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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 Kagithane’de konumlu olan “2 Adet Bagimsiz Bolim”{in toplam pazar degerine
yonelik 2025REV618 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplam
3.590,16 m? yiiz 6lgimlne sahip iki adet arsa tzerinde toplam 164,08 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) 15.490.000 TL Onbesmilyondortylizdoksanbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 17.138.677 TL Onyedimilyonyizotuzsekizbinaltiylizyetmisyedi-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 agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
30.05.2025 tarih, ORD-2025-00620 no.lu sozlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen
degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi miimkin degildir.

Bu ¢alismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Galismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Biisra GUNDOGDU

Giines OZCELIK 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 asagidaki 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,

Degerleme uzmaninin, milkin kisisel olarak gorsel muayenesini yapmadigini, Gglincli taraf veri
kaynaklarina dayanarak, belirli olan ve gercekci buldugu bilgilere raporda yer verdigini,

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 dizenlendigini,

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 konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadigi; bu tir bir sorun varsa
dahi bu sorunlarin ¢ozileceginin 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
MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

Standart

Tam miulkiyet

Bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi amaci ile hazirlanmstir.

Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayimda bulunulmamistir.
Tasinmazlar kiraci kullaniminda oldugundan misteri talebi dogrultusunda
degerleme c¢alismasi, tasinmazlarin igerisine girilmeden, disaridan vyapilan

tespitlerle gergeklestirilmistir.

Musteri talebi dogrultusunda tasinmazlarin 30.06.2025 tarihli degerleri takdir
edilmistir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMU
iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi
KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ (8684 ada 21
parsel)

ANA TASINMAZ (8685 ada 5
parsel)

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

Sultan Selim Mahallesi Nef 09 Plaza Lalegiil Sokak No: 10A Blok Kagithane/istanbul

Sultan Selim Mahallesi Nef 09 Plaza Sokak No: 7B Blok

Kagithane/istanbul

Himeyra
istanbul ili, Kagithane ilgesi, Merkez Mahallesi, 8684 ada 21 no.lu parsel, 20 no.lu
bagimsiz bolim ile 8685 ada 5 no.lu parsel, 189 no.lu bagimsiz bolim

8684 ada 21 no.lu parsel: 1.205,26 m? 8685 ada 5 no.lu parsel: 2.384,90 m?

Lejant: Ticaret+Turizm+Konut Alani

Ticaret

Bagimsiz bolim sayisi: 148 Yapim yili: 2015

Yol kotu Ustu kat sayisi: 15 Yol kotu alti kat sayisi: 11

Bagimsiz bolim sayisi: 250 Yapim yili: 2015

Yol kotu Ustl kat sayisi: 15 Yol kotu alti kat sayisi: 9
Konut ve Ofis

Toplam insaat Alani 2.002,57 m?
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FINANSAL GOSTERGELER

KONUT BiRiM SATIS DEGERI 97.000 TL/m?
OFiS BiRiM SATIS DEGERI 92.000 TL/m?
KONUT BiRiM KiRA DEGERI 530 TL/m?/ay
OFiS BiRiM KiRA DEGERI 475 TL/m?/ay

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklagimi
RAPOR TARIHi 07.08.2025
DEGER TARIiHi 30.06.2025
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 15.490.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 17.138.677.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir 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 Yatirrm A.S. icin sirketimiz tarafindan
07.08.2025 tarihinde, 2025REV618 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Kagithane ilgesi, Merkez Mahallesi, 8684 ada, 21 no.lu parsel lizerinde yer alan 20 no.lu
bagimsiz boliim ve 8685 ada 5 no.lu parsel lizerinde yer alan 189 no.lu bagimsiz bolimiin 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 04.06.2025 tarihinde calismalara baslamis ve
07.08.2025 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu slirede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatirim A.S. arasinda taraflarin hak
ve yliktimliliklerini belirleyen ORD-2025-00620 no.lu ve 30.05.2025 tarihli dayanak s6zlesmesi 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, Kagithane ilgcesi, Merkez Mahallesi, 8684 ada, 21 no.lu parsel lzerinde yer alan 20 no.lu bagimsiz bolim
ve 8685 ada 5 no.lu parsel lzerinde yer alan 189 no.lu bagimsiz béliimiin 30.06.2025 tarihli toplam pazar
degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

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

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul 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  2024REV770 DIOGL 11.635.000
P Giines OZCELIK

Rapor 2 06.03.2025 2024REV1075 Ece KADIOGLU 13.275.000

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. igin hazirlanmstir.


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 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 yilda ortalama 3,19 ~ 70.000000 oo oo 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 biylklGglnin 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%

11



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

————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

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  yillk 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¢ biyiik 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 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Kagithane
Mahallesi Merkez
Koyu -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 8684

Parsel No 21

Ana Gayrimenkuliin Niteligi 25 Katli Betonarme Bina ve Arsasi
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 1.205,26 m?
Bagimsiz Boliim Kat 2

Bagimsiz Bolim No 20

Bagimsiz Boliim Niteligi Konut
Bagimsiz Boliim Arsa Pay/Payda 37/4876

Malik / Hisse

Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatirrm A.S. / Tam

ili istanbul
ilgesi Kagithane
Mahallesi Merkez
Koyl -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 8685

Parsel No 5

Ana Gayrimenkuliin Niteligi 23 Katli Betonarme Bina ve Arsasi
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 2.384,90 m?
Bagimsiz B6liim Kat 9

Bagimsiz Bolim No 189
Bagimsiz Boliim Niteligi Ofis
Bagimsiz Boliim Arsa Pay/Payda 146/2180

Malik / Hisse

Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatirm A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 04.08.2025 tarih, saat 11:42 itibariyla alinan
TAKBIS belgelerine gore degerleme konusu tasinmazlar tizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

8684 ada 21 no.lu parsel, 20 no.lu bagimsiz béliim iizerinde;

Beyanlar Hanesinde;

e Kat Mulkiyeti’'ne ¢evrilmistir. (30.09.2015 tarih ve 18369 yevmiye no. ile)

e Yonetim Plani: 25.03.2015 (27.03.2015 tarih ve 6045 yevmiye no. ile)
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Serhler Hanesinde;

e 1TL bedel karsiliginda TEDAS lehine kira s6zlesmesi vardir. (28.06.2012 tarih ve 9864 yevmiye no. ile)
e 99 yillik 1 TL bedelli TEDAS lehine kira serhi bulunmaktadir. (24.09.2014 tarih ve 18146 yevmiye no. ile)
8685 ada 5 no.lu parsel, 189 no.lu bagimsiz béliim iizerinde;

