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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 Danismanlik ve Degerleme A.S.
Rapor Tarihi : | 14.01.2025
Rapor No : | OZEL-2024-00128
Degerleme Tarihi 1| 31.12.2024
istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Altunizade Mahallesi, 1 Ada
Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler : | 69 Parsel Ulzerinde konumlu "Ticari Bina" vasifli
gayrimenkul
Calismanin Konusu : | Konu Gayrimenkuliin Pazar Degeri Tespiti

Altunizade Mahallesi, Kusbasi Sokak No:35
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

Acik Adresi : Uskidar / istanbul

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin | | Toplam Kapali Alan 9.742 m?
Toplam Kapali Alani )
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
imar Durumu

Turistik Tesis Alani

31.12.2024 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 1.109.780.000 TL
KDV Dahil 1.331.736.000 TL

Gayrimenkuliin Aylik Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 5.190.000 TL
KDV Dahil 6.228.000 TL

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2. KDV orani %20 olarak kabul edilmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan : | Lisansh Degerleme Uzmani Kemal CETIN

Onaylayan : | Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan CEKICi
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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 glivenilir 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 amaclidir, 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 éniine 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 bolgesi 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 c¢evreye 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 :31.12.2024

Rapor Tarihi :14.01.2025

Rapor Numarasi : OZEL-2024-00128

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 : Lisansli Degerleme Uzmani Kemal CETIN

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan GEKICi

1.3 Dayanak Sézlesmesi

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

29.11.2024 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 Piyasasl Kurulu’nun (lll-62.1)sayili Sermaye Piyasasi’'nda Degerleme Standartlari

hakkinda teblig

e Sermaye Piyasasi Kurulu 22.06.2017 tarih ve 285/856 sayili karari ile uygun gorilen

Uluslararasi Degerleme Standartlari

Kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici 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 gayrimenkuliin glincel pazar ve kira degerinin belirlenmesi talep edilmis olup

misteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

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

hazirlanmustir.
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

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

gbre pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.2 Pazar Degeri

Bir varlik veya yukimluligin, 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 goriilen

tahmini tutardir.

3.3 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 gergevesinde, 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 yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir.
Bunlarin timi, 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 icerir.

3.4 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

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

Uluslararasi Degerleme Standartlar’’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

3.4.1 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 taslyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen

proseddrlerdir.
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Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biydklik, 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.

Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercekei yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere 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 oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkulin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldig1 kabul edilir.

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

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda gliniimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.4.2 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z

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 yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin dislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:

(a) Katihmcilarin degerleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢cin 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

11
Rapor No: OZEL- 2022-00391




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

dayanmasi.
Belli bash 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 Yoéntemi: Gdsterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Gretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

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

yontemdir.

3.4.3 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 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gozlyle degeri etkileyen cok 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 bugiinki degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari 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 bugiink( degeriyle sonuclanmaktadir.

Uzun émiirli veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi 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 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

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

givende hissetmekte ve harcama yapmasi kolaylagsmaktadir.

Tirkiye gayrimenkul sektori, son yillarda hem i¢ hem de dis dinamikler nedeniyle 6nemli degisimler
yasamistir. 2021 ve 2022 yillarinda pandeminin etkileri ve kliresel ekonomik belirsizliklerle sekillenen
piyasa, 2023 itibariyla toparlanma sinyalleri vermis ancak yliksek enflasyon ve faiz oranlarinin baskisi
altinda kalmistir. Sektorde, 6zellikle blyilik sehirlerde konut fiyatlarinin hizla artmasi, gayrimenkul
yatirimini cazip kilan bir faktor olsa da, alim glicinin dismesi nedeniyle konut satislarinda donemsel

dalgalanmalar gortlmistur.

2021 yilinda pandemi siirecinde bircok sektérde oldugu gibi gayrimenkul sektériinde de belirsizlikler
yasanmistir. Ancak konut satislari disidk faiz oranlari ve hikimetin sundugu tesviklerle
toparlanmistir. Ozellikle biiyiik sehirlerde konut talebi artarken, yazlik bélgelerde ve kirsal alanlarda
da mistakil evlere yonelik talep ciddi oranda artmis, pandemi ile birlikte degisen yasam tarzlari, daha

genis yasam alanlarina olan ilgiyi artirmistir.

