA AIT 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

&ih2

(Hisse) Sistem Malik ElI Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
543911130 (SN:8286843) RUBENIS TEKSTIL - 11 2728.98 2728.98 Tiizel
SANAYi TICARET ANONIM SIRKETI V Kisiliklerin
Unvan
Degisikligi
20-10-2020
13567

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
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

212
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9.2 Tasmnmaz 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
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BAGIMSIZ BOLUM LIiSTESI

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

KESIiT VE GORUNUSLER
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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)

.—.mﬁhﬂw TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 08.12.2010 No : 401538

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri; VII, No34 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya [liskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Muharrem Ering BARIS

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhigs Lisansim almaya hak kazanmigter.,

o ook

likay ARIKAN WNevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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9.9 SPK Lisans Belgesi (Sorumlu Degerleme Uzmani)

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

!
1
i
g
!
i

Tarih : 31.01.2005
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9.10 Mesleki Tecriibe Belgesi — Degerleme Uzmani

. THE THRKISH ASSOCIATION 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
tecrubenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin 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

UuB

TUBKIFT DSEE FHE LMAN AT BRI

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 12.12.2019 Belge No: 2019-01.2650

Sayin Ebru 02

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

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

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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