Beyanlar Hanesinde;

e Kat Mulkiyeti’'ne ¢evrilmistir. (30.09.2015 tarih ve 18427 yevmiye no. ile)

e Yonetim Plani: 24.03.2015 (24.03.2015 tarih ve 5791 yevmiye no. ile)

Serhler Hanesinde;

e 99 vyillik 1 TL bedelli TEDAS lehine kira serhi bulunmaktadir. (24.09.2014 tarih ve 18145 yevmiye no. ile)
Rehinler Hanesinde;

e OdeaBank A.S. lehine 1. dereceden, yillik %24,24 faiz ile, F.B.K. siireli 141.000.000,00 TL degerinde ipotek
bulunmaktadir. (15.04.2015 tarih ve 7531 yevmiye no. ile)

Serhler Hanesinde;

e crai Haciz: istanbul 21. icra Dairesi’nin 12.06.2025 tarih 2025/18626 sayili haciz yazilariile 1.275.460,61
TL bedel ile alacakli: Any Partners Bagimsiz Denetim A.S. lehine haciz islenmistir. (12.06.2025 tarih ve
17690 yevmiye no ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Gériis:

Degerleme konusu tasinmazlara iligskin takyidat kayitlarinda, 30.09.2015 tarih ve 18427 yevmiye no ile “Kat
Miuilkiyeti’'ne gevrilmistir”” ve 24.03.2015 tarih ve 6045 yevmiye no ile, 25.03.2015 tarih ve 5791 yevmiye no
ile “Yonetim Plani” beyan kayitlari bulunmakta olup s6z konusu kayitlar tasinmazlarin devredilebilmesine
iliskin bir engel teskil etmemektedir.

S6z konusu tagsinmazlarin serhler hanesinde 24.09.2024 tarihli ve 18145 yevmiye no. ile “99 yillik 1 TL bedelli
TEDAS lehine kira serhi” kaydi ve degerleme konusu 20 no.lu bagimsiz bolim Gzerinde 28.06.2012 tarih ve
19412 yevmiye no. ile “1.-TL bedel karsiliginda TEDAS lehine kira sozlesmesi vardir.” serh kayitlari bulunmakta
olup s6z konusu kayitlar ilgili kurumun rutin uygulamasi olup tasinmazlarin devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama teskil etmemektedir.

S6z konusu 189 no.lu bagimsiz bolim lzerinde 15.04.2015 tarih ve 7531 yevmiye no. ile “Odea Bank A.S.
lehine 1. dereceden, yillik %24,24 fazile, F.B.K. streli 141.000.000 TL degerinde ipotek” kaydi bulunmakta
olup s6z konusu kayit tasinmazin devredilebilmesine iliskin bir sinirlama teskil etmemektedir.

Degerleme konusu 189 no.lu bagimsiz béliim tizerinde 12.06.2025 tarih ve 17690 yevmiye no ile kayith “icrai
Haciz” serhi bulunmakta olup s6z konusu kayit tasinmazin devredilebilmesine iliskin bir sinirlama teskil
etmemektedir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

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

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu Hizmetleri'nden 04.08.2025 tarih, saat 11:42 itibariyla alinan
TAKBIS kayitlarina gore son (¢ yil igerisinde degerleme konusu tasinmazlar iizerinde herhangi bir alim satim
islemi gerceklesmemistir.
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3.4 Gayrimenkuliin 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 bolge Biylkdere Caddesi’'ne oldukg¢a yakin konumlu olmasi
nedeni bolgede blok nizam H: 6 kat “Ticaret Alan1” imarli, yaklasik 10-15 katli binalar yogun olarak yer
almaktadir.

Kagithane Belediyesi imar ve Sehircilik Midurliigii’nde 04.06.2025 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazlarin tGzerinde konumlu oldugu parselin imar durumu
bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Kagithane ilgesi Biiyiikdere Caddesi Bati Kismi Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 17.01.2024

Lejandi: T1 Ticaret Alani

Yapilagsma kosullari;

® Hmaks: 6 kat

e insaat Nizami: Blok Nizam

Plan Notlari

e Ticaret alanlari icerisinde; kath otopark, is merkezi, ofis-biiro, carsi, ¢ok kath magaza, alisveris merkezi,
lokanta, otel-motel vb. konaklama tesisi, 6zel egitim, 6zel saglk, yonetim binalari, banka, finans kurumu
ve benzeri ticari fonksiyonlar ile kiitiiphane, nikah salonu, halk egitim merkezi, huzurevi, gocuk bakimevi,
miize, sinema, tiyatro, sergi salonu vb. gibi sosyal ve kiltiirel tesisler yapilabilir.

e Ticaret alanlarinda bitln katlar Ticaret alani olarak diizenlenebilecegi gibi istenirse zemin kat Ticaret alani
Ust katlar rezidans alani olarak diizenlenebilir. Bu alanda meri yonetmelik geregi minferit yapilasmayi
engelleyecek sekilde ifraz yapilamaz.

e T1 Ticaret alanlarinda yapilasma munferit ya da bu planin 6ngoérdigi terk kosullarinin gerceklestiriimesi
ile birlikte toplu olarak yapilabilir. Buna gore; T1 Ticaret alanlarinda planda belirlenen kitlelere gore
miinferit yapilasma kosullari Yencok: 6 kattir.

e Toplu uygulamada en az iki parselin tevhit edilmesi durumunda, miinferit yapilasma kosullarina ve
planda belirlenen kitlelere gore iskan edilecek alan hesabi yapilirken 1 Bodrum kat, zemin kat, normal
katlar ve ¢ati arasinin %50’si emsale dahil edilerek islem yapilacaktir. 600-1000 m? arasi parsel birlesmesi
durumunda %5 (7 kat), 1001-2000 m? arasi parsel birlesmesi durumunda %10 (8 kat), 2001 ve zeri parsel
birlesmesi durumunda %15 (9 kat) artis verilir. Bu m?¥leri tekil olarak saglayan parseller herhangi bir artis
almadan bu yikseklikleri kullanarak uygulama yapabilir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parseller, 12.05.2017 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli
“Biiylikdere Cevresi Uygulama imar Plani” kapsaminda “Ticaret + Konut + Turizm” lejandinda kalmakta iken
istanbul 5. idare Mahkemesi’nin 24.04.2019 tarih, 2017/2469 Esas sayili karart ile yiiriitme durdurulmus olup
ilgili karara istinaden 17.01.2024 tarihli uygulama imar plan yapilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin
konumlu oldugu parseller, 17.01.2024 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Kagrthane ilgesi Biiyiikdere Caddesi Bati
Kismi Uygulama imar Plani” kapsaminda “T1 Ticaret Alani” lejandinda kalmakta olup blok nizam Humaks: 6 kat
yapilasma kosullarina sahiptir.

