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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Finanskent Mah. Finans Cad. A Blok No:44/A Umraniye/istanbul

Sayin Abdullah Kagan KARATEPE

Talebiniz dogrultusunda Levent’de konumlu olan “1 Adet Arsa”nin pazar degerine yonelik 2023A706 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 6.298 m? yiiz 6lcimiine sahip arsa
alanindan olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger,
degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 25.12.2023
Kur Bilgisi (22.12.2023) Als: 1 USD = Satig: 1 USD = 29,1869
29,1344

1.543.010.000.-TL Birmilyarbesylizkirkiigmilyononbin.-TL
52.866.525.-USD Elliikimilyonsekizylizaltmisaltibinbesylizyirmibes.-USD
Pazar Degeri (KDV Dahil) 1.697.311.000.-TL Birmilyaraltiylizdoksanyedimilyontigylizonbirbin.-TL
58.153.178.-USD Ellisekizmilyonyizelliligchinylzyetmissekiz.-USD

Pazar Degeri (KDV Harig)

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
11.10.2023 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme amaci
disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden;
Ezine Feyza DURU

Doguscan IGDIR, MRICS Ozan KOLUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 404244 Lisans No: 402293


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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER
RAPOR TURU Standart
MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

DEGERLEMENIN AMACI Degerleme ¢alismasi, ilgili gayrimenkuliin yil sonu degerlemelerine esas
hazirlanmistir.

BZEL VARSAYIMLAR Degerleme ¢alismasi  kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim
bulunmamaktadir.

KISITLAMALAR Degerleme ¢alismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme c¢alismasi  kapsaminda herhangi bir misteri talebi

MUSTERI TALEBI bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

Esentepe Mahallesi Biyikdere Caddesi 1947 ada 66 no.lu parsel

ADRES Sisli/istanbul

TAPU KAYDI istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1947 ada 66 no.lu parsel.
ARSA YUZ 6LCUMU 6.298 m?

iMAR DURUMU Lejant: Ticaret KAKS: 2,50

EN VERiIMLI VE EN iYi KULLANIM | Ticaret

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklagimi

DEGER TARIHi 25.12.2023

KUR BILGiSi (22.12.2023) Alis: 1 USD = 29,1344 Satis: 1 USD = 29,1869
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 1.543.010.000.-TL 52.866.525.-USD
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 1.697.311.000.-TL >8.153.178.-USD
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Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitindiir bagimsiz kullanilamaz.
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RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miuisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. icin sirketimiz tarafindan 25.12.2023,
2023A706 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1947 ada, 66 parsel no.lu gayrimenkuliin 25.12.2023
tarihli 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 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme ¢alismasi; ilgili gayrimenkuliin yil sonu degerlemelerine esas hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
N0:402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Doguscan IGDIR (Lisans No: 404244) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Ezine Feyza DURU (Lisans N0:919105) yardim
etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 10.12.2023 tarihinde calismalara baslamis ve
25.12.2023 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ziraat Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
ylkimlaltklerini belirleyen 11.10.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi hilkiimlerine baglh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 11.10.2023 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy
Mahallesi, 1947 ada, 66 parsel no.lu gayrimenkuliin 25.12.2023 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini etkileyen herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir. Bununla birlikte, musteri
tarafindan degerleme calismasini etkileyecek herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.

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 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. Sti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Finanskent Mah. Finans Cad. A Blok No:44/A Umraniye/ISTANBUL adresinde faaliyet
gbsteren Ziraat GYO A.S. icin hazirlanmistir.

Sirket Unvani: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Sirket Adresi: Osmanaga Mahallesi, Rihtim Caddesi, Ziraat Bankasi Blok No:4, Kadikdy istanbul

Sirket Amaci: Ulkemiz gayrimenkul sektdriiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin katma deger
olusturacak projeler ile sektériinde 6nci sirketler arasinda yer almak, yiiksek yatirrm degeri sunan 6zgln
projeler gelistirerek istikrarli bilango blylmesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla
sektoriinde 6rnek bir kurum olmak ve hissedarlarina en yiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri
hayata gecirmektir.

Sermayesi: 4.693.620.000,00.-TL

Halka Agiklik: %18,94

Telefon: +90 216 369 77 72-73

e-posta : info@ziraatgyo.com.tr


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

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

BOLUM 2

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER




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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Turkiye nifusu
85.279.553 kisidir. 2022 yilinda Tirkiye'de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 599.280 kisi (%0,007
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.704.112
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.575.441 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,3 oldugu gorilmistir.

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

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
60-74 yas grubu kisi... 11%
45-59 yas grubu kisi... ms—— 18%
30-44 yas grubu kisi... nE——— 3%

0-14 yas grubu kisi sayisi I )%

0% 5% 10% 15% 20% 25%
TUIK, 2022

istanbul

2022 yilinda, Tirkiye niifusunun %18,65’inin ikamet
ettigi istanbul, 15.907.951 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2022 yilinda
yaklasik yiizde 0,42 oraninda artis gostermistir. Hane
halki bliytklGginin ise son bes yilda ortalama 3,2
oldugu gorilmustir. Asagidaki tablo ve grafiklerde,
ADNKS verilerine goére, istanbul ili igin yas grubuna
gore niifus dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 9%
45-59 yas grubu kisi sayisi mmEmmmmmm————— 19%
30-44 yas grubu kisi sayisi I 26%
15-29 yas grubu kigi sayisi N 23%
0-14 yas grubu kisi sayisi I 1%
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Bilinmeyen

Yiiksek Lisans ve Doktora...

Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul...

ilkégretim Mezunu
Yiksekokul veya Fakiilte...

15-29 yag grubu kisi... mE— ) 3% Lise veya Dengi Okul Mezunu
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TUIK
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2.2 Ekonomik Veriler?

ilk ceyrekte deprem nedeniyle zayif bir performans
sergileyen c¢eyreklik blylime ikinci c¢eyrekte
tahminlerin  6tesinde hizlanmistir. Takvim ve
mevsim etkisinden arindirilmis verilere gore GSYH
ceyreklik bazda %3,5 artarken yilliklandirilmis GSYH
blylmesi %5,1 seviyesinde gergeklesmistir. Yillik
blylime hizi takvim etkisinden arindirilmis veride
%3,6’dan %5,0’a toparlanmistir. Bayram tatilinin
Uglincli ceyrekten ikinci ceyrege kaymasi nedeniyle
arindirilmamis seride vyillik biylime orani ise
%3,9’dan %3,8’e inmistir.

Eylil ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) piyasa
ortalama beklentilerine yakin gelirken  yillik
enflasyonda yiikselis devam etmistir. TUFE aylik
bazda %4,8 artarken yillik enflasyon agustos ayindaki
%58,9'dan  %61,5’'e  yilkselmistir.  Momentum
gostergeleri yukari yonla risklerin slirdiigline isaret
etmigstir. Aylik bazda enflasyona en yiiksek katki gida
ve ulastirmadan gelmistir. Yurti¢i Uretici fiyat
endeksinde (Yi-UFE) artis ise yavas kalmistir. Yi-UFE
ayhk bazda %3,4 artarken yillik enflasyon agustos
ayindaki %49,4’ten gecgen yilin gorece ylksek baz
kaynakli olarak %47,4’e gerilemistir.

Dis Ticaret Agigl
-140,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-120,00 A
100,00

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

0,00 -

-118,31

e
Eki
Oca
Nis
Tem
Eki
Oca
Nis
Tem
Eki
Oca
Nis
Tem
Eki
Oca
Nis
Tem
Eki
Oca
Nis
Tem

2018 2019 2020 2021 2022 2023

Kaynak:TUIK

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime

25,00% (% degisim)

20,00%

15,00%

10,00% 3,80%
5,00% AN
0,00%

-5,00%

-10,00%
-15,00%

|| ||| ||||||v|| |||||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||||

2018 2019 2020 2021 2022 2023
Kaynak: TUIK

Enflasyon

(% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)
100%

0,
80% 61,53%

60%
40%
20%

0%

2018 2019 2020 2021 2022 2023

Kaynak:TUIK

Agustos ayinda ihracat yillik bazda %1,6 artisla 21,6
milyar dolar olurken ithalat %6,9 azalarak 30,3
milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindiriimis verilerde agustos
ayinda ihracatta ayhk bazda %4,4 artis yasanirken
ithalatta %4,2 dusts kaydedilmistir. 2022 Agustos
ayinda %65,4 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2023’Gn ayni ayinda %71,4’e ¢ikmistir. Dis ticaret
acigl 11,3 milyar dolardan 8,7 milyar dolara inmistir.
Agustos ayl verilerinin detaylar, dis ticaret
pazarlarinda ayrisan performanslarin  etkisiyle
ihracatta sinirl artisa isaret etmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Sisli
Mahallesi Mecidiyekdy
Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 1947

Parsel No 66

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 6.298 m?

Malik / Hisse

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. / Tam

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligii Web Tapu Hizmetleri'nden 19.12.2023 tarih, saat 11:33 itibariyla misteri
tarafindan alinan TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmaz iizerinde herhangi bir takyidat kaydi

bulunmamaktadir.

BU BFLGF TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR Tarih: 19-12-2023-11:33
‘weblopu ¢
Kaydi Olugturan: ABDULLAH KAGAN KARATEPE ( ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayli - $Bi var)
TAPU KAYTT BILGIS!
Zemin lipic Analasinmag Ada/Parscl: 1947766
Taginmaz Kimlik No: 24665253 AT YuzolgUm(m2): 6298.00
Wikge: ISTANBUL/SISUI Bagunsiz Bolim Nitelik:
Kurum Ade Sighi Bagunsiz Boltm Dt
Mahalle/Koy Adr. MECIDIVEKOY Mah YuzOlgimi
Bugunsiz Boltm Net
ol YuzOlctmi:
Cilt/Sayfa No: 73781 —
e T Ulok/Ka/Girig/BBNo:
y L : Arsa Pay/Payda:
Ana lagimmaz Nitelik Arsa
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik FIBiligi | Hisse Pay/ | Metrekare |  Toplam Fdinme Terkin Sebebi-
No Nu Payda Mcuckare | Scbebi Tarih | larih Yevmiye
Yevmiye
528510825 | (SN:BU49400) ZIRAAT GAYRIMLNKUL 11 6298.00 | 6298.00 licaret
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Sirketlerine
v Ayni Scrmnaye
Konulmas:
13 07 2020
10816
1/2
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Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 05Su3er31F5 kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:
Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim

islemlerine iliskin Bilgi

istanbul ili, Sisli Miidirligiinde yapilan incelemelere gére son ¢ yil icerisinde degerleme konusu taginmaz
Uzerinde herhangi bir alim satim islemi gergeklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Sisli Belediyesi’'nde 10.11.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gére degerleme
konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 &lcekli “Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 24.06.2006
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Lejandi: Ticaret Alani

Yapilagsma Kosullari:

Emsal: 2,50
Ayrik nizam
TAKS=0,25-0,35

Hmax= Serbest

Cekme mesafeleri, Bliylkdere Caddesi cephesinden 10 m., diger cephelerden 5 m.
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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 Gzerinde konumlu oldugu parselin imar durumunda son (g yillik dénemde
herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

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

Sisli Belediyesi’'nde 10.11.2023 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin yasal belgeler asagida
belirtilmistir.

1947 ada 66 parsel /

Onayh Mimari Proje

Yasal Belge

Tarih

20.06.2011

No Alan (m?) Verilis Amaci Aciklama

Bila 53.907,07 Yeni Yapi

Baza:35.288,05 m?
Kule: 19.619,02 m?
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Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, lGizerinde herhangi bir yapi yer almamakta olup 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili
Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul icin 22.06.1982 tarihli 2589 sayili yikim karari ile 01.07.1982 tarihli,
1982/2859 sayili yapi tatil tutanagi bulunmaktadir. Konu tasinmaz lzerinde mevcut durumda herhangi bir
yap! bulunmamasi sebebi ile konu belgeler ¢alisma kapsamina dahil edilmemistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi
Degerleme konusu gayrimenkul icin 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 gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

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

Konu gayrimenkul proje degerlemesi kapsaminda degildir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin acik adresi: Esentepe Mahallesi, Biiyiikdere Caddesi, 1947 ada 66 no.lu parsel Sisli/ istanbul

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul’un en énemli merkezlerinden biri olan Sisli ilcesinde yer almaktadir.
Merkezi is alani niteligindeki ilcelerden biri olan Sisli ilcesinin en 6nemli ozelligi ulasim aglar ve is
merkezleridir. ilge, istanbul’un ulagimi en kolay ilcelerinden biri olarak nitelendirilmektedir. Bircok alisveris
merkezini de iginde bulunduran ilgede ticari potansiyel oldukga yiksektir.

Tasinmaz Esentepe Mahallesi’'nde konumludur. Esentepe Mahallesi’nin sinirlarini bati cephesinde, Barbaros
Bulvari ve Blylkdere Caddesi gibi ilgenin ana ulasim akslarindan olan 6nemli iki caddesi olusturmaktadir.
Ozellikle tasinmazlarin yer aldigi Tekfen Tower’'in de cephesinin oldugu ve Levent-Maslak aksinin ana arteri
olan Blyilikdere Caddesi’nde, Avrupa Yakasi’nda bilinirligi yliksek plazalar, is merkezleri ve alisveris merkezleri
yer almaktadir.

Konu gayrimenkuliin; cepheli oldugu Biiyiikdere Caddesi’'ne gore karsi cephesinde, is Kuleleri, Yapi Kredi
Plaza, Sabanci Center, The Edition Hotel istanbul yer almaktadir. Konu binanin Biiyiikdere Caddesi'ne gore
bulundugu yoénde ise Sapphire istanbul, Metro City AVM, Ozdilek AVM, Kanyon, Levent Loft binalari yer
almaktadir.

Degerleme Konusu Tasinmazin
Yaklasik Konumu

'n y ; ;_.,'
-] : % 7]

15 Temmuz Sehitler Kopriisti

Tasinmaz, TEM- Fatih Sultan Mehmet Koprisi’ne yakin konumlu olup D-100 Karayolu — 15 Temmuz Sehitler
Koprisi ve Barbaros Bulvari’nin kesisim noktasina kolay ulasim mesafesindedir. Konu gayrimenkule ulasim,
toplu tasima araclari ile de saglanmaktadir. IETT toplu tasima araglari ve metro seferleriyle bélgenin
ulasilabilirligi Gst dliizeydedir.
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Degerleme Konusu Tasinmazin
Yaklasik Konumu

|

OzdilekPark AVM |

LR . SN i S A= St Lave . Bliyiikdere Caddesi
4 Wyndham Grand Levent & (U BRI TR R A L8 A

L 5 \
e

Yer Mesafe
D-100 Karayolu 2,00 km.
TEM Otoyolu 2,00 km.
FSM Kopriisu 4,00 km.
15 Temmuz Sehitler Képrisii 4,50 km.
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1947 ada 66 no.lu parselde
konumlu olan 6.298 m? yiiz dlciime sahiptir.

