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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 ilgili,

Talebiniz dogrultusunda Goktiirk, NEF 04’te konumlu olan “2 Adet Bagimsiz Bolim”(in toplam pazar
degerine yonelik 2025REV619 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar,
4.228,19 m? yiz 6lgimuine sahip arsa Gzerinde toplam 55 m? briit kapali alandan olusan 10 no.lu bagimsiz
b6lim ve 75 m? briit kapal alandan olusan 11 no.lu bagimsiz bélimdir. 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 06.08.2025

Deger Tarihi 30.06.2025

Pazar Degeri (KDV Harig) 24.050.000.-TL  Yirmidortmilyonellibin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 28.860.000.-TL  Yirmisekizmilyonsekizylzaltmisbin.-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve acgiklamalar 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
hazirlanmustir.

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 miimkdn 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
Ecem BOLAT

Yasar CARK Doguscan IGDIR, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 411337 Lisans No: 404244


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 onayi 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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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU Standart

MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

DEGERLEMENIN AMACI Bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla hazirlanmistir.

OZEL VARSAYIMLAR Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
KISITLAMALAR Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
MUSTERI TALEBI Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir miisteri talebi bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES Goktiirk Merkez Mah. Cami Sk. NEF 04 No: 4/A, 4/B Eyiipsultan/istanbul

TAPU KAYDI Istzi\nbul |I|," Iﬁyupsultan ilcesi, Gokturk Mahallesi, 126 ada 3 parsel, 10-11 no.lu
bagimsiz bélimler

ARSA YUz OLcUMU 4.228,19 m?

iMAR DURUMU 3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bolgenin Imar Durumu” bolimi altinda detayl

olarak agiklanmistir.
EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Kismi Konut Alani, Kismi Ticaret ve Konut Alani
YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

Bagimsiz boélim sayisi: 97 Yapim yili: 2012
ANA TASINMAZ

Yol kotu Ustl kat sayisi: 5 Yol kotu alti kat sayisi: 3
MEVCUT FONKSIYONLAR Konut, Diikkan
iNSAAT ALANI Toplam insaat Alani ’ 22.268,50m?2
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
RAPOR TARIHi 06.08.2025
DEGER TARiHi 30.06.2025
PAZAR DEGERI (KDV HARI() 24.050.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 28.860.000.-TL

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

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatirm A.S. icin sirketimiz tarafindan
06.08.2025 tarihinde, 2025REV619 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Eylipsultan ilgesi, Goktiirk Mahallesi, 126 ada, 3 parsel iizerinde bulunan 10 ve 11 no.lu
bagimsiz bélimlerin 30.06.2025 tarihli toplam pazar degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 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 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 Doguscan IGDIR (Lisans No:
404244) kontroliinde, Degerleme Uzmani Yasar CARK (Lisans No: 411337) tarafindan hazirlanmistir. Bu
degerleme raporunun hazirlanmasina Ecem BOLAT yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amacli
olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 17.06.2025 tarihinde calismalara baslamis ve
06.08.2025 tarihinde degerleme ¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu sirede gayrimenkul
mabhali 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 ylkumluliklerini belirleyen ORD-2025-00620 no.lu ve 30.05.2025 tarihli dayanak sdzlesmesi hiikiimlerine
bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, ORD-2025-00620 no.lu ve 30.05.2025 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; istanbul
ili, Eylpsultan ilgesi, Goktirk Mahallesi, 126 ada, 3 parsel lzerinde bulunan 10 ve 11 no.lu bagimsiz
bolimlerin 30.06.2025 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanmustir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme ¢alismasi kapsaminda herhangi bir musteri talebi bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

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

Yasar CARK
Doguscan IGDIR
Yasar CARK
Doguscan IGDIR

Rapor 1 06.03.2025 2025REV1076 20.800.000

Rapor 2 10.09.2024 2024REV772 18.460.000

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, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri 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. Sti.) tarafindan verilen ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Esentepe Mh. Ali Kaya Sk. No:3, Apa Nef Plaza K:5 Sisli/istanbul adresinde faaliyet
gosteren Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatirm A.S. igin 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
gbre 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla Tarkiye nifusu
85.664.944 kisidir. 2024 yilinda Turkiye’de ikamet
eden niifus bir dnceki yila gore 292.567 kisi (%0,34
oraninda) artmistir. Nifusun %50,02’sini
(42.853.110 kisi) erkekler, %49,98'ini (42.811.834
kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane halki
blylklGginin ise son bes yilda ortalama 3,19
oldugu gorulmusgtdr.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Tlrkiye icin yas grubuna gore niifus dagihmi ve
egitim durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi
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

0% 5% 10% 15% 20% 25%
TUIK, 2024
istanbul
2024 yilinda, Tirkiye nifusunun  %18,32’sinin

ikamet ettigi istanbul, 15.701.602 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il olmustur. istanbul niifusu, 2023
yiinda vyaklasik yizde 0,29 oraninda artis
gostermistir. Hane halki biylklGglnin ise son bes
yilda ortalama 3,19 oldugu goérilmuistir. Asagidaki
tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore, istanbul
ili icin yas grubuna gore nifus dagilimi ve egitim
durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi
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

0% 5% 10% 15% 20% 25%

TUIK, 2024

Niifus Biiyiikligi ve Niifus Artis Hizi

90.000.000 2,0
85.000.000 1,5
80.000.000 1,0
75.000.000 I I I I 0,5
70.000.000 0,0
< 0 O N 00 OO O +H NN <
Ll i i — — — o o o (] o
O O O O O O O o o o o
(o] o~ N N o o (o] (o] N o~ o
. mmmm Nifus BlyUkligu  ==@==Nifus Artig Hizi
TUIK
Bilinmeyen
Yiksek Lisans ve Doktora...
Yiksekokul veya Fakdlte...
Lise veya Dengi Okul... m—
Ortaokul veya Dengi Okul... n——
ilkégretim Mezunu  —
ilkokul Mezunu = — — ———
Okuma-Yazma Bilen... n——
Okuma-Yazma Bilmeyen mm
0% 5% 10% 15% 20% 25%

TUIK, 2024

. 18,32%

m Ulke Niifusu-istanbul Nifusu = istanbul Niifusu

Bilinmeyen
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

TUIK, 2024 0% 5% 10% 15% 20% 25%
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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 vyillilk bazda mart ayindaki
%38,1'den %37,9’a inmistir. Nisan ayinda manget
enflasyona en yilksek katki konut grubundan
gelirken gida  harcamalari  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 yilzde puan
seviyesinde gerceklesmistir.

