NAVIGA TEKSTIL SANAYI VE TICARET ANONIM
SIRKETI

 ISTANBUL iLi, ATASEHIR ILCESI, ORNEK
MAHALLESI 2652 ADA 1 PARSELDE KONUMLU
KONUTUN DEGERLEMESI CALISMAS]I




Tarih: 28.08.20017

Konu: Istanbul Ili, Atagehir Iigesi, Ornek Mahallesi 2652 Ada 1 Parselde konumlu 1 konutun degerlemesi
caligmasi

NAVIGA TEKSTIL SANAYI VE TICARET A.S
Fevzi Gakmak Mahallesi Numan Sokak Aksoy Kardesler Apt. No:7/1
Pendik / ISTANBUL

Sayin Yetkili,

Istanbul ili, Atagehir ligesi, Ornek Mahallesi, 2652 Ada 1 Parselde bulunan Dumankaya ikon isimli projende yer
alan 1 adet konut icin mevcut durum deger tespiti amaciyla hazirlamis oldu§umuz agiklamal degerleme
raporu diizenlenerek, ekte bilgilerinizesunulmustur.

Saygilarimizia,

Cinar Taginmaz Dederleme ve Misavirlik AS

Mehmet
Yonetim Kurulu Baskani
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TRENDLER VE DAYANAK VERILER
DEGERLEME ISLEMINI OLUMLU VE OLUMSUZ ETKILEYENFAKTORLER
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KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERI VE KULLANILMANEDENLERI
KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERI
PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZ| DEGERI VE PROJEDEGERI
NAKIT / GELIR AKIMLARIANALIZI
MALIYET OLUSUMLARIANALIZI
EMSALLER VE BUNLARIN SEGILME NEDENLERI
KIRA DEGERI ANALIZI VE KULLANILANVERILER
GAYRIMENKUL VE BUNA BAG KLARIN HUKUKI DURUMU
BOS ARAZI VE GELISTIRILMI:
4.13.1 KULLANILAN VERILE

KULLANILAN VARSAYIMLAR
ULASILAN SONUG

EN YUKSEK VE E
MUSTEREK VE B
HASILAT PA
PROJELERDE El

5.ANALIZ SO

DEGER
UYUMLASTIRIL!
IZLENEN YONT
NEDENLERI

MEVCUT OLMAYA E
YASAL GE ERI VA
GAYRIMEN ZVZUATINAGORE

GYO PORTFOYC

6.SONUG ; k

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
NIHAI DEGER TAKDIRI
PESIN SATIS FIYATI
KDV HARIC VE KDV DAHIL DEGERI
PROJENIN DEGERLEME TARIHI ITIBARIYLE BITTIGI VARSAYILARAK DEGERI VE
DEGERLEME TARIHI ITIBARIYLE TAMAMLANMIS KISMININ ARSA PAYI DAHIL DEGERI

7.RAPOR GEGERLILIK SARTLARI
8.FAYDALANILAN KAYNAKLAR
9.UYGUNLUK BEYANI

10. iZIN BEYANI




FOTOGRAFLAR
DEGERLEME UZMANLARININ LISANS ORNEKLERI
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TAJINMAZ CEGERLEME
FE mM3GAVIELIE ALY

1.GIRIS

1.1 TALEP TARIHI : 16.08.2017
DUZENLENME TARIHI : 28 08.2017
RAPOR NUMARASI : 2017 /201
DEGERLEME TARIHI : 16.08.2017
RAPORUN TURU : PIYASA DEGERI DEGERLEMESI
RAPORU HAZIRLAYAN : OZGUN DEVRIM BASARA
SORUMLU DEGERLEME UZMANI : MEHMET KASAB
DAYANAK SOZLESME TARIH VE
NUMARASI : 08.08.2017
RAPORUN KURUL SPK MEVZUATI GERCEVESINDE
DUZENLEMELERIYLE ILISKISI : HAZIRLANMISTIR.

2.DEGERLEME KONUSUNUN TARAFLARI

DEGERLEME SIRKETI

Cinar Taginmaz Degerleme ve Musavirlik A.S.

Demirciler Sitesi, Aydag Is Merkezi, Kat 5, Daire 38 Zeytinburnu ISTANBUL
Odenmis Sermayesi: 350.000TL

Tel. 0212 415 58 23 Fax: 0212 415 58 24 www.cinardegerleme.com.tr

Ginar Tasinmaz Degerleme ve Musavirlik A.$. 28.09.2005 tarihinde kurulmus ve 14.05.2008 tarihinde
Sermaye Piyasasi Kurulunca Gayrimenkul Degerleme Hizmeti vermek (zere listeye alinmis bir sirkettir.
Sirketimiz 13.04.2011 tarih ve B.02,1.BDK.0.13.00.0 -140-51-9446 numara ile Bankacilik Duzenleme ve
Denetleme Kurumu tarafindan degerleme yetkisi listesine alinmistir.

DEGERLEMEYIi TALEP EDEN

NAVIGA TEKSTIL SANAY! VE TICARET ANONIM SIRKETI
Fevzi Cakmak Mahallesi Numan Sokak Aksoy Kardegler Apt No: 7/1 PENDIK/ISTANBUL

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI

Sirket portfdytnde yer alan 2652 Ada 1 Parsel Istanbul / Atasehir ligesi' de yer alan arsa ve Gzerindeki
“Konut” nitelikli yapinin rapor duzenleme tarihindeki net (KDV hari¢) piyasa rayic degerinin tespiti icin
sermaye piyasasi mevzuati hikimlerine gére gayrimenkul degerleme raporu dizenlenmesidir.




MUSTERI TARAFINDAN GETIRILEN SINIRLAMALAR :

“NAVIGA TEKSTIL SANAYI VE TICARET ANONIM" ye ait gayrimenkul degerlemesinin yapiimasini talep
etmis ve herhangi bir sinirlama getirmemistir. Degerleme islemi 16.08.2017 tarihi itibar ile
gayrimenkul deerlemesi olarak talep edilmistir. Rapor igerigi ve hazirlanma sireci raporda belirtilen
kabuller ve kisitlamalar kapsaminda hazirlanmistir.

3.DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULU TANITICIBILGILER

GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU VE TANIMI

Degerlemeye konu taginmaz; Ornek Mah. Erciment Batanay Sok. Dumankaya lkon Sit. A Blok Apt. No: 14 E
/ 16 Atasehir / Istanbul agik adresinde bulunmaktadir. (UAVT: 1169284773)

Istanbul lli, Atagehir licesi;

Atagehir ligesi Istanbul [ ne baglidir. Cevresinde Kadikdy, Uskidar, Kartal ve Umraniye bulunmaktadir.
2008 yilinda ilce statistine kavusmustur. Glineyinde Maltepe, batisinda Kadikoy, kuzeybatisinda Uskidar,
kuzeyinde Umraniye, kuzeydogusunda Gekmekdy ve dogusunda Sancaktepe licelerine komsudur. lice
25,84 kilometrekaredir, ntfusu 419.368'dir ve sinirflan  dahilinde toplam 17 mabhalle vardir.
Atagehir in Tem Otoyolu'nun kuzeyinde kalan kismi, kanunun 2. maddesine gére, Umraniye ligesi'ne
baglanirken, bu boigede bulunan Kadikdy Belediyesi Hayvan Barinagi da Umraniye sinirlarina katiimigtir.
Bogazigi Képrisi'ne giden O-4 baglanti yolu Atasehir ligesi'nin kuzey sinirini olustururken, Barbaros
Mahallesi sinirlarinda kalan finans merkezi onayl arazi, bu karayolunun kuzeyinde birakilan tek alan
olmustur. Kayisdagi ile E80 Otoyolu arasinda kalan ve Kartal licesi Samandira Belediyesi sinirlarinda
bulunan Ferhatpaga Mahallesi'nin E-80 ve D-100 baglanti yolu gtineyinde kalan kismi, Atasehir' e
baglanirken, Umraniye lice Belediyesi sinirlari igindeki Mustafa Kemal Mahallesi'nin O-4 Karayolu altinda
kalan kismi da (yaklasik dortte Ggti) Atagehir’ e baglanmistir. Yine, Namik Kemal Mahallesi'nin O-4'n altinda
klclk bir kismi da Atasehir’ e baglanan bolgeler arasinda yer almaktadir.




