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Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatirnm A.S.

Esentepe Mahallesi Ali Kaya Sokak No:3 Apa Nef Plaza K:5 Sisli/istanbul

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Kadikdy’de konumlu olan “4 Adet Konut”un toplam pazar degerine yonelik
2025REV615 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 5.820,44 m? yiz
6lciimiine sahip arsa Ulzerinde toplam 188,73 m? briit kapali alandan olusmaktadir. Tasinmazlarin toplam
pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler,
varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 07.08.2025

Deger Tarihi 30.06.2025

Pazar Degeri (KDV Harig) 23.145.000 TL YirmilGg¢milyonyuzkirkbesbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 23.376.450 TL Yirmiligmilyoniigylizyetmisaltibindortytzelli.-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
30.05.2025 tarih, ORD-2025-00620 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sdzlesmede belirtilen
degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Biisra GUNDOGDU

Giines OZGELIK Ece KADIOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 912800 Lisans No: 403562


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayil olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME CALISMASINA iLiSKIiN

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENIN AMACI
OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU
iMAR DURUMU
EN VERiMLi VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

Yoénetici Ozeti

BILGILER
Standart
Tam miulkiyet
Bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi amaciyla hazirlanmistir.
Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Musteri talebi dogrultusunda, tasinmazlarin 30.06.2025 tarihli degeri takdir

edilmistir.
LER

Sahraicedit Mahallesi Miimin Deresi Sokak No:2 Altower Projesi Kat:1 Daire:7,
Kat: 2 Daire: 20, Kat: 5 Daire: 53, Kat: 6 Daire: 57 Kadikdy/istanbul

istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Sahraicedit Mahallesi, 838 ada, 21 no.lu parsel 7, 20,
53 ve 57 no.lu bagimsiz bolimler

5.820,44 m?
Lejant: Konut Alani Hmaks: 15 Kat

TAKS: 0,35 KAKS: 2,07

Konut

Bagimsiz bélim sayisi: 330 Yapim yili: -

Yol kotu Ustli kat sayisi: 32 Yol kotu alti kat sayisi: 4

Otopark Kapasitesi: 330 ara¢ | Asansor Kapasitesi: 1 ylk, 4 sahis asansori

Konut

47,16 m?

7 no.lu bag boli
no-lu bagimsiz bolum (Yasal ve mevcut duruma briit kapali alan)

47,16 m?

20 no.lu bagimsiz bolim

(Yasal ve mevcut duruma brit kapali alan)

47,16 m?
53 no.lu bagimsiz bolim
(Yasal ve mevcut duruma brit kapali alan)

47,24 m?
57 no.lu bagimsiz bolim
(Yasal ve mevcut duruma brit kapali alan)
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FINANSAL GOSTERGELER
KONUT BiRiM SATIS DEGERI 119.000-125.000 TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
RAPOR TARiHi 07.08.2025
DEGER TARIiHi 30.06.2025

PAZAR DEGERI (KDV HARIC) | 23.145.000.-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) | 23.376.450.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miusteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatirm A.S. icin sirketimiz tarafindan
07.08.2025 tarihinde, 2025REV615 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Sahraicedit Mahallesi, 838 ada, 21 no.lu parsel tizerinde konumlu 7, 20,
53 ve 57 bagimsiz bolim no.lu gayrimenkullerin 30.06.2025 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayill Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No:
403562) kontroliinde, Degerleme Uzmani Giines OZCELIK (Lisans No: 912800) tarafindan hazirlanmistir. Bu
degerleme raporunun hazirlanmasina Biisra GUNDOGDU yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi bilgi
amacgli verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 02.06.2025 tarihinde calismalara baslamis ve
07.08.2025 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu silrede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatirim A.S. arasinda taraflarin hak
ve yukumliliklerini belirleyen ORD-2025-00620 no.lu ve 30.05.2025 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikimlerine
bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, ORD-2025-00620 no.lu ve 30.05.2025 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda istanbul
ili, Kadikdy ilgesi, Sahraicedit Mahallesi, 838 ada, 21 no.lu parsel Gizerinde konumlu 7, 20, 53 ve 57 bagimsiz
bolim no.lu gayrimenkullerin 30.06.2025 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanmustir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Misteri talebi dogrultusunda, tasinmazlarin 30.06.2025 tarihli degeri takdir edilmistir.
1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TSKB

—————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)

Ece KADIOGLU
Rapor 1 10.09.2024  2024REV768 DIOGL 16.720.000
P Giines OZCELIK

Rapor 2 06.03.2025 2024REV1071 Ece KADIOGLU 19.440.000

Giines OZCELIK

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Esentepe Mahallesi Ali Kaya Sokak No:3 Apa Nef Plaza K:5 Sisli/istanbul adresinde
faaliyet gosteren Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatirim A.S. icin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu

Niifus Bliyiikligi ve Niifus Artis Hizi
85.664.944 kisidir. 2024 yilinda Turkiye’de ikamet

eden niifus bir dnceki yila gore 292.567 kisi (%0,34 90.000.000 2,0
oraninda) artmistir. Nifusun %50,02’sini ~ 82-000.000 L5
(42.853.110 kisi) erkekler, %49,98’ini (42.811.834  80.000.000 10
kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane halki ~ 75:000.000 I I I I 0,5
biyikligunin ise son bes yida ortalama 3,19 ~ 70.000000 oo o o & 00
oldugu gorulmustar. S o ooooo o & 88

AN AN &N &N &N &N &N N N N
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine m Niifus ByUKIGgt  =@==Niifus Artis Hizi

gore, Turkiye icin yas grubuna gére niifus dagiimive  TUIK
egitim durumu gosterilmistir.
75+ yas grubu kisi sayisi Bilinmeyen
60-74 yas grubu kisi sayisi Yuksek Lisans ve Doktora...
Yiksekokul veya Fakiilte...
Lise veya Dengi Okul...
Ortaokul veya Dengi Okul...
ilkégretim Mezunu
ilkokul Mezunu
Okuma-Yazma Bilen...
Okuma-Yazma Bilmeyen

45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi
0% 5% 10% 15% 20% 25%

TUIK, 2024

TUIK, 2024 0% 5% 10% 15% 20% 25%

istanbul

2024 yilinda, Tirkiye nlfusunun  %18,32’sinin
ikamet ettigi istanbul, 15.701.602 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il olmustur. istanbul niifusu, 2024
yiinda vyaklasik yizde 0,29 oraninda artis
gostermistir. Hane halki biydklGglinin ise son bes
yilda ortalama 3,19 oldugu goérilmustir. Asagidaki
tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore, istanbul
ili icin yas grubuna gore nifus dagilimi ve egitim
durumu gosterilmistir.

‘8,32%

m Ulke Nifusu-istanbul Niifusu = istanbul Nifusu

Bilinmeyen
75+ yas grubu kisi sayisi Yiksek Lisans ve Doktora...
Uksekokul veya Fakiilte Mezunu

Lise veya Dengi Okul Mezunu
Ortaokul veya Dengi Okul...

ilkégretim Mezunu

ilkokul Mezunu

Okuma-Yazma Bilen Egitimsiz

Okuma-Yazma Bilmeyen

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

TUIK, 2024 0% 5% 10% 15% 20% 25% TUIK, 2024 0% 5% 10% 15% 20% 25%

10
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2.2 Ekonomik Veriler?