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

Kagithane Belediyesi’'nde 04.06.2025 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmazlara iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

8684 ada 21 no.lu parsel;

Alan

(m?) Verilis Amaci Aciklama

Yasal Belge Tarih No

8 bodrum kat + zemin kat + 6 normal kat + ¢ati
Mimari Proje 28.10.2010  2010/14653 - Yeni Yapi kati olmak Uzere toplam 15 kath yapi igin
diizenlenmistir.
Toplam ingaat alani 13.748,55 m? olan 7
bagimsiz bolumli yapi igin verilmistir.
Toplam ingaat alani 13.748,55 m? olan 85
bagimsiz bolimli yapi igin verilmistir.
isim Toplam insaat alani 13.748,55 m? olan 85

Yapi Ruhsati 03.03.2011 2/33 - Yeni Yapi

Yapi Ruhsati 05.08.2011 6/32 - Yeni Yapi

Yapi Ruhsati 19.06.2012 4/80 ) Degisikligi bagimsiz bélimli yapi icin verilmistir.
H 2
Yapi Ruhsati 11.01.2013 1/23 - Tadilat ~ [oPlam insaat alani 18.286,12 m" olan 145
bagimsiz bélimli yapi igin verilmistir.
11 bodrum kat + zemin kat + 13 normal kat +
Mimari Proje 20.09.2013  2013/14666 - Tadilat cati kati olmak tizere toplam 25 katli yapr igin
diizenlenmistir.
H 2
Yapi Ruhsati 07.01.2014 1/21 ) Tadilat Toplam insaat alani 16.029,21 m? olan 130

bagimsiz bélimli yapi igin verilmistir.
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Yasal Belge Verilis Amaci Agiklama

11 bodrum kat + zemin kat + 13 normal kat +
Mimari Proje 20.11.2014  2014/10476 - Tadilat ¢ati kati olmak tizere toplam 25 katli yapi igin

diizenlenmistir.

Toplam ingaat alani 16.152,72 m? olan 148

16.152, Uiniteden olusan zemin alti 11 zemin Ustu 14,

UL s 13.01.2015 1/10 72 Tadilat toplam 25 kath betonarme bina igin
verilmistir.

Toplam ingaat alani 16.152,72 m? olan 148

. 16.152, Yapi Uiniteden olusan zemin alti 11 zemin Ustu 14,

JERIRSES OS2 20.08.2015 4/22 72 Kullanmaizni toplam 25 kath betonarme bina icin
verilmistir.

8685 ada 5 no.lu parsel;

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Aciklama

Toplam ingaat alani 21.620,64 m? olan 9

VR G 15.02.2011 2/8 ) Yeni Yapi bagimsiz b6limli yapi igin verilmistir.
H 2
Yapi Ruhsati 05.08.2011  6/39 ; Tadilat ~ oplam insaat alani 21.620,63 m® olan 120
bagimsiz bolimla yapi igin verilmistir.
Topl i | 27.2 2 olan 2
Yapi Ruhsati 11.01.2013 1/24 - Tadilat oplam mia?t atani 27 93'6.0 moman 66
bagimsiz bolimli yapi icin verilmistir.
H 2
Yapi Ruhsati 29.01.2013  1/60 ; Dizeltme ~ |OP1am insaat alani 27.293,60 m* olan 266
bagimsiz bolimla yapi igin verilmistir.
H 2
Yapi Ruhsati 30.12.2013 9/17 ) Tadilat Toplam insaat alani 28.174,01 m? olan 216

bagimsiz bolimli yapi icin verilmistir.

9 bodrum kat + zemin kat + 13 normal kat +
Mimari Proje 20.11.2014 - - Tadilat ¢atl kati olmak tzere toplam 23 katli yapi igin
dizenlenmistir.

Toplam ingaat alani 28.585,27 m? olan 250

Yapi Ruhsati 13.01.2015 1/9 - Tadilat N A . S
bagimsiz bolimli yapi icin verilmistir.
Toplam ingaat alani 28.585,27 m? olan 250
Yapi Ruhsati 20042015  4/6 2858527  Yenileme  Uniteden olusan zemin alti 3 zemin Ustd 14,
toplam 23 kath betonarme bina igin
verilmistir.
Toplam ingaat alani 28.585,27 m? olan 250
. Yapi Uniteden olusan zemin alti 9 zemin Ustl 14,
LEILCLE L 20.08.2015 4/21 28.585,27 Kullanmaizni toplam 23 kath betonarme bina igin
verilmistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Merter Cesme Mah. 1997. Sokak No:4 Beylikdiizii / ISTANBUL adresinde faaliyet gdsteren Etik
Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti., Molla Seref Mah. Turgut Ozal Caddesi No:78/3 Fatih / ISTANBUL adresinde faaliyet
gosteren istanbul Sistem Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. , Atatiirk Mah. Bilgi Sokak No:14 Atasehir / ISTANBUL
adresinde faaliyet gosteren Sismik Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. ve Atatlirk Mah. 49 Ada Kamelya 1-4 Daire:7
Atasehir / ISTANBUL adresinde faaliyet gdsteren Turkuaz Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Acgiklamalar

Degerleme konusu gayrimenkuller igin riskli yapi tespiti yapilmamis 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 Olmadig
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore degerleme konusu 8684 ada 21 no.lu parsel Gizerindeki tasinmaza iliskin; 03.03.2011,
05.08.2011, 19.06.2012, 11.01.2013, 07.01.2014, 13.01.2015 tarihli “Yapr Ruhsatlar”, 28.10.2010,
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20.09.2013, 10.11.2014 tarihli “Mimari Projeler” ve 20.08.2015 tarih, 4/22 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi”
mevcuttur. Tasinmaz, iskanh olup kat milkiyetine gegerek yasal siireglerini tamamlamustir.