Merkezler Uzakhklar (Km)
D100 Karayolu 3.5 Kilometre
Sabiha Gékgen Havalimani 26 Kilometre
Atatlrk Havalimani 35 Kilometre
CNR Fuar Merkezi 51 Kilometre

Taksim Meydani

20 Kilometre

Bogazigi Képrusu

1,5 Kilometre
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3.1.2 TAPU BILGILERI

iLi ISTANBUL
iLGESI ATASEHIR
MAHALLESI ORNEK
MEVKii :

SOKAGI :

SINIRI )

PAFTA NUMARASI 4

ADA NUMARASI 2652
PARSEL NUMARASI 1
yYOzOLcOUMO 16797.82 m?

YUZME HAVUZU VE KAPALI OTOPRKI
ANA GAYRIMENKULOUN NITELIGI | OLAN A-A1-A2-A3- BLOKLARDAN OLUSAN
BETONARME APARTMAN BINASI

YEVMIYE NUMARASI 24131

CILT NUMARASI 27

SAYFA NUMARASI 2678

TAPU DUZENLENME TARIHI 19.12.2016

MALIKLERI NAVIGA TEKSTIL SANAYI VE TICARET ANONI:

Hisse: (1/1) T: 19/12/2016 - Y: 24131

HISSE Tam

3.1.3. DIGER MULKIYET HAKLARI

Degerleme konusu taginmazlarinin tamami, degerleme tarihi itibariyle NAVIGA TEKSTIL SANAYI VE
TICARET Ancnim Sirketi adina kayitlidir ve baska mlkiyet ve haklar yoktur.

TAPU TETKIKI
TAKYIDAT BILGILERI

Tapu Kadastro Bilgi Portali Uizerinde temin edilen TAKBIS belgesine gore taginmaz Uzerinde asagidaki
kayitlar mevcuttur.

Beyanlar Hanesi:
-Yonetim Plani: 26/02/2010 25/03/2010 — 472/
-....KM ne Cevrilmistir. - 04/10/2013 - 19626

Serhler Hanesi:
- 0,01 TL bedel karsiiginda kira sozlesmesi vardir. (2612 numarali T.M.ve Gegis Yeri Olarak 181,37.m? lik

kisimda 99 yiligi 1 KRS dan TEDAS lehine kira serhi) (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A S.
(TEDAS) 12/02/2010—-2180
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ICRAI HACIZ:

- ISTANBUL 31.ICRA DAIRESI nin 05/04/2017 tarih 2017/9286 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilan ile
44938.30 TL bedel ile Alacakh : NAR KUMASCILIK SAN VE TIC LTD STI lehine haciz iglenmistir. T:
07/04/2017 - Y: 6211

- ISTANBUL 18.ICRA DAIRESI nin 26/04/2017 tarih 2017/11262 ESAS sayill Haciz Yazisi sayili yazilan ile
64734.33 TL bedel ile Alacakli : -NAR KUMASCILIK SA. VE TIC LTD STl lehine haciz iglenmigtir. T:
28/04/2017 — Y: 7864

- ISTANBUL ANADOLU 6. ICRA DAIRESI nin 11/05/2017 tarih 2017/7511 E. sayili Haciz Yazisi sayili yazilari
ile 29500 TL bedel ile Alacakli : ISIK YEMINLI MALI MUSAVIRLIK VE BAGIMSIZ DENETIM A.S. lehine haciz
islenmistir. T:15/05/2017 -Y:8894

- ISTANBUL 36.ICRA MUDURLUGU nin 22/05/2017 tarih 2017/17693 ESAS saylll Haciz Yazisi sayili
yazilari ile 299000 TL bedel ile Alacakl : -DAVIT LEVI lehine haciz islenmistir. T: 23/05/2017 - Y: 9465

- ISTANBUL ANADOLU 19.ICRA MUDURLUGU nin 06/07/2017 tarih 2017/15867 ESAS sayili Haciz Yazisi
sayill yazilarn ile 88907.62 TL bedel ile Alacakh : KARINCA LOJISTIK A.S. lehine haciz iglenmistir.
T:10/07/2017 - Y: 12266

- ISTANBUL ANADOLU 19.ICRA MUDURLUGU nin 06/07/2017 tarih 2017/15868 ESAS sayili Haciz Yazisi
saylll yazilan ile 15733.07 TL bedel ile Alacakli : KARINCA LOJISTIK AS. lehine haciz iglenmistir.
T:10/07/2017 - Y:12267

Rehinler Hanesi:
- CAMPIONE TEXTILVERTRIEBS GMBH lehine 750000.00TL bedelle 1. Dereceden Ipotek T: 23/12/2016 -
Y: 24564
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IMAR DURUMU

v’ Atagehir Belediyesinde 17.08.2017 tarihinde alinan sifahi bilgiye gbre, konu taginmazin yer aldigi
parsel; 13.02.2008 tasdik tarihli 1/1000 oigekli Omnek-Esatpasa-Unalan ve Fetih Mahalleleri Uygulama
Imar Plani ve 17.02.2014, 17.10.2014 tarihli 1/1000 olcekli Kurbaglidere Anakolu 1/1000 Olgekli Dere
Islah Projesi kapsaminda Konut ve Agik Spor alaninda kalmakta olup, Hmaks: Plan notu, KAKS; 2,20
yapilasma kosullarinda olduju &grenilmigtir. Parselin terki olmayip kentsel dénisim projeleri
kapsaminda olmadigi bilgisi alinmigtir.

v' Daha sonra 21.12.2015 tastik tarihli 1/5000 olgekli Yeni Sahra Mahallesi ve Yakin Cevresi Revizyon
Nazim Imar Plani IBB tarafinda dizenlenmis ve 22.04.2016 - 23.05.2016 tarihleri arasinda askida
kalmigtir.

v" Yazil imar durumu yalnizca malik ya da vekili tarafindan yapilacak yazili bagvuru sonucunda
verilebilecedi bilgisi alinmistir.

SON UG YIL ICINDE GERGEKLESEN ALIM — SATIM VE HUKUKi DURUM
DEGISIKLIKLERI

v 11.09.2014 tarih 17257 yevmiye numara ile Bag Gida Maddeleri Sanayi ve Tic. A.S. ye satig iglemi

v 01.04.2015 tarih 6579 yevmiye numara ile Atlantis Yatinm Holding A S. ye satis iglemi

v 19.12.2016 tarih 24131 yevmiye numara ile NAVIGA TEKSTIL SANAYI VE TICARET ANONIM
SIRKETI adina satis islemi yapildigi bilgilerine Atasehir TSM' de yapilan incelemede ulagiimigtir.

