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1. DEGERLEME RAPORU HAKKINDA BiLGILER

1.1. Sozlesme Tarihi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Soktas Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukUmlaltklerini belirleyen 08.09.2020 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine baglh kalinarak
hazirlanmistir.

1.2. Degerleme Tarihi

Degerleme ¢alismalarina 11.09.20120 tarihinde baslanmis olup, 22.09.2020 tarihinde
tamamlanmis ve raporlanmistir. Bu siirede gerek gayrimenkuliin mahallinde incelemeler gerekse
ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.3. Rapor Tarihi ve Numarasi

2. Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Soktas Tekstil Sanayi ve Ticaret Anonim $Sirketi arasinda
taraflarin hak ve yikimlultklerini belirleyen 08.09.2020 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda
22.09.2020 tarih OZL-115 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

2.1. Rapor Turiu

is bu rapor; Soktas Tekstil Sanayi ve Ticaret AS’nin talebi (izerine, RM Ritim Gayrimenkul
Degerleme Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan; ilgili Tapu Sicil Mudurltgi’nde istanbul ili,
Beyoglu ilgesi, Asmalimescid Mahallesi, | Pafta, 312 ada, 11 parsel numarasinda kayitli 350,00 m?
yuzolcimli, “MAGZA-APARTMAN” nitelikli ana gayrimenkuliin degerleme tarihindeki piyasa
degerinin Tark Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

is bu rapor Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimlerine gére, Kurul diizenlemeleri kapsaminda
degerleme amaciyla hazirlanmistir.

2.2. Raporu Hazirlayanlar ve kontrol edenler

Hayrettin ELDEMIR Sorumlu Degerleme Uzmani

Harita Mihendisi SPK Lisans No: 400238
Hazirlayanlar =

Osman N. ULUOZYURT || Gayrimenkul Degerleme Uzmani

insaat Miihendisi SPK Lisans No: 401455
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3. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

3.1. Degerlemeyi Yapan Sirket Unvani ve iletisim Bilgileri

Unvan :  RM Ritim Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis:35

Adres Kartal/iISTANBUL

Kurulus Tarihi ¢ 29.11.2005

Ticaret Siciline Tescil Tarihi : 02.12.2005

Ticaret Sicil Numarasi : 571659

Sermayesi ¢ 600.000,00 TL

Kayith Vergi Dairesi/V. No : Yakacik Vergi Dairesi / 7340514510
Yirurlukte bulunan hukuki diizenlemeler kapsaminda kamu ve
Ozel, gercek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait bir gayrimenkulin,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve
tarafsiz olarak takdiri, gayrimenkullerle ilgili piyasa arastirmasi,

Faaliyet konusu . fizibilite calismalari, gayrimenkuller ve bunlara bagh haklarin

hukuki  durumunun belirlenmesi,  gayrimenkuller  ve
gayrimenkullerle ilgili yatirrm, proje degeri ve en iyi kullanim
degeri analizi, gelistirilmis proje degeri analizi, eski eser
gayrimenkullerin restorasyon-restitlisyon proje degeri analizi,
gibi konularda degerleme ve danismanlik hizmeti vermektir.

3.2. Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Unvani ve iletisim Bilgileri

Miisteri Adi : Soktas Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S.
. . . Cumhuriyet Mah. Akeller Cad. No:54 09201
Miisteri Adresi ..
SOKE-AYDIN
Vergi Dairesi ve No : Soke V.D.-778 0013436
Miisteri iletisim Bilgileri : 490 (256) 518 22 55
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4. DEGERLEME AMAC, KAPSAM ve ILKELERI

4.1. Degerleme Raporunun Amaci

is bu rapor; Séktas Tekstil Sanayi ve Ticaret AS’nin talebi izerine, RM Ritim Gayrimenkul
Degerleme Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan; ilgili Tapu Sicil Miidirligi’nde; istanbul ili,
Beyoglu ilcesi, Asmalimescid Mahallesi, | Pafta, 312 ada, 11 parsel numarasinda kayitli 350,00
m?2 yiizélgiimli, “MAGZA-APARTMAN” nitelikli ana gayrimenkuliin degerleme tarihindeki piyasa
degerinin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

4.2. Sinirlayici Kosullar

Bu rapor, RM Ritim Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan, Misteri’nin yazili talebi tizerine s6z
konusu gayrimenkuliin degerleme tarihindeki adil (rayig) piyasa degerini tespit etmek amaciyla
diizenlenmistir.

Raporda gayrimenkulilin adil (rayic) piyasa degeri, degerleme tarihi esas alinarak belirlenmis
olup; bu tarihten sonra ekonomik ve piyasa kosullarinin degismesi halinde olabilecek maddi
degisikliklerden ve ilgili kuruluslar nezdinde yapilan inceleme tarihinden sonra dogmus hukuki
islemlerden dolayi RM Ritim Gayrimenkul Degerleme A.S. sorumlu tutulamaz.

Rapor, misterinin minhasir kullanimi icin hazirlanmis olup, misteri raporu kamu kurum ve
kuruluslari ile mahkemeye sunabilir. Rapor’ un teslimi ile misteri, raporda yer verilen bilgilerin
kamu kurum ve kuruluslari ile mahkemeye sunulmasi haricinde gizli tutulacagini RM Ritim
Gayrimenkul Degerleme A.S. ye taahhiit eder. Rapor hi¢cbir zaman RM Ritim Gayrimenkul
Degerleme AS'nin yazili 6n izni olmadan Uglincil sahislara dagitim amaciyla kismen veya
tamamen ¢ogaltilamaz veya kopya edilemez.

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

e Bu rapordaki higbir yorum-soz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

e Konu gayrimenkul ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistir. Mlkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glivenilir kabul edilirler. Milkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar ..vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Gayrimenkuliin sahiplerinin sorumluluk
sahibi akilci ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere goére degerlendirilmistir.

e Degerleme uzmani eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi
yapmistir. Aksi belirtiimedikge blylklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
gayrimenkule herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

e Kullanilan sema, sekil, harita ve cizimler sadece gorsel amagh olup, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amacgla givenilir
referans olarak kullanilmamalidir.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi slirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamuistir.
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e Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi sireci gbz 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

e Bu raporda gayrimenkul izerindeki mulkiyetler veya tasima bedelleri gbz 6niine alinmamis
sadece gayrimenkuliin kendisi g6z 6nline alinmistir.

e Degerleme wuzmani gayrimenkul (izerinde ve/veya vyakininda bulunan-bulunmayan-
bulunabilecek tehlikeli veya sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak bodyle maddelerin var olmadigi
ongorilir. Bu konu ile ilgili olarak hicbir sorumluluk kabul edilemez, misteri istiyorsa bu
konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman g¢alistirabilir.

e Uzmanligimiz disinda oldugundan, zemin kirliligi etidid g¢alismasi yapmamistir. Disaridan
yapilan gozlemsel incelemelerle herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.

e Bolgenin deprem bodlgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle ¢alismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki
sorun olmadigi; bu tiir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir.
Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler g6z ardi edilerek
gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkullin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel
olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.

e Burapor, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gére hazirlanmistir.

4.3. Beyanlar
Tarafimizdan yapilan degerleme ¢alismalari ile ilgili olarak;

e Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu

e Analizler ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu

e Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigi

e Degerleme Uzmani licretinin, raporun herhangi bir boliimiine bagli olmadigl

e Degerlemenin etik kural ve standartlara gore gerceklestigi

e Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve vasfi konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu

e Degerleme Uzmaninin, milku kisisel olarak denetledigi

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini beyan ederiz.
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4.4. Raporda Kullanilan Kisaltmalar

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

Miusteri Soktas Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S.

MIA Merkezi is Alani

Becayis Alanlari Yer degistirme alanlar

DOP Duzenleme Ortaklik Payi

KOP Kamu Ortaklik Payi

Kaks Toplam kapali alan

Hmax Maksimum yapi yiksekligi

TKFE T. C. Merkez Bankasi Turkiye Konut Fiyat Endeksi
TYKFE T. C. Merkez Bankasi Turkiye Yeni Konut Fiyat Endeksi

4.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme Konusu Gayrimenkule ait sirketimiz tarafindan herhangi bir degerleme raporu

hazirlanmamistir.

5. DEGER TANIMLARI, BU DEGERLEME RAPORUNDA KULLANILAN
YONTEMLERININ TANIMLARI

5.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile yapilan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen
kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

5.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Piyasa degeri, bir varligin, degerleme tarihi itibariyla, zorlama altinda kalmaksizin bilingli ve
basiretli bir sekilde hareket eden istekli bir aliciile istekli bir satici arasinda el degistirmesi gereken
emsal bir isleme dayanan tahmini degeri yansitmaktadir. (*/

5.1.2. Piyasa Kira Degeri

Varliklarla ilgili uygun bir pazarlama sonrasinda, degerleme tarihindeki istekli bir alici ile istekli bir
satici arasinda; her iki tarafin da varliklarla ilgili tim olumlu-olumsuz sartlardan haberdar olmasi
kosuluyla, yine her iki tarafin da bilgili, ihtiyath ve zorlama altinda kalmaksizin karsilikli
mutabakatiile belirleyecek oldugu tahmini ve en olasi kira degeri ile ilgili kanaati gostermektedir.

5.1.3. Diizenli Likidasyon Degeri

Alici ve saticl arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen,
takribi 3-6 ay araligl icindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likidasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri icin en iyi degerin alinmasina g¢alisiimaktadir. Eger belirtilen zaman
araligi icinde, taraflar arasindaki gérismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmasi énerilir.

(1) Uluslararasi Degerleme Standartlari, 1 Haziran 2011
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5.1.4. Zorunlu Likidasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari géz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaclanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satisi igin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

5.2. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen gayrimenkuliin degerlemesinde “Piyasa Degeri Yaklasimi”,
“Maliyet Olusumlan Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yaklasimi” yéntemleri kullanilmistir. Bu
yaklagimlara iliskin 6zet bilgiler asagida verilmistir.

5.2.1. Piyasa Degeri Yaklasimi

Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin fiyatlan
kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, blyuklGga, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu
calismada amacg, piyasada gerceklestirilen benzer miulklerin fiyatlari ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki mulklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir.

Piyasa degeri, bir varligin, degerleme tarihi itibariyla, zorlama altinda kalmaksizin bilingli ve
basiretli bir sekilde hareket eden istekli bir aliciile istekli bir satici arasinda el degistirmesi gereken
emsal bir isleme dayanan tahmini degeri yansitmaktadir.

Piyasa Degeri Yaklasimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin degerlemesinde en
glvenilir ve gercekgi yaklasimi sunmaktadir. Bu degerleme yonteminde, degerlemeye konu olan
gayrimenkulin bulundugu bolgede, benzer nitelikleri bulunan emsal gayrimenkuller incelenir ve
gerekli diizeltmeler yapilarak gayrimenkuliin tahmini degerine ulasilir.

Piyasa Degeri Yaklasimi’nin uygulanabilmesi icin asagidaki kriterlerin mevcudiyeti aranmalidir:

- Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi (yani yeterli
sayida alici ve satici) gereklidir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu, kabul edilebilir diizeyde olmaldir.

- Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin satista kaldigl, talep
edenlerin, belirli bir fiyat ve satis 06zelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul
edilebilmelidir.

- Piyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip yeter
sayida, makul bir zaman araliginda, satisi bekleyen veya gergeklestiriimis emsal mevcut
olmahdir.

5.2.2. Maliyet Olusumlari Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda esas, yeni bir milk veya konu milkle ayni yarari olan ikame bir miulk
gelistirme maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklasiminda gecerli bir deger gostergesi tliretmek
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icin, gelistirilen maliyet tahmininde, konu milkle yas, durum ve yarar farklari igin diizeltmeler
yapilir. Maliyetle deger arasinda bir iliski oldugundan, maliyet yaklasiminin piyasanin diglince
tarzini yansittigi kabul edilmektedir. Maliyet Yaklasiminda, genellikle, maliyetin tahmini igin
Yeniden insa Maliyeti ve ikame Maliyeti olarak bilinen iki farkli metot kullanilmaktadir.

Bu yaklasimlarla, degerleme tarihi itibari ile milk yapilandiriimalari igin belirlenen maliyetlerden
Piyasadan Cikarma Yonetim, Yas-Omiir Yéntemi ve Ayristirma Metodu yéntemlerinden uygun
olani kullanilmak ve hesaplanan amortisman miktari diistilmek suretiyle, mevcut yapi degerine
ulasilir. Yapilandirma maliyetinden tlretilen mevcut yapi degerinden, amortisman degeri
duslildikten sonra bulunan degere arazi degeri ilave edildigi zaman ulasilan sonug, tam miilkiyet
hakkinin bir deger gostergesidir.

5.2.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan mulke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir
ve indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapilir. iki metodolojik yaklasimla bu calisma
yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil icin Uretecegi potansiyel net gelirin, giincel
gayrimenkul piyasasi kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, gayrimenkul
degerinin hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu) Gayrimenkulliin makul sayida olusan bir donem
boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net
gelirlerinin hesaplanmasi, Belli bir donem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin giincel
ekonomik kosullara uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine
indirgenmesi ve bu yontemle deger takdirinin yapilmasi islemidir.

6. TURKIYE GENELI VERILER

6.1. Demografik Veriler®

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi 2017 Nifus Sayimi sonuglarina gore Tirkiye nifusunun
80.810.525 olarak saptandigi agiklanmistir. Yillik nifus artis hizi 2016 yilinda %o 13,5 artis
géstermisken 2017 yilinda bu oran %o 12,4 olarak gerceklesmistir. Ulkemizde sehirlerde ikamet
edenlerin orani (il ve ilge merkezlerinde ikamet eden niifus) 2016 yilinda %92,3 iken 2017 yilinda
bu oran % 92,50 diistl. Belde ve koylerde ikamet edenlerin orani ise (bucak ve kdylerde ikamet
eden nifus) % 7,50 olarak gergeklesti.

Ulke niifusu 2017 yilinda, bir énceki yila gére 995 bin 654 kisi artti. Erkek niifus 40 milyon 535 bin
135 kisi olurken, kadin niifus 40 milyon 275 bin 390 kisi oldu. Buna gore toplam niifusun %50,2’sini
erkekler, %49,8’ini ise kadinlar olusturdu.

Tirkiye niifusunun %18,6’sinin ikamet ettigi istanbul, 15 milyon 29 bin 231 kisi ile en ¢cok niifusa
sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 445 bin 26 kisi ile Ankara, 4 milyon 279 bin 677 kisi ile
izmir, 2 milyon 936 bin 803 kisi ile Bursa ve 2 milyon 364 bin kisi ile Antalya takip etti. Bayburt ise
80 bin 417 kisi ile en az nlfusa sahip olan il oldu.

