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i.  DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi : | Vakko Tekstil ve Hazir Giyim Sanayi isletmeleri A.S.
Raporu Hazirlayan Kurum : | Epos Gayrimenkul Danigmanlik ve Degerleme A.S.
Rapor Tarihi 1] 28.01.2021

Rapor No » : | OZEL-2020-00253

Degerleme Tarihi : | 28.12.2020-28.01.2021

Istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Altunizade Mahallesi, 1 Ada
Degerleme Konusu Millke Ait Bilgiler : |1 69 Parsel iizerinde konumlu "Ticari Bina" wvasifli

gayrimenkul
Cahgmanin Konusu : | Konu Gayrimenkuliin Glincel Pazar Degeri Tespiti
Degerleme Konusu Gayrimenkulin | Altunizade Mahallesi, Kugbagi Sokak No:35 Uskudar /
Acik Adresi - | Istanbul

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Toplam Kapali Alan 9.742 m2
Toplam Kapali Alan

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
imar Durumu

Turistik Tesis Alam

28.01.2021 Tarihi tibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 118.260.000 TL
KDV Dihil 139.546.800 TL
s Gayrimenkuliin Aylik Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 594.000 TL
KDV Djhil 641.520 TL

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik giincel pazar degeridir.

2. 23 Arahk 2020 tarihli ve 31343 saylh Resmi Gazetede yayimlanan Cumhurbaskanhgi Karari'yla,
31.05.2021 tarihine kadar (bu tarih dahil) is yeri kiralama hizmetlerinde katma deger vergisi indirimi
yapitmig olup, amilan dénemde i yeri kiralamalarinda %18 yerine %8 oraninda KDV uygulanacaktir.

ligili kararname geregi KDV orani pazar degerinde %18 olarak, kira degerinde %8 olarak kabul
edilmigtir

Degerlemede Gdrev Alan Kisiler

s

. Hazirlayan : | Lisansh Degerleme Uzmam Taner DUNER

Onaylayan . | Sorumlu Degierleme Uzmani Dilek YILMAZ ]
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Uygunluk Beyam

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simielidir.
Degerleme uzmanminin degerleme konusunu olugturan milkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmamnin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda hicbir
ényargisi bulunmamaktadr.

Degerleme raporunun iicreti raporun herhangi bir béliimiine, analiz fikir ve sonuglara bagl
degildir.

Degerleme uzman, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlanna gore
gergeklestirmigtir.

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari{UDES)

kriterterine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimiar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig) tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olugacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolay) sorumiu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel aragtirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve degerleme uzmantnmn bilgisinin
otesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamstir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamstir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgiterin almdigi makamlar genel olarak glivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
igin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullamilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gérsel amagldir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmas) amaciyla kullanilmigtir, baska higbir amagla giivenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimei olmasi dolayisi ile mevcut
pivasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz &niine alinarak
yapHmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
pivasa kosullarina bagldir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmam miilk dzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya

saghda zararh maddeleri tespit etme veterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken

s
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deéerinPdUsmesine neden olacak bu gibi maddelerin var oimadig éngoriilir. Bu konu ile
highir sorumluluk kabul edilmez.

= Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarh bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagl olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiirii sorumluluk alinmaz.

»  Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustir.

* Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanimin zemin kirliligi etiidi ¢alismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigl kadar: ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmigtir,

* Bdlgenin deprem bélgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamlig1 konusu netlestirilemez. Bu nedenle galigmalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuziugun olmadi kabul edilmigtir.

* Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu ¢alismalar, “Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisas:
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamigtir, Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢aligmas) yapilmistir.
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1 RAPOR BiLGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi :28.01.2021
Rapor Numarasi : OZEL-2020-00253
Raporun Tiirli : istanbul ili, Oskiidar ilcesi, Altunizade Mahallesi, 1 Ada - 69 Parsel iizerinde

konumlu "Ticari Bina" vasifl gayrimenkuliin pazar degeri tespiti

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayantanin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri
Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzmam Taner DUNER
Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmam Nesecan CEKICi
1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 25.12.2020 tarihinde ¢alhigmalara baglanmis 28.01.2021 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Vakko Tekstil ve Hazir Giyim Sanayi igletmeleri A.S. arasinda

26.11.2020 tarihinde imzalanan szlegmeye istinaden hazirlanmustir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari

Hakkinda Teblig'in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikras) kapsaminda hazirlanmstir.
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2 SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitic Bilgiler
Sirketin Unvan : EPOS Gayrimenkul Damigmanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbas1 Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2
Zincirlikuyu / istanbul

2.2 Miigteriyi Tanitics Bilgiler
Miigteri Unvam : Vakko Tekstil ve Hazir Giyim Sanayi isletmeleri A.S.

Miisteri Adresi : Altunizade Mah. Kusbakigi Caddesi. No:35 Uskiidar / istanbul

®
2.3  Miisteri Talebinin Kapsam ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Miisteri tarafindan konu gayrimenkuliin giincel pazar ve kira degerinin belirlenmesi talep edilmis olup
miigteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
2.4 isin Kapsami

Bu rapor istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Altunizade Mahallesi, 1 Ada - 69 Parsel iizerinde konumiu "Ticari
Bina" vasifh gayrimenkuliin pazar degeri tespiti giincel pazar ve kira degerinin belirlenmesi amaci ile

hazirlanmugtir.
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlan

Degerleme calismasinda "Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar’na

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlar asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varhk veya yilikimlilGgiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alict arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,

muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibaryla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gérilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kiras
Pazar kirasi taginmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan cergevesinde, degerleme tarihi

itibanyla kiralargpam sonucu elde edilecek fayda igin tahmin edilmesi gerekli gériilen tutardir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan {UDS) kapsaminda kullamilabilir olan iic temel degerleme
yaklagimi bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklagimi “ ve “Gelir Yaklasim1”
dir. Bunlarin timd, fivat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklagimlarina agagida yer verilmigtir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri

farkl, ayrintih uygulama yéntemlerini igerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarimin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlar kapsaminda ug farkh degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu
yaklagimlar sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi"dir. Bu ii¢ yaklasgimin

Ulusiararas: Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari agagida yer almaktadir.

3.2.1 Pazar Yaklagim
Pazar yaklagimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtirilabilic (benzer) varlikiarla
karsilastirlmasy'Suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer dzellikler tagiyan ve yeni
satilmig olan gayrimenkullerle kargilagtinlmas), uygun karsilagtirma iglemlerinin uygulanmasi ve

kargilagtirilabilir  satis fiyatlarinda gesitli dizeltmelerin yapilmasi bu vyaklagimda izlenen

prosedirlerdir.
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Bulunan emsaller lokasyon, goériilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biylklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler ddhilinde karsilastinlarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklagimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en gok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degeriemesinde en glvenilir ve gergekgi yaklasim pazar degeri yaklagimidir. Bu
degerleme yénteminde bdlgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel &zelliklere sahip

karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili clarak mevcut bir pazann varlgl pesinen kabul

edilir.

- Pazardaki alici ve saticilann gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadig kabul edilir.
- Gayrimenkuliin pazarda makul bir satig fiyati ile makul bir siire igin kaldig kabul edilir.

