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KDV Dahil 2.093.040 TL
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2. KDV orani %18 olarak kabul edilmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan

Lisansh Degerleme Uzmani Taner DUNER

Onaylayan

Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun creti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuclara bagh
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonu¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari(UDES)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamistir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amagla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z 6éniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya

sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
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degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngorulir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

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

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustir.

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidu ¢alismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

e Bolgenin deprem boélgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiiri

Degerleme Tarihi :30.12.2022

Rapor Tarihi :25.01.2023

Rapor Numarasi : OZEL-2022-00391

Raporun Tiirii : istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Altunizade Mahallesi, 1 Ada - 69 Parsel iizerinde

konumlu "Ticari Bina" vasifli gayrimenkuliin pazar degeri tespiti

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzmani Taner DUNER

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ

1.3 Dayanak Sézlesmesi

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

30.11.2022 tarihinde imzalanan s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.4 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama
Bu degerleme raporu;

e Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda

Teblig’in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi

e Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (lll-62.1)sayili Sermaye Piyasasi’'nda Degerleme Standartlari

hakkinda teblig

e Sermaye Piyasasl Kurulu 22.06.2017 tarih ve 285/856 sayili karari ile uygun gérilen Uluslarasi

Degerleme Standartlari

Kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BIiLGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitic Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2

Zincirlikuyu / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : Vakko Tekstil ve Hazir Giyim Sanayi isletmeleri A.S.

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

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri tarafindan konu gayrimenkullin giincel pazar ve kira degerinin belirlenmesi talep edilmis olup

misteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 isin Kapsami

Bu rapor istanbul ili, Uskiidar ilcesi, Altunizade Mahallesi, 1 Ada - 69 Parsel {izerinde konumlu "Ticari
Bina" vasifli gayrimenkullin pazar degeri tespiti glincel pazar ve kira degerinin belirlenmesi amaci ile

hazirlanmistir.
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERiINiIN TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

Degerleme calismasinda “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’na

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya ylkumlilGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici 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 kullaniimasi gerekli gorilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi

itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gorilen tutardir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan ¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu yéntemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir.
Bunlarin tim, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkli,

ayrintili uygulama yontemlerini igerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

10
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Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda Ug¢ farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Bu Ug¢ yaklasimin

Uluslararasi Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

3.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen
prosedurlerdir.
Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buyiklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en gok tercih edilen metottur.
Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercekci yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel o6zelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir stire icin kaldigi kabul edilir.

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

sahip oldugu kabul edilir.

- Segilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinlimiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, 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 yaklasimda, bir

varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
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diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(@) Katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6énemli 6l¢lide ayni faydaya sahip bir varhigi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya

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

dayanmasi.
Belli baslh ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame Maliyeti Yontemi: Gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yéntemi: Gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin retilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) Toplama Yontemi: Varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6onemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:
(@) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziiyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur
olmasi,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki

yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
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indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gegerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi. INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine

indirgenmekte ve bu islem varligin bugtinkii degeriyle sonuglanmaktadir.

Uzun émirli veya sonsuz &mdrlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
slresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varhgin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.

Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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4  GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Tirkiye ekonomisi, Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan gelismekte olan piyasa ekonomisi olarak
tanimlanan bir ekonomidir. Tiirkiye, nominal GSYH’ye gére diinyanin 20. en blyiik ekonomisi ve satin
alma glici paritesi gayri safi yurt icin hasilaya gore 11. bliyiik ekonomisidir. Devletin sanayi,
bankacilik, ulagim ve iletisim is kollarinda halen 6nemli bir rol Gstlenmesine ragmen son yillarda 6zel
sektorde de hizli bir gelisim saglanmigtir. Ginim{iizde Turkiye'nin pek ¢ok bdlgesi sanayi toplumu
olarak nitelenebilir. Tilrkiye sanayi toplumuna hizli gecis olgusunu Miusliman toplumlar arasinda

basariyla gerceklestirebilen az sayidaki tlkeden birisidir.

Tlrkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Turkiye'yi bir lst-orta gelir grubu (lke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tirkiye bircok alanda genis
kapsaml ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim (zerinde
odaklanmaktadir ve hiikimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bolgeleri hedeflemektedir.
2002 ile 2015 yillari arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da
hizli dismstir. Bu siire zarfinda Turkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa aciimis,
birgok kanun ve yonetmeligini biiylik 6l¢clide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu
hizmetlerine erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiresel krizinin etkilerinden de hizl bir sekilde

toparlanmistir.

Tirkiye 2010-2016 doneminde ortalama %6,3 olan blyime performansina sahip olmustur. 2017

yihinda yillik %7,4’lik bliyime gergeklesmistir.