Ulkedeki {i¢ biyiik ilin niifusu ve bu illerin sehir merkezlerinin niifusu asagidaki gibidir:
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il Nifus Nifus (Sehir Merkezi) Sehir Nifusu Toplam Niifusa Orani
istanbul 15.029.231 13.710.512 99%
Ankara 5.445.026 4.842.136 98%
izmir 4.279.677 3.661.930 91%

Tirkiye’de sehirlerde bulunan nifus, koylerde bulunan nifusa gore ¢ok bilylk bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 20 yilda énemli artis géstermistir. Yillar
itibari ile sehirde yasayanlarin toplam niifusa oranin asagidaki tabloda gérmek miimkiindir. Ancak
tablo verileri incelenirken il ve ilgce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda %77,3 iken,
14 ilde blyiksehir belediyesi kurulmasi ve biyliksehir statlistindeki 30 ilde, belde ve koylerin ilce
belediyelerine mahalle olarak katilmasinin 6énemli etkisiyle bu oranin 2013 yilinda %91,3
seviyesinde gerceklesmis oldugu da goz ardi edilmemelidir. 2016 yilinda bu oran %92,3 iken 2017
yilinda ise %92,5 olarak gerceklesti.

Yillar

1990
2000
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017

Sehirde Yasayanlarin Toplam Niifusa Orani
59,00%
65,90%
76,30%
76,80%
77,28%
91,30%
91,80%
92,10%
92,30%
92,50%

Turkiye nifusu oldukga gencg bir niifus dagilimina sahiptir. Ulkemizde 2016 yilinda 31,4 olan ortanca
yas, 2017 yilinda onceki yila gore artis gostererek 31,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 31,1 iken,
kadinlarda 32,4 olarak gerceklesti. Ortanca yasin en yiksek oldugu iller sirasiyla; 39,7 ile Sinop, 39,4
ile Balikesir ve 38,9 ile Kastamonu ve Edirne oldu. Ortanca yasin en duslik oldugu iller ise sirasiyla;
19,6 ile Sanliurfa, 20,1 ile Sirnak ve 20,9 ile Agri oldu.

2012 yilinda 30,1 olan ortanca yas, 2015 yilinda 6nceki yila gore artis gostererek 31 ve 31.12.2014
tarihi itibariyle onceki yila gore artis gostererek 31,4 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,8 iken,
kadinlarda 32 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en yliksek oldugu iller sirasiyla 39,6 ile Sinop, 39,1 ile
Balikesir ve 38,8 ile Edirne oldu. Ortanca yasin en distk oldugu iller ise sirasiyla 19,5 ile Sanhurfa ve
Sirnak, 20,5 ile Agri ve 20,8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2017
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (calisma cagindaki) niifus 2017 yilinda bir énceki yila
gore sayisal olarak %1,2 artti. Buna gore, calisma cagindaki ntifusun orani %67,9; cocuk yas
grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun orani %23,6; 65 ve daha yukari yastaki
nifusun orani ise %8,5 olarak gerceklesti.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tirkiye genelinde
2016 yilina gore 1 kisi artarak 105 kisi oldu. istanbul, kilometrekareye diisen 2 892 kisi ile nifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 521 kisi ile Kocaeli ve 356 kisi ile izmir
takip etti. Niufus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen
11 kisi ile Tunceli oldu.

Yzo6lglimU bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 56, en kiiglik yiizélgiimiine
sahip Yalova’nin niifus yogunlugu ise 297 olarak gerceklesti.

(2) www.tuik.gov.tr
6.2. Ekonomik Veriler

Turkiye kesintisiz olarak 2010, 2011, 2012 ve 2013 yilinin ilk Ggceyreginde ekonomik olarak
streklilik arzeden bir bliylime gdstermekte iken 2013 son ¢eyreginde diinya ekonomisine paralel
olarak Turkiye’de yasanan siyasi ve ekonomik gerilim yavas yavas gayrimenkul sektoriinde etkisini
gostermis ve gayrimenkul sektériinde bir yavaslama hissedilmistir.

2012 yilinda ¢ikan ve zaman igerisinde uygulamasi hiz kazanmaya baslayan 6306 Sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Dénustiridlmesi Hakkinda Kanun, 2014 yilinda sektordeki duragan seyre
hareket katan en énemli unsur olmustur. Yine 2012 yilinda ¢ikartilan Planli Alanlar Tip imar
Yonetmeligi ve 2013 yilinda c¢ikan Tiketici Kanunu’'nun etkileri de 2014 senesinde kismen
hissedilmistir. Halen genellikle mevcut planlar Gzerinden alinan ruhsatla yonetmeligin
etkilemedigi insaatlar yapilsa da, bu durum orta vadede degisecektir. Tlketici kanunun 28 Mayis
2014’de yurirlage girmesi ile projeden konut satmanin da kurallari degismektedir.

Ote yandan ticari gayrimenkul sektériinde ise ofis piyasasi hareketliligini sirdiirmustiir. Ozellikle
otel yatirimlari ve piyasasi da goéreceli olarak canli kalirken, AVM vyatirimlari devamhhligini
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korumustur. Organize sanayi bolgelerindeki sanayi ve lojistik alani yatirnmlarinda hareketlenme
yasanmistir.

2016 yih temmuz ayinda yasanan darbe girisimi ve bolgesel risklerin yani sira yerel risklerin de
artmasi sonucunda ©ngoriilen ekonomik yavaslama, Uclincii ceyrek icin aciklanan GSYiH
blyumesi ile birlikte Aralik ayinda artan enflasyon ve Tirk Lirasi’ndaki (TL) deger kaybi ile teyit
edilmistir. Siyasete ve glivenlik konularina iliskin artan risk algisi, 6zellikle yabanci ziyaretgi sayisi
ve hane halki tiiketimi tGzerinde olumsuz etkilere neden olmustur. Moody's’in Eylll ayinda aldigi
Tirkiye'nin kredi notunu distirme karari Tlrk ekonomisi igin isleri daha da zorlastirmistir. Trkiye
Cumbhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) 22 Eylil’de gecelik marjinal fonlama oranini %8,50'den
%8,25'e dislirmistir ve Mart 2016'dan itibaren toplam faiz indirimi 250 baz puana ulasmistir.
Ancak TCMB 24 Kasim’da gecelik faiz oranini TL'deki deger kaybina miidahale edebilmek icin 25
baz puan artirarak %8,5'e yikselmistir ve TL'nin keskin deger kaybina ragmen ekonomiyi
desteklemek adina faiz oranlarini diisiik tutmak igin bir kez daha baski altina girmistir. Cin’deki
ekonomik yavaslamanin diger gelismekte olan ekonomilere sigrama olasiligi, Tlrkiye’nin baslica
ticaret ortaklari olan Avrupa ekonomilerinde yavaslama riski ve ingiltere’nin AB’den ¢ikma
yoniinde sonucglanan referandum kararinin; ortak pazar, gimrik birligi ve Avrupa Adalet
Divani’'ndan da cikmayi kapsayabilecek “sert Brexit” ile sonuglanma riski Tirkiye ekonomisini
olumsuz yonde etkileyebilecek baslica kiiresel zorluklar olarak siralanabilir.

Turkiye'nin GSYiH'si, temel olarak hane halki tiiketimi ve kamu harcamalari ile 2016 yili birinci ve
ikinci ceyreklerde %4,5 oraninda biyiimistiir. Ancak, GSYiH nin ticiincii ceyrekte %1,8 oraninda
dislis gostermesiyle birlikte Tiurkiye ekonomisi 2009'dan bu yana ilk kez kictlmistir. Kamu
harcamalari Gglincl ceyrekte %24 oraninda bir artis gosterirken, hane halki tiiketimi %3,2
oraninda azalmistir. Kalkinma Bakanligi’'nin 2016-2018 Orta Vadeli Programi’nda (OVP) %4,5
olarak 6ngorilen 2016 yili biylime orani, 2017-2019 OVP cercevesinde revize edilerek %3,2
seviyesine dustrilmastir. IMF de Nisan 2016 Diinya Ekonomik Goriniim Raporu’nda %3,8 olarak
acikladigr Tirkiye icin blylme tahminini, raporun Ekim 2016 versiyonunda %3,3 olarak
glincellemistir.

Enflasyon orani, TCMB tarafindan %5 olarak ilan edilen ve daha sonra %7,5 olarak revize edilen
hedefin Gizerine gikarak 2016 yilinin Aralik ayinda %8,5 seviyesine ulasmistir. Zayiflayan TL, artan
enerji fiyatlar, gida fiyatlarindaki dalgalanma ve dolayli vergi artislari tiiketici fiyatlarindaki artisin
ana nedenleri arasinda yer almaktadir.

Turk Lirasi 2016 yilinin ilk yarisinda daha istikrarli bir gériinim sergilemistir; fakat Temmuz
ayindaki darbe girisimi yilin ikinci yarisinda TL'nin degerini olumsuz yonde etkileyen ilk faktor
olmustur. 23 Eylil’de aciklanan Moody’s’in Tirkiye’nin kredi notunun disirme kararinin
ardindan ise TL'deki keskin disls egiliminin basladigi goérilmektedir. Donald Trump’in se¢im
zaferi, Fed’in Aralik ayinda gergeklestirdigi faiz artirrmi, TCMB’nin bagimsizliginin sorgulanmasi,
eneriji fiyatlarinin yikselmesi ve anayasa degisikligine iliskin muzakere siireci ile Turkiye igin birig
glivenlik meselesi haline gelen bolgesel krizler, 2016 yilinin dérdiincl ¢eyreginde TL Uzerindeki
asagi yonli baskinin baslica nedenleri arasinda yer almaktadir. Aylik ortalama déviz kuru bazinda
TL, Aralik 2015 ile Aralik 2016 déneminde Euro (EUR) karsisinda %16, Amerikan Dolari (USD)
karsisinda ise %20 oraninda deger kaybetmistir. 2017 yilinda TL'nin yoniinu belirleyecek unsurlar;
anayasa referandumunu, erken secim olasiligini, bolgesel ve yerel glvenlik konularina iliskin
endiseleri kapsayan siyasi giindem maddeleri ile Fed'in yil boyunca alacagl faiz kararlari,
TCMB’nin piyasaya midahaleleri, zayif ekonomik veriler gibi klresel ve yerel ekonomik giindem
maddeleri olarak siralanabilir.

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis: 35 Kartal/ISTANBUL
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com

11


http://www.rmdegerleme.com/

Z=>J VIR

0ZL-115 — SOKTAS TEKSTIL SANAYI VE TICARET A.S. — BEYOGLU- BINA DEGERLEME RAPORU I, At
Enflasyon orani, TCMB tarafindan %5 olarak ilan edilen ve daha sonra %7,5 olarak revize edilen
hedefin lGzerine ¢ikarak 2016 yilinin Aralik ayinda %8,5 seviyesine ulasmistir. Zayiflayan TL, artan

enerji fiyatlan, gida fiyatlarindaki dalgalanma ve dolayli vergi artiglari tlketici fiyatlarindaki artigin

ana nedenleri arasinda yer almaktadir.

15 Temmuz 2016 yasanan darbe girisiminin Ulke ekonomisi tizerindeki ektileri son ceyrekteki
ekonomik gostergelerle kendini belli etmeye baslamistir. Siyasi iradenin aldigi 6nlemlerin uzun
vadede ekonomiye yansiyacagi ongorilirken kisa vadede piyasalarin rahatlamasi icin acil dnlem
planlarinin gerektigini ortaya ¢ikarmistir. Ulke genelinde Ocak-Temmuz arasi sadece yiizde 2,7
azalan konut satiglarinda Tem muz ayinda yizde 15,8 daralma yasanmistir. Ayni sekilde Ocak-
Temmuz déneminde ylzde 3,7 daralan otomotiv ve ticari ara¢ pazari da temmuz ayinda ylzde
30,2 gerilemistir.

Konut satislari da temmuz ayinda hem bir 6nceki aya gore hem de bir dnceki yila oranla
gerilemistir. Konut satislari 2016 Temmuz ayinda bir onceki yilin ayni ayina gore yizde 15,8
oraninda azalarak 81.343 gerilemistir.

Konut, otomotiv ve perakende satislarin temmuz ayinda yasadigi sert daralmaya ile agustos ayi
ekonomi giiven endeksi de tarihi bir diisiisle 72,7 seviyesine gerilemistir. TUiK’in 2012’den bu
yana yayinladigl ekonomi gliven endeksinde ilk kez bu derece bir sert dislisiin olmasi dikkat
cekicidir. Buna gore, ekonomik giiven endeksi agustosta gecen aya gore yiizde 24,1 azalarak,
95,73’ten 72,66’ya gerilemistir.

Ozet olarak insaat Sektériiniin 2013 yilindan bugiine ekonomik biyiime ile olan iliskisini
degerlendirildiginde, 2014 yilinin ikinci ¢eyreginde ve 2016 yili Gglncl ceyreginde yasanan
dustsler disinda sektorin istikrarh bir gelisim icinde oldugu goriilmektedir. 2013 yili, sektoriin
beklentilerin Uzerinde artis kaydettigi bir yil oldu. 2014, artan jeopolitik riskler ve dévizin buna
bagl olarak yukari yonliu hareketi ile hem ekonomik anlamda hem de sektorel anlamda bir
daralma yili oldu. 2015 yilinda ise Tiirkiye ekonomisi ylizde 6 blylime oranini yakaladi. Bu
bliyimede, 06zel tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi oldu. Ekonomik
blylmeyle birlikte insaat sektériiniin blylime performansi ylizde 4,9 olarak gergeklesti. 2016'nin
tiim ceyreklerinde insaat sektori ekonomik biylmenin lGzerinde bir bliyiime kaydetti. 2017’nin
ilk iki ceyreginde sektoriin blylmesi ise yine ylizde 5,6 ve ylizde 5,5 olarak gergeklesti. Sektor, 3.
ceyrek sonuglarina gore ylzde 18,7 ile son 3 yilin en yiksek blylime oranini yakaladi. Bu rakamla
sanayi blyumesinin de online gegen insaat sektorl, ayni donemde yatirimlarini da ylzde 12
diizeyinde artirdi.

