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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
Biiyiikdere Caddesi No:141 Kat:22 Esentepe Sisli/istanbul

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Umraniye’de konumlu olan “42 Adet Bagimsiz Béliim”iin toplam pazar degerine
yonelik 2026A69 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 8.912,73 m? yiiz
6lciimiine sahip arsa Gizerinde toplam 62.382,24 m? brit kapal alandan olusmaktadir. Tasinmazlarin toplam
pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler,
varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 24.06.2026

1EURAls=52,9191 TL 1 EUR Satis = 53,0145 TL

1USD Alis =46,3925TL 1 USD Satis =46,4761 TL

Pazar Degeri (KDV Hari¢) 2.731.085.000.-TL ikimilyaryediyiizotuzbirmilyonseksenbesbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil)  3.277.302.000.-TL Ugmilyarikiyiizyetmisyedimilyoniigyuzikibin.-TL

Kur Bilgisi (23.06.2026)

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
22.01.2026 tarihli sozlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme amaci
disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi miimkin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

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


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

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir ¢cikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha dnceden 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 (1VS) kapsaminda diizenlendigini,

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN

RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR
KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

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

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALiZASYON ORANI

GERi DONUS SURESI

Yonetici Ozeti
BiLGILER
Standart
Tam miulkiyet
disunulen gayrimenkuller olmasi

GYO portfoyline aliniimasi nedeniyle

hazirlanmistir.

Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir varsayimda bulunulmamistir.

Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir.
LER

Saray Mahallesi Siteyolu Caddesi No:5 Anel is Merkezi Umraniye/istanbul

istanbul ili, Umraniye ilgesi, inkilap Mahallesi, Hekimbasi Mevki, 874 ada, 99
parsel no.lu tasinmaz lizerinde yer alan 42 adet bagimsiz bélim

8.912,73 m?

Lejant: Yonetim + is Merkezi Alani KAKS: 1,50 Hmaks: Serbest
Yénetim + is Merkezi

Bagimsiz bélim sayisi: 42 Yapim yili: 2009

Yol kotu Usti kat sayisi: 13 Yol kotu alti kat sayisi: 6

Otopark Kapasitesi: 250 ara¢ | Asansor Kapasitesi: 9 adet

Ofis ve Diikkan

Toplam insaat Alani ’ 62.382,24 m?

Otopark-Siginak Hari¢c Toplam insaat Alani ‘ 28.139 m?

% 6,50

~15,38
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DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
DEGER TARIiHi 24.06.2026
o 1 EUR Alis = 52,9191 TL ‘ 1 EUR Satis = 53,0145 TL
KUR BIiLGiSi (23.06.2026)
1 USD Alis = 46,3925 TL ‘ 1 USD Satis = 46,4761 TL
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 2.731.085.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 3.277.302.000.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitindiir bagimsiz kullanilamaz.
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Deniz Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. icin sirketimiz tarafindan 24.06.2026
tarihinde, 2026A69 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Umraniye ilgesi, inkilap Mahallesi, Hekimbasi Mevki, 874 ada, 99 parsel no.lu ana
tasinmaz lzerinde konumlu 42 adet bagimsiz bélimiin 24.06.2026 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

Konu degerleme calismasi; GYO portféylne alinilmasi dusidnidlen gayrimenkuller olmasi nedeniyle
hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkulliin mahallinde yapilan inceleme sonucundailgili kisi — kurum kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No: 403562)
kontroliinde, Degerleme Uzmani Giines OZCELIK (Lisans No: 912800) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 19.06.2026 tarihinde calismalara baslamis ve
24.06.2026 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgl A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimliltklerini belirleyen 22.01.2026 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 22.01.2026 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Umraniye ilcesi, inkilap
Mahallesi, Hekimbasi Mevki, 874 ada, 99 parsel no.lu ana tasinmaz lzerinde konumlu 42 adet bagimsiz
bolimiin 14.06.2026 tarihli toplam pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Degerleme calismasi kapsaminda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore
daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporlari asagidaki tabloda sunulmustur.

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)
Ece CALISKAN VURAL
Rapor 1 14.02.2020 2020REV68 Simge SEVIN 280.500.000
Ozan KOLCUOGLU

Doguscan IGDIR

Rapor 2 03.02.2021 2021REV57 Simge SEVIN 284.500.000

Ozan KOLCUOGLU
Ece KADIOGLU

Ozan KOLCUOGLU

Rapor 3 28.01.2022 2021REV773 342.720.000

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Biiyiikdere Caddesi No:141 Kat:22 Esentepe Sisli/istanbul adresinde faaliyet gdsteren
Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. i¢in hazirlanmistir.


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

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gbre 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla Tarkiye nifusu
85.664.944 kisidir. 2024 yilinda Turkiye’de ikamet
eden niifus bir dnceki yila gore 292.567 kisi (%0,34
oraninda) artmistir. Nifusun %50,02’sini
(42.853.110 kisi) erkekler, %49,98'ini (42.811.834
kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane halki
blylklGginin ise son bes yilda ortalama 3,19
oldugu gorulmusgtdr.

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

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

0-14 yas grubu kisi sayisi

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

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

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

0-14 yas grubu kisi sayisi

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

TUIK, 2024

Uksekokul veya Fakiilte Mezunu

Niifus Biiyiikligi ve Niifus Artis Hizi

90.000.000 2,0
85.000.000 1,5
80.000.000 1,0
75.000.000 I I I I 0,5
70.000.000 0,0

< un W N~ 0 OO O «—« N n <

Lo i i i i Ll o o o o o

o O O O O O O O o o o

o o o o o o o o o o o

mm Nifus BuyUklUgl  ==@==NUGfus Artis Hizi

TUIK

Bilinmeyen
Yiiksek Lisans ve Doktora...
Yiksekokul veya Fakiilte...
Lise veya Dengi Okul...
Ortaokul veya Dengi Okul...
ilkégretim Mezunu
ilkokul Mezunu
Okuma-Yazma Bilen...
Okuma-Yazma Bilmeyen

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

. 18,32%

m Ulke Niifusu-istanbul Nifusu = istanbul Niifusu

Bilinmeyen
Yiksek Lisans ve Doktora...

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

ilkégretim Mezunu

ilkokul Mezunu

Okuma-Yazma Bilen Egitimsiz

Okuma-Yazma Bilmeyen

0% 5% 10% 15% 20% 25%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2025 Uglncl ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere
gore ceyreklik bazda %1,1 genislemistir. ikinci
ceyrekte ceyreklik blyime %1,6 seviyesinde
kaydedilmisti. Son (¢ ceyrekte oldugu gibi ic-dis
talep dengesindeki bozulma bu doénemde de
sirmistir. Blylmeyi i¢ talep suriklerken, net dis
talep biylimeye negatif katki yapmaya devam
etmistir. Uclincii ceyrek sonuglariyla beraber, 2025
yihnin ilk Gg ¢eyreginde GSYH bir 6nceki yilin ayni
dénemine gore % 3,7 yikselis kaydetmistir.

Aralik ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik bazda
%0,89 artarken yillik enflasyon %31,07’den %30,89’a
inmistir. Yillik enflasyon TUFE’de gerilese de yurtigi
uretici fiyat endeksinde (Yi-UFE) arka arkaya besinci
ayda da artis kaydetmistir. Gida fiyatlarinda aylik
enflasyon uzun dénem ortalamalarina yakin
gerceklesirken, akaryakit fiyatlarindaki indirimlerin
etkisiyle ulastirma kalemindeki asagi yonli hareket,
manset enflasyonu asagl c¢ekmistir. Temel mal
fiyatlarinda mevsimsel etkilerden kaynakli yavaslama
sirmugtir. Hizmet fiyatlarinin ayhk enflasyonunda
yavaslamanin slirmesi de dikkat ¢ekmistir.

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

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

0,00 -

-91,49

2021
Kaynak:TUIK

1TSKBA.S.