Tirkiye, ozellikle 2014-2018 arasinda hem niifus hem de kisi basina disen GSYH rakamlarinda
blylime kaydetmistir. Artan nifusa paralel olarak isglicli de artmistir. Kisi basina disen gelir arttikga,
insanlar konut, tiketim mallari, gelismis saghk hizmetleri gibi konularda daha iyi satin alabilme
glcine sahip olabilmektedir. Ekonomik gelisimler talep tarafinda konut piyasasini dnemli 6lglide

etkilemektedir.

2018 yilinin Agustos ayi itibariyle finansal piyasalarda baslayan olumsuz gelismeler ekonominin
dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur. Tiirkiye ekonomisi 2019’un ilk ¢eyreginde %2,6

daralmistir.
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2020 basindan itibaren dilinyayi etkisi alina alan COVID-19 salgini ile ekonomik biylimede ve hane
halki gelirlerinde &ngoériilemeyen kayiplar yasanmistir. Uretimde yasanan kayiplara, maliyetlerde
yasanan artislara ve turizm kesiminde yasanan biyuk gelir kayiplarina karsin GSYH’nin ve kisi basina
gelirin nispeten az bir kayipla kargilagsmistir. Tlrkiye 2020 yil ikinci ¢ceyrek blyimesi milli gelir 9 bin
dolarin altinda kalirken, ekonomi %9,9 daralmaya gitmis, ekonomi 2008 krizinden sonra ilk kez bu

kadar daralirken, milli gelir 11 yil sonra 9 bin dolarin altina inmistir.

Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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2021 yilina bakildiginda yilin ilk ¢eyregindeki kapanmalar gercevesinde global hizmet sektériinde
yavaslama olurken, aksi sekilde global ticaretin hizlanmasi sonucunda Ozellikle imalat sanayinde
belirgin bliyiimeler gorilmis ve tipki daha dnceki yillarda oldugu gibi, global sermaye hareketlerinin
yonl gelismekte olan Ulkelere donmustlir. Tirkiye ekonomisi, 2021 yilinda yliksek bilyime

oranlarina ulasmistir.
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Tirkiye, Covid-19 salgini sonrasinda yikselen enflasyon egilimi karsisinda enflasyonu hedef alip

disirmeye calisan pek ¢ok ekonominin tersine blylimeyi ylksek tutmayi ve istihdami artirmayi

hedef almistir. TCMB poltika faizlerinin dusirirken hikimet de cesitli vergilerde de indirimler

yapmis, kamu harcamalarini arttirmis, asgari (creti ve devlet yardimlarini yikseltmistir. Bu

politikalarin sonucu olarak 2022 yilinda biiyiime ilk yarida %7,6 oraninda olmus, issizlik oranini da

%10 dolayinda kalmistir. Ancak bu politikalarin yan Urini{ olarak da yiksek doviz kurlari ve yiksek

maliyet enflasyonu ortaya ¢ikmistir.

Tirkiye istatistik Kurumu verilerine gére, 2022 Yili Kasim ayi itibariyla 12 aylk ortalamalar dikkate

alindiginda, tiketici fiyatlar %70,36, yurt ici Uretici fiyatlari %128,94 artmistir.

TUFE degigim oranlan (%), Kasim 2022

Bir dnceki aya gore degisim oram
Bir dnceki yilin Aralik ayina gére dedisim orani
Bir énceki yilin ayni ayina gére degisim orani

On iki aylik ortalamalara gore degigim orani

TUFE yillik degigim oranlari (%), Kasim 2022

Kasim 2022

Kasim 2021
3.51

19.82

21,31

17.71

Kasim 2020

Enflasyonun 2022 son aylarinda kismen baz etkileri nedeniyle diisecegi, ancak son donemde liradaki

deger kaybinin ve Ucret artislarinin tiketici fiyatlarina kademeli olarak yansimasi nedeniyle yizde

40'in Gzerinde kalacagi tahmin edilmektedir.

IMF 2022 yili Ekim ayinda yayinladigi raporunda Tirkiye ekonomisinin blyime tahminini %3 olarak

belirtmis olup milli gelirde de %5 bliyiime 6ngérmistir.
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Tlrkiye'nin ekonomik bliyiimesinin 2023 ve 2024'te yavaslamasi beklenmekte olup bunda zayif dis
talep ve siiregelen jeopolitik belirsizliklerin yatirimlari baskilamasi ve ihracat artisini sinirlamasi etkili

olacaktir.

OECD, Ekonomik Goriinim Raporu’nda 2023 yilinda Tirkiye’nin o6rglite lye Ulkeler arasinda en fazla
bliylyen ekonomilerden biri olacagl ancak siirekli yiksek enflasyonun hane halkinin satin alma

gliciinu azaltacagi icin hane halki tiiketiminin dnemli 6lglide yavaslayacagini séylemektedir.