2018 kiiresel ekonomi agisindan zorlu ve sikintili bir yil olmustur. Ticaret savaslari, Suriye odakli
jeopolitik riskler, Amerika’nin Rusya, Cin ve iran lzerinden baslattigi ambargolar, Avrupa'da
Brexit sureci gibi kiiresel ekonominin giindemini olusturan dinamikler Tirkiye ekonomisini de
etkilemistir. Ulkemiz politik catismalarin etkisiyle TL’nin dolar ve diger para birimleri karsisinda
deger kaybini ve yiksek enflasyonu yasamistir. Kiiresel ve bolgesel yasanan tiim olumsuzluklara
ragmen ekonomimizde hizla alinan tedbirler sayesinde makroekonomik gostergelerde ayni hizda
iyilesme yasanmis, doviz kurlarindaki dalgalanma azalmis, enflasyonla miicadele sonuglarini
gostermeye baslamistir. Ayrica ekonomimiz 2018 yilinin son aylarinda cari fazla veren bir Ulke
konumuna gelmistir. Tiirkiye ekonomisinin blylimesinde daima tasiyici gli¢ olan insaat sektori
ekonomik yavaslamalardan da hizli ve derinden etkilenmektedir. Bahsi gecen gelismelerin
etkisiyle 2017 yilinda 7,4’lik blylyen, ilk ¢eyrekte blylmesini sirdiren insaat sektorinin
Uclncl ceyrek verileri ile 5,3 oraninda kigllmustir. Sonug olarak 2010-2017 yillari arasinda
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ortalama 10,9 bliyime oraniyla genel ortalamanin Ustiinde yliksek bir performans gosteren
sektérimazun, kur ve faiz oranlarindaki artiglar ve mali disiplin politikalari nedeniyle geg¢mis

yillara gore blylime hizi digmustir.

2018 yilinin ilk geyreginde Takvim etkisinden arindirilmis insaat sektérel biylime orani %19,0
oraninda artarken mevsim ve takvim etkisinden arindirilmis sektorlerde insaat sektoriiniin
gelismesi %7,8 oraninda artis seklinde olmustur. 2018 yilinin ikinci ¢eyreginde ise Takvim
etkisinden arindirilmis insaat sektérel biylime orani 2018 yili ikinci ¢eyreginde %0,8 oraninda
artarken, mevsim ve takvim etkisinden arindirilmis sektorlerde insaat sektériniin gelismesi %-0,1
oraninda disis seklinde olmustur. Uglincii ceyrekte ise Takvim etkisinden arindirilmis insaat
sektorel blylme orani 2018 yili ligclincli ceyreginde %0,4 oraninda artarken, mevsim ve takvim
etkisinden arindiriimis sektorlerde insaat sektoriiniin gelismesi %-1,4 oraninda disus seklinde
olmustur.

Tirkiye genelinde 15 ve daha yukari yastakilerde issiz sayisi 2018 yili Ekim déneminde gegen yilin
ayni dénemine gére 501 bin kisi artarak 3 milyon 788 bin kisi olmustur. issizlik orani 1,3 puanhk
artigile %11,6 seviyesinde gergeklesmistir. Ayni donemde; tarim disi igsizlik orani 1,3 puanlik artis
ile %13,6 olarak tahmin edilmistir. Geng niifusta (15-24 yas) issizlik orani 3 puanlik artis ile %22,3
olurken,15-64 yas grubunda bu oran 1,4 puanlik artis ile %11,9 olarak gerceklesmistir. istihdam
edilenlerin sayisi 2018 yili Ekim déneminde, bir 6nceki yilin ayni dénemine gore 225 bin kisi
artarak 28 milyon 870 bin kisi, istihdam orani ise 0,1 puanlik azalis ile %47,5 olmustur. isgiiciine
katilma orani ise 0,6 puan artarak %53,7 olarak gerceklesmistir. Ekim 2018 doneminde herhangi
bir sosyal glivenlik kurulusuna bagli olmadan calisanlarin orani, bir 6nceki yilin ayni donemine
gore 0,2 puan azalarak %33,7 olarak gerceklesmistir. Tarim disi sektorde kayit disi ¢alisanlarin
orani ise bir dnceki yilin ayni donemine gore 0,6 puan artarak %22,4 olmustur. Mevsim etkisinden
arindirilmis istihdam bir 6nceki doneme gore 64 bin kisi artarak 28 milyon 863 bin kisi olarak
tahmin edildi. istihdam orani degisim gostermeyerek %47,4 olmustur. Mevsim etkisinden
arindirilmis issiz sayisi bir onceki déneme gore 58 bin kisi artarak 3 milyon 742 bin kisi olarak
gerceklesti. issizlik orani 0,2 puan artarak %11,5 olmustur.

2018 Ekim doneminde insaat sektériinde 1 milyon 943 bin kisi istihdam edilmis olup, sektorin
tarim digi istihdam igerisindeki payr %8,38 olmustur. Mevsim etkisinden arindiriimis ingaat
sektoriinde ¢alisan isci sayisi 1 milyon 903 bin kisi olmustur. Bu dénemde bir 6nceki Eylil ayina
gore 227 bin kisi azalis olmustur.

Tirkiye genelinde konut satislari 2019 Subat ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %18,2
oraninda azalarak 78.450 oldu. Konut satislarinda, istanbul 14.462 konut satisi ve %18,4 ile en
yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbul'u, 7.690 konut satisi ve %9,8 pay ile Ankara,
4.403 konut satisi ve %5,6 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin disiik oldugu iller sirasiyla 5
konut ile Hakkari, 12 konut ile Ardahan ve 22 konut ile Bayburt oldu. Tirkiye genelinde ipotekli
konut satiglar bir 6nceki yilin ayni ayina gére %68,2 oraninda azalis gbstererek 8.890 oldu.
Toplam konut satiglan icinde ipotekli satislarin pay1 %11,3 olarak gerceklesti. ipotekli satislarda
istanbul 1.724 konut satisi ve %19,4 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam konut satislari icerisinde ipotekli
satis payinin en yiksek oldugu il %25 ile Ardahan oldu. Tirkiye genelinde ilk defa satilan konut
sayisi bir dnceki yilin ayni ayina gore %25,3 azalarak 32.648 oldu. Toplam konut satislari iginde ilk
satisin payi %41,6 oldu. ilk satislarda istanbul 6.365 konut satisi ve %19,5 ile en yiiksek paya sahip
olurken, istanbul'u 2.527 konut satisi ile Ankara ve 1.800 konut satisi ile izmir izledi. Tirkiye
genelinde ikinci el konut satislari bir dnceki yilin ayni ayina goére %12,3 azalig géstererek 45.802
oldu. ikinci el konut satislarinda da istanbul 8.097 konut satisi ve %17,7 pay ile ilk siraya yerlesti.
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istanbul'daki toplam konut satislari iginde ikinci el satiglarin pay1 %56 oldu. Ankara 5.163 konut
satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'yi 2.603 konut satisi ile izmirizledi. Yabancilara yapilan konut
satislari bir onceki yilin ayni ayina gére %92,1 artarak 3.321 oldu. Yabancilara yapilan konut
satislarinda, Subat 2019'da ilk sirayi 1.440 konut satisi ile istanbul aldi. istanbul ilini sirasiyla 672
konut satisi ile Antalya, 196 konut satisi ile Ankara, 192 konut satisi ile Bursa ve 138 konut satisl
ile Yalova izledi.

T.C. Maliye Bakanligi verilerine gore 2019 yili Subat ayinda biitge gelirleri bir énceki yilin ayni
ayina gore ylzde 9,7 oraninda artarak 67 milyar TL olmustur. Blitce giderleri ise ylizde 33,2
oraninda artarak 83,7 milyar TL olarak gerceklesmistir. 2019 yili Subat ayinda vergi gelirleri gecen
yilin ayni ayina gore ylzde 9,4 oraninda artarak 57,5 milyar TL olarak gerceklesmistir. Faiz harig
bltce giderleri ise ylzde 22,8 oraninda artarak 69 milyar TL olmustur. 2018 yili Ocak-Subat
doneminde 201 milyon TL agik veren biitge, 2019 yil Ocak-Subat déneminde 11,7 milyar TL agik
vermigtir. 2018 yili Ocak-Subat doneminde 12,5 milyar TL faiz disi fazla verilmis iken 2019 yili Ocak
Subat doneminde 10,3 milyar TL faiz disi fazla verilmistir. 2019 yili Ocak-Subat déneminde biitce
gelirleri bir 6nceki yilin ayni dénemine gore yiizde 37,5 oraninda artarak 163,9 milyar TL olmustur.
Biitce giderleri ise ylizde 47 oraninda artarak 175,6 milyar TL olarak gerceklesmistir. 2019 yili
Ocak-Subat doneminde vergi gelirleri gecen yilin ayni donemine gore ylizde 8,2 oraninda artarak
113,2 milyar TL olarak gerceklesmistir. Faiz haric blitce giderleri ise ylizde 43,9 oraninda artarak
153,6 milyar TL olmustur.

2018 yili ikinci ceyrekte Tirkiye ekonomisi yani GSYH yizde 5,4 biylirken, insaat sektori ylzde
0,8 bliyiimis, bunun sonucunda da ekonomimizin goreceli olarak hizli biylimis olmasina karsin
insaat sektoriindeki biylime ise durgunlasmistir. Yilin ikinci ceyrekleri itibariyle gerceklesen
blyume oranlarina bakildiginda; 2015 yilinda %9,3, 2016 yilinda %12,6 ve 2017 yilinda %5,1
blylyen insaat sektortinin 2018 yilinda %0,8 biyudigi, bir baska deyisle blyliyemedigi
gorilmektedir.

insaat sektorii ile GSYH degerleri arasindaki iliskiye bakildiginda 2010- 2013 yillar arasinda insaat
sektori blylmesi GSYH'nin bilylmesine gore yaklasik 2 misli olarak gergeklesmistir. 2014 ve
2015 yillarinda bu oranlar yaklasik olarak ayni degerlerde olmus, 2016 yilinda yeniden insaat
sektorlinin bliyiime orani GSYH’nin blylime oraninin %68 kadar Ustiine ¢ikmis, ancak 2017
yilinda insaat sektoriinin bliylimesi %22 kadar fazla olabilmistir. 2017 yilinin son geyreginde ise
bu oran %12 kadar altina indikten sonra, 2018 yilinin ilk ¢eyreginde de %10 oranda altinda
kalmistir. Son olarak ikinci ¢eyrekte insaat sektori blylimesi GSYH'nin blylimesine gore %85
oraninda altinda gergeklesmistir. Ozetle 2018 yilinda, insaat sektériiniin biiyiimesi ile Tirkiye
ekonomisinin blylmesi arasindaki oransal degerlerindeki paralellik kaybolmustur. Sonug olarak,
ekonomik blylime degerlerimizin insaat sektoriindeki durgunluktan etkilenecek gibi
gorinmektedir.

insaat sektorii giiven endeksinin 2013 yilindan 2017 yilina kadar Eyliil ayi degerleri incelendiginde
son 5 yilin gliven endeksi degerlerinin hep 75-79 puan araliginda oldugu, ancak 2018 yili Eyldl
degerinin ise 53 olarak gergeklestigi gorilmektedir. Gegtigimiz Agustos ayi degerindeki 6nemli
orandaki azalma 2010 yilindan bu yana en dislik seviyesine inen Eylil ayl degeri ile daha da kot
bir durumun olusmakta oldugu izlenimi vermektedir.

Mevcut insaat isleri seviyesini 6lcen endeksin, 2013 yilindan 2017 yilina kadar Eylil ay1 degerleri
incelendiginde son 5 yilda boyunca streklilik arz ederek 95-105 puan araliginda oldugu, ancak
2018 yili Eylil degerinin ise 60 olarak gerceklestigi goriilmektedir. Dolayisiyla Eylil ayinda mevcut
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insaat isleri seviyesinde ¢ok 6nemli bir gerileme olmus ve 2010 yilindan bu yana en yiksek aylk
gerilemesini yasamistir.

Alinan yeni is siparisleri 6lgen endeks ise 2013 yilindan 2017 yilina kadar Eylul ay1 degerlerinin son
5 yilda hep 63-68 puan araliginda oldugu, ancak 2018 yili Eylil degerinin ise 48 olarak
gerceklestigi gorilmektedir.

Bu degerler bizlere gliniimiz igin insaat islerinde ¢ok 6nemli bir durgunluk yasandigini
gostermektedir. Bu durgunlugun nedenleri olarak da oncelikle yeni ingaat yapim talebinin
olmamasi ve bu konulara yonelik finansman gereksinimlerinin yiksek maliyetler nedeniyle
karsilanamamasi olarak dustinilebilir. Bunlarin sonucunda da dogal olarak ingaat malzemesi
gereksinimi azalacak ve var olan Uretim kapasiteleri kullanilamayacak duruma gelebilecektir.

Yeni Ekonomi Programi’nda yer alan 6zel tiiketim harcamalari ve 6zel yatirimlarin biyime
oranlarinin %2 olarak agiklanmasi ile kamu yatirimlarinin %36,1 oraninda daralma 6ngérilmesi
2019 yilinda ingaat sektoriinde alisilmis blylimenin yerini kiiglilmeye birakacaginin isaretleri
olarak da gorulebilir.

Gunimizde, Ulkemizde déviz kurlarindaki hareketli ve yiikselis yéniinde ivmelenen yap,
gayrimenkule talebi oldukca distirmekte, azalan talep ile dogru orantili fiyatlar da diisis yonlu
egilime girmektedir.

Turkiye gayrimenkul sektortini, kendi icinde dengelerini kurmasi gereken, secici ve dikkatli
yatirim yapilmasi gereken bir yil beklemektedir.

7. OZEL VERILER

7.1. istanbul Ili

istanbul, 28° 01’ ve 29° 55’ dogu boylamlariile
41° 33’ ve 40° 28’ kuzey enlemleri arasinda
konumludur. istanbul Bogazi, Karadeniz’i,
Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya KitasI’'yla
Avrupa Kitasi’ni birbirinden ayirmakta ve istanbul
kentini de ikiye bélmektedir. istanbul

Metropoliteni Kocaeli ve Catalca Yarimadalari
tizerinde yer almaktadir. iki kitanin birlestigi noktada yer almasi, sicak iklimlere ve okyanuslara
acilan bir kapi olmasi, tarihi ipekyolu’nun Avrupa’ya uzanan kapisi olmasi gibi sebeplerle tarih
boyunca ¢ok 6nemli bir stratejik &neme sahip olmustur. Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK)
hazirlamis oldugu 2017 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina
gore istanbul'un Toplam Niifusu 15.029.231 kisidir. Bu niifus, 7.529.491 erkek ve 7.499.740
kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %50,10 erkek, %49,90 kadindir.