Dis Ticaret Agigl

140,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)

-120,00 -
-100,00 A
-80,00 -
-60,00 -
-40,00 -
-20,00 -

0,00

-86,66

2021 2024 2025

Kaynak:TUIK

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime

0,
i(s)’gg;’ (% degisim)
) 0
15,00%
10,00% 3,0%
5,00% \
0,00%
-5,00%
-10,00%
-15,00%
|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| |||||||||v| | | ||||||||v|
| 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 |
Kaynak: TUIK
Enflasyon
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)
(]
80%
60%
37,86%
40%
20%
0%
o © T |z o T 8 @ T g v T | @
§z5E8§=z5a282538=258%§z2
2021 2022 2023 2024 2025
Kaynak:TUIK

Nisan ayinda yillik bazda ihracat ve ithalatta artis
gorilmistir. ihracat yillik bazda %7,8 genisleyerek
20,8 milyar dolar olurken ithalat %12,7 yiikselisle 32,9
milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. ihracatin
ithalati karsilama orani Nisan’da gerilerken, dis ticaret
acigl genislemistir. Nisan ayi verilerinin detaylari,
Avrupa Ulkelerinin 6nciliigiinde gelismis ekonomilere
yapilan ihracatta ylkselisin strdGgini ortaya
koymustur. ithalat tarafinda ise, enerji ithalatindaki
gerilemeye ragmen cekirdek ve altin ithalatindaki
ylkselisin toplami yukari ¢ektigi gortlmustur.
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HAKKI VE IMAR BILGILERI




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

TSKB

————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Eyiipsultan

Mahallesi Goktirk

Koyii -

Sokagi -

Mevki Koyici Camioni

Ada No 126

Parsel No 3

Ana Gayrimenkuliin Niteligi 8 Katli Betonarme Apartman Bina Ve Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 4.228,19 m?

Bagimsiz Bolim Bagimsiz Bolim

No Niteligi Kat No Arsa Payi Malik/Hisse
10 Magaza Zemin Kat 239/23820 Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve
11 Magaza Zemin Kat 252/23820 YatrmA.$./Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Musteri tarafindan iletilen 04.08.2025 tarih, saat 11:45-11:46 itibariyla alinan TAKBIS belgelerine gore
degerleme konusu tasinmazlar lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Tasinmazlar iizerinde miistereken;

Beyanlar Hanesinde;

e Kat milkiyetine gevrilmistir. (05.02.2016 tarih, 2569 yevmiye no ile)
e Yonetim Plani: 01.08.2011 (16.09.2011 tarih, 13817 yevmiye no ile)
Serhler Hanesinde;

e Kamu Haczi: istanbul Sisli S.G.M.’nin 26.07.2024 tarih 928c8f4e7b7e4150aee95eb62df6f28¢ sayili haciz
yazisi sayili yazilari ile borg: 31.000.000 TL (Alacakli: SGK) (26.07.2024 tarih, 21515 yevmiye no ile)

Rehinler Hanesinde;
e Tirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O lehine 1. Dereceden %37 faizle, F.B.K. siireli 4.700.000.-TL tutarinda ipotek
bulunmaktadir. (01.11.2018 tarih, 22567 yevmiye no ile)

11 no.lu bagimsiz béliim iizerinde;

Serhler Hanesinde;

e Kamu Haczi: istanbul Sisli S.G.M.’nin 26.07.2024 tarih e34dfa3811594803b25a2e7d3e77ccbe sayili haciz
yazisi sayili yazilari ile borg: 31.000.000 TL (Alacakli: SGK) (26.07.2024 tarih, 21516 yevmiye no ile)

e Kamu Haczi: istanbul Beyoglu S.G.M.'nin 27.01.2025 tarih 9bd9af8852804e65916a80c70692a10d sayili
haciz yazisi sayili yazilari ile borg: 2.010.000 TL (Alacakli: SGK) (27.01.2025 tarih, 2917 yevmiye no ile)
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Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu 10 ve 11 no.lu bagimsiz bélimlerle ilgili takyidat kayitlarinda, 26/07/2024 tarihli ve 21515
yevmiye numarahl alacakli Sosyal Gilivenlik Kurumu'na (SGK) ait 31.000.000 TL tutarinda kamu haczi
bulunmaktadir.

Ayrica, 11 no.lu bagimsiz béliim Uzerinde, 26.07.2024 tarihli ve 21516 yevmiye numarali alacakh SGK'ya ait
31.000.000 TL tutarinda ve 27.01.2025 tarihli ve 2917 yevmiye numarali alacakh SGK'ya ait 2.010.000 TL
tutarinda kamu haczi bulunmaktadir.

S6z konusu kamu hacizlerinin serhleri tasinmazlarin devredilmesine iliskin sinirlama olusturmaktadir.
Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, kamu haczi serhleri bulunmakta olup s6z
konusu serhlerin tasinmazlarin degerine etkisi bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim

islemlerine iliskin Bilgi

TKGM Webtapu sistemi lzerinden yapilan incelemelere goére son (g yil icerisinde degerleme konusu
tasinmazlar izerinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

AU BH GE TP AR 4 S HAIAH D1 USRAK LA Bl GEAMAL IR Tarihc 4-8-372511:45

‘weblopu t

Kaydh Olugturan: MERYEM SOVUT ( TIMUR GAYRIMENKUL GELISTIRME YAP| VE YATIRIM ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayl - SBi var)
APUEAYLT BILGIS]

Zernin Tipi: Kathulkiyeti AdalParsel: 124643
Tagmmaz Kirnlik Ma: 53787330 AT YiizblgirmirnE): AFEE Y
17l ISTANBUL/EYOFSULTAN Bagimziz Balim Mitclik: MAGATA
Fururn Adr: Eyiipzuttan Bagirnez Bolim Brit
tahalles Kby fdi: GAKTORK ¥ideDlgrmii:
Mevlii EEVIG] CamIN el s
Cilt/Sayta Na 13813563 W20 i
Rlokf Kal/ GirigHEMo: SOERING 10
| Arsa Pay/Fayda; FIN2ERZ0
Kayit Durum: Akt
Ana Tagmmaz Nitelik: & Kath Betenarme Apariman Dina e
Arsms