2022 yili, yikselen insaat maliyetleri ve enflasyonist baskilarla sektorde fiyatlarin yikseldigi bir
dénem olmustur. Ozellikle déviz kurlarindaki artis, ingsaat malzemelerinde ithalata bagimh olan
Tirkiye’de maliyetleri arttirmistir. Buna ragmen gayrimenkul hala giivenli bir yatirrm araci olarak
gorilmeye devam etmistir. Ancak yiksek fiyatlar nedeniyle orta gelir grubu igin konut alhmi

zorlasmistir.

2023 yilinda enflasyon ve yiksek faiz oranlarinin etkisiyle gayrimenkul sektori, 6zellikle bireysel alim-
satimlarda bir duraksama dénemine girmistir. Ozellikle konut kredisi faiz oranlarinin artisi, konut
talebini asagl cekmis, buna karsin, yabanci yatirimcilarin ilgisi devam etmistir. Tlirkiye, gayrimenkul
sektoriinde yabancilara satista ozellikle biyilik sehirlerde ve tatil bolgelerinde cazip bir pazar olarak

one ¢ikmaktadir.

Bugiin, Tirkiye genelinde gayrimenkul fiyatlari yiiksek seviyelerde seyretmektedir. insaat maliyet
endeksi, malzeme fiyatlarindaki artislarla birlikte yilikselmeye devam ederken, yeni projelerin

baslamasinda da maliyet baskilari 6nemli bir engel teskil etmektedir. Ancak talep halen yiksek;
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ozellikle deprem riski tasiyan bolgelerde yenileme projeleri ve kentsel donlsim calismalari hiz

kazanmustir.

Tirkiye gayrimenkul sektorinin gelecegine dair projeksiyonlar, ic ve dis ekonomik dinamiklerle
sekillenecektir. 2024 ve sonrasinda, faiz oranlarinin diismesi durumunda i¢c piyasada yeniden
hareketlenme beklenmektedir. Ozellikle geng niifus ve hizla artan sehirlesme orani, konut talebini
desteklemeye devam edecektir. Ancak insaat maliyetlerinin kontrol altina alinmamasi durumunda,

fiyat artislarinin sGrdarilebilirligi sektorde risk olusturabilir.

Kentsel donisim projeleri, gelecekte Tirkiye gayrimenkul sektorinin en oOnemli gindem
maddelerinden biri olacaktir. Ozellikle biiyiik sehirlerde, deprem riski tasiyan binalarin yenilenmesi
kacinilmaz hale gelmistir. Bu kapsamda, hem devlet tesvikleri hem de 6zel sektor yatirimlariyla ciddi

bir dontisim 6ngorilmektedir.

Buna ek olarak, dijitallesme ve akilli bina teknolojileri, gelecekte gayrimenkul sektériinde 6nemli bir
rekabet unsuru olacaktir. Ozellikle enerji verimliligi saglayan projeler ve cevre dostu yapilar, hem yerli

hem de yabanci yatirimcilarin ilgisini cekecektir.

4.2 Tiirkiye Ekonomik Goriinimii

Tlirkiye ekonomisi, Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan gelismekte olan piyasa ekonomisi olarak
tanimlanan bir ekonomidir. Tiirkiye, nominal GSYiH'ya gére diinyanin 19. en biiyiik ekonomisi ve satin
alma glici paritesi gayri safi yurt icin hasilaya gore 11. bilyik ekonomisidir. Devletin sanayi,
bankacilik, ulasim ve iletisim is kollarinda halen 6nemli bir rol istlenmesine ragmen son yillarda 6zel
sektorde de hizli bir gelisim saglanmistir. Gliniimiizde Tirkiye'nin pek cok bdlgesi sanayi toplumu
olarak nitelenebilir. Tirkiye sanayi toplumuna hizli gecis olgusunu Misliman toplumlar arasinda

basariyla gergeklestirebilen az sayidaki tlkeden birisidir.

Tirkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Tirkiye'yi bir Ust-orta gelir grubu Ulke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tirkiye bircok alanda genis
kapsamli ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim Uzerinde
odaklanmaktadir ve hiikiimet 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,
bircok kanun ve yonetmeligini bliylk olgciide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu
hizmetlerine erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiresel krizinin etkilerinden de hizl bir sekilde

toparlanmistir.
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Bu sire zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, giglii makroekonomik ve mali politika
cerceveleri uygulamis, dis ticarete ve finansa agilmis, bircok kanun ve yonetmeligini Avrupa Birligi

(AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu hizmetlerine erisimi biyik 6lctide artirmistir.

Tirkiye'nin 2000’li yillarin baglarindan bu yana gosterdigi etkileyici ekonomik ve sosyal kalkinma
performansi, istihdam ve gelir seviyelerinin artmasini saglamis ve Tirkiye'yi Ust-orta gelirli bir Ulke
haline getirmistir. Ancak son birkag yil icerisinde ekonomik kirilganliklarin artmasi ve daha zorlu bir

dis ortamin ortaya ¢ikmasi bu basarimlari tehdit etmektedir.

Tirkiye, ozellikle 2014-2019 arasinda hem niifus hem de kisi basina diisen GSYH rakamlarinda
bilyiime kaydetmistir. Artan niifusa paralel olarak isgiicii de artmis, kisi basina toplam GSYiH, hane
halklarinin satin alma gliciini artirarak refah icinde yasamalarina olanak tanimaktadir. Kisi basina
disen gelir arttikca, insanlar konut, tiiketim mallari, gelismis saglik hizmetleri gibi konularda daha iyi
satin alabilme glicline sahip olabilmektedir. Ekonomik gelisimler talep tarafinda konut piyasasini

onemli 6lclide etkilemektedir.

2020 yilinin bahar aylarinda baslayan Covid-19 salgini bitiin dinyada agir etkiler yaratmistir. Bu

etkiler Tlrkiye ekonomisinin de ivme kaybi yasamasina yol agmistir.

A YILLIKLANDIRILMIS GSYH BUYUMESI
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Turkiye 2021 yiinda COVID-19 pandemisinin etkisini strdirdiigd bir ortamda hizli bir ekonomik

toparlanma kaydetmistir, ancak ayni zamanda makro finansal dalgalanmalar da artmistir.

Piyasalarin para politikasinin yoni ve objektifi ile ilgili tepkileri ve agresif parasal genisleme makro-
finansal kosullarin negatif olarak etkilenmesine yol ag¢mistir. Sikilasan kiresel para kosullarina

ragmen, Tirkiye benzer Ulkeler arasinda faiz oranlarini diisiiren ¢ok az sayida tlkeden biri olmustur.
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2022 yili; olumsuz global ve yerel kosullar nedeniyle Tirkiye ekonomisi icin zorlu bir yil olmustur. Bu
zorluk enflasyon, doviz kuru ve cari agiga daha fazla yansimistir. 2022 yilinda Tirkiye ekonomisinde
ekonomide blylime artmis ancak issizlik, doviz kuru, enflasyon ve kisi basina diisen gelirde 6nemli bir
ilerleme kaydedilmis olup blylime gerceklesmesine ragmen ekonomide yer alan temel sorunlar

devam etmistir.

Kisi Bagina Diisen GSYH (USD)
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2023 yihinda Tirkiye ekonomisi  %4,5 oraninda biyime kaydetmis olup bu biylime orani,

2019
2020
2021
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2023

pandeminin etkilerinin azalmasi ve ekonomik faaliyetlerin toparlanmasi ile gergeklesmistir. Ancak
enflasyon, 2023 yilinda dnemli bir sorun olarak ortaya ¢ikmistir. 2023 yilinda enflasyon orani %65
seviyelerinde seyretmistir. Yiksek enflasyon, Ozellikle gida ve enerji fiyatlarindaki artislardan
kaynaklanmaktadir. Tiirkiye ekonomisi genel olarak biylime egiliminde olsa da, enflasyon dnemli bir
sorun olmaya devam etmektedir. Yiksek enflasyon, yasam maliyetlerini artirarak halkin alim gliclni

etkilemektedir.
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TCMB tarafindan kalici fiyat istikrarina ulasana kadar, politika durusu siirdirilerek enflasyonun
tahmin edilen seklide dislirlilmesi ve orta vadede ekonominin kalici fiyat istikrarina ulastiriimasi
hedeflenmektedir. TCMB, yliksek enflasyonun kontrol altina alinarak dezenflasyonun en kisa slrede
tesisi icin 2023 yili haziran ayinda baslattig parasal sikilastirma sirecini gliclendirmeye devam

etmistir.