- Secilen karsilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

- Segilen kargilagtinlabilir drneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda gliniimiiz

sosyo-ekonomik kogullann gegerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklasim
Maliyet yaklasimi, bir ahcinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler sbz
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacag ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteliindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve

diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin digiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumiarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya

anlamh agirlik verilmesi gerekli gériimektedir:

(a) katihmallarin degerleme konusu varhkla 6nemli digiide ayni faydaya sahip bir varh§ yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabiimesi ve varligin, katiimciarin degerleme konusu varlig bir
an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar,

kisa hir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b} varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir yaklagimini veya

pazar yaklagimi olanaksiz kilmas| ve/veya
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(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
Belli bagh iic maliyet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir:

{a) ikame maliyeti ydntemi: gtsterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden iiretim maliyeti ydntemi: gosterge niteligindeki degerin varhn aynisinin Gretilmesi igin

gerekii olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) toplama yontemi: varhgin degerinin bilegenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklasim
Gelir yaklagimisgosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarmin tek bir cari degere
doniigtiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflaninin bugiinki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima &nemli ve/veya
anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:
(a) varliin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcimin goziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur
olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla hirlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Gelir yaklasimimin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina kargin, gelir yaklasimi kapsamindaki
ydntemler fiilen gelecekteki nakit tutarlanin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislan (INA) yénteminin varyasyonlan olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklagimi yontemleri igin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislan (iNA) Yéntemi. INA yonteminde, tahmini nakit akiglan degerleme tarihine

indirgenmekte \;e bu iglem varligin bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir.

Uzun 6mirli veya sonsuz dmiirlii varhklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
sliresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varhigin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina kullanilarak hesaplanabilir,

Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak nitelendirilir.
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4 GAYRIMENKUL SEKTORD VERILERIi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN
ANALizi

4.1 Tirkiye Ekonomik Goriiniim
-

Tiirkiye’nin 2000 yiindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Tirkiye'yi bir iist-orta gelir grubu ilke haline gelmesini saglayan
nedenlerin baginda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tirkiye bircok alanda genis
kapsamh ve iddiah reformlann uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim izerinde
odaklanmaktadir ve hilkiimet programlan kirniligan gruplar ve dezavantaijl bélgeleri hedeflemektedir.
2002 ile 2015 yillan arasinda yoksulluk orani yaridan daha agagiya inmis, agiri yoksulluk oram daha da
hizl diigmiigtiir. Bu siire zarfinda Tirkiye ¢arpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa agilmis,
bircok kanun ve yonetmeligini biiyiik dlgiide Avrupa Birligi (AB) standartlan ile uyumlastirmis ve kamu
hizmetlerine erigimi artwrmistir. Bu arada 2008/2009 kiiresel krizinin etkilerinden de hizh bir sekilde
toparlanmistir. Tiirkiye, Diinya Bankasi 2018 yi Nisan ay) Dinya Ekonomik Gériinim Raporu
verilerine gére 2020 yilinda, IMF tahmini satin alma giicli paritesine {SGP) gére Tiirkiye diinyanin 13.

ve Avrupa’nin 5. bayik ekonomisidir.

Tiirkiye 2010-2016 déneminde ortalama % 6,3 olan biilyUme performansina sahip olmustur. 2017
yilinda yillik %7:4 liik biyiime ger¢eklesmigtir. 2018 yilimin Agustos ay itibariyle finansal piyasalarda
baglayan olumsuz gelismelerin ekonominin dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur.
Tarkiye ekonomisi 2019°un itk geyreginde yiizde 2,6 daralmistir. En fazla daralan sektér yiizde 10,9 ile
ingaat olmustur. Gayrisafi Yurt i¢i Hasila 2019 yilnin ikinci ceyreginde bir 6nceki yilin ayni geyregine
gore %1,5 azalmig, dretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila, 2019 yilinin birinci ¢eyreginde cari
fiyatlarla %12 artarak 1 Trilyon 24 milyar 224 milyon TL olmustur. 2019 yilimin {igiincii ¢eyregini
incelersek GSYH %0,9 oraninda biiyiime kaydetmistir, béylece 2019 yilinin ilk {i¢ geyreginde GSYH
daralma oram %0,9 olmustur. Tanm sektori %3,8, sanayi sektorii %1,6 ve hizmetler sektorii %0,1
oraninda biyiime gerceklegtirmistir. Toplam Sabit Sermaye Yatinm(SSY) altinda yer alan insaat
yatinmlan bu dénemde %18 oraninda gergeklesmistir. (Toplam SSY'nin 3,4 puanlik negatif katkisinin,
2,8 puant ingaat yatinmlarindaki disiisten kaynaklanmaktadir. 2019 yili dérdiincii ceyrege gelirsek %6
oraninda biiylime kaydetmistir. Boylece 2019 yilinin tamamindaki biiyime orani %0,9 olmustur.
Tarnim sektorii %2,5, sanayi sektdrii %5,9 ve hizmetler sektérii(ingaat dahil) %6,2 oraninda biiyiime
kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmig GSYH biyliime oram yin dérdiincii
ceyreginde %1.9 olarak gerceklesmistir. Toplam sabit sermaye varnmlar (SSY) %0,6 oraninda
gerilemistir. Toplam SSY altinda yer alan insaat yatinmlan bu donemde %8,9 oraninda gerilerken,

makine, teghizat yatinmlan S ¢eyrek sonra pozitife dilmiis ve yizde 11,7 oraninda artmistir. Net
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ihracatin biiylimeye katkisi ise negatif 4,7 puan olmustur. Ekonomik blylimeyi 2020 yilinin ilk geyregi

bazinda ele alirsak %4,5 oraninda biiyiime kaydetmistir. ilk geyrekte tarim sektdrii %3, sanayi sektorii

%6,3 ve hizmetler sektéri(ingaat dahil} %3,2 oraninda biiyime kaydetmigtir. Mevsim ve takvim

etkilerinden arindirilmis GSYH biiyiime orani yilin ilk ceyreginde %0.6 olarak gergeklegmistir. Tiirkiye

2020 yih ikinci geyrek biyiimesi milli gelir 9 bin dolann altinda kalirken ekonomi %9,9 daralmaya

gitmig, ekonomi 2008 krizinden sonra ilk kez bu kadar daralirken milli gelir 11 yil sonra 9 bin dolarin

altina inmigtir. Tiirkiye ekonomisi koronaviriis salgimnin olumsuz etkilerinin daha az hissedildigi ve

toparianma ivmesinin kaydedildigi yhn iigiincii geyreginde bir énceki yilin aym dénemine gére yizde

6,7 bliylime kaygetmistir. Tirkiye bu performansiyla G-20 iilkeleri iginde 3. ¢ceyrekte en hizh bilyiiyen

dlke olmustur,
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Tiketici fiyatlamn endeksi tipik bir tiiketicinin satin aldig) belirli bir triin ve hizmet grubunun
fiyatlanindaki ortalama degisimleri gosteren bir dlgiittiir. Yilik enflasyon degerindeki degisimleri
dlgmek icin kullanilir. Tiirkiye'yi TUFE degerlendirmesi altinda Tirkiye icin 2018 yilinda 2000’lerin
bagindan bu yana en yiiksek diizeylerine ¢ikan enflasyon 2018 yilina aittir. TUFE’de %20,30 diizeyinde

tamamlamigtir.

Uluslararasi Para Fonu IMF’in yayinladigi Kiiresel Ekonomik Gériiniim raporunda, Tiirkiye'de Gayrisafi
Yurtici Hasila’nin 2020 yilinda %5 oraninda azalacags ongdrmektedir. Rapora gdre Tiirkiye
ekonomisinin 2021 yilindaysa %5 oraninda bilyiiyecegi tahmin edilmektedir. IMF, Tiirkiye'deki

tiiketici fivatlarininsa hem 2020 hem de 2021'de %12 oraminda artmasini beklemektedir.
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Ancak dzellikle ABD ve Avrupa merkez bankalarinin parasal genislemeye gecme diisiincesi, doviz
kurfarinin stabil hale gelmesi ve faiz oranlanindaki beklenen disiisiin gerceklesmesi ile Tirkiye
ekonomisi igerisinde bulundugu kriz ortamindan ¢ikma egilimine Tiirkiye ekonomisi iiretim odakh bir
yaklagimla yiiksek katma defer olusturan ve ithalata bagimh olmayan bir iiretim modeli ortaya

koymasi ile saglikl bir bliyiime modeline kavusabilecektir.

Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalarinin devam ettirilmesi, TU' deki stabilizasyonun
sirdirilmesi durumunda enflasyondaki geri cekilmelerin devam etmesi, biiyime rakamlarinin

toparlanmas gibi etkenlerle Tiirkiye ekonomisi gelismekte olan iilkelerden pozitif aynigabilecektir.

4.1 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektérii, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan oldukga ¢abuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektérlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin diginda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak dlglilmesi
daha zor olan faktorlerden de etkilenebilmektedir. Ulkenin ekonomik durumu emiak sektérinii
etkileyen en temel unsundur. i ve dig siyasetteki giiven ortam, toplumda yasayan insanlarin
kendilerini giivende hissetmelerini saglayacak ve harcama yapmalarim kolaylagtiracaktir. Eger iilkede
ekonomik olarak problem yasaniyor ve kaos ortami olusmussa, ev almak ve yatirim yapmak igin
yeterli imkam olan insanlar dahi elindeki nakit parayr gikarmaktan cekineceklerdir. Bu da emlak
piyasasini ciddi sekilde etkileyecektir. Aym zamanda gayrimenkulii iiretenlerin istedigi fiyatlan

alamamasi durumunda yeni yatinmlar yapmak konusundaki istegi kacacak ve piyasa daralmaya
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gidecektir. C'Jrne_;in, 2018 yilimin Gglincl geyregi itibanyla yasanan kur atag ve faizlerin yiikselmesi ve
enflasyon bask|§| tim sektdrler gibi ingaat sektériini de etkilemigtir. 2019 yilinin son geyregine kadar
gecen siirecte sektdrde negatif bir efilim yasansa da bu trend giderek azalarak 2019 yili son
ceyreginde toparlanma bariz olarak hissedilmeye baglamigtir. 2019 yil geneli itibaryla gayrimenkul
ve ingaat sektdri 2018 yilina gore dengelenme gabasinin hissedildigi ozellikle son ceyrekte ise

toparlanmanin daha da artig bir dénem olmustur.

2019 yih sonunda Cin’de ortaya gikan ve 2020 ilk geyreginde tiim diinyay etkisi altina alan Covid 19
pandemisi bagta Cin, ABD ve Avrupa ekonomisi olmak (zere tiim diinya ekonomilerini dogrudan
etkilemigtir. COVID-19 pandemisinin yansimasi olarak finansal ve reel sektér giiven endeksleri belirgin
diizeyde azahs gosterirken, kiiresel salgindan kaynakh olarak yilsonu biiyiime tahminierinde genig bir
belirsizlige neden olmaktadir. Bu siiregten Tiirkiye'de Mart ayimin ortasindan itibaren etkilenmeye
baglarken Nisan aymin ilk dénemlerinde bu etki daha fazla hissedilmeye baslamistir. Bu dénemde
igsiz kalan 4 milyon 228 bin kisinin 640 binini ingaat sektérii ¢alisaniarinin olusturdugu goriilmektedir,
Clinki bircok insaat firmas: santiyeleri kapatip hali hazirdaki projeleri durdurmustur. Viriisiin
bulagmasini ené’ellemeye yonelik alinan tedbirler kiiresel capta ingaat sektériiniin isleyisini Gnemli
dlgiide aksatmigtir. Sézlesme ve proje iptali ya da gecikmelerin yam sira eve kapanan tiiketicinin
gayrimenkule bakis acisi ve gayrimenkulden beklentisi degismistir. Ornegin akilli binalarda daha az
temas saglayan teknolojilere yer verilmesi beklenmektedir. Konutlarin yan sira ofisler i¢in de alhiciin

talepleri degismistir. Grnegin ofis binalarinda daha agik ortak alanlar tercih edilmeye baglamistir.

2020 yih ilk ceyrek konut satiglari, bir dnceki yiin ayni dénemine gére yaklasik %33'liik bir artig
gostererek 341 bin 38 adet seviyesinde kapanmistir. Agustos 2019 itibariyla konut kredisi faiz
oranlarinda baglayan gerilemenin yilin ilk ¢eyreginde devam etmesi konut satislarini olumlu yénde
etkilerken ocak ay: itibariyla konut fiyatlanimin reel getirisi de 29 ay aradan sonra tekrar pozitife
donmistir. Ancak, 11 Mart itibariyla COVID-19 salginina neden olan viriisiin Tiirkiye’'de de
gorilmesinin etkisiyle konut talebi ivme kaybetmeye baglamigtir. Salgin, gayrimenkul yatirim piyasasi
performansinda &nemli bir belirsizlige neden olmugtur. 2020 yili ilk geyreginde &nceki yilin aymi
donemine gore ilk el satislarda %0,4 oraninda disis, ikinci el satislarda ise %57,2 oraninda artis
yagandh. ilk satiglarin toplam satiglar igerisindeki orani geyreklik bazda %31,5'e gerilemis olup bu oran
veri setinin agiklanmaya baglamasindan bu yana en diisiik seviyesi olmustur. ipotekli satiglarda konut
kredisi faiz oranlanindaki gerileme ile birlikte gegen yilin aym dénemine gore %238,6 oraninda bir
artig gerceklesirken, diger satislarda ise onceki yilki seviyesine yakin olarak ceyreklik bazda %3,0
oramnda gerileme gérilmiistiir. Konut kredisi faiz oranlanndaki gerilemeyle birlikte birikmis talebin
de etkisiyle talepte goriilen artis ve yeni stok katihminin yavaslamas ilk ceyrek itibaryla konut

fiyatlarma olumlu yansimistir. Konut fiyat endeksinde yillik artis, gectigimiz yil subat ayinda %3,56

10
Rapor No: OZEL- 2020-00253



seviyesinde iken bu yil subat ayinda %13,94’e yiikselmigtir. Yabancilara yapilan konut satislarinda ise
2019 yihndaki artig hiz kesmis olup gegen yiin ayni dénemine gore yaklagik %13,8 oraninda artig
gorilmustir. Toplam satiglar icindeki pay: ise ilk ceyrekte %3,2 seviyesinde gerceklesmistir.

HiikGmet terafindan agiklanan destek paketi kapsaminda 500.000 TUnin altindaki konutlarin
kredilendiriimesinde, kredi miktannin yiizde 90'a ¢ikartilmasi ve asgari pesinatin yiizde 10'a
disiirilmesi, faiz oranlarindaki diigig, bankalarin daha fazla kredi vermeye tesvik edilmesi alt ve orta

gelir grubundaki alicilar igin bir firsat olusturmustur.

2021 yih ikincl* ceyregine kadar gayrimenkul sektoriinde bir yavaglama olacag), daha sonra
makroekonomideki gelismeler ve Covid 19 agisimin pivasaya siriilmesine paralel olarak bir

toparlanma siirecine girecegi ongériilmektedir.