Yapilan incelemeye gore degerleme konusu 8685 ada 5 no.lu parsel lizerindeki tasinmaza iliskin; 20.11.2014
tarihli “Mimari Proje”, 15.02.2011, 05.08.2011, 11.01.2013, 29.01.2013, 30.12.2013, 13.01.2015, 20.04.2015
tarihli “Yapi Ruhsatlari” ve 20.08.2015 tarih, 4/21 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz,
iskanli olup kat milkiyetine gecerek yasal stireglerini tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi
Degerleme konusu gayrimenkuller icin dliizenlenmis enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule 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 Detayh 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 Gayrimenkuliin Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin acik adresi: Sultan Selim Mahallesi Nef 09 Plaza Laleglil Sokak No: 10A Blok
Kagithane/istanbul

Sultan Selim Mahallesi Nef 09 Plaza Hiimeyra Sokak No: 7B Blok Kagithane/istanbul

Degerleme konusu taginmazlar, istanbul’un Kagithane ilgesinde konumludur. Tagsinmazlar, Kagithane ilgesinin
en dogu kisminda Eski Buyukdere Caddesi aksinda yer almaktadir.

Konu tasinmazlarin yer aldigi binalarin tizerinde konumlu oldugu Eski Blylikdere Caddesi, merkezi is alani
bolgesinin ana akslarindan biri olup bu aksin batisindaki bliytk bir kismi, ofis ve biiro olarak kullaniimaktadir.
Cadde (zerinde ve vyakin c¢eperlerinde, bolgeyi son donemlerde 6ne c¢ikaran ofis projeleri
konumlandiriimaktadir. Ayrica ilgili cadde, Besiktas-Sisli-Taksim semtlerinin merkezine erisimi saglamaktadir.
Eski Biylikdere Caddesi lizerinde ve yakin g¢eperlerinde 6-7 katl ofisler yer almaktadir. istanbul Avrupa
Yakasi’ndaki MIA aksi olan Biiyiikdere Caddesi’ne oldukga yakin konumdadir. Eski Biiyiikdere Caddesi ticari
faaliyetlerin oldukga yogun oldugu, is merkezleri, banka genel midirlikleri, alisveris merkezleri ve otellerin
yer aldigi bir aks niteliginde olup bélgede son yillarda konut projelerinin yani sira bélgede Otto Kagithane,
Ferko Line, istanbul Tower 205 ve Lea Caglayan gibi prestijli karma projeler bulunmaktadir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde, Metrocity AVM, Kanyon AVM, Sapphire AVM, Ozdilek AVM, Zorlu Levent,
Tekfen Tower, is Kuleleri, Yapi Kredi Plaza gibi bilinirligi oldukca yiiksek yapilar yer almaktadir.
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FSM Baglanti-Yolu

7 . " ’ ~

[ahtasaray “

Sapphire AVM
2 - Sapohi

AT,
Aligveris Merke.

Irmak:Sokad

Zean c ! : ‘
S N A PRED \ ’ o
Tekfen Tower > & ‘

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Fatih Sultan Mehmet Kopriisi 6,30 km
15 Temmuz Sehitler Koprisu 10,20 km

istanbul Havalimani 36,10 km
Sabiha Gokgen Havalimani 52,00 km

Hiimevra Sokaal

8684 ada 21 no.lu
8685ada 5 no.lu parsel

parsel

Blackwell:Sush
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Bolim 5

Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Kagithane ilcesi, Merkez Mahallesi’nde konumlu 8684 ada, 21
no.lu parsel Gzerinde yer alan 20 no.lu bagimsiz boliim ve 8685 ada 5 no.lu parsel lizerinde yer alan 189 no.lu
bagimsiz bolimlerdir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin Gzerinde konumlandigi 8684 ada 21 no.lu parsel, 16.152,72 m? yiiz
Olciimiine sahip olup diize yakin bir topografik yapiya sahiptir. S6z konusu parselin belirli bir gecometrik formu
bulunmamaktadir. Parselin Hiimeyra Sokak’a yaklasik 54 metre cephesi bulunmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin Gzerinde konumlandigi 8685 ada 5 no.lu parsel, 28.585,27 m? yiiz 6lciimiine
sahip olup diize yakin bir topografik yapiya sahiptir. S6z konusu parselin belirli bir geometrik formu
bulunmamaktadir. Parselin Himeyra Sokak’a yaklasik 63 metre cephesi bulunmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlu oldugu Nef09 projesi 8684 ada 21 no.lu parsel ve 8685 ada 5 no.lu
parsel Gzerinde konumlu betonarme karkas tarzda insa edilmis iki adet bloktan meydana gelmektedir. A Blok
8684 ada 21 no.lu parsel lizerinde, B Blok 8685 ada 5 no.lu parsel lizerinde konumlanmistir.

8684 ada 21 no.lu parsel Uzerinde yer alan A Blok kat miulkiyetine esas mimari projesine gére 11 bodrum +
zemin kat + 13 normal kat + ¢ati katli olup toplam 26 katlidir. Binanin 11, 10, 9, 8, 7, 6, 5 ve 4. bodrum
katlarinda otopark; 3. ve 2. bodrum katlarinda ortak alanlar; 1. bodrum katinda magaza; zemin katinda 2 adet
magaza ve 5 adet ofis; 1, 2 ve 3. normal katlarinda 12’ser adet konut; 4. normal katinda 11 adet konut; 5, 6,
7, 8,9, 10 ve 11. normal katlarinda 11’er adet ofis; 12. normal katinda 9 adet ofis ve 13. normal katinda 7
adet gati piyesli ofis olmak tizere toplam 148 bagimsiz béliimden meydana gelmektedir.