2024 dordincl ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere goére GSYH ceyreklik bazda %1,7
genislemistir. ikinci ceyrek rakami da -%0,2’den -
%0,1’e glncellenmistir. Yilhk biylme hizi takvim
etkisinden arindiriimis veride %2,0'dan %3,1’e,
arindirlmamis  seride de %2,2’den %3,0’a
ylkselmistir. Bu sonuglarla 2024 yil genelinde
bliyime %3,2 seviyesinde olusmustur. Dolar
bazinda GSYH 2024 yilinda 1 trilyon 322 milyar, kisi
basina GSYH 15 bin 463 dolar seviyesinde
gerceklesmistir.

Nisan ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik
bazda %3,0 artarken yillik bazda mart ayindaki
%38,1'den %37,9’a inmistir. Nisan ayinda manset
enflasyona en yilksek katki konut grubundan
gelirken gida  harcamalart  grubunda artis
tahminlerin altinda kalmistir. Nisan ayinda yurtici
uretici fiyat endeksi (Yi-UFE) ise aylik bazda %2,8
artarken  yilhk bazda mart ayindaki %23,5'ten
%22,5’e inmistir. Boylece TUFE ile UFE vyillik
enflasyonlari arasindaki makas 15,4 yizde puan
seviyesinde gerceklesmistir.

Konut Satislar
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Konut satislari Nisan 2025'te bir 6nceki yilin ayni
ayina kiyasla %56,6 artis gostermistir. Yillik degisim
bir onceki ay ise %5,1 seviyesinde gergeklesmisti.
Nisan ayinda alt gruplarda en fazla yillik artis %147,0
ile ipotekli satislarda gorilirken diger satislar ise
%47,3 artig gostermistir. Calisma glinl basina satiglar
nisan ayinda da, son 9 aydir oldugu gibi, uzun dénem
ortalamasinin lzerinde gerceklesmistir. Son bir yillik
doénemde vyabancilara vyapilan satislarin  toplam
satislarda payi ise %1,4 seviyesine gerilemistir.

Konut fiyatlari Nisan ayinda bir 6nceki aya kiyasla
%1,5 oraninda, yillik bazda ise %32,9 oraninda artis
kaydetmistir. Yillik degisim bir dnceki ayda %32,3
seviyesinde kaydedilmisti. Konut fiyatlarinin reel
egilimi son iki aydir oldugu gibi nisan ayinda da
negatif bélgede seyretmistir. Ulke genelinde -%0,6
olarak élgiilen bu egilim, (i¢ biiyiik illerden izmir'de -
%0,4, istanbul ve Ankara'da ise -%0,2 seviyesinde
OlcUlmuistar.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Kadikéy

Mabhallesi Sahraicedit

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 838

Parsel No 21

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

ena!.Ga“yrimenkulun Yiiz 5.820,44 m?

Olgliimii

Kat No 1 2 5 6

Bagimsiz Boliim No 7 20 53 57

Arsa Payi 468550662431/1  496499573077/1  496499573076/1  496499573076/15
53324358656000  53324358656000  53324358656000 3324358656000

Bagimsiz Boliim Nitelik Daire Daire Daire Daire

Malik/Hisse (7, 20, 53 ve 57
no.lu bagimsiz béliimler)

Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatirim Anonim Sirketi (Tam)

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin mulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tGzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Musteri tarafindan iletilen Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 04.08.2025 tarih,
saat 11:43 ve 11:44 itibariyla alinan TAKBIS belgelerine gére degerleme konusu tasinmazlar lzerinde
asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Tiim tasinmazlar lizerinde miistereken:

Beyanlar Hanesinde;

e Yonetim Plani: 06.12.2016 (06.12.2016 tarih ve 39637 yevmiye no ile)

e istanbul Anadolu 27. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 20.01.2021 tarih ve 2020/300 esas sayili mahkeme
miizekkeresi numarali dosyasinda davalidir. (20.01.2021 tarih ve 2655 yevmiye no ile)

Serhler Hanesinde;

e 0,01 TL bedel karsiliginda Tirkiye Elektrik Dagitim ve Anonim Sirketi lehine kira s6zlesmesi vardir. (99

yilhig1 1 kurus bedelle) (16.02.2018 tarih ve 5526 yevmiye no ile)

e ihtiyati Tedbir: istanbul Anadolu 32. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 08.12.2022 tarih 2022/488 esas sayili
mahkeme miizekkeresi sayil yazilari ile (Agiklama: 3. kisilere devir ve temlikin 6nlenmesi) (08.12.2022
tarih ve 61346 yevmiye no ile)
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20, 53 ve 57 no.lu bagimsiz boliimler ilizerinde miistereken;

Beyanlar Hanesinde;

e istanbul Anadolu 27. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 18.05.2022 tarih ve 2020/300 esas sayili mahkeme
mizekkeresi numarali dosyasinda davalidir. (20.05.2022 tarih ve 26574 yevmiye no ile)

7 ve 57 no.lu bagimsiz béliimler lizerinde miistereken:

Serhler Hanesinde;

e icrai Haciz: istanbul 13. icra Dairesi’nin 13.03.2024 tarih 2024/6919 sayil haciz yazisi sayih yazilari ile
10.588.801,98 TL bedel ile alacakli: Hasan Hiiseyin UNAL lehine haciz islenmistir. (13.03.2024 tarih ve
13207 yevmiye no ile)

7 no.lu bagimsiz boliim lizerinde:

Beyanlar Hanesinde;

e Diger (Konusu: Ferinaz Derya’nin Yeditepe Veraset ve Harglar Vergi Dairesi MudurlGgu lehine veraset
vergi ilisigi kesilmistir. 08.11.2019 E-951712) (18.11.2019 tarih ve 44429 yevmiye no ile)

Eklentiler Hanesinde;
e 4, bodrum katta 7 no.lu otopark. (06.12.2016 tarih ve 39637 yevmiye no ile)

20 no.lu bagimsiz béliim lizerinde:

Eklentiler Hanesinde;
e 4, bodrum katta 20 no.lu otopark. (06.12.2016 tarih ve 39637 yevmiye no ile)

53 no.lu bagimsiz béliim lzerinde:

Eklentiler Hanesinde;
e 4, bodrum katta 53 no.lu otopark. (06.12.2016 tarih ve 39637 yevmiye no ile)

57 no.lu bagimsiz boliim Gzerinde:

Eklentiler Hanesinde;
e 4. bodrum katta 57 no.lu otopark. (06.12.2016 tarih ve 39637 yevmiye no ile)
Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Gériis:

Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde yer alan yonetim plani beyanlarinin tasinmazlarin devrine herhangi
bir etkisi bulunmamaktadir. S6z konusu tasinmazlar iizerinde “istanbul Anadolu 27. Asliye Hukuk
Mahkemesi’'nin 20.01.2021 tarih ve 2020/300 esas sayili mahkeme muzekkeresi numarali dosyasinda
davalidir.” beyan kaydi bulunmakta olup s6z konusu kaydin tasinmazlarin devrine engel olup olmamasinin
degerlendirebilmesi icin s6z konusu dava dosyasinin incelenmesi gerekmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlar lzerinde, 16.02.2018 tarih ve 5526 yevmiye no ile kayith “0,01 TL bedel
karsihginda Turkiye Elektrik Dagitim ve Anonim Sirketi lehine kira s6zlesmesi vardir” serhi bulunmaktadir. S6z
konusu kayitlar ilgili kurumun rutin uygulamalarindan olup tasinmazlarin devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama teskil etmemektedir.

Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde 08.12.2022 tarih ve 61346 yevmiye no ile kayith “ihtiyati Tedbir:
istanbul Anadolu 32. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 08.12.2022 tarih 2022/488 esas sayili mahkeme
miizekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: 3. kisilere devir ve temlikin 6nlenmesi)” serh kaydi bulunmaktadir.
Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel {izerinde “ihtiyati Tedbir” serhi bulunmakta olup
s6z konusu serh tasinmazlarin devrini kisitlamaktadir. Konu bagimsiz boélimlerin devri igin s6z konusu
takyidat kaydinin terkin edilerek ihtiyati tedbir serhinin kaldiriimasi gerekmektedir.
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Degerleme konusu 7 ve 57 bagimsiz bolim no.lu taginmazlar Gzerinde 13.03.2024 tarih ve 13207 yevmiye
no ile kayith “icrai Haciz: istanbul 13. icra Dairesi’nin 13.03.2024 tarih 2024/6919 sayili haciz yazisi sayili
yazilari ile 10.588.801,98 TL bedel ile alacakh: Hasan Hiiseyin UNAL lehine haciz islenmistir.” serh kaydi
bulunmakta olup s6z konusu kayit tasinmazlarin devredilebilmesine iliskin bir sinirlama teskil etmemektedir.

Degerleme konusu 7 bagimsiz bolim no.lu tasinmaz lGizerinde 18.11.2019 tarih ve 44429 yevmiye no.lu “Diger
(Konusu: Ferinaz Derya’nin Yeditepe Veraset ve Harglar Vergi Dairesi MdurlGgi lehine veraset vergi ilisigi
kesilmistir. 08.11.2019 E-951712)” beyan kaydi bulunmakta olup s6z konusu kaydin tasinmazin devrine
herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmazlar iizerinde “istanbul Anadolu 27. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 20.01.2021 tarih
ve 2020/300 esas sayill mahkeme miizekkeresi numarali dosyasinda davalidir.” beyan kaydi bulunmakta olup
s6z konusu kaydin tasinmazlarin degerine bir etkisinin olup olmadiginin degerlendirebilmesi icin s6z konusu
dava dosyasinin incelenmesi gerekmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlar (izerinde 08.12.2022 tarih ve 61346 yevmiye no ile kayith “ihtiyati Tedbir:
istanbul Anadolu 32. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 08.12.2022 tarih 2022/488 esas sayili mahkeme
mizekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: 3. kisilere devir ve temlikin 6nlenmesi)” serh kaydi bulunmakta olup
s6z konusu kaydin taginmazlarin degerine bir etkisinin olup olmadiginin degerlendirebilmesi i¢cin s6z konusu
dava dosyasinin incelenmesi gerekmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin diger takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel MiidirlGgi Web Tapu Hizmetleri'nden 04.08.2025 tarih, saat 11:43 ve 11:44 itibariyla
alinan TAKBIS kaydina gére son iic yil icerisinde degerleme konusu bagimsiz béliimler tizerinde herhangi bir
alim satim islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede H: 15 kat E: 2,07 “Konut Alan1” imarli, yaklasik 6-8 kath
binalar yogun olarak yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin D-100 Karayolu’na yakin olan
bolgelerinde ise KAKS:2,07 ve TAKS:0,35 “Konut + Ticaret Alani” imarli 4-5 kath binalar yer almaktadir.

Kadikéy Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi’nde 02.06.2025 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazlarin (izerinde yer aldigi parselin imar durumu bilgileri
asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 o6lcekli “Kadikdy Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Plani ve Plan
Notlariile Lejand Tadilleri”

1/1.000 &lcekli “Kadikdy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Planinda Donati Alanlari
Disinda Yencgok 15 Kat Sinirlamasina iliskin 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani Plan Notu ve Lejandi”

Plan Onay Tarihi: 11.05.2006

Lejandi: Konut Alani
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Yapilagma sartlari;

e Emsal: 2,07

e TAKS:0,35

® Hpaks: 15 Kat

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

e Cekme Mesafeleri: On bahce mesafesi: 5 m, yan bahce mesafesi: 4 m, arka bahce mesafesi: 4 m’dir.

*Kadikéy Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigi’nde 02.06.2025 tarihinde yapilan incelemelere gére degerleme
konusu parselde veya parsele komsu alanlarda tescilli/tespitli eski eser bulunmasi halinde yapilacak olan
uygulamalarda Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’ndan gériis alinmasi gerektigi bilgisi ilgili belediyesinden
agrenilmistir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 11.05.2006 onay tarihli 1/1.000 6lgekli “Kadikoy
Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Plani ve Plan Notlari ile Lejand Tadilleri” ve
11.05.2006 onay tarihli 1/1.000 &lgekli “Kadikéy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bolgesi Uygulama imar
Planinda Donati Alanlari Disinda Yencok: 15 Kat Sinirlamasina iligkin 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani Plan
Notu ve Lejandi” kapsaminda kalmakta olup “Konut Alani” lejandina sahiptir. S6z konusu parselin son g yillik
donemde hukuki durumunda meydana gelen herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igcin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Kadikoy Belediyesi’'nde 02.06.2025 tarihinde yapilan incelemelere gére tasinmazlara iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama

A, B ve C Bloklarindan olusan yapiya iligskin

Onayli Mimari Proje 17.12.2007 Bila Bila Yeni yapi .. .
diizenlenmistir.
L 860024 . A Blok’a ait H: serbest irtifali yerde 4 bodrum
Onayh Mimari Proje 10.06.2008 2516 25.290 Tadilat kat + zemin kat + 29 normal kat ve 2 adet

16



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TSKB

—————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama

tesisat kattan olusan B.AK. konut ingaatina ait
diizenlenmistir.
B Blok’a ait H: Serbest irtifali yerde bodrum

2008/9 kat + zemin kat + 1 normal kattan olusan B.A.K

Onayl Mimari Proje 10.06.2008 31595 4.884,19 Tadilat konuts diikkan insaatina iliskin
diizenlenmigstir.
2008/9 C Blok’a ait H: Serbest irtifali yerde 4 bodrum
Onayh Mimari Proje 10.06.2008 13.111,40 Tadilat kat + zemin kattan olusan B.A.K konut+
81595 . . S Ls e e
diikkan insaatina iliskin diizenlenmistir.
. . . 2016/2 330 bagimsiz bolimden meydana gelen
Onayl Mimari Proje 30.03.2016 506962 34.853,57 Avan yapiya iliskin diizenlenmistir.
H: Serbest irtifali yerde mecut A-B-C Bloktan
. . . 2016/2 . olusan ingaatin B ve C Blogu kaldirilarak A
Onayh Mimari Proje . 19.07.2016 .. oo,  34.853,57 Tadilat Blokta siliet degistiriimeden B.A.K konut
ingaatina iliskin diizenlenmistir.
000347 116 bagimsiz bolimden meydana gelen 9.652

Yapi Ruhsati 24.11.2009 09-A 20.510 Yeni Yapi m?2 apartman binasi + 10.858 m? ortak
alandan olugan yapiya iliskin diizenlenmistir.
1 bagimsiz bolimden meydana gelen 462 m?
Yapi Ruhsati 24.11.2009 000347 4.846 Yeni Yapi diikkan + 370 m2 iki daireli bina + 4.01.{1 n.12
-09-B ortak alandan olusan vyapiya iliskin
diizenlenmistir.
1 bagimsiz bolimden meydana gelen 401 m?