2023 Haziran ayindan itibaren baslayan parasal sikilastirma ile birlikte, parasal aktarimin talep
kanalinin devreye girmesiyle i¢ talebin dengelenmesi beklenmektedir. Talep kanalinin yani sira, siki
para politikasinin, beklenti kanali vasitasiyla enflasyon ve kur beklentilerini olumlu etkileyerek
dezenflasyon siirecine gicli bir katki saglayacagi 6ngorilmektedir. Ayrica beklentilerdeki olumlu
seyir ve belirsizligin azalmasiyla ekonomik birimlerin uzun vadeli proje ve yatirim kararlarini daha
kolay alabilecekleri, bu sayede kaynaklarin etkin tahsisi saglanarak verimliligin artacagi, saglikh ve

surdaralebilir blylimeye ulasilabilecegi degerlendirilmektedir.

Tirkiye'nin ekonomik istikrarini ve sirdirdlebilir blylimesini saglamak icin yapisal reformlara ihtiyaci
vardir. Tlirkiye ekonomisi icin beklentilerin pozitife donmesi, 6ngorilebilirligin artmasi, 6nimiizdeki
donemde enflasyonun dislis egilimine gegmesi ve kur istikrarinin saglanmasi durumunda beklenen

sirdarilebilir, nitelikli bliylimeyi gerceklestirmek olasi géziikmektedir.

Tirkiye ekonomisi, glicli dinamikleri ve gen¢ nifusuyla 6nemli bir potansiyele sahiptir.
Makroekonomik gostergeler ve sektorel analizler, gelecekteki ekonomik politikalarin belirlenmesinde
rehberlik edecektir. Ekonomik reformlar ve stratejik yatinmlar, Tirkiye'nin kiresel ekonomik

sahnedeki yerini saglamlastiracaktir.
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Ozellikle tretim odakli bir yaklasimla yiiksek katma deger olusturan ve ithalata bagimli olmayan bir

Uretim modeli ortaya koymasi ile Tiirkiye ekonomisi saglikl bir bllylime modeline kavusabilecektir

4.3  Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

43.1 Uskiidar ilgesi

Uskiidar ilgesi, Anadolu yakasinda, Kocaeli Yarimadas’'nin bati kesiminde yer alr, Uskiidar ilgesi,
doguda Umraniye, giineyde Kadikdy ilceleri, bati ve kuzeybatida istanbul Bogazi, kuzeyde de Beykoz
ilcesi’ne komsudur. ilge bu sinirlar
icinde 35 km’lik bir alan kaplar. Batisi
denizdir. Kirsal yerlesmesi olmayan
Uskiidar ilgesi, 52 mahalleden olusur.
ilce genel olarak iskan alanidir. Sanayi
ve ticaret merkezleri yer almaktadir.
Halkin gelir diizeyi orta derecede olup,

isci memur ve esnaf agirlikhidir. ilgenin

bircok tarihi zenginligi bulunmaktadir.
Bunlarin baslicalari, Kiz Kulesi, Kuleli Askeri Lisesi, Camlica Tepesi, Beylerbeyi Sarayr’dir. ilgenin 2023

yili ntifusu 517.348’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 ilcesi, 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 Kopriill Kavsagi'na girilir. Yaklasik 150 m. ilerledikten sonra sol kolda kalan
GUmisyolu Caddesi ve devaminda Kusbakisi Sokak lizerinde yaklasik 1 km ilerledikten sonra sol kolda
kalan konu gayrimenkule ulasmak mimkindir. Ana arterlere yakin konumu sayesinde gesitli 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 bolgede tim altyapi
hizmetleri tam kapasite ile saglanmaktadir.