GAYRIMENKULUN PROJESIIGIN
3.5.1 GENEL YASAL BELGELERIN DURUMU

Tarafimiza ibraz edilen tapu ile degerlemesi yapilan gayrimenkultn ada / parsel bazinda, yerinin dogrulugu
kadastro paftasindan ve imar paftasindan tespit edilmistir.

Atagehir Belediyesi' nde

05.03.2009 tarih 38/4 sayili Yeni Yapi Ruhsati

19.08.2011 tarih 8/43 sayili isim Degisikligi Ruhsat,
07.08.2012 tanh 8/18 sayili isim Degisikligi Ruhsat:

19.08.2013 tarih 13-222 sayili Yapi Kullanma lzin Belgesi incelenmistir.
Yapi Kullanma Izin Belgesi: Bodrum, zemin, 1 normal kat olmak Gzere 3 kat ve 31 daire, 6 dukkan ve ortak
alanlar icin toplam 4678 m? 5A sinifi ingaat alani igin verilmistir.

Konu taginmaz; Atagehir Belediyesi' nde incelenen 26.12.2008 tarih 10107 sayili mimari projeye gore, kat,
konum ve alan olarak uygun inga edilmistir.

Not: Atagehir Tapu Mudarluga’ nde olan mimari projenin yipranmis durumda bulunmasi sebebiyle mimari
proje ilgili belediye argivinde incelenmistir.
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SPK MEVZUATINA GORE GYO PORTFOYU YONUNDEN INCELENMESI

. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA ILISKIN ESASLAR TEBLIGI “YEDINCI BOLUM
Yatinmlara ve Faaliyetiere lligkin Esaslar Yatinm faaliyetleri ve yatinm faaliyetlerine iligkin
sinirlamalar (MADDE 22 - j)Herhangi bir gekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi
olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar.” deniimektedir.

Degerleme ¢aligpmasi SPK mevzuatina tabi olan GYO portféyleri i¢in yapiimamistir.

YAPI DENETIM BILGILERI

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili yap! denetim bilgileri dgrenilememistir.
BELIRLI PROJE DEGERLEMESI ICIN GEREKLIACIKLAMA

Gayrimenkul; Istanbul lli, Atagehir licesi, Omek Mahallesi sinirlan iginde, Erciment Batanay Sokak Uzerinde
yer alan 14 E kapi numarali Dumankaya lkon Sitesi, A Blok zemin katta konumlu 16 bagimsiz bolam
numarall dairedir. Parsel Gzerindeki yapi ve parselin imar durum ézelliklerinin meveut durumu igin degerleme
yapiimig olup, bir projeye istinaden degerleme yapiimamistir.

3.6. DEGERLEME GALISMASI ESNASINDA ELDE EDILEN BELGELER

Yukanda belirtilen ingaat ruhsati, iskan vs. belgelerin diginda elde edilen resmi yazi, mahkeme karari, plan
vs. gibi yazilar bulunmamaktadir.

4.DEGERLEME CALISMASININ ANALiZi
ILGILI BOLGENIN ANALIZI VE KULLANILANVERILER

Veri aragtirmasi, deerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakia baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgln piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, guglerin ve etmenlerin iligkilerini anlamasina yardimci
olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar.
Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde mulk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve
cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdegder mdlklerin niteliklerine iligkin
verilerdir.

Genel Veriler- Sosyal Ve Ekonomik Veriler Demografik Veriler;

Tarkiye Istatistik Kurumu (TUIK), "Adrese Dayali Nofus Kayit Sistemi 2016 Sonuglari"na gére, 2015 yili
itibarlyla 78 milyon 741 bin 53 kigi olan tlke nifusu, 1 milyon 73 bin 818 kisilik artigla 2016 sonunda 79
milyon 814 bin 871 kigiye ulagmigtir.

Erkek nufusun orani yuzde 50,2 (40 milyon 43 bin 650 kisi), kadin nufusun orani ise yuzde 49,8 (39 milyon
771 bin 221 kisi) olmustur.
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Yillik nufus artis hizi, 2015'te binde 13,4 iken, 2016'da binde 13,5'e yukseldi. Il ve ilge merkezlerinde ikamet
edenlerin orani, 2015'te ylzde 92,1 iken, bu oran 2016'da yiizde 92,3 olarak gergeklesti. Belde ve kdylerde
yasayanlarin orani ise ylzde 7,7 olmustur.

Turkiye nafusunun ytuzde 18,5'inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 804 bin 116 kisiyle en gok nifusa sahip il
konumundadir.

Tarkiye nfusunun yizde 18,5'inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 804 bin 116 kigiyle en ¢ok ntfusa sahip il
oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 346 bin 518 kisi ile Ankara, 4 milyon 223 bin 545 kisi ile Izmir, 2 milyon 901 bin
396 kisi lle Bursa ve 2 milyon 328 bin 555 kigi ile Antalya takip etmistir. |uncell, 82 bin 193 kis! le en az
nufusa sahip il olarak kayitlara gegmistir.

OZEL VERILER - GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZzi
iISTANBUL iLi

Istanbul Tarkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde
kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir gehir olup, Avrupa ve Asya kitasinda topraklari bulunur. Istanbul
Bogazi ise bu iki kitay! birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazici Képrileri kentin iki yakasini
birbirine baglar.

Ulkenin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kilturel agidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi biytklik
agisindan dlnyada 34. ve nufus agisindan belediye sinirlan géz 8ntne alinarak yapilan siralamaya gére
Avrupa'da.'dir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatiarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadas, doduda Kocaeli Yarimadasi'ndan
olugur. Kuzeyde Karadeniz, gineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, batida
Tekirdag'a doguda Kocaeli'ne ile komsudur.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli gekillerde yapiimaktadir. Sehir igi, sehirlerarasi
ve uluslararas tagimaciligin yapildi§! biyuk merkezlere sahiptir. lide havayolu ulagiminin yapildigi iki sivil
havalimani vardir. Yurtici ve yurtdisi pek gok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak mumkandur. lideki
havalimanlarindan Atatirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy licesinde; Sabiha Gokeen
Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik licesi’nde yer alir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2016 yili Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS)
sonuglarina gore Istanbul'un (Istanbul Biyiksehir Belediyesi ve baglh belediyelerin sinirlar igindeki nifus)
toplam nGfusu 14.804.116 kisidir.

Istanbul'un 14' G Anadolu Yakasinda, 25' i Avrupa Yakasinda olmak Gizere toplam 39 ilgesi vardir. Istanbul'un
39 ilgesi nifus sayist bakimindan 2013 yili verilerine gore incelendiginde en yiksek nifusa sahip
ilcesi Bagcilar (752.250), en az nufusa sahip iicesi de Adalar (16.166) olmustur. Istanbul'da yasayanlarin
%64,701 (9.162.919) Avrupa Yakas:; %35,29'u da(4.997.548) Anadolu Yakasi'nda ikamet eder.
Istanbul Nufuslarina gére en kalabalik sehirler listesi' nde dinyanin en kalabalik 5. sehridir.

