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MHR Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
icerenkdy Mah. Umut Sokak No:10-12 Atasehir- istanbul

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Konak’ta konumlu olan “1 Adet Ofis”in pazar degerine yonelik 2024C473 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 13.922,01 m? yiz dl¢limine sahip arsa
Uzerinde konumlu olan Mistral Tower’da bulunan 186,00 m? yasal brit kapali alana sahip 1 adet bagimsiz
bolimdar. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz
kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 06.01.2025

Deger Tarihi 31.12.2024

Pazar Degeri (KDV Harig) 35.340.000 TL Otuzbesmilyontgytzkirkbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 42.408.000 TL Kirkikimilyondortylzsekizbin-TL

Pazar Kirasi (KDV Harig) 1.774.440 TL/yil Birmilyonyediylzyetmisdortbindortyazkirk-TL/yil
Pazar Kirasi (KDV Dakhil) 2.129.328 TL/yil ikimilyonyuizyirmidokuzbiniicylizyirmisekiz-TL/yil

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
25.01.2024 tarih, 219 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin 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.

Muhammet SOZEN Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 911341 Lisans no: 404913 Lisans no: 402293


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

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN
RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENiIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI
ANA GAYRIMENKULE iLiSKIN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMU
iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM
YAPIYA iLiSKiN BILGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

BAGIMSIZ BOLUM BRUT ALAN
FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALiZASYON ORANI

GERi DONUS SURESI

iS YERI BiRiM SATIS DEGERI
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC()
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)
PAZAR KiRASI (KDV HARIC)

PAZAR KiRASI (KDV DAHiL)

Yonetici Ozeti
BILGILER
Standart
Tam miulkiyet

GYO portfoylinde yer almasi

Degerleme galismasinda herhangi bir 6zel varsayimda bulunulmamustir.

Degerleme ¢alismasinda, musteri

tarafindan

iletilen takyidat belgesi

kullanilarak degerleme galismasi gergeklestirilmistir.

Musteri talebi dogrultusunda konu tasinmaza 31.12.2024 tarihli deger

takdiri yapilmistir.
LER

Cinarli Mahallesi, Ankara Asfalti Caddesi, No: 15, Kat: 21, i¢c Kapi No: 214

Konak/izmir

izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8625 ada 7 parsel, 15 no.lu giris, 159

no.lu bagimsiz bolim
13.922,01 m?
Lejant: Merkezi is Alani TAKS: 0,40

Ofis

Bagimsiz bolum sayisi: 264
Yol kotu Ustli kat sayisi: 49
Ofis

186,00 m?

%5,25
19,04 Yl

190.000 TL/m?

Pazar Yaklasimi
31.12.2024
35.340.000.-TL
42.408.000.-TL
1.774.440.-TL/yl

2.129.328.-TL/yil

KAKS: 3,50 Yengok: 200 m

‘ Yapim yih: 2017

‘ Yol kotu alti kat sayisi: 3

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

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, MHR Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin sirketimiz tarafindan 06.01.2025
tarihinde, 2024C473 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, izmir ili, Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi, 8625 ada, 7 parsel no.lu gayrimenkul {izerinde yer alan 15
no.lu giris, 159 bagimsiz bolim no.lu tasinmazin 31.12.2024 tarihli pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

Konu degerleme calismasi; GYO portfoylinde yer almasi nedeni ile hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Mustafa Alperen YORUK (Lisans No: 404913) kontroliinde,
Degerleme Uzmani Muhammet SOZEN (Lisans No: 911341) tarafindan hazirlanmustir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 26.12.2024 tarihinde calismalara baslamis ve
06.01.2025 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu silrede
gayrimenkulin mahali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile MHR Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S. arasinda taraflarin hak ve
yakimlaltklerini belirleyen 219 no.lu ve 25.01.2024 tarihli s6zlesme hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 219 no.lu, 25.01.2024 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; izmir ili, Konak ilgesi,
Mersinli Mahallesi, 8625 ada, 7 parsel no.lu gayrimenkul Uzerinde yer alan 159 bagimsiz bolim no.lu
tasinmazin 31.12.2024 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasinda, misteri tarafindan iletilen takyidat belgesi kullanilarak degerleme calismasi
gerceklestirilmistir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.
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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 cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

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

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

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, icerenkéy Mah. Umut Sokak No:10-12 Atasehir- istanbul adresinde faaliyet gésteren
MHR Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin hazirlanmistir.