OECD raporunda emtia fiyatlarinin tahmin edilenden daha yiiksek olmasi durumunda Turkiye'nin
petrol ve gaz ithalatinda bliylk ol¢lide disa bagimh olmasi nedeniyle enflasyonist bir baskiyla karsi
karsiya kalabilecegini, genisleyen makroekonomik dengesizliklerin Tirk Lirasi'nin deger kaybini

hizlandirabilecegini ve enflasyonu artirabilecegi belirtilmektedir.

Tirkiye ekonomisi icin beklentilerin pozitife donmesi, ongorilebilirligin artmasi, 6nimiizdeki
donemde enflasyonun diisls egilimine gegcmesi ve kur istikrarinin strdirilmesi durumunda beklenen
strdirilebilir, nitelikli biyiimeyi gergeklestirmek olasi gdziikmektedir. Ozellikle iretim odakl bir
yaklasimla yiksek katma deger olusturan ve ithalata bagimli olmayan bir Uretim modeli ortaya

koymasi ile Turkiye ekonomisi saglikh bir bllyime modeline kavusabilecektir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan olduk¢a gabuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektorlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak dl¢ilmesi
daha zor olan faktérlerden de etkilenebilmektedir. Ulkenin ekonomik durumu, emlak sektdriini
etkileyen en temel unsundur. i¢c ve dis siyasetteki giiven ortami olustugunda, toplumda kendini

givende hissetmekte ve harcama yapmasi kolaylasmaktadir.

Tirkiye’nin son yillarda hizla gelisen ekonomisine insaat ve gayrimenkul yatirimlarinin kazandirdig

ivme kayda deger niteliktedir.

ingsaat ve gayrimenkul sektérii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan etkilenmistir.
Diger sektorlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonlu
olarak salgindan etkilenmistir. Talep yapisinin degisimi ile tretim siireglerinin aksamasi kiiresel olarak
yasanan tedarik ve lojistik sorunlarini ortaya gikarmistir. Bununla birlikte hammadde maliyetlerinin

artmasi ve oldukga dalgali bir seyir izlemesi diinya genelinde maliyet enflasyonunu artirmistir.

2021 yilinda gayrimenkul sektori dalgali bir seyir izlemis olup bunun nedenleri mevsimsel etkilerden

kaynakh kis aylarinda yasanan gerileme, salgin etkisiyle yasanan talep dalgalanmasi ve farklhlasmasi,
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artan faizlerin/dovizin yarattig alternatif maliyet ile son olarak ekonomik beklentilerin etkisi olarak

Ozetlenebilir.

2022 yilinda ise kamu bankalarinin kredi faizlerini diistirmesi, doviz, altin, vadeli mevduat gibi yatirim
araclarindan gayrimenkule donis olmasi nedeniyle gayrimenkule olan talep artmistir. Enflasyonist
ortamda reel olarak goreceli ucuz kalan konut kredileri ve enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri

arayisi basta konut olmak tizere tiim gayrimenkul ¢esitlerine talebi oldukga arttirmistir.

Artan talebe bagli olarak 6zellikle konut fiyatlarda bulyik yikselisler yasanmistir. Arz yonli Giretimin
azalmis ve talebin yliksek olmasi da satis fiyatlari ve kiralarin artmasina neden olmustur. Tim bu
etkenlere ek olarak maliyet artisi ve insaat malzemesi hammaddelerinin ithal edilen kisimlarinin
tedariki icin yasanan glglukler, i¢ piyasada fiyatlari daha da hizli artirmasina neden olmustur. Blyik

sehirlerde arazi ve konut yapilabilir yerlerin degerlerinin de hizl yikselmesi gdzlenmistir.

Pandeminin etkileri ile beklentilerin ve yasam kosullarinin degisim gostermis olup ylksek
metrekareye, mistakil evlere, az kath yerlesim yerlerine olan talep artmis, 6zellikle yazlik konutlara
yonelik ilgi dikkat cekici gelismelerden biri olmustur. Hareket kisitlihginin getirdigi sikintili durumlara
karsi, evden calismanin da getirdigi rahatlikla tatil bolgelerindeki yazliklara talep artmistir Buralarda

da fiyatlar cok buyuk artislar gostermistir.

Son donemde diinyanin onde gelen merkez bankalarinin, faiz artirma egilimleri BDDK'nin banka
kredilerine yonelik dizenlemeleri gayrimenkul alimiyla vatandaslik hakki kazanmada sinirin 250 bin

dolardan 400 bin dolara gikarilmasi gayrimenkuldeki hizli fiyat artisini sinirlamugtir.