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI

Su'Bfl Aciklama MaliksLehtar Teszis Kurum Tarh- Terkin
Yewrmiye Sebebi-
Tarih-
Wiy
Beyan ...kM ne Covrilmistin. Sablen: Bu Tagmmazmal KM yo Covrilmigtie) Exiipsultan
DE-O2-2014 1851 -
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2569
Broyan KM ne Covrilmigtr( Sablon: Bu Tagmmazmal KM ye Cevrilmigtir)) Eviipsultan
0502 2016 13:53
2569
Beyan inetim Plarn - 01/08,7011( Sablon: Yanetm Plamnin Belirilmesi) Fylipesulan -
TE-D2-2071 15:74 -
13817
lizyan Wimelim Flarn - DA 2001 Sablon: Yaneiim Plammin Beliriimesi) Fylipsullan
TE-08-2071 1524 -
13R17
MULKIYET BILGILERI
[Hissa) Sislem Malik FI Girligi | Hisse Pay’ | Metrekare | Toplam Fdinme: Terkin Sciwchi
M M Payda Metrakare | Sebebi-Tarih- | Tari-Yevmiye
Fevmiye
d4459s064 {SN:BIJ':_M"E%}&} TIRALUIR GAYRIMLM KLIL - 11 - Sang
GLLESTIRML ¥APTVL YATIRIM F0-03-216
AMOMIM SIRKET] W 11503
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILER
5/0¢1 Aciklamia Easath Malik Malik/Lehtar Tasis Kurum Tarih | Terkin
{1 izze) Ad Fevmiye Seben-
Soyad Tarih
Yovmiye
Sorh | KamuHaczi:  ISTAMBUL SIS0 5.6 M. nin TIMUR Eyiipsultan
260072024 tarih GAYRIMENKL 2607 2024 08:57
428cElde/b/ed ] Blaaet Seha 2dr6r 2B | HB15
sayl Haciz Yazs sayih yazlan ile. Barg : | GELISTIRME
21000000 TL (Alacakh: 36K YAPIVE
¥R
24
AMOHIN
SIREHTI WM
MUOLKIYETE AIT REHIN BILGILERI
3
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Ipotek
Alasrakh Mikglenek Barg Fair Ihereces | Hibre lesiz larit - Yew
Mi? Sira
5123 TORKIYE WAKITLAR lHayir A700000.00 TL w37 110 TBE Cyupeultan - 01-11-2018 14:45 -
BAMEAS] TA0 WEN2220034970 2ieeT
ipetedin Kenulduju Hisss Bllgisl
Taginmaz Hizsa Moyl Cearglu Mlalik fdalik Gorg Tesoal Tarihe Yev Terkin
Payda Sepebl
Tarih ¥ow
Fyiipsulian - GOK TUREK - (Akeil} - 11 (BRI AROE] TIMUR GAYRIMENKEL 40000000 Fyifasulian -
126 fAda- 3 Pargal - 10 nolu Bag. GELISTIRME ¥AP| VE YATIRIM L 01-11-2018 1645 -
Hiliirn AMINIM FIRKFTLY FPE6S

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlar ile agaéidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/¥webtapu.tkgm.gov.tr adresinden)
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

BGzMc7JalM kodunu Online iglemler

474

HU BRI GE 10R] AR 4 SAYEADAN O USKMAK | AIDIR BINGE AKACH IR,

‘weblopu

Taribi: 4-8- 3251146

d_

Kaydi Olugturan: MERYEM SEVUT { TIMUR GAYRIMENKUL GELISTIRME YAPI VE YATIRIM ANONIM SiRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayli - SBi var)
TAPL KAYIT GILGIS!

Sernin i Kalkulkiyeti AdayParsel: 17653
Taginmaz Kimbik Mo; aa7aTan AT Yiizidgumm2); 4226,19
1 ilge 15 LANBEUL SEYUPSLIL AN Baiimsw Bl Nitelik: MAGASA
Kuram Adc Eyiipsullan Gagimsie Bl Brit
Mahalle/Kay Ad: GHKTURK HlizOlgimd:
Mevkii KEYIZ] CAMIONID ﬁzfglf::?]f“%‘_"““‘ e
B . i
LS s 13813554 Hlak/Kal} Girig/ HENa: FARMIMN T
Arsa Payd Payda: 2ARFIARID
Fayit Durunm: Akt
Ana Tagimmaz Mitelik: & kath Betonarme Apartrman Bina ve
Arzas
TASINMAZA AT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
$,|"H."i Aciklama BAalikyl ehiar lesis Kuram | arif- lerkin
eamiye Sehehi-
Tanh-
Yawmiye
Hayan BN ne Cavrilmiglic Sablon: Bu lagminmasmal KM ye Cevrilrmistic) Fylpsulian -
05-02-2016 1353 -
144
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2569
Beyan _...kM ne Cevrilmigtir $ablen: Bu Teginrmazrmal Kk we Gevrilmizgtir ) Eyiipsultan -
DE-02-2014 13:53 -
2569
[izryian Yonetim Plan s 01082001 Sablon: Yanctim Flammin Gelirtilmesi) Eviipsultan
16082011 1524
13814
Beyan Yanetim Plarn : 01,/08/2011{ $ablan: Yanetim Planinin Belirtilrmesi) Cylipsultan -
TEO2-2011 1574
13817
MULKIYET BILGILER]
(Hisge) Sistem Malik Fl Birligi | Hiz=e Pay/ | Melrekans laplam Fdinme lerkin Sabebi-
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarh- | Tarib-Yevrnive
Yewmiye
3445970485 [SM:8097806) TIMUR CAYRIBMCMKUL - 1.1 - - ety
GLLIS TIEML YARPVE YATIRIM 30052016
ANOMIM GIRKET] Y 11503
MUOLKIYETE AT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
/B4 Agklama | Kzt Malik Malik/Lemiar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Setwhi-
Soyad Tarih-
Yevmive
Serh | Kamu Maczi IS 1IANBUL SISLES.C.M. nin XV Lyligsultan -
PR CFE Larh GAYRIRF MK PEO/-PUPA 5 S -
B2008fe7bTe1 Saccd Seb o2 dibf2 G L 21515
sayill Hacir Yaris sayil yamlaeile. Barg : | GELHESRME
41000000 11 [Alacakh: SGHEY WPV
YATIRIM
214
ANOMIR
SIRKLTI VKN
Sorh | KamuHaezi:  ISTANDUL I5LISGM. nin | TIMUR Eyiipsuttan
2a,002024 1arih GAYRIMEMNEL 26-00-2074 085/ -
adddlaibl ] B9 lb? SaPe fidla ) fecha | FARL
sayh Haciz Yazis sayil yazilan ile. Borg - | GELISTIRME
A1000000 11 (Alaceklh - SGE) YA VE
TATIRIM
AMOMINM
SIRKETI VKM
Serh Kamu | laczi @ 15 TAMEUL BLYOGLY lirdunz Lydpsaltan -
5.G.M. nin 27/01,5202 5 1arih GAYRIMERNKLI 27 01 2025 10:26
Sbd?afil 5280106591 Gal0e 7065251 04 L 2917
sayil Hacir Yaxis sayilo yarsilan ile. Borg @ | GH IS | IERAE
2010000 TL (Alacakd : SGK ) YARIVE
YATIRIM
ANOMIN
SIRKF T WKN
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
a4
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Ipotek
Alacakh Miigtarek By Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yew
Mi? Bira
[SM:A123) TURKEIYF WAKIFI AR Hayir 4 CH00a0.aa wa¥ 10 kLK. Fylipsultan - 01-11-#078 16:45
BANKAS] T8 00 VEN92700248 50 FP56T