47
Yapi Ruhsati 24.11.2009 o_(z)og?ic 6.438 Yeni Yapi diukkan + 6.037 m? ortak alandan olusan
yapiya iliskin dizenlenmistir.
. . 116 bagimsiz bélimden meydana gelen 9.652
Yapi Ruhsati 24112000 093% 50510 santiye Sefi . partman binasi + 10.858 m? ortak
-09-A Degisikligi e e .
alandan olusan yapiya iliskin dizenlenmistir.
1 bagimsiz bolimden meydana gelen 462 m?
000347 Santiye Sefi  diikkan + 370 m? iki daireli bina + 4.014 m?
LD LT 24.11.2009 -09-B 4.846 Degisikligi ortak alandan olusan yapiya iliskin
dizenlenmistir.
. ) 1 bagimsiz béliimden meydana gelen 401 m?
Yapi Ruhsati 24.11.2009 000347 6.438 SanElyg Sff' dikkan + 6.037 m? ortak alandan olusan
-09-C Degisikligi

yapiya iliskin diizenlenmistir.
330 bagimsiz bolimden meydana gelen

4
Yapi Ruhsati 05.10.2016 00_(;860 35.243,00 Tadilat 14.249 m2 mesken + 20.994 m? ortak alandan
olusan yaplya iliskin dizenlenmistir.
000804 isim 330 bagimsiz bolimden meydana gelen

Yapi Ruhsati 03.04.2017 35.243,00 . 14.249 m2 mesken + 20.994 m? ortak alandan
/16 Degisikligi e L
olusan yaplya iliskin diizenlenmistir.
330 bagimsiz bolimden meydana gelen

Yapi Ruhsati 30112018 20989 3554300 SIM 14249 m? mesken + 20.994 m? ortak alandan
/16 Degisikligi o .
olusan yapiya iliskin dizenlenmistir.
000347 isim 330 bagimsiz bolimden meydana gelen

Yapi Ruhsati 24.02.2021 35.243,00 o e 14.249 m2 mesken + 20.994 m? ortak alandan
-07 Degisikligi I -
olusan yapiya iliskin dizenlenmistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yapi denetimi, Kosuyolu Mahallesi Sabitbey Sokak No: 7/2 Kadikéy/ISTANBUL adresinde faaliyet gésteren BST
Beton Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapiimistir.

3.7 Gayrimenkuller i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Agiklamalar

Degerleme konusu gayrimenkuller igin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.
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3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goériis

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 19.07.2016 tarihli “Onayli Mimari Projeler” ve 24.11.20009,
05.10.2016, 03.04.2017, 30.11.2018 ve 24.02.2021 tarihli “Yapi Ruhsatlar’” mevcuttur. Degerleme tarihi
itibariyla s6z konusu tasinmazlarin insai calismalari devam etmektedir. S6z konusu tasinmazlarin insai
calismalarinin tamamlanmasi akabinde yapi kullanma izin belgelerinin diizenlenerek kat milkiyeti tesis
islemlerinin yapilip yasal streglerinin tamamlanmasi gerekmektedir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi
Degerleme konusu gayrimenkuller icin diizenlenmis enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

S6z konusu degerleme galismasi kapsaminda proje degerlemesi yapiimamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Sahraicedit Mahallesi Mimin Deresi Sokak No:2 Altower Projesi Kat:1 Daire:7,
Kat: 2 Daire: 20, Kat: 5 Daire: 53, Kat: 6 Daire: 57 Kadikdy/istanbul

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul’un Anadolu Yakasi'nda yer alan Kadikdy ilcesinde konumludur.
istanbul’un ulasilabilirligi en yiiksek ve en merkezi konumdaki ilgelerinden biri olan Kadikdy ilcesi gegmiste
daha g¢ok konut fonksiyonlu bir bélge niteligindeyken giiniimizde bolgede ofis ve ticaret fonksiyonu giderek
artis gostermeye baslamistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolge gerek merkezi konumu gerek ulasim akslarina
yakinligi agisindan 6zellikle son yillarda gelisimini strdiren ve yatirrmcilarin talep gosterdigi bir bolgedir.
Bolgede genellikle i¢ kesimlerde 30-40 yillik konutlar yogunlukta olup ulasim akslari Gzerindeki yapilarda giris
katlar ticari alan, Ust katlar ise konut ya da ofis olarak kullanilmaktadir. S6z konusu tasinmazlar ofis ve is
merkezlerinin yogunlukta oldugu, D-100 Karayolu’na ulasimi saglayan gorindrlikleri yliksek olan Mimin
Deresi Sokak uzerinde konumludur.

D-100 Karayolu

Baglanti Yolu Kozyatagi 02

Baglanti Yolu
7

Fikirtepe S A 4 S Fe

e T reT. - istanbul AVM
Degerleme Konusu d

Tasinmazlarin Yaklasik Konumu

Ulker Spor ve
Etkinlik Salonu

77:'». ot R T AT A TR ,‘v'*-
Kadikoy ;

Kadikoy- Sabiha Gok¢en

Metro Hatti

- S
il e L) LAY S e

Tasinmazlarin yakin cevresinde Bahgesehir Universitesi Tip Fakiiltesi, Palladium Alisveris Merkezi, Emaar
Square Alisveris Merkezi, Metro Gross Market, Ulker Spor ve Etkinlik Salonu, Hilton istanbul, Optimum
alisveris Merkezi, Bahgesehir Universitesi Medical Park Hastanesi ve Fikirtepe kentsel déniisim projesi
istanbul gibi bilinirligi yiiksek yerler ve yapilar almaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu
bolgeye metro, metrobdis gibi ulasim araglari ve 6zel araglar ile kolaylikla erisim saglanmaktadir. Tasinmazlar
Kadikdy-Sabiha Gokcen metro hattinda konumlu Géztepe istasyonuna yaklasik 2 km, Beylikdizii-
Sogltlicesme metrobis hattinda konumlu Uzungayir Metroblis Duragi’'na yaklasik 4,5 km mesafede
bulunmaktadir.
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Kozyatagi 02

. -/.
%

Baglanti Yolu

L]

Degerleme Konusu Taginmazlarin _
Yaklasik Konumu P Gy ot 1Y e R o istanbul

Marriott Hotel

City’s istanbul
# .

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
D-100 Karayolu ~0,75 km
Yenisahra Metro istasyonu ~1,00 km
Go6ztepe Metro istasyonu ~1,30 km
15 Temmuz Sehitler Képrisii ~8,70 km
Sabiha Gokgen Havalimani ~28,50 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir
Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Sahraicedit Mahallesi, 838 ada 21 no.lu parsel iizerinde yer alan Altower Projesi’'nde
konumlu, 7, 20, 53 ve 57 no.lu bagimsiz bélimlerdir. Degerleme konusu tasinmazlar tapu kaydi ve onayh
mimari projesine gore “Daire” olarak nitelendirilmistir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin {izerinde yer aldigi parsel 5.820,44 m? yiiz 6lciimiine sahip olup séz konusu
parselin herhangi bir geometrik forma benzerligi bulunmamaktadir. Parselin Mimin Deresi Sokak’a yaklasik
115 m, Neziraga Sokak’a yaklasik 60 m cephesi bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu
oldugu ana tasinmaza Miimin Deresi Sokak lizerinden erisim saglanmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi Altower Projesi; ayrik nizam, betonarme insaat tarzinda insa
edilmis olup tek bloktan olusmaktadir. S6z konusu Altower Projesi’nde yiik-sahis asansord, glvenlik, kapali
otopark gibi imkanlar bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binanin insai
¢alismalarinin devam ettigi gorilmis olup %98 tamamlanma seviyesindedir. S6z konusu tasinmazlarin ince
imalat isleri devam etmektedir.

Vaziyet Plani

AL BIRILMADAN
| |80 B VERILEMEZ
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. ™ e
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— lz | gestm
| 7
SR —i I T s S
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Degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigl ana tasinmaz kat milkiyetine esas onayli mimari projesine
gore 34.853,57 m?lik insaat alanina sahip olup 4 bodrum kat + zemin kat + 30 normal kat + tesisat kati olmak
Uzere toplam 36 kattan olusmaktadir. S6z konusu proje 330 adet konut nitelikli bagimsiz bolimden meydana
gelmektedir.