Tirkiye’de ¢ok derin bir piyasaya sahip olmayan ipotekli konut kredileri icin kamu destegi en blyuk
tesviki saglamaktadir. Uzun vadeli ekonomik istikrarin saglandigi kosullarda, finansal altyapinin

destekledigi 6lclide, ipotekli konut kredilerine talepte 6lglide artis beklenmektedir.

Gelecekte de saglikli hayat, sosyal olanaklar, bahge kullanimi, uzaktan ¢alisma kolayligi sunan konut
¢O6zimlerinin tercih edilecegi ve bu tir projelere yonelik talep artisinin devam edecegi

degerlendirilmektedi.
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4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.3.1 Uskiidar ilgesi

Uskiidar ilgesi, Anadolu yakasinda,
Kocaeli Yarimadasi’nin bati kesiminde
yer alir, Uskidar ilgesi, doguda
Umraniye, giineyde Kadikdy ilgeleri,
bati ve kuzeybatida istanbul Bogazi,
kuzeyde de Beykoz ilcesi'ne

komsudur. ilce bu sinirlar iginde 35

km’lik bir alan kaplar. Batisi denizdir.

Kirsal yerlesmesi olmayan Uskiidar ilgesi, 52 mahalleden olusur. ilce genel olar iskan alanidir.
Sanayi ve ticaret merkezleri yer almaktadir. Halkin gelir diizeyi orta derecede olup, is¢i memur ve
esnaf agirlikhdir. ilgenin bircok tarihi zenginligi bulunmaktadir. Bunlarin baslicalari, Kiz Kulesi, Kuleli
Askeri Lisesi, Camlica Tepesi, Beylerbeyi Sarayr’dir. ilgenin 2019 yili niifusu 531.825’den kisiden

olusmaktadir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

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

Konu miilke ulasim igin; Bogazici Képriisii’'nden Gebze istikametine dogru ilerlerken Uskiidar tabelasi
takip edilerek Beylerbeyi Képriilii Kavsagi'na girilir. Yaklasik 150 m. ilerledikten sonra sol kolda kalan
GUmisyolu Caddesi ve devaminda Kusbakisi Sokak (izerinde yaklasik 1 km ilerledikten sonra sol kolda
kalan konu gayrimenkule ulasmak mimkindir. Ana arterlere yakin konumu sayesinde ¢esitli toplu
tasima araglari ile konu milke ulasmak mimkdnddr.

Degerleme konusu gayrimenkuliin konumlandigi Altunizade Mahallesi, Uskiidar ilcesi'nin merkezinde
konumlanmaktadir. Bolge son dénemlerde is merkezi ve saglik merkezleri nedeniyle kalabaliklasmis
ve konut bolgesi vasfini kaybetmistir. Gayrimenkuliin konumlandigi bolgede ¢ok sayida is merkezi
niteligindeki 3-4 katl ayrik nizam yapilagsmalar yogunluktadir.

Cevresi ticaret ve hizmet fonksiyonlu gelismistir. Gelisimini tamamlamis olan boélgede tiim altyapi
hizmetleri tam kapasite ile saglanmaktadir.

Anadolu yakasinin ilk alisveris merkezlerinden olan Capitol AVM de bu bélgede konumlanmaktadir.

Konu tasinmaz 15 Temmuz Sehitleri Kdprisline yakin mesafededir.
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*  Deferieme Kontsu
Taginmaz
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Uydu Gériintisi

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Uskidar

Mahallesi Altunizade

Koy -

Pafta No

Ada No 1

Parsel No 69

Yiizolgiimi 4.171,90 m?

Niteligi 2 Bodrum, Zemin, 2 Normal Kath Betonarme Turistik Tesis ve Arsasi
Malik Vakko Tekstil ve Hazir Giyim Sanayi isletmeleri A.S.
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5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Tapu kadastro Genel Mudirligii TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit 6rnegine gore
degerleme konusu tasinmazin Gizerinde asagidaki kayitlarin bulundugu gortlmektedir.

irtifaklar Hanesinde

H. Krokide (A) Harfi ile Gosterilen 13.00 m?lik Kissmda T.E.K. Ege Elektrik Dagitim Miiessese
Maddarlugi lehine irtifak hakki (Yev: 3185 Tarih: 10.10.1984)

5.4 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlarinda son Ug yil icerisinde degisiklik meydana gelmemistir.

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Bu degerleme raporu gayrimenkul yatirim ortakhgi icin hazirlanmamistir.

5.6 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Temin edilen bilgiler dogrultusunda; konu parsel, 18.03.1991 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli Altunizade
Bélgesi Uygulama imar Plan’nin 22.09.1992 tasdik tarihli ve 1/1000 élcekli plan tadilatinda ve
13.12.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli genel plan degisikliginde “Turistik Tesis” alaninda, H:9.50 m
(3 kat), KAKS: 0.30, 6n bahce mesafesi 10.00 m. yan bahg¢e mesafesi min: 4 m. arka bahge mesafesi

min: 5.00 m. yapilagsma sartlarina haizdir. Avan projeye gére uygulama yapilabilecegi bilgisi alinmistir.