Degerleme konusu 20 bagimsiz b6lim numarali tasinmaz kat miilkiyetine esas mimari projesine gore binanin
2. normal katinda gore bina girisine gore sag 6n cephede konumlu dairedir. Tasinmaz kat mulkiyetine esas
mimari projesine gore 48,44 m? brit kapal alanh olup mutfak nisi, oda, banyo ve balkon hacimlerinden
olusmaktadir. Tasinmazin satis briit alani 78,50 m?dir. Taginmaz projesine gére 1+0 daire tipindedir.
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8685 ada 5 no.lu parsel lizerinde yer alan B Blok kat milkiyetine esas mimari projesine gére 9 bodrum kat +
zemin + 13 normal kat + ¢ati kati olmak tizere toplam 24 katlidir. Binanin 9, 8, 7, 6, 5 ve 4. bodrum katlarinda
otopark; 3. bodrum katinda ortak alanlar; 2. bodrum katinda market; 1. bodrum katinda 9 adet magaza ve 2
adet ofis; zemin katinda 3 adet magaza ve 6 adet ofis; 1, 2, 3, 4, 5, 6 ve 7. normal katlarin her birinde 20’ser
adet ofis; 8. normal katinda 19 adet konut; 9. normal katinda 20 adet ofis; 10. normal katinda 3 adet ofis; 11.
normal katinda 18 adet ofis; 12. normal katinda 16 adet ofis ve 13. normal katinda 13 adet cati piyesli ofis
olmak tizere toplam 250 bagimsiz bélimden meydana gelmektedir.

Degerleme konusu 189 bagimsiz bélim numarall tasinmaz kat milkiyetine esas mimari projesine gore
binanin 9. normal katinda gore sag arka cephede konumlu ofistir. Tasinmaz kat milkiyetine esas mimari
projesine gére 50,63 m? briit kapali alanh olup ofis ve balkon hacimlerinden olusmaktadir. Tasinmazin satis
briit alani 85,58 m?dir. Tasinmaz projesine goére 1+0 ofis tipindedir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme karkas

insaat Nizami Ayrik nizam

8684 ada 21 parsel: 11 adet bodrum kat + zemin kat + 13 normal kat + ¢ati kati
8685 ada 5 parsel: 9 adet bodrum kat + zemin kat + 13 normal kat + ¢ati kati
8684 ada 21 parsel: 16.152,72 m?

8685 ada 5 parsel: 28.585,27 m?

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

Bina Toplam insaat Alani

Yasi ~ 11 (Yapi kullanma izin belgesine gore)
Dis Cephe Kismen kompozit, kismen cam giydirme
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Fan-Coil / Isi geri kazanimh klima santralleri
Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapali otopark
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Tasinmazlarin kiraci kullaniminda olmasindan dolayr musteri talebi dogrultusunda degerleme c¢alismasi,
tasinmazlarin igerisine girilmeden, disaridan gerceklestirilmistir. ilgili raporda degerleme ¢alismasi iceri
giriimeden, disaridan gergeklestirildigi icin tasinmazlarin i¢ mekan 6zelliklerine ait bilgi verilememektedir.

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Tasinmazlarin kiraci kullaniminda olmasindan dolayr musteri talebi dogrultusunda degerleme galismasi,

tasinmazlarin icerisine girilmeden, disaridan gerceklestirilmistir. ilgil raporda degerleme calismasi iceri
giriimeden, disaridan gergeklestirildigi icin tasinmazlara yonelik aykirilik durumu tespit edilememistir.

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

Tasinmazlarin kiraci kullaniminda olmasindan dolayr miusteri talebi dogrultusunda degerleme galismasi,
tasinmazlarin icerisine girilmeden, disaridan gerceklestirilmistir. ilgil raporda degerleme calismasi igeri
girilmeden, disaridan gerceklestirildigi icin tasinmazlara yonelik aykirilik durumu tespit edilememistir.
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Bolim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazlarin yer aldigi NefO9 projesinin ticari potansiyeli, goriinirligi ve reklam kabiliyeti yliksektir.
e Tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkule ulagim alternatifleri gesitlidir.

e  Eski Biyiikdere Caddesi, Merkezi is Alani bélgesinin ana akslarindan biri olup D-100 Karayolu, TEM Otoyolu, 15
Temmuz Sehitler Koprisi ve Fatih Sultan Mehmet Koprileri’'nin arasinda oldukga yliksek erisilebilirlige sahiptir.

e Tasinmazlar kat milkiyetine gecerek tiim yasal siireglerini tamamlamistir.

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

- ZAYIF YANLAR

o Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede is saatlerinde arag ve yaya trafigi olduk¢a yogundur.

v FIRSATLAR

e Istanbul’da ofis gelisimi olarak yeni bélgeler gelismekte olsa da tasinmazlarin yer aldigi bélge, istanbul A sinifi ofis
alanina yakin ve alternatif bir bolge olarak gelisimini sirdirmektedir.

X TEHDITLER

e Bolgede halihazirda insaatlari devam eden projelerdeki proje cesitliligi ve karmalari, uzun vadede birbirine
alternatif cok fazla proje yaratabilecektir.

e  Piyasadaki daralma ve durgunluk A sinifi ofis pazarinda da duraganliga sebep olmaktadir.

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektorini de etkilemektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda Ui¢ farkh degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirastyla “Pazar Yaklagimi”, “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 siire 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 goéren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek 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 farkliliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

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
6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadik¢a, 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 gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek igin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin 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 ¢arpan 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 calismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gére deger tanimi asagidaki gibidir.

30



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

SKB

————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya yikiimlilGglin, 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 Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Sec¢ilme Nedenleri

Bu degerleme galismasinda, degerleme konusu tasinmazlara emsal olabilecek satis bilgilerine ulasilabiliyor
olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkullerin “Konut” ve “Ofis” niteligine sahip olmasi, kira getirisinin olma
potansiyeli ve cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir
Yaklasimi1” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin arsa payi olan kat miulkiyet tapusuna sahip olmasi
nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug¢ vermeyecegi distntldiginden 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 6nlinde bulundurulmus, tasinmazlarin degerine yansitilmistir.

Pazar Yaklagimi

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek agagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.

Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Ofis Emsalleri / Satis

Irtibat Bilgisi

Karsilagtirilan Etmenler

Remax Pro
0(539) 315 80 64

1

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Purple House Real Estate

0 (507) 751 64 89

2

Coldwell Banker Vadi

0(532) 177 99 45

3

ID Danismanhik

0 (533) 502 40 25

4

Feba Gayrimenkul
0 (542) 38572 23

5

Diizeltilmis Deger (TL/m?)