Ulkenin her agidan en biiyiik kenti olmasi nedeniyle Anadolu’nun gesitli bélgelerinden yogun géc
alan sehrin cevresinde, tanimlanan nedenlerle pek ¢ok plansiz yerlesim bolgeleri olusturmustur.
Sehir her ne kadar Baskent olmasa da, Tirkiye Gayrisafi Milli Hasilasindaki payi yaklasik ylizde 23
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diizeyinde olmasi, her yil devlet biitcesine 40 katki saglayip buna karsilik devlet harcamalarindan
sadece 7-8 dolayinda pay almasi ile Tirkiye ekonomisinin de kalbi konumundadir. Yanisira Finans
sektorinin de merkezi konumunda olan sehrin Turkiye'deki toplam banka subelerinin ylizde 21'ine
sahip oldugu da bilinmektedir.

Sehirde son yillarda sanayinin yerini yonetim merkezleri ile finans, turizm, hizmet ve bankacilik gibi
sektorlerin alma nedeni ise istanbul’un Cografi konumu itibariyle giiniin ilk 4 mesai saatinin Asya
llkeleriyle, ikinci 4 saatinin ise Avrupa Ulkeleriyle cakisiyor olmasidir. Bu durum sehri dogal bir
finansal merkez olma konumu getirmektedir. Yansira sehir hem ic hem de dis ticarette merkezi bir
dneme sahiptir. istanbul’da ticaret sektériinde yaratilan katma deger, il toplam katma degerinin
ylizde 26,5'ine ulasmakta olup; ticaret, sanayiden sonra istanbul'un en énemli sektérii
durumundadir. Tirkiye genelinde ticaret sektériinde yaratilan katma degerin yiizde 27'si istanbul'a
aittir.

Sehir ayni zamanda Tirkiye'nin en 6nemli ihracat ve ithalat kapisi konumunda olup; ihracati Tiirkiye
toplaminin yiizde 46'sin ithalatin ise ylzde 40'in1 olusturmaktadir. Yanisira, turizmin, 6zellikle de
kongre turizminin merkezi olmasi agisinda da ayri bir 5neme sahiptir. Sehrin otel kapasitesinin
dértte biri bes yildizl otellere, beste birine yakini da dort yildizli otellere aittir. Ulke hava
tasimaciliginin merkezi durumunda olan sehrin Avrupa yakasinda mevcut, diinyanin sayih
havalimanlarindan biri olan Atatlirk Havalimani’nin yani sira Anadolu yakasindaki Pendik Sabiha
Gokgen Havaalani da istanbul’un hava tasimaciligina hizmet etmektedir.

7.2. Beyoglu ilgesi:

istanbul ilgeleri Haritasi

Beyoglu ilgesi yukarida ki istanbul haritasinda konumu belirtilmis olup, istanbulun Avrupa
yakasinda ve haligin kuzeyinde yer almaktadir. Beyoglu nifusu 2017 yilina gore 236.606. Bu
nifus, 121.328 erkek ve 115.278 kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %51,28 erkek, %48,72
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kadindir. Yillara gére niifu hareketleri asagidaki tabloda belirtilmis olup ilge niifusunun son 10
yilda azaldigi gbzlemlenmektedir.

Yil Beyoglu Nifusu Erkek Nufusu Kadin Niifusu
2017 236.606 121.328 115.278
2016 238.762 122.559 116.203
2015 242.250 124.594 117.656
2014 241.520 123.863 117.657
2013 245.219 126.062 119.157
2012 246.152 125.983 120.169
2011 248.206 126.468 121.738
2010 248.084 126.074 122.010
2009 244516 124.038 120.478
2008 245.064 124.701 120.363

Tarihi yarimadanin ve Hali¢’in karsisindaki bu kozmopolit istanbul ilcesi, sehrin de kalbinin attigi
yer. Glnlmuzde bir kiiltiir, sanat, egitim, alisveris ve eglence merkezi olan bu tarihsel ve turistik
acidan ¢ok zengin ilce, 1926 yilindan bu yana ilge statlisline sahiptir.

Beyoglu, Nostalji kokan sokaklari, sahaflari, kitapgilar, festivalleri, etkinlikleri, sinemalari,
pasajlari, finans merkezleri, tiyatrolari, barlari, sokak muzisyenleri, lokantalariyla Kiltiirel ve
Turistik bir diinyadir.

Beyoglu ilcesin de: Taksim Meydani, Taksim Gezi Parki, istiklal Caddesi, Kamondo Merdivenleri,
Cicek Pasaji, Galata Kulesi, Galata Mevlevihanesi, Saint Antoine Kilisesi, Tophane-i Amire, Kili¢ Ali
Pasa Camii, Aziz Antuan Katolik Kilisesi, Polonyali Sair Adam Mickiewicz’in Miizesi, Tarihi Pera
Palas Oteli, Tophane Saat Kulesi, Deniz ve Su Uriinleri Miizesi, istiklal Caddesi’'ndeki Galatasaray
Miizesi, Atlas Pasaji, Beyoglu Pasaji, Miniatiirk, Yesilcam Sokagi, Galatasaray Hamami ile ilcedeki
egitim kurumlari ise séyle: Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi merkez kampiisii, istanbul
Teknik Universitesi Giimiissuyu ve Taskisla Kampdsleri, Saint Benoit Fransiz Lisesi, Galatasaray
Lisesi, Avusturya Lisesi ve italyan Lisesi ve ayrica yine Atatiirk Kiiltir Merkezi, ingiliz Bahriye
Hastanesi, Hali¢ Kongre Merkezi, Kasimpasa Stadi, Dolmabahg¢e Camii ve bunlar gibi bircok tarihi
ve kdlturel sosyal alanlari vardir.

ilcede 45 adet mahalle bulunmakta olup Asmalimescit Mahalleside bunlarin en kiigiik ve en az
nifusa sahip olan mahallelerinden biridir.

7.3. Istanbul ili Deprem Haritasi ve ilcenin Deprem Kusagi

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhigl Deprem Bolgeleri Haritasina gore istanbul kuzeyden giineye
dogru 4. Derece, 3. Derece, 2. Derece ve 1 Derece olmak lizere 4 ayri deprem bolgesinde yer
almaktadir. 1. derece deprem bolgeleri en riskli bélgeler olarak kabul edilirken, 5. derece
deprem bolgeleri deprem riski en az olan bolgelerdir.
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istanbul ili Deprem Haritasina gére taginmazlarin yer aldig1 Beyoglu ilgesinin tamami 2’inci
derece deprem bélgesinde yer almaktadir. Rapora konu tasinmazlar Beyoglu ilgesi sinirlari
icerisinde yer almakta olup; 1’inci derece deprem kusaginda konumludur.
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8. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER
ve ANALIZLER

8.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlarina Iliskin
Bilgiler:

8.1.1. Gayrimenkullerin Yeri / Konumu ve Tanimi
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Degerlemesi yapilan gayrimenkul,
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Degerleme konusu tasinmaz, Asmali Mescit Mahallesi, Minare Sokak, No:11 Beyoglu-istanbul
adresinde, tapunun 1 pafta, 312 ada, 11 numarasinda kayitli parsel tGzerinde konumludur. Bati
yoniinde Minare Sokak, doguda 312 ada 29 numarali parsel ve 312 ada 6 numarali parsel,
kuzeyde 312 ada 30 numarali parsel, glineyde ise 312 ada 30 numarali parsel ile cevrelenmistir.

Tasinmaza ulasmak icin, Mesrutiyet caddesinde Pera Palas Oteli kdsesine gelindiginde sag yone
Asmali Mescit Caddesine doniilerek istiklal Caddesi istikametine ilerlenirken sag kolda Minare
Sokaga girildiginde 40 m ilerde sol kolda yer alan 11 kapi numaral Soktas Pera Apartmani’dir.

Tasinmaz istiklal Caddesi ile Mesrutiyet Caddesi arasinda kalan bélgede yer almakta olup, Sishane
metrosuna, Galatasaray Meydanina, TRT Binasina, ingiliz Konsolosluguna ve tiinel meydanina
yurime mesafesinde, merkezi konumdadir. Toplu tasima ve 06zel araglar ile ulagim
saglanmaktadir.

Tasinmazin gevresinde agirlikli olarak ticari ve turistik amagh yapilanma mevcut olup; genellikle
tarihi Pera Eski Eser dokusu iginde kalan 4-5-6 kath apartman tarzi binalarinin yer aldigi bir bolge
ozelligini tasimaktadir. Tasinmazin yer aldigi sokakta otel ve ofis olarak kullanim yogun olup
Minare Sokak’in giris aldigi Asmali Mescit Caddesi’'nde ise Ozellikle zemin katlarda kafe-bar-
restoranlar yer almaktadir. Bélgede yer alan binalarin bir kismi degerleme konusu tasinmaz gibi
eski eser olup restorasyonu yapilmis binalardir. Bolgede altyapi ¢calismalari tamamlanmistir, kamu
hizmetlerinden tam olarak istifade etmektedir.

8.1.2. Gayrimenkullerin Tanimi ve Hukuksal Durumu

Rapora konu tasinmaz; istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Asmali Mescit Mahallesi, Minare Sokak No:11
adresinde yer alan 312 ada 11 parselde kayitli 350,00 m? arsa uzerinde yer alan “Magaza, Apartman”
vasifh tescilli 2. grup eski eserdir.

S6z konusu yapi; 1 Bodrum kat, Zemin kat, biri Asma kat olmak lizere 4 Normal kat olarak toplamda: 6
kath bir binadir ve bagimsiz béliimlere ayrilmamis, kat irtifaki yapiimamistir. 3-B Yapi sinifinda kismen
yigma tarzi yapilmis olan eski eser tescilli s6z konusu bina gelik konstriiksiyonla gliclendirme yapilarak
kullanilmaktadir. Bodrum kat sokak kotuna ¢ok yakin kotta oldugundan Garaj ve mekanik tesisat kati
olarak kullaniimaktadir, Zemin kat misterinin sow room’u olarak, 1. ve 2. Katlar, ofis katlari olarak, 3. ve
4. Katlar ise misterinin istanbulda ki lojmanlari olarak kullanilmaktadir. En st katin {izeri teras
konumunda kullaniimaktadir. S6z konusu yapinin 14.02.2006 tarihli yapi ruhsati ve eki mimari projesine
gore insaat alani asagida ki gibidir;

BODRUM @  215,25m? 215,25 m?

ZEMIN : 215.25m? 215,25 m?

1. Kat :  21525m? 215,25 m?

2. Kat :  21525m? 215,25m?

3. Kat :  21525m? 215,25 m?

4. Kat ;' 215,25m? 215,25 m?
Balkon : 14,40 m? 14,40 m?
TOPLAM 1.305,90 m.? Net 1.305,90 m.? Net

Ancak, 14,40 m? Balkon alani ilavesi ile TOPLAM ALAN 1.305,90 m? (232,22 m? Ortak Alanlar dahil) dir.

Rapora konu tasinmaz V-D yapi sinifinda, Celik konstriiksiyonla gliclendirilmis Kismi Yigma Karkas
tarzda insa edilmis bina bitisik nizamdadir. Yapinin incelenen Yapi Ruhsatina ve Ruhsatina esas
Onayh Mimari Projesine gore bina 1 Bodrum Kat, Zemin Kat ve 4 Normal Kat (Tamami acik Teras
Alani kullaniimaktadir) olmak Gzere toplam 6 kathdir. Rapora konu tasinmaz 350,00 m? arsa
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uzerinde yer alan bitisik nizam yigma kagir tarzdaki insa edilmistir. Binada elektrik, su, asansor,
otopark, yangin sistemi mevcuttur. Binaya ait restorasyon projesinde balkonlar ve ortak alanlar

dahil TOPLAM ALAN: 1.305,90 m? dir.

Restorasyon projesi ile mevcut hali arasinda bazi farkhliklar bulunmaktadir:

* Projesinde kat alani icine dahil olan yangin merdiveni mevcutta binanin dogu cephesinde dis
hacimde yer almaktadir. Bu degisiklikle katlarda yer alan verimli kullanim alani artiriimistir.

e Bodrum kat kotunda bahcede jenerator odasi yer almaktadir.

* Projesinde cati kat plani yer almamaktadir. Mevcutta asansor ve merdiven alaninin cati
katinda da yer aldigi, yani sira ¢atinin teras olarak insa edildigi gértlmustar.

Binanin merdiven basamak, riht ve sahanliklari mermerdir. Binanin pencere dogramalari
aliminyumdan mamul olup ¢ift camhdir. Duvarlar plastik boyalidir, kimi yerlerde duvar kagidi
kaplidir, tavanlar dekoratif asma tavandir. Binanin dis cephesi silikon esash renkli dis cephe
kaplamalidir. On cephesinde balkon hacimleri yer almakta olup korkuluklari demirdir. Bahce
zemini kismen beton kismen toprak Uzeri cakil taslariyla kaplidir. Bu farkliliklar degerleme
calismasinda g6z ardi edilmistir.