4.1 Gayrimenkul Sektdriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan oldukca cabuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektérlerden birisidir. Sektér,
ekonomik gelismelerin diginda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak olglilmesi
daha zor olan faktérlerden de etkilenebilmektedir. Ulkenin ekonomik durumu emlak sektdrini
etkileyen en temel unsundur. i¢ ve dig siyasetteki giiven ortam, toplumda yasayan insanlarin
kendilerini giivende hissetmelerini saglayacak ve harcama yapmalarini kolaylagtiracaktir. Eger tilkede
ekonomik olarak problem yaganiyor ve kaos ortami olusmussa, ev almak ve yatinm yapmak igin
yeterli imkani olan insanlar dahi elindeki nakit parayr gikarmaktan cekineceklerdir. Bu da emlak
piyasasini ciddi sekilde etkileyecektir. Ayni zamanda gayrimenkulii Gretenlerin istedigi fiyatlar
alamamasi dur::munda yeni yatinmlar yapmak konusundaki istegi kagacak ve piyasa daralmaya
gidecektir. Ornegin, 2018 yilinin iigiincii ceyregi itibariyla yaganan kur atag ve faizlerin yiikselmesi ve
enflasyon baskisi tiim sektérler gibi insaat sektériinii de etkilemistir. 2019 yilinin son ceyregine kadar
gecen sirecte sektdrde negatif bir eilim yasansa da bu trend giderek azalarak 2019 yili son
ceyrefinde toparlanma bariz olarak hissedilmeye baslamistir. 2019 yih geneli itibaniyla gayrimenkul
ve insaat sektorii 2018 yihna gére dengelenme cabasinin hissedildigi 6zellikle son ceyrekte ise

toparlanmanin daha da artigi bir dénem olmustur.

2019 yih sonunda Cin’de ortaya gikan ve 2020 ilk ¢eyreginde tiim diinyay etkisi altina alan Covid 19
pandemisi bagta Cin, ABD ve Avrupa ekonomisi olmak {izere tiim diinya ekonomilerini dogrudan
etkilemistir, COVID-19 pandemisinin yansimasi olarak finansal ve reel sektor giiven endeksleri belirgin
diizeyde azalig gosterirken, kiiresel salgindan kaynaklt olarak yilsonu biiyiime tahminlerinde genis bir
belirsizlife neden olmaktadir. Bu siiregten Tiirkiye'de Mart ayinin ortasindan itibaren etkilenmeye

baslarken Nisan aynin ilk dénemlerinde bu etki daha fazla hissedilmeye baslamistir. Bu dénemde
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issiz kalan 4 milyon 228 bin kiginin 640 binini ingaat sektorii cahganlannin olusturdugu gorilmektedir.
Clnki bircok i;saat firmasi santiyeleri kapatip hali hazirdaki projeleri durdurmugtur. Virisiin
bulagmasini engellemeye yonelik alinan tedbirler kiiresel ¢apta ingaat sektdriiniin igleyigini 6nemli
olgiide aksatmistir. Sozlesme ve proje iptali ya da gecikmelerin yani sira eve kapanan tiiketicinin
gayrimenkule bakis agis1 ve gayrimenkulden beklentisi degismistir. Grnegin akilll binalarda daha az
temas saglayan teknolojilere yer verilmesi beklenmektedir. Konutlarnn yans sira ofisler igin de alicinin

talepleri degismistir. Ornegin ofis binalarinda daha agik ortak alanlar tercih edilmeye baslamistir.

2020 vyl ilk geyrek konut satiglan, bir énceki yilin ayni donemine gore yaklasik %33’lik bir artis
gostererek 341 bin 38 adet seviyesinde kapanmigtir. Agustos 2019 itibariyla konut kredisi faiz
oranlarinda baglayan gerilemenin yilin ilk ceyreginde devam etmesi konut satislarini olumlu yénde
etkilerken ocak ayi itibariyla konut fiyatlarinin reel getirisi de 29 ay aradan sonra tekrar pozitife
dénmiistiir. Ancak, 11 Mart itibariyla COVID-19 salginina neden olan viriisiin Tiirkiye'de de
gorilmesinin etkisiyle konut talebi ivme kaybetmeye baglamigtir. Salgin, gayrimenkul yatinm piyasasi
performansinda 6nemli bir belirsizlife neden olmugtur. 2020 vili ilk ¢eyreginde énceki yin ayn
dénemine gére'ilk el satiglarda %0,4 oraninda diigiis, ikinci el satiglarda ise %57,2 oraninda artis
yagand). ilk satiglarin toplam satislar igerisindeki orani geyreklik bazda %31,5’e gerilemis olup bu oran
veri setinin agiktanmaya baglamasindan bu yana en diisiik seviyesi olmustur, ipotekli satislarda konut
kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile birlikte gegen yilin aym dénemine gére %238,6 oraninda bir
artis gergeklesirken, diger satiglarda ise &nceki yilki seviyesine yakin olarak geyreklik bazda %3,0
oraninda gerileme gériilmiistiir. Konut kredisi faiz oranlarindaki gerilemeyle birlikte birikmis talebin
de etkisiyle talepte gorillen artis ve yeni stok katiliminin yavaglamasi ilk geyrek itibariyla konut
fivatlarina olumlu yansimistir. Konut fiyat endeksinde yillik artis, gegtigimiz yil subat ayinda %3,56
seviyesinde iken bu yil subat ayinda %13,94'e yiikselmistir. Yabancilara yapilan konut satislarinda ise
2019 vibndaki artis hiz kesmis olup gegen yilin ayni dénemine gore yaklagik %13,8 oraninda artig
goriilmistir. Toplam satiglar igindeki payi ise ilk ceyrekte %3,2 seviyesinde gergeklegmigtir.

Hilkkiimet tarafindan agiklanan destek paketi kapsaminda 500.000 TL'nin altindaki konutlarin
kredilendirilmesinde, kredi miktannin ylzde 90'a ckartilmasi ve asgari peginatin yiizde 10'a
diigiirilmesi, faiz oranlarindaki diigiis, bankalann daha fazla kredi vermeye tesvik edilmesi alt ve orta

gelir grubundaki alicilar igin bir firsat olusturmustur.

2021 yih ikinci ceyregine kadar gayrimenkul sektériinde bir yavaglama olacag, daha sonra
makroekonomideki gelismeler ve Covid 19 asisinin piyasaya siriilmesine paralel olarak bir

toparlanma siirecine girecegi 6ngérialmektedir.

12
Rapor No: OZEL- 2020-00253



ecos

4.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi

421 Oskiidar ligesi

Uskiidar ilgesi, Anadolu yakasinda,
Kocaeli Yarimadasi'nin bati kesiminde
yer alr, Uskiidar ilgesi, doguda
Umraniye, giineyde Kadikdy ilgeleri,
bati ve kuzeybatida Istanbul Bogaz,
kuzeyde de  Beykoz ilgesi'ne
komsudur. ilge bu simirlar iginde 35

km'lik bir alan kaplar. Batisi denizdir.
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Kirsal yerlesmesi olmayan Uskiidar ilgesi, 52 mahalleden olusur. ilge genel olarak iskan alanidir.

Sanayi ve ticaret merkezleri yer almaktadir. Halkin gelir diizeyi orta derecede olup, is¢i memur ve

esnaf agirliklidir. ilgenin birgok tarihi zenginligi bulunmaktadir. Bunlarin baslicalar), Kiz Kulesi, Kuleli

Askeri Lisesi, Camlica Tepesi, Beylerbeyi Sarayydir. ilgenin 2019 yili niifusu 531.825'den kigiden

olusmaktadir.
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DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

4.3 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresine iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul: istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Altunizade Mahallesi, Kusbagi Sokak
No:35 { 1 Ada-69 Parsel) posta adresinde konumlanmaktadir,

Konu miilke ulagim icin; Bogazici Kopriisii’'nden Gebze istikametine dogru ilerlerken Uskiidar tabelas
takip edilerek Beylerbeyi Képriili Kavsagi’na girilir. Yaklagik 150 mt. ilerledikten sonra sol kolda kalan
Gumiisyolu Caddesi ve devaminda Kugbakigi Sokak {izerinde yaklasik 1 km ilerledikten sonra sol kolda
kalan konu gayrimenkule ulagsmak mimkiindiir. Ana arterlere yakin konumu sayesinde cesitli toplu
tagima araclari ile konu miilke ulagmak miimkundiir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin konumlandig) Altunizade Mahallesi, Uskiidar ilcesi'nin merkezinde
konumlanmaktadir. Bolge son dénemlerde is merkezi ve saghk merkezleri nedeniyle kalabaliklagmis
ve konut bﬁlgeii vasfin) kaybetmistir. Gayrimenkuliin konumlandig) bolgede ¢ok sayida is merkezi
niteligindeki 3-4 kath ayrik nizam yapilagmalar yogunluktadir.