Konu tasinmaz tapu kaydina goére “Arsa” vasifli olup mevcut durumda lzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin Anka Sokak’a yaklasik 140 metre ve Aos 13. Sokak’a yaklasik 65 metre cephesi
bulunmakta olup ara parsel konumundadir. Tagsinmaz topografik olarak egimli bir parsel olup dortgene benzer
bir geometrik forma sahiptir. Degerleme konusu parsel yaklasik 35 m Blylikdere Caddesi’'ne cephelidir.

Siair Nadime

=GR
.__' 'lr\‘”-“ —. &

Cevent 1999

Workinton /e

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya ingsaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul icin yapilan arsiv incelemesinde herhangi bir yapi ruhsatina rastlanmamustir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR
e  Konu taginmaz istanbul’un en dnemli MiA bélgelerinden birinde bulunmaktadir.
e Konu tasinmazin ticari potansiyeli, goriinlirligl ve reklam kabiliyeti ylksektir.

e Tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkule metro, otobiis, minibus gibi toplu tasima araglari ve 6zel araglar
ile ulasim rahat bir sekilde saglanabilmektedir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede giiniin belli saatlarinde trafik sikisikhigl yasanabilmektedir.

e Tasinmazlar topografya itibari ile egimli bir bolgede konumlanmaktadir.

v FIRSATLAR

e Konu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgenin 6niimiizdeki donemde de sahip oldugu finans merkezi niteligini
korumasi beklenmektedir.

e istanbul’da ofis gelisimi olarak yeni bélgeler gelismekte olsa da tasinmazin yer aldigi bélge, istanbul A sinifi ofis
alaninin merkezinde yer almaktadir.

e  Ofis alaninin tek kullaniciya kiraya verilmesi durumunda, uzun dénemli bir kiralama s6zlesmesi ve kurumsal kiraci
avantaj olusturabilecektir.

% TEHDITLER

e Bolgede konu tasinmaz ile benzer niteliklere sahip proje gesitliliginin bulunmasi rekabet ortami yaratmaktadir.
ilerleyen dénemde proje sayisinin artmasi ile uzun vadede birbirine alternatif cok sayida projenin olmasi arz
fazlasi yaratabilecektir.

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

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

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklasimi

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

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

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana 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 ylkimlilGglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmaza satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir. Gayrimenkulliin Gzerinde proje gelistirilebilmesi
sebebiyle “Gelir Yaklasimi”’ olan indirgenmis nakit akis yontemi ygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin
Gzerinde herhangi bir yapi olmamasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug
vermeyecegi disinildiglinden bu yaklasim kullanilmamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

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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Arsa Emsalleri / Satis

No Bigi Kaynagi Konum Lejant

Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme

Ticaret+Konut

White Zone

* Degerleme konusu tasinmaza gore kismen dezavantajli
konumdadir.

) Etiler Alani Satilik/Teklif * Cos . . .
1 Gayrimenkul Mahallesi'nde E:2,00 360.000.000 E’.(Ih:?l‘ I\./Ia.halle5| nde sokak cepheli konumlu arsa oldugu
0(212) 325 konumiu Hmaks: 15.50 belirtilmistir.
0272 m ! * Degerleme konusu parsele kiyasla oldukca kiglik yiiz
olgcimine sahiptir.
Now * Degerleme konusu tasinmaza kiyasla dezavantajli
. . konumdadir.
Nisantasi Real = Ergenekon Ticaret Alani * Degerleme konusu parsele kiyasla oldukga kiglik yiuz
2 Estate Mahallesi'nde Hmaks: 24,50 Yaklasik 4 ay 5l Uriijne sahiotir P y ¢ suxy
0(212) 23372 konumludur. m o par )
1 Yapilagma kosullari agisindan degerleme konusu
tasinmaza kiyasla dezavantajlidir.
* Konu tasinmazla yakin konumda yer almakta olup benzer
konum 6zelliklerine sahiptir.
. * Buyukdere Caddesi'ne 500 m mesafede yer almaktadir.
Ticaret Alani 9 .
Mete Meral Maslak E:2 00 * Degerleme konusu tasinmaza gore kismen daha
3 0(533) 26891 Mahallesi'nde Hm;x- 1.400.000.000 dezavantajli yapilagma kosullarina sahiptir.
71 konumlu Serbes;c * Ylz 6lcimi konu tasinmaza gore kismen daha kigdktdr.
* 2 ay 6nce 40.000.000 USD teklif aldigi bilgisi edinilmistir.
(1 USD: 27,08)
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Konu tasinmazla yakin konumda yer almakta olup kismen
daha dezavantajli konum ozelliklerine sahiptir.
. * Bliyikdere Caddesi'ne 120 m mesafede yer almaktadir.
Ticaret Alani 9 .
Emre Hocalar Maslak E:2 30 * Degerleme konusu tasinmaza gore kismen daha
4 0(545) 527 30 Mahallesi'nde H‘m,aX' 180.000.000 dezavantajli yapilasma kosullarina sahiptir. (9 ada 34 no.lu
30 konumlu Serbes.t parseldir.)