Kat miulkiyetine esas onayli mimari projesine gore degerleme konusu tasinmazlar iki tipten olusmaktadir. 7
no.lu tasinmaz ara daire olup 53 no.lu tasinmazlar kose daire vasiflidir. 57 numarali daire ana tasinmazin
kuzey cephesinde yer alirken, 7, 20 ve 57 numarali bagimsiz bolimler binanin gliney cephesinde konumludur.

Kat milkiyetine esas onayli mimari projesine gére 7 no.lu bagimsiz b6lim 1. normal katta, 20 no.lu bagimsiz
bolim 2. normal katta, 53 no.lu bagimsiz bélim 5. normal katta ve 57 no.lu bagimsiz bolim ise 6. normal
katta konumlanmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlar kat milkiyetine esas onayli mimari projesine goére
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2+1 daire tipinde projelendirilmis olup yatak odasi, yasam alani, banyo, acilir-kapanir balkon mahallerinden
olusmaktadir. S6z konusu 53 ve 57 no.lu bagimsiz bélimlerin kismi sehir manzarasi bulunmaktadir.

Mevcut durumda s6z konusu tasinmazlarin kat milkiyetine esas onayli mimari projesinde yer alan acilir
kapanir cam balkon hacmi daire alani igerisine dahil edilmistir. S6z konusu tasinmazlarin mevcut durumda,
kat milkiyetine esas onayli mimari projesine gore alansal bir bliyiimesi bulunmamaktadir.

Degerleme calismasina konu olan bagimsiz bélimlere iliskin kat plani ve alan bilgileri asagida detaylica
sunulmustur.

Normal Kat Planlari - - B e W .
- . " - — ' ' e —- “_T - __E‘___ :__ r a

o ||
._.: |_ Balkon
— i

Y.ill:_i:. = r. £ "'.I'—t;'

I L

Zno.lubb

Kat planlari ve daire alanlari asagidaki tabloda detaylica sunulmustur.

TASINMAZLARA iLiSKiN KAT VE ALAN BiLGILERi

Kat Bagimsiz B6liim No Net Alan (m?) Briit Alan (m?) Cephe Manzara
1. Normal Kat 7 38,9 47,16 G-Ara Manzara yok
2. Normal Kat 20 39,0 47,16 G-Kose Manzara yok
5. Normal Kat 53 39,0 47,16 G-Kose Kismi Sehir
6. Normal Kat 57 39,3 47,24 K-Kose Kismi Sehir

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Kompozit (Karma)

insaat Nizami Ayrik nizam

4 bodrum kat + zemin kat + 30 normal kat + tesisat kati (Yasal ve mevcut
duruma gore)

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

Bina Toplam insaat Alani 34.853,57 m? (Yasal ve mevcut duruma gére)
Yasi -

Dis Cephe Cam cephe giydirme

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi sistem

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 1 adet yik asansori, 4 adet sahis asansori
Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapali Otopark

Diger Yangin Algilama ve Givenlik Sistemi
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen ic mekan ingaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Daire (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 47,16 m? (7 no.lu bagimsiz béliim -Yasal ve mevcut duruma goére briit kapali alan)
47,16 m? (20 no.lu bagimsiz béliim - Yasal ve mevcut duruma gére briit kapali
alan)

47,16 m? (53 no.lu bagimsiz béliim - Yasal ve mevcut duruma gére briit kapali
alan)
47,24 m? (57 no.lu bagimsiz béliim -Yasal ve mevcut duruma goére briit kapali
alan)

Zemin Laminat parke, 1slak hacimlerde fayans

Duvar Boya

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Tavan aydinlatmasi

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde s6z konusu tasinmazlarin kat milkiyetine esas onayli mimari
projesinde yer alan acilir kapanir cam balkon hacmi daire alani icerisine dahil edilmistir. S6z konusu
tasinmazlarin mevcut durumda, kat mulkiyetine esas onayli mimari projesi ile alansal bir farkliiginin olmadigi
gbzlemlenmistir.

Tasinmazlarin mevcut durumda fonksiyonel olarak farkliligi bulunmakta olup s6z konusu uyumsuzluk mimari
projesiyle uyumlu hale dénistirilebilir niteliktedir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin mevcut durumdaki aykiriliklari geri dénustirilebilir nitelikte olup 3194
Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirmemektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e  Konu taginmazlarin yer aldigi binanin konumu itibariyla gériintrligi oldukga yiksektir.

e Tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkule metro, otobis, minibis gibi toplu tasima araglari ve 6zel araglar
ile ulagim rahat bir sekilde saglanabilmektedir.

e S0z konusu tasinmazlar konut olarak tercih edilen bir bolgede konumlanmaktadir.
e Tasinmazlarin konumlu oldugu ana tasinmaz nitelikli bir konut projesidir.
e  Bodlgenin altyapi sorunu bulunmamakta olup topografik yapi diizglindr.

e S0z konusu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkuliin otopark, giivenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

o Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binanin insai ¢alismalarinin devam ettigi gériilmis olup %98
tamamlanma seviyesindedir. Tasinmazlarin ince imalat islerinin devam ettigi bilgisi edinilmistir.

v FIRSATLAR

e  Tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede benzer nitelikte rakip olabilecek bir proje bulunmamaktadir. Bu durum
tasinmazlari tercih edilebilir kilmaktadir.

% TEHDITLER

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriini de etkilemektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek igin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timindn ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirim amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme galismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'na goére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklagimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu
binanin natamam durumda olmasi ve mevcutta kiralamaya konu olmamasi nedeniyle mevcutta gelir getirme
potansiyelinin olmamasi dikkate alinarak “Gelir Yaklasimi”; s6z konusu tasinmazlarin arsa payi olan kat irtifak
tapusuna sahip olmasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug¢ vermeyecegi
distndldiginden bu yaklasim kullaniimamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazlarin
konumlu oldugu bolgedeki sektorlerin glincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis
olup bu verilerin tasinmazlara olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde
g6z onlinde bulundurulmus, tasinmazlarin degerine yansitilmistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkullerin yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Konut Emsalleri / Satig

Irtibat Bilgisi

Size Ozel Emlak
0(532) 50814 11

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Tasehir Evim & Giines Emlak
0(535) 022 57 40

Turyap Kalamig Altin
0(216) 330 04 30

Turyap Kalamig Altin
0(216) 33004 30

Suna Celik Gayrimenkul
0(530) 957 11 21

Alim-Satima Yonelik

Tasinmaza Yonelik

Degerlendirme:

Diizeltilmis Deger (TL/m?)