Cevresi ticaret ve hizmet fonksiyonlu geligmistir. Gelisimini tamamlamis olan bélgede tim altyap:
hizmetleri tam kapasite ile saglanmaktadir.

Anadolu yakasinin ilk aligveris merkezlerinden olan Capitol AVM de bu bélgede konumlanmaktadr.

Konu taginmaz 15 Temmuz $ehitleri Képriisiine yakin mesafededir.

o 11 ol
P~ Deferieme Kanisy
e Tagamar
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Deferieme Konusu
Tag nmaz

Uydu Gériintiisii

»
4.4 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

Malik’

-

istanbul

ilgesi Uskidar

Mahallesi Altunizade

Koyh

Pafta No -
| Ada No 1 |
FParseI No - 69 g
Yiizélgiimii 4.171,90 m?

e 1sys 2 ﬁodrum, Zemin, 2 Normal Katly Betonarme Turistik Tesis ve
Niteligi
| Arsasi
Vakko Tekstil ve Hazir Giyim Sanayi isletmeleri A S.
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4.5 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Tapu kadastro Genel MiidiirlG§i TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit drnegine gore
degerleme konusu taginmazin tizerinde asagidaki kayitlarin bulundugu gériilmektedir.

irtifaklar Hanesinde

H. Krokide (A) Harfi ile Gésterilen 13.00 m? Lik Kissmda T.E.K. Ege Elektrik Dagitim Muiessese
Miidiirligii lehine irtifak hakki (Yev: 3185 Tarih: 10.10.1984)

4.6  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikier

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlaninda son (g yil icerisinde degisiklik meydana gelmemistir.

4.7 Tapu Kayitlan Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakh§ Portféyline Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriig

Bu degerleme raporu gayrimenkul yatinm ortaklif igin hazirlanmamistir.

4.8 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Temin edilen bilgiler dogrultusunda; konu parsel, 18.0 3.1991 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli Altunizade
Bélgesi Uygulama imar Plan’nin 22.09.1992 tasdik tarihli ve 1/1000 dlcekli plan tadilatinda ve
13.12.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli genel plan degisikliginde “Turistik Tesis” alaninda, H:9.50 m
(3 kat), KAKS: 0.30, on bahce mesafesi 10.00 m. yan bahge mesafesi min: 4 m. arka bahge mesafesi
min: 5.00 m. yapilagma sartlarina haizdir. Avan projeye gore uygulama yapilabilecegi bilgisi alinmustir,

Uskiidar Belediyesi’'nin 15.12.2020 tarihli imar durum yazisl rapor ekinde sunulmustur.

i |
Mahatle TLhizant i
Plan Bélgesi L Ac.ezde Parsel =+
Plan Kultanwm Amatr  "oooe Terzdacan Alan | P
- 16
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4.8.1 Gayrimenkule iligkin Plan, Ruhsat, $ema ve Benzeri Dokiimanlar

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Uskiidar Belediyesi imar ve Sehircilik Modurlagi’' nde

vapilan incelemede binaya ait

* 11.10.2007 tarih  2007/6599 sayil yeni yapi igin diizenlenmis yapi ruhsati, 23.11.2007
tarihli 1658 sayil tadilat yapi ruhsati, 30.03.2009 tarih 1873 sayili yapi kullanma izin belgesi,

Goriilmiistiir.

Gayrimenkul icin alinmig herhangi bir durdurma karan, yikim karari, riskli vap tespiti vb

bulunmamaktadr.

Gayrimenkule ait enerji verimliligi sertifikasi (enerji kimlik belgesi) bulunmamaktadr.

4.9 Yap Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Parsel iizerindeki yapinin yap denetim kurulugu Hasanpasa Kurbagalidere Sokak No:10/2 Kadikdy
Adresinde faaliyet gisteren Alfa Teknik Yapi Denetim Ltd. Sti tarafindan gergeklegtirilmistir.

4.10 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Plamnda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulagtirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Gayrimenkuliin hukuki durumunda son 3 yilda herhangi bir degisiklik olmamgtir.

4.11 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig Hakkinda Goriig

Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin, belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcut olup yasal gerekliligi

olan belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

4.12 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhii Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasas1 Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadi§ Hakkinda Goriig

Bu degerleme ¢ahsmasi Gayrimenkul Yatinim Ortakhigs igin hazirlanmamugtr.

4.13 Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve Séz Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmast Durumunda Bulunacak Degerin Farkh

Olabilecegine lligkin Agiklama

562 konusu degerleme ¢aligmasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

17
Rapor No: OZEL- 2020-00253



4.14 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellilderi

ingaat Tara) : | Betonarme +Celik Karkas
ingaat Nizam : | Aynik
Binanin Kat Adedi : | 2 Bodrum+ Zemin+ 2 Normal Kat + Cati Kati
Yag 11
Briit Alam » 1| 9.742 m2 {Yasal)

11.239 m2 (Mevcut)
Elektrik : | Sebeke
Su : | Mevcut
Isinma : | Merkezi Sistem Dogalgaz
Kanalizasyon ¢ | Mevcut
Asansor 1| 2 Adet
Yangin Merdiveni : | 2 Adet
Otopark : | Agik ve Kapal Otopark
Yangin Sondiirme Tesisaty : | Mevcut
Su Deposu ¢ | Mevcut
Jenerator ! | Mevcut

4.15 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler
Degerleme konusu taginmaz 2 bodrum zemin, 2 normal kat ve gati katindan olusan binadir.

Binanin 2.Bodrum kati projesine gére 3.600 m? alanh olup bu katta mekanik havalandirma, otopark
ve siginak hacimleri yer almaktadir. Mahallinde tespitte katin parselin tamarmni kapsayacak sekilde
biiyitilduga gdrilmis olup bu katta yaklasik 34 araghk otopark mevcuttur. Otopark alaninda

zeminler epoksi kapli olup duvarlar plastik boyalidir,

1. Bodrum kat projesine gére 3.600 m? alanh olup bu katta otopark bulunmaktadir. Mahallinde
yapian tespitte 1. Bodrum kat alaninin parselin tamamini kapsayacak sekilde insa edilmis oldugu

gorilmustiir.

1. Bodrum katta kiitiphane, sergi salonu, kiitiphane, yemekhane ve 2. bodrum kat seviyesine kadar
inebilen odiroryum bulunmaktadir. Ayrica bu katin yaklagik 1.000 m¥lik kismi radyo istasyonu olarak
kullamimaktadir. Zemin kat projesine gére 63,5 m? alana sahiptir. Projesine gore zemin katta i¢ bahge
mevcut olup, ayrica girig holii ve merdiven hacimleri vardir . Mahallinde yapilan incelemede, projede
belirtilen ic bahge alamimin tamaminin bina giris holii ve resepsiyon alani olarak kullanildigi tespit
edilmistir. Yapilan degisiklik sonucu kat alani tamamen kullaniimakta olup mevecut durumda vaklagik

245 m? alanhdir.
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1.Normal kat 985 m? alana sahip olup zemin kat ile arasinda yer alan kiipte 3 adet toplanti salonu ve

sergi salonu vardir, Bu katta ofisler, bay-bayan WC, resepsiyon, stiidyo ve satig ofisi mahalleri vardir.