*2.299 m? yiizdlcimli arsanin 400 m2'lik hissesi satiliktir.
* Yiiz 6lgimi konu tasinmaza gore oldukca kiguktar.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
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Satig Yiiz . Birim Satis
n Satis Fiyati .
No Bigi Kaynagi Konum Lejant Durumu/ Olgiimii Fiyati Konu Tagsinmaza Gore Degerlendirme
Zaman (m?) (TL) (TL/m?)
* Konu taginmazla kiyasla daha dezavantajli konum
ozelliklerine sahiptir.
. * Buyukdere Caddesi'ne 150 m mesafede yer almaktadir.
Ticaret Alani 9 .
Ulusal Emlak Maslak E: 200 * Degerleme konusu tasinmaza gore kismen daha
5 0(532) 213 64 Mahallesi'nde T Satihk 3.300 621.000.000 188.182 dezavantajli yapilagsma kosullarina sahiptir.
Hmax: " o 2 . .
57 konumlu Serbest Konu parsel lizerinde 5.000 m* kapal alanli eski fabrika

binasi bulunmaktadir.
* Yz 6l¢imU konu tasinmaza gére kismen daha kgktiir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu boélge ve yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu tasinmazla benzer imar lejandina sahip
olan arsalarin yapilasma haklari, yola cephe durumu, yiz o6lglimleri, topografik yapilari, milkiyet durumu gibi etkenler dikkate alinarak konu
tasinmazlarin brit birim satis degerlerinin 240.000.-250.000.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Ofis Emsalleri / Satis

Birim
Bilgi Satis Brit Satis Fiyati  Satis i ) _
No o Konum Kullanimi  Durumu/ Kullanim Fiyati Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Kaynag: Zamani  Alani (m?)
(TL) (TL/m?)
*Tasinmazlara yakin konumda yer almaktadir.
* Konum itibariyla konu tasinmazlara gore kismen dezavantajhdir.
Melek * Konumlu oldugu proje taginmazin konumlu oldugu projeye goére eski bir
Esentepe -
1 Saracer Mahallesi'nde Ofis Satilmis/6 projedir.
0(532) 212 konumludur ay once 110 10.000.000 90.909 *16. katta yer almaktadir.
48 76 ' *Deniz manzarasi 6zelligine sahip olup bu bakimdan konu tasinmazlara gére
avantajlidir.
*ic mekaninda tadilat gereksinimi yoktur.
* Maya Akar Center'da konumludur.
* Konum itibariyla konu tasinmazlara gore kismen dezavantajlidir.
Cozim Esentepe * 22 yilhk binada yer almaktadir.
) Gayrimenkul Mahallesi'nde Ofis Satilik * Binanin 16. katinda konumludur.
0(542) 235 275 36.400.000 132.364 * Sehir manzarasi bulunmakta olup bu bakimdan konu tasinmazlara gore
konumludur. .
96 58 avantajlidir.
* [c mekan kalitesi bakimindan konu tasinmaza gére dezavantajlidir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Blylkdere Caddesi lizerinde konumludur.
Zorlu Citfgi * Konum itibariyla konu tasinmaza gére dezavantajlidir.
Levent * .
3 Towers Mahallesi'nde Ofis Satilik Yaklasik 10 yillik binada yer almaktadir.
0(538) 254 konumludur 500 60.000.000 120.000 * !3inan|n 20. katinda konumludur.
4377 ’ * ¢ mekan kalitesi bakimindan konu tasinmaza gére dezavantajlidir.

* Pazarlik payi kisithdir.
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Birim
Bilgi Satis Brat Satig Fiyati  Satis
No . Konum Kullanimi  Durumu/ Kullanim Fiyati Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Kaynag: Zamani  Alani (m?)
(m  (m/m?)
* Apa NEF Plaza'da konumludur.
Space * Konum itibariyla konu tasinmazla benzer avantaja sahiptir.
Gayr?menkul Esentepe * 6 yillik binada konumludur.
4 Mabhallesi'nde Ofis Satilik * Binanin 9. katinda yer almaktadir.
0 (5696’52;6593 konumludur. 763 86.000.000 112713 ic mekani natamam halde satilmakta olup bu bakimdan konu tasinmaza gére
dezavantajlidir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Nidakule Levent'te konumludur.
Nidapark * Konum itibariyla konu tasinmazla benzer avantaja sahiptir.
Gayrir:enkul Esentepe * 3 yillik binada konumludur.
5 Mahallesi'nde Ofis Satihik * Binanin 2. katinda yer almaktadir.
2)4 4 7. . 116.162 - . ..
0 (231 ;5 88 konumludur. 9 >7:500.000 6162 I¢ mekani natamam halde satilmakta olup bu bakimdan konu taginmaza gére

dezavantajlidir.
* Pazarlk payi bulunmaktadir.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu boélgede ve diger yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazlar ile benzzer
nitelikli ofislerin birim satis fiyatlarinin; konumlu olduklari proje, bulunduklari kat, kapali alan biiytkligl, manzara hakimiyetleri, ic mekan kalitesi gibi
etkenlere bagh olarak degistigi goriilmektedir. Tum bu durumlar dikkate alinarak tasinmazin igcerisinde yer alan ofis nitelikli bagimsiz bolimlerin toplam
birim satis degerinin 140.000-150.000-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Satis