Istanbul'un halen gérevde bulunan Belediye Baskani, Kadir Topbag'tir. $ehrin valisi ise ip Sahin' dir.
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Istanbul, Tarkiye'nin en buyuk sehridir. Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tarkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en biylk sanayi merkezidir.
Tarkiye'deki sanayi istihdaminin %20 sini karsilamaktadir. Yaklagik olarak %38'lik endustriyel alana sahiptir.
Istanbul ve gevre iller bu alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve tatin gibi Oriinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Griinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam,
teknolojik GrGnler, makine, otomotiv, ulagim araglari, kagit ve kagit arunleri ve alkoll ickiler, kentin dnemli
sanayi Urlnleri arasinda yeralmaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en blyik paya sahip olan sektordur. Istanbul Gretiminde, tarim hep son
siralarda yer almis.

Istanbul dogal guzelligi, zengin kaltur varliklar, ulagim ve konaklama konusundaki geligimi ile
Tarkiye'nin en gbzde turizm merkezlerinden biri olmustur. Tlrkiye'ye gelen yabanci turistlerin blyiik
bir bélumi Istanbul'dan giris yapmaktadir.

ISTANBUL ATASEHIR iLCESI

2008 yilinda ilce statustine kavugmustur. Guneyinde Maltepe, batisinda Kadikdy, kuzeybatisinda Uskiidar,
kuzeyinde Umraniye, kuzey dogusunda Cekmeksy ve dogusunda Sancaktepe ligeleri’ ne komsudur. lice
25,84 kilometrekare olup nlfusu 422.513 kigiye ulasmistir. Sinirlari dahilinde toplam 17 mahalle vardir.
5747 Sayil, Buytksehir Belediyesi Sinirlan Igerisinde lice Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasi Hakkinda Kanun, 6 Mart 2008'de TBMM'de Kabul edilmistir.
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MEVCUT EKONOMIK, GAYRIMENKUL PiYASASI KOSULLARI, MEVCUT

TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Tarkiye Gayrimenkul sektéri, son yillarda, kayda deger bigimde 6n plana gikarak gerek yurtici,
gerekse yurtdigi yatinmcilar i¢in cazip hale gelmistir. ABD ve Avrupa pazarinda kiresel mali
kriz sebebiyle yaganan daraimanin sektor Ozerindeki olumsuz etkisine ragmen, Ulkemizde
gelecek vaat etmeye devam etmektedir. Ulkemizde enflasyonun normal diizeyde seyretmesi,
dinyadaki krize ragmen blylime oranlarindaki tatminkarlik ve fiyat istikrarinin saglanmasi
paralelinde yerli ve yabancilarin ilgi odadinda yerlesen sekt¢r, mitekabiliyet yasasinin
onanmasi ile daha genis bir yelpazeye hitap etmeye baslamisg, 6zellikle Arap yatinmcilan davet
eder hale gelmistir.

Oncelikli 200 uzerinde alt kolu ile basglh bagina bir sektér olan ingaata, turizm ve ulasim
sektorlerine de blylk hareketlilik getiren onemli bir yatinm alani olan gayrimenkul sektorii
dogrudan sermaye yatinmi niteligindedir. Saglam bankacilik ve ipotege dayali konut kredisi
sistemi, dinya ¢apinda isim yapmig ingaat firmalarinin varligi ve raporlarca vurgulanan yatirim
yapilabiliriik oranlari Glkemizin gigld noktalan olup, nufus ve diger is kollarinca artan is
miktarlar firsatiar olarak dustnalebilir. Deprem riski, eski ve kagak yapilarin goklugu ve 6zellikle
Istanbul’da arazilerin kisitl miktarda ve pahali olmas: sektér icin micadele edilmesi gereken
konularin baginda gelmektedir. 2000'li yillarin baginda meydana gelen krizin ardindan yeniden
yapilanma slrecine giren Turkiye ekonomisinde faizlerin dismesi, daha 6nceki yillarda gelisme
firsati bulamayan konut kredileri (zerindeki maliyet baskisini hafifletmistir. Nitekim talep
kosullarindaki iyilesmeyle birlikte son yillarda dinyanin en hizli biyiyen Ulkelerinden olan
Turkiye'de ingaat sektdrl canli bir seyir izlemigtir. Sektérde kaydedilen hizl bilyime oranlarina
kargilik Tarkiye'nin gen¢ ve dinamik demografik yapisinin énimizdeki yillarda da konut
piyasasina yonelik talebi destekleyecegdi tahmin edilmektedir. Nitekim hane halkinin konut
alimin tetikleyen en dnemli faktorier olarak 6n plana gikan borglanma maliyetleri ile is guci
piyasalarindaki istikrarin  korunmasinin  sektdérin gelisimine de katki saglayacag
disUntlmektedir. 2012 yili itibariyla %6,0 dizeyinde gerceklesen konut kredilerinin GSYH
icindeki payinin ontimizdeki yillarda da yukar yonla bir seyir izleyerek Avrupa Ulkelerine
yakinsamasi beklenmektedir. Ayrica, 6SnumGzdeki ddSnemde sektdr Uzerindeki etkilerinin daha
net bir gekilde gorulecedi kentsel donusum slrecinin de konut kredilerindeki artisi
destekleyecegi ve bugunin fiyatlaryla 200 Milyar TL lik konut finansmani ihtiyacini gindeme
getirecedi ongérilmektedir. Hane halkinin refah seviyesine yonelik 6nemli bir gosterge
olmasinin yani sira kredi tahsis strecinde bankalarin en dnemli teminat kaynaklarindan bir olan
konut piyasasindaki gelismelerin yakindan takip edilmesi gergegi kuresel krizle bir kez daha
gundeme gelmistir. Konut piyasasindaki gelismelerin yakindan takip edilmesi amaciyla gesitli
gostergelerin seyrinin incelendigi bu galismada, son dénemde fiyatlarin trendin Uzerinde bir
artig kaydetmis oldugu sonucuna ulagiimigtir. Ote yandan, aymi dénemde konut kredisi
faizlerinin tarihi disik seviyelere gerilemesi ile yeni konut edinimlerine uygulanacak KDV
oraninin artinimasinin talep ve dolayisiyla fiyatlar Uzerinde baski yarattigi dusunGimektedir.
Konut fiyatiarindaki gelismeler cografi bolgeler kapsaminda incelendiginde de ekonomik
aktivitenin canli oldugu illerdeki artislarin belirginlestigi gérulmustor. Ote yandan, ayni dénemde
konut kredisi faizlerinin tarihi dugik seviyelere gerilemesi ile yeni konut edinimierine
uygulanacak KDV oraninin artinimasinin talep ve dolayisiyla fiyatiar Gzerinde baski yarattig
dusunulmektedir. Konut fiyatlarindaki gelismeler cografi béigeler kapsaminda incelendiginde de
ekonomik aktivitenin canli oldugu illerdeki artislarin belirginlestigi gérulmastur.
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Ulkemizin ekonomik kosullar yasanan krizlerden sonra bir diizelme egilimine girdigi ve déviz
fiyatlan uzun bir sire ile duradan bir sekilde seyretmektedir. Gegen yillarda enflasyon orani
son 30 yihin en dugtk degerlerine ulagmistir. Makro ekonomik dengeler daha saglikli temellere
dayandinlmistir. Ancak kapanan is yeri sayisinda da artiglar bulunmaktadir. Altin ve emtia
fiyatlarinin oldukga ylikselmesi cari agi§i ve enflasyonu koriikleyici etki yapmasi soz
konusudur. Petrol ve enerji fiyatlanindaki ciddi dusts cari acik Gzerinde olumlu etki
yaratmaktadir. Streg iginde i¢ piyasayl olumlu etkilemeye basglayacaktir. I¢ borg stokunun
yUksek oldudu ve cari agidin hala risk olusturdugu yéniindeki uyarilar, Merkez Bankasi ve
hazine yetkililerine, uluslararas| piyasa ve ekonomistler tarafindan zaman zaman ifade
edilmektedir. Son donemde bu hususta Merkez Bankasi ve BDDK'nin almis oldugu bireysel
kredilerdeki artig oraninin azaltiimasina yonelik tedbirlerin sonuglari 6nomizdeki 6 ay iginde
emarelerini goésterecek olup bu sonuglara gére ilave tedbirler ya da gevsemeler
yapilabilecektir. Ayrica, cari agigin tUzerindeki buyik etken olan tretim i¢in ara mali Gretiminde
i¢ piyasa Ureticilerine yonelik tesvik uygulanmasi planlanmaktadir. Bu da Ulke ekonomisi igin
olumlu gdstergelerdendir. Yukarida bahsedilen diger riskler de gayrimenkul yatirimeilarini
nispeten tedbirli davranmaya yotneltmektedir. Bahsedilen nedenlerden dolayi yaklasik 2009
yiinin 2. yarisinda itibaren emlak piyasasinda bir yavaglama s6z konusudur. 2010 yilinin ikinci
yarisindan itibaren geng nifusun ve orta - Gst gelirlilerin konut talebine istinaden konut
satiglarinda yaklagik strekli dogrusal bir artig olmustur. 2015 yili igerisinde iki adet segim
yapilmasinin getirdigi belirsizlik, Glkenin 6nde gelen sektorlerinden ingaat sektérini oldukga
etkilemigtir. Yapilan segim sonucunda tek basgina iktidar olugmasi akabinde 4 yillik sareg igin
secim gundemi olmayabilecek olmasi 2015 yilinin 4. geyreginde olumiu bir hava yaratmistir.
Komsu Ulkelerden Suriye’'de yasanan i¢ savasg ve konuya dahil olan Rusya ile Iran'dan dolay:
yaganan olumsuz geligmeler ve akabinde Rusya ile yaganan ugak krizi yasanan olumlu havayi
kisa slirede bir belirsizlik ve duradanlk sirecine déndurmustur. Iran’a uluslararasi toplum
tarafindan uygulanan ambargonun kaldirimasi da dogru is birlikleri kurulmasi durumunda
Glkemiz ekonomisi ve ithalat ihracatina ciddi katki yapabilecek ana unsurlardandir. Ulkemizde
yillardir yaganan terdr surecinin gézimlenmesine dair deviet ve hukumet gabalarinin yakin
vadede olumiu sonuglanmasi durumu da Ulkemizde yasanan belirsizliklerin ve etkilenen
turizmin canlanmasini yatinmlanin artmasini saglayabilecektir. Ayrica Suriye'deki i¢ savas
nedeniyle Ulkemize yagsanan gog ve sinir ihlalleri ekonomik ve sosyolojik ok blyik yikleri de
Ulkemize tagimaktadir. Bahsi gegcen unsurlarda olumsuz geligmeler olmasi durumunda
duraganhg: getirebilecek olumsuziuklardir. Butin bu gelismeler cergevesinde degerleme
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konusu tasinmazi degerlendirdigimizde; bu gayrimenkulin herhangi bir sebeple satisa arz
edilmesi halinde mevcut imar durumu, konumu, bulundugu bdlgenin sektorel yapisi goz
énunde bulunduruldugunda tasinmazin satis kabiliyeti vardir. (Kaynak: Tirkiye ls Bankasi
Iktisadi Arastirma Bolumu Aralik 2013 — Turkiye'de konut piyasasindaki Gelismeler TCMB
Finansal Istikrar Raporu Mayis 2015)