Degerlendirme:

Satis Fiyati (TL) 4.300.000 5.600.000 4.950.000 23.000.000 16.500.000
Satig Briit Alani (m?) 55 70 58 228 160
Birim Fiyati (TL/m?) 78.182 80.000 85.345 100.877 103.125
Satis Durumu Satilik Satihk Satilik Satilk Satihk
= Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
:g 5 Pazarlik Payi -5% -5% -5% -5% -5%
: 7} Milkiyet Durumu Tam Miilkiyet Tam Miilkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet
g = 0% 0% 0% 0% 0%
L8] Satis Kogullari Standart Standart Standart Standart Standart
g ° 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 Kisitl Derecede Kigiik Benzer Kisitl Derecede Kiglik Bulylk Kisitli Derecede Blyiik
S -5% 0% -5% 10% 5%
@] Bina Yasi 10 11 10 11 10
g 0% 1% 0% 1% 0%
c Bulundugu Kat/Manzara Benzer Daha Dezavantajli Dezavantajli Avantajl Kisitl Derecede Dezavantajli
8 0% 15% 10% -10% 5%
Konfor Kosullari Cok Daha Dezavantajli Benzer Benzer Benzer Avantajli
20% 0% 0% 0% -10%

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu boélgede ve yakin bolgelerde yapilan arastirmalarda, bolgedeki plazalarda yer alan ofislerin satis fiyatlar
incelenmistir. Bolgedeki ofislerin birim satis bedellerinin, konumlu oldugu projenin bilinirlik, nitelik ve tercih edilirligine gore, konumlu oldugu kat, kapali alan
blykligu gibi etkenlere gore degisiklik gosterdigi ve degerlemeye konu ofis nitelikli tasinmazlara benzer nitelikli gayrimenkullerin birim satis bedellerinin,
konumlu oldugu kat, konum vb. 6zelliklerine bagli olarak 90.000-95.000-TL/m? araliginda olabilecegi diistiniilmektedir.
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Ofis Emsalleri / Kiralik

KiRALIK KARSILASTIRMA TABLOSU

Smartproje Gayrimenkul Feba Gayrimenkul
0(532) 626 27 67 0(542) 38572 23

4 5

Feba Gayrimenkul Emlak Portfoy
0 (542) 385 72 23 0 (552) 589 44 92

2 3

Feba Gayrimenkul
0 (542) 385 72 23

1

Irtibat Bilgisi

Karsilagtirilan Etmenler

Kiralik Fiyati (TL/ay) 35.000 40.000 34.000 37.000 75.000
Satig Briit Alani (m?) 75 85 70 75 150
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 467 471 486 493 500
Kiralik Durumu Kirahk Kirahk Kiralik Kiralik Kiralik
= Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
:g 5 Pazarlik Payi -5% -5% -5% -5% -5%
: 7 Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet
€ = 0% 0% 0% 0% 0%
=]
(] Satig Kosullari Standart Standart Standart Standart Standart
g © 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
GEJ 0% 0% 0% 0% 0%
s Kullanim Alani Benzer Benzer Benzer Benzer Kisitl Derecede Biiylik
S 0% 0% 0% 0% 5%
% | Bina Yasi 10 10 10 10 10
T 0% 0% 0% 0% 0%
LA Bulundugu
(W Kat/Manzara Kisitl Derecede Dezavantajli  Kisith Derecede Dezavantajli  Kisith Derecede Dezavantajli  Kisitli Derecede Dezavantajli Benzer
£ 5% 5% 5% 5% 0%
§. Konfor Kosullar Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
= 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger (TL/m?/ay)

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede ve yakin bolgelerde yapilan arastirmalarda, bolgedeki plazalarda yer alan ofislerin kiralik fiyatlari
incelenmistir. Bolgedeki ofislerin birim kira bedellerinin, konumlu oldugu projenin bilinirlik, nitelik ve tercih edilirligine gore, konumlu oldugu kat, kapali alan
blylkligu gibi etkenlere gore degisiklik gosterdigi ve degerlemeye konu ofis nitelikli tasinmazlara benzer nitelikli gayrimenkullerin birim kiralik bedellerinin,
konumlu oldugu kat, konum vb. dzelliklerine bagli olarak 470-480-TL/m?/ay araliginda olabilecegi distinilmektedir.
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Konut Emsalleri / Satis

Irtibat Bilgisi

Karsilastirilan

Feba Gayrimenkul
0(542) 38572 23

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Deha Gayrimenkul insaat
0 (533) 257 26 72

Golden Ratio In Real Estate

0 (534) 671 55 67

Koyuyesil insaat Emlak
0 (536) 944 18 50

Denizci Gayrimenkul
0(533) 48099 10

Etmenler 1 2 3 4 5
Satig Fiyati (TL) 5.300.000 6.980.000 6.500.000 7.200.000 7.750.000
Satis Briit Alani (m?) 58 70 62 68 72
Birim Fiyati (TL/m?) 91.379 99.714 104.839 105.882 107.639
Satig Durumu Satihk Satihk Satilik Satilik Satilik
= Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
g ™ Pazarlik Pay: -5% -5% -5% -5% -10%
: 7] Miilkiyet Durumu Tam Miulkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Mulkiyet
€ = 0% 0% 0% 0% 0%
= O
f-8s) Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart Standart
g © 0% 0% 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0% 0%
I Konum Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
GEJ 0% 0% 0% 0% 0%
= Kullanim Alani Kisitl Derecede Kiiglik Benzer Kisitl Derecede Kiglik Benzer Benzer
S -5% 0% -5% 0% 0%
@ | Bina Yas! 10 10 10 4 10
T 0% 0% 0% -4% 0%
AN Bulundugu
E Kat/Manzara Kisitli Derecede Dezavantajli  Kisith Derecede Avantajl Benzer Benzer Benzer
£ 5% -5% 0% 0% 0%
§. Konfor Kosullar Kisitl Derecede Dezavantajli  Kisitl Derecede Dezavantajli  Kisitl Derecede Dezavantajli  Kisitl Derecede Dezavantajli  Kisith Derecede Dezavantajli
=

Diizeltilmis Deger (TL/m?)