55 00% Ceyreklere Gore Biiyiime

(% degisim)
20,00%
15,00%
10,00%
3,70%
5,00%
0,00%
NLRURNAR
2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 |
Kaynak: TUIK
Enflasyon
(% degisim, gegen yilin ayni ayina goére)
100%
80%
60%
0% 30,89%
0
20%
0%
o 0 T g » T g Z © v Z oo i~
gzéﬁa 'q_%ﬁs gﬁé Emgzéﬁ
2021 2022 2023 2024 2025
Kaynak:TUIK

Kasim ayinda ithalat ihracata gore yillik bazda daha
hizli artig gdsterdi. ihracat yillik bazda %1,3 oraninda
ylkselerek 22,5 milyar dolar olurken, ithalat ise
gecen vyilin ayni ayina goére %2,6 oraninda
genislemeyle 30,5 milyar dolar seviyesinde
gerceklesti. ihracatin ithalati karsilama orani bir
onceki yihn ayni ayindaki %74,8 seviyesinden
%73,8’e geriledi. Dis ticaret agigl gegcen yilin ayni
ayina gore %6,3 oraninda artigsla 7,9 milyar dolar
olarak gerceklesti.

11



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

SKB

————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 3

GAYRIMENKULUN MULKIYET
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Umraniye

Mahallesi inkilap

Koyii -

Sokagi -

Mevki Hekimbasi

Ada No 874

Parsel No 99

Ana Gayrimenkuliin Niteligi 19 Katli Bina ve Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢giimti  8.912,73 m?

Denizbank A.S. —99313/250000

[EUREEE Akbank A.S. — 150687/250000
Kat No Bagimsiz B6liim No Arsa Pay/Payda Bagimsiz Bolim Niteligi

1. Bodrum 1 167/50000 Diikkan
1. Bodrum 2 1803/50000 is Yeri
1. Bodrum 3 2208/50000 is Yeri
Zemin 4 4421/50000 is Yeri

1 5 1284/50000 Ofis

1 6 908,/50000 Ofis

2 7 1032/50000 Ofis

2 8 748/50000 Ofis

3 9 368/50000 Ofis

3 10 632/50000 Ofis

3 11 321/50000 Ofis

3 12 373/50000 Ofis

4 13 376/50000 Ofis

4 14 623/50000 Ofis

4 15 307/50000 Ofis

4 16 482/50000 Ofis

5 17 1277/50000 Ofis

5 18 736/50000 Ofis

6 19 1039/50000 Ofis

6 20 819/50000 Ofis

7 21 1085/50000 Ofis

7 22 760/50000 Ofis

8 23 1243/50000 Ofis

8 24 965/50000 Ofis

9 25 1394/50000 Ofis

9 26 899/50000 Ofis

10 27 1011/50000 Ofis

10 28 740/50000 Ofis
11 29 601/50000 is Yeri
3. Bodrum 30 486,/50000 is Yeri
2. Bodrum 31 490/50000 is Yeri
1. Bodrum 32 4311/50000 is Yeri
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1. Bodrum 33 3658/50000 is Yeri
1. Bodrum 34 523/50000 is Yeri
1. Bodrum 35 314/50000 is Yeri
1. Bodrum 36 314/50000 is Yeri
Zemin 37 3169/50000 is Yeri
Zemin 38 2342/50000 is Yeri
Zemin 39 3432/50000 is Yeri
11 40 340/50000 is Yeri

11 41 888/50000 is Yeri

11 42 1111/50000 is Yeri

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmazlar icin Tapu ve Kadastro Genel Muduarligi Web Tapu Hizmetleri'nden
24.06.2026 tarih, saat 15:30-15:39 itibariyla alinan onayh tapu kayitlarina goére degerleme konusu
tasinmazlar izerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Tim bagimsiz béliimler icin mistereken:

Beyanlar Hanesinde:

e Yonetim Plani Degisikligi: 09.03.2026 (11.03.2026 tarih 11838 yevmiye no ile)

e Yonetim Plani: 22.02.2019 (27.02.2019 tarih 5790 yevmiye no ile)

e 3194 Sayili yasanin gegici 16. Maddesi kapsamindadir. (27.02.2019 tarih 5790 yevmiye no ile)
e Bu gayrimenkuliin milkiyeti kat miilkiyetine gegmistir. (08.12.2009 tarih 42443 yevmiye no ile)
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin takyidat kayitlarinda, 11.03.2026 tarih ve 11838 yevmiye no ile
“YOonetim Plani: 11.03.2026”, 27.02.2019 tarih ve 5790 yevmiye no ile “Yonetim Plani: 22.02.2019”,
27.02.2019 tarih ve 5790 yevmiye no ile “3194 Sayil yasanin gecici 16. Maddesi kapsamindadir.” ve
08.12.2009 tarih ve 42443 yevmiye no ile “Bu gayrimenkulin mulkiyeti kat mulkiyetine gecmistir.” beyan
kayitlari bulunmakta olup s6z konusu kayitlar tasinmazlarin devredilebilmesine etki etmemektedir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

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

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

Degerleme konusu tasinmazlar i¢cin Tapu ve Kadastro Genel Mudirligii Web Tapu Hizmetleri'nden
24.06.2026 tarih, saat 15:30-15:39 itibariyla alinan onayli tapu kayitlarina gére degerleme konusu tasinmazlar
Uzerinde asagidaki takyidat kayitlarina gére degerleme konusu tasinmazlar 19.06.2026 tarih, 28113 yevmiye
no ile “satis” sebebiyle Denizbank A.S. ve Akbank A.S. adina tescil edilmistir.
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3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, genellikle ayrik nizam E:1,50, Hmaks: Serbest yapilasma sartlarina
sahip “Ticaret Alani” lejantli parseller bulunmaktadir. Ayrica parselin batisinda konumlanan belediye hizmet
alanlari ve E:1,50, Hmaks: Serbest yapilasma sartlarina sahip “Konut Alanlar” da bulunmaktadir. Parselin
kuzey dogusunda kii¢clik sanayi alani bulunmakta olup bu alanda yapilasma sarti Hmaks: 5,50 m’dir.

Umraniye Belediyesi imar Midiirligi’nde 19.06.2026 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere gore degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Umraniye Merkez Revizyon Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 30.11.2022

Lejandi: Yonetim + is Merkezi Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 1,50

® Hmaks: Serbest’tir.

Plan Notlari

e Birden fazla yapi (Blok) yapilabilir. Bu alanlarda; hizmet sektoriine ait biirolar, gazino+lokanta, ¢arsi, cok
kath magazalar, bankalar, sinema+tiyatrolar, kiiltiirel ve sosyal tesisler, yonetimle ilgili tesisler ve benzeri
yapilar birlikte veya ayri ayri yer alabilir.

e Maks. KAKS (E) = 1,50 (Hesaplama brit parsel izerinden) yapilacaktir.

e Ortak hacimler ve kapali otoparklar icin bina yaklasma sinirlari iginde kalmak ve yol baglantilari
saglanmak kosulu ile birden fazla bodrum kat yapilabilir. Bu alanlar yapi emsaline dahil edilmeyecektir.

e Yapilara kot, yapinin oturdugu tabii zemin orta noktasinda verilecektir.

e Yapim teknigi ve mimari projelendirmede istanbul imar Yénetmeliginde belirtilen blok boyutlarindan
daha biyik bloklar yapilabilir.

e Yapilar kat yukseklikleri farkh olan gruplar halinde yapilabilir.

e Ada olgeginde ifraz yapilacaktir. Ancak icerisinde birden fazla milkiyet bulunan yapi adalarinda mulkiyet
sinirlari dikkate alinarak ve ifraz hatti belirlenerek bina yaklasma sinirlari getirilmis olup ifraz bu bina
yaklasma sinirina gore yapilacaktir. Baska bollinmelere izin verilmeyecektir.

o Acik ve kapali gikmalar emsal hesabina dahil edilecektir.

e Yapiadalarinda, yapilarin taban alanlari disinda kalan alanlarinin en ¢ok her 25 m? icin 1 agac dikilmeden
iskan izni verilemez.

e imar Kanunu’nun 23.maddesi uygulanacaktir.

e  Kadastro parseliicerisinde kalan teknik ve sosyal altyapi (Yol-Otopark-Yesil Alan- Okul v.b.) alanlari kamu
eline gecmeden uygulama yapilamaz.

e Yerlesim projesinde yola bakan ve yol boyunca bina yaklasma sinirlari igerisinde kamu eline gegmeyecek
olan acik otoparklar diizenlenecektir.
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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