2.Normal kat 979 m? alana sahip olup gesitli biiyiikliklerde ofisler, mutfak, bay-bayan WC ve kat arasi
tesisat odasi mevcuttur. 1. Normal kat ile arsasinda yer alan kiipte 3 adet toplanti odasi
bulunmaktadir. Mahallinde yapilan incelemede kat alaninin tamaminin cesitli metrajlarda ofis alam

olarak kullanildig: tespit edilmis olup WC mahalleri bu alanlara dahil edilmigtir.

Catr Kats yGnetim kati olup 515 m? alana sahiptir. Bu katta ofisler, toplant) odast, tesisat odas, saft

odas), asansdr makine dairesi, su deposu ve katlara bagh havalandirma merkezlerinden olugmaktadir.

Bina projesine gbre 9.742 m? alanhdir. Mahallinde yapilan incelemede bodrum katlartn tamaminin
parselin tamarmim kapsayacak sekilde insa edildigi tespit edilmistir. Yol listli katlarin ise bodrum
katlara gore kademeli inga edilmesinden dolayi, bu alanda vapilan degisikliklerin binayr olumsuz
yonde etkilemeyecegi kabul edilmistir. Bina, projesinde belirtilen kullanim mahallerinden farkli olarak

insa edilmis olup yapilan degigiklikler geri donistiiriilebilir niteliktedir.

Mahallinde yapilan tespite degerleme konusu binada kismen projesinden farkhhiklar yapildi§y ancak
s0z konusu farkliliklarin basit tadilatlarla mimari projesiyle uyumlu hale getirilebilecegi gézlemlenmis
olup 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21'nci maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektiren

bir husus bulunmamaktadr.

4.16 Gayrimenkuliin Kullamim Durumu

Degerleme konusu taginmaz sirket merkezi, moda merkezi ve radyo istasyonu ofarak

kullanilmaktadir.

o
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5 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER
TESPITI

5.1 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme caligmasint genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan bir faktér

bulunmamaktadir.

5.2 SWOT Analizi

Glcli Yénler

¢ Taginmaz ticari ulagimi kolay noktada yer almaktadir.

e Taginmaz &zglin mimarisi ve yiksek kalite malzemesi ile istanbulun en iyi ofis
binalarindandir.

¢ Peyzaji yapilmig genis bahgesi vardir.

e Tek malikli olmas nedeniyle fonksiyonel kullanimi ve yénetimi kolaydir.

* Bakimli ve masrafsiz bir binadir.

Zayif Yonler
¢ Projesine aykirihklar bulunmaktadr.

Firsatlar

® Binanin farkh fonksiyonlarda(iiniversite, kiiltir merkezi, miize vs.) kullamm clanag
bulunmaktadir.

Tehditler

e Dunyada ilan edilen Covid 19 pandemisinin iilkemizi etkilemesi ile alinan Gnlemlerin uzun
vadede ekonomiyi olumsuz etkileme, bunun da yakin gelecekte gayrimenkul piyasalarnim

olumsuz etkileme potansiyeli bulunmaktadir.
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5.3 Haésilat Paylagimi veya Kat Karsili: Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan

Hasilat paylagimi veya kat kargihgi yéntemi bu degerleme ¢alismasinda kullamilmamistur.

5.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yéntemler ve Secilme Sebepleri
HEy

Bu degerleme ¢alismasinda degerleme konusu tasinmazin ticari bina olmas) ve bolgede satilik arsa

olmamasi sebebi ile konu gayrimenkul igin pazar ve gelir yaklagimlar kullanilmistir,

5.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayh Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

lligkin Detayli Agiklamalar ve Diger Varsayimiar

Degerleme konusu taginmaz/tasinmazlarin deger tespiti icin yakin ¢evrede konu miilkler ile ortak
temel dzelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastinlmistir. Emsal tablosunda tam miilkiyet
yapisina sahip emsaller segilmis olup farkh bir durumla karsilagiimasi durumunda {hisse satis), Uist
hakki devri, devre miilk vs) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini
etkileyen pazar disi kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda

belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklagimi ve/veya gelir yaklagimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer afan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak diizeltmeleri yapiirken
asagidaki bulun“an karsilagtirma tablosu kullamlmistir, S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
caligmasinda cevreden elde edilen satilik/kirallk  emsallerin degerlemesi  yapilan
taginmaz/taginmaziara goére durumlanm kargilastinlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/biiyiikliik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve miilkiyet durumy gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeitmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu miilke gére
“iyi/kiiciik” olarak belirtiimisken (-) diizeltme, konu miilke gore "koti/blyuk" olarak belirtilmisken (+)
diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu taginmaza gore farkhliklari olacagindan
bu oranlarda da farklliklar olusabilmektedir. Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsihklan
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkuliin alani degerlemesi yapilan taginmazin alanina gore daha
biiyiik ise biyiklik dizeltmesi (+) yénde olmaktadir. Diizeltme oram 6ngoriiliirken de tabloda
belirtilen ozellikleri karsilagtirilmig olup, mesleki deneyimlerimiz, sektr aragtirmalan, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tim &geler dikkate alinarak
diizeltme oranlar takdir edilmistir. Raporda kullamlan emsal diizeltme tablolan deger takdirinde

kullamlan yaklagima iliskin analiz amagh diizenlenmigtir.
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KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Koti Gok Biiyiik %25 Uzeri
Kati BiiylUk %11-%25
Orta Kétii Orta Biyiik %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiigik -%10 - (-%1)
iyi Kiiiik %25 - (-%11)
Cok iyi Gok Kiigiik %25 Uzeri

o
5.5.1 Pazar Yaklagimi

Pazar yaklagimi varkigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilastirilabitir (benzer) varliklarla

kargilagtinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagim ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer dzellikler tagiyan ve yeni
satlmis olan gayrimenkullerle karsilagtinimas), uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karslastinlabilir  satis fiyatlarinda cesitli diizeltmelerin yapiimast bu yaklasimda izlenen

prosediirlerdir.

Bu degerleme ¢alsmasinda bolgede ortak temel &zeliklere sahip satiik yeterince emsale

ulagilamamis oldugundan Pazar yaklagim kuifaniimamigtir.

5.5.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tamim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin

Segilmesinin Nedenleri

Bu degerleme caligmasinda Pazar yaklagimi kullamimamistir.
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5.5.2 Maliyet Yaklagimi
L 3

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede satista olan arsa emsalleri aragtinlmig olup emsal

tablosunda gosterilmigtir.

EMSAL YERI ALAN{m2} FIYAT BIRIM Mzﬂmgﬂy KAYNAK OZELLIK I
Altunizade |
Remax Mekan Milet Parki kargisinda KAKS:0,20 konut |
.500. X T
K's.'.k h Cad = 22500 000IL 10.000,00 0216 651 9090 imarli arsa (cadde cephesi ok dar)
1 Uzeri
Sile Otobanina da cephesi bulunan Ayrik
Alemdag Mal Sahibi .
g . 000. Tl X
Caddesi 1.361 20.000.000 TL 14.695,08 TL 05325027864 nizam 4 kat (6n bah.;e 5Smyan bahge 3
2 ) i ) m} ticaret imarl) arsa
" Sile Otobanina da cephesi bulunan Aynk
Alemdag Mal Sahibi
Caddesi 1.164 18.000.000 TL 15.453,92 TL 0555 201 9586 nizam 4 kat {&n bahge 5m yan bahge 3
3 m) ticaret imarli arsa
Kugbakig Mal Sahibi Ayni Cadde Gzeri daha iyi konumda
143 BO. 55.749,13 T
4 Cad+desi 5 LS 2L 3 0536252 14 14 KAKS:0,75 ybnetici merkez imarl arsa

Emsal tablosunda yer alan emsal arsalar konum bilyiikliik ve imar durumlarina gore diizeltmelere tabi

tutulmus olup diizeltme tablosu agagida gdsterilmistir.
-
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) Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
istenen Fiyat 12.500.000 | 20.000.000 | 18.000.000 | 80.000.000
| Pazarhk Pay 5% 10% 10% 30%
Pazarlik Sonras Degeri 11.875.000 | 18.000.000 | 16.200.000 |56.000.000
Bilyiikliik(m2) 1250 1.361 1.1_64 1000
Birim M2 Dege_ri 9,500 13.226 13,918 56.000
Konum Diizeltmesi 50% 20% 20% -10%
Biyklak Diizelmesi ~ |-25% 25% | -25% -25%
imar Durum Dizeltmesi | 35% 20% 10% -20%
Toplam Diizeltme Katsayisi 60% 15% 5% -75%

Ortalama ) 14.756 TL

Binanin 8zgiin mimarisi ve liiks dekorasyonu dikkate alinarak birim m2 insaat maliyeti 6.000 TL olrak

kabul edilmistir. Buna gére hazirlanmis maliyet tablosu asafida gdsterilmistir.