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

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
85.372.377 kisidir. 2023 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 92.824 kisi (%0,001
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.734.071
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.638.306 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biyiklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmastir.

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

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
60-74 yas grubu kisi sayisi m——— 11%
45-59 yas grubu kisi sayisi S 13%
30-44 yas grubu kisi sayisi I ——— ) %,
15-29 yas grubu kisi sayisi I 0 3%
0-14 yas grubu kisi sayisi S ],

TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25%
Izmir

2023 vyilinda, Tuarkiye nifusunun %5,25’inin ikamet
ettigi izmir, 4.479.525 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan 3. il olmustur. izmir niifusu, 2023 yilinda yaklasik
binde 4 oraninda artis gostermistir. Hane halki
blylikliginin ise son bes yilda ortalama 2,8 oldugu
gorilmuistir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine gére, izmir ili icin yas grubuna goére niifus
dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 5%
60-74 yas grubu kisi sayisi 14%
45-59 yas grubu kisi sayisi mEEaEEEESSS———— 21%
30-44 yas grubu kisi sayisi S 23%
15-29 yas grubu kisi sayisi I (0%
0-14 yas grubu kisi sayisi I ————— ]7%

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

Nifus Bayikligii ve Niifus Artis Hizi

90.000.000

85.000.000

80.000.000

75.000.000 I I I I

70.000.000
< n (Vo) ~
i | i i
o o o o
o o o o

mmmm Nifus Blyuklagi

Bilinmeyen
Yiiksek Lisans veya Doktora...

2018 .

2019
2020

2021

2022
2023

e=@==N{ifus Artis Hizi

1%

Okuma-Yazma Bilmeyen mm
Ortaokul veya Dengi Okul... ma————— 17%
ilkdgretim Mezunu  E—— 7%

Yiksekokul veya Fakilte... HE . 16%

2%
2%

2,0
1,5
1,0
0,5
0,0

Lise veya Dengi Okul Mezunu S ) 3%
Okuma Yazma Bilen Fakat Bir... m—— 10%
ilkokul Mezunu I — T T )%,

0%

TUIK

= Ulke Nifusu-izmir Niifusu

Bilinmeyen

Yiksek Lisans veya Doktora...

Okuma-Yazma Bilmeyen

Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu
ilkégretim Mezunu

Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu
Lise veya Dengi Okul Mezunu
Okuma Yazma Bilen Fakat Bir Okul
ilkokul Mezunu

TUIK

5%

10%

15%

= izmir Niifusu

1%
3%
1%

20%

messsssss——— 6%
mm— Y
IEEEssee———— | 9%,
VA

.. — 3%,
I ) ) 9
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20%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2024 Gglncu ceyrekte gayri safi yurt ici hasila (GSYH)
takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gére
ceyreklik bazda %0,2 daralmistir. Takvim etkisinden
arindiriimis veride %2,6’dan %1,9’a, arindirilmamis
seride ise %2,4’'ten %2,1’e dlismustir. Dolar bazinda
yilliklandirilmis GSYH, 1 trilyon 260 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Harcamalar tarafinda 6zel
sektor tiketiminden gelen katki artarken net dis
talebin blylimeye pozitif katkisi strmustir. Bu
sonuclarla yillik bazda blyime %3,2 olmustur.