7.1.3. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat Ozellikleri
Bodrum Kati:

Tasinmazin bodrum kati mahallinde mimari projesinde olmayan Garaj olarak kullaniimaktadir. Bu
kisimda zeminler beton olup yine bu kisminda algi ve ahsap malzemeler kullanilarak gorevli alani
yaratilmistir. Gorevlinin kullandigi mutfak ve wc hacimlerinde zeminler ve duvarlar seramik
kaplidir. Bodrum katta yer alan kazan dairesinde yerler seramik kapli duvarlari boyalidir. Onayli
Mimari Projesine gore binanin bodrum katinda Depo ve Siginak alanlari Garaj alani olarak
kullanilmaktadir, Gorevli Odasi, Kazan ve Hidrofor Odasi, Jenerator Odasi ile merdivenkovasi gibi
ortak alanlar yer almaktadir. Ayrica binanin arka cephesine bakan birde bahgesi vardir. Garaj
alaninda yerler beton olup bu bélimde algi ve ahsap malzemeler kullanilarak gérevli alani
yaratilmistir. Gorevlinin kullandig mutfak ve wc hacimlerinde yerler ve duvarlar seramik kaplidir.
Bodrum katta yer alan kazan dairesinde yerler seramik kaph duvarlar boyalidir.
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Zemin Kati

Zemin katta giris ve glvenlik hol(, ofis alani, tuvalet ve depo alanlari mevcuttur. Zemin katin giris

kapisi eski tarihi kapidir. Katta yerler karo betondur. Giris ve glivenlik holi ile ofis alani cam panel
ile ayrilmigtir.
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1. Normal Kat:

1. kat alani ofis olani olarak kullanilmaktadir. Katta yerler Lamine Parkedir. Ofis alaninin icinde
cam bolme ile kigik bir toplanti salonu olusturulmustur. Ayrica bu kat ile 2. Kat arasinda yaklasik
20 m.? alana sahip galeri boslugu yapilmistir. Katta kiigtik bir mutfak alani yer ve ayrica bir adet
bayan WC yer almaktadir. Mutfak alaninda yerler mineflo olup mutfak dolabi, tezgah ve lavabo
mevcuttur. Tuvaletlerde yerler seramik kapl olup duvarlar kismen seramik kapli kismen boyalidir.
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2. Normal Kat:

2. katta cam bolmelerle farkh blyukliiklerde ofis alanlari ve toplanti salonu olusturulmustur.
Duvarlar kismen seramik kapli kismen boyalidir. Dug alaninda yerler ahsaptir.
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3. ve 4. Normal Katlar:

S6z konusu yapinin 3 ve 4. Katlarin da yer alan boélimler, Yonetim Lojmanlari olarak
kullanilmaktadir ve bir birleri ile yakin 6zelliklere sahiplerdir. Her iki katta da ayri ayri olmak tGzere
1 adet salon, 1 adet salona acik mutfak, 2 adet oda, 2 adet banyo ve 2 adet WC alanlari vardir.
Salon, mutfak, odalar, banyolar ve koridorlarda zeminler masif parke, WC ler de seramik kaplidir.
Salon ve odalarda duvarlar kismen mat saten boya kismen de duvar kagidi ile kaplanmustir,
Banyolar ve WC ler de duvarlar, yari boya kadar fayans diger yarisi boya yapilmis olup bir kismi
ise duvar kagidi tatbik edilmistir. Banyolarda ahsap tezgahlar ve seramik lavabolar ile seramik
klozetler monte edilmistir. Her iki katta da salonlara acik mutfaklar salonlardan ahsap servis
setleri ile ayrilmislardir. Ahsap mutfak dolaplari ve suni granit tezgahlari gelik eviye ve armatir
takimlari mevcuttur. Her iki lojman ve tim bina dogal gaz ile galisan kazanlar ve gelik panel
radyatorler ile isitilmaktadir. Ayrica her suitin gelik daire kapisi, séminesi vardir, pencerelerde
aliminyum profilli iIsicamlar mevcuttur.
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8.1.4. Gayrimenkullerin Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi . Orijinali YIigma Karkas + Celik Konstriksiyonlu Glglendirme.

insaat Nizami . Bitisik Nizam

Binanin Kat Adedi . Yapi Ruhsati ve eki Onayli mimari projesi ve mevcut durumuna gore;
1 Bodrum kat + Zemin kat + 4 normal kat + Teras

Toplam Alani (*) :  Ruhsat, eki ve Onayli mimari projesi gore;

Toplam™ 1.305,90 m?
Mevcut durumuna gore;

Yasi : ~ 12 (Yapi Ruhsatina gére 14.02.2006 Tadilat)
Elektrik . Sebeke + Jenerator

Su ;. Sebeke

Kanalizasyon . Sebeke

Isitma Sistemi : Mevcut

Havalandirma : Mevcut

Asansor :  Mevcut 1 Adet

Yangin Merdiveni :  Mevcut

Park Yeri :  Kapali Otopark mevcut
Dis Cephe :  Kompozit Giydirme Cephe
Giivenlik : Mevcut

8.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yasal Siire¢ Analizi

8.2.1. Degerleme Konusu Gayrimenkulin Miilkiyet Bilgileri

ANA GAYRIMENKULUN

iLi ISTANBUL NITELIGI -

ILCESI BEYOGLU ARSA PAYI -

MAHALLESI ASMALIMESCIT BLOK -

KOYU - KAT -

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM -

MEVKIi MINARE TAPU TARIHI/YEVMIYE | 28.03.2017/2937
PAFTA NO 1 CiLT/ SAHIFE NO 1/182

ADA/PARSEL NO 312 /11 B ANAGAYRIMENKUL
VASFI MAGZA APARTMAN TAPU TESCiL SEKLI [] KATIRTIFAKI
YUzOLCUMU (m?) | 350,00 m? 1 KAT MULKIYETI
MALIK VE HISSELERI |iS FINANSAL KIRALAMA A.S HISSESI: 1/1
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8.2.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

TKGM web Partalinda 28.09.2020 tarihi itibariyle yapilan incelemelerde rapora konu parseller
Uzerinde asagida dokimi yapilan takyidatlar tespit edilmistir.

312 ADA - 11 PARSEL“MAGAZA, APARTMAN*

TKGM online sisteminden 28.09.2020 tarihi, saat 12:57 itibariyle alinan takbis belgelerine gére,
rapor konusu tasinmaz lizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir:

Beyanlar Hanesinde:
- Eski Eserdir 23.06.1988 Tarih 2937 Sayil
- Koruma Gurubu 2’dir 13.12.2006 Tarih 4613 Sayil
Serhler Hanesinde:
- Finansal Kiralama Serhi: Finansal Kiralama Faktoring ve Finansman Sirketleri
Birliginin 24/03/2017 Tarih 17003103 Sayili Sézlesme ile. (28.03.2017 tarih 2937 sayili)

8.2.3. Tasinmazin Son 3 Yilda Alim-Satima Konu Olup Olmadigi:

Tapu Kadastro Genel Miidurligii WEB Portalindan 28.09.2020 tarihinde, saat: 12:57’de alinan
degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi raporda yer almakta olup; anilan belgeye gore
tasinmaz; is Finansal Kiralama A.S. tarafindan kiralanmis olup 28.03.2017 tarih 2937 yevmiye
numarasi ile tapu kaydina serh olarak eklenmistir. Soktas Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S. ile is
Finansal Kiralama A.S. arasinda yapilan 24.03.2017 tarih ve 17003103 nolu finansal kiralama
sOzlesmesi uyarinca, 60 ay finansal kiralama s6zlesmenin bitecegi tarihtir ve Soktas Tekstil
Sanayi ve Ticaret AS’ye devrin gergeklesecegi tarihe kadar degerleme konusu tasinmazin
miilkiyeti is Finansal Kiralama AS’ye aittir.

8.2.4. Tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar: Portféyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi:

Tapu Kadastro Genel Mudurligi WEB Portalindan 03.12.2018 tarihinde, saat: 12:57’de alinan
degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi raporda yer almakta olup serh ve beyan kayitlari
tasinmazin kuru miilkiyetini ilgilendirmektedir. S6ktas Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S. ile is Finansal
Kiralama A.S. arasinda yapilan 24.03.2017 tarih ve 17003103 nolu finansal kiralama sézlesmesi
uyarinca, s6zlesmenin bitecegi ve Soktas Tekstil Sanayi ve Ticaret AS'ye devrin gerceklesecegi
tarihe kadar degerleme konusu tasinmazin miilkiyeti Is Finansal Kiralama AS’ye aittir. Finansal
Kiralama Sozlesmesi bitene kadar ya da s6zlesmenin iptaline dair herhangi bir kosul olusmadigi
slirece gayrimenkulin devri ya da satisi mimkdn degildir.

“MAGZA APARTMAN ” nitelikli ana gayrimenkul i¢in hazirlanan degerleme raporu Gayrimenkul
Yatinm Ortakhgi portfoyiine konu degildir.

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis: 35 Kartal/ISTANBUL
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com

29


http://www.rmdegerleme.com/

Z=>J VIR

0ZL-115 — SOKTAS TEKSTIL SANAYI VE TICARET A.S. — BEYOGLU~ BINA DEGERLEME RAPORU ol Achh A

8.2.5. Gayrimenkule Ait imar Plani/Kamulastirma isleri v.s. Bilgileri:
8.2.5.1  Gayrimenkule Ait imar Plan1i/Kamulastirma isleri vs. Bilgileri:

Ulkemizde arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu imar Kanunlari ve yénetmelikleri
diizenlemektedir. Rapora konu taginmaz incelenirken, tiim glincel yénetmelikleri ve
sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate alinmaktadir.

imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlamakta olup; bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir. Bu planlar farkli 6l¢ceklerde olmakla birlikte
genel anlamda 1/25.000 6l¢cekli planlar “Cevre Diizeni Plani” 1/5000 &lcekli planlar “Nazim imar
Plani” ve 1/1000 6lcekli planlar ise fiili uygulamaya temel olacak “Uygulama imar Plani” olarak
kullanihrlar.

8.2.5.2 Plan, Plan Tirleri ve Planlama Siirecleri

Plan bir amaca ulasmada izlenecek yol ve davranis bicimini gosterir. Planlama, 6nceden
belirlenmis amaglari gergeklestirmek icin yapilmasi gereken islerin saptanmasi ve izlenecek
yollarin secilmesidir. Planlama, gelecege bakma ve olasi secenekleri saptama sirecidir yani
gelecegi disiinmedir. Ozetle planlama, bir eylemle ilgili tiim etkinliklerin dnceden hazirlanmasi
strecidir. Bu tanimda planlamayla ilgili olarak dikkat ceken ortak nokta, planlamanin gelecegi
bugiinden gérme ve kontrol etme araci olmasidir. Planlamayi ekonomik anlamda bir kaynak
dagitim mekanizmasi olarak da gormek miimk{indir. Bu acidan baktigimizda, planlama sinirsiz
ihtiyaclar ile sinirli kaynaklar arasinda bir dengeyi saglama mekanizmasidir. Gelecegi yonetme
ve kaynaklari dagitma araci olan planlama neyin yapilacaginin, nasil yapilacaginin, ne zaman
harekete gecileceginin, bitln bu calismalarda kimlerin sorumlu olacaginin belirlenmesi ve
saptanmasi siirecidir.

Cevre Diizeni Plani; Ulke ve bélge plan kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm,
ulasim gibi yerlesme ve arazi kullanilmasi kararlarini belirleyen plan olarak tanimlanir. Cevre
Diizeni Plani, konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi sektorler ile kentsel ve kirsal yapi ve
gelismeyle dogal ve kiiltirel degerler arasinda koruma kullanma dengesini saglayan arazi
kullanma kararlarini belirleyen yonetsel, mekansal ve islevsel biitlinlik gosteren sinirlar igcinde
varsa bolge plani kararlarina uygun olarak yapilan, idareler arasi koordinasyon esaslarini
belirleyen 1/25.000, 1/50.000, 1/100.000, 1/200.000 6lceklerde olan plan notlari ve raporuyla
bir bltln olan plani ifade eder. Cevre Dizeni Planlari, Kalkinma Planlari ve Bolge Planlari esas
alinarak yapilmakta olup; alt élgekli 1/5000 Nazim imar Plani, 1/1000 Uygulama imar Planlarina
esas teskil eder. Plan hiyerarsisinde Cevre Diizeni Planindan sonra gelen 1/5000 ve 1/1000
dlcekli Nazim imar Plani ve Uygulama imar Planlarinin imar Kanunu ve ilgili mevzuat
cergevesinde Cevre Dizeni Planina uygun olmasi yasal bir zorunluluktur.

Nazim imar Planlari, varsa bélge veya ¢evre diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar
Uzerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak ¢izilen ve arazi pargalarinin; genel kullanig
bicimlerini, baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yapi
yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlarinin gelisme yon ve biyikltkleri ile ilkelerini, ulagim
sistemlerini ve problemlerinin ¢6zim{ gibi hususlari géstermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak lzere diizenlenen, detayli bir raporla acgiklanan ve raporuyla beraber
bltlin olan plan olarak tanimlanir.

imar planlari ile ilgili idarece dogrudan veya ihale suretiyle yaptirabilecegi gibi iller Bankasi
Genel Midurltgi'ne yetki verilmesi suretiyle de yaptirilabilir. Planlarin hazirlanmasi siirecinde
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Plana Esas Dair Yonetmeligin 14. Maddesi uyarinca, plani diizenlenecek alan ve yakin
cevresindeki alanlarda genel basliklar halinde belirtilen konular ile planlama alaninin 6zelligine
ve plan tirine gore diger konularda ilgili kurum ve kuruluglardan veriler elde edilir. Planlama
alani ve yakin gevresi ile alanin bolge veya kent biitlinii igindeki konumunu belirlemek tizere
esik analizi, yerinde yapilan incelemeler gibi fiziksel calismalarla birlikte, bilimsel tekniklere ve
yontemlere dayall, yeterli nitelikte ve kapsamda ekonomik, sosyal, kiltiirel, politik, tarihi,
sektorel ve teknolojik arastirmalar yapilir, ilgili kurum ve kuruluslarin goris ve onerileri alinir.
Plan ve plan kararlari, yapilan inceleme ve arastirma sonugclari degerlendirilerek olusturulur.
Plan raporunda, yapilan tim inceleme ve arastirmalar, alinan goriis ve 6neriler ve yapilan
degerlendirmelerle birlikte, planin gergeklestirilmesini saglayacak uygulama araglari, kurumsal
yapi ve denetim konularina dair ilkeler de yer alir. 1/5000 Nazim imar Plani, Belediye ve miicavir
alan sinirlari iginde; Belediye Meclislerince aynen veya degistirilerek onaylanip yururliige giren
imar planlari Belediye Baskaninca muhirlenir ve imzalanir. Mihir ve imza sliresindeki
gecikmeler, imar planinin tatbikatini engelleyemez. Belediye meclislerince uygun goérilmeyen
imar plani teklifleri gerekceleri belirtilmek suretiyle, Belediye Baskanliginca 15 giin icinde
ilgilisine yazi ile bildirilir. Belediye ve miicavir alan sinirlari disinda; il idare Kurullarinca karar
verilen imar planlari Valilikce uygun gorildigi takdirde onaylanarak yirurlige girer. Valilikce
uygun gorilmeyen imar plani teklifleri gerekgeleri belirtiimek suretiyle 15 giin icinde ilgilisine
yazi ile bildirilir. Onaylanmis planlar; onay tarihinden itibaren ilgili idarece herkesin gorebilecegi
sekilde ilan yerlerinde asilmak ve nerede nasil gorilebilecegi mahalli haberlesme araclari ile
duyurulmak suretiyle 30 giin sire ile ilan edilir. 30 glinliik ilan slresi icinde planlara itiraz, ilgili
idare nezdinde yapilir. itiraz Baskanlk tarafindan kabul edilmedigi takdirde, idari mahkemeye
basvurulabilir. idari mahkeme tarafindan da itirazin reddedilmesi halinde Danistay’a
basvurulabilir. Yargi stireci devam ederken plan uygulamasi devam eder.

Uygulama ima Planlari tasdikli halihazir haritalar Gizerine varsa kadastral durumu islenmis olarak
nazim imar plani esaslarina gore cizilen ve cesitli bélgelerin yapi adalarini, bunlarin yogunluk ve
diizenini, yollari ve uygulama icin gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama
etaplarini ve diger bilgileri ayrintilari ile gosteren plan olarak tanimlanir.