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

Konu tasinmaz 15 Temmuz Sehitleri Kdprisline yakin mesafededir.

P A ' LT
18 Temmuz Sehitleri Kopriisid |

Y ond
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| Deferieme Komsu
Tagnmaz

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 érnegine gore

degerleme konusu tasinmazin (izerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

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 Goériis

Bu degerleme raporu gayrimenkul yatirim ortakhgi icin hazirlanmamustir.

5.6 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Temin edilen bilgiler dogrultusunda; konu parsel, 18.03.1991 tasdik tarihli, 1/1000 6l¢ekli Altunizade
Bolgesi Uygulama imar Plan’nin 22.09.1992 tasdik tarihli ve 1/1000 6lcekli 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, 6n bahge mesafesi 10.00 m. yan bahce mesafesi min: 4 m. arka bahge mesafesi

min: 5.00 m. yapilasma sartlarina haizdir. Avan projeye gore uygulama yapilabilecegi bilgisi alinmistir.

!’Fahalle
| P i

[ Plan Kullanim 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 $6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl

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! ;115
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 kullanildig1 tespit edilmistir.
Yapilan degisiklik sonucu kat alani tamamen kullanilmakta olup mevcut durumda yaklasik 245 m?

alanlidir.
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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

e Bankalarin kredilere uygulamakta oldugu vyiliksek faiz oranlari gayrimenkul sektériinde
durgunluga yol agmistir. Bu durumun uzun siirmesi halinde gayrimenkul degerlerinde disus

meydana gelebilir.
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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 ¢evrede konu mdlkler 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/ktcik” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu milke gére "k&ti/blyik" olarak belirtilmisken (+)
dizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza goére farkhhklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Dizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkulin 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 diizenlenmistir.
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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) varlklarla

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 ¢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.
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EMSAL YERI ALAN(m2) | ARSA ALANI |iSTENEN FiYAT| BiRiM M2 FiYATI TL) KAYNAK OZELLIK
Metro ist kisinda 1347 m2
Altunizade Kisikli Ace Luxury Homes etro |s.asyf)r.1u gisinaa m
P arsaigerisinde 2 bodrum+
1 Cad Uzeri 4050 1347 425.000.000 TL 104.938 TL 0(216) 485 35 05 .
zemin+3 normal kat+ gati kath
(2 Ada 26 parsel) . .
plaza (eski bina-kiracih)
Unalan Mahallesi | heli, 2 bloklu, 1714
T perem sokak ColdwelBanker |0 e 2 B ot
2 6.628 1.714 430.000.000 TL 64.876 TL Theta .g
(1116 Ada 67 0(532) 456 3834 +Zemin Kat + 11 Normal kath
parsel) plaza blogu (1116 Ada 67 parsel)
. Uzerinde 2 blok bina bulunan 8
Altunizade Ada 39 de. 277 m32
. . a 39 parselde, m2arsa
Mahallesi Platin Team
3 . 794 272 87.500.000 TL 110.202 TL icerisi sl
Mahir iz 0(532) 2575929 ffelr_':;_“g_e 4 katcll'ddaha d”i’k _
Caddesi'ne 2. bina nitelikli bina (caddeye cephesi
vaok)
Bodrum+Zemin+3 | kalt
g | NonkiiBulgurlu 1.260 479 |125.000.000TL 99.206TL Konut Realty ;) .LuoTo ael'TllanS TliLm;u i?kl
Caddesi Uzeri : Rt ' 0552759 09 06 ik otoparkl 5 yiTik cus
nitelikli is merkezi
Kiigiikgaml
o u(:‘:a:;laar:'nclzz Mal Sahibi 3 Bdorum, zemin+ 1 normal kat
5 P ’ 2.785 1319 340.000.000 TL 122.083 TL ve ¢ati katindan meydana gelmis
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Emsal tablosunda yer alan emsallere goére hazirlanmis emsal diizeltme tablosu asagida gosterilmistir
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Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5