MALIYET TABLOSU
Arsa Alani{m2) ] : 4.171
Arsa Blrim M2 Degeri (T} i _ 14.756 TL
Arsa Deferi 61.546.032 TL

Moda Merkezi 9.742 6.000TL 1% 5.400TL 52.606.800 TL
[Cevre Dirzenlemesi ve Pey2aj 4108 1.000TL ) 4.107.500 TL
TOPLAM AMDRT]SMA!IJ YAP| DEGERI & 56.714.300TL

TOPLAM ARSA+ BINA DEGERI 118.260.331,91 TL

5.5.3 Gelir Yaklasimi

Konu gayrimenkul icin uygulanan ikinci yontem gelir yaklasimidir. Gelir yaklasimi, gésterge
niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislannin tek bir cari degere déniistiiriilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit

akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degerine dayanilarak tespit edifir.

Degerleme konusu taginmazm ticari miilk olmasi nedeniyle ikinci yaklagim olarak gelir yaklagimi
kullanilmigtir. Gelir yaklagiminda kullanilan ortak temel 6zelliklere sahip bina emsalleri ve emsal

dizeltme tablolar agagida gésterilmistir.
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EMSAL YER] ALAN{m2) FIYAT BIRIM M2 KIRASH{TL) KAYNAK OZELLIK
Altunizade Demir Yap:
Nuhkuyusu 550 50.000 TL 90,91 TL u Koge konumlu 6 kath 15 yillik plaza
0216 SS9055%
1 Cad Uzeri
Kusbakgi West Gayrimenkul | 1043 m2 arsa Igerisinde daha diisiik
2 Caddesi 1.000 50.000TL 50,00 0212 352 43 43 nite!kli agik otoparkli 20 yillik plaza
. Remax ABC Yapwmi yeni tamamlanmis benzer
Kiaikli Caddesi | 24,971 1100000 BT 053082400111 | nitelikli plaza {Altunizade Inci Ofis)
3
’ irket merkezi olarak kullanima uygun
lleria | e
Nakkastepe 3000 240.000 TL BO,00TL e yeni tamamlanmis Shell&core
0212 268 47 56 X R -
y bina($eyir Konalan sitesinde

— ~EET

Py, 1 FF

alama

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Aylik Kirasi 50.000 TL 50.000 TL 1.100.000 TL 240.000 TL
Pazarhk Pay 15% 10% 10% 20%
Pazarlik Sonrasi Kira Degeri 42.500 TL 45.000 TL 990.000 TL 192.000 TL
Bilylkliik{m2) 550 1.000 14.971 3.000
Birim M2 Kiras) 77 TL 45 TL 66 TL 64 TL
Konum Dizeltmesi 0% 0% -10% 0%
Biyiiklik Diizeltmesi -20% -20% 5% -15%
ingat Kalitesi/Mimari
Diizeltmesi e L) o e
Toplam Diizeltme Katsayisi -20%
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{
Emsal diizeltme calismalar: neticesinde bina kira degeri 61 TL/m?/ay olarak belirlenmistir.

Bolgede yapilan‘pazar aragtirmalar ile bu deger kontrol edilmis ve konu miilkiin konumu ile niteligi
g0z oninde bulunduruldugunda kapitalizasyon oram %6 olarak tespit edilmistir. Yukandaki veriler

15i8inda gelir yaklagtmina gére deger hesaplama tablosu asagida gosterilmigtir.

Gayrimenkuliin Degeri= Net Faaliyet Geliri / Kapitalizasyon Oram {Kapitalizasyon Orami =Yillk Net

Gelir / Gayrimenkuliin Degeri)

Bina Birimm2 | Aylik Kira Yillik Pazar Kirasi Kapitalizasyon

Alani(m2) Kirass Degeri Orani i asnan Deder Pazar Degeri

9.742 61TL 594.262 7.131.144 TL 0,06 118.852.400 TL 118.852.000TL

5.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu taginmazin kira degeri raporumuzun “6.5.3 Gelir Yaklagimi” béliiminde hesaplanmis olup, buna

gore degerleme konusu binanin aylik Pazar kirasi 594.000 TL olarak takdir edilmigtir,

5.7 Uzerinde'Proje Gelistirilen Arsalanin Bog Arazi ve Proje Degerleri

562 konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

5.8 En Verimli ve En lyi Kullamim Analizi

Parsel Gizerindeki yapt en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

5.9 Miisterek veya Bollinmiis Kisimlanin Degerleme Analizi

Degerleme konusu taginmazin miisterek ve baliinmiis kism: bulunmamaktadir.
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6 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Metotlannin ve Analiz Sonuglarinin Uyumtastinimasi ve Bu Amagla izlenen

Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu taginmazin maliyet ve gelir yaklagimlar ile hesaplanan degerleri asagida

gosterilmistir,

| Maliyet Yaklagimi ile Hesaplanan Deger 118.260.000 TL
Gelir Yaklasinu lle Hesaplanan Deger 118.852.000 TL

iki yaklagim ile belirlenen degerler birbirine yakin olup, maliyet yaklagimi ile hesaplanan degerin pazar
kosullanini ve dolayisiyla konu milkiin degerini daha fazla daha yansitacag: degerlendirilmis, nihai

deger takdirinde gelir yaklagimi ile hesaplanan deger gz éniinde bulundurulmugtur.

Buna gore degerleme konusu taginmazin degeri 118.260.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

6.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

6.3 Gayrimenkuliin irket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iligkin Bilgiler

Rapor konusu taginmaz igin sirketimiz tarafindan degerleme raporu hazirlanmamustir

6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ Portfdyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuat: Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda Goriig

Bu degerleme galismast gayrimenkul yatinm ortaklig icin hazirfanmamigtir.

6.5 Gayrimenkuliin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigr Hakkinda
Gorily

Degerleme konusu gayrimenkulin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

6.6 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamm Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig Hakkinda Goriig

Bu degerleme calismasi gayrimenkul yatinm ortakhg icin hazirlanmanustir.
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7 SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanlarinin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullamim analizine ve raporda belirtilen

tim hususlara katiiyorum.

7.2 Nihai Deger Takdiri

Taginmazin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarz), alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat nizami, sistemi, yasl, igcilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 15tk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tiim 8zellikleri dikkate alinmig

ve mevkide detayh piyasa aragtirmasi yapilmigtir. Buna bagh olarak degerleme konusu tasinmazin

degeri asaérdakimsekilde takdir edilmigtir.

28.01.2021 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL)

KDV Harig 118.260.000 TL

KDV Déhil 139.546.800 TL
Gayrimenkullin Aylik Pazar Kirasi {TL)

KDV Harig 594.000 TL

KDV Dahil 641.520 TL

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik giincel pazar degeridir.