ﬂlllﬂll

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin hukuki durumunda son ¢ yillik ddnemde herhangi
bir degisiklik olmamustir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢in Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Umraniye Belediyesi’nde 19.06.2026 tarihinde yapilan incelemelere gére tasinmazlara iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Tarih No l(\:zr)\ Verilis Amaci Aciklama
6 bodrum, zemin, 12 normal kat ve ¢ati
Onayl Mimari Proje 29.06.2007 2007/9112 67.213 Yeni Yapi katindan olusan toplam 67.213 m? alanli
ofis binasi i¢in dizenlenmistir.
6 bodrum, zemin, 11 normal kat ve ¢ati
Onayl Mimari Proje 31.12.2008 2008/21288 62.382 Tadilat katindan olusan 62.382 m? alanlh ofis binasi
icin diizenlenmistir.
6 bodrum, zemin, 11 normal kat ve ¢ati
Onayl Mimari Proje 16.09.2009  2009/11136  62.382 Tadilat katindan olusan 62.382 m? alanli ofis binasi
icin diizenlenmistir.
9.735 m? alanli 16 adet ofis, 19.348 m?
ortak alana sahip A Blok, 12.452 m? ortak
Yapi Ruhsati 13.04.2007 2007/9112 67.212 Yeni Yapi alana sahip B Blok ve 6.270 m? alanh 14
adet ofis, 19.407 m? ortak alana sahip C
Blok igin dlizenlenmistir.
9.735 m? alanli 16 adet ofis, 19.348 m?
Yapi sahibive  ortak alana sahip A Blok, 12.452 m? ortak
Yapi Ruhsati 29.06.2007 2007/18299 67.212 muteahhitinin  alana sahip B Blok ve 6.270 m? alanh 14
degismesi adet ofis, 19.407 m? ortak alana sahip C
Blok igin dlizenlenmistir.
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Yasal Belge

Yapi Ruhsati

Tarih

02.07.2008

2008/ 7361

Alan
(m?)

62.382

Verilis Amaci

Tadilat

Agiklama

408 m? alanli 1 adet diikkan, 9.866 m?
alanli 12 adet biiro, 17.486 m? ortak alana
sahip A Blok, 10.993 m? ortak alana sahip B
Blok, 486 m? alanli 1 adet diikkan, 7.791 m?
alanli 12 adet biiro, 15.352 m? ortak alana
sahip C Blok igin diizenlenmistir.

Yapi Ruhsati

31.12.2008

2008/21288

62.382

Tadilat

408 m? alanli 1 adet diikkan, 9.866 m?
alanli 12 adet biiro, 17.486 m? ortak alana
sahip A Blok, 10.993 m? ortak alana sahip B
Blok, 486 m? alanli 1 adet diikkan, 7.791 m?
alanli 12 adet biiro, 15.352 m? ortak alana
sahip C Blok igin diizenlenmistir.

Yapi Ruhsati

17.09.2009

2009/11136

62.382

Tadilat

866 m? alanli 3 adet diikkan, 14.042 m?
alanli 26 adet biiro, 47.474 m? ortak alana
sahip A, B ve C Bloklar igin diizenlenmistir.

Yapi Kullanma izni

16.02.2009

2009/21881

62.382

Tadilat

408 m? alanli 1 adet bagimsiz diikkan,
9.866 m? alanli 12 adet biiro, 17.486 m?
ortak alana sahip A Blok, 10.993 m? ortak
alana sahip B Blok, 486 m? alanli 1 adet
diikkan, 7.791 m? alanli 12 adet bagimsiz
biiro, 15.352 m? ortak alana sahip C Blok
icin diizenlenmistir.

Yapi Kullanma izni

25.11.2009

2009/18612

62.382

Tadilat

874 ada 5 parsele ait; 866 m? alanh 3 adet
diikkan, 14.042 m? alanli 26 adet biiro,
47.474 m? ortak alana sahip A, Bve C
Bloklar igin diizenlenmistir.

Yapi Kayit Belgesi

04.12.2018

1D75ATDK

690

Yapi Kayit

1. bodrum katta konumlu 2 no.lu bagimsiz
bolim igin dizenlenmistir.

Yapi Kayit Belgesi

04.12.2018

MY9LGZ9)

1.095

Yapi Kayit

Zemin katta konumlu 4 no.lu bagimsiz
bolim igin dizenlenmistir.

Yapi Kayit Belgesi

04.12.2018

C25YZRDF

230

Yapi Kayit

11. normal katta konumlu 29 no.lu
bagimsiz bolim igin dizenlenmistir.

Yapi Kayit Belgesi

04.12.2018

286RGJUG

425

Yapi Kayit

11. normal katta konumlu 42 no.lu
bagimsiz boélim igin dizenlenmistir.

Yapi Kayit Belgesi

04.12.2018

U3HESJRU

340

Yapi Kayit

11. normal katta konumlu 41 no.lu
bagimsiz bolim igin dizenlenmistir.

Yapi Kayit Belgesi

04.12.2018

4K6SKGRH

130

Yapi Kayit

11. normal katta konumlu 40 no.lu
bagimsiz bolim igin dizenlenmistir.

Yapi Kayit Belgesi

04.12.2018

PGESR9KS8

850

Yapi Kayit

Zemin katta konumlu 39 no.lu bagimsiz
bolim igin diizenlenmisgtir.

Yapi Kayit Belgesi

04.12.2018

6BV2UEET

580

Yapi Kayit

Zemin katta konumlu 38 no.lu bagimsiz
b6lim igin dizenlenmistir.

Yapi Kayit Belgesi

04.12.2018

9PY25CVK

785

Yapi Kayit

Zemin katta konumlu 37 no.lu bagimsiz
b6lim igin dizenlenmistir.

Yapi Kayit Belgesi

01.12.2018

3PS5AZCN

120

Yapi Kayit

1. bodrum katta konumlu 36 no.lu bagimsiz
bolim igin diizenlenmisgtir.

Yapi Kayit Belgesi

01.12.2018

E3VU4AJ4

120

Yapi Kayit

1. bodrum katta konumlu 35 no.lu bagimsiz
b6lim igin diizenlenmistir.

Yapi Kayit Belgesi

04.12.2018

Z6CDG4HF

200

Yapi Kayit

1. bodrum katta konumlu 34 no.lu bagimsiz
bolim igin diizenlenmisgtir.

Yapi Kayit Belgesi

04.12.2018

DUSFZ966

1.400

Yapi Kayit

1. bodrum katta konumlu 33 no.lu bagimsiz
bolim igin diizenlenmisgtir.

Yapi Kayit Belgesi

04.12.2018

8498N92L

1.650

Yapi Kayit

1. bodrum katta konumlu 32 no.lu bagimsiz
b6lim igin diizenlenmistir.

Yapi Kayit Belgesi

04.12.2018

45JB7H8H

845

Yapi Kayit

1. bodrum katta konumlu 3 no.lu bagimsiz
bolim igin diizenlenmisgtir.

Yapi Kayit Belgesi

04.12.2018

899RRDVT

500

Yapi Kayit

2. bodrum katta konumlu 31 no.lu bagimsiz
b6lim igin diizenlenmistir.

Yap! Kayit Belgesi

04.12.2018

6E3UY31M

500

Yapi Kayit

3. bodrum katta konumlu 30 no.lu bagimsiz
b6lim igin diizenlenmistir.
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Alan

Yasal Belge Tarih No (m?)

Verilis Amaci Agiklama

6 bodrum, zemin, 11 normal kat ve ¢ati
Onayh Mimari Proje 18.02.2019 Bila 62.382 Yapi Kayit katindan olusan 62.382 m? alanlh ofis binasi
icin diizenlenmistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ana tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanunu’na tabi olup tasinmazlarin yapi denetimi, Bulgurlu Mahallesi Saray Sokak No:10/1
Uskiidar/istanbul adresinde faaliyet gésteren Atlas Yapi Denetim A.S. tarafindan yapilmistir.

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

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

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

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 16.09.2009 tarih, 2009/11136 no.lu “Onayli Mimari Proje” ve
25.11.2009 tarih, 2008/18612 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar, onayli mimari
projelerine gore iskan almis olup kat miulkiyetine gecerek yasal stireglerini tamamlamistir.

Konu tasinmazlar, onayli mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine sahip olup degerleme
tarihi itibariyla ingaati fiziksel olarak tamamlanmis ve kullanimda olan bir yapidir. 3194 Sayili Kanun’un Gegici
16. maddesi dogrultusunda, basvuru yapanin beyanina uygun olarak toplam 10.510 m? alan igin diizenlenmis
04.12.2018 tarihli “Yapi Kayit Belgeleri” bulunmaktadir. Yapi kayit belgelerinin diizenlenmesi sonrasinda tiim
bagimsiz bolimlerin tapuya tescil islemi gerceklestirilerek yasal stiregleri tamamlanmustir.

3.9 Gayrimenkuliin Eneriji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, tasinmazlara iliskin diizenlenmis enerji
verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme galismasi kapsaminda proje degerlemesi yapilmamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Saray Mahallesi Siteyolu Caddesi No:5 Anel is Merkezi Umraniye/istanbul

Tasinmazlar, Anadolu Yakasi'nin en kalabalik ilcelerinden biri olan Umraniye’de konumludur. Umraniye ilgesi
D-100 Karayolu ve Tem Otoyolu’na yakin konumu nedeniyle yiksek erisilebilirlige sahiptir. Bu sebeple ilge
glinimiizde ofis yapilari igin tercih edilen alternatif bélgelerden biri olmustur. Tasinmazlar, Umraniye’nin ofis
sektori agisindan potansiyeli olan bir bolgesinde yer almaktadir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde birgok bilinirligi yliksek plaza, is yeri ve is merkezleri bulunmaktadir. Ayrica
tasinmazlar Umraniye ilgesinin ticari sirkiilasyonunun yogun oldugu, ilcenin ana caddesi niteliginde olan
Alemdag Caddesi’ne oldukga yakin konumludur. Alemdag Caddesi ticari potansiyelin yiksek oldugu, ilgcede
yaya sirkllasyonunun en yogun oldugiu ve bir kismi yayalastirilmis durumda bulunan, alisveris merkezlerinin
yer aldigi bir aks niteliginde olup ilgede yliksek bilinirlige sahiptir.
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Degerleme Konusu
Tasinmazlarin
Yaklasik Konumu
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L
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Tasinmazlar Canpark AVM’ye yaklasik 1,20 km, Alemdag Caddesi’'ne ise yaklasik 300 m mesafededir.
Tasinmazlarin komsu parselinde Uskiidar Vergi Dairesi Midiirliigii, Hisar Intercontinental Hastanesi ve
Anadolu Bank Genel Midurliigl bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde Hisar Intercontinental Hastanesi, Ak, Deniz, Birlik, Fatih
Sultan Mehmet gibi sanayi siteleri; Finansbank Data Center ve Operasyon Merkezi, 29 Mayis Universitesi,
Umraniye Belediyesi, Canpark AVM, Meydan AVM ve Buyaka AVM gibi bilinirligi yiiksek yerler bulunmaktadir.
Umraniye’nin bilinirligi en yiiksek konut projelerinden Avrupa Konutlari da tasinmazlara yiiriime mesafesinde
yer almaktadir.
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Tasinmazlara toplu tasima araclari ve dzel araglar ile ulasim saglanabilmektedir. Uskiidar-Cekmekdy Metro
Hatti’na ait Cakmak istasyonu, konu tasinmazlara ~500 metre mesafede yer almaktadir.

l ] W\ i'Arkhe Egitim
g

| & & Danismanlik

Fatih Sultan '_ ‘ Beyhk

Mehmet Sanayi .
Sitesi p 4

SN VauIrnu

Degerleme Konusu
Tdassnmazlarin
Konumu

H l‘
Avrupa Konutlan
YamaneViex

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

874 Ada, 99 b Yer Mesafe (~)
No.lu Parsel Fatih Sultan Mehmet Képrisi 5,90 km
Tem Otoyolu 6,00 km
D-100 Karayolu 9,40 km
15 Temmuz Sehitler Kopriisu 10,50 km
Sabiha Gokgen Havalimani 30,60 km
istanbul Havalimani 54,00 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu gayrimenkuller; istanbul ili, Umraniye ilgesi, inkilap Mahallesi, Hekimbasi Mevki, 874 ada,
99 parsel no.lu, 8.912,73 m? yiiz élciimine sahip, “19 Kath Bina ve Arsasi” vasifli ana gayrimenkul (izerinde
konumlu toplam 42 adet bagimsiz bélimdiir. Konu tasinmazlarin bulundugu parsel, kuzeyden Toya Sokak ve
Omer F. Atakan Caddesi’'ne, dogudan Site Yolu Caddesi’ne, diger yénlerden ise komsu parsellere cephelidir.
TEM Otoyolu’na ve Sile Otoyolu’na yakin konumda yer almakta olan ana bina yliksek olmasi nedeni ile
gorindrlige ve manzaraya sahip olup reklam kabiliyeti yliksektir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parsel diiz bir topografik yapiya ve geometrik olarak diizgiin bir
sekle sahip olmakla birlikte parsel (izerinde Anel is Merkezi bulunmaktadir. Parsel iizerinde yer alan Anel is
Merkezi 6 bodrum, zemin, 11 normal kat ve ¢ati kati olmak tzere toplam 19 kathdir.

Degeleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binanin girisi Site Yolu Caddesi izerinden binanin 1. Bodrum
kat kotundan saglanmaktadir. Ayrica degerleme konusu 1, 2, 3, 35, 36 no.lu bagimsiz bélimlere giris Site Yolu
Caddesi lizerinden, 34 no.lu bagimsiz bélimin girisi ise Toya Sokagi lizerinden saglanmakadir.

b C TN
amt

Ana gayrimenkul 20.880,09 m? alanli ofis ve isyeri, 60,43 m? alanl 1 adet ditkkan ve 41.441,72 m? ortak alan
ile toplamda 62.382 m? kapali alandan olusmaktadir. 6. ila 3. bodrum katta kapali otopark ve ortak alan, 3.
bodrum katta 1 adet isyeri, 2. bodrum katta kapali otopark, ortak alan ve 1 adet isyeri, 1. bodrum katta 1 adet
diikkan ve 7 adet isyeri, zemin katta 4 adet isyeri, 3.- 4. ve 11. normal katlarda 4’er adet ofis, bunlarin disinda
kalan normal katlarda 2’ser tane ofis olmak Uzere toplamda 41 adet ofis-isyeri ve 1 adet diikkan
bulunmaktadir.
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Tasinmazin 2-6. bodrum katlari isik alamamakta olup 1. bodrum kat, zemin kat ve normal katlar her cepheden
1stk almaktadir.

S6z konusu tasinmazlarin yer aldig1 ana tasinmazin kat bazh alansal dagilimi, bagimsiz bolim alanlari ve yapi
kayit belgesi diizenlenmis alanlar asagidaki tablolarda detaylica sunulmustur.

KAT ALANLARI

Kat No Nitelik Kat Alani

6. Bodrum Kat Otopark 6.859,7
5. Bodrum Kat Otopark 6.782,11
4. Bodrum Kat Otopark 6.765,61
3. Bodrum Kat Otopark, Diikkan 6.765,75
2. Bodrum Kat Otopark, Diikkan 7.069,26
1. Bodrum Kat Lobi, Diikkan 6.066,99
Zemin Kat Ofis 2.037,21
1. Normal Kat Ofis 1.811,78
2. Normal Kat Ofis 1.811,78
3. Normal Kat Ofis 1.811,78
4. Normal Kat Ofis 1.811,78
5. Normal Kat Ofis 1.811,78
6. Normal Kat Ofis 1.811,78
7. Normal Kat Ofis 1.811,78
8. Normal Kat Ofis 1.811,78
9. Normal Kat Ofis 1.811,78
10. Normal Kat Ofis 1.811,78
11. Normal Kat Ofis 1.609,4

Cati Kati Tesisat 308,41
TOPLAM 62.382,24

BAGIMSIZ BOLUM ALANLARI

e ST o) S T o
1. Bodrum 1 Dikkan 60,43 60,43
1. Bodrum 2 isyeri 690 690
1. Bodrum 3 isyeri 845 845
Zemin Kat 4 isyeri 1.095 1095
1. Normal Kat 5 Ofis 684,03 75 55,73 814,76
1. Normal Kat 6 Ofis 473,09 75 55,73 603,82
2. Normal Kat 7 Ofis 659,81 56 55,73 771,54
2. Normal Kat 8 Ofis 478,07 53 55,73 586,8
3. Normal Kat 9 Ofis 235,13 55 55,73 345,86
3. Normal Kat 10 Ofis 403,7 19 422,7
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BAGIMSIZ BOLUM ALANLARI

i B i wan ) St Tkt eon
3. Normal Kat 11 Ofis 205,51 19,5 225,01
3. Normal Kat 12 Ofis 238,61 55 55,73 349,34
4. Normal Kat 13 Ofis 240,12 55 55,73 350,85
4. Normal Kat 14 Ofis 398,17 60 458,17
4. Normal Kat 15 Ofis 196,25 60 256,25
4. Normal Kat 16 Ofis 308,35 55,73 364,08
5. Normal Kat 17 Ofis 680,32 20 55,73 756,05
5. Normal Kat 18 Ofis 392,13 110 55,73 557,86
6. Normal Kat 19 Ofis 553,26 87,5 111,4 752,16
6. Normal Kat 20 Ofis 436,15 87,5 63,3 586,95
7. Normal Kat 21 Ofis 577,98 56 152,11 786,09
7. Normal Kat 22 Ofis 404,79 54 136,74 595,53
8. Normal Kat 23 Ofis 567,41 92 123,83 783,24
8. Normal Kat 24 Ofis 440,57 92 55,73 588,3
9. Normal Kat 25 Ofis 636,36 124 55,73 816,09
9. Normal Kat 26 Ofis 410,55 60 115,66 586,21
10. Normal Kat 27 Ofis 461,7 151 123,83 736,53
10. Normal Kat 28 Ofis 338,03 21 185,13 544,16
11. Normal Kat 29 isyeri 230 230
3. Bodrum Kat 30 isyeri 500 500
2. Bodrum 31 isyeri 500 500
1. Bodrum 32 isyeri 1.650,00 1650
1. Bodrum 33 isyeri 1.400,00 1400
1. Bodrum 34 isyeri 200 200
1. Bodrum 35 isyeri 120 120
1. Bodrum 36 isyeri 120 120
Zemin Kat 37 isyeri 785 785
Zemin Kat 38 isyeri 580 580
Zemin Kat 39 isyeri 850 850
11. Normal Kat 40 isyeri 130 130
11. Normal Kat 41 isyeri 340 340
11. Normal Kat 42 isyeri 425 425
TOPLAM 20.940,52 1.537,50 1.680,76 24.158,78

*Degerleme konusu bagimsiz béliimlerin igerisinden giris saglanan ve séz konusu bagimsiz béliimler tarafindan
kullanilan kat bahgesi ile teknik hacim alani, bagimsiz béliimlere deger takdir edilirken géz éniinde bulundurulmusgtur.
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 6 adet bodrum kat + zemin kat + 11 normal kat + cati kati
Bina Toplam insaat Alani 62.382,24 m?

Yas! ~17

Dis Cephe Kompozit kaplama + Dis cephe boyasi
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi sistem

Havalandirma Sistemi Blok bazinda merkezi

Asansor 9 adet mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapali otopark

Diger Givenlik sistemi, kartli gegis

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

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

Kullanim Amaci Ofis (Yasal ve mevcut duruma gore)

Zemin Kismen laminat parke, ortak alanlarda granit, 1slak hacimlerde fayans
Duvar Boya

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma armatiirleri

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

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin mevcut durumlarinin, onayli mimari proje ile uyumlu oldugu gérilmis
olup tasinmazlarin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerektiren herhangi bir durum tespit edilmemistir.
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SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazlarin gériinlirligu ve reklam kabiliyeti ylksektir.
e Degerleme konusu tasinmazlar mevcutta bakimli vaziyettedir.

e Konu tasinmazlar konumu itibari ile Sile Otoyolu, D-100 Karayolu, TEM Otoyolu ve 15 Temmuz Sehitler Képrisi
ve Fatih Sultan Mehmet Kopriisii’ne yakin mesafede olup oldukga yiiksek erisilebilirlige sahiptir.

e Konu tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkulde ortak alanlarin isyeri ve ofis fonksiyonuna
déniistiiriilmesi icin toplam 10.510 m? kapali alani kapsayan yapi kayit belgeleri diizenlenmis ve bu belgelere gére
yeni tapular hazirlanmigtir.

- ZAYIF YANLAR

o Degerlemeye konu tagsinmazlarin bulundugu bolgede glinlin belirli saatlerinde trafik yogunlugu yasanmaktadir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlar ofis sektorii agisindan potansiyeli olan bir bolgede konumludur.

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

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede bilinirligi yliksek firmalar ve is merkezleri yer
almaktadir.

X TEHDITLER

e Tasinmazlarin tek kullaniciya kiraya verilmesi icin pazarlama siresi ve kiraci bulma sireclerinin zaman alabilecegi
disinilmektedir.

e  Piyasadaki daralma ve durgunluk A sinifi ofis pazarinda da duraganliga sebep olmaktadir.
e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede is cikis saatlerinde trafik sikintisi yasanmaktadir.

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tiim sektérleri 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 Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, 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 varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin 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”; mulki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

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

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkullerin “diikkan, ofis ve isyeri” niteligine sahip olmasi
nedeniyle kira getirisinin olma potansiyeli ve ¢evresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor
olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin kat milkiyetine konu
bagimsiz bolimler olmasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug vermeyecegi
diuslntldiginden bu yaklasim kullanilmamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkuliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin glincel 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

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

Irtibat Bilgisi

Habitat Real Estate
0(532) 2341157

Remax Pro

0 (533) 039 83 40

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Nun Gayrimenkul
0 (532) 509 94 80

Nun Gayrimenkul
0 (532) 509 94 80

—————
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WEN Gayrimenkul
0(532) 633 67 60

Duzeltmeler

Alim-Satima Yonelik

Tasinmaza Yonelik Diizeltmeler

Diizeltilmis Deger

125.352

137.563

150.563

144.412

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4 5
Satig Fiyati (TL) 14.500.000 4.500.000 18.500.000 13.800.000 33.000.000
Alani (m?) 110 28 90 65 155
Birim Fiyati (TL/m?2) 131.818 160.714 205.556 212.308 212.903
Satis Durumu Satilk Satilik Satihk Satilik Satilik
Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi -5% -5% -7% -5% -7%
Miilkiyet Durumu Tam Mulkiyet Tam Miulkiyet Tam Milkiyet Tam Miulkiyet Tam Mulkiyet
0% 0% 0% 0% 0%
Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0% 0%
Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Niteliksiz Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 10% 0% 0%
Konum Daha Dezavantajli Benzer Kisitli Derecede Avantajli Kisitl Derecede Avantajli Kisitl Derecede Avantajli
15% 0% -5% -5% -5%
Kullanim Alani Kaguk Daha Kiiglk Kiguk Kaguk Kisitl Derecede Kiglik
-20% -15% -10% -10% -5%
Bina Yasi 10 10 5 5 12
-5% -5% -8% -8% -4%
Bulundugu Kat/Manzara Kisitl Derecede Avantajli Benzer Kisitli Derecede Avantajli Kisitl Derecede Avantajli Kisitl Derecede Avantajli
-5% 0% -5% -5% -5%
Konfor Kosullari Daha Dezavantajli Dezavantajli Benzer Benzer Kisith Derecede Avantajli
15% 10% 0% 0% -5%

151.470

*$6z konusu karsilastirma tablosu degerleme konusu tagsinmazilardan 3. normal katta yer alan 11 no.lu bagimsiz béliime gére diizenlenmis olup diger bagimsiz béliimlere ise bu
dogrultuda serefiyelendirme yapilarak deger takdir edilmistir.
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Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde bolgedeki ofis satis fiyatlarinin, ofisin konumlu oldugu projeye,
projenin bilinirlik, tercih edilirlik ve reklam kabiliyetine, insai kalitesine, konumuna, ofisin konumlu oldugu kat ve cepheye, kullanim alanina gére degiskenlik
gosterdigi tespit edilmis ve degerlemeye konu ofis nitelikli tasinmazlarin birim satis fiyatlarinin 94.000-198.000 TL/m? araliginda gerceklesebilecegi tespit
edilmistir. S6z konusu deger araliginin genis olmasinin sebebi bagimsiz bélimlerin bulundugu katlar ve alanlar arasindaki farklarin goézetilmesinden
kaynaklanmaktadir.

33



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

TSKB

Ofis Emsalleri / Kira

—————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

A A TABLO
O add
; 0 0 44 0 D0 0 40 46
Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4
Kira Fiyat: (TL/ay) 140.000 350.000 145.000 100.000
Alani (m?) 165 380 155 90
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 848 921 935 1.111
Kiralama Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik
Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi -5% -5% -2% -2%
: Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet
0% 0% 0% 0%
Kiralama Kosullari Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0%
Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Niteliksiz Benzer Nitelikte
0% 0% 10% 0%
Konum Kisith Derecede Dezavantaijli Kisitli Derecede Avantajli Kisitli Derecede Avantajli Kisitl Derecede Avantajli
5% -5% -5% -5%
Kullanim Alani Kisitl Derecede Kigik Kisitl Derecede Biyiik Kisitl Derecede Kiiglik Kiguk
-5% 5% -5% -10%
Bina Yasi 10 5 12 12
-5% -8% -4% -4%
Bulundugu Kat/Manzara Avantajl Kisitli Derecede Avantajli Kisitli Derecede Avantajli Avantajli
-10% -5% -5% -10%
Konfor Kosullar Dezavantajli Benzer Kisitli Derecede Avantajli Kisitl Derecede Avantajli
10% 0% -5% -5%

4

*$6z konusu karsilastirma tablosu degerleme konusu tasinmazlardan 3. normal katta yer alan 11 no.lu bagimsiz béliime gére diizenlenmis olup diger bagimsiz béliimlere ise bu
dogrultuda serefiyelendirme yapilarak deger takdir edilmistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu boélgede yapilan arastirmalar dogrultusunda bolgedeki ofis kira fiyatlarinin, ofisin konumlu oldugu projeye,
projenin bilinirlik, tercih edilirlik ve reklam kabiliyetine, insai kalitesine, konumuna, ofisin konumlu oldugu kat ve cepheye, kullanim alanina gére degiskenlik
gosterdigi tespit edilmis ve degerlemeye konu ofis nitelikli tasinmazlarin aylik birim kira fiyatlarinin 500-1.060 TL/m?/ay araliinda gerceklesebilecegi tespit
edilmistir. S6z konusu deger araliginin genis olmasinin sebebi bagimsiz boliimlerin bulundugu katlar ve alanlar arasindaki farklarin gézetilmesinden
kaynaklanmaktadir.
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TSKB

—————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Diikkan Emsalleri / Satis

Irtibat Bilgisi

Goal 2

0(538) 435 66 78

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Trendhome Emlak
0(533) 385 83 49

Remax Ashill

0(543) 542 19 05

Dogan Emlak

0 (552) 805 11 54

Remax Gelisim

0 (535) 665 26 25

*Emsal taginmazlar birden fazla katta konumlanmakta olup, degerleme ¢alismasinda zemin kat birim degerleri dikkate alinmigtir.

**S6z konusu karsilastirma tablosu degerleme konusu tasinmazlardan 1. bodrum katta yer alan 2 no.lu bagimsiz béliime gére diizenlenmis olup diger bagimsiz béliimlere ise bu

dogrultuda serefiyelendirilerek deger takdir edilmistir.

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4 5
Satis Fiyati (TL) 50.000.000 24.000.000 35.000.000 12.000.000 18.000.000
Zemi Kat Alani (m?) 200 110 110 85 46
Zemin Kat Birim Fiyati (TL/m?) 235.000 218.182 285.000 141.176 280.000
Satig Durumu Satihk Satilik Satihk Satilik Satilik
X~ Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
§ ™ Pazarlik Payi -15% -15% -15% -15% -15%
: TEJ Milkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Mulkiyet Tam Milkiyet Tam Mulkiyet
g = 0% 0% 0% 0% 0%
63 =3 Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart Standart
£° 0% 0% 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Cok Niteliksiz Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 25% 0%
3 Konum Benzer Avantajli Daha Avantajli Dezavantajli Benzer
£ 0% -10% -15% 10% 0%
§ Kullanim Alani Kaguk Daha Ktk Daha Kuguk Daha Kiguk Cok Daha Kiigtik
a -20% -25% -25% -25% -30%
=8 Bina Yasi 1 25 10 4 4
5 -11% 6% -5% -9% -9%
E Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
g 0% 0% 0% 0% 0%
—| Konfor Kosullar Kisith Derecede Dezavantajli  Kisitl Derecede Dezavantajli  Kisith Derecede Dezavantajli Daha Dezavantajli Benzer
P 5% 5% 5% 15% 0%
Diizeltilmis Deger 147.416 140.204 145.592 136.350 144.942
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede yapilan arastirmalar neticesinde son zamanlarda gayrimenkul satis piyasasinin durgun oldugu ve s6z
konusu durgunlugun birim fiyatlarda olumsuz etki yarattig gézlemlenmistir. Bolgedeki dikkan birim satis fiyatlarinin, dilkkanin konumlu oldugu cadde veya
sokak ile projeye, bu projenin bilinirlik, tercih edilirlik ve reklam kabiliyetine, insai kalitesine, konumuna, dikkanin kullanim alanina ve bu alanin kat bazinda
dagilimina gore degiskenlik gdsterdigi tespit edilmis ve degerlemeye konu diikkan ve igyeri nitelikli taginmazlarin zemin kat birim satis fiyatlarinin 90.000-160.000

TL/m?araliginda gerceklesebilecegi tespit edilmistir.
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TSKB

Diikkan Emsalleri / Kira

Alim-Satima Yonelik

Tasinmaza Yonelik Diizeltmeler

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU

—————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Duzeltmeler

Irtibat Bilgisi GK Giiler Gayrimenkul Remax Arena Avsar Emlak Remax Gelisim
0 (536) 347 39 22 0(533) 31497 94 Remax Gelisim 0 (535) 665 26 25
Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4
Kira Fiyat: (TL/ay) 62.000 190.000 56.000 90.000
Zemin Kat Alani (m?) 50 110 60 46
Zemin Kat Birim Fiyati (TL/m?/ay) 1.000 1.200 933 1.400
Kiralama Durumu Satihk Satilik Satilik Satilik
Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi -10% -10% -5% -10%
Miilkiyet Durumu Tam Miilkiyet Tam Milkiyet Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet
0% 0% 0% 0%
Kiralama Kosullari Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0%
Yenileme Masraflari Niteliksiz Niteliksiz Daha Niteliksiz Benzer Nitelikte
10% 10% 20% 0%
Konum Kisitl Derecede Dezavantaijli Benzer Benzer Benzer
5% 0% 0% 0%
Kullanim Alani Cok Daha Kuiglik Daha Kuguk Cok Daha K¢tk Cok Daha Kiiglik
-30% -25% -30% -30%
Bina Yasi 1 4 1 4
-11% -9% -11% -9%
Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0%
Konfor Kosullari Dezavantajli Benzer Dezavantaijli Benzer
10% 0% 10% 0%
Diizeltilmis Deger 731 783 732 767

*Emsal tasinmazlar birden fazla katta konumlanmakta olup, degerleme ¢alismasinda zemin kat birim degerleri dikkate alinmistir.

**S6z konusu karsilastirma tablosu degerleme konusu tasinmazlardan 1. bodrum katta yer alan 2 no.lu bagimsiz béliime gére diizenlenmis olup diger bagimsiz béliimlere ise bu

dogrultuda serefiyelendirilerek deger takdir edilmistir.
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Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede yapilan arastirmalar neticesinde son zamanlarda gayrimenkul kira piyasasinin durgun oldugu ve s6z
konusu durgunlugun birim fiyatlarda olumsuz etki yarattigi gézlemlenmistir. Bolgedeki dikkan birim kira fiyatlarinin, dilkkanin konumlu oldugu cadde veya
sokak ile projeye, bu projenin bilinirlik, tercih edilirlik ve reklam kabiliyetine, insai kalitesine, konumuna, diikkanin kullanim alanina ve bu alanin kat bazinda
dagihmina gore degiskenlik gosterdigi tespit edilmis ve degerlemeye konu diikkan ve isyeri nitelikli tasinmazlarin zemin kat birim kira fiyatlarinin 500-850

TL/m?/ay araliginda gerceklesebilecegi tespit edilmistir.
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iligkin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Ulkenin ekonomik durumu goz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecribelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimsiz Bolim Briit Alan Birim Deger Tasinmazin Degeri
(m?) (TL/m?) (TL)

1 No.lu bagimsiz bolim 60,43 142.500 8.611.275

2 No.lu bagimsiz bolim 690,00 140.000 96.600.000
3 No.lu bagimsiz bolim 845,00 137.500 116.187.500
4 No.lu bagimsiz bélim 1.095,00 95.000 104.025.000
5 No.lu bagimsiz bolim 684,03 135.858 92.930.819
6 No.lu bagimsiz bolim 473,09 146.470 69.293.690
7 No.lu bagimsiz bolim 659,81 135.789 89.594.799
8 No.lu bagimsiz bélim 478,07 142.859 68.296.525
9 No.lu bagimsiz bélim 235,13 179.368 42.174.860
10 No.lu bagimsiz bolim 403,70 129.642 52.336.553
11 No.lu bagimsiz bolim 205,51 142.890 29.365.426
12 No.lu bagimsiz bélim 238,61 178.635 42.624.110
13 No.lu bagimsiz bolim 240,12 179.048 42.993.040
14 No.lu bagimsiz bolim 398,17 139.851 55.684.596
15 No.lu bagimsiz bolim 196,25 163.868 32.159.130
16 No.lu bagimsiz bolim 308,35 149.336 46.047.766
17 No.lu bagimsiz bolim 680,32 125.447 85.344.206
18 No.lu bagimsiz bolim 392,13 167.014 65.491.363
19 No.lu bagimsiz bolim 553,26 162.133 89.701.764
20 No.lu bagimsiz bolim 436,15 158.383 69.078.656
21 No.lu bagimsiz bolim 577,98 154.657 89.388.831
22 No.lu bagimsiz bolim 404,79 174.598 70.675.665
23 No.lu bagimsiz bélim 567,41 157.129 89.156.314
24 No.lu bagimsiz bolim 440,57 158.981 70.042.300
25 No.lu bagimsiz bolim 636,36 144.195 91.760.025
26 No.lu bagimsiz bolim 410,55 171.316 70.333.686
27 No.lu bagimsiz bélim 461,70 194.195 89.659.717
28 No.lu bagimsiz bélim 338,03 197.776 66.854.366
29 No.lu bagimsiz bolim 230,00 138.000 31.740.000
30 No.lu bagimsiz bolim 500,00 50.000 25.000.000
31 No.lu bagimsiz bolim 500,00 50.000 25.000.000
32 No.lu bagimsiz bélim 1.650,00 94.000 155.100.000
33 No.lu bagimsiz bélim 1.400,00 96.500 135.100.000
34 No.lu bagimsiz bolim 200,00 148.000 29.600.000
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PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimsiz Bolim Briit Alan Birim Deger Tasinmazin Degeri
(m?) (TL/m?) (TL)

35 No.lu bagimsiz bolim 120,00 156.500 18.780.000
36 No.lu bagimsiz bolim 120,00 156.500 18.780.000
37 No.lu bagimsiz bélim 785,00 106.500 83.602.500
38 No.lu bagimsiz bélim 580,00 116.000 67.280.000
39 No.lu bagimsiz bélim 850,00 101.000 85.850.000
40 No.lu bagimsiz bolum 130,00 140.000 18.200.000
41 No.lu bagimsiz bolum 340,00 133.500 45.390.000
42 No.lu bagimsiz bolim 425,00 130.000 55.250.000

TOPLAM DEGERI 2.731.084.481

TOPLAM YAKLASIK DEGERI 2.731.085.000

*Degerleme konusu bagimsiz béliimlerin igerisinden giris saglanan ve sé6z konusu bagimsiz béliimler tarafindan
kullanilan kat bahgesi ve teknik hacimler bagimsiz béliimlere deder takdir edilirken g6z éniinde bulundurulmusgtur.
Tasinmazlarin briit alanlari, kat bahgesi ve teknik hacim alanlari icin ayri ayri dedger takdir edilip pagal birim fiyata
déniis saglanmistir.

Maliyet Yaklagimi

Bu degerleme g¢alismasinda maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

Gelir Yaklagimi

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

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir Greten miulkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde
edilen deger, benzer milklerde ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Orani” formilinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Tasinmazlara yakin En Plaza’da konumlu, zemin kat ve asma kattan olusan 66 m? kapali alanl diikkan,
18.000.000 TL fiyat ile satilik olup aylik 85.000 TL’ye kiralanabilecegi 6grenilmistir. Hesaplamalar yapilirken
pazarhk payi distlmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 85.000 TL / Ay / 16.500.000 TL = 0,062

- Tasinmazlara yakin Elite Plaza’da konumlu, 7. normal katta yer alan 120 m? alanl ofis, 14.500.000 TL fiyat
ile satihk olup ayhk 70.000 TL'ye kiralanabilecegi ogrenilmistir. Hesaplamalar yapilirken pazarlk payi
disilmustar.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 70.000 TL / Ay / 13.000.000 TL = 0,065

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu boélgedeki emsal arastirmalarina gore kira degerlerinin; ofisler igin
500-1.060 TL/m?/ay araliginda, dikkanlar igcin 500-850-TL/m?/ay araliginda olacagl kanaatine varilmistir.
Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon orani ofisler ve diikkanlar i¢in %6,50
olarak kabul edilmistir.
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Gayrimenkullerden elde edilebilecegi 6ngorilen aylk kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore
degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimisz Boliim No Briit Alani Birim Deger Kira Degeri Kap. Orani Tasinmazin Degeri
(m?) (TL/m?) (TL/ay) (%) (TL)

1 No.lu bagimsiz bolim 60,43 765,00 46.229 6,50% 8.534.575

2 No.lu bagimsiz bolim 690,00 750,00 517.500 6,50% 95.538.462
3 No.lu bagimsiz bolim 845,00 740,00 625.300 6,50% 115.440.000
4 No.lu bagimsiz bélim 1.095,00 510,00 558.450 6,50% 103.098.462
5 No.lu bagimsiz bélim 684,03 725,13 496.007 6,50% 91.570.595
6 No.lu bagimsiz bélim 473,09 783,39 370.613 6,50% 68.420.880
7 No.lu bagimsiz bolim 659,81 726,90 479.618 6,50% 88.544.886
8 No.lu bagimsiz bélim 478,07 766,91 366.639 6,50% 67.687.176
9 No.lu bagimsiz bélim 235,13 960,88 225.932 6,50% 41.710.512
10 No.lu bagimsiz bolim 403,70 697,24 281.475 6,50% 51.964.615
11 No.lu bagimsiz bolim 205,51 762,49 156.699 6,50% 28.929.120
12 No.lu bagimsiz bolim 238,61 957,22 228.403 6,50% 42.166.660
13 No.lu bagimsiz bolim 240,12 962,40 231.091 6,50% 42.662.928
14 No.lu bagimsiz bélum 398,17 751,73 299.316 6,50% 55.258.265
15 No.lu bagimsiz bélum 196,25 880,16 172.731 6,50% 31.888.846
16 No.lu bagimsiz bolim 308,35 801,21 247.054 6,50% 45.609.932
17 No.lu bagimsiz bolim 680,32 673,39 458.120 6,50% 84.576.089
18 No.lu bagimsiz bolim 392,13 897,39 351.894 6,50% 64.965.063
19 No.lu bagimsiz bélum 553,26 871,18 481.987 6,50% 88.982.132
20 No.lu bagimsiz bolim 436,15 848,16 369.927 6,50% 68.294.215
21 No.lu bagimsiz boltim 577,98 830,94 480.264 6,50% 88.664.160
22 No.lu bagimsiz bolim 404,79 934,08 378.108 6,50% 69.804.493
23 No.lu bagimsiz bolim 567,41 843,70 478.722 6,50% 88.379.533
24 No.lu bagimsiz bolim 440,57 848,21 373.697 6,50% 68.990.164
25 No.lu bagimsiz boltim 636,36 772,14 491.356 6,50% 90.711.906
26 No.lu bagimsiz boltim 410,55 916,10 376.104 6,50% 69.434.551
27 No.lu bagimsiz bolim 461,70 1.039,32 479.854 6,50% 88.588.446
28 No.lu bagimsiz bolim 338,03 1.059,36 358.096 6,50% 66.110.088
29 No.lu bagimsiz bolim 230,00 740,00 170.200 6,50% 31.421.538
30 No.lu bagimsiz bolim 500,00 270,00 135.000 6,50% 24.923.077
31 No.lu bagimsiz bolim 500,00 270,00 135.000 6,50% 24.923.077
32 No.lu bagimsiz boltim 1.650,00 505,00 833.250 6,50% 153.830.769
33 No.lu bagimsiz bolim 1.400,00 520,00 728.000 6,50% 134.400.000
34 No.lu bagimsiz bolim 200,00 790,00 158.000 6,50% 29.169.231
35 No.lu bagimsiz bolim 120,00 840,00 100.800 6,50% 18.609.231
36 No.lu bagimsiz bolim 120,00 840,00 100.800 6,50% 18.609.231
37 No.lu bagimsiz bolim 785,00 570,00 447.450 6,50% 82.606.154
38 No.lu bagimsiz bolim 580,00 620,00 359.600 6,50% 66.387.692
39 No.lu bagimsiz bolim 850,00 540,00 459.000 6,50% 84.738.462
40 No.lu bagimsiz bélim 130,00 750,00 97.500 6,50% 18.000.000
41 No.lu bagimsiz bélim 340,00 715,00 243.100 6,50% 44.880.000
42 No.lu bagimsiz bélim 425,00 695,00 295.375 6,50% 54.530.769

TOPLAM DEGERI 2.703.555.984
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 2.703.555.000

*Degerleme konusu bagimsiz béliimlerin igerisinden giris saglanan ve séz konusu bagimsiz béliimler tarafindan
kullanilan kat bahgesi ve teknik hacimler bagimsiz béliimlere deder takdir edilirken g6z éniinde bulundurulmustur.
Tasinmazlarin briit alanlari, kat bahgesi ve teknik hacim alanlari icin ayri ayri dedger takdir edilip pagal birim fiyata
déniis saglanmistir.
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7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Yonetim + is
Merkezi” amach kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayili
Bakanlar Kurulu kararnamesine gore glincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmazlar igin %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

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

Net 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.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi 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

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

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin takyidat kayitlarinda, 11.03.2026 tarih ve 11838 yevmiye no ile
“Yonetim Plani: 11.03.2026", 27.02.2019 tarih ve 5790 yevmiye no ile “Yonetim Plani: 22.02.2019”,
27.02.2019 tarih ve 5790 yevmiye no ile “3194 Sayili yasanin gecici 16. Maddesi kapsamindadir.” ve
08.12.2009 tarih ve 42443 yevmiye no ile “Bu gayrimenkuliin milkiyeti kat milkiyetine gegmistir.” beyan
kayitlari bulunmakta olup s6z konusu kayitlar tasinmazlarin devredilebilmesine etki etmemektedir.

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 tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 30.11.2022 onay tarihli, 1/1.000 &lcekli
“Umraniye Merkez Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda “Yénetim + is Merkezi Alani” lejandinda
kalmaktadir. Parsel izerindeki yapi imar durumu ile uyumlu sekilde insa edilmis olup mevcut durumu ile
mimari projesi birbiri ile uyumludur.

Yapilan incelemeye gére tasinmazlara iliskin; 16.09.2009 tarih, 2009/11136 no.lu “Onayh Mimari Proje”
ve 25.11.2009 tarih, 2008/18612 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar, onayli mimari
projelerine gore iskan almis olup kat milkiyetine gecerek yasal siireglerini tamamlamistir.

Konu tasinmazlar, onayli mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine sahip olup degerleme
tarihi itibariyla insaati fiziksel olarak tamamlanmis ve kullanimda olan bir yapidir. 3194 Sayili Kanun’un
Gegici 16. maddesi dogrultusunda, basvuru yapanin beyanina uygun olarak toplam 10.510 m? alan igin
diizenlenmis 04.12.2018 tarihli “Yapi Kayit Belgeleri” bulunmaktadir. Yapi kayit belgelerinin dizenlenmesi
sonrasinda tiim bagimsiz bolimlerin tapuya tescil islemi gerceklestirilerek yasal siiregleri tamamlanmistir.

e Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim S$eklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadigi Hakkinda Gériis

S6z konusu gayrimenkullerin tapudaki vasiflari “diikkan”, “ofis” ve “isyeri” olup tapudaki fiili niteligi, fiili
kullanim sekli ve portféye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince gayrimenkul yatirim ortakhg! portfoyiine “diikkan”, “ofis” ve “isyeri” olarak alinmasinda
herhangi bir engelin bulunmadigi disiniilmektedir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin 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

Yapilan incelemeye goére tasinmazlara iliskin; 16.09.2009 tarih, 2009/11136 no.lu “Onayli Mimari Proje” ve
25.11.2009 tarih, 2008/18612 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar, onayli mimari
projelerine gore iskan almis olup kat milkiyetine gecerek yasal siireglerini tamamlamistir.

Konu tasinmazlar, onayli mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine sahip olup degerleme
tarihi itibariyla insaati fiziksel olarak tamamlanmis ve kullanimda olan bir yapidir. 3194 Sayili Kanun’un Gegici
16. maddesi dogrultusunda, basvuru yapanin beyanina uygun olarak toplam 10.510 m? alan icin diizenlenmis
04.12.2018 tarihli “Yapi Kayit Belgeleri” bulunmaktadir. Yapi kayit belgelerinin diizenlenmesi sonrasinda tiim
bagimsiz bolimlerin tapuya tescil islemi gerceklestirilerek yasal stiregleri tamamlanmistir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin takyidat kayitlarinda, 11.03.2026 tarih ve 11838 yevmiye no ile
“Yonetim Plani: 11.03.2026”, 27.02.2019 tarih ve 5790 yevmiye no ile “YOonetim Plani: 22.02.2019”,
27.02.2019 tarih ve 5790 yevmiye no ile “3194 Sayili yasanin gegici 16. Maddesi kapsamindadir.” ve
08.12.2009 tarih ve 42443 yevmiye no ile “Bu gayrimenkulin mulkiyeti kat mulkiyetine gecmistir.” beyan
kayitlari bulunmakta olup s6z konusu kayitlar tasinmazlarin devredilebilmesine ve degerine etki
etmemektedir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin 9.4 baslginda belirtilen hususlar haricinde tasinmazlarin
devredilebilmesine engel teskil eden herhangi 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 tasinmazlar, kat mulkiyetli bagimsiz boliimlerdir.

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

Degerleme konusu tasinmaz (st hakki veya devremilk hakki degildir.
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9.8 Farkl Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

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

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 2.731.085.000
Gelir Yaklagimi 2.703.555.000

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

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazdan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
milk olarak degerlendirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmaza benzer nitelikteki
gayrimenkullerin kiralama piyasasinin oturmus oldugu tespit edilmis olup gergeklesen kiralama verilerine
ulasiimistir.

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir milk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimi dikkate alinarak degerlendirildigi gdzlemlenmistir.

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

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 24.06.2026
1EURAlg=52,9191TL 1EURSatis=53,0145TL
1USD Alis =46,3925TL 1 USD Satis = 46,4761 TL

Kur Bilgisi (23.06.2026)

Pazar Degeri (KDV Hari¢) 2.731.085.000.-TL ikimilyaryediyiizotuzbirmilyonseksenbesbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 3.277.302.000.-TL Ugmilyarikiyiizyetmisyedimilyoniigyizikibin.-TL
Giines OZGELIK Ece KADIOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 912800 Lisans No: 403562
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Boliim 10
Ekler

1 Tapu Belgeleri

2 Takyidat Belgeleri

3 Vaziyet Plani

4 Yapi Ruhsatlari

5 Yapi Kullanma izin Belgeleri

6 Yapi Kayit Belgeleri

7 Fotograflar

8 Ozgegmisler

9 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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