Planlarin hazirlanmasi siirecinde Plana Esas Dair Yonetmeligin 14. Maddesi uyarinca, plani
diizenlenecek alan ve yakin gevresindeki alanlarda genel basliklar halinde belirtilen konular ile
planlama alaninin 6zelligine ve plan tiriine gore diger konularda ilgili kurum ve kuruluslardan
veriler elde edilir. imar plani dosyasi hazirlanir. Dosyasinda bagvuru dilekcesi, aplikasyon krokisi,
onayh hali hazir harita, jeolojik etiit raporu, varsa Ust 6lgekli plandaki koordinath konumu, imar
plani yapilacak yerin plani, plan agiklama raporu, plan notlari bulunur. Belediye ve miicavir alan
siniri icerisinde Belediye, belediye ve miicavir alan siniri disinda ise Valilik tarafindan hazirlanir.
Uygulama imar Plani’ni Belediye kendi planlama biirosunda yapabilecegi gibi, ihaleye de
sunabilir. Onanma sekli Nazim imar Plani ile aynidir. Uygulama imar planlarinin tamami bir
asamada yapilabilecegi gibi etaplar halinde de hazirlanabilir. Ancak bu durumda etap sinirlarinin
varsa Nazim Planlar tzerinde gosterilmis olmasi gerekir. Uygulama imar planlarinda, yapi adalari
icinde imar parselleri diizenlenir ve bu planlar imar planlarinin ayrilmaz pargasidir. Nazim
planlar tGzerinde gosterilen teknik ve sosyal alt yapi alanlarinin konum ile blyklikleri toplam
standartlarin altina diisilmemek sarti ile uygulama planlarinda degistirilebilir. (Plan Yapimina
Ait Esaslara Dair Yon. Madde 15) Onaylanan 1/1000 Uygulama imar Plani’na goére Kadastro
Madurligiande ifraz, tevhit, yola terk ve cins degisikligi islemleri yapilir. Kadastro Mudurligiinde
yapilan islemler Tapu MudurlGgtnde yeni tapulara islenir. Milli Emlak Madurliga tarafindan
yeni olusan parsellerin hazine tescili yaptirilir. Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yon.22.
Maddesine gére Onaylanan imar plani ve eklerinden birer takim onaylamaya esas olan karar ile
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birlikte Miilga Bayindirlik ve iskan Bakanligi ile iller Bankasi Genel Miidiirligiine muhafaza
edilmek Gizere gonderilir.

Yukaridaki tanimlara ilave Ozel Amagl ve Tamamlayici Planlar (Koruma Amagli imar Plani,
Turizm Amacli imar Plani, ilave imar Plani, Revizyon imar Plani, Mevzii imar Plani) da iist 6lgekli
planlarina uygun olmasi yasal bir zorunluluktur.

8.2.5.3 Parsellerin imar Durum Bilgileri, Binanin Yasal izin ve Belgeleri

Degerlemeye konu tasinmazin yer aldig1 312 ada-11 parselin; 21.12.2010 onay tarihli 1/1000
olcekli Kentsel Sit Alani Koruma Amagli Uygulama imar planinda yer aldigi, 07.10.2005 tarih
ve 1340 sayili “Koruma Bolge Kurulu” karari ile Il. grup eski eser kaydinin oldugu ve Turizm +
Ticaret + Hizmet alaninda kaldigi bilgisi alinmistir. Ancak 21.12. 2010 tarihli 1/1000 6lcekli
Kentsel Sit Alani Koruma Amach Uygulama imar plani, istanbul 7. idare Mahkemesi karari ile
iptal edilmistir. ilgili Belediye imar Bilgi yazisi asagida gosterilmistir.

20.04.2018 tarih ve 6289 sayili “istanbul Il numaral Kiiltiir Varliklarini Koruma Bolge Kurulu”
kararina istinaden 02.08.2017 tarih ve 5628 sayili Kurul Karari ile belirlenmis olan gegis
donemi koruma esaslari ve kullanma sartlarina istinaden imar durumu, Koruma Kurulundan
alinacak karar dogrultusunda belirlenecektir. Koruma Kurulundan alinacak karar
dogrultusunda uygulama yapilabilmektedir.
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Binanin Yasal izin ve Belgeleri

- 07.10.2005 tarih ve 1340 sayili “Koruma Bolge Kurulu” karari ile Il. grup eski eser kaydi.

- 21.12.2010 onay tarihli 1/1000 6lcekli Kentsel Sit Alani Koruma Amach Uygulama imar plani.

- 14.02.2006 tarih ve 20060118 numarali yapi ruhsati ve eki onayli mimari projesi.

- 20.04.2018 tarih ve 6289 sayili “istanbul Il numarali Kiiltiir Varhklarini Koruma Bdlge Kurulu”
karari.

Beyoglu Belediyesi imar Mudurliigi’nden; mevcut yapinin 19.07.1984 tarih 808 sayili kurul
karari ile korunmasi gerekli kiiltlr varhgr oldugu, Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulunun
07.10.2005 tarih 1340 sayili karari ile koruma grubunun Il olarak belirlendigi bilgileri alinmistir.
Dosyasinda tasinmazin 14.02.2006 tarih ve 20060118 numarali yapi ruhsati gorilmustir. Yapi
kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

* Kiltir ve Turizm Bakanhgi istanbul | Numarali Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu
Madurligd’niin 07.10.2005 tarih 1340 numarali kararinin eki olan rélove, yeniden tasarimlama
ve restorasyon projeleri gortlmustur.

8.2.5.4 Gayrimenkuliin Varsa Son U¢ Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son g yil icinde hukuki durumunda herhangi bir
degisiklik tespit edilmemistir.

8.2.5.5 Gayrimenkuliin Varsa Son U¢ Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, (Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin yer aldigi bélgede; Son Ug Yillik Dénemde imar
Planinda meydana gelen degisiklik soyledir; 21.12. 2010 tarihli 1/1000 6lgekli Kentsel Sit Alani
Koruma Amacl Uygulama imar plani, istanbul 7. idare Mahkemesi karari ile iptal edilmistir.

20.04.2018 tarih ve 6289 sayili “istanbul Il numarali Kiiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu”
kararina istinaden 02.08.2017 tarih ve 5628 sayili Kurul Karari ile belirlenmis olan gegis donemi
koruma esaslari ve kullanma sartlarina istinaden imar durumu, Koruma Kurulundan alinacak
karar dogrultusunda belirlenecektir. Koruma Kurulundan alinacak karar dogrultusunda uygulama
yapilabilmektedir.

8.2.6. Hukuki Durum Analizi:

Degerleme konusu gayrimenkul tapu kayitlarina gore; istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Asmalimescid
Mahallesi, 1 Pafta, 312 ada, 11 parsel numarasinda kayitli 350,00 m? yiizél¢iimli, “MAGZA
APARTMAN” nitelikli ana gayrimenkuldiir. Tapu Kadastro Genel Midiirliigli WEB Portalindan
03.12.2018 tarihinde, saat: 12:57’de alinan degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi
raporda yer almakta olup; anilan belgeye gore; s6z konusu tasinmaz is Finansal Kiralama A.S.
tarafindan kiralanmis olup 28.03.2017 tarih 2937 yevmiye numarasi ile tapu kaydina serh
olarak eklenmistir. Soktas Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S. ile is Finansal Kiralama A.S. arasinda
yapilan 24.03.2017 tarih ve 17003103 nolu finansal kiralama s6zlesmesi uyarinca, 60 ay
finansal kiralama s6zlesmenin bitecegi tarihtir ve Soktas Tekstil Sanayi ve Ticaret AS’ye devrin
gerceklesecegi tarihe kadar degerleme konusu tasinmazin miilkiyeti is Finansal Kiralama AS’ye
aittir.
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8.2.7. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi-Uzman Goriisii:
8.2.7.1 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizinin Tanimi

Bir gayrimenkuliin

e Yasalarin misaade ettigi olclde,

e Bolge piyasasinda belirlenmis en isabetli gereksinime yonelik,

e Optimum fiziksel degisiklige ugratarak,

e Ekonomik anlamda en fizibil harcamalarla,

e En cok gelir getirir hale getirilmeye yonelik analiz ve raporlama islemlerinin tamamidir.

Tanimdan da anlasilacagi Uzere en etkin ve verimli kullanim analizi bir eylem degil, ekonomik ve
yasal bir inceleme ve konu tasinmaza yonelik finansal bir analizdir. Bir gayrimenkul hakkinda ¢ok
sayida en etkin ve verimli kullanimi saglayici analizler yapmak miumkiindr.

Bir mulkiln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir.

En etkin ve verimli kullanimi belirleyen temel unsurlari olan “Kullanim makul ve olasi bir kullanim
oldugu”, “Kullanim yasalligi ve kullanim icin yasal hak alabilme olasiligi”, “Miilk fiziksel olarak
kullanima uygun oldugu veya uygun hale getirebilmesi”, “Onerilen kullanim finansal yonden
gerceklesebilir olmasi” kosullarini en iyi saglayan kullanim “EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI ”dir.

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkin olmayan kullanim yliksek verimlilige sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nicin mimkiin oldugunun degerleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag¢ kullanimin mantiki olarak olasi kullanimlar
oldugunu belirlediginde, bunlar artik finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle
birlikte en yiiksek degerle sonuglanan kullanim “EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI “dir.

Gayrimenkul sektériintin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlari
Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriiniim arz etmektedirler.
S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul Gzerinde mali ve teknik agidan
en ylksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum
secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektorimizde sik sik
olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, tilkemiz kosullarinda en iyi proje en yliksek getiriyi saglayan
veya teknik olarak en mikemmel sonuglari saglayan segenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin
gereklerini de yerine getiren projedir.

Tasinmazin eski eser olmasi nedeni ile anitlar kurulu onayi ile turizm + ticaret + hizmet alaninda
yer almasi da dikkate alinarak bu yénde projelendirilmesinin en etkin ve verimli kullanim oldugu
disinilmektedir.

8.2.7.2 Uzman GOrisii:

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigl bolge, parsel ve ¢evresi incelendiginde, bolgenin Turizm,
Kiltirel ve Ticari fonksiyonlara uygun yapilasmis oldugu, ayrica tarihi istanbul dokusuna uygun
yapilarin konumlandigi goérilmektedir.

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis: 35 Kartal/ISTANBUL
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com

35


http://www.rmdegerleme.com/

Z=>J VIR

0ZL-115 — SOKTAS TEKSTIL SANAYI VE TICARET A.S. — BEYOGLU- BINA DEGERLEME RAPORU I, At
Tasinmazin eski eser olmasi nedeni ile anitlar kurulu onayi ile turizm + ticaret + hizmet alaninda

yer almasi da dikkate alinarak bu yonde projelendirilmesinin en etkin ve verimli kullanim
yontemi oldugu goriis ve kanaatindeyiz.

8.2.8. Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri:

29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun 11. Maddesine gbre “Bu
Kanunun uygulanmasina pilot iller olarak; Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa,
Canakkale, Denizli, Diizce, Eskisehir, Gaziantep, Hatay, istanbul, izmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdag
ve Yalova illerinde baslanir. Pilot illerin genisletilmesi ve daraltiimasina, Bakanhgin teklifi Gizerine
Bakanlar Kurulu yetkilidir.” 14.06.2010 tarihli Bakanlar Kurulu kararinca; Yapi Denetimi Hakkinda
Kanunun uygulanacagi iller kapsaminda 19 ilde uygulanmakta olan 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanunun bitiin illerde 01.01.2011 tarihi itibari ile uygulanmasi kararlastiriimistir.

Rapora konu tasinmaz; Degerleme konusu gayrimenkul Il. Derece tescilli eski eserdir ve koruma
grubu 2’dir. Bu sebeple Yapi Denetime tabii degildir.

8.2.9. Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat
uyarinca alinmasi gereken Izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak
mevcut olup olmadig: hakkinda goriis:

Beyoglu Belediyesi imar Mudirltgi’nde yapilan incelemeye goére; mevcut yapinin 19.07.1984
tarih 808 sayili kurul karari ile korunmasi gerekli kiltir varhigi oldugu, Kaltir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kurulunun 07.10.2005 tarih 1340 sayili karari ile koruma grubunun Il olarak belirlendigi
bilgileri alinmistir. Dosyasinda tasinmazin 14.02.2006 tarih ve 20060118 numarali yapi ruhsati ve
eki ayni tarih ve 8176 numarali onayli mimari projesi oldugu gortlmdstir. Yapi kullanma izin
belgesi bulunmamaktadir.
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DEGERLEME CALISMALARI

8.3. Degerleme Konusu Tasinmaza iliskin Olarak Degerleme
Calismasinda Esas Alinacak Olumlu Ve Olumsuz Ozellikler

8.3.1. Tasinmazin Degerine Etki Eden Faktorler

+ OLUMLU ETKENLER

istanbul’un énemli ilgelerinden birinde yer almasi.
Deniz ulagimi ve rayli sisteme yakin olmasi.
Turizm ve Ticaret bolgesinde yer almasi.
Tasinmazin restore edilmis olmasi.

Otoparkli ve asansorli bina olmasi.

+ OLUMSUZ ETKENLER

e Onayli mimari projesi hilafinda ic mekaninda yapilmis kullanima yonelik degisiklikler
olmasi.

+ FIRSATLAR

Tasinmazin yakin ¢evresinde eski eser binalarin otel olarak déniisiime ugramasi ve bélgenin turizm
bélgesi olmasi.

4+ TEHDITLER

Global olarak yasanan finansal kriz ve bélgesel gelismelerin Tiirkiye ye olumsuz etkileri sonucu
gayrimenkul ve turizm sektériiniin de olumsuz etkilenmesi.

8.4. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler,

Degerleme konusu gayrimenkullere ait teknik o6zellikler Rapor ‘un 7’inci bolimi “7.1
Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler” bashg altinda “7.1.1
Gayrimenkuliin Yeri / Konumu ve Tanimi” ile “7.1.3 Gayrimenkuliin Tanimi ve Yapisal Ozellikleri”
bolimlerinde detayli olarak tanimlanmustir.

Rapora konu tasinmazlarin yer aldigi parsel ile ilgili veriler ise rapor iceriginde ve 6zellikle “7.2.2.2
Parselin imar Durum Bilgileri, Binanin Yasal izin ve Belgeleri” béliimiinde detaylandirilmistir.

Bu tanimlar disinda Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Déviz Kurlari ve Tirkiye istatistik
Kurumu resmi verileri de degerleme ¢alismasi esnasinda baz alinan veriler arasindadir.