Briit Birim
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Sau;a?:;::nu/ Kullanim Satis Fiyati :‘;:; Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
2
Alani (m?) ™) (TL/m?)
* Konu tasinmaza yakin konumlu olup benzer konum
avantajlarina sahiptir.
* Konum itibariyla konu taginmaza gore kismen
Rexower dezavantajlidir.
Gayrimenkul Sultan Se.l|im ) : Gorlinirlik ve re.klam kabiliyeti yliksektir.
1 0(533) 515 09 Mahallesi'nde Dikkan Satihik 1.230 144.000.000 117.073 . Yaklasik 2"y|IIA|k binada yer aImaktadlr.'
66 konumludur. Depolu diikkan olup bodrum kat+zemin kat
alanlarindan olusmaktadir.
* Zemin kat birim satis degeri yaklasik 160.000.-
TL/m?'dir.
* Pazarhk payi bulunmaktadir.
*Maslak iz Plaza'da konumludur.
Lux Properies * Konum itibariyla konu ta§|r1.ma%Ia benze.rdir.
Gayrimenkul Maslak ) ) : Gorinurlik ve rek.lam kabiliyeti ylksektir.
2 0 (544) 900 00 Mahallesi'nde Dikkan Satilik 450 54.495.000 121100 )(aklas,ll( 20 y.|II|k.b|.r.1ada Yer almaktadir.
00 konumludur. Ic mekan kalitesi yliksektir.
*Tamami zemin katta bulunmaktadir.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.
* Bliyukdere Caddesi'ne yakin mesafede konumludur.
* Oto Gikmazi Caddesi tizerinde konumludur.
* Konum itibariyla konu tasinmaza gore kismen
Levent . .
Panaroma Gultepe . , Sez?v.e.mfc.ajl.!dlr. S .
3 0(535) 352 77 Mahallesi'nde Diikkan Satihk 130 14.500.000 111538 Gorinarlak ve re.klam kabiliyeti yuksektir.
30 konumludur. : Y?klaslk 1 y|I.I|k binada yer almaktadir.
Binanin zemin kat+asma kat alanlarinda konumludur.
* Zemin kat birim satis fiyati yaklasik 120.000.-TL/m?'dir.
*Pazarhk payr bulunmaktadir.
*Biyilkdere Caddesi'nde konumludur.
Cevik Emlak 4. Levent * Konum itibariyla konu tasinmazla benzerdir.
4 0(532) 668 18 Mahallesi'nde Dikkan Satihk * Gorunurluk ve reklam kabiliyeti ylksektir.
01 konumludur. 80 9.350.000 116.875 Yaklasik 35 yillik binada yer almaktadir.

* ¢ mekan kalitesi yiiksektir.
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Briit Birim
D Satis Fiyati Sati
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Satlzar:;::nu/ Kullanim $ Y Fiyatsl Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
Alani (m?
(m?) (TL) (TL/m?)
*Tamami zemin katta bulunmaktadir.

* Pazarhk payi bulunmaktadir.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede ve diger yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazlar ile benzer
nitelikli diikkanlarin birim satis fiyatlarinin; kapal alan buyukluga, kat sayisi, bulunduklar kat, ic mekan kalitesi gibi etkenlere baglh olarak degistigi
gorilmektedir. Tim bu durumlar dikkate alinarak tasinmazin icerisinde yer alan dikkan nitelikli bagimsiz bélimlerin birim satis degerinin 120.000-

130.000-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU-ARSA

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 211.765 222.277 233.333 450.000 188.182
© . Pazarlik Payi 0% 0% -15% -30% -5%
E < G Milkiyet Durumy 0% 0% 0% 5% 0%
G 2 £ satis Kosullar: 0% 0% 0% 0% 0%
g 2 § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
=< e Piyasa Kosullari 20% 15% 0% 0% 0%
© 5 Konum 2% 15% 15% 2% 30%
® = @ Yapilagma Hakki 10% 10% 5% 7% 10%
E g% Yiiz Olgiimii -20% -33% 2% -30% -10%
8 > § Fiziksel Ozellikleri 5% 5% 5% -5% 7%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
Taginmaza Yonelik Diizeltmeler Toplami -3% -3% 23% -26% 37%

Diizeltilmis Deger 246.494 247.950 pZER L 244.755 244.919

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Glkenin ekonomik durumu g6z énilinde bulundurulmustur.