DEGERLEME ISLEMINI OLUMLU VE OLUMSUZ ETKILEYEN
FAKTORLER

0 OLUMLU OZELLIKLER

e Sehir merkezinde konumlu oimasi
e Tercih edilen, orta-Gst gelir grubunun ikametine hitap eden bolgede yeralmasi
Site icinde yer almasi

_ OLUMSUZ OZELLIKLER
Zemin katta konumiu olmasi

_ FIRSATLAR
Benzer nitelikli az sayida yapinin olmasi

TEHDITLER
Son zamanlarda déviz kurlarinda gergeklesen dalgalanmalar

GAYRIMENKULUN FiZIKSEL VE TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ
ALINAN VERILER

Degerlemeye konu olan NAVIGA TEKSTIL SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI' ne ait parsel
(izerindeki yapilardan ibarettir.

Degerlemeye konu taginmazin yer aldi§i ana gayrimenkul 16.797,82 m* yuzélcumiu arsa Ozerine
konumlanmis, betonarme karkas yap! tarzinda inga edilmig A, A1, A2 ve A3 olmak lzere 4 adet bloktan
olusmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin yer aldi§i A blok mimari projesinde ve yerinde; (1.
bodrum+zemin+1 normal kat) toplam 3 katli olup, haricen (6. ila 2. bodrum katlar) 5 adet diger bloklarla
misterek otopark hacmi bulunmaktadir. Onayll mimari projesine gére 1. bodrum katlarinda; 4 adet dukkan,
zemin katinda 2 adet diilkkan ve 17 adet konut, 1. normal katinda ise 14 adet konut bulunmaktadir.

A, A1, A2 ve A3 olmak (zere 4 adet blogun ana girisi zemin kattan saglanmaktadir. Taginmaza ulagimin
saglandig! girig kapisi donerli camli kapi olup, ana girigten girildiginde bloklarin ortasinda gavenlik hold ve
resepsiyon bulunmaktadir. Taginmazin dis cephesi cam cephedir. Ana taginmazda katlar arasi gegigler
merdiven ve asansor ile sajlanmakta olup, ayrica yangin merdiveni de bulunmaktadir. Site 24 saat 6zel
givenlikle korunmakta olup, site igerisinde acik ve kapall otopark hacimleri, agik ve kapall yizme havuziar
ile sosyal tesis bulunmaktadir.

Bagimsiz Bélumiin Ozellikleri:

Konu tasinmaz; sitenin giris cephesine gore arka sagda konumludur. Taginmaz; antre, salon, 2 oda, mutfak,
2 banyo dizeninde olup 105 m? brlt alanasahiptir.
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Daire giris kapisi gelik ve igi kapilar panel kapidir. Zeminler laminant parke ile kaplidir. Duvarlar kismen
boyali, kismen kagit ve pencere dogramlari PVC malzemedir. Mutfakta laminant tezgah ve lake dolaplar
mevcuttur. Taginmazin banyo hacminin zemin ve duvarlar seramik kaplidir. Dus teknesi, klozet ve lavabo
mevcuttur. Taginmazda isinma, merkezi sistem ile saglanmaktadir.

KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERI VE KULLANILMA NEDENLERI

Emsallerin karsilastinimas ( Piyasa ) Yontemi: Piyasa Yaklagimi, éncelikle bir gayrimenkulin yeni satilmig
olan diger benzer gayrimenkuller ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine
dayanir, bOylece s6z konusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdigi reaksiyon olglimis olur.
Gayrimenkuller arasindaki farki géstermek igin mukayese sirecinde ayarlamalar genellikle para birimi veya
yluzde olarak gayrimenkullerin gergek satis bedelleri Gzerinden yapilir. Fonksiyonel ve ekonomik sapmalar ile
birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da dikkate alinarak ayarlamalar bunlara uygun olarak yapilmalidir.
Ornegin; zayif zemin plani olan veya bir benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir konut ile bu olumsuz
6zelliklere sahip olmayan bir ev sliphesiz tam olarak karsilastinlamaz. Satilan gayrimenkullerin birbirleriyle
kargilastiriimasi cesitli ayarlamalar icin siklikla en mantikh temeliolusturur.