Ipatejin Keauldudu Hisze Bilgsi

Taginmaz Hizse Pay’ Borchu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Fayda Sehabi
Tarih Yow
Fylpsullan - GOK 1UHK - [AkLil] - 141 (BM:BO9FEDE) TIMUR GAYRIMENELI 4/00000.00 Fylipsullan -
1246 Ada - 3 Parsal - 11 nolu Bag. GELISTIRME ¥YAPI VE YATIRIM TL 01-11-2018 16:45
Hiliim AHOMIBA SR 1Y 2754/

Bu belgeyi akilh telefonunuzdan karekod tarama programlarn ile agadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (hitps:irwebtapu.tkgm.gov.tr adresinden) yOfgkjGa9lK kodunu Online islemler
alamina yazarak dodrulayabilirsiniz.
(=3

N

1‘-'

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili ydonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi

kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Eylpsultan Belediyesi’'nde 17.06.2025 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gore

degerleme konusu tagsinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Goktiirk Uygulama imar Plan”

Plan Onay Tarihi: 19.06.2003
Lejandi: Kismen Konut Alani, Kismen Ticaret ve Konut Alani

Kismen Konut Alani igin:

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 1,20

®  Hmaks: 4 Kat

e insaat Nizami: Kismen Ayrik + ikiz Nizam

Kismen Ticaret ve Konut Alani icin:

Yapilagsma sartlari;
[ ] Hmaks: 5 Kat

e insaat Nizami: Kismen Bitisik Nizam
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Plan Notlari

e Planda (a-2), (a-3), (a-4) seklinde yapilanma diizenleri verilmis yapi adalarinda ifraz yapiimaksizin ada
olgeginde uygulama yapilirsa, 2 kath yerlerde; KAKS: 0,60, 3 kath yerlerde KAKS: 0,90, 4 katli yerlerde
KAKS: 1,20, 5 katta KAKS: 1,50 alinir ve yeni diizenlemeler getirilebilir.

e Ticaret, ticaret+konut, konut alanlarinda yalniz kapali otopark yapmak, bagimsiz bolim tesis etmemek
sartiyla parsel boyutlarina kadar bodrum yapilabilir. Bodrumlar emsale dahil degildir.

[4561057.906723-407027)

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 19.06.2003 onay tarihli, 1/1.000 olcekli
“Goktirk Uygulama imar Plani” kapsaminda “Kismen Konut Alani, Kismen Ticaret ve Konut Alan”
lejandinda kalmakta olup E: 1,20 yapilasma kosullarina sahiptir. Parselin imar durumunda son Ug yillik
donemde herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

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

Eylpsultan Belediyesi’'nde 17.06.2025 tarihinde yapilan incelemelere gbre tasinmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama

3 bodrum kat+zemin kat+4 normal kattan
olusan 8 kath yapi igin verilmistir.

97 bagimsiz bolim, yol kot alti 3, yol kot

Yapi Ruhsati 10.03.2009 19 22.268,50 Yeni Yapi Ustl 5, toplamda 8 katli ve 22.268,50 m?

toplam insaat alani igin tanzim edilmistir.

97 bagimsiz bolim, yol kot alti 3, yol kot

Yapi Kullanma izni 23.03.2012 1572692 22.268,50 Yeni Yapi Gstl 5, toplamda 8 kath ve 22.268,50 m?

toplam ingaat alani igin tanzim edilmistir.

Onayli Mimari Proje 07.02.2009 2009/198 22.268,50 Yeni Yapi
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Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Digmeciler, /1, Eyiip Sultan Blv No:105, 34055 Eyiipsultan/istanbul adresinde faaliyet
gosteren Aka Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuller igin riskli yapi tespiti yapiimamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 07.02.2009 tarihli “Mimari Proje” ve 23.03.2012 tarih, 1572692
no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanli olup kat miilkiyetine gecerek yasal
slreclerini tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Eneriji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi
Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in diizenlenmis enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler 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 Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

S6z konusu degerleme galismasi kapsaminda, proje degerleme yapilmamis olup konu tasinmazlar, kat
milkiyeti kurulmus bagimsiz béliimlerdir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Gevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin acik adresi: Goktiirk Merkez Mah. Cami Sk. NEF 04 No: 4/A, 4/B Eyiipsultan/istanbul

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul’'un Avrupa Yakas’nda konumlu olan Eyiipsultan ilgesi idari
sinirlarinda yer almaktadir. Eylpsultan ilgesinin 28 mahallesinden biri olan Goktirk Mahallesi’nin dogusunda
ve glneyinde Mithatpasa Mahallesi; kuzeyinde Odayeri, batisinda ise Pirincci Mahallesi bulunmaktadir.
istanbul’un gelisimini hizla siirdiiren yerlesimlerinden olan Kemerburgaz semti de idari olarak Goktiirk
Mahallesi sinirlariiginde bulunmaktadir.

Konu tasinmazlarin bulundugu bolge, konut ve ticari agirlikh yapilasma gostermektedir. Bolge genellikle orta
ve orta-Ust, yer yer ise Ust gelir grubuna hitap eden bir bdlge olarak degerlendirilebilir. Degerleme konusu
tasinmazlar, bélgenin en yogun akslarindan biri olan Cumhuriyet Caddesi’ne yaklasik 100 metre mesafededir.
Cumbhuriyet Caddesi, istanbul Caddesi’nden sonra Goktiirk’teki ticari potansiyeli en yiiksek cadde olarak éne
cikmaktadir. Cadde boyunca konut siteleri ve dilkkan-konut fonksiyonlu rezidans tipi yapilar mevcuttur.