126.383

126.615

126.596

Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 4 5
Satis Fiyati (TL) 4.000.000 7.150.000 7.000.000 6.500.000 7.850.000
Alani (m?) 47 48 47 42 50
Birim Fiyati (TL/m?) 85.106 148.958 148.936 154.762 157.000
Satig Durumu Satilmis/ Agustos 2024 Satihk Satihk Satilik Satihk
Piyasa Diizeltmesi 35% 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi 0% -15% -15% -15% -15%
Miilkiyet Durumu Tam Mulkiyet Tam Miilkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet
0% 0% 0% 0% 0%
% Satis Kosullan Standart Standart Standart Standart Standart
i 0% 0% 0% 0% 0%
Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0% 0%
Konum Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%
Kullanim Alani Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%
Bina Yasi 0 0 0 0 0
0% 0% 0% 0% 0%
¥ Bulundugu Kat/Manzara Dezavantajl Benzer Kisitli Derecede Dezavantajli Avantajl Kisitl Derecede Avantajli
10% 0% 5% -10% -5%
Konfor Kosullari Benzer Benzer Kisitl Derecede Avantajli Benzer Benzer
0% 0% -5% 0% 0%

118.393

126.778

o Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu projede yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazlar ile benzer nitelikteki bagimsiz bélimlerin
brit kapali alani, bulundugu kat vb. etkenlere bagh degiskenlik gosterdigi gorilmektedir. Tim bu 6zellikleri degerlendirildiginde degerleme konusu tasinmazlarin
konumlu oldugu binanin natamam olmasi ve uzun siredir insaat ¢alismasinin bitmemesi nedeni ile benzer nitelikli dairelerin birim satis degerinin 115.000-
130.000 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Emsal Krokisi

ae |

Emsal 1,2,3,4,5

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Yaklasik' Konumu
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve Ulkenin ekonomik durumu géz 6niinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM YASAL DURUM DEGERI

Bagimsiz Bolim Briit Alan Birim Deger Tasinmazin Degeri

(m?) (TL/m?) (TL)

7 No.lu Bagimsiz B6lim 47,16 119.000 5.612.397

20 No.lu Bagimsiz Boluim 47,16 121.500 5.730.305

53 No.lu Bagimsiz Bolim 47,16 125.000 5.895.375

57 No.lu Bagimsiz Bolim 47,24 125.000 5.905.250

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 23.143.327

TASINMAZLARIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 23.145.000

Maliyet Yaklagimi

Bu degerleme galismasinda maliyet yaklagimi yontemi uygulanmamistir.
Gelir Yaklagimi

Bu degerleme calismasinda gelir yaklasimi yontemi uygulanmamistir.
7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkiln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak “Konut” amach
kullanimidir.
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7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirurlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin %1 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m?2 ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m¥den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 499 TL' ye kadar ise 1%
Yap! Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500-999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani
ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1dir.

** Liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani
%1' dir.

*** Kamu kurum ve kuruluglari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi
yerine ihale tarihi dikkate alinmalidir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 19.07.2016 tarihli “Onayli Mimari Projeler” ve 24.11.2009,
05.10.2016, 03.04.2017, 30.11.2018 ve 24.02.2021 tarihli “Yapi Ruhsatlar” mevcuttur. Degerleme tarihi
itibariyla s6z konusu tasinmazlarin insai calismalari devam etmektedir. S6z konusu tasinmazlarin insai
calismalarinin tamamlanmasi akabinde yapi kullanma izin belgelerinin diizenlenerek kat miulkiyeti tesis
islemlerinin yapilip yasal siireglerinin tamamlanmasi gerekmektedir.

8.4 Varsa Gayrimenkuller Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde yer alan yonetim plani beyanlarinin tasinmazlarin devrine herhangi
bir etkisi bulunmamaktadir. S6z konusu tasinmazlar Uzerinde “istanbul Anadolu 27. Asliye Hukuk
Mahkemesi’'nin 20.01.2021 tarih ve 2020/300 esas sayili mahkeme muzekkeresi numarali dosyasinda
davalidir.” beyan kaydi bulunmakta olup s6z konusu kaydin tasinmazlarin devrine engel olup olmamasi ve
degerine etkisinin degerlendirebilmesi icin s6z konusu dava dosyasinin incelenmesi gerekmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlar tizerinde, 16.02.2018 tarih ve 5526 yevmiye no ile kayitl “0,01 TL bedel
karsihiginda Turkiye Elektrik Dagitim ve Anonim Sirketi lehine kira s6zlesmesi vardir” serhi bulunmaktadir. S6z
konusu kayitlar ilgili kurumun rutin uygulamalarindan olup tasinmazlarin devredilebilmesine ve degerine etki
etmemektedir.

Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde 08.12.2022 tarih ve 61346 yevmiye no ile kayith “ihtiyati Tedbir:
istanbul Anadolu 32. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 08.12.2022 tarih 2022/488 esas sayil mahkeme
mizekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: 3. kisilere devir ve temlikin dnlenmesi)” serh kaydi bulunmaktadir.
Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel iizerinde “ihtiyati Tedbir” serhi bulunmakta olup
s6z konusu serh tasinmazlarin devrine engel teskil etmekte olup ve degerine etkisi bulunmamaktadir. Konu
bagimsiz bélimlerin devri igin s6z konusu takyidat kaydinin terkin edilerek ihtiyati tedbir serhinin kaldirilmasi
gerekmektedir.

Degerleme konusu 7 ve 57 bagimsiz bolim no.lu tasinmazlar lzerinde 13.03.2024 tarih ve 13207 yevmiye
no ile kayith “icrai Haciz: istanbul 13. icra Dairesi’nin 13.03.2024 tarih 2024/6919 sayili haciz yazisi sayili
yazilari ile 10.588.801,98 TL bedel ile alacakl: Hasan Hiiseyin UNAL lehine haciz islenmistir.” serh kaydi
bulunmakta olup s6z konusu kayit tasinmazlarin devredilebilmesine ve degerine etki etmemektedir.

Degerleme konusu 7 bagimsiz bolim no.lu tasinmaz lzerinde 18.11.2019 tarih ve 44429 yevmiye no.lu
“Diger (Konusu: Ferinaz Derya’nin Yeditepe Veraset ve Harclar Vergi Dairesi Mudirligu lehine veraset vergi
ilisigi kesilmistir. 08.11.2019 E-951712)” beyan kaydi bulunmakta olup s6z konusu kaydin tasinmazin
devredilebilmesine ve degerine etki etmemektedir.
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8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkullerin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Hari¢ Devredilebilmesi
Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin 3. kisilere devir ve temlikin dnlenmesine yonelik ihtiyati tedbir
bulunmakta olup bu husus haricinde tasinmazlarin devredilebilmesine engel teskil eden herhangi bir
sinirlama bulunmamaktadir.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar “Daire” niteliginde olup arsa veya arazi vasfinda degildir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar st hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi yoéntemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklasim TL
Pazar Yaklagimi 23.145.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milkler pazarda gergeklestirilen benzer miilklerin satiglariyla

karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlara benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan toplam pazar degeri takdir edilmistir.
Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 07.08.2025

Deger Tarihi 30.06.2025

Pazar Degeri (KDV Harig) 23.145.000 TL Yirmilicmilyonyizkirkbesbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 23.376.450 TL Yirmiligmilyonigylzyetmisaltibindértytzelli.-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Biisra GUNDOGDU

Giines OZCELIK Ece KADIOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 912800 Lisans No: 403562
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgeleri

2 Takyidat Belgeleri

3 imar Durumu

4 Vaziyet Plani

5 Yap! Ruhsatlari

6 Fotograflar

7 Ozgecmisler

8 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgeleri

TURKIYE CUMHURIYETI

i ISTANBUL
fige: KADIKDY
Ada: 838

iz Olgieni: 3.820.44 m

TASINMAZ BILGILERI

. Nialiji: ARSA

Mahallessy, SAHRAICEDIT

TAPU SENEDI

2

| BokGrighat No:
in

s
o

Adi SovaduBabe Adi:
ANOMIM SIRKET!
ANONI SIRKET]

Taginmaz TiplMo:

Konum Bigisi:

TESCILE iLiSKIN
BIiLGILER

TIMUR GAYRIMENKUL GELESTIRME YAP) VE YATIRIM
TIMUR GAYRIMENKLUL GELESTIRME YAP) VE YATIRIM

94791763 - Katirtifaki

Arsa Pay: Proja m:
455550&45213111533143
SH6I6000
Bajimsiz Boldm Rac

7

| ErSayta Mo:
131-12943

Hiezasi:
146891 168771/46B8550662421

321639493660,/4685506624231

Edirema Medenl:

Kat irtifakn Tesisi

Taacil TarhiYevmiya No: Siciling Liygundur

Verilig Tarihi: 16.09 2024 Web-

06.12:2016 - 39637 Tapu Sistemi Uzerinden

[retilmistir. Resmi Belgedir.