Mahalle
Plan Bilgesi
Flan Kullamim Amac
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5.6.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Uskiidar Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi’nde

yapilan incelemede binaya ait

* 11.10.2007 tarih 2007/6599 sayili yeni yapi icin dizenlenmis yapi ruhsati, 23.11.2007
tarihli 1658 sayili tadilat yapi ruhsati , 30.03.2009 tarih 1873 sayili yapi kullanma izin belgesi,
Gorulmugtdr.
Gayrimenkul igin alinmis herhangi bir durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb
bulunmamaktadir.

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

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Parsel Gzerindeki yapinin yapi denetim kurulusu Hasanpasa Kurbagalidere Sokak No:10/2 Kadikoy

Adresinde faaliyet gosteren Alfa Teknik Yapi Denetim Ltd. Sti tarafindan gergeklestirilmistir.

5.8 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil icerisinde Konu Olan Degisiklikler

Gayrimenkuliin hukuki durumunda son 3 yilda herhangi bir degisiklik olmamustir.

5.9 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadigi Hakkinda Goriig

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

olan belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Bu degerleme ¢alismasi Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi icin hazirlanmamustir.

5.11 Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh

Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme galismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
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5.12 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme + Celik Karkas
insaat Nizami . | Ayrik
Binanin Kat Adedi : | 2 Bodrum + Zemin + 2 Normal Kat + Cati Kati
Yas! ;113
Briit Alani : | 9.742 m? (Yasal)

11.239 m? (Mevcut)
Elektrik : | Sebeke
Su : | Mevcut
Isinma : | Merkezi Sistem Dogalgaz
Kanalizasyon : | Mevcut
Asansor 1| 2 Adet
Yangin Merdiveni 1| 2 Adet
Otopark : | Acik ve Kapal Otopark
Yangin Sondiirme Tesisati : | Mevcut
Su Deposu : | Mevcut
Jenerator : | Mevcut

5.13 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler
Degerleme konusu tasinmaz 2 bodrum zemin, 2 normal kat ve ¢ati katindan olusan binadir.

Binanin 2.Bodrum kati projesine gore 3.600 m? alanh olup bu katta mekanik havalandirma, otopark
ve siginak hacimleri yer almaktadir. Mahallinde tespitte katin parselin tamamini kapsayacak sekilde
blyutiuldugl gorulmis olup bu katta yaklasik 34 arachk otopark mevcuttur. Otopark alaninda

zeminler epoksi kapl olup duvarlar plastik boyahdir.

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

goralmistir.

1. Bodrum katta yemekhane ve 2. bodrum kat seviyesine kadar inebilen oditoryum bulunmaktadir.

Ayrica bu katin yaklasik 1.000 m?lik kismi radyo istasyonu olarak kullaniimaktadir.

Zemin kat projesine gore 63,5 m? alana sahiptir. Projesine gore zemin katta i¢c bahge mevcut olup,
ayrica giris holi ve merdiven hacimleri vardir. Mahallinde yapilan incelemede, projede belirtilen ig
bahge alaninin tamaminin bina giris holi ve resepsiyon alani olarak kullanildigi tespit edilmistir.
Yapilan degisiklik sonucu kat alani tamamen kullanilmakta olup mevcut durumda yaklasik 245 m?

alanlidir.

24
Rapor No: OZEL- 2022-00391



1.Normal kat 985 m? alana sahip olup bu katta cam ile bélimlendirilmis ofisler bulunmaktadir. Zemin
kat ile arasinda yer alan kiipte 3 adet toplanti salonu ve sergi salonu vardir. Bu katta ofisler, bay-

bayan WC, resepsiyon, stiidyo ve satis ofisi mahalleri vardir.

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

olarak kullanildigi tespit edilmis olup WC mahalleri bu alanlara dahil edilmistir.

Cati kati yonetim kati olup 515 m? alana sahiptir. Bu katta ofisler, toplanti odasi, tesisat odasi, saft

odasi, asansor makine dairesi, su deposu ve katlara bagl havalandirma merkezlerinden olusmaktadir.

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

insa edilmis olup yapilan degisiklikler geri dontstirilebilir niteliktedir.

Mahallinde yapilan tespite degerleme konusu binada kismen projesinden farkliliklar yapildigi ancak
s6z konusu farkhliklarin basit tadilatlarla mimari projesiyle uyumlu hale getirilebilecegi gézlemlenmis
olup 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’inci maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektiren

bir husus bulunmamaktadir.