8.5. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Varsayimlar

Raporun 4. Bélimiinde “Deger Tanimlari, Bu Degerleme Raporunda Kullanilan Yontemlerinin
Tanimlar” detayli olarak agiklanmistir. Rapora konu tasinmazin degerleme ¢alismasi esnasinda
konu tasinmazin deger tespitinde bu yontemlerden;

e Piyasa Degeri Yaklasimi
e Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilmak suretiyle degerleme ¢aligmasi yapilmigtir.
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8.5.1. Piyasa Degeri (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame mulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir
ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk,
serbest piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir. Gayrimenkul degerlemesinde en glivenilir ve gergekgi yaklasim piyasa
emsal degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile
ortak temel ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanur.

J Analiz edilen gayrimenkulin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi pesinen kabul
edilir.

) Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu
ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

. Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldigi kabul edilir.

J Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

J Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

Satilik Komple Binalar:

EMSAL 1 Rapora konu tasinmazla ayni bolgede, Beyoglu’'nda, Asmali mescit Caddesine, 8 katl,
49 m? oturumlu bina toplamda 390 m? kapali alani olan, asinma ve eskimesi olan asansorlii emsal bina
7.200.000 TL fiyatla satiliktir. Emsal tasinmaz gerek konumu gerekse imar durumu itibariyle rapora
konu tasinmazdan daha disilik serefiyelidir, Satis bedeli lizerinden pazarlik payr bulundugu goz
oninde bulundurulmustur.

(Birim m? satis degeri: 18.460- TL) SiSLi EMRE EMLAK: (0532) 466 3838

EMSAL 2 Rapora konu tasinmazla ayni bélgede, Beyoglu’nda, istiklal caddesi paralelinde, 7 katli,
60 m? oturumlu bina toplamda 550 m? kapali alani olan, asinma ve eskimesi olan Il. Derece tarihi
emsal bina 21.500.000 TL fiyatla satiliktir. Emsal tasinmaz gerek konumu gerekse imar durumu
itibariyle rapora konu tasinmazdan daha yiksek serefiyelidir, Satis bedeli lzerinden pazarlik payi
bulundugu g6z 6éniinde bulundurulmustur

(Birim m? satis degeri: 39.000- TL) GOKTURK VOGUE EMLAK: (212) 322 2686

EMSAL 3 Rapora konu tasinmazla ayni bolgede, Beyoglu’'nda, Asmali mescitte, 8 kath, 65 m?
oturumlu bina toplamda 600 m? kapali alani olan, asinma ve eskimesi olan Il. Derece tarihi emsal bina
7.250.000 TL fiyatla satiliktir. Emsal tasinmaz gerek konumu gerekse imar durumu itibariyle rapora
konu tasinmazdan daha duslik serefiyelidir, Satis bedeli izerinden pazarlik payr bulundugu goz
oninde bulundurulmustur.

(Birim m? satis degeri: 12.083- TL) REMAKS PIER EMLAK: 0 (212) 327 0077
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EMSAL 4 Rapora konu tasinmazla ayni bélgede, Beyoglu’nda istiklal Caddesinde Galatasaray’a
yakin, 6 kath, 65 m? oturumlu toplamda 400 m? kapal alani olan emsal bina 35.000.000 TL fiyatla
satiliktir. Emsal taginmaz gerek konumu gerekse imar durumu itibariyle rapora konu taginmazdan
ylksek serefiyelidir, Satis bedeli Gizerinden pazarlik payi bulundugu g6z dniinde bulundurulmustur.

(Birim m? satig degeri: 87.500- TL) OPTIMUM EMLAK: 0 (212) 252 3569

EMSAL 5 Rapora konu tasinmazla ayni bolgede, Beyoglu’'nda Asmali mescitte, 5 katli, 100 m?
oturumlu toplamda 550 m? kapali alani olan emsal bina 30.000.000 TL fiyatla satiliktir. Emsal tasinmaz
gerek konumu gerekse imar durumu itibariyle rapora konu tasinmazdan yuksek serefiyelidir, Satis
bedeli (izerinden pazarlik pay! bulundugu g6z éniinde bulundurulmustur.

(Birim m? satis degeri: 54.545- TL) ALi YAMAN: 0 532) 227 3407

Satilik Komple Binalar:

EMSAL 1 Rapora konu tasinmazla ayni bolgede, Beyoglu’'nda, Sisane Metro duragi ve Tinele
yakin, 50 m? oturumu olan, 8 kath, toplamda 455 m? kapali alani olan bir miktar asinma ve eskimesi
olan emsal bina 65.000 TL/Ay fiyatla kiraliktir. Emsal tasinmaz konumu itibariyle rapora konu
tasinmaza yakin serefiyelidir, Kira bedeli (zerinden pazarlik payr bulundugu g6z onilinde
bulundurulmustur. (Birim m? satig degeri: 143- TL/Ay) OKTEM EMLAK: 0 (212) 217 2667

EMSAL 2 Rapora konu tasinmazla ayni bolgede, Beyoglu’'nda, Sisane Metro duragi ve Tiinele
yakin, 60 m? oturumu olan, 7 kath, toplamda 430 m? kapali alani olan bir miktar asinma ve eskimesi
olan emsal bina 30.000 TL/Ay fiyatla kiraliktir. Emsal tasinmaz konumu itibariyle rapora konu
tasinmazdan disuk serefiyelidir, Kira bedeli Gzerinden pazarlik payr bulundugu gbéz o6niinde
bulundurulmustur. (Birim m? satis degeri: 70- TL/Ay) ISIK EMLAK: (212) 244 5174

EMSAL 3 Rapora konu tasinmazla ayni bolgede, Beyoglu’nda, Tlinele yakin, 60 m? oturumu olan,
7 kath, toplamda 400 m? kapali alani olan bir miktar asinma ve eskimesi olan emsal bina 30.000 TL/Ay
fiyatla kiraliktir. Emsal tasinmaz konumu itibariyle rapora konu tasinmazdan disik serefiyelidir, Kira
bedeli tizerinden pazarlik pay! bulundugu g6z 6niinde bulundurulmustur.

(Birim m? satis degeri: 75- TL/Ay) KUSYAPI EMLAK: 0 (212) 231 9440

EMSAL 4 Rapora konu tasinmazla ayni bélgede, Beyoglu’nda, istiklal caddesinden girisli, 160 m?
oturumu olan, 3 katli, toplamda 640 m? kapali alani olan bir miktar asinma ve eskimesi olan emsal
bina 70.000 TL/Ay fiyatla kiraliktir. Emsal tasinmaz konumu itibariyle rapora konu tasinmaza yakin
serefiyelidir, Kira bedeli tGizerinden pazarlik payl bulundugu géz 6niinde bulundurulmustur.

(Birim m? satis degeri: 109- TL/Ay) KUSYAPI EMLAK: 0 (212) 231 9440

EMSAL5 Rapora konu tasinmazla ayni bélgede, Beyoglu’nda, istiklal caddesinde, 90 m? oturumu
olan, 7 katli, toplamda 700 m? kapali alani olan bir miktar asinma ve eskimesi olan emsal bina 150.000
TL/Ay fiyatla kiralktir. Emsal tasinmaz konumu itibariyle rapora konu tasinmazdan yiiksek
serefiyelidir, Kira bedeli tGizerinden pazarlik payl bulundugu géz 6niinde bulundurulmustur.

(Birim m? satis degeri: 215- TL/Ay) KUSYAPI EMLAK: 0 (212) 231 9440

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis: 35 Kartal/ISTANBUL
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com

39


http://www.rmdegerleme.com/

= VIR

0ZL-115 — SOKTAS TEKSTIL SANAYI VE TICARET A.S. — BEYOGLU~ BINA DEGERLEME RAPORU I, Acrhfrs

Regrasyon Yontemi

Tasinmazlar icin regrasyon yontemi tasinmaz degerinin 6nemli belirleyicilerinin tanimlanmasi ve
miktarinin 6lgtlmesi icin tagsinmazin ilgili karakteristiklerle birlikte degerlendirilmesini saglayan
istatistiksel bir teknik olarak tanimlanabilir. Alim-satim degerlerinden hareketle hesaplanmasindan
dolayi ve ¢ok fazla tasinmaz degeri kullanildigindan yéntemin dogrulugu artmaktadir. Uygulamada zor
olmasina karsilik, alim-satim degerine cok yaklasmasi agisindan tercih edilebilecek bir yontemdir.
Bolgede yapilan calisma ve arastirmalarda, imarl ve imarsiz olan arsalarin konumlari, yapilanma
sartlar, satis kabiliyetleri, mulkiyet haklari, yasal ve mevcut durumlari degerlendirilerek emsal
arsalarin imar durumlari ve konumlari puanlandirilarak bir Regresyon tablosu diizenlenip XLSTAT
programi ile regresyon denklemi elde edilmistir. Degerlemeye konu olan parsel birim degerlerine bu
regrasyon denklemi ile ulasiimistir.

BEYOGLU BiNA "LINEER REGRASYON YONTEMI" iLE KiRA DEGERININ ¢6ZUMU

‘I»
XLSTAT
Pﬁlzz gg};}s YAPI BILGiSi
EMSAL1 390 m2 6,840,000 TL 49 M2 TABAN OTURUMU 8 KAT 17,538 TL/m2
EMSAL:2 550 m2 19,350,000 TL 60 M2 TABAN OTURUMU 7 KAT 35,182 TL/m2
EMSAL3 600 m2 6,887,500 TL 65 M2 TABAN OTURUMU 8 KAT 11,479 TL/m2
EMSAL4 400 m2 31,500,000 TL 65 M2 TABAN OTURUMU 6 KAT 78,750 TL/m2
EMSAL5 550 m2 27,000,000 TL | 100 M2 TABAN OTURUMU 5 KAT 49,091 TL/m2
£
2
312/11 1,305.9 m2 30,688,650 215 M2 TABAN OTURUMU 6 KAT 23,500 TL/m2

BIRIM DEGERI = -48884,6935891175+5261,41376311821*YAPI PUANI+8851,52919539766*KONUM

PUANI

BEYOGLU BiNA "LINEER REGRASYON YONTEMI" iLE KiRA
DEGERININ ¢6zUMU

XLSTAT”
PRSP YAPI | KONUM BiRIM

LALLM PUAN | PUANI DEGERI
EMSAL1 455 m2 61,750 TL | 50 M2 TABAN OTURUMU 8 KAT 6 6 136 TL/m2
EMSAL2 430 m2 28,500 TL | 60 M2 TABAN OTURUMU 7 KAT 5 4 66 TL/m2
EMSAL3 400 m2 28,500 TL | 60 M2 TABAN OTURUMU 7 KAT 5 5 71 TL/m2
EMSAL4 640 m2 66,500 TL | 160 M2 TABAN OTURUMU 3 KAT 5 6 104 TL/m2
EMSAL5 700 m2 142,500 TL | 90 M2 TABAN OTURUMU 7 KAT 7 8 204 TL/m2
312/11 1,305.9 m2 143 t’649 215 M2 TABAN OTURUMU 6 KAT 6 5 110 TL/m2

2

BiRIM DEGERI = -177,464662973703+32,8095655958334*YAPI PUANI+19,0124259081426* KONUM PUANI
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8.5.2. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan
yaklasim, yeni bir yatirrmci acisindan gelir Greten milkin piyasa degerini analiz eder. Bir
kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri
arasindaki iliskiyi inceler. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt
Kapitalizasyon Orani” formiliinden yararlanilir. (Gelirler, giderlerden arindiriirken % 10
oraninda gider oldugu dikkate alinmistir)

Degerlemeye konu bina i¢in yapilan emsal calismalari sirasinda bolgede yer alan binalara iliskin
kiralik ve satilik emsallere ulasilmistir. Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bélgenin ulagim
kolayhgi, yola cephesi, alani, binanin insaat kalitesi gibi 0©zellikleri dikkate alindiginda
gayrimenkule yakin benzer 06zelliklere sahip emsal sayilabilecek yakin gevrede yer alan
gayrimenkuller incelenerek rapora konu tasinmazin piyasa degeri takdirinde “Direkt
Kapitalizasyon Yontemi” de ¢alismaya dahil edilmistir.

Bolgede yapilan emsal arastirmasinda, rapora konu tasinmazin yer aldigi bolgede kira talebinin
oldukca yuksek oldugu, ortalama m? kira bedelinin 70 TL/m? ile 225 TL/m?/ay araliginda oldugu,
bolgede 6zellikle komple tiim binanin komple kiraya verilmesinin glicliigiinden kaynaklanan bu
durumda komple bina kiralama i¢in kurumsal firma olarak kullanilmak baglaminda kurumsal
kiraci talebinin oldugu ve bu duruma gore rapor konusu bina i¢in aylik uygun birim kira degerinin;
Regresyon analizi ile 110.-TL/m?/AY, KAP oranlarinin da yiiksek seviyede oldugu konu tasinmazin
KAP oraninin; % 5,50 seviyelerinde olacagi tespit edilmistir. Buna gore gayrimenkullerin yasal

durum piyasa degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

UNITELER KiRALANABILIR ALAN M? BiRiM KiRA TL/M? AYLIK KiRA GELIRi
6 KATLI BINA 1,305.90 110.00 ) 143,649
TOPLAM 1,305.90 110.00 ) 143,649
YILLK BRUT KiRA GELIRI £ 1,723,788 NET ISLETME GELIRI 2 1,551,409
YILLIK ISLETME GIDERLERI £ 172,379 Ro (Kap. Orani) 0.055
GELIR iLE BULUNAN DEGER
t 28,200,000
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8.5.3. Analiz Sonug¢larinin Degerlendirilmesi, Hesaplamalar ve
Degerleme

Rapora konu tasinmaz bir bitin olarak iki degerleme yontemine gére Emsal Karsilastirma
Yontemi ve Direkt Kapitalizasyon yaklasimlari kullanilarak, asagidaki belirtildigi sekilde
degerlendirilmistir:

Degerleme Yéntemi Tasinmazlarin Toplam Degeri (TL)
Direkt Kapitalizasyon Yaklasimi ( Hesap tablosu ) 28.200.000.-TL
Emsal Yontemi  ( 1,305.9 m2 x 23.500 TL/m? = 30.688.550 TL ) 30.688.550.-TL

> Direkt Kapitalizasyon Yaklasimi Yontemine gore gayrimenkuliin toplam degeri 28.200.000.-TL
olarak hesaplanmistir.
» Emsal Karsilastirma Yontemine gore gayrimenkullerin toplam degeri 30.688.550 .-TL olarak
hesaplanmistir.
Sonug olarak, degerleme konusu tasinmazin deger takdirinin “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” yontemine
gore yapilmasi uygun bulunmustur.

Tasinmazin UFRS uyumlu bilgi amacli Arsa ve Yapi deger analizi asagidaki gibidir.