2. 23 Aralik 2020 tarihli ve 31343 saylll Resmi Gazetede yayimlanan Cumhurbagkanh@ Karar'yla,
31.05.2021 tarihine kadar (bu tarih déhil) is yeri kiralama hizmetlerinde katma deger vergisi indirimi
yapilmis olup, anilan dénemde is yeri kiralamalarinda %18 yerine %8 oraninda KDV uygulanacaktir.

ilgili kararname geregi KDV orani pazar deferinde %18 olarak, kira degerinde %8 olarak kabul

edilmistig,

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu’na gére giivenli elektronik imza ile imzalanmigtir. Belge igeriginin

dogrufudu belgeyi hazirlayan degerleme kurulugundan teyit edilebilir.

Hazirlayan Onaylayan
Taner DUNER Dilek YILMAZ
Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401431 SPK Lisans No: 400566

iji A Dijital olarak
TA N E R %L:L;I:r:?msn Dl L E K ir:::‘lasaar:aDlLEK
. DUNER YILMAZ
DUNER L it YILMAZ Tarih:2021.01.28

11:17:38 +03'00'
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Tapu Kayit Ornegi

[EFEFL YT P

Kayd Olugturan: NESE CAN GEKICI

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLLUSMAKTADIR BILGE AMAGLIDIR

tweblopu

Tarih: 1-12-2020-18:05

&t

Makbuz No Dehont No Bagvuru No
180120433765 2020-12:01-17.54.47 063859 43376
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1769
Tagpnmaz Kimik No:. 24343260 AT YikrBhplimim2): 4171 50
lirice: (STANBULAUSKODAR Eadwnsiz BSKIM Nitelllc
Kurum Adi: Uskodar Badmaiz Bkim ]
Mahalle/Kay Adr. ALTUNIZADE Mah, Yoz0icomo: ]
Mevkii - Bagimziz BSKIm Net
Cin/Sayla No: 36/3486 JapliL:
= e Blol/Ka/Giry/BBNo: j _
- Args Pay/Payda: |
- Ana Taginmez Nitelik: 2 BODRUM ZEMIN 2 NORMAL KATL}
BETONARME TURISTIK TESIS VE
ARSASI
MULKIYET BILGILERI
{Hisse) Siatem Ml EVBithgi | Hisee Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payds Metrekare | Sebebi-Terih- | Tanh-Yevmiye
Vevm
9269244) {SN_7831173} VAKKO TEKSTIL VE 11 4171.90 £171.90 | Kot Inifskamin
1/2
HAZIR GIYIM SANAY (SLETMELERI Terkini
ANONIM SIRKETE v 14-07-2009
893

alanina yazarak

veya Web Tapu anasayfasindan (http

do§rulayabilirsiniz.

Bu belgeyi akih telefonunuzdan karekod tarama programian ile asadidaki barkodu taratarak;
&://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) w?i716DH44 kodunu Online Iglemler

2/2
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USKUDAR T
BELEDIYES: OSKODAR BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Midoring
Seyr :98901083-(15.99-E.22584 1511212020

Konu : | Ada 69 Parsel

Vakko Tekstil ve Hazrr Giyim San. Igl. A.$ Adina
Epos Gayrimenkul Damugmanhk ve Degerfeme A S, Yetkilisi
Saym Taner DUNER
{Esentepe Mah. Yiizbagi Kaya Aldogan Sok. Engin fs Merkezi No:20 K:2 Sigli/fstanbul)

Hgi  : 01/12/2020 tarihli ve 10000000000 kurum sayil ditekge.

ligi dilekge ile Usktidar ligesi, Altunizade Mah, | ada, 69 parsel sayili taginmazin imar durum
bilgisi talep edilmektedir,
| ada, 69 parsel sayih tagnmaz 18.03.1991 1.1 It 1/1000 8lgekli Alunizade Bblgesi Uygulama
Imar Planinda, 22.09.1992 01 Ii 1/1000 tlgekli plan tadilatinda ve 13.12.2013 t.t Ii 171060 genel
Eal?:n deigikliginde KAKS: 0.30 yapilanma kogulunda, H: 11.00 m (3 Kat) irtifada, 10 metre 6n
e mesafesinde, avan projeye gbre uygulama yapilacak Turistik Tesis Alamnda kalmaktadir,
Bilgi edinilmesi hususu tiea olunur.

Ao
Belediye 18
Bagkan Yardimeisi

Adres. Mimar Siman Mahallesi Cavuydere Caddes: No: 35 UskudariSTANBUL
Telgfon 21653130000  Faks
Elektronik Ag hatp AAvww uskudar bet e/
5070 sayily Flekwonik tmza Kanunu'na uygun ofarak Guvenli Llekironik Imza ile aretilmghr
Evrak teyids biips:febyssorga.eakudar, bel.tr! adresnden 96AM-836L-8175 kodu ile yaplabi:

Somcyra KARASOY

Rapor No: OZEL- 2020-00253

32



%

Rapor No: OZEL- 2020-00253

33



Onayh Mimari Proje Kapak Sayfasi ve Kat Alanlari
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MAHALLE *ALIL UNILALIL .

SOKAK : KUSBAKID TAKS UYGUNDUR....... _
PAFTA . 200 |
ADA |

KAKS =4171,90 X %30=1251,57 m

SRR YAPILAN KAKS=1232,20<1251,57
AEAN :4171,90 o’ KAKS UYGUNDUR........
iRTiFA :9.50mt { AVAN PROIJE ) |
BAGIMSIZ BOLOM LiSTESi
s.| BULUNDUGUKAT | EKi NiTELIGi ARSA PAYT, MALiKi
2BODRUM KAT
| 1.BODRUM KAT TURISTIK
ZEMIN KAT CAFE-RESTAURANT,SERGI SALONU
LNORMAL KAT FUAYE,SATIS OFiS1
2NORMAL KAT |
TOPLAM | ADET BAGIMSIZ BOLUMDUR...
iNSAAT ALAN HESABI
BULUNDUGU KAT | KATALANI | TAKS ALANI | KAKS ALANI
" 2BODRUM KAT | 360000 m2 U— —
1.LBODRUM KAT  3600.00 2 — ——
ZEMIN KAT 63.50 m2 3450 m2 34.50 m2
1 NORMAL KAT 985,00 m2 — 601.25 m2
2NORMAL KAT 978.85 m2 S 596,45 m2
TESISAT KATS 514.50 m2 — —
TOPLAM 9741.85 m2 34.50 m2 1232.20 m2
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]’SPA“ TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tanh - 1807 20607 N 500

DEGERLEME UZMANLIGI LiISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VIIL, No:34 sayih “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanstama ve Sicll Tutraya lliskin Esastar Hakhinda Teblig | uyannca

Dilek AYDIN

Degerderte Usmanhgr Lisansi ulmaya hak hasunmigtir,

ilkay ARIKAN £
LENELSERRLILR BASKAN

TSPMH TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIiRLIGI

‘Farih : 04.08.2010 No : 401431

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANS]

Semmaye Plyasasi Kurulu'nun Seri: VIll, No:34 sayth “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar [¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya liskin Esaslar Hakkinda Tebllg i uyannca

Taner DUNER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhi@ Lisansim almaya hak kazanmigstir,
'
o A cbhutin_

ilkay ARIKAN
GENEL SEXRETER
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MESLEK| TECRUBE BELGESI
Belge Tt;l.l'lhl: 08.12.2019 Belge No: 2015-01.2533

Sayin Taner DUNER

(T.C. Kimiik No: 23803721704 - Lisans No~ 401431 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumiu Degerfeme Uzmani” olmak igin aranan 5 {bes) yillk mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit ediimigtir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

o T e —

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2532

Sayin Dilek YILMAZ AYDIN

(T.C. Kimlik No: 39109246194 - Lisans No. 400566 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkui degerleme alanindaki
tecribenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumiu Deferleme Uzmani" olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladidiruz tespit edilmistir,

N

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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