istenen Fiyat 425.000.000( 430.000.000f 87.500.000| 125.000.000| 340.000.000
Pazarlik Payi 5% 15% 10% 20% 10%
Pazarlik Sonrasi Degeri 403.750.000( 365.500.000f 78.750.000| 100.000.000| 306.000.000
Biyiikliik(m?) 4.050 6.628 794,00 1.260 2.785
Birim m? Degeri 99.691 55.145 99181,36 79.365 109.874
Konum Diizeltmesi -10% 35% 0% 20% 20%
Bina/Arsa Alani Diizeltmesi 20% 30% 20% 15% 0%
Biyuklik Dazeltmesi -10% -10% -30% -20% -15%
Yas/Dekorasyon/insaat Kalitesi

Diizeltmesi 20% 30% 30% 35% -5%
Toplam Diizeltme Katsayisi 20% 85% 20% 50% 0%

Ortalama 113.917 TL

Tasinmazin birim merekare degeri 113.917 TL olarak hesaplanmistir. Buna gore pazar yaklasimi ile

hesaplanan deger asagidaki gibidir.

Bina Alani (m?) Birim m2 Degeri Hesaplanan Deger Pazar Degeri
9.742 113917 TL 1.109.783.626 TL 1.109.780.000 TL

6.5.2 Maliyet Yaklagimi

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

yontemi kullanilmamustir.

6.5.3 Gelir Yaklagimi

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

akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki 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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KiRALIK BINALAR
BiRiM M?
EMSAL YERI ALAN(m?2) | Arsa Alani(m2) | iSTENEN KiRA | KiRASI (TL) KAYNAK OZELLIK
Neset Bey Sokak tGzerinde 700m2
Burhaniye Mahallesi| o), 1.347 600.000TL 667TL Remax Masa | ?:smz bc:;darurl':\zf zr:-:nmien+ 1 nmorrar:Ia
732 ada 11 parsel ' ’ 0(532) 22498 08 ¢ .
1 kat+ cati katli plaza blogu
Altunizade Mahir Iz BlueE':tl?:: Rea Mahir iz Cad. Uzeri 1 bodrum +zemin+3
- 1.000 480 700.000 TL 700 TL | katli bi i bi kontrat
Cad. Uzeri 0(533) 7312716 normal katli bina (yeni bina) (kontra
agamasinda)
2
Altunizade Mahir iz BIueEI;/laai): Rea Mahir iz Cad. Uzeri 2 bodrum +zemin+ 3
3 Cad. Ugeri 1.200 500 750.000 TL 625 TL 0(533) 7312716 normal katll.bina (kisa stire 6nce
kiralanmis)
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Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3

istenen Kira 600.000 700.000 750.000
Pazarlik Payi 5% 0% 0%
Pazarlik Sonrasi Kira 570.000 700.000 750.000
Buyuklik (m?) 900 1.000 1.200
Birim m? Kirasi 633 700 625
Konum Diizeltmesi 10% 0% -10%
Bina/Arsa Alani Diizeltmesi -10% 0% 0%
Biyukliik Duzeltmesi -20% -20% -20%
Yas/Dekorasyon/insaat Kalitesi 5% 0% 10%
Toplam Diizeltme Katsayisi -15% -20% -20%
Ortalama 533 TL

Emsal diizeltme calismalari neticesinde bina kira degeri 533 TL/m?/ay olarak belirlenmistir.

Satilik emsal tablosundaki 1 No’lu emsalin 2.000.000 TL kira gerisi olabilecegi beyan edilmis olup
tasinmazin pazarhkli satis fiyati 403.750.000 olarak hesaplanmistir.  Bolgede yapilan pazar
arastirmalari ile bu deger kontrol edilmis ve piyasalarin genel durumu, konu milkiin konumu ile
niteligi gz oniinde bulunduruldugunda kapitalizasyon orani %6 olarak tespit edilmistir. Yukaridaki

veriler isiginda gelir yaklasimina gore deger hesaplama tablosu asagida gosterilmistir.