Mutlaka her gayrimenkul esgsizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon ozellikleri bakimindan bulunan
emsaller ile bunlarin farkliliklari calibre edilerek nihai piyasa rayi¢ dederine ulagiimaya ¢aligiimaktadir. Emsal
alinan gayrimenkullerin cokludu piyasa rayi¢ fiyatina ulagmadaki standart sapmalan minimum dizeye
cekmektedir. Emsallerin karsilastiriimasi yonteminde temel; deder tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni
bolgede ve yakin ozellikteki emsal mulklerin yas, bakim, kat, i1sitma sistemi, asansotr, otopark, manzara,
guvenlik, sosyal donatilar vs. gibi olumiu ya da olumsuz farkliliklar ortaya konularak, piyasa rayi¢ fiyatina
etkileri degerlendiriimesidir.

Gelir Yontemi: Bir gayrimenkulin geri kalan ekonomik &mr iginde bir yatinmci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akigini ele alir. Bu gelir akigi benzer gayrimenkullerden elde edilen gelirle karsilastirilir ve
yatinmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer gayrimenkullerden veya diger tir yatinmlardan elde
edilen kazanglar ile karsilagtinlir. S6z konusu gayrimenkultn, tahmini net gelir akisinin, adi gegen
gayrimenkulin piyasa degerinin bir gostergesine yansitiimasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon
orani igin gesitli teknikler kullaniir. S6z konusu gayrimenkulin diger benzer gayrimenkuller ile
mukayesesinde, 6zellikle kira konusunda, piyasa yaklagiminda oldugu gibi ayni temel fiziksel, fonksiyonel ve
ekonomik faktorler dikkate alimir.

Gelir yaklagimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal bulunamadig
takdirde goduniukla kullanimaktadir. Bu yaklasim, detayli matematiksel formillere ve bu formallerde
kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli aragtirmalar ile dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

Malivet Yontemi: Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimuz ekonomik kosullan altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi
kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullamim degeri ise, "Higbir sahis ona kargi istek duymasa veya onun
degerini biimese bile malin gergek bir degeri vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Bu ybntemde gayrimenkulun onemli bir kalan ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyigle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir
zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Emsallerin karsilastiriimasi ya da gelir yontemi ile piyasa rayic degerine ulasilan arazi degerinin tstiine ilave
edilecek olan yapili tagsinmaz degeri, imalatta kullanilan tom maliyet, 6zel imalat ve sistemler yipranma
paylariyla birlikte dikkate alinarak hesaplanmaktadir.
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Benzer bir gayrimenkulle mukayese edilerek sz konusu gayrimenkul degderinin bir tahminine ilave olarak,
geligmeleri artinci cari gider tahminini, ve s6z konusu iyilestirmelerin ne &lgide amortismana ugradiginin bir
tahminini gerektirir. Yeniden tretim giderinden amortisman bedeli distldikten sonra benzer gayrimenkul ile
kargilagtinlan ilgili taginmaz piyasa dederinin ilave edilmesiyle bulunan meblag, maliyet yaklasimi ile elde
edilen gayrimenkulln deder gostergesidir. Yeni maliyet degerin st sinirini tayin etme egilimindedir.
Amortisman nedeniyle deger kaybi s6z konusu ¢ yaklagimin her birinde dikkate alinmalidir. Bir yaklagimdan
saglanan bilgiler bagka bir yaklagimda kullanilabilmektedir. Ornegin, benzer taginmazlarin son satislaryla
mukayese edilen piyasa yaklasiminda saglanan gayrimenkul bedeli, maliyet yaklasimi igin tasinmaz bedeli
tahminini verir. Gelir yaklagimindaki analizlerden cikarilan kira zararlar genellikle maliyet yaklasiminda ve
hatta piyasa yaklagiminda, deger kaybi tahminlerine baz teskil eder. Bu tgl0 yaklagim konseptinin lehindeki
en OGnemli arglman sudur: ilgili kategorilerden birinde veya birden fazlasinda yeterli piyasa bilgilerinin
bulunmamasi halinde bu bilgiler bagka birinde bulunabilir ve gvenilir bir deger tahmininin sunulmasi icin bu
Uc deger gostergeleri buna gore birbirleriyle iligkilendirilebilirier. Boylece nihai bir deger tahminine ulagsmada,
icinde en inandirici ve gercekgi bilgiler bulunan yaklagim veya yaklasimlara genellikle en buyik agirlik
verilecekdir.

Bu calisma kapsaminda, arsa birim m? fiyati icin emsaller kullaniimig olup, arsa Uzerinde yer alan yapilar igin
maliyet yontemi kullaniimigtir.

KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERI
Degerleme ¢aligmamizda toplanan veriler igi1§inda;

- Genel piyasa kosullarinin belirsizligi

- Konumiu oldugu site igin olugan arz/talepdengesi

- Ofis ya da konut olarak kullanilabilecek olmasi

gibi 6zellikler dikkate alinarak degerleme yapilmistir.

PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi DEGERI VE PROJEDEGERI

Talebinin kapsaminda olmadigindan ve mevcut durumda proje geligtirme yapilamamasi sebebiyle proje
geligtirme yapilmamigtir.

NAKIT / GELIR AKIMLARIANALIZi

Tasinmaza ait tahmin edilen kira ya da diger gelir tarlerinin bedeli ve bu bedelin belirlenen amortisman siresi
ile taginmazin giincel piyasa degerine ulasiimasi hedeflenir.

Buna gére;

Site iginde yapilan arastirmada kira amortisman stresinin 200 ay olabilecegi ve yaklagik kira degerinin de
2.500 TL olabilecedi dustnuimektedir.

2.500 TL x 200 Ay = 500.000 TL

MALIYET OLUSUMLARI ANALIZi

Tasinmaz igin maliyet analizi yapiimamigtir. {J—




EMSALLER VE BUNLARIN SECILME NEDENLERI

EMSALLER:

EMSAL-1: Konu tasinmazla ayni sitede 30. katta konumlu 78 m? olarak beyan edilen 70 m? oldugu
diginilen 2+1 daire 390.000 TL bedelle satiliktir. (5.571.-TL/m?) (Sahibinden: 533 300 91 13)

EMSAL-2: Konu taginmazla ayni sitede 15. katta konumlu 117 m? olarak beyan edilen 100 m? oldugu
dustntlen 3+1 daire yaklasik 6 aydir 565.000 TL bedelle satiliktir. Yapilan gorismede en yiksek 535.000 TL
teklif edildigi bilgisi ahnmisgtir. (5.650.-TL/m?) (Remax: 535 558 99 10 )

EMSAL-3: Konu taginmazla ayni sitede 9. katta konumlu 117 m? olarak beyan edilen 100 m? oldugu
dustnulen 3+1 daire 557.000 TL bedelle satiliktir. (5.570.-TL/m?) (Sahibinden: 0 533 692 72 57)

EMSAL-4: Konu taginmazla ayn sitede 30. katta konumlu 131 m? olarak beyan edilen 115 m? oldugu
dugtnulen 3+1 daire 720.000 TL bedelle satiliktir. (6260.-TL/m?) (Net Gayrimenkul: 0 (507) 788 37 94)

EMSAL-5: Degerleme konusu taginmaz ile ayni sitede, blogun 1.normal katinda konumiu, 89m? alanli, 28
bagimsiz bélim numarali daire 453.750.-TL bedelle AKBANK T.A.S tarafindan satiliktir. (3.945.-TL/m?)