AL

istanbul Havalimani

TER ol 84 R Kuzey Marmara Otoyolu

0 & P s N L
ﬁ_-—-~~ :", : ,"- 3 < ’7“?‘ "4
B AN el
A 2 *x ' a L‘;

Degerleme Konusu Tasinmazlarin \

Yaklastk Konumu
Belgrad Ormani

\

Sariyer

Degerleme konusu tasinmazlarin cevresinde Goktlirk Merkez Cami, Florence Nightingale Tip Merkezi,
Goktlirk Mezarligi gibi bolge icinde bilinirligi yliksek lokasyonlar; yakin cevresinde Aya Goktiirk, Zengin Bahge,
Arketip Evleri, Yali Konaklari, Kemerkdy Evleri ve Ormanboyu Evleri gibi konut siteleri bulunmaktadir. Bolgeye
erisim, toplu tasima ve 6zel araglarla saglanmakta olup, Yavuz Sultan Selim Kdpriisii ve istanbul Havalimani
gibi bolgenin gelisimini tetikleyici unsurlar tasinmazlara yakin konumda yer almaktadir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu siteye otobis, minibus gibi toplu tasima araclari ve 6zel araclar ile ulasim rahat
bir sekilde saglanabilmektedir.
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Degerleme Konusu.Tasinmazlarin

Yaklasik Konumu

Yer

Kemerburgaz-Hasdal Yolu

Kuzey Marmara Otoyolu Baglantisi
TEM Otoyolu

istanbul Havalimani

Fatih Sultan Mehmet Kopriisi

15 Temmuz Sehitler Koprisu

126'ada 3 no.lu

parsel

e |

Mesafe (~)
1,19 km
5,92 km
11,00 km
13,00 km
17,32 km
18,90 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Eyiipsultan ilcesi, Goktiirk Merkez Mahallesi’nde konumlu NEF 04
Projesi'nde yer alan 10 ve 11 no.lu bagimsiz bélimlerdir. Degerleme konusu tasinmazlar onayli mimari
projesinde ve tapu kaydinda “Magaza” vasfindadir.

Tasinmazlarin bulundugu bina betonarme karkas insaat tarzinda kismen bitisik nizaml olarak 2012 yilinda
insa edilmistir. Projesinde ve mahallinde bina; 97 adet bagimsiz boliimden olusmakta olup 3 bodrum, zemin
kat, 4 normal kat ve ¢ati kati olmak Gizere toplam 9 katli binadir. Binanin 3. bodrum katinda siginak ve kapall
otopark, 2. bodrum katinda ise kapali otopark bulunmaktadir. 1. bodrum katta magazalara ait depo ve sosyal
tesis hacimleri, 1. bodrum ve zemin katlarda ise magazalar yer almaktadir. Ayrica, 1. bodrum ve zemin
katlarda bulunan hacimlere ek olarak, bu katlar ve normal katlarda daireler mevcuttur. Bina iki girisli olup,
ana girisi projesinde ve mevcutta Cami Sokak cephesinden, zemin kat hizasinda kuzeydogu cephesinden
verilmistir. Diger giris ise Cumhuriyet Caddesi cephesinden, 1. bodrum kat hizasinda glineydogu cephesinden
saglanmistir.

Degerleme konusu 10 ve 11 no.lu bagimsiz boéliimlerin konumlandigl 126 ada 3 no.lu parsele ait zemin kat
plani asagidaki gorselde sunulmustur.
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Degerleme konusu 10 no.lu bagimsiz bélim, zemin katta, kuzeydogu cepheden Cami Sokak'a bakan bina
girisinin 6n cephesinde, sagdan sola dogru siralanan bagimsiz bolimler arasinda ilk siradadir. Tasinmaz,
projesine gore briit 55 m? kullanim alanina sahip olup, tek hacimden olusmaktadir. Tasinmazin sokak cephesi
yaklasik 5,50 metre genisliginde ve ylksekligi 3,00 metredir.

Degerleme konusu olan 11 no.lu bagimsiz bolim, zemin katta, kuzeydogu cepheden Cami Sokak'a bakan bina
girisinin 6n cephesinde, sagdan sola dogru siralanan bagimsiz bélimler arasinda ikinci sirada yer almaktadir.
Tasinmaz, projesine gore brit 75 m? kullanim alanina sahip olup, tek hacimden olusmaktadir. Tasinmazin
sokak cephesi yaklasik 5,20 metre genisliginde ve ylksekligi 3,00 metredir.

25



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

TSKB

————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Degerleme konusu tasinmazlarin, onayli mimari projesine gore alansal dagilimi ve yasal durumdaki
fonksiyonlari asagida belirtilmistir.

TASINMAZLARA iLiSKiN ALANSAL VE FONKSIYONEL BiLGILER

Bagimsiz B8liim No. Yasal Fonksiyon Yas(anl‘:k)lan
10 Magaza 55
11 Magaza 75

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Kismen bitisik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 3 bodrum kat + zemin kat + 4 normal kat + ¢ati kati
Bina Toplam ingaat Alani 22.268,50 m?

Yasi 12

Dis Cephe Mantolama lzeri kompozit

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Bina ici kalorifer

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapali otopark

Diger Siginak, paratoner, glivenlik sistemi, yizme havuzu

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen i¢c mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Magaza (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 55 m? (10 no.lu bagimsiz bélum brit alani) (Yasal ve mevcut duruma gére)
75 m? (11 no.lu bagimsiz bélum brit alani) (Yasal ve mevcut duruma goére)

Zemin Seramik-granit, i1slak hacimlerde fayans

Duvar Boya

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Mevcut durumda yapilan incelemelerde onayli mimari proje ile tasinmazlarin uyumlu oldugu gorilmastir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin mevcut durumda yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir aykirilik
bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazlarin yer aldig binanin ticari potansiyeli, gorinirligi ve reklam kabiliyeti yiiksektir.

e Tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkule toplu tagima araglari ve 6zel araglar ile ulasim rahat bir sekilde
saglanabilmektedir.

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

- ZAYIF YANLAR

e  Konu tasinmazlar sokaga cephelidir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélge merkezi bir lokasyon oldugundan dolayi 6zelilkle is giris/cikis
saatlerinde bolgede arag trafigi yasanmaktadir.

v" FIRSATLAR

e Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede diikkan arzi sinirli olup bolgede dikkanlar talep gormektedir.
e Tasinmazlar Ust gelir grubuna hitap eden bélgede yer almaktadir.

e Konu tasinmazlar yaya ve arag hareketliliginin oldukga ylksek oldugu bolgede yer almaktadir.

% TEHDITLER

e GlUnumuzde kur/TL doénusumlerinde yasanan dalgalanmalar gayrimenkul sektériini de olumsuz yonde
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 basligi 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 yatirirm 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.
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7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gore deger tanimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkulin “Diikkan” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olma
potansiyeli ve cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir
Yaklasim1” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin arsa payi olan kat milkiyet tapusuna sahip olmasi
nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug vermeyecegi dislinildigliinden bu
yaklasim kullaniimamustir.

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 sektdrlerin glincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis
olup bu verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde
gbdz 6nlinde bulundurulmus, tasinmazlarin degerine yansitilmistir.