Bu belgeyi alll telefonunuzdan karekod tarama programian ile yukandaki barkodu taratarak; veya

Web Tapu anasayfasindan m:ﬂ‘w_nhtq_:lu.ﬂq;m.gwt' adresinden) sYFMIBlek(Z kodunu Online |

Iglemler alanma yazarak
Milkivaln digmndaki ayﬂlﬁa aahai

dﬁ bilirsiniz.
hakiar ¥ ganh ve Detitmaier ipin fapu slefine miracast agWmes! arshmekdadin
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TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

i ISTANBUL

. fige: KADIKDY

. Mahalle¥ey: SAHRAICEDIT
Ada: 838

iz Olgiri: 3-82044 m2

TASINMAZ BiLGILERI

. Mialigi: ARSA

Migalific | Mrsa Paya: Proja m:
DAIRE 496499573077/1533243
58636000

22
:

BlokiGirighat Mo Bagimsiz BAIOm Ma: | Gisayta No:
I 20 131- 12936

Bdi SovadiBaba Adi:

TIMUR GAYRIMENBUL GELESTIRME YAPI VE YATIRIM
ANONIM SIRKET]

Taginmaz TipbMo: Edinma Medeni: Igham Bedeli;

94791776 - Katirtifaki Kat irtifak) Tesisi
Fonum Bigisi: Toscll TarihiYevmiya No: Slciling Liygundus
| Werilig Tarihi: 16.09.2024 Web-

06.12.2016- 39637 Tapu Sistemi Ozerindan
[retilmigtir. Resmi Belgedir.

TESCILE iLiSKiN
BiLGILER

Bu belgeyi allh telefonunuzdan karekod tarama programian ile yukandaki barkodu taratarak; veya
Web Tapu anassyfasindan (tpsjfwebtapu. tkgm._gov.tr adresinden) 6fgvD1-CVN kodunu Online
Iglemler alanma yazerak dogrulayabilirsiniz_ |

Milkieatin aigmdakl gynil v aghal haklar fe garh ve balitmaler ipin tapu sleling mircast adimss) parstmeldedin
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TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

i ISTANBUL

. fige: KADIKDY

. Mahalle®ay: SAHRAICEDIT
Ada; . 838

iz Olgienn: 3.820.44 m2

TASINMAZ BILGILERI

MnRaligi: ARSA

Mibelific | Arsa Payr: Proja m®:
BAIRE 496499573076/1533243
8656000

EinkiCErigiat ho Bafjimsiz Bolim hao: | Grsayta Moo
fia a3 132 - 12989

23
2

Adi SovaduBaba Adi:

TIMUR GAYRIMENKUL GELISTIRME YAPI VE YATIRIM
ANONIM SIRKET]

Teginmaz TiplMo: Edinma Medeni: Igem Bocali;

94791809 - Katirtifaki Kat irtifak Tesisi
Fanum Bigisi: Tascil Tarhi™evmiya No: Siciling Liygundur
| Werilig Tarihi: 16.09.2024 Web-

06.12:2016 - 39637 Tapu Sistemi Uzerinden
[retilmistir. Resmi Belgedir.

TESCILE iLiSKiN
BiLGILER

Bu belgeyi allh telefonunuzdan karekod tarama programian ile yukandaki barkodu taratarak; veya
‘Web Tapu anasayfasmdan (hitps-fwebtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 6UaVPGHRpfk kodunu Onlineg
iglemler alanma yararak dogjrutayshilirsiniz

Milkheatin aigandakl gynl va aghel haklar fe garh ve balirtmaler ipin fapy sleling mirmacast adimes) garstmelkdedir
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TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

i: ISTANBUL
. e KADIKDY
Mahalle¥ey: SAHRAICEDIT
age: 838

wiz Oigieni: 3-820044 m2

TASINMAZ BILGILERI

. Mnaligi: ARSA

l‘-u.li&nlE:c'| e Payn: | Proja m®:
IRE A96499573076/1333243

58656000
| Evgkcsrigiar Mo Bagimsiz Balim Keo: | Grsayta Moo
f6 a7 132-12993

s
23

Adi SovaduBaba Adi:

TIMUR GAYRIMEMEUL GELISTIRME ¥AP! VE YATIRIM
ANONIM SIRKETI

Taginmaz TipbMo: Edinma Medeni: Igam Bedeli;

94791813 - Katirifaki Kat irtifaki Tesisi

Konum Bigisi: Tascil Tarhifvevmiya No: Siciling Liygundur

| Werilig Tarihi: 16.00.2024 Web-
06122016 - 39637 _ Tapu Sistemi Uzerinden
Uretilmigtir. Resmi Belgedir.

TESCILE iLiSKiN
BiLGILER

Bu belgeyi akilh telefonunuzdan karekod tarama programlan ile yukandaki barkadu taratarak; veya
‘Web Tapu anasayfasindan (hitps.webtapu.thgm.govir adresinden) iBOvgYWpeMa kodunu Online
iglemler alanma yararak dogrilayahilirsiniz

Mkt digandakl gynl va aghai haklar fe garh ve balirtmaler ipin fapu aleling mirmcast adimss) parstmelkdedin
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Ek 2: Takyidat Belgeleri

U NELGE TOPLAM 6 SAYSADAN OULIEMAKTADSE LG AMAGLIDI Tortc 4520251143
‘weblopu "
Kaydi Olugtursn; MERYEM SOVUT ( TIMUR GAYRIMENKUL GELISTIRME YAP| VE YATIRIM ANONIM SIRKETI
Tapu Kaych (ke Malikler iin Detayh - $5i var)
TAPU KAYTT WILGIS
Jomin Tpt: Watietakl AduPreset a7y
Twgremar Kemite No: 34791763 AT VirSighmiswy | a0 44
e ISTANIULRAD KOY grmer Bokm Niett: [ DAl
Kenum Adc Kadbiy Bmuhu
Matade Wy Adc SAHRACEDIT Vs
G St N 13377040 ¥ il —
L i Arve PanPaptic SE55056) 31 N1 ST SB655000
Ara T, Nids ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN RTIFAK BILGILERI
Sl Ak larma Nae/Lobtut | Towin Muram Tamh- | Teckin
Yevmye Sebett
Torh
Yownsm
Sesh Theyatl Todbar  I5TANSLL ANADOLL T2_ASLIVE HUKUK MANKE MES| Kty
0 08/ 12/2022 tarh 2022/488 ESAS sayh Mohkeme Mizchbaresl aasdi 08122022 1034
pazdun b (Agzhleme 3 kogheos devic ve lemikin arfenmens |( Sablcn 6146
Tedyat) Tockir)
Eoyan YZooum Plan . 00/12/20 46 Sablore Yoacdm Pannn Kadily
e
| I I«nz motmT I
2637
EKLENTI BLGILERI
Shtem No Tip Taism Tews waram Tuh Yewnipe
1NN e AS0ODRUM KATTA 7 NOLU OTOFARK Kathdy - 00122010 14.23
0637
MULKIYET BILGILER1
(Hisse) Setum [ ABa)i | Hso Pay/ | Mevchons | Toplam Edme | Yerkin Subebl
¥o Mo Payda. | Motrtaw | Sebets Tush- | Tuth Youmipe
Yeveaye
364567181 IT00) TIMUR CAYRIMENOL 14630110 Kun bituby
GELIGTIRME YAFI VI YATSIM £771 4805 Tesiw
ARONIM SIREETI V Wea 2421 0892 2018
087
GS7IRISS | (SNADSTHON) TIMUR GAYIINE NOA ANHR4G Seny
GELISTIRME YAF! VE YATIRIN 08004083 7803 072
ANONIM S0 11V Soea 74N 16090
MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
B Agkhama Kisth Mol ik MatkLetrar Tesls Kuum Tenh | Tk
Siuse) Ad Ve Subeld
Sopd Torh
Yowrniyw
Surh | 0.01 TL bockd karghSanda hire sodesmosi {SNT932157) TURKIVE ELEXTRIK Kasdhidy
vardw. { 99 VILLUIGH | KURUS BECELLE ) (GAYRI DAGITIN ANONIM SEKET! 1602 2018 16018
L VENEIIO0137 5526
G T
/%
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STANBUL ANADOLL 27. ASUVE HLKUK
MANKEMEST ron Z0001/2021 ey
2020:300 ESAS 5oy Mahkome