5.14 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Degerleme konusu tasinmaz sirket merkezi, cikolata imalathanesi, moda merkezi ve radyo istasyonu

olarak kullanilmaktadir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme c¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Gucla Yonler

e Tasinmaz ticari ulasimi kolay noktada yer almaktadir.

e Tasinmaz o6zgiin mimarisi ve yiiksek kalite malzemesi ile istanbul’'un en iyi ofis
binalarindandir.

e Peyzaji yapilmis genis bahgesi vardir.

e Tek malikli olmasi nedeniyle fonksiyonel kullanimi ve yonetimi kolaydir.

e Bakimli ve masrafsiz bir binadir.

Zayif Yonler
e Projesine aykiriliklar bulunmaktadir.

Firsatlar

e Binanin farkli fonksiyonlarda (liniversite, kiltlir merkezi, mize vs.) kullanim olanagi
bulunmaktadir.

Tehditler

o Makroekonomik gostergelerde olusabilecek bir bozulmanin gelecekte gayrimenkul

piyasalarini olumsuz etkileme potansiyeli bulunmaktadir.
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6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme calismasinda kullaniimamistir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazin ticari bina olmasi ve bélgede satilik arsa

olmamasi sebebi ile konu gayrimenkul i¢in pazar ve gelir yaklasimlari kullaniimistir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti icin yakin cevrede konu mulkler ile ortak
temel oOzelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam miilkiyet
yapisina sahip emsaller secilmis olup farkli bir durumla karsilasilmasi durumunda (hisse satisi, Ust
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 yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak dizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda  ¢evreden elde edilen satilik/kiralk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyiklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve miulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu miilke gére
“iyi/kicik” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu mulke gére "k6ti/blyuk" olarak belirtilmisken (+)
dizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza goére farkhlklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Dizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkulln alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gére daha
blylk ise baylklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Dizeltme orani 6ngérilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tim ogeler dikkate alinarak
diizeltme oranlar takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklasima iliskin analiz amach dizenlenmistir.
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KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kétii Cok Biiyiik %25 Uzeri
Kot Buyiik %11-%25
Orta Kot Orta Buyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiigiik -%10 - (-%1)
iyi Kiiglik %25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kiigiik -%25 Uzeri

6.5.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosedirlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buyiklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi, yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Tasinmazin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmazla ayni boélgede yer alan A tipi
ofis binalari dikkate alinmistir. Emsallerin konumu, yasi/insaat kalitesi, arsa alanlari gibi faktorler

degerlendirilmis ve 6ngodrilen pazarlik paylarina gore karsilastirilmigtir.

6.5.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Segilmesinin Nedenleri
Konu tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte bina emsalleri bulunmus ve takip eden tabloda

bilgileri derlenmistir.

28
Rapor No: OZEL- 2022-00391




-

EMSAL YERI IALAN(m2)| ARSA ALANI |iSTENEN FiYAT|  BIRiM M2 FiYATI TL) KAYNAK OZELLIK
Metro istasyonu gikigsinda 1347 m2
Altunizade Kisikli Ace Luxury Homes arsa ige\ll’isindce 2§bodrum+
o 4050 1347 245.000.000 TL 60.493,83 TL 0(216) 485 3505 .
Cad Uzeri zemin+3 normal kat+ ¢ati kath
1 plaza ( 2 Ada 26 parsel)
Metro istasyonu gikisina70 m
mesafede 2455 m2arsa
AItunizaF‘Je K-ISIk|I 14.966 2455 685.000.000 TL 45.770,417L Coldwell Banker Prestij | icerisinde 5Bodrum Kat +Zem-in
Cad Uzeri 0(216) 5239191 Kat + 2 Normal+ ¢ati katli yeni
tamamlanmis plaza ( 2 Ada 65
2 parsel)
Kisikli Alemdag Titanyum Gayrimenkul 277 m2 arsa igerisinde 4 katli daha
Caddesi Ferah 1.000 277 52.500.000 TL 52.500,00 TL 0(543) 38045 85 dustk nitelikli plaza (Kisikl Mah
Caddesi kesisimi 791 Ada 11 parsel)
3
. . Remax Konsept 1366 m2 arsa igerisinde 7 katli 22
Libadiye Caddesi X .
Bulgurlu Kavsai 5021 1366 115.000.000 TL 22.903,80 TL 0(530) 22995 67 yilli, okul kiracili bina (Bulgurlu
4 Mah 38 Ada21 parsel)
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Emsal tablosunda yer alan emsallere gére hazirlanmis emsal diizeltme tablosu asagida gosterilmistir
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Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4

istenen Fiyat 245.000.000 685.000.000| 52.500.000{ 115.000.000
Pazarlik Payi 10% 25% 25% 2%
Pazarlik Sonrasi Degeri 220.500.000 513.750.000] 39.375.000{ 112.700.000
Buyuklik(m?2) 4.050 14.966 1.000 5.021
Birim M2 Degeri 54.444 34.328 39.375 22.446
Konum Diizeltmesi -30% -15% 20% 30%
Arsa Alani Diizeltmesi 20% 35% 20% 20%
Biiyliklik Diizeltmesi -10% 20% -35% -5%
Yas/Dekorasyon/insaat Kalitesi

Diizeltmesi 5% 5% 20% 40%
Toplam Dlizeltme Katsayisi -15% 45% 25% 85%

Ortalama 46.699 TL

Buna gore pazar yaklasimi ile hesaplanan deger asagidaki gibidir.