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

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Diikkan Emsalleri / Satig

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Irtibat Bilgisi WEN Gayrimenkul A.S. DNZ Gayrimenkul Danigmanlik Homes Gayrimenkul ZER Gayrimenkul

0 (544) 749 90 40

0 (533) 200 04 48

0(532) 616 47 49

0 (536) 696 60 45

Diizeltilmis Deger

Degerlendirme:

CEWEY)

185.594

185.807

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4
Satis Fiyati (TL) 5.100.000 32.000.000 45.700.000 23.500.000
Alani (m?) 39 110 150 65
Birim Fiyati (TL/m?) 130.769 290.909 304.667 361.538
Satis Durumu Satihk Satilik Satilik Satilik
X Piyasa Diizeltmesi 20% 0% 0% 0%
§ 9 Pazarlik Pay: 0% 7% -13% -20%
: g Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Mulkiyet Tam Miulkiyet
g = 0% 0% 0% 0%
&3 =8 Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart
£° 0% 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0%
o Konum Daha Dezavantajli Cok Daha Avantajli Cok Daha Avantajli Cok Daha Avantajli
£ 15% -20% -20% -20%
§ Kullanim Alani Benzer Kisitli Derecede Blyiik Bulylk Benzer
a 0% 5% 10% 0%
% Bina Yasi 15 10 5 10
S 2% -1% -5% -1%
E Bulundugu Kat/Manzara Benzer Daha Avantajli Daha Avantajli Daha Avantajli
g 0% -15% -15% -15%
— | Konfor Kogullari Benzer Benzer Benzer Benzer
= 0% 0% 0% 0%

183.951

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede ve yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu tasinmazlarla benzer niteliklere sahip
diikkanlarin birim satis degerlerinin lokasyon, gorinirlik ve reklam kabiliyeti, bina yasi, diikkdn hacimleri gibi etkenlere bagh olarak degisiklik
gosterdigi, buna istinaden konu tasinmazlarin birim satis degerlerini yaklasik 182.000-187.000-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Kira

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU

Irtibat Bilgisi info Gayrimenkul Countryside GMD info Gayrimenkul Bianco Gayrimenkul

0 (542) 116 63 35

0(532) 417 88 74

0(542) 116 63 35

0 (535) 942 03 55

Duizeltmeler

Alim-Satima Yonelik

Tasinmaza Yonelik Diizeltmeler

Degerlendirme:

Diizeltilmis Deger

Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 4
Kira Fiyat: (TL/ay) 105.000 90.000 110.000 220.000
Alani (m?) 150 180 150 310
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 700 500 733 710
Kiralama Durumu Kiralanmis Kiralanmis Kiralik Kiralik
Piyasa Diizeltmesi 1% 18% 0% 0%
Pazarlik Payi 0% 0% -10% -7%
Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet
0% 0% 0% 0%
Kiralama Kosullari Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0%
Yenileme Masraflari Niteliksiz Niteliksiz Niteliksiz Benzer Nitelikte
10% 10% 10% 0%
Konum Avantajli Avantajli Avantajl Daha Avantajli
-10% -10% -10% -15%
Kullanim Alani Blylik Daha Buyuk Blyuk Cok Daha Buyuk
10% 15% 10% 20%
Bina Yasi 1 3 1 1
-8% -6% -8% -8%
Bulundugu Kat/Manzara Avantajli Benzer Kisith Derecede Avantajli Benzer
-10% 0% -5% 0%
Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0%

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede ve yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu tasinmazlarla benzer niteliklere sahip
diikkanlarin birim kira degerlerinin lokasyon, gérinirlik ve reklam kabiliyeti, dikkan hacimleri, ic mekan durumlari gibi etkenlere bagli olarak degisiklik
gosterdigi, buna istinaden konu tasinmazlarin birim kira degerlerini yaklasik 630-650.-TL/m?/ay araliginda olabilcegi tespit edilmistir.
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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 tecribelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimsiz Boliim No Brtz:ne)lan Blrlrr;TSLa/trl:ZI):lyatl Tasmmaz!ral-r)m Degeri
10 55,00 185.000 10.175.000
11 75,00 185.000 13.875.000
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (TL) 24.050.000
TASINMAZLARIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI (TL) 24.050.000

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirnmci acisindan gelir tGreten milkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen
deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Eylpsultan ilcesi, Goktirk Merkez Mahallesi'nde konumlu 110 m? briit kapali alanh dikkan/magaza
32.000.000.-TL fiyat ile satilik, aylik 115.000.-TL fiyat ile kiraliktir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 115.000 TL / Ay / 32.000.000 TL = 0,043

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 630-650
TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon
orani %4,25 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimsiz B6liim  Briit Alan Birim Kira Degeri A‘g:ﬁ;'ira Kapitalizasyon Orani  Taginmazlarin Degeri
No (m?) (TL/m?/ay) = (%) (m)
10 55,00 640 35.200 4,25% 9.938.824
11 75,00 640 48.000 4,25% 13.552.941

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (TL)  23.491.765
TASINMAZLARIN TOPLAM YAKLASIK DEGERi (TL)  23.490.000
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7.6 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir 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 “Ticari” amagli
kullanimidir.

7.8 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 tasinmazlar igin %20 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? 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%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Gzeri 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 Gizeri 20%
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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

Degerleme konusu tasinmazin tim yasal gereklilikleri tamamlanmis olup ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde tasinmazlarin degerine etkisi olan herhangi bir takyidat kaydi
bulunmamaktadir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu 10 ve 11 no.lu bagimsiz bolimlerle ilgili takyidat kayitlarinda, 26/07/2024 tarihli ve 21515
yevmiye numaral alacakli Sosyal Gilvenlik Kurumu'na (SGK) ait 31.000.000 TL tutarinda kamu haczi
bulunmaktadir. Ayrica, 11 no.lu bagimsiz bélim {zerinde, 26.07.2024 tarihli ve 21516 yevmiye numarali
alacakl SGK'ya ait 31.000.000 TL tutarinda ve 27.01.2025 tarihli ve 2917 yevmiye numarali alacakl SGK'ya ait
2.010.000 TL tutarinda kamu haczi bulunmaktadir. S6z konusu kamu haczi serhleri tasinmazlarin
devredilmesine iliskin sinirlama olusturmaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar “magaza” niteligindedir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkl Degerleme Yéntemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme ¢alismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklasim TL
Pazar Yaklagimi 24.050.000
Gelir Yaklagimi 23.490.000
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Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir milk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gére degerlendirildigi gdzlemlenmistir.

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan miilkler, pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazlardan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
milk olarak degerlendirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikteki
gayrimenkullerin gelir getiren bir milk olarak degerlendirmekten ziyade pazar karsilastirmasi dikkate alinarak
degerlendirildigi gozlemlenmistir.