% 26,470,500 ARSA DEGERi
% 4,218,050  YAPI DEGERI
30.688.550 .-TL TOPLAM DEGERI
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9. NiHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Z=>J VIR

Gagrimenkul Degeriene A 5.

Konu gayrimenkuliin bulundugu bolgede yapilan detayli arastirmalara ve alinan bilgilere gore
konu gayrimenkullerin bulundugu bélgede benzer nitelikli mistakil parsellerde konumlu eski eser
ve veya bu emsalde olan tasinmazlarin 17.000 — 78.000 TL/m? gibi genis bir aralikta satisa arz
edilmekte oldugu ve rapora konu tasinmazin yer ve konumu itibariyle satilabilir ve talep gorebilir

oldugu tespit edilmistir.
9.2. Nihai Deger Takdiri ve Sonug

Degerlemesi yapilan

istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Asmalimescid Mahallesi, 1 Pafta, 312 ada, 11 parsel numarasinda
kayith 350,00 m? yuizélciimli arsasi Gzerinde kurulu, 1.305,90 m.2 kapali alana sahip “MAGZA

APARTMAN" nitelikli ana gayrimenkuliin yasal durum degeri igin;

30.688.550.-TL (OtuzMilyonAltiYiizSeksenSekizBinBegyizElli TiirkLirasi)

36.212.489.-TL ( %18 KDV Dahil)

4.269.230- USD (Dortmilyonikiyiizaltmisdokuzbinikiyiizotuz Amerikan Dolari) (KDV Harig)

5.037.692 - USD (%18 KDV Dahil) piyasa degerinde oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

(*) 22.09.2020 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 7,6251-
TL, Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 7,6389.-TL, dir. Rapor
iceriginde TL cinsinden degerleri yabanci paraya ¢evirirken déviz satis kuru, yabanci para cinsinden

degerleri TL’ye ¢evirirken déviz alis kuru kullanilmistir.

HAZIRLAYAN ONAYLAYAN

Osman N. ULUOZYURT Hayrettin ELDEMIR

insaat Miihendisi Harita Mihendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani [J| Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401145 SPK Lisans No: 400238
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0ZL-115 — SOKTAS TEKSTIL SANAYI VE TICARET A.S. — BEYOGLU- BINA DEGERLEME RAPORU

Tarih: 28-9-2020-13:47

i

Kaydi Olusturan: AYDIN KATKAK

Makbuz No

Dekont No Basvuru No
010420178775 2020003773106574 17877
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 312/11
Taginmaz Kimlik No: 21219843 AT Yiizélgim(m2): 350.00
il/ilge: ISTANBUL/BEYOGLU Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Adr: Beyoglu Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kdy Adi: ASMALIMESCID Mah. YtzOlgtm:
Mevkii: MINARE Bagimsiz BSItm Net

- YuzOlgumu:
Gily/Sayts No: 1182 Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Nitelik:

MAGAZA, APARTMAN

S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ESKi ESERDIR 23,06,1988 TARIH 2937SAYILI( Sablon: Kiiltiir ve Tabiat - -
Varliklarinin Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Hargtan Muaf))
Beyan KORUMA GURUBU 2 DIR 13,12,2006 TARIH 4613 SAYILI( Sablon: Kiiltir - -
ve Tabiat Varliklarinin Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Harctan Muaf))
1/3
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
376908636 | (SN:6706983) IS FINANSAL KIRALAMA - 1/1 350.00 350.00 6361 S.Y. Gore -
ANONIM SIRKETI V Devir Ve
Finansal
Kiralama
Sozlesmesi
Serhi
28-03-2017
2937
MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
$/B/i Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh | Finansal Kiralama Serhi: ~ FINANSAL | i$ FINANSAL | (SN:5167177) SOKTAS TEKSTIL SANAYi Beyoglu -
KIRALAMA .FAKTORING VE FINANSMAN KIRALAMA VE TICARET ANONIM SIRKETI 28-03-2017 14:08 -
SIRKETLRI BIRLIGI nin 24/03/2017 tarih ANONIM VKN:7780013436 2937
17003103 sayili Sozlesme ile. SIRKETI VKN

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) fAOMWGD203s kodunu Online islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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FINANSAL KIRALAMA SOZLESMESI

BIRLIK TESCIL NO;
BIRUK TESCIUTARIHL: e,

$OTLESME NO:

olargk arilacakl

17003103

r) tie asatida yer alan taraflar arag

iS LEASING

FINANSAL KIRALAMA SDZ1LESMEST
i5 Kulmlet, Kule:? “Kat:6, 4. Lovent 34330 Bogiktas / tsmnbul adresinde faallyet ofisteren Is Finansal Kiratama AS. (bu sSBegmeda “KIralayan”

M@}Tgi gortlarda bie Finansal Kiralama Shzlecmest imzalarmmshr,
f Sifat

| Tarafar TOCKN Adres|
YKN

SOKTAS TEKSTIL SAN. VE TIC. A5, TTB0013436 Kirads CUMHURIYET M, AKELLER CADDES] NG54 09200 SOKE

R AYDIN
EYUP HILMI KAYIAN 26835219300 Kefil Ecgz.ma MAH. MUSTAFA MUNIR BIRSEL $K. NO:1/7 KONAK

My
- LMUHARREM HILME KATHAN 26838719946 Refil KOLTUR MAH BEDIA MIYAHHIT SOK NCH 273 KONAK [ZMIR

| SGKTAS DORLIRA TSLETMELERT SAN, TFROATO067 (=] 15LAM KERIMOV CAD. NO:1E SUNTEL IS MERKEZE B BLOK

VE TIC.AS. - : K8 BAYRAKLE [rmip
TABLD A
DEME P) ANT NO SATICTLAR [ KIRALANAN I MAL BEDELL KBV D2 hif _.‘

1700310301 SOKYAS TEKSTIL SAN. VE TiC, A5, | Exdi_Profirmalar [ 18.150.000,0¢ (TL)
Cdema’ Plar | Kira Referans | Reéferans Falt | Prefinaneman Falz | Srtesme Milidyet Devir | Yabinm Tesvik
Ho Forg Tipi Dran % ranl e Sires{Ay} Bedell | Durymy
1700310301 Sabtt . 6,50 a1 650 EUR T Tesviksiz
Sigoria Burumuy
Stgorta Kiralavan tarsfindan yapuniarak ofup sigevta primled ayres tahym editecektin,
Tetneryit Faiz Oranlan | Kim EUR: % 30, Masraf DOYIZ 9% 30, Mosrat TLs % 60
Teminat Tara . I Tutar | Agkiama |

l‘muwsﬂsn KEFALET ! 5.054.965,80 EUR | ]

HMADDE 1.  TANIMLAR Kiralayan veya Kiraa,

Asalidla yer alan kaveanar, isby stalesmede ve exlarinds karsiannda
gisterllen anfamy ifade etmek Gzare kullanimetardie:

Klrace: SGzlesmayi kirso srfatyla Imzalayan taref; ade eder.
Kiralanan: Krpamn segmi e bellderen, Proformads Azeliider e
sitrs beckell belirtifen mal/mailar.

Strtegme: Ity finansal Kalama stzlesmesi ve elgert,

Gzed Gart: Toraflar arasnda verss Karariasanlan SEzesmetin eki
nitelifindekd hdkimler,

Sdodesme Slresd: Kra Dhinem! Bagangw; Tarhinden (KDET) dbaren
bagisrnak Dzere Tabio A'da belirtilen sre,

Gegicl Ddema Plaon Sozlesmenin ekinde buluman we  Kesid
Odeme Plani diizenfenane kadar gegerlt ofatsk, Kirsanm Sdemes)
gereken Kira ttarlann yizdess! birim olarak, katma deder venising ve
B Sdemelerin dbnemterini (vadelerini) gsteren:adame planr,

Kesin Odeme Plank Kraomn ddemesi gereken kira htariann,
tarihlerini (vadelednl) ve kabna dedfer vergisini gisteren, KGreays
tebdig edilecek cfan ddeme tablosu,

Kira TGrii: Gecid ve Kesin Odeme Planinda Belirtidisf sekdide Kira
Bedellerinin Sézlesme Siresince sabit kalmas vays dollicken oimas.
Kira Diinen Baglangg Tardht (KDBTY: Madde 7.1de bokittien
esaslars give tespit edllecak olan tarih.

Kira Bededi: Kesin (deme Plannda vade ve tuterian gifsterimis ofan
kira tetaddan,

Kultamim Yeriz Teselllim va Kebul Belgesinde balirdben, slgorta
policesinde riztko adresi olarsk esas alnan ve Kirtayarn yazh lzni
slinadan defistitemeyecsk olan yer.

Sabon: Kiralananin ivetics, erbrics wEAveLa tamsic ol firmialar veys

BRTAS TEKSTIL

A ARE
im i

Sipurig Teyidi: Kralanana Higkin Sshoya bikdinilen, akrecdibf dahil
satn alma kemullan

Pasinat: Gegd Odeme Maninda befirtiken pesin ddeme tutan.
Proforma Fatura: Kiralanacak matisnn &zelliklerink ve bedefipin
belirdldift séztesmeye ekli Sata tekdif.

Milikiyet Devit Hakke: freonn  Kralanan
SONUnGS Eatin alma hakk,

HMitkiver Devir Bedeli; Kiraomn Milkiyet Davie Hakki kareddania
Pdemest gareken ve Tahlo Ada belirtilen beds,

Tamtnat: Stdesme kapsarondald teabhilt, borr ve sorumivhukdars
fiigkin garanti olarak i Fer Wit nakdl, ayni ve sabst terminatar,
garantler, teminat mektuplan, kefalet, rekin, ipotekter ve dier tar
ari beminatiar,

Yememilt Falzh: Kirsonin Kira Badellennl, sigorta, masraf ve digar
borclan kismen veya tamamen Bdemenesi halinde wyaulanan ve
oranfan Tatty Ada belirtiien geckme fala,

Tesellom ve Kabut Belges: Kracnr Kralanan tesien sdifim,
Kiralananianp Sozlesne ckitwle yer lan proformg Faturalarda belirtiles
dns, W, maka, model va tipe wygun, hasarsz, eksiksiz ve calsr
durtimda oldugiumy glsteren ve riziko adresing tespl eden belge.
Kortvel: Kiracnin sermayesinin, asosr yilzda eflibirine sahip elmna
gart aranmaksan, codunluguns dodtidan veys dolayh olarsk sahip
olunras veya b cofuniutia sahip olunmamakie birikte imtiyaz!)
hisgelerin elde bufundurchmast veys diler hissedartaria yapian

Shglesme  Slresi

anrlagmalara istinaden oy hakknin counlugu Grerinde tasarTuUIts
budunuimass surethie véwa hechangl bir suretle vinetim  kursly
uysiorivin karara esas poduniudunu atavaline ya da gbrevden alma
atciniin efde bulunduralmas.
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LISANSLAR

Z=>J VIR
- K g_‘.:z..:i.’?:;

TSP“B TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarh : 25082009

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pyasas Kundu'nun S VIll, No 34 saph “Sermmaye Plyasaneda Fasliyetie
Butunantar Ign Lisansbama ve Sicll Tutroaya igion Lsastar Maklonds Teblig "1 wyannca

Osman Nuri ULUOZYURT

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansiu almaya hak kazanmigtir

A bl

ey ARIKAN
GENEL SEXRETIR

TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Ne: 40022
Tardy 1600 200

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasos Kueulu'mun Sort VIL, No 34 sayh “Sermuaye Phyasavech Fasiyette
Buturaniar I Usacstama ve Sl Tutmaya Bighen Caasar Haichanca Teddg ™ uyarnna

Hayrettin ELDEMIR

Degerleme Uamaid @ Lisaiin sbmarys dok luzanmg o

Blay ARIKAN A Mialics DEMIRAR FX
GENEL SEXRETER "3 ! NELIK BASKANI
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YETERLILiK BELGELERIMiz
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.1567

Sayin Osman Nuri ULUOZYURT
(T.C. Kimlik No: 14138269420 - Lisans No: 401145 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 3 (li¢) yillik mesleki
tecriibe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

G eleypotimy

Doruk KARSI $inasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan

ER\Y

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.1167

Sayin Hayrettin ELDEMIR
(T.C. Kimlik No: 30046883664 - Lisans No: 400238 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 3 (lig) yillik mesleki
tecriibe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan
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Sayi

Ja

S 6] 62 ;
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

:B.02.1.SPK.0.15.599 1 1 1 9 3 %/ 32008

Konu : Degerleme hizmeti verme amactyla listeye alinma bagvurusu hk.

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
19 Mayis Mah. Turaboglu Sok. Siimko Sitesi A7 Bl, D8
Kozyatagn-Kadikéy/ISTANBUL

llgi: 19.03.2008 tarih ve 200872 sayih yaziniz.

Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No:35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuat: Cergevesinde

Degerleme Hizmeti Verccek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarina fliskin Esaslar

Hakkinda Teblig” (Teblig) gercevesinde defierleme hizmeti vermek tizere Kurulca listeye alinmasina

tligkin ilgide kayith talebi, Kurulumuzun 03.07.2008 tarih ve 18/747 sayth Kurul Karan ile olumlu

karsilanmigur. Bu gergevede,

Sermaye piyasasi mevzuati uyarnca yapilacak gayrimenkul deferleme  faaliyetleri
kapsaminda Teblig hitkiimlerine uyulmas: gerckmekte olup, ayrica, sermaye piyasasi mevzuati
uyarinca yapilan degerleme islemlerinde, Seri: VIII, No:45 sayth Sermaye Piyasasinda
Uluslararas: Defierleme  Standartlan  Haklanda Teblig ve bu Teblign ekinde yer alan
Uluslararasi Degerleme Standartlarnna aynen uymalarimim ve bunlar uygulamalarinin zorunlu
oldugu,

Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetlerinizin
mevzuata uygunluffunun Kurulumuzea izlenecefii ve mevzuata aykin uygulamalanmzin tespit
edilmesi halinde Kurulumuz listesinden ¢ikanlmamz yoluna gidilcbilecei,

Sirketiniz tarafindan ckte bir Smefii yer alan "Siirckli Bilgilendirme Formu” formatina uygun
olarak siirekli bilgilendirme formunun hazirlanmas, internet sitenizde yer almasi ve
Kurulumuz internet sitesinde yer alan Gaynmenkul Degerleme Sirketleri > Siirekh

Bilgilendirme sayfasina linkinin yerlegtirilmesi gerektigi

hususlarinda bilgi edinilmesini ve geregini rica edenm.

Ceyda ISKENDER
Daire Bagkam

EK: Strckli Bilgilendirme Formu Format
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