Degerlendirme:

5%

5%

5%

5%
101.393

5%
101.719

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede ve yakin bolgelerde yapilan arastirmalarda, bélgedeki konutlarin satis fiyatlariincelenmistir. Bolgedeki
konutlarin birim satis bedellerinin, nitelik ve tercih edilirligine gére, konumlu oldugu kat, kapali alan biylklGgl gibi etkenlere goére degisiklik gosterdigi ve
degerlemeye konu konut nitelikli tasinmazlara benzer nitelikli gayrimenkullerin birim satis bedellerinin, konumlu oldugu kat, konum vb. 6zelliklerine bagl olarak
95.000-100.000-TL/m? araliginda olabilecegi dustinilmektedir.
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Konut Emsalleri / Kiralk

KIRALIK KARSILASTIRMA TABLOSU

Arman Yatirm
Gayrimenkul Wen Gayrimenkul A.S.
Danigmanlik 0(541) 6461134
0 (531) 654 07 56

Alesta Invest Arctv Propert Arman Yatinnm Gayrimenkul
Gayrimenkul R Danigmanlik

Irtibat Bilgisi
0(541) 296 04 41 0(532) 256 68 14 0 (532) 760 67 97

Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 4 5
Kiralik Fiyati (TL/ay) 45.000 40.000 35.000 35.000 35.500
Satis Briit Alani (m?) 90 80 69 65 65
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 500 500 507 538 546
Kiralik Durumu Kirahk Kirahk Kiralik Kiralik Kiralik
= Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
E 5 Pazarlik Payi -3% -3% -3% -3% -3%
: g Miilkiyet Durumu Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet Tam Milkiyet Tam Miulkiyet Tam Mulkiyet
E = 0% 0% 0% 0% 0%
= O
GERS Satis Kogullar Standart Standart Standart Standart Standart
g @ 0% 0% 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0% 0%
Konum Dezavantajli Dezavantajli Dezavantajli Dezavantajli Dezavantajl
10% 10% 10% 10% 10%
% Kullanim Alani Kisitli Derecede Biiyiik Benzer Benzer Kisitl Derecede Kiiglik Kisitl Derecede Kiglik
S8 5% 0% 0% 5% 5%
=N Bina Yas 10 10 10 11 10
g9 0% 0% 0% 1% 0%
== Bulundugu Kat/Manzara Kisitl Derecede Avantajli  Kisith Derecede Avantajli  Kisitli Derecede Avantajli Benzer Kisitl Derecede Avantajli
8 -5% -5% -5% 0% -5%
Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger (TL/m?/ay)

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede ve yakin bolgelerde yapilan arastirmalarda, bolgedeki konutlarin kiralik fiyatlari incelenmistir.
Bolgedeki konutlarin birim kiralik bedellerinin, nitelik ve tercih edilirligine gore, konumlu oldugu kat, kapali alan biylkligi gibi etkenlere gore degisiklik
gosterdigi ve degerlemeye konu konut nitelikli tasinmazlara benzer nitelikli gayrimenkullerin birim kiralik bedellerinin, konumlu oldugu kat, konum vb.
ozelliklerine bagli olarak 525-535-TL/m?/ay araliginda olabilecegi disinilmektedir.
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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

Briit Al T Degeri
Ada/Parsel Blok/Kat Bagimsiz Boliim No Nitelik Satis Brat Alani Birim Deger (TL/m?) asinmazin Degert

(m?) (TL)
8684/21 A/2 20 Konut 78,50 97.000 7.614.500
8685/5 B/9 189 Ofis 85,58 92.000 7.873.360

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (TL) 15.487.860
TASINMAZLARIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI (TL) 15.490.000

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlarin 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 milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci acisindan gelir Greten milkin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek i¢in 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 milklerde 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

- Nef 09’da konumlu, 75 m? alana sahip ofis 35.000 TL bedel ile kiralik olup ilgili emlakgisindan 5.600.000 TL
bedel ile satilabilecegi bilgisi edinilmistir. Hesaplama yapilirken pazarlik payi dikkate alinmistir.
Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 33.000 TL / Ay / 5.600.000 TL = 0,071

- Nef 09’da konumlu, 80 m? alana sahip ofis 40.000 TL bedel ile kiralik olup ilgili emlakg¢isindan 6.500.000 TL
bedel ile satilabilecegi bilgisi edinilmistir. Hesaplama yapilirken pazarlik payi dikkate alinmistir.
Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 38.000 TL / Ay / 6.500.000 TL = 0,070

- Nef 09’da konumlu, 70 m? alana sahip konut 6.980.000 TL bedel ile satilik olup ilgili emlak¢isindan 37.500
TL bedel ile kiralanabilecegi bilgisi edinilmistir. Hesaplama yapilirken pazarlik payi dikkate alinmistir.
Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 37.500 TL / Ay / 6.300.000 TL = 0,071

- Nef 09’da konumlu, 58 m? alana sahip konut 5.300.000 TL bedel ile satilik olup ilgili emlak¢isindan 30.000
TL bedel ile kiralanabilecegi bilgisi edinilmistir. Hesaplama yapilirken pazarlik payi dikkate alinmistir.
Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 30.000 TL / Ay / 5.000.000 TL = 0,072

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore ofis kira degerlerinin; 470-480
TL/m?/ay, konut kira degerlerinin; 525-535 TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira
rakamlarindan yola gikarak, ofis kapitalizasyon orani %7,00; konut kapitalizasyon orani %7,25 olarak kabul
edilmistir.
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Gayrimenkullerden elde edilebilecegi 6ngorilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore
degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERi

o .. - - . . . Kap. Tasinmazin
Bagimsiz .. .., SatigBriit BirimDegeri Kira Degeri ..
Ada/Parsel Blok/Kat B5liim Nitelik Alani (m?)  (TL/m?/ay) (TL/ay) Orani Yaklasik Degeri
(%) (TL)
8684/21 A/2 20 Konut 78,50 530 41.605 7,25% 6.885.000
8685/5 B/9 189 Ofis 85,58 475 40.651 7,00% 6.970.000

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERi (TL)  13.855.000
TASINMAZLARIN YAKLASIK TOPLAM DEGERi (TL)  13.855.000

7.4 En Verimli ve En iyi 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 ile uyumlu olarak “Ticaret” amach kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

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

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlar icin 8684 ada 21 no.lu parsel lizerinde konumlu 20 no.lu
bagimsiz boélim igcin %1 KDV; 8685 ada 5 no.lu parsel lizerinde yer alan 189 no.lu bagimsiz bélim 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%
Yap! Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500-999 TLise 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%
Yap! 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 kap la rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu
yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

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

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut ingaati 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 tim 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 degerleme konusu 8684 ada 21 no.lu parsel tizerindeki tasinmaza iliskin; 03.03.2011,
05.08.2011, 19.06.2012, 11.01.2013, 07.01.2014, 13.01.2015 tarihli “Yapi Ruhsatlar”, 28.10.2010,
20.09.2013, 10.11.2014 tarihli “Mimari Projeler” ve 20.08.2015 tarih, 4/22 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi”
mevcuttur. Tasinmaz, iskanh olup kat milkiyetine gecerek yasal slireglerini tamamlamistir.