Hesaplanan
Deger
9.742 46.699 454.942.750 454.943.000

Bina Alani(m2) |Birim m2 Degeri Pazar Degeri

6.5.2 Maliyet Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek yeterli sayida satilik-kiralk isyeri emsallerine
ulasiimis olmasi ve bodlgede satilik arsa olmamasi nedeniyle bu degerleme calismasinda maliyet

yontemi kullanilmamustir.

6.5.3 Gelir Yaklagimi

Konu gayrimenkul icin uygulanan ikinci yontem gelir yaklasimidir. Gelir yaklasimi, gosterge
niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donistirilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit

akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Degerleme konusu tasinmazin ticari milk olmasi nedeniyle ikinci yaklasim olarak gelir yaklasimi
kullanilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan ortak temel oOzelliklere sahip bina emsalleri ve emsal

diizeltme tablolari asagida gosterilmistir.
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KIiRALIK BINALAR

EMSAL YERI ALAN(m2) sa Alani(m] iSTENEN KiRA BIiRIiM M2 KiRASI (TL) KAYNAK OZELLIK
) Coldwell Banker | Metro istasyonu gikisinda 1347 m2 arsa
Altunizade Kisikli - . .
Cad Uzeri 14.966 1.347 2.500.000,00 TL 167,05 TL Prestij icerisinde 2 bodrum+zemin+3 normal
1 0(216) 5239191 kat+ gati katli plaza ( 2 Ada 26 parsel)
. . Cevreyolu tizeri Altunizade Kavsagi
Alt de T R Cit
B:::(a:az U::nsa 5.000 5.549 2.000.000TL 400,00 TL o (5:;)”6’;2 '3;' g | Yakmnda 5.459 m2arsa tzerinde
2 nitelikli plaza( 22 Ada 58 ve 80 parsel)
Altunizade Kisikh Real Estate 587 m2arsaigerisinde 2
Cad Uzeri Total Consultanty bodrum+zemin+ 2 normal katli + cati
. 1.357 587 400.000 TL 294,77 TL L
Benzin Istasyonu 0(553) 008 01 95 katl masrasiz ofis binasi ( 3 Ada 35
3 yani parsel)

Uskidz==

a4 Abdilmecid ETendi;Kos
e

Emsal Krokisi

“Camlica Tepesi a ; £

Ortalama

199 TL

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3

istenen Kira 2.500.000 2.000.000 400.000
Pazarlik Payi 15% 20% 10%
Pazarlik Sonrasi Kira 2.125.000 1.600.000 360.000
Buyuklik(m?2) 14.966 5.000 1.357
Birim M2 Kirasi 142 320 265
Konum Duzeltmesi -15% -15% -15%
Arsa Alani Dizeltmesi 35% -10% 0%
Buyuklik Dizeltmesi 20% -5% -30%
Yas/Dekorasyon/insaat Kalitesi

Duzeltmesi 5% -10% 20%
Toplam Diizeltme Katsayisi 45% -40% -25%

Rapor No: OZEL- 2022-00391

31



Emsal diizeltme calismalari neticesinde bina kira degeri 199 TL/m?/ay olarak belirlenmistir.

2 No’lu Satilik emsal (1 No’lu kiralik emsal) hem satilik hem kiralik olup s6z konusu emsalin
duzeltilmis birim m? degeri 49.775 TL, dizeltilmis birim m? kirasi 206 TL olarak hesaplanmistir.
Bolgede yapilan pazar arastirmalari ile bu deger kontrol edilmis ve konu milkiin konumu ile niteligi
g6z 6nlinde bulunduruldugunda kapitalizasyon orani %5 olarak tespit edilmistir. Yukaridaki veriler

Isiginda gelir yaklasimina gore deger hesaplama tablosu asagida gosterilmistir.

Gayrimenkulin Degeri= Net Faaliyet Geliri / Kapitalizasyon Orani (Kapitalizasyon Orani =Yillik Net

Gelir / Gayrimenkuliin Degeri)

. - . ) . . ) Kapitalizas| Hesaplanan L.