Kasim ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik bazda
%2,2 artarken yillik enflasyon ekim ayindaki %48,6’dan
%47,1'e inmistir. Hem hizmet hem de mal fiyatlari aylik
enflasyonunda yavaslama  gorilirken ¢ekirdek
gostergelerin aylik enflasyonunda hizli gerileme
yasanmistir. Yurtigi Uretici fiyat endeksi (Yi-UFE) ise
ayhk bazda %0,7 artarken yillik bazda ekim ayindaki
%32,2'den %29,5’e inmisir. Boylece TUFE ile UFE
arasindaki makas 17,6 vylzde puan olarak
gerceklesmistir.

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

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

0,00 ~

-77,93

2020
Kaynak:TUIK

1TSKBA.S.

25.00% Ceyreklere Gore Bilyliime

20,00% (% degisim)
15,00%
10,00% 2,10%
5,00% N
0,00%
-5,00%
-10,00%
-15,00%
|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| |||||||||v| | ||||||||
2020 | 2021 | 2022 | 2023 2024
Kaynak: TUIK
Enflasyon
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gére)
80%
60%
40%
47,09%
20%
0%
§z5E82528=5a82853825¢
2020 2021 2022 2023 2024
Kaynak:TUIK
Ekim ayinda ihracat yillik bazda %3,1 yikselerek
23,5 milyar dolar olurken ithalatta degisim

gorilmemis, 29,4 milyar dolar olmustur. 2023
Ekim’de %77,5 olan ihracatin ithalati karsilama
orani %79,9’a ¢cikmistir. Dis ticaret agigl ise 6,6
milyar dolardan 5,9 milyar dolara gerilemistir.
Veriler, dis ticaret ana pazarlarindaki ayrismaya
karsin ihracatta yiikselise isaret etmistir. ithalat
tarafinda ise, cekirdek ithalattaki artisa ragmen
enerji ve altin alt kalemlerindeki gerilemenin
dengeleyici bir etki yaptigi géralmistdr.

10
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili izmir
ilgesi Konak
Mahallesi Mersinli
Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 8625
Parsel No 7

Ana Gayrimenkuliin Niteligi

Bir Adet 51 Katli Ofis ve isyeri Bir Adet 41 Katl Konut ve Otel 5 Katl AVM ve
Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Olgiimii  13.922,01 m?

Bagimsiz Boliim Blok -

Bagimsiz Bolim Giris No 15

Bagimsiz Bolim Kat No 21

Bagimsiz Boliim No 159

Bagimsiz Boliim Niteligi is Yeri

Arsa Payi 304/111000

Malik / Hisse MHR Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. / Tam

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.

Tapu ve Kadastro Genel Midurligli Web Tapu Hizmetleri'nden 20.12.2024 tarih, saat 20.35 itibariyla misteri
tarafindan alinan ve tarafimiza iletilen TAKBIS belgesine gére degerleme konusu tasinmaz izerinde asagidaki
takyidat kayitlari bulunmaktadir.

Beyanlar hanesinde;

e Yonetim Plani: 01.02.2017 (23.03.2017 tarih ve 7745 yevmiye no)
e Kat milkiyetine ¢evrilmistir. (13.03.2018 tarih ve 8041 yevmiye no)
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, kat milkiyetine gecildigine ve yonetim planina
dair beyan kaydi bulunmakta olup s6z konusu takyidatlar tasinmazin devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
olusturmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 20-12-2024-20:35

fweblopu

topunen kisayoly

Kaydi Olusturan: OMER CAN GORKEN ( MHR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler iin Detayli - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 8625/7
Taginmaz Kimlik No: 95634163 AT Yizdlgim(m2): 13922.01
il/lige: 1ZMIR/KONAK Bagimsiz Bslim Nitelik: Is Yeri
Kurum Adr: Konak nglmggz Boliim Briit
Mahalle/Ky Adr: MERSINLI YiizOlgimi:
. R Bagimsiz Bolim Net
::Ieltlv';". No: 43/4213 prORgmU:
iyt Ho: : Blok/Kat/Giris/BBNo: 721/15/159
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda: 304/111000
Ana Taginmaz Nitelik: BIR ADET 51 KATLI OFIS VE ISYERI
BIR ADET 41 KATLI KONUT VE OTEL 5
KATLI AVM VE ARSASI