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

Gelir / Gayrimenkuliin Degeri)

Ayhk Ki Kapitali
Bina Alani (m?) | Birim m? Kirasi vl . |.ra Yillik Pazar Kirasi apitalizasyon Pazar Degeri
Degeri Orani
9.742 533TL 5.190.000 TL 62.280.000 TL 6% 1.038.000.000 TL

6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

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

gore degerleme konusu binanin aylik Pazar kirasi 5.190.000 TL olarak takdir edilmistir.

6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme galismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.8 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Parsel tizerindeki 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 1.109.780.000 TL

Gelir Yaklasimi ile Hesaplanan Deger 1.038.000.000 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 g6z 6niinde bulundurulmustur. Buna gore

degerleme konusu tasinmazin degeri 1.109.780.000 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,
24.01.2022 tarihinde OZEL-2022-00391 numarali degerleme raporlari 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 Simirlama 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 — 1stk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazin

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

31.12.2024 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 1.109.780.000 TL
KDV Dahil 1.331.736.000 TL

Gayrimenkuliin Aylik Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 5.190.000 TL
KDV Dahil 6.228.000 TL

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

2. KDV orani %20 olarak kabul edilmistir.

Hazirlayan Onaylayan
Kemal CETIN Nesecan CEKICI
Lisansl Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 404903 SPK Lisans No: 400177

(i M
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9 EKLER

Tapu Fotokopisi

imar Durumu

Onayh Mimari Proje Kapak Sayfasi ve Kat Plani
Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma izin Belgesi

Fotograflar

SPK Lisans Ornekleri
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Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Tapu Kayit Ornegi

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih: 13-12-2024-10:04

fweblopu t
Kaydi Olusturan: TANER DUNER ( EPOS GAYRIMENKUL DANISMANLIK VE DEGERLEME A.S. )
Makbuz No Dekont No Bagvuru No
180124659139 2024-12-13-10.03.56.950696 65913

TAPU KAYIT BiLGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1/69
Tagsinmaz Kimlik No: 24343260 AT Yiizolgim{m2): 4171.90
ilfilge: ISTANBUL/USKUDAR Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Usktidar Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adi: ALTUNIZADE Mah. YizOlglim:
TR Bagimsiz Bolim Net
Cilt/s : No: 36/3486 s
K] - Zﬁa f)' = Blok/Kat/Giris/BBNo:
SV MY ! Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: 2 BODRUM ZEMIN 2 NORMAL KATLI
BETONARME TURISTIK TESIS VE
ARSAS|
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistern 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 = 11 4171.90 4171.90 Kat irtifakinin
TE2
HAZIR GiYiM SANAYi ISLETMELERI Terkini
ANONIM SIRKETIV 14-07-2009
8931

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) mcffCGe43Sa kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Imar Durum Belges: =
o [E
- - : :
RUSKUDAR  ©IQ|@ uskudarsi
. BE LEDiYESi www.uskudar.bel.tr / 444 0 875
. 8 R ® B BASN 7
Mahalle ALTUNIZADE Ada i
Plan Bolgesi Altunizade Parsel 68
Plan Kullamm Amaa | Turizm Tesis Alanian Alan 41712k m2
iy ki USHUDAR var! Yalnizea bilgi amaghdin. Herhangi bir resmi iglem SHK
(kb o] igin kullamilamaz.
Lol &n
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QAL

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 10.09.2015 No : 404903

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Kemal CETIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmuistir.

A

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
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o

'I'spm( TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

e L4077
Tarih : 12.01.2004 Mo 400177

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayil “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Iin Lisanslama ve Sicil Tutmaya fliskin Esaslar Haldanda Teblig"l uyannca

Nese Can CEKICI
Degerleme Uzmanhig: Lisansini almaya hak kazanmistir.

Turgt TOKGOZ

nagznat ) 2 ) Miisliim DEMIRBILEK
GENLEL SEKRETER - Sy BIRLIK BASKANI

Z

uB

FURKINE (RGERLEME LEMAMARL ML

MESLEK|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 30.10.2019 Belge No: 2019-01.2087

Sayin Kemal CETIN
(T.C. Kimiik No: 28588934838 - Lisans No: 404903 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

/)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter

Bagkan
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2534

Sayin Nese Can CEKICI
(T.C. Kimlik No: 56014635448 - Lisans No: 400177 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumliu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yilik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

TR - 1
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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