EMSAL-8: Konu tagsinmazia ayni sitede zemin katta konumlu 177 m? olarak beyan edilen 150 m? oldugu
dostnalen 4+1 ofis 3.600 TL bedelle kiralanmaktadir. (24.-TL/m?) (Deniz Gayrimenkul: 0 (506) 931 22 14)

EMSAL-4: Konu taginmazla ayni sitede 1. katta konumlu 110 m? olarak beyan edilen 85 m? oldugu
dustntlen 1+1 ofis 2.000 TL bedelle kiralanmaktadir. (23,5.-TL/m?) (Deniz Gayrimenkul: 0 (506) 931 22 14)

Yapilan aragtirmalarda ve gérigmelerde benzer nitelikli yapilar icin benzer gérislere yer verilmistir. Genel
olarak ekonomide kotl gidis ozellikle, konu taginmaz gibi alici kitlesi kisith ve emsali az olan yapilarin
pazarlanmasini oldukga kotl etkilemistir. Yapilan arastirmada Site genelinde taginmaziarin uzun streler
boyunca ilanda kaldi§i anlasiimaktadir.

KIRA DEGERI ANALIZI VE KULLANILANVERILER

Site iginde yapilan aragtirmada kira amortisman stresinin 200 ay olabilecegi ve yaklasik kira degerinin de
2.500 TL olabilecegdi dustntulmektedir.

GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMU

Degerlemeye konu taginmazlarin, 2017 tarihi itibariyle tim kullanim ve tasarruf haklari NAVIGA
TEKSTIL SANAY!| VE TICARET ANONIM aittir.

BOS ARAZI VE GELISTIRILMIS PROJE DEGERI

4.13.1 KULLANILAN VERILER

Degerlemeye konu taginmaz (zerinde bina oldudu igin, bos arazi yoktur ve proje gelistiriimemistir.




KULLANILAN VARSAYIMLAR
Degerlemeye konu taginmaz lUzerinde bina oldugu igin, bos arazi yoktur ve proje gelistiriimemistir.

ULASILAN SONUG

Degerlemeye konu taginmaz Uzerinde bina oldugdu icin, bos arazi yoktur ve proje gelistiriimemistir.

EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM DEGERI

Bir malkun fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli kullanimi belirleyen
temel unsurlar agadidaki sorularin cevaplarini igermektedir.

- Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

- Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasiligi varmi?

- Mlk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilirmi?

- Onerilen kullanim finansal ydnden gerceklestirilebilir mi?

- lik dort sorusunu gegen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin
gergekten en verimlikullanimidir.

Gayrimenkul sektorintn hukuki ve teknik agidan en belirleyici fakttrierinden biri olan imar planiar Glkemizde
sehirlegsme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir geligme gdsterememekte ve bu revizyon
eksikligi nedeniyle genelde statik bir gérinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir
sonucu olarak bir gayrimenkul (zerinde mali ve teknik agidan en yuksek verimliligi saglayacak ve bunun yani
sira finansmani dahi temin edimis en optimum segenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi
istenmeyen vakalar sektdrimizde sik sik olusabilmektedir. Bir bagka anlatimia, Glkemiz kosullarinda en iyi
proje en yuksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en mikemmel sonuglar saglayan secenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Degerleme konusu taginmazin en etkin ve verimli kullaniminin, imar durumu ile uyumlu olarak konut alani

amach kullanimi oldugu dastntimektedir. Bu kullanim neticesinde ulasilan en ylksek ve en iyi kullanim
dederi konu ve konut/ofis tipi is merkezi alamdir.

M[]STEREK VE BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERI
Musterek ve bolinmus kisimlar bulunmamaktadir.

HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK
PROJELERDE EMSAL PAY ORANLARI




TABIMMAZ OESTALEME
WE BOBAYIRLIA A

Degderleme konusu milklerde, hasilat paylagimi veya kat kargihgi yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay
oranlari bu raporun konusu degildir.

5.ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZSONUCLARININ

UYUMLASTIRILMASI

Degerlemeye konu bélgede tespit edilen ve piyasa rayig fiyatlanini en iyi ifade eden emsaller ile bu emsallere
bagl olarak guncel deder tespitine ulagiimigtir. Bolgede yer alan emlakgilar ile yapilan goriisme neticesinde
de kira degerleri ve amortisman sireleri tespit edilmisti. Emsaller ile tespit edilen dederler, konu
tasinmazlarin, Konum, altyapi, fiziksel ézellikler, potansiyelleri vs. gibi farkliliklar ile kalibre edilmistir. Farkl
tzellikleri itibariyle birbirine uyumiu hale getirilebilen emsaller raporumuzda degerlendirmeye alinmistir.

IZLENEN YONTEM

Calisma kapsaminda, arsa degerinin tespitinde temel olarak “Emsallerin karsilastiriimasi ve gelir yontemi"
kullaniimigtir. Her iki yéntemle ulagilan deger aym oldugu gériimastir.

NEDENLERI

Piyasa rayic degerine ulagmaktaki en temel ve dogru veri, mumkun olan en yakin tarih ve en yakin
lokasyonlarda yapilan gercek satis emsalleri olacaktir. Ayrica, satiglardaki rakamlarin dogrulugunu
desteklemek amaciyla, tahmin edilen kira degeri ve amortisman stresi belirlenmistir.

MEVCUT OLMAYAN ASGARI BILGILERIN YER VERILMEME NEDENLERI

Degerleme calismamizda Uluslararasi deferleme standartlarina gére yer verilmesi gereken tum asgari
bilgiler mevcuttur. Ancak, resmi olmayan ya da sézlu olarak tespit edilen emsaller, takdir ettigimiz fiyati
desteklemesine ragmen, raporumuzda kullaniimamistir.

YASAL GEREKLERIN VE BELGELERIN MEVCUT OLUPOLMADIGI

Degerlemeye konu tasinmazin;

- Ekte sunulan tapu senedi mevcuttur

- Yapi kullanma izin belgesi, ingaat ruhsat ve tasdikli mimari projesimevcuttur.

Tam yasal gereklilikleri yerine getirilmis herhangi bir yasal gereklilik ya da belge eksikligine rastlaniimamustir.

GAYRIMENKULUN, BAGLI HAK VE FAYDALARIN SPK MEVZUATINA GORE GYO
PORTFOYU YONUNDEN GORUS

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA ILISKIN ESASLAR TEBLIGI “YEDINCI BOLUM
Yatinmlara ve Faaliyetlere liigkin Esaslar Yatinm faaliyetleri ve yatinm faaliyetlerine iliskin




sinirlamalar (MADDE 22 - j)Herhangi bir sekilde, devredilebiimesi konusunda bir sinirlamaya tabi

olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.” denilmektedir.

Degerleme galigmasi SPK mevzuatina tabi olan GYO portfoyleri igin yapiimamigtir.