S/B/l Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Kat Miilkiyetine Cevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Konak -
Cevrilmistir.) 13-03-2018 10:55 -
8041
1/2
Beyan Kat Miilkiyetine Cevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Konak -
Cevrilmistir.) 13-03-2018 10:55 -
8041
Beyan Yonetim Plani : 01/02/2017( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) Konak -
23-03-2017 16:30 -
7745
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
819530276 (SN:8513306) MHR GAYRIMENKUL 11 - - Satig
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 20-05-2024
\ 21832

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 00SSelBG6L1 kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel MidrlGgii Web Tapu Hizmetleri'nden 20.12.2024 tarih, saat 20.35 itibariyla misteri
tarafindan alinan ve tarafimiza iletilen TAKBIS belgesine gére tasinmazin satis islemi sonucunda 20.05.2024
tarih 21832 yevmiye numarasi ile tescil edildigi 6grenilmistir. S6z konusu tasinmazin en son malik degisimi
20.05.2024 tarihinde gerceklesmis olup bu tarihten 6nceki alim satim islemlerine iliskin bilgiye
ulasilamamistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina goére 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 tasinmazin bulundugu bolge hem konut hem de ticaret alanlarinin bir arada yer aldigi bir karma
kullanim alani olarak planlanmistir. Bolgede ve Ankara Asfalti Caddesi tizerinde genellikle yiiksek kath yapilar
bulunmaktadir.

Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligiinde 26.12.2024 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazin yer aldigi parselin imar durumu bilgileri asagida
belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Alsancak Liman Arkasi Halkapinar Salhane Bélgesi Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 13.05.2011

Lejandi: MiA (Merkezi is Alani)

Yapilagma sartlari;

e TAKS: 0,40

e KAKS: 3,50

® Yencok: 200m

e insaat Nizami: Serbest Nizam

Plan Notlari

e Bu alanlarda her tir ticaret, garsi, biiro, is hani, ticari, depolama, banka, sigorta, ¢cok kath magaza ve
eglence yerleri, konut, ¢cok katl tasit parki, 6zel hastane ve 6zel egitim tesisi yer alabilir. Bu kullanimlardan
bir ya da birkagi ayni parsel icinde bulunabilir. Konut kullanimi yapi insaat alaninin 1/3’tinden fazla olamaz.

e MIA, Turizm-Ticaret ve Turizm+Ticaret+Kiiltiir alanlarinda en kiigiik imar parseli biyiikligii 5.000,00 m?
olacaktir.

¢ Plan zerinde yapilasma nizami belirlenmemis yapi adalarinda; Turizm+Ticaret ve Turizm+Ticaret+Kultir
alanlarinda Yencok: 100 m, merkezi is alanlarinda Yencok: 200 m ve yapilasma nizami serbest olacaktir. Ancak
yurdrlikteki imar planina gore insaat ruhsati almis olan ve bina yiksekligi, belirlenen gabarinin tstlinde
kalan parsellerde mevcut yapilar yikilip yeniden yapilincaya kadar haklari korunacaktir.

o Merkezi is alanlarinda 6zel hastane, 6zel egitim tesisi, cok kath otopark yer alabilmesi i¢in, ilgili mevzuat
cercevesinde gerceklestirilebilecek 1/1.000 6lgekli imar plani degisikliklerinde 1/5.000 &lcekli nazim imar
plani degisikligi aranmaz.
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8625 Ada 7 Parsel

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iligkin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 13.05.2011 onay tarihli, 1/1.000 6lgekli “Alsancak
Liman Arkasi Halkapinar Salhane Bélgesi Uygulama imar Plani” kapsaminda kalmakta olup TAKS: 0,40, KAKS:
3,50 yapilasma kosullarina sahiptir. Tasinmazin konumlu oldugu parselin hukuki durumunda son g yillhk
dénemde herhangi bir degisiklik meydana gelