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DEGERLEME RAPORU YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

SINPAS  GAYRIMENKUL YATIRIM  ORTAKLIGI ANONIM  SIRKETI
Degerleme Konusu milkiyetindeki; istanbul ili, Beykoz ilcesi, Géztepe Mahallesi, 2760 Ada 23
Parselde bulunan Arsa nitelikli tasinmazin pazar degerinin belirlenmesi.

Degerleme Adresi Goztepe Mahallesi, 2760 Ada, 23 Parsel Beykoz — ISTANBUL
Degerleme Tarihi 31.12.2025

Rapor Tarih ve Numarasi 08.01.2026 / 2025-063

Gayrimenkul Deg. Uzm. Yrd. ‘ Halil Turan KASAPCOPUR (SPK Lisans No: 410925) u

Gayrimenkul Degerleme Uzmani || Fatma KUPELI (SPK Lisans No: 405383)

Sorumlu Degerleme Uzmani Gokhan GORCU (SPK Lisans No:403343)

Sorumlu Degerleme Uzmani Serek Serhat AKAY (SPK Lisans No: 405988)

DEGERLEME SONUCU

TASINMAZIN YASAL VE MEVCUT PAZAR DEGERI

TL USD (*) EUR (*)

Yasal ve Mevcut Degeri (KDV Harig) | ~ 4.285.000.000,00 TL | 99.674.342,87 USD 84.935.579,78 EUR

(*)31.12.2025 Tarihi itibariyla TCMB Efektif Satis Kuru: 1,-USD = 42,99 TL, 1,-EUR = 50,45 TL
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BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK BEYANI

Bu Degerleme Raporu; asagida beyan edilen ilkeler gergcevesinde Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuati
ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina (UDS) uygun olarak hazirlanmistir.

e Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

e Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirli oldugunu;

e Degerleme uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile degerleme hizmeti disinda bir
iliskimizin olmadigini ve gelecekte de bulunmayacagini;

e Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

e Degerleme lcretimizin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigini;

e Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirdigimizi;
e Degerleme uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

e Degerleme uzmanlari olarak degerlemesi yapilan milkin yeri ve tlri konusunda daha 6nceden
deneyimli oldugumuzu;

e Degerleme uzmanlari olarak milka kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalari yapmis oldugumuzu;

e Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmadigini;

e Degerleme uzmanlari olarak deger bicilen milki ya da ona iliskin milkiyet hakkini etkileyen yasal
konulardan sorumlu olamayacagimizi;

e Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme Standartlari
kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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1. RAPOR BILGILERI

1l.a. Rapor Tarihi
08.01.2026

1.b. Rapor Numarasi
2025-063

1.c. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

Bu degerleme raporu, ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgi ve belgeler ile gayrimenkuliin mahallinde
yapilan inceleme neticesinde ulasilan sonuglarin bir arada yorumlanmasi suretiyle, Degerleme Uzman Yardimcisi
Halil Turan KASAPCOPUR (SPK Lisans No: 410925)’un katkilariyla, Degerleme Uzmani Fatma KUPELI (SPK Lisans
No: 405383) tarafindan hazirlanmistir.

1.d. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

31/8/2019 tarih ve 30874 sayi numaras! ile Resmi Gazetede yayimlanan, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)”, MADDE 23 — (1)’'de “Degerleme
¢alismasina ve varilan sonuglara iliskin olarak hazirlanan degerleme raporunun, EK-1’de yer alan asgari unsurlari
icerecek sekilde, yazili olarak hazirlanmasi ve en az bir sorumlu degerleme uzmani tarafindan imzalanmasi
zorunludur.” hiikm yer almaktadir.

Bu kapsamda hazirlanan rapor; Sorumlu Degerleme Uzmanlari Gokhan GORCU (SPK Lisans No: 403343) ve Serek
Serhat AKAY (SPK Lisans No: 405988) tarafindan kontrol edilerek imzalanmistir.

l.e. Degerleme Tarihi
31.12.2025

1.f. Dayanak S6zlesmenin Tarih ve Numarasi

Taraflar arasinda diizenlenip imza altina alinmis, 29.12.2025 tarihli gayrimenkul degerlemesi hizmet alim
sozlesmesi bulunmaktadir.

1.g. Raporun 31/08/2019 tarih ve 30874 sayi numarasi ile Resmi Gazetede yayimlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (I11-62.3)”in 1’inci
Maddesinin 2’nci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

31/8/2019 tarih ve 30874 sayl numaras! ile Resmi Gazetede yayimlanan, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)”, MADDE 1 — (2)’de “Sermaye
piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar, ihraggilar ve sermaye
piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul
diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢ercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini ifade eder.” hilkm yer almaktadir.

Bu raporun ilgili teblig hilkmiine uygun olarak bagimsiz ve tarafsiz olarak hazirlandigini beyan ederiz.

1.h. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Ayni Kurulus Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Degerlemesi
Yapilmissa Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

SPK Mevzuati Cercevesinde Hazirlanan Onceki Raporlar

Tarih 06.01.2025 -
Rapor No 2024-SPK-041 --
Deger 3.060.000.000,00 TL --
H. Turan Kasapgopur Fatma KUPELI

(SPK Lisans No: 410925) (SPK Lisans No: 405383)

Hazirlayanlar
Asim TUNCAY Serek Serhat AKAY _ _
(SPK Lisans No:403359) (SPK Lisans No: 405988)
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Bu belge 1070 sayili Elektroniklimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Focus Global DanigrantikA:g:

2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.a. Kurulusun Unvani ve Adresi

Unvani : Focus Global Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Adresi : Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121/1-16
Bagcilar - Diyarbakir
irtibat Bilgileri :Telefon  : +90(412) 502 22 42 Faks : +90 (412) 502 22 42
E-mail : info@focusglobal.info  Web : https://focusglobal.info
Kurulus Tarihi :21.04.2020

Kurulus Sermayesi : 1.000.000,00 TL

Odenmis Sermayesi : 1.750.000,00 TL

SPK Lisansi : Sirketimiz; 10.09.2020 tarih ve 56/1141 sayili karar ile “gayrimenkul degerleme”
hizmeti vermek Uzere SPK listesine alinmistir.

BDDK Lisansi : Sirketimiz; 25.12.2020 tarih ve 9350 sayil karar ile “gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin veya gayrimenkule baglh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
vermek lizere BDDK listesine alinmistir.

2.b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Unvani : SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Adresi : Dikilitas Mahallesi, Yenidogan Sokak, No: 36, Sinpas Genel Mudurlik PK:34349
Besiktas - istanbul

irtibat Bilgileri : Telefon : +90 (212) 31054 10  E-Mail: investorrelations@sinpasgyo.com.tr

Web : https://sinpasgyo.com/
GYO DoOnuslim Tarihi : 22.05.2007
Kayitli Sermaye Tavani: 20.000.000.000 TL
Odenmis/Cikariimis Sermaye: 4.000.000.000 TL

2.c. lIsin Kapsami

istanbul ili, Beykoz ilgesi, Gdztepe Mahallesi 2760 Ada, 23 Parselde bulunan tasinmazin pazar degerinin
belirlenmesi maksadiyla; Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S$.nin talebine istinaden, Sermaye Piyasasi
Kurulu mevzuati ve UDS’ye uygun olarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

2.d. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; 2017 UDS'nin 104 no.lu Standardinda tanimlanan “Pazar degeri” dir. Bu
tanima gore “Pazar Degeri”; bir varlik veya yukimlGlGgin, 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 gorilen
tahmini tutardir.

Yapilan degerlemede asagidaki hususlarin gegerli oldugu varsayilmaktadir.
e Alici ve saticl bilgili ve basiretli hareket etmektedir.

e Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

¢ Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmustr.
* (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Musterinin sozlesmede agik¢a belirlemesi dogrultusunda; elde edilen tiim bilgi ve belgeler rapora dogrudan
yansitilmistir. Bu raporun hazirlanmasi esnasinda; piyasada benzer nitelikte satilmis/kiralanmis tasinmazlar ile
piyasaya sunulmus satista/kirada bulunan tasinmazlarin piyasa arastirmalari yapilmistir. Bu rapor, bu amag
disinda ve 3. kisilere farkli amaglar ve kapsamlarda kullandirilamaz.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.a. Gayrimenkuliin Tanimi, Yeri, Konumu, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar
Hakkinda Bilgiler

3.a.1. Gayrimenkuliin Tanimi ve Yeri

Degerlemeye konu tasinmazlar; Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. miulkiyetindeki; Tapu ve Kadastro
Genel Midirligi (TKGM) kayitlarina gore istanbul ili, Beykoz ilgesi, Goztepe Mahallesi, 2760 Ada 23 Parsel
Uzerinde bulunan bagimsiz bolimlerdir.

Degerlemeye konu tasinmaz; istanbul ili, Beykoz ilcesi, Géztepe Mahallesi’nde bulunan Salkim Ségiit Sokak’ta yer
almaktadir.

Tasinmaza Ulagim:

Tasinmazin yer aldig1 2760 Ada 23 Parsel; istanbul Medipol Universitesi kavsagindan giiney istikamette 2. Cevre
Yolu {izerinde yaklasik 1.500 m ilerledikten sonra sol tarafta yer almaktadir.

e Tasinmazin Bazi Onemli Noktalara Kus Ugusu Uzakhg:

o lIstanbul Medipol Universitesi : 1.500 m
o Umraniye Egitim Arastirma Hast. : 4,80 km
o Beykoz Devlet Hast. : 3,90 km

3.a.2. Gayrimenkuliin Konumu

FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
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3.a.3. Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

15.12.2025 tarihli Tapu Kayrt Ornegine gére tasinmazin tapu kayit bilgileri asagidaki gibidir. Belge drnegi “RAPOR
EKLERI” bélimiinde sunulmustur.

TAPU KAYITLARI
il istanbul
ilce Beykoz
Mahalle Goztepe
Mevkii Bent Yolu
Pafta No F22-D-17-C-2-B, F22-D-17-C-2-A, F22-D-17-B-3-C, F2
Ada / Parsel No 2760/23
Zemin Tipi Ana Tasinmaz
Blok/Kat/Giris/BB No -
Nitelik Bostan
Kimlik No -
Cilt/Sayfa No 1/36
Arsa Payi -
Ana Taginmaz Yuizolgim (m?) 93.764,39 m?
Ana Taginmaz Nitelik Bostan
Malik ve Hisse Orani SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETi (Tam Hisse)
Tarih / Yevmiye 20.07.2023 / 1355

3.a.4. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar
“RAPOR EKLERI” béliimiinde sunulmustur.

3.b. Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

15.12.2025 tarihinde alinan Tapu Kayit Orneginde tasinmaza iliskin takyidatlar bulunmadigindan séz konusu
bilgiler arsivimizde bulunan kayitlardan derlenmistir.

MULKIYET BiLGiLERi

« Malik: (SN: 6269653) SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Hisse Pay/Payda: 1/ 1

Edinme Sebebi: 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun Ek 1. maddesi geregi koy/mahalle/mevki/ada/parsel
bilgilerinin dizeltilmesi islemi

Tarih / Yevmiye: 20.07.2023 / 1355

o Tapu kayitlarina konulan herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
e Sonug olarak; taginmazin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmadig degerlendirilmektedir.

e Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari (GYO) ve Gayrimenkul Yatirim Fonlarina (GYF) iliskin degerlendirme Madde
6.h.”de ayrica yapilmistir.
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3.c. Gayrimenkule iliskin Varsa, Son Ug¢ Yillk Donemde Gerceklesen Alim Satim islemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Plan1 Degisikligi, Kamulastirma vb.)
Dair Bilgi

3.c.1. Tapu Kayitlarina Gore Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

15.12.2025 tarihli Tapu Kayit Orneginden degerlemeye konu tasinmaza iliskin olarak son (¢ yil icerisinde
gerceklesen alim-satim islemi bulunmadigi anlasiimistir.

3.c.2. Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Son Ug Yillik Dénemde Meydana Gelen Degisiklikler

Gayrimenkuliin hukuki durumunda son (g yil icerisinde herhangi bir degisiklik olmamistir.

3.d. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Beykoz Belediyesi imar Miidiirliigii’nden 25.12.2024 tarih ve E-60539918-622.03-5924/16959 sayili yazi ile
temin edilen resmfi imar durumu belgesine gére; istanbul ili, Beykoz ilcesi, Gdztepe Mahallesi sinirlari icerisinde
yer alan 2760 ada, 23 parsel, istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 23.11.2023 tarih ve 1258 sayili Meclis
Karari ile uygun gériilen, 30.11.2023 tarihinde onaylanan ve 3194 sayili imar Kanunu’nun 8/b maddesi uyarinca
31.01.2024 - 29.02.2024 tarihleri arasinda 30 giin siireyle askiya ¢tkarilan
“Beykoz ilgesi 1/1000 Olgekli Bogazigi Alani Geri Goriiniim ve Etkilenme Bélgeleri Koruma Amagl Revizyon
Uygulama imar Plani / 2. Etap” kapsaminda kalmaktadir.

S6z konusu imar planina gore tasinmaz; TAKS: 0,15 — Yengok: 9,50 m yapilasma kosullarinda KE1 sembollii Konut
Alani, TAKS: 0,25 — Yengok: 3 kat yapilasma kosullarinda TICK1 sembollii Ticaret + Konut Alani,
ayrica Ortaokul Alani, Askeri Alan, Taskina Maruz Alan, Park Alani ve Yol kullanim kararlari igerisinde
planlanmistir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’'nin “Planlarin onaylanmasi ve yiirirliige girmesi” baslikli 32. maddesi ile
“Planlarin ilany, itirazlar ve kesinlesmesi” baslikli 33. maddesi hikiimleri uyarinca; uygulama imar planlarinin
aski stresi icerisinde itiraz edilmemesi veya yapilan itirazlarin yetkili karar merciince reddedilmesi halinde,
planlar aski siresi sonunda ya da red kararinin verildigi tarih itibariyla kesinlesmekte, planin kesinlesmesini
miteakip imar uygulamalari yapilabilmektedir.

Degerlemeye konu tasinmazlara iliskin yazili imar durumu belgesi, yetkili idare olan Beykoz Belediyesi’'nden
talep edilmis olmakla birlikte, s6z konusu belgenin rapor hazirlama siiresi icerisinde yazili olarak temin
edilememesi nedeniyle; imar durumu degerlendirmesi, degerleme kurulusu arsivinde bulunan bilgi ve belgeler
ile Beykoz Belediyesi’ne ait resmi internet sitesi iizerinden erisilen e-imar Plani sistemi kapsaminda yayimlanan
giincel plan verileri esas alinarak yapiimistir.

3.e. Gayrimenkule iliskin Durdurma Karari, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

3.f. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihig insaat, Hasilat
Paylasimi vb.) iliskin Bilgiler

3.g. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢cin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alimip Alinmadig
ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

3.h. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi Yapilan
Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

3.i.  Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, 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 Agiklama

3.j.  Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLiKLERI

4.a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Buna iliskin Veriler
4.a.1. Marmara Bolgesi

Turkiye’nin kuzeybati kdsesinde yer alan Marmara Bolgesi cografi konumu itibari ile Asya ile Avrupa’yi birbirine
baglayan bir kopri 6zelligine sahiptir. Yaklasik 67.000 km? yiizélcimu ile Tirkiye'nin %8,5'ini kaplar. Bir i¢ deniz
Ozelligine sahip Marmara Denizi bdlgenin tam ortasinda yaklasik 11.000 km? alan kaplar. Nifus ve nifus
yogunlugu, gé¢ almasi nedeniyle cok yiiksektir. TUIK tarafindan agiklanan 2022 yili niifus sayimi verilerine goére
bolgenin niifusu 26.650.405 tir.

Marmara Bélgesi'nde sanayi, ticaret, turizm ve tarim gelismistir. Sanayi bakimindan en gelismis sehirleri istanbul,
Kocaeli ve Bursa olmakla birlikte bolgenin tamaminda yaygin sanayi faaliyetleri vardir. Otomotiv ve otomotiv
yedek parcasi, cesitli metal Grlnler, islenmis gida, dokuma, hazir giyim, cimento, kimya, kagit, petrokimya
Urinleri ve beyaz esya baslica sanayi Urinleri olarak sayilabilir. Tlrkiye sanayi Gretiminin yaklasik 1/3’Gnden
fazlasini karsilayan Marmara Bolgesi enerji tiiketiminin de yine yaklasik 1/3’Un0 yapar. Bolge turizm geliri
acisindan da yaklasik %48 ile ilk sirada yer alir.

Yedi cografi bolge iginde yikseltisi en az olan bolgedir. Ekili-dikili arazi orani %30'dur. Ekili alanlarin yaklasik
yarisinda bugday yetistirilmekte olup; sekerpancari, misir ve aycicegi yetistirilen diger baslica tarim Grinleridir.
Tirkiye'nin aygigegi Gretiminin yaklasik %73'Un0, misir Gretiminin ise yaklasik %30'unu gergeklestirir. Bagcilik da
hayli gelismis olup Tekirdag, Sarkéy, Mirefte, Avsa ve Bozcaada (izim ve saraplari meshurdur. Ormanlik alan
orani %11,5'tir. Kiimes hayvanciligi ve ipek bocekgiligi yaygindir.

4.a.2. istanbul ili

istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde
kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi,
Asya'daki bolimine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir.

Baslica akarsular Riva, Kagithane ve Alibey dereleridir. il topraklari az engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal
ilcesindeki Aydos Tepesi'dir. ildeki baslica dogal géller Biiyiikcekmece, Kiiciikcekmece ve Durusu gélleridir. il ve
yakin gevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis 6zellikleri goriilir. Hava sicakliklari ve yagis
ortalamalari diizensiz; bitki ortiisii dengesizdir.

Tarihte ilk olarak (i¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Hali¢'in sardigi bir yarimada tizerinde kurulan istanbul'un
batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin her seferinde daha
batiya ilerletilerek insa edilmesiyle dort defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise blyuksehir
belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma imparatorlugu, 395-1204 yillari
arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 yillari arasinda Latin imparatorlugu,1261-1453 yillari arasinda tekrar
Bizans imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 yillari arasinda Osmanlh imparatorlugu'na baskentlik yapmis,
Hilafetin Osmanli imparatorlugu'na gectigi 1517'den kaldirildigi 1924'e kadar islam diinyasinin da merkezi
olmustur. Cumhuriyet dénemi 6ncesinde egemenligi altinda oldugu devletlere yilzlerce yil baskentlik yapan
istanbul, 13 Ekim 1923 tarihinde baskentin Ankara'ya tasinmasiyla bu &zelligini yitirmis; ancak ilkenin ticaret,
sanayi, ulasim, turizm, egitim, kiltlir ve sanat merkezi olmaya devam etmistir.

istanbul ekonomik, tarihi ve sosyo-kiiltiirel agidan gerek Tiirkiye’nin gerekse diinyanin 6nde gelen sehirlerden
biridir. Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi
yapmasi nedeniyle, jeopolitik dnemi oldukg¢a yiiksektir. istanbul, “CEOWORLD Magazine”de 13 Subat 2020
tarihinde yayimlanan ve dort ekonomik ve bir politik kriter agisindan diinya sehirlerini inceleyen “Diinyanin
Ekonomik Agidan En Etkili Sehirleri — Most Economically Influential Cities in the World, 2020” raporuna gore
istanbul 20. sirada yer almaktadir.! Niifus agisindan ise “World Population Review”e gére Avrupa’da 1., diinyada
15. sirada yer aldig gérilmektedir.?

! https://ceoworld.biz/2020/02/13/most-economically-influential-cities-in-the-world-2020/
2 World City Populations 2023 (worldpopulationreview.com)
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Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma imparatorlugu, 395-1204 yillari
arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 yillari arasinda Latin imparatorlugu,1261-1453 yillari arasinda tekrar
Bizans imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 yillari arasinda Osmanli imparatorlugu'na baskentlik yapmis,
Hilafetin Osmanl imparatorlugu'na gectigi 1517'den kaldirildigi 1924'e kadar islam diinyasinin da merkezi
olmustur. Cumhuriyet dénemi 6ncesinde egemenligi altinda oldugu devletlere yizlerce yil baskentlik yapan
istanbul, 13 Ekim 1923 tarihinde baskentin Ankara'ya tasinmasiyla bu dzelligini yitirmis; ancak tlkenin ticaret,
sanayi, ulasim, turizm, egitim, kiltlir ve sanat merkezi olmaya devam etmistir.

4.a.3. Beykoz ilgesi

Beykoz, Kocaeli Yarimadasi'nin bati
kesiminde yer alir; batisinda Bogaz,
dogusunda Sile, kuzeyinde Karadeniz,
giineyinde Cekmekéy, Uskiidar ve

Umraniye bulunur.

Beykoz, Cumhuriyetin ilk yillarindan itibaren sanayi faaliyetleri sonucu fabrikalarin yayginlasmasiyla geleneksel
olarak isci sinifinin tercih ettigi bir yerlesim yeri olmasina ragmen son yillarda st gelir grubundan gelen talepte
artis gorilmistlr. Beykoz'da yazlar Akdeniz bolgesi kadar sicak olmamakla birlikte Karadeniz bolgesi kadar da
yagish degildir. 45 mahalleden olusan Beykoz'un niifusunun biyilik cogunlugunu diger bolgelerden Beykoz'a go¢
eden vatandaslar olusturmaktadir. Arazi milkiyeti gogunlukla orman ve devlet arazisidir.
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4.b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler ile
Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

4.b.1. Kiiresel Ekonomik Durum

e Diinya ekonomisi Covid — 19 salgin slirecinin ardindan toparlanmaya baslamis olsa da bunun yavas ve
dengesiz bir sekilde devam ettigi gorilmektedir. Kroniklesen enflasyonla miicadele maksadiyla basta FED olmak
lizere bluylk merkez bankalarinin attigl parasal sikilasma adimlarinin bliyiime Uzerindeki olumsuz etkileri
hissedilmeye devam etmektedir.

e Uluslararasi Para Fonu (International Monetary Fund — IMF) Ocak 2025’te “Global Growth: Divergent and
Uncertain — Klresel Biylime: Degisken ve Belirsiz” bashgiyla yayimladigi “World Economic Outlook Update -
Diinya Ekonomik Gériinimii Giincelleme” raporunda3;

o Kiresel ekonominin, Ulkeler arasinda 6énemli farkhliklar bulunmasina ragmen istikrarl bir gériinim arz
ettigini belirterek, kiiresel bliyime tahminini; 2025 ve 2026 yillari igin; %3,3 olarak agiklanmig, Ekim 2024 yilinda
%3,2 olarak agiklanan 2025 yili tahmininde, Amerika Birlesik Devletleri’'ne iliskin yukari yonli revizyonun diger
baslica ekonomilere iliskin asagi yonli revizyonlari dengelemesiyle blyiik capli degisiklik olmadigini belirtmistir.

Figure 2. Evolution of 2025 Growth Forecasts 6z konusu tahminler toparlanma  sirecinin
(Percent) devam etmekte olduduna isaret etmekle birlikte
0 - 50 %3,7’lik uzun dénemli ortalamanin (2000-2019)
United States
Euro area altinda seyretmeye devam etmektedir. Ayrica
—— AEs excluding US and euro area
25 | China (right scalg) soldaki grafikte gériilecegdi gibi, Avrupa bélgesine
EMDEs excluding China {nght scale)
45 iliskin ~ tahminlerdeki  diisiis trendi géze
20 carpmaktadir.
— _—
- 1 40
15
10 : : ! = 35
Jan. Apr. Jul. Oct Jan.
2024 24 24 24 25

o Raporun llke bazinda bliyiime 6ngorilerinin paylasildigi bélimiinde Tiirkiye icin 6ngoriilen biylime orani
2025 yiliigin; %2,6, 2026 yili igin; 3,2 olarak agiklanmistir.

o Raporda kiresel enflasyonun; 2025 yilinda %4,2’ye, 2026 yilinda ise %3,5’e gerileyecegi dngoriilerek,
dezenflasyon siirecinin devam etmekle birlikte bazi {ilkelerde yavasladigi bazi tlkelerde ise inatgl bir gdriinim
arz ettigi vurgulanmistir.

3 World Economic Outlook Update - Global Growth: Divergent and Uncertain, January 2025:
https://www.imf.org/en/Publications/WEQ/Issues/2025/01/17/world-economic-outlook-update-january-20252cid=ca-com-compd-pubs_rotator
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e Diinya Bankasi (The World Bank), Ocak 2025 tarihinde yayimlanan “Global Economic Prospects - Kiresel
Ekonomik Beklentiler”* raporunda; kiiresel buyiimenin, hedeflere yakinsayan enflasyon ve ekonomik faaliyetleri
destekleyen parasal genislemeyle birlikte dengeye kavusmakta oldugu ve bunun kiresel 6lcekte bliyimenin;
2025 ve 2026 yillarinda yillik %2,7’ye yilikselmesine yol agacagi 6ngorisiinde bulunmus, ancak kiiresel biiylimeye
iliskin s6z konusu dengenin hala pandemi 6ncesi seviyenin altinda olduguna vurgu yapmistir.

o Kurum; aralarinda Turkiye'nin de bulundugu gelismekte olan pazarlar ve gelismekte olan ekonomiler
(Emerging Market and Developing Economies — EMDEs) i¢in 2025 ve 2026 yillari biiyiime tahminini ise yilhik %4
olarak agiklamistir.

o IMF raporuna benzer risklere yer verilen Diinya Bankasi raporunda, 6zellikle gelismekte olan ekonomilerin
ayrica iklim degisikligi ve dogal afetler gibi iki 6nemli sinama ile karsi karsiya olduguna isaret edilmistir.

e Kizildeniz'de ticari gemilere yapilan saldirilar enflasyona iliskin agmaz olasiligini arttirmaktadir. Bu durum,
once enerji fiyatlarinda zirvelerin goériilmesine, ardindan artiglarin diger emtia fiyatlarina yayilmasina, jeopolitik
ve ekonomik belirsizliklerin ylikselmesine ve sonug olarak da biyiimenin daha da zayiflamasina yol agabilecektir.

e Filistin, Libnan ve Suriye’de yasanan gelismeler de yakindan takip edilmekte son déonemde (lkemizin de
bulundugu bélgede gerilim ve ¢atismalarin artmakta oldugu gézlemlenmektedir.

e IMF ve Diinya Bankasi raporlarinda belirtilen risklerin tamaminin Tlrkiye ekonomisi icin de gecerli oldugunu
sdylemek miimkiindir. Ozellikle yiiksek enflasyon, yiiksek borg seviyesi ve yiiksek fonlama maliyetleri {lke
ekonomisinin kirllganhgini arttirmakta, bliyiime beklentilerini ise azaltmaktadir. Bu nedenle (ilkemize yonelik
blylime beklentileri bolge ortalamalarinin altinda, enflasyon beklentileri ise gerek bolge gerekse diinya
ortalamasinin Ustlinde seyretmektedir.

e 2024 yili ikinci yarisindan itibaren enflasyon egiliminde kismi azalma goriilmekle birlikte 2025 ve sonrasi i¢in
T.C. Merkez Bankasi tarafindan 6ngorilen hedeflerin tutturulmasinin zor olacagi degerlendirilmektedir. Nitekim
TCMB tarafindan Kasim 2024’te yayimlanan Enflasyon Raporu’nda 2025 yilsonu tahmini %14’ten %21’e, 2026
yilsonu tahmini ise %9’dan %12’ye revize edilmistir.> Mevcut siyasal ve ekonomik konjonktiir kosullari altinda
tarafimizca miteakip donmede yine yukari yonli revizyonlarin yapilabilecegi degerlendirilmektedir.

4 Global Economic Prospects, January 2025:
https://openknowledge.worldbank.org/server/api/core/bitstreams/e463cf9f-a07e-4848-bf7b-316515429b5d/content
5 Enflasyon Raporu 2024 — IV, 8 Kasim 2024: https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/3fc969ed-7ede-4c46-99e5-7655b8270685/enf24 iv_tam.pdf?
MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-3fc969ed-7e4e-4c46-99e5-7655b8270685-phalTIQ
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4.b.2. insaat ve Gayrimenkul Sektoriine Bakis

insaat ve Gayrimenkul Sektdrii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan etkilenmis olmasina ragmen
2021 basi itibariyla toparlanmaya baslamistir. Salgin ve buna bagli asilama sireci, ekonomi yénetimleri ile
finansal karar alicilar agisindan ¢ok dikkatli izlenmesi gereken bir durum arz etmis, diger tim sektérlerde oldugu
gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonli olarak salgindan etkilenmistir. Salgin
sonrasi canlanmaya baslayan sektor 2022 G¢lincl ¢eyrekten itibarense bu kez de gerek ylksek maliyetler gerekse
ylksek enflasyon ve diistik tasarruf seviyesi nedeniyle yeniden yavaslama siirecine girmistir.

Tirkiye Miteahhitler Birligi tarafindan Ekim 2023 tarihinde yayimlanan “Cumhuriyetin ikinci Yiizyilina Girerken
Gindem; Ekonomik Sorunlar — Diinya Tirkiye insaat Sektdérii”® bashkli rapora gore Tiirkiye insaat sektorii
ekonomik gugliiklere ragmen 2023 yilinin ilk iki ceyreginde sirasiyla %4,5 ve %6,2 oranlarinda biylime kaydetmis,
diger sektorlerden daha fazla biiyliyen insaat sektortnin milli gelirdeki payi da %6,2’ye ¢ikmistir.

GSYH ve ingaat Sektoriinde Bilyiimenin Seyri (%)
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TMB tarafindan Ocak 2025 tarihinde yayimlanan “2025’te Diinyanin Rotasi Belirsiz — Diinya Tiirkiye insaat
Sektdri”’ bashkl raporu benzer trendin 2024 yilinda da devam ettigini ortaya koymustur. Rapora gore insaat
sektorl 2024 yih Gglincli ceyreginde %9,2 blylme kaydetmis, ikinci ¢ceyrek rakami da %6,9’a revize edilmistir.
Dolayisiyla sektor Ust Uste sekiz ceyrek boyunca kesintisiz olarak bliyiimeye devam etmis ve bliyiime oranlari her
seferinde Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYH)’nin lizerinde olmustur. Ozellikle 2024 yilinda GSYH — insaat sektorii
arasindaki makasin insaat sektorii lehine daha da acilmis olmasi dikkat ¢ekicidir.

Kaynak: TUIK

GSYH ve insaat Sektoriinde Biiyiimenin Seyri (% puan)
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Kaynak: TUIK

TUIK tarafindan aciklanan ve asagida sunulan grafikte goriildiigii gibi, son dénemde insaat maliyetlerindeki artis
hizi 6nemli 6l¢lide hiz kesmis, 2021 yilbasi seviyelerine yaklagsmistir. Bu durum sektorin reel blylime trendi ile

6 TMB: “Cumhuriyetin ikinci Yizyilina Girerken Giindem; Ekonomik Sorunlar — Diinya Tiirkiye insaat Sektorii”, Ekim 2023:
https://tmb.org.tr/uploads/publications/652ce014edcf625d68dd7c7a/1697439756068-tmb-bulten-ekim-2023.pdf
7 TMB: “Cumhuriyetin ikinci Yizyilina Girerken Giindem; Ekonomik Sorunlar — Diinya Tiirkiye insaat Sekt&rii”, Ekim 2023:
https://tmb.org.tr/uploads/publications/652ce014edcf625d68dd7c7a/1697439756068-tmb-bulten-ekim-2023.pdf
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birlikte degerlendirildiginde insaat sektoriinde bir siire daha genel ortalamanin (zerinde kar marji artisi
gorilecegine isaret etmektedir.

ingaat Maliyet Endeksinde Yillik Degisim (%)

Kaynak: TUIK

Ulkemizde “konut satis” rakamlari insaat ve gayrimenkul sektdriiniin en dnemli gdstergelerden birisi olarak kabul
edilmektedir. Son bes yilin ortalamalarina bakildiginda Tiirkiye’de her yil 1.400.000 adet civarinda konut satisl
gerceklesmektedir. Ancak TUIK tarafindan yayinlanan ve asagida sunulan® grafikte de gériilecegi tizere; 2023
yilinda sektorde belirgin bir soguma dikkat ¢ekmektedir. Bir yandan ylksek arsa ve insaat maliyetleri nedeniyle

konut arzi gerilerken 6te yandan yiiksek enflasyon ve buna bagli yiiksek kredi faizleri nedeniyle talep tarafinin
da zayifladigi gbzlenmektedir.
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14 Mart 2024 tarihinde Gayrimenkul Yatirimcilari Dernegi (GYODER) tarafindan yayimlanan “GYODER Gosterge:
Turkiye Gayrimenkul Sektdrii 2023 4. Ceyrek Raporu”°nda da; konut piyasasinda ézellikle 2022 yili ve 2023 yili
ilk yarisinda oldukga giglii olan talebin 2023 yil ikinci yarisindan itibaren yavaslamaya basladigina vurgu
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8 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Aralik-2024-54146
9 GYODER, Gosterge, Turkiye Gayrimenkul Sektorii 2023, 4. Ceyrek Raporu: 73c035fe-b99b-40ff-a90b-827104477276.pdf (gyoder.org.tr)
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yapilmig, 2023 yilinda toplam konut satis sayisinin %17,5 diistsle 1 milyon 225 bin adede, yabancilara konut satis
sayisinin ise %48,1 oraninda sert bir diistisle 35 bin adede geriledigine dikkat ¢ekilmistir.

2022 son ceyreginden itibaren yasanan, konut ve isyeri fiyatlarinin nominal olarak artmaya devam etmesine
ragmen, satis adetlerinin distiigd, fiyat artislarinin maliyetlerin gerisinde kaldigi bir donemin ardindan son
donemde satis adetlerinin tekrar artmaya, satis fiyati artislarinin da maliyetlerin Gizerine ¢ikmaya basladigl
gozlemlenmektedir. Bunda piyasa arz edilen yeni konut/isyeri sayisindaki azalmanin énemli etkisinin oldugu
degerlendirilmektedir. 2024 yil satis rakamlarinin 1 milyon 500 bin adete yaklasmasi yasanan gelismeleri teyit
eder niteliktedir.

Kiresel ve ulusal ekonomik kosullar ile insaat ve gayrimenkul sektoriinde yasanan bu gelismelerin sonucunda
kisa vadede disen konut/isyeri arzina bagli olarak satis fiyatlarinin maliyetlerin izerinde artacagi, uygulanmakta
olan dezenflasyon programinin basarisina bagh olarak ozellikle 2026 yilinda 6nce maliyet artis hizinin
yavaslayacagl, ardindan gecikmeli olarak satis fiyati artislarinin yavaslayarak maliyet artislarina yakinsayacagi
ongorilmektedir.

4.c. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Yerinde gergeklestirilen kesif calismalari ile ilgili belediyede yapilan incelemeler sirasinda herhangi bir kisit, engel
veya glgliikle karsilasiilmamis; degerleme ¢alismasi, ulasilabilen tim bilgi, belge ve inceleme bulgular dikkate
alinarak tarafsizlik, bagimsizlik ve mesleki 6zen ilkeleri cercevesinde yuritilmistr.

Degerlemeye konu tasinmazlara iliskin yazili imar durumu belgesi, yetkili idare olan Beykoz Belediyesi’'nden
talep edilmis olmakla birlikte, s6z konusu belgenin rapor hazirlama siiresi igerisinde idare tarafindan yazil
olarak temin edilememesi nedeniyle; imar durumu degerlendirmesi, degerleme kurulusu arsivinde yer alan bilgi
ve belgeler ile Beykoz Belediyesi’ne ait resmf internet sitesi lizerinden erisilen e-imar Plani sistemi kapsaminda
yayimlanan giincel plan verileri esas alinarak yapiimistir.

4.d. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu / Olumsuz Faktorler
e Olumlu Faktérler
o  Merkezi bir konumda bulunmalari,
o  Ana ulasim akslarina yakin olmasi,
e Olumsuz Faktorler:
o  Gayrimenkul sektoriinde gorilen yavaslama,
o 1. Derece deprem bolgesinde bulunmasi.
4.e. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
4.e.1. Gayrimenkuliin Genel ve Fiziki Ozellikleri
o Yuzélgiimii 93.764,39 m?dir.
o Topografik olarak diiz bir yapiya, geometrik olarak dikdortgene yakin yamuk forma sahiptir.
o Imar yollarinin agilmamis olmasi nedeni ile tiim cephelerden komsu parsellere cephelidir.
o Uzerinde herhangi bir yapi yoktur.

o TKGM Parsel Sorgu Uygulamasi lzerinden ve mahallinde GPS ile yapilan 6lgim neticesinde degerlemesi
yapilan gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu teyit edilmistir. 2760 ada, 23 no.lu parselin
koordinatlari (N:41°.0754: E: 29°.0918)’tir.
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GAYRIMENKULUN GENEL VE FiziKi OZELLiKLERIi

KONUM Kent ici

ULASIM Yava — Toplu Tasima — Ozel Arac
ARZ-TALEP Dengeli

MULK DEGERI Artiyor

PAZARLAMA SURESI 6 Ay — 12 Ay

BOLGEDEKi YAPILASMA ORANI % 60

Beykoz Belediyesi ve misteriden edinilen bilgiler ile tapu kayitlarinin
incelenmesi neticesinde degerlemeye konu tasinmazlara iliskin, imar
kosullari disinda herhangi bir kisitlama olmadigi gorilmustir. imar
durumuna iliskin bilgiler Madde 3.d.’de sunulmustur.

Tasinmaza iliskin kisithlik durumu var
mi? Varsa agciklayici Bilgiler (Sit alani,
istimlak, Heyelan, Deprem Hasari vb.)

4.e.2. Gayrimenkuliin Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

4.f. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

4.g. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21’inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

4.h. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise
Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda
Bilgi

Degerlemeye konu tasinmaz bos arazi olup lizerinde yapi bulunmamaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

5.a. Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

5.a.1. Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedeni

e Pazar (Emsal Karsilastirma) vyaklasimi Uluslararasi Degerleme Standartlari’'nda belirtilen ¢ temel
degerlendirme yaklasimindan biridir. Gayrimenkullerin degerlemesinde uygun ve yeterli veri mevcut oldugunda
en saglikh sonucu veren sistematik bir yaklasimdir. Bu yontemde rapora konu gayrimenkullerin bulundugu
bolgede bu tasinmaz ile ortak 6zelliklere sahip emsaller (karsilastirilabilir 6rnekler) incelenir.

e Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli ve/veya anlamli
agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

o Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,

o Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli olgliide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gormesi, ve/veya

o Onemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gbzlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi.

e Asagidaki varsayimlara dayanir:
o Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

o Bu pazardaki alici ve saticinin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle
zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

o Gayrimenkuliin piyasada makul bir fiyat ile makul bir stre igin kaldigi kabul edilir.

o Secilen emsallerin (karsilastirilabilir rneklerin) degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip olduklari kabul edilir.

o Secilen emsallere (karsilastirilabilir 6rneklere) ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, gliniimuz
sosyo - ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

o Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgede yeterli sayida ve uygun emsal bulundugundan
gayrimenkullin pazar degerinin tespiti yontemlerinden biri olarak Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklagimi
kullanilmistir.
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5.a.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina
iliskin Ayrintih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin
Detayli Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

e Arsa Degeri i¢in Emsaller:

o Emsal 1: DEGER GAYRIMENKUL PROJE DANISMANLIGI- 0 (216) 479 03 00

Degerlemeye konu tasinmazla ayni boélgede, Yavuz Selim Mahallesi, 1742 Ada 1 Parselde bulunan, “Konut”
imarli, KAKS: 0,40 olan, miustakil tapulu, 6.200,00 m? alanl arsa 300.000.000,00 TL bedelle satiliktir. Krediye
uygun olan tasinmazin pazarlik payi bulunmakta olup; degerlemeye konu tasinmazin 93.764,39 m? biyuklGgiine
nazaran daha kii¢clik alanlidir. Ancak yapilasma kosullari agisindan benzer nitelikte olup, konum itibariyla merkezi
yerlesim alanina yakinligi nedeniyle avantajli durumdadir. (ilan No: 1281273712)

o Emsal 2: BUHARA GAYRIMENKUL YATIRIM- 0 (533) 221 74 83

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bolgede, Ciftlik Mahallesi, 1562 Ada 9 Parselde bulunan, “Villa” imarli,
miistakil tapulu, 1.295,00 m? alanli arsa 65.000.000,00 TL bedelle satiliktir. Takas secenegi bulunan tasinmazin
krediye uygunlugu bilinmemekle birlikte; ilan iceriginde yapilasma kosullari agikca belirtilmemistir. Ancak bolge
genelinde benzer nitelikteki parsellerde TAKS: 0.15 ve Yencok: 6,50 m irtifa ile yapilasma izni bulundugu
gdzlemlenmektedir. Bu dogrultuda tasinmazin villa kullanimina uygun oldugu beyan edilmistir. (ilan No:
1281084501)

o Emsal 3: REMAX EXCLUSIVE- 0 (262) 333 99 99

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bdlgede, Cubuklu Mahallesi’'nde bulunan, “Villa” imarh, mistakil tapulu,
785,00 m? alanh arsa 38.000.000,00 TL bedelle satiliktir. Krediye uygun olan tasinmazin yapilasma kosullari ilan
iceriginde belirtilmemistir. Ancak bolge genelinde benzer nitelikteki parsellerde TAKS: 0.15 ve Yengok: 6,50 m
irtifa ile yapilasma izni bulundugu goézlemlenmektedir. Tasinmazin villa kullanimina uygun oldugu beyan
edilmistir. Degerlemeye konu tasinmaza nazaran ¢ok daha kiiclik alanh olup, konum itibariyla yerlesim alanina
yakinligi nedeniyle avantajli durumdadir. (ilan No: 1286435248)

o Emsal 4: A PLUS REAL ESTATE- 0 (542) 225 89 79

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bolgede, Goksu Mahallesi, 25 Ada 5 Parselde bulunan, “Konut” imarli,
mustakil tapulu, 453,00 m? alanh arsa 24.250.000,00 TL bedelle satiliktir. Krediye uygun olan tasinmazin
yapilasma kosullari ilan igeriginde belirtiimemistir. Ancak bolge genelinde benzer nitelikteki parsellerde TAKS:
0.15 ve Yengok: 6,50 m irtifa ile yapilasma izni bulundugu gézlemlenmektedir. Tasinmazin konut kullanimina
uygun oldugu beyan edilmistir. Degerlemeye konu tasinmaza nazaran ¢ok daha kiglk alanh olup, konum
itibariyla yerlesim alanina yakinligi nedeniyle avantajli durumdadir. (ilan No: 1234094962)

o Emsal 5: REMAX OKSIJEN- 0 (216) 479 90 60

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bolgede, Cengeldere Mahallesi, 1524 Ada 12 Parselde bulunan, “Ticaret +
Konut” imarh, KAKS: 0.40 ve Yencok: 6,50 m irtifali, mustakil tapulu, 1.193,00 m? alanli arsa 49.000.000,00 TL
bedelle satiliktir. Krediye uygun olan tasinmazin pazarlik payl bulunmamakta olup; degerlemeye konu tasinmaza
nazaran daha kiigtik alanlidir. Ancak yapilasma hakki agisindan benzer nitelikte olup, konum itibariyla yerlesim
alanina yakinligi nedeniyle avantajli durumdadir. (ilan No: 1253167790) (ilan No: 1217975467)

5.a.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinhgini Gosteren Krokiler

“RAPOR EKLERI” béliimiinde sunulmustur.
5.a.4. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari icerecek Sekilde)

Degerlemeye konu tasinmazin pazar degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullanilmistir. Bulunan
emsaller, konum, biiytklik, imar fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, bélgedeki emlak pazarinin
glncel degerlemesi icin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gortsilmis, yani sira arsivimizdeki
bilgilerden faydalanilmistir.
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EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU- SATILIK ARSA
Emsaller E:1 E:2 E:3 E:4 E:5
Fiyat (TL) 300.000.000,00 65.000.000,00 38.000.000,00 24.250.000,00 49.000.000,00
Alan (m?) 6.200,00 1.295,00 785,00 453,00 1.193,00
Pazarlik Payi % -15% -15% -15% -15% -15%
insaat Dlizeltmesi % 0% 0% 0% 0% 0%
Alan Diizeltmesi % 0% 0% 0% -5% 0%
Konum Diizeltmesi % 10% 5% 10% 5% 25%
Diger Diz. % 0% 0% 0% 0% 0%
Emsal Deg. (TL/m?) 45.968,00 45.174,00 45.987,00 45.502,00 45.180,00
Ortalama 45.700,00

e Yapilan inceleme neticesinde istanbul ili, Beykoz ilcesi, Goztepe Mahallesi, 2760 Ada, 23 Parselde yer alan
degerlemeye konu tasinmazin;

o Birim m? Pazar degeri; ~45.700,00 TL/m?,
o Toplam Pazar degeri; 45.700,00 TL/m? x 93.764,39 m? = ~ 4.285.000.000,00 TL olarak edilmistir.
5.b. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonugclar (Uygulandiysa)

5.b.1. Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi iin Bu Yaklasimin Kullaniima
Nedeni

e Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkullin degerlemesi icin temel kabul edilir. Bu yontemde, gayrimenkulliin 6nemli bir kalan ekonomik
Omir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle,
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul
edilir.

e Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan her yil
yayimlanan yapi birim maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, yiklenici firmalarla yapilan goérismeler ve gecmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goéz oniinde bulundurularak degerlendirilir. Bina insa
maliyetlerinden Resmi Gazetede yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gésteren cetvelden istifade
edilmek suretiyle uygun oranda asinma payi disdlir.

e Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak Gizere iki farkli fiziksel olgunun toplamindan meydana geldigi
kabul edilir.

e Ozellikle pazar degerinin tespiti maksadiyla kullanilabilecek yeterli sayida ve uygun &zellikte emsal
bulunamadigi durumlarda yaygin olarak kullanilan bir yaklasimdir. Pazar (Emsal Karsilastirma) yaklasimi ile
ulasilan sonuglarin uygunlugunun teyidi maksadiyla da kullanilabilir. Ancak analizde kullanilan birim maliyetleri
Turkiye geneli icin ortalama degerler oldugundan, saglikli sonuglara ulasabilmek icin tasinmazlarin iginde
buldugu boélgenin sosyo-ekonomik 6zellikleri ve piyasa kosullari da dikkate alinarak analiz yapilmalidir.

e Raporumuzda gayrimenkulliin herhangi bir Maliyet Yaklasimi yontemi kullaniimamustir.
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5.b.2. Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

5.b.3. Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

5.b.4. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari igerecek Sekilde)

5.c. Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

5.c.1. Gelir Yaklasgimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin Kullaniima
Nedeni

o Geliryaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donistirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir. Bu karsilastirmali yaklasim; degerlemesi yapilan milke
ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini
deger tahminine geviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila
veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en
yiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi deger rakamina gétiirecegini séyler. indirgeme orani,
algilanan riskin derecesi, gelecekteki enflasyon beklentisi gibi piyasa beklentileri, alternatif yatirimlarin umulan
getiri oranlari, gegmiste emsal milkler tarafindan kazanilan getiri oranlari, finansman kosullari, vergi oranlari
gibi faktorlere baghdir. Bu yaklasim kapsamindaki baslica yontemler asagidakileri igerir:

o Tum risk ve genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir kapitalizasyonu
(Direkt Kapitalizasyon Yontemi),

o Bir indirgeme oraninin gelecek donemler icin bir dizi nakit akisina uygulandigl indirgenmis nakit akisi
(Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yontemi),

o Cesitli opsiyonel fiyatlama modelleri.

e Raporumuzda gayrimenkulliin pazar degerinin tespiti yontemlerinden biri olarak direkt kapitalizasyon
yontemi kira degeri analizi yapiimamistir. (Madde 5.d.1).

5.c.2. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi
5.c.3. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Diger Varsayimlar

5.c.4. indirgeme / iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agiklama ve Gerekgeler

5.c.4. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari igerecek Sekilde)

5.d. Diger Tespit ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)

5.d.1. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

5.d.2. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihgi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
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5.d.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

5.d.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

5.d.5. En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

Bir mulktn fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan
miilkiin en yliksek degerine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli kullanimidir. Yasalarca izin verilmeyen
ve/veya fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.
Bir baska ifade ile makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim sekilleri arasindan, yapilmasi teknik ve
finansal olarak mimkin olup, en yilksek tasinmaz ve arsa degerine ulastiran kullanim yiksek ve iyi kullanim
olarak kabul edilir.

e Degerlemeye konu tasinmazlarin konumu, imar kosullari, icinde bulundugu boélgenin sosyo-ekonomik
ozellikleri ve bolgedeki diger emsal gayrimenkuller ile hukuki agidan miimkin olan kullanim sekilleri dikkate
alindiginda; konut projesi gelistiriimesinin uygun oldugu degerlendirilmektedir.