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

ARSA DEGERI

Yiiz Olgiimii . . Arsa Degeri
Ada/Parsel Birim Deger (TL/m?)
(m?) (TL)
1947 ada 66 no.lu parsel 6.298,00 245.000 1.543.010.000
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 1.543.010.000

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Gelir yaklasiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir. Gelistirme
yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa lizerine mevcut imar durumu gergevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa lizerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina
diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayli olan mimari projesi
ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir. Bos
arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yrirlikte olan mevcut imar plani kosullarina gére
kendi 6ngorusu ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

indirgeme Orani Hesaplamasi

Tahmini nakit akislarini indirgemek icin kullanilan indirgeme oraninin hem paranin zaman degerini hem de
varligin nakit akis tlrlyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansitmasi gerekli gorilmektedir.
Degerleme calismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yontemi uygun gortlmustir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

e Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,
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e Degerlenen varligin tiird,

e Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varligin cografi konumunu ve/veya islem gérecegi pazarlarin konumu,
e Varligin dmrini/vadesini ve girdilerin tutarlilig,

e Kullanilan nakit akislarinin tird,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmustir.

Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin stresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yillik TL bazli tahvilin son 5 yillik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldigi piyasa ve gayrimenkulin riski dikkate alinarak, projeksiyon
sliresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;

Risksiz faiz orani: %.17,33

Risk primi: %.5,67

indirgeme orani: %.23,0 olarak hesaplanmustir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari
Bu degerleme ¢alismasi icin bolgede yapilan arastirmalarda,

- 6.000 m? yiiz dlgiimiine sahip benzer imar durumuna sahip arsadan elde edilecek hasilattan arsa sahibi %58
pay alacak sekilde anlasildigi 6grenilmistir.

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:
e Sektorel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar yapilmistir.

e Proje kapsaminda o6ngorilen maliyetler 6n fizibilite maliyetleri olup kesin uygulama projelerinin
olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi 6ngorilmektedir.

e Projedeki insaat ve malzeme kalitesinin, projenin hedef kitlesinin taleplerine uygun olacagi varsayilmistir.

e Proje kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, cevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ile proje genel gider
maliyeti 6ngorulmistar.

e Projenin bitin hukuki ve yasal prosediirlerinin tamamlandigi varsayilmistir.

e (Cahlsmalara IVS (Uluslararasi Degerleme Standartlari) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.
e Calismalar sirasinda Tirk Lirasi kullaniimustir.

o Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.

e Projenin, bilinirligi yiksek ve proje dinamikleri disinda da alici kitlesine sahip bir gelistirici tarafindan
gelistirilecegi ve pazarlamasinin yapilacagi varsayilmistir.

e Hasilat paylasimi orani %40-60 olarak varsayilmistir.

e Projenin insaatinin 3 yilda tamamlanacagi varsayilmistir.

e Projenin satisinin 2024 yilinda baslayacagi 3 yilda tamamlanacagi varsayilmistir.

e Projedeki ofislerin birim satis fiyatinin 2024 yili i¢in 145.000 TL/m? olacagi varsayilmistir.

e Projedeki diikkanlarin birim satis fiyatinin 2024 yili icin 125.000 TL/m? olacagi varsayilmistir.

o Degerleme galismasinda kullanilan enflasyon orani yillar bazinda asagidaki tablodaki gibidir.

Fiyat Artis Orani 2.yl 3.yl 4.yil 5.vil 6. Yil
(1. yil)
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[ Beklenen Enflasyon Orani 45,25% | 2575% | 2100% | 1625% | 11,75% | 11,75% |
Ada/Parsel No 1947/66
imar Durumu Ticaret
Emsale Konu Parsel Alani (m?) 6.298,00
Emsal / KAKS 2,50
Emsale Dahil Alani (m?) 15.745,00
Emsal Harici Katsayisi 30%
Toplam insaat Alani (m?) 20.468,50

Projeden Gelen
Ofis 18.421,65
Diikkan 3.070,28

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?)  Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Ofis Fonksiyonu 18.421,65 28.000 515.806.200
Dikkan Fonksiyonu 3.070,28 24.000 73.686.600
Otopark ve Bodrum Kat Kullanim Alanlari 31.819,99 7.000 222.739.895
Toplam 53.311,91 812.232.695

Altyapi Maliyeti
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
812.232.695,00 10% 81.223.270

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
812.232.695,00 3% 24.366.981

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 812.232.695,00
Altyapi Maliyeti 81.223.269,50
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 24.366.980,85
Toplam (TL) 917.822.945,35

Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL)
917.822.945,35 10% 91.782.295

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 812.232.695
Altyapi Maliyeti 81.223.270
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 24.366.981
Proje Genel Giderleri 91.782.295
Toplam (TL) 1.009.605.240
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Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 29/12/2023 29/12/2024 29/12/2025 29/12/2026
Oran 0% 35% 40% 25%
Maliyet (TL) 0 353.361.834 586.580.644 252.401.310

Diikkan Fonksiyonu
Birim Satig Degeri (TL/m?) 125.000

Ofis Fonksiyonu
Birim Satig Degeri (TL/m?) 145.000

Diger Oranlar
Pazarlama Gideri Orani 1,0%
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Proje Nakit Akisi (TL)