Bina Alani(m2) | Birim m2 Kirasi | Aylik Kira Degeri | Yillik Pazar Kirasi . Pazar Degeri
yon Orani Deger

9.742 199 1.938.176 23.258.115 0,050 465.162.300 465.162.000

6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazin kira degeri raporumuzun “6.5.3 Gelir Yaklasimi” bélimiinde hesaplanmis olup, buna

gore degerleme konusu binanin aylik Pazar kirasi 1.938.000 TL olarak takdir edilmistir.

6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.8 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Parsel izerindeki yapi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

6.9 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin misterek ve bolinmis kismi bulunmamaktadir.
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7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1  Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmazin maliyet ve gelir yaklasimlari ile hesaplanan degerleri asagida

gosterilmistir.

Pazar Yaklasimi ile Hesaplanan Deger 454.943.000 TL

Gelir Yaklasimi ile Hesaplanan Deger 465.162.000 TL

iki yaklasim ile belirlenen degerler birbirine yakin olup, pazar yaklasimi ile hesaplanan degerin pazar
kosullarini ve dolayisiyla konu miilkiin degerini daha fazla daha yansitacagl degerlendirilmis, nihai
deger takdirinde pazar yaklasimi ile hesaplanan deger géz 6niinde bulundurulmustur. Buna gore

degerleme konusu tasinmazin degeri 454.943.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan 28.01.2021 tarihinde OZEL-2020-00253 numarali

degerleme raporu hazirlanmistir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Bu degerleme galismasi gayrimenkul yatirim ortakligi igin hazirlanmamistir.

7.5 Gayrimenkuliin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda

Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7.6 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Bu degerleme ¢alismasi gayrimenkul yatirim ortakhgi icin hazirlanmamustir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasl, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 151tk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tiim &zellikleri dikkate alinmis
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazin

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

30.12.2022 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 454.943.000 TL
KDV Dahil 536.832.740 TL

Gayrimenkuliin Aylik Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 1.938.000 TL
KDV Dahil 2.093.040 TL

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2. KDV orani %18 olarak kabul edilmistir.

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

=
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Tapu Kayit Ornegi

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

tweblopu

fapumun bisay

Kaydi Olusturan: NESE CAN GEKICI

Tarih: 2-1-2023-12:00

&

Makbuz No Dekont No Basvuru No
180123000828 20230102-2317-F04936 82
TAPU KaYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1/69
Taginmaz Kimlik No: 24343260 AT Yiizdlglim(m2): 4171.90
li7lge: IsTANBUL/USKUDAR Bagimsiz Bollim Mitelik:
Kurum Adi: Uskiidar Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adi: ALTUNIZADE Mah. YiizOlglim:
b _ Bafimsiz Bolim Net
-::::“- No: 36/3486 R
ol Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: 2 BODRUM ZEMIN 2 NORMAL KATLI
BETONARME TURISTIK TESIS VE
ARSASI
MOLKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
92692441 (SN:7831173) VAKKO TEKSTIL VE - m7n 4171.90 4171.90 | Kat Irtifakinin
1/2
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HAZIR GIVIM SANAYI ISLETMELERI Terkini
ANONIM SIRKETI v 14-07-2009
8931

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.ir adresinden) S2pamIb2PKQ kodunu Online Islemler
alamina yazarak dogrulayabilirsiniz.

38
Rapor No: OZEL- 2022-00391



L |
i

— Yazair E Plan Notu
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|(L_} USKU DAR 0|°|u5udarbld

www.uskudar.bel.tr / 444 0 875

Mahalle ALTUNIZADE Ada 1
Plan Bélgesi Altunizade Parsel 69
Plan Kullamim Amaa | Turizm Tesis Alanlan Alan 417121 m2

--------
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Onayl Mimari Proje Kapak Sayfasi ve Kat Alanlari
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Yapi Kullanim izin Belgesi
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Fotograflar
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'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC| KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 18.07.2007 No : 400566

DEGERLEME UZMANLIGI LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri:VIIl, No:34 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Dilek AYDIN

Degerleme Uzmanligi Lisansmn: almaya hak kazanmugtir.

Lt

ilkay ARIKAN 2|\ e é
GENEL SEKRETER A S BASKAN

'I'SI)AK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 04.08.2010 No : 401431

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Taner DUNER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansini almaya hak kazanmistir.

flkay ARIKAN (£ kumue ) Nevzaf OZTANGUT
GENEL SEKRETER \ J& BASKAN
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2533

Sayin Taner DUNER

(T.C. Kimlik No: 23903721704 - Lisans No: 401431)

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

/)
/[

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2532

Sayin Dilek YILMAZ AYDIN
(T.C. Kimiik No: 39109246194 - Lisans No: 400566 )

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

N
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan
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