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

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 06.08.2025

Deger Tarihi 30.06.2025

Pazar Degeri (KDV Harig) 24.050.000.-TL  Yirmidortmilyonellibin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 28.860.000.-TL  Yirmisekizmilyonsekizyizaltmisbin.-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Ecem BOLAT

Yasar CARK Doguscan IGDIR, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 411337 Lisans No: 404244
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgeleri

2 Takyidat Belgeleri

3 imar Durumu

4 Vaziyet Plani

5 Yapi Ruhsati

6 Yapi Kullanma izin Belgesi

7 Fotograflar

8 Ozgecmisler

9 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgeleri
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2: Takyidat Belgeleri

HUEH GE 1DPI AM 4 SAYFAITAN Ol USMAK 1TAIIR il ARAACT IR Tarih: 4-8-M25-11:45
‘weblapu t
Kaydi Olugturan: MERYEM SOVUT { TIMUR GAYRIMENKUL GELISTIRME YAP| VE YATIRIM ANOMIM SIRKETI
Tapu Kayd (AKtf Malikler igin Detayl - SBl var)
AP KA BILGESE
Zemin Tipi: KatMulkiyeti AdasParsel: 12643
Tagmmaz Kimnlik Me: E3787330 AT YiizBlglmirnZ): 422819
Mg ISTANBUL/EYORPSULTAN Bagimzz Balim Nitclik: MAGAZ A
Foururn Adr: Eylipzultan Bagirnesz Bélim Bt
Mahalle/Kiy Ad GAKTONRE i lgumi:
Mevkit KOG CAMIDND Badimse B4 het
Cil/Sayta No: 13813553 Wz 0
Lol o ! Hlek S Kal/ Giris /A Na: SEEMINGD
Arza Pay/Payda: 223020
Kayrt Durum: Abetif
Ana Tagnmagz Nitelik: & Kath Betenarme Apariman Dina ve
Arsasl
TASINMAZA AIT SERH BEYAMN IRTIFAK BILGILERI
e Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarh- | Terkin
Yewmmiye Sebebi-
Tarik-
Werwrniye:
Beyan ... kM ne Cowrilmigtind Sablen: Bu Tagmmazmal KM ye Govrilmisgtin ) Eviipsultan
5022014 13:53 -
144
2569
Bewan —..BM ne Gevrilmigtind Sablen: Bu Tagmmazmal KM ye Cowrilmigtir) Exlipsultan
05022016 13:53
25a9
Beyan Yénetim Plarn o D1/08/2011( Sablon: Yanetim Plammin Belirilmesi) Fylipesialian -
TE-09-2011 15:24 -
13817
[ieyan Wiinelim Plarn - DA 2011 Sablon: Yaneliim Plarmmin Beliriihnesi) Eylipsullun
TE05-2011 15:24 -
12E1F
MOLKIYET BILGILERI
[Hisse) Sistem Malik FIGirligi | Hisse Pay’ | Metrekare | Toplam Fdinme: Terkin Sctwhi
M Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarin-Yevmiye
Yevmiye
444597064 {E-N:BIJ'?.-"B?}-&} TIMUE GAYRIMLCMEUL 11 - - sang -
GLLUSTIRML AP YL YATIRIM F0-05-2016
AMONIM SIRKETI v 11503
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTiFAK BILGILERI
340/ Aciklama Esath Madik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih | Terkin
(1 hig=e] Ad Yevmiye Sebeb-
Soyad Tarih
Yovmiye
Sorh | Kamu Haczi:  ISTAMBUL SISL 5.6 M. nin TIKUR Eyiipsultan
26072024 tarih GAYRIMEMKL 26 07 2024 0857
racildesnsad) Slasel Seha?drar?Ge | #1515
saywh Hagiz Yazs sayih vazlan ile, Dorg ;| GELISTIRME
1000000 TL (Alacakh: SGK) YARIWE
F LRI
274
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AMOMIR
SIREET1VEN
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
364
Ipotek
Alscakh MikgLenek Harg [ F Iherece | Sibre lesis Larih - Yew
M7 Sira
TEM:A12E) TURKIYD VAKIM LAR I ayr AF00000.00 TL =37 110 IB.E. Cyupeultan - 01-11-2018 14:45 -
BANKEAS] TAG VEN9220034970 22567
ipetedin Kenuldw)u Hisse Bllgis!
Taginmaz Hisse Moy’ Ceorglu Malik Malik Gorg Tesel Tarih Yov Terkin
Payda Sebeahi
Tarih ¥ow
Fyinpsullan - GOK 1URE - (akil] - 11 (SMEIE/ANE) 1IMUR GAYRIMENELL 470000000 Fyisgsuilian -
126 Ada - 3 Parzel - 10 nelu Beg. GELISTIRME ¥AP| VE YATIRIM TL 01-11-2018 16:45 -
Réitiirn ANOHIR SIRKE T Y PSR S
Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlar ile agaéidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https:/fwebtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 8GzMc7JaDM kodunu Online islemler
alamna yazarak dogrulayabilirsiniz.
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HU BHGE 1O AR 4 BAYEADAN O USKAK [ADIR BINGEAMACT DR, Tarih: 4-8-H2511:46
‘weblopu t
Kaydi Olugturan: MERYEM SOVUT { TIMUR GAYRIMENKUL GELISTIRME YAPI VE YATIRIM ANONIM SiRKETI
Tapu Kaydi (aktif Malikler icin Detayl - SBi var)
TAPU KAYIT BILGIS]
Sernin |ipi: Halbulkiyeti AdafParsel 17653
Taginmaz Kimbik Mo S37E7I AT Wiizilgum(m ) 422619
I1filge= 15 L ANELL A-YUPSLIT TAN Baiimsss Bilim Nitelik: MAGASA,
Kurm Adre Eyiipzultan Gagimsiz Bélim Bnit
Mahalle/Kiy Ad: GEKTIRE PliztigOmd:
Mavkil KEYI] CARIEND ﬁzfglf;%f"if'”m b
: . Il
Ci'Sayfa No: TaaTIEs Blaky KL/ Girig/ RENo: SR
Arsi Payd Payida: 2927 3ARID
Ryt [urunm: Akt
Ana Tagmmaz Mitelik: 8 Kath Betonarme Apartrman Bina ve
Argas
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
$,|"H."i Aciklama Bdalik)1 ehiar lesis Kurum larih- lerkin
¥enmiye Sebehi-
Tarih-
Yaumlye
Hayan M ne Cavrilmigtic Sablon: Bu laginmasmal KM ye Ceerilmistic} Fyiipsulian -
05-02-2016 13:53 -
154
2569
Beyan -...kM ne Cevrilmisgtind $ablen: Bu Tagmmazral K we Gevrilmisgtir.) Eyiipaultan -
05-02-2016 13:53 -
2569
Bieyan ¥onctim Plam: 01,/08/2011( Sablon: Yanctim Mlammin Gelirtilmesi) Exiipsultan
16092011 1521
13815
Beyan Yanetirn Plam: 01,/08/2011( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilrmesi) Cylipaultan -
TE09-3011 1574
13817
MULKIYET BILGILERI
(Hizse) Sistam Malik Fl Birligi | Hisse Pay/ | Matresans laplam Falinirrie ler¥in Sabeli-
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yeerniye
Yewmiye
44847065 [SM:A097a06) TIMUR CAYRIMCNEUL 11 - - Sang -
GLLIZ THML YAF] VL YATIRIM SH03-2014
AMOMIM SIRKETIY 11503
MULKIYETE AIT SERH BEYAM IRTIFAK BILGILERI
/B Agiklama | Hazth Bazlikc Malik/Lentar Teziz Kurum Tarh- | Terxin
{Hisse) Ad Yovmiye Bedw:hi-
Soyad Tarih-
Fewmiye
Serh | Mamu Hecri s IS1AMBUL SIS0 5.6.M. nin AL byligsultan -
HRS0 4 A A Larh GAYHIREMEL FEOS-AUR LS -
H20c8fe7bTed1 Slacc Seb b2 dibf 2Ge L 21515
sayil Hacir Yans sayplh yaslan ile. Borg : | GRS TIRME
A10HA000 11 (Alecakh: 5GK } YA VE
YATIRIM
201
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AMOMIN
SIRKLCTI WEN
Serh | Kamu Haezi - ISTANBUL SIS0 5.G.M. nin TIMUR Eyiipsuttan
2a/0 42024 1arih GAYRIMENEL PE-D-A004 085/ -
wlddiaib] 1 59440Ib? 5a7e fEla ) focha I #1516
saylh Haciz Yazis sayiliyazilan ile. Borg @ | GELISTIRME
1000000 11 (Alacskl - SGK) YAV
YATIRIM
AMONIM
SIRKFTI VKN
Serh Karnu | laczi - 5 TAMBUL BLYOSLU linuie L yilpeurtan -
5.6.M. nin 27/01,/2025 tarih GAYRIMENELL 27 01 2025 10:26
SbetPafi052001265%1 6ad0cT06%92a1 04 L. 2917
sayih Haeiz Yaris sapiloyarilan ile Hong o | GRS RBME
2010000 TL (Alacakdi: SGK) YAPIVE
WATIRIM
AMONIM
SIRKFTI VKN
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
374
Ipatek
Alacakh Migtarck Barg Faiz Derece | Slne Tesig Tarih - Yev
Mi? Sira
[SM:A173) TURKIYF VAKIFI AR Hanyir A FHINA0.060 T1 %a7 10 FEK. Fylipsulan - 01179008 16:45 -
BANKAS] T4 0 VEN 9770034570 FIF6T
Ipategin Konuldisgu Hizse Bilgisi
Taginmaz Hizse Pay! Borchu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Fayda Setehi
Tarih Yow
Fyiipsulian - GOK IURE - [Akil) - 141 (SM:EOD/EDE) [IMUR GAYRIMENEL 470000000 Fyiipsultan - -
124 Ada - 3 Parsel - 11 nolu Bag. GELISTIRKE ¥YAP| VE YATIRIM TL 01-11-2018 16:45
Héstiim AMONIM SRR 1Y PIRES
Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agadidaki barkodu taratarak;
weya Web Tapu anasayfasindan (hitps:fwebtapu tkgrm.gov.tr adresinden) yOfgkjGBIIK kodunu Online iglemler
alamina yazarak dodrulayabilirsiniz.
4¢4
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Ek 3: imar Durumu