Yapilan incelemeye gore degerleme konusu 8685 ada 5 no.lu parsel lizerindeki tasinmaza iliskin; 20.11.2014
tarihli “Mimari Proje”, 15.02.2011, 05.08.2011, 11.01.2013, 29.01.2013, 30.12.2013, 13.01.2015, 20.04.2015
tarihli “Yapi Ruhsatlar” ve 20.08.2015 tarih, 4/21 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz,
iskanl olup kat milkiyetine gegerek yasal slireglerini tamamlamistir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin takyidat kayitlarinda, 30.09.2015 tarih ve 18369 ve 18427 yevmiye no
ile “Kat Mulkiyeti'ne cevrilmistir’” ve 24.03.2015 tarih ve 6045 yevmiye no ile, 25.03.2015 tarih ve 5791
yevmiye no ile “Yonetim Plani” beyan kayitlari bulunmakta olup s6z konusu kayitlar tasinmazlarin
devredilebilmesine ve degerine etki etmemektedir.

S6z konusu tasinmazlarin serhler hanesinde 24.09.2024 tarihli ve 18145 ve 18146 yevmiye no. ile “99 yillik 1
TL bedelli TEDAS lehine kira serhi” kaydi ve degerleme konusu 20 no.lu bagimsiz bolim lzerinde 28.06.2012
tarih ve 19412 yevmiye no. ile “1.-TL bedel karsiiginda TEDAS lehine kira sdzlesmesi vardir.” serh kayitlari
bulunmakta olup s6z konusu kayitlar ilgili kurumun rutin uygulamasi olup tasinmazlarin devredilebilmesine
ve degerine etki etmemektedir.

S6z konusu 189 no.lu bagimsiz bolim Uzerinde 15.04.2015 tarih ve 7531 yevmiye no. ile “Odea Bank A.S.
lehine 1. dereceden, yillik %24,24 fazile, F.B.K. sireli 141.000.000 TL degerinde ipotek” kaydi bulunmakta
olup s6z konusu kayit tasinmazin devredilebilmesine ve degerine etki etmemektedir.

Degerleme konusu 189 no.lu bagimsiz béliim tizerinde 12.06.2025 tarih ve 17690 yevmiye no ile kayitli “icrai
Haciz” serhi bulunmakta olup s6z konusu kaydin tasinmazin devredilebilmesinde ve degerinde herhangi bir
etkisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin 8.4 basliginda belirtilen hususlar haricinde tasinmazlarin
devredilebilmesine engel teskil eden herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ana tasinmazlar “23 Kath B.A.K. Bina ve Arsasi” ve “25 Katli
B.A.K. Bina ve Arsas!” niteliginde olup arsa veya arazi vasfinda degildir.
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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 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme calismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 15.490.000 TL
Gelir Yaklagimi 13.855.000 TL

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milkler pazarda gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlara benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

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

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) 15.490.000 TL Onbesmilyondoértylizdoksanbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 17.138.677 TL Onyedimilyonylizotuzsekizbinaltiylizyetmisyedi-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Biisra GUNDOGDU

Giines OZGELIK 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 Yap! Ruhsatlari

4 Yapi Kullanma izin Belgeleri

5 Fotograflar

6 Ozgegmisler

7 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgeleri
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Ek 5: Fotograflar
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Ek 6: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Giines OZCELIK

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 27.06.1993

Meslegi Sehir Plancisi - Lisansli Degerleme Uzmani (912800)
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Yonetici

Egitim Durumu

Lisans

Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi / Mimarlik Fakiiltesi / Sehir ve Bdlge 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

TSKB Gayrimenkul Degerleme

Kidemli Gayrimenkul

is Tecriibesi 1.2021 - 12.2021 ,
s Tecriibesi 01.20 0 A.S. /Ozel Projeler Departmani Degerleme Uzmani
06.2017 - 12.2020 TSKB SSayrlme_nkuI Degerleme Gayrimenkul Degerleme
A.S. /Ozel Projeler Departmani Uzmani
Belde Planl Mim. ing. San.
01.2016 - 11.2016 elde Planlama Mim. Ins. San. | ¢\ L 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

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi 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 Miihendisi, Lisanslh Degerleme Uzmani (403562)

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Mudir

Yiiksek Lisans

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

Egitim Durumu

Yildiz Teknik Universitesi, Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisiligi Bolimii (2004-2009)

Erasmus Programi

Topografica (2008-2009 Guz Yariyili)

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing. Geodesica, Cartografica y

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

k 2023- e
Ocak 2023 /Ozel Projeler Departmani

Mudur

Ocak 2020 - Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

S vénetici
2022 /Ozel Projeler Departmani oneticl

Ocak 2016 - Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici Yardimars:

. . 2019 /Ozel Projeler Departmani

Is Tecriibesi
Ocak 2014 - Arahk TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. S
2015 /Ozel Projeler Departmani Kidemli Degerleme Uzmani
Ocak 2011 - Arahk TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani
2013 /Ozel Projeler Departmani &
Eylil 2010 - Ocak Foreks Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme Uzmani
2011 Danismanhk A.S. &

Sertifikalar Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi
SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 403562)

Yabancai Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergcevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Ek 7: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

WS

=L

Sermaye Piyasas:

Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Dilizenlenme Tarihi: 12.11.2020 Belge No: 912800

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

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

GUNES OZCELIK

Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmigtir.

A ALK 4

‘ Levent HANLIOGLU o '_l_'ut;a ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SicCiL MOUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI
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- SPL

Se maye Fﬁga_‘a ]

Tarih :20.01.2015 No : 408562

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasamnda Faalivette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Tliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Ece KADIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansin almaya hak kazanmgtir.

6 M Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE 5iCiL MUDURU GENEL MUDUR (V)
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TDUB

TUBKIYE REEERLENE IIMANLARI BIRLII

THE THEKIZ ASIOCIATION OF APPREISERS

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 degerleme alanindaki
tecrubenin kontrolune iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Dederleme Uzman1” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladidiniz tespit edilmistir.

i « a)
ibrahim Cihan KURTULAN Yasar BAHCECI
Baskan Vekili Baskan

"I\}
-
1l

AT S et ot

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
tecriibenin kontrollne lligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrube
sartini sagladiginiz tespit ediimistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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