6.SONUC

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUGC CUMLESI

Degerleme konusu taginmaz igin yapilan degerleme sonucu herhangi bir kisitlayici veya engelleyici
gart olmamasi, ulagim, altyapi, manzara, imkanlan gibi olumlu ve olumsuz dzellikleri de géz 6niine
alinarak normal piyasa kosullan altinda gerekli verilere ulasilarak gayrimenkuliin satilabilir zelligi
oldugu tespit edilmis ve dederleme tarihindeki nihai piyasa rayig / sigorta / acil satis / piyasa fiyat:
degerine ulagiimistir.

S6z konusu taginmaz Uzerindeki tapu bilgileri kisminda belirtilen takyidatlar degerlemede dikkate

alinmamustir.

Takdir edilen deder KDV haric net rakamdir.

isbu gayrimenkul igin 28.08.2017 tarihi itibari ile degerleme yapilmigtir. Déviz karsiligi

28.08.2017 TCMB Efektif Satis Kurundan hesaplanmistir.
Dolar Kur: 3.4844 TL
Euro Kur: 41120 TL

NIHAI DEGER TAKDIRI

PESIN SATIS FIYATI
Gelir Yontemi 500.000 121.595 143.496
Emsal Karsilastirma 500.000 121.595 143.496
Nihai Deger 500.000 121.595 143.496

RAPORU HAZIRLAYAN
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI
MEHMET KASAB
Lisans No: 400197




7. RAPOR GEGCERLILIK SARTLARI

Ulke genel ekonomik kosullarinda degisiklik olmamasi,
Ulke siyasi yapisinda buytk degisiklikler olmamasi,
Dogal afetler sonucu gayrimenkulde ve bélgede zararolugmasi,
Toplumsal hareketler sonucu gayrimenkulde ekonomik ve fiziksel zararolusmamasi,
Degerlemeden sonra ana gayrimenkulde ve bagimsiz bélumde herhangi bir hasar meydanagelmemesi,
Degerlemeden sonra ilgili boigede imar planinda degisiklik oimamasi,

Alicimin kimligi, cevreyi kirletici maddelerin varligi veya milki yeniden gelistirebilme olasiligi gibi 6zel,
olagandigi veya olaganisti varsayimlarin dikkate alinmamasi hallerinde rapor tarihi itibariyle uygulanabilir ve
gegerlilik stresi Gg aydir.

8. FAYDALANILAN KAYNAKLAR

ligili belediye imar mudurlagu

ligili tapu muduriaga

Piyasa emsalleri ve bolgede faaliyet gésteren yuklenici firmalar, emlak komisyonculari
Gegmis donemde bolgede yapilan degerleme galismalar ve meslekitecribeler

9. UYGUNLUK BEYANI

Yapilan degerleme calismasinin SPK mevzuatlarina ve UDES Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun
olarak gerceklestirildigi ve asadidaki hususlarin teyidi ile saglandigi beyan olunur.

Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin sahip oldugu tum bilgiler gergevesinde dogrudur.
Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarlasinirlidir.
Degerleme uzmaninin dederleme konusunu olusturan malkler herhangi bir ilgisi yoktur.
Degerleme uzmaninin dcreti raporun herhangi bir bélimiine bagh degildir.
Degerleme, ahlaki kural ve standartiarina, mesleki gereklere gére gerceklestirilmistir.
Degerleme uzmani mesleki egitim gartlarin haizdir.
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tari konusunda daha 6nceden deneyimivardir.
Degerleme uzman mulki kigisel olarak denetlemistir.
Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmamistir.

10. iZiN BEYANI

Degerleme uzmaninin yazili onayr olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen ya da kismen
yayinlanmasi raporun veya raporda yer alan degerleme rakamiarinin veya degerleme uzmanlarinin adlarinin
ya da mesleki niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.

11. EKLER

FOTOGRAFLAR
DEGERLEME UZMANLARININ LISANS ORNEKLERI
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GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esasiar Hakkanda Teblig"i (V1i-128.7) uyarmnca

Ozgiin Devrim BASARA

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazannusgtir, ]

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiciL MUDOROD GENEL MUDUR

OZGUN DEVRIM BASARA — SPK LISANSI
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Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:Vill, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Mehmet KASAB

Degerleme Uzmanli@ Lisansini aimaya hale kazanmistir.
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TASINMAZ PESENLENE
VE MOJAVIELER &0

IsISEL TANITIM

Adi soyadi................. Mehmet KASAB
Dogum yeri ve tarihi: SINOP 1971
Ogrenim durumu....:
Jeodezi ve Fotogrametri Yiiksek Miihendisligi
(imar Affi Kanunlan, Uygulama Sorunlari ve Toplumsal Etkileri) — ISTANBUL
1993 - 1996 YTU INSAAT FAKULTESI
Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi — ISTANBUL
1985 - 1988 TAPU ve KADASTRO MESLEK LISESi - ANKARA
Katildigi Kurs : 8.P.K. Sertifika Programi 54 saat BILGI UNIVERSITESI
Makine Parki Egitimi 18 saat D.U.D./ ISTANBUL
Appraisal institute’s | 110 course sertifikas:
(Degerleme ilkeleri) (39 Saat) iISTANBUL UNIVERSITESI 2006
Appraisal institute’s | 120 course sertifikasi
| (Degerleme Yontemleri) (51 saat) ISTANBUL UNIVERSITESI 2006
| ISTANBUL
; Geviri Teknikleri YTU. Yabanci diller fak. 120 saat
| Uyesi bulundugu Kuruluslar : Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi

HKMO “ Kentsel Déniisiim Galigma Grubu Uyeligi”

2006 DUD (Degerleme Uzmanlan Dernegi)iSTANBUL
Meslegdi........................... Degerleme Uzmani. Lisans No:400197
Yabancidil....................... ingilizce
MESLEKI TECRUBE:

2007 - CINAR TASINMAZ DEGERLEME ve MUSAVIRLIK AS.
Gayrimenkul Degerleme Uzmani, Yonetim Kurulu Uyesi
| 2004 — 2006: TADEM TASINMAZ DEGERLEME MUS. AS.
istanbul Bolge Miid., Gayrimenkul Degerleme Uzmami
1988 — 2004: TAPU VE KADASTRO GENEL MUDURLUGU
Gaziosmanpasa Kadastro Miidiirliigii (Kontrol Miih.) - ISTANBUL
Uskiidar 3.Boige Tapu Sicil

Arag¢ Kadastro Midurligi




ADI - SOYADI: 0ZGUN DEVRIM BASARA

IKAMET ADRESI: Fatih Mahallesi, Kaptan Sokak, No: 34/A
Daire: 8, Buyikgekmece / Istanbul

IKAMET ETTIGI IL DISINDA
DEGERLEME HIZMETI
VERDIGI ILLER:

TELEFON NO: 0 543 417 68 68
E-MAIL: o.basara@cinardegerleme.com.tr

DOGUM YERI VE TARIHI: ISTANBUL - 03.01.1984
T.C. KIMLIK NO: 54100010810

EGITIM BILGILERI: Trakya Universitesi, Yapi Ogretmenligi Bolima 2009 Mezunu
DEGERLEME SEKTORUNDEKI IS DENEYIMI:

- Cinar Taginmaz Degerleme A.$ 2011- Halen Gayrimenkul Degerleme Uzmani
DEGERLEME SEKTORU DISINDAKI IS DENEYIMI:

SPK LISANS DURUMU: Var
CALISMA SEKLI: Kadrolu
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