- ¥

v

Kachhiy -
0017051 1184
2633

o Hecw - btantial 13, lore Daivasi nin
VAT 2024 tarin 2074/ 0919 Hacty

Yenu suph yuolen bo 1056380158 TL

baded il Alscaidh : Hasan | Siseym Uinal
lehine haols igenmigir.

Kackhoy -
13032074 1931
1307

0071 TL boded karyhs birs soudearmesl
e (9 KURUS BEDELLE )

csungnsn TURKIVE ELEXTRN
VKNENO1INT

Kachhiry -
1602 2018 1438
526

007 7L based n sarteymesl
varde. ( 99 1 KURUS BEDELLE )

(SNTIZ2157) TURKIVE ELEXTHX
&Nmm
VENEMOOTINT

Kackkoy -
1602 2018 1638
5526

176

0.01 TL bodul sarghinds ki sddeamesi
vorde. (99 VILLIGH Y KURUS BEDELLE )

GAYRIMENG

YATIEM

(SN.T932157) TURKIVE ELEXTRI
DAGITIM ANONM SHEEET)
VKNETION3397

Kadddy
1802 2018 10078
320

007 7L bockd karyshImcle kore souleyment
varde (99 YILLIGI ) KURUS BEDELLE )

SN T92157) TN T LIKTIR

Kackhory -
1802 2013 1818
5526

001 1L, beckd karabgnds ks sarieymesl
v { 99 VILLIG! 1 KLRUS BEDELLE )

ESNTUENST) LRI LUIKTRE
DAGITIM ANONM SREET]
VKRETION3307

Kachhoy -
1802 2018 1828
3526

Diger (Korwsmr FEINAZ DEIYANN

. VERASET VERG! LI561
SLME TR O 128 T 351712 )
Tarh: Sayc

(SNSRI VDTN VIRAS TV

HARCLAR VERGI DARES! MUDURLUGU
VENSSS0T NN

Kachhoy -
1811209 Yo
448409

4/6
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Beyen Dijer (Koruse FERINAZ DERYANN TINLR {SNS023170) YEDITEPE VERASET VE Kasbhing
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Ek 7: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi

Giines OZCELIK

Dogum Yeri, Tarihi

istanbul, 27.06.1993

Meslegi

Sehir Plancisi - Lisansh Degerleme Uzmani (912800)

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Yonetici

Egitim Durumu

Lisans

Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi / Mimarlik Fakiiltesi / Sehir ve Bolge Planlama

B&limii (2011 - 2015)

01.2024 - ...

TSKB Gayrimenkul Degerleme
A.S. /Ozel Projeler Departmani

Yonetici

01.2022 -12.2023

TSKB Gayrimenkul Degerleme
A.S. /Ozel Projeler Departmani

Yonetici Yardimcisi

is Tecriibesi 12021 - 12.2021 TSKB gayrimenkul Degerleme Kidemli Gayrimenkul
? 01.20 20 A.S. /Ozel Projeler Departmani Degerleme Uzmani
TSKB Gayrimenkul Degerleme Gayrimenkul Degerleme
.2017 - 12.202 .
06.20 020 A.S. /Ozel Projeler Departmani Uzmani
Belde Planl Mim. ing. San.
01.2016 - 11.2016 elde Planlama Mim. Ins. San. | ¢\ u pjancisy
ve Tic. Ltd. Sti.
SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 912800)
Sertifikalar Real Estate Development & Finance Certificate Program (February-May 2022) Ozyedin

University Alp Alkas Retail Real Estate Center

ingilizce Dil Egitim Kursu, South Bank University, Londra/ingiltere

Yabanci Diller

Sirketimizin gizlilik politikasi

ingilizce

cercevesinde uzmanin hazirladigl degerleme

raporu hakkinda bilgi
verilememektedir. Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi

Ece KADIOGLU

Dogum Yeri, Tarihi

Samsun, 17.06.1985

Meslegi

Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi, Lisansli Degerleme Uzmani (403562)

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Mudir

Egitim Durumu

Yiiksek Lisans
Yildiz Teknik Universitesi, isletme Yénetimi Yiiksek Lisans Programi (2014-2015)
Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisiligi Bélimi (2004-
2009)

Erasmus Programi

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing. Geodesica,
Cartografica y Topografica (2008-2009 Gz Yariyili)

TSKB Gayrimenkul Degerleme

k 2023- ~
Ocak 2023 A.S. /Ozel Projeler Departmani

Madur

Ocak 2020 - Aralik
2022

TSKB Gayrimenkul Degerleme

. Vénetici
A.S. /Ozel Projeler Departmani Onetici

Ocak 2016 - Aralik | TSKB Gayrimenkul Degerleme

Yonetici Yardimcisi

. . 2019 A.S. /Ozel Projeler Departmani
Is Tecriibesi
Ocak 2014 - Aralik | TSKB Gayrimenkul Degerleme Kidemli Degerleme Uzman
2015 A.S. /Ozel Projeler Departmani &
Ocak 2011 - Aralik | TSKB Gayrimenkul Degerleme Degerlemne Uzmani
2013 A.S. /Ozel Projeler Departmani &
Eyliil 2010 - Ocak | Foreks Gayrimenkul Degerleme Degerlemne Uzmani
2011 ve Danismanlik A.S. &
Sertifikalar Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 403562)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi
verilememektedir. Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Ek 8: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

QSPL

Sermaye Piyasas:
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Diizenlenme Tarihi: 12.11.2020 Belge No: 912800

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 sayih Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarinca

GUNES OZCELIK
Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmistir.

AL i

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU OYESI
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@ SPL

Sor mye Pu;a_z ]

Tarih :20.01.2015 No : 403562

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Fiyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Tliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyannca

Ece KADIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmugtir.

AT MZ ool

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR (V)
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TWRCAT DEFEALENT LMANLI 0 PLE

'L IRER] MYELTE F PRI

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 15.08.2022 Belge No: 2022-01 2526

Sayin Giines OZCELIK
(T.C. Kimlik No: 46882335526 - Lisans No: 912800}

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
taecriibenin Kontroline iliskin beliflenan ilke ve asaslar ¢aergavasindea
“Sorumlu Degerleme Uzmam” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sadladiginiz tespit edilmistir.

f u{} 4)1‘1)"’
ibrahim Cihan KURTULAN Yasar BAHCECI
Baskan Vekili Baskan

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 05.11.2019 Belge No: 2019-01.2135

Sayin Ece KADIOGLU
(T.C Kimiik No_ 47380691008 - Lisans No: 403562 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontrollne lliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani" olmak icin aranan 5 (besg) yillik mesleki tecrube
sartini sagladiginiz tespit ediimistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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