5.d.6. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
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6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

6.a. Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerinin Agiklamasi

e Degerlemeye konu gayrimenkuliin pazar degerinin tespiti icin “Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi”
uygulanmustir.

6.b. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarilmistir. Talebe bagh olarak raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi
mevcut degildir.

6.c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin
Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

EylUpsultan Belediyesi ile misteriden alinan bilgi / belgeler, yerinde yapilan kesif / 6lgiimler ve tapu kayitlarinin
incelenmesi neticesinde, degerlemeye konu tasinmazlara iliskin olarak yasal gereklerin yerine getirildigi
kanaatine ulasiimigtir.

6.d. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

6.e. 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

Tasinmazlarin devredilmesi konusunda bir sinirlama olmadigi kanaatine varilmistir.

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

6.g. 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

6.h. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi
Hakkinda Goériis (Bu Bentte, Gayrimenkul Yatirnrm Ortaklhklan igin 111-48.1 Sayih “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin, Gayrimenkul Yatirim Fonlari igin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatirim
Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi”nin ilgili Maddeleri Kapsaminda ve ilgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle
Degerlendirme Yapilmasi Gerekmektedir.)

6.h.1. 111-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”

e “Yatinm Faaliyetleri ve Yatinm Faaliyetlerine iliskin Sinirlamalar” baslkli Madde 22 — 1 — b’de; GYO’larin
“Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga
ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun
olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16’nci maddesi
kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir. ” hiikmi yer almaktadir.

o Degerlemeye konu tasinmaz “arsa” niteliginde oldugundan bu madde kapsaminda degildir.
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e “Yatirim Faaliyetleri ve Yatinm Faaliyetlerine iliskin Sinirlamalar” baslikli Madde 22 — 1 — ¢’de; GYO’larin
“Portfoylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6énemli 6lclide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir.” Hilkm{ yer almaktadir. Bu kapsamda;

o Degerlemeye konu tasinmaza iliskin olarak ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli
Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi bulunmamaktadir. Bu nedenle; degerlemeye konu
tasinmazin GYO portféyiine alinabilecegi degerlendiriimektedir.

6.h.2. 111-52.3Sayil “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi”

e “Yatiimlara iliskin Esaslar” baslkli Madde 18 — 1 — b’de yer alan; “Fon portféyiine alinacak her tiirlii bina ve
benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte fona ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane,
ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri béliimlerinin yalnizca kira ve benzeri
gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” hiikmi yer
almaktadir. Bu kapsamda;

o S0z konusu hikim GYOQ’lara iliskin tebligin Madde 22 — 1 — b’si ile ayni nitelikte oldugundan, degerlemeye
konu tasinmaz bu madde kapsaminda degildir.

e “Yatinimlara iliskin Esaslar” baslkli Madde 18 — 1 — c¢’de “Fon bilgilendirme dokiimanlarinda yer almasi
sartiyla Gzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkullin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayal haklar fon portfoyiine
alinabilir. Bu hususta, 19 uncu maddenin birinci fikrasinin (c) bendi sakhdir.” hilkmi yer almaktadir. Bu kapsamda
Tebligin;

o Portfoye alma konusunda; GYF'lere, GYQO’larda bulunmayan bir esneklik sagladigl ancak ayni zamanda,

o “Fon portféyiine iliskin sinirlamalar” baslikh Madde 19 — 1 - c'ye yaptigl atif ile; “s6z konusu

gayrimenkuller ile bunlara dayali haklarin degerinin fon toplam degerinin %30’unu agsamayacagi” sinirlamasini

getirdigi goralmektedir.

o Bu nedenle; degerlemeye konu taginmazin GYF portféyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.
¢ Sonug olarak; degerlemeye konu tasinmazlarin;

o “Arsa” baghgi altinda GYO portféyiinde bulunabilecegi,

o Bagka GYO / GYF portféyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.
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7. SONUC

7.a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

o Degerlemeye konu tasinmazin pazar degerine; SPK kurallari ve UDS cercevesinde gerceklestirilen inceleme
ve analizler sonucunda, “Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi” uygulanarak ile ulasiimistir.

e Soz konusu taginmazlarin, satis/kiralama kabiliyeti “SATILABILIR/KIRALANABILIR” olarak degerlendirilmistir.
7.b. Nihai Deger Takdiri

Degerlemeye konu gayrimenkullere iliskin olarak elde edilen bilgi ve belgeler, yerinde yapilan incelemeler ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalari neticesinde; tasinmazin konumuna, buyikligiine, kullanim fonksiyonlarina,
imar durumuna, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine, satis glicline ve halihazirdaki durumuna gére degerleme
tarihi itibari ile kiymet takdiri yapilmis, degerleme sonucu asagidaki tabloda sunulmustur.

DEGERLEME SONUCU

TASINMAZIN YASAL VE MEVCUT PAZAR DEGERI

TL USD (*) EUR (*)

Yasal ve Mevcut Degeri (KDV Harig) | ~ 4.285.000.000,00 TL | 99.674.342,87 USD 84.935.579,78 EUR

(*)31.12.2025 Tarihi itibariyla TCMB Efektif Satig Kuru: 1,-USD = 42,99 TL, 1,-EUR = 50,45 TL

KDV harig bu takdirimiz, gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir.

***  Ekleriyle birlikte 44 sayfadan olusan is bu rapor, SPK mevzuati ve Uluslararasi Degerleme Standartlari
(UDS) kapsaminda hazirlanmis bir degerleme raporu olup, bir orijinal nisha olarak diizenlenmistir. 2.c.
maddesinde belirlenmis amag disinda kullanilamaz. Bu raporda temin edilmis resmi belgelerde daha sonra tespit
edilecek uygunsuzluklardan ve kopyalarinin kullaniimalari halinde ortaya ¢ikabilecek sorunlardan sirketimiz
sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 08.01.2026

Saygilarimizla,
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8. RAPOR EKLERI

8.a. Degerleme Konusu Gayrimenkule iliskin Tapu Ornegi, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Fotograf ve Benzeri
Bilgi ve Belgeler

e Uydu Fotograflari
e Emsal Krokisi

e Tapu Kayit Belgesi
e imar Durumu

e Fotograflar

8.b. Gayrimenkule iliskin Sozlesmelerin (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat, Hasilat Paylagimi vb.)
Ornekleri

8.c. Raporu imzalayan Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgelerinin Ornekleri ve Tiirkiye
Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB) Tarafindan Verilen Mesleki Tecriibe Belgelerinin Ornekleri

o Sirket Lisansi Ornegi
e Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin Lisans Ornekleri

e TDUB Mesleki Tecriibe Belgelerinin Ornekleri

Katkida Bulunan Hazirlayan Denetleyen Sorumlu Deg. Uzmani
Halil Turan KASAPCOPUR Fatma KUPELI Gokhan GORCU Serek Serhat AKAY

Deg. Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Deg. Uzmani Sorumlu Deg. Uzmani
(Lisans No: 410925) (Lisans No: 405383) (Lisans No: 403343) (Lisans No: 405988)
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