-~

14581057 906723407021
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Ek 5: Yapi Ruhsati
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Ek 7: Fotograflar
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Ek 8: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Yasar CARK

Dogum Yeri, Tarihi | Giresun, 01.01.1991

Meslegi Harita Muhendisi, Degerleme Uzmani

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme, Yonetici Yardimcisi

Egitim Durumu

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, insaat Fakiiltesi, Harita Mithendisligi, (2010 — 2014)

Yiksek Lisans

Bahgesehir Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, MBA-Genel isletmecilik (2017-)

2024-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici
2021-2024 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yoénetici Yardimcisi
is Tecriibesi 3 Kidemli Gayrimenkul
2020-2021 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. .
Degerleme Uzmani
Gayrimenkul Degerleme
2017- 2020 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
Uzmani
Kalme Kurumsal Gayrimenkul Gayrimenkul Degerleme
2015-2017 .
Degerleme A.S. Uzmani
Uyelikler TMMOB Harita Mihendisleri Odasi
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani, No:411337

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyadi

Doguscan IGDIR

Dogum Yeri, Tarihi

istanbul, 27.11.1987

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. —

Ozel Projeler Departmani/ Miidiir

Egitim Durumu

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Miihendislik Fakiiltesi / Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisiligi
Boluimu / 2005-2011

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing.Geodesica / Cartografica y
Topografica / 2009-2010 / Erasmus Ogrenci Degisim Programi

Yiksek Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Geomatik Yiiksek Lisans Programi /2011-2013

Maltepe Universitesi/ MBA (2016-2017)

2023-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S Madar

2020-2022 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$ Yonetici
. . 2016-2020 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S Yonetici Yardimcisi
Is Tecriibesi

2013-2016 Kidemli Gayrimenkul Degerleme

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S
Uzmani

2011-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$ Gayrimenkul Degerleme Uzmani
UOyelikler istanbul Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi
Sertifikalar ispanyolca Kursu / Universidad Politecnica De Valencia / ispanya (2010)

ispanyolca Kursu / istanbul Cervantes Enstitiisii (2010)
Yesil Binalar ve LEED Sertifikasyon Sistemi Egitimi (2013)
Yapi Malzemelerinde Surdurilebilirlik ve Strdarulebilir Yapilar (2014)

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Member

Yabanci Diller

ingilizce

ispanyolca

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Ek 9: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

QSPL

Sermaye Piyasasi
Uisanslama Sicl ve Egrim Kurulusu

Tarih : 27.12.2018 No: 411337

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya fligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Yasar CARK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmagtr.

ASSE K 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCil. MUDURU GENEL MUDUR
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o

Sermaye vaasasn

Tarih : 24.03.2015 No : 404244

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Doguscan IGDIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazammgtu.

; ‘ent HANLIOGLU Tuba ER’I'UGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR YARDIMCISI
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.01.2021 Belge No: 2021-01.3798

Sayin Yasar CARK
{T.C. Kimlik No: 38535352612 - Lisans No: 411337 )

Sermaye Piyasas Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Dederleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini safjladifiniz tespit edilmistir.

T

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.10.2019 Belge No: 2019-01.1844

Sayin Doguscan IGDIR
(T.C. Kimlik No- 21989782084 - Lisans No: 404244 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe

sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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