Yillar 29/12/2023 29/12/2024 29/12/2025 29/12/2026 29/12/2027 29/12/2028 29/12/2029
Diikkan Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 3.070,28 3.070,28 3.070,28 3.070,28 3.070,28 3.070,28 3.070,28
Satis Orani (%) 0% 35% 35% 30% 0% 0% 0%
Satilan Alan (m?) 0,00 1.074,60 1.074,60 921,08 0,00 0,00 0,00
Birim Satis Degeri (TL/m?) 0,00 125.000,00 181.562,50 228.314,84 276.260,96 321.153,37 358.888,89
Toplam Dukkan Gelirleri (TL) - 134.324.531 195.106.382 210.296.807 - - -

Ofis Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 18.421,65 18.421,65 18.421,65 18.421,65 18.421,65 18.421,65 18.421,65
Satis Orani (%) 0% 25% 35% 40% 0% 0% 0%
Satilan Alan (m?) 0,00 4.605,41 6.447,58 7.368,66 0,00 0,00 0,00
Birim Satis Degeri (TL/m?) 0,00 145.000,00 210.612,50 264.845,22 320.462,71 372.537,91 416.311,11
Toplam Ofis Gelirleri (TL) - 667.784.813 1.357.940.416 1.951.554.370 - - -

Proje Toplam Gelirleri 0 802.109.344 1.553.046.798 2.161.851.177 0 0 0
insaat Maliyeti 0 353.361.834 586.580.644 252.401.310 0 0 0
Pazarlama Gideri 0 8.021.093 15.530.468 21.618.512 0 0 0
Proje Net Nakit Akislari (TL) 0 440.726.416 950.935.686 1.887.831.355 0 0 0
Arsa Sahibi Gelirleri 0 460.571.185 891.759.471 1.241.334.946 0 0 0
Miteahhit Gelirleri 0 -19.844.769 59.176.214 646.496.409 0 0 0
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Degerleme Tablosu-Proje

Risksiz Getiri Orani 17,33% 17,33% 17,33%
Risk Primi 4,67% 5,67% 6,67%
indirgeme Orani 22,00% 23,00% 24,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 2.038.679.856 2.000.221.179 1.962.865.408
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 2.038.680.000 2.000.220.000 1.962.870.000

Miteahhit Agisindan Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 17,33% 17,33% 17,33%
Risk Primi 4,67% 5,67% 6,67%
indirgeme Orani 20,50% 23,00% 22,50%
Net Bugiinkii Deger (TL) 685.827.855 685.827.855 685.827.855
Arsa Degeri (TL) 1.630.033.954

Muteahhit Geliri (TL) 370.187.225

Birim Arsa Degeri (TL/m?) 258.818

Birim Yaklasik Arsa Degeri (TL/m?) 258.800
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7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkln 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 tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak “Ticaret Alan1” amacl
kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

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

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin %10 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 Alan1 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? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gizeri 20%

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

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

*** Kamu kurum ve kuruluglari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.

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

** Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda,
konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

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

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

¢ Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

e Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 24.06.2006 onay tarihli, 1/1.000 dSlcekli “Sisli
Merkez ve Cevresi Uygulama imar Plani” kapsaminda “Ticaret Alani” lejantina sahiptir. Parsel izerindeki
herhangi bir yapi bulunmamakta olup arsa vasifhdir.

o Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadig1 Hakkinda Gériis

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikimlerince Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi portféyline “Arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig dislinlilmektedir.
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Boliim 9
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

9.3 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.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmaz lGzerinde takyidat kaydi bulunmamaktadir.

9.5 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 tasinmaz Uzerinde takyidat kaydi bulunmamakta olup devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

9.6 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 tasinmaz “arsa” niteliginde olup alimindan itibaren lizerinde proje gelistirilmesine yonelik
herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.

9.7 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.

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

S6z konusu degerleme ¢alismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi ydontemi olan indirgenmis nakit akis
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL usD
Pazar Yaklagimi 1.543.010.000 52.866.525
Gelir Yaklagimi 1.630.034.000 55.848.137

Pazar yaklagiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gergeklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

Gelir yaklasiminda degerleme konusu tasinmazin Uzerinde gelistirilebilecek projenin degerlemesi yapilmistir.
Gelistirme yonteminde ise arsa Uzerine mevcut imar durumu gergevesinde en uygun proje gelistirilerek elde
edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir.
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Bu dogrultuda rapor sonuc degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 25.12.2023
Kur Bilgisi (22.12.2023) Alig: 1 USD =
29,1344

1.543.010.000.-TL

52.866.525.-USD

Pazar Degeri (KDV Dahil) 1.697.311.000.-TL
58.153.178.-USD

Pazar Degeri (KDV Harig)

Satis: 1 USD = 29,1869

Birmilyarbesytzkirkligmilyononbin.-TL
Elliikimilyonsekizylizaltmisaltibinbesylzyirmibes.-USD
Birmilyaraltiylizdoksanyedimilyonigyilizonbirbin.-TL
Ellisekizmilyonyizellilighinylzyetmissekiz.-USD

Degerlemeye Yardim Eden;
Ezine Feyza DURU

Doguscan IGDIR, MRICS Ozan KOLUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 404244 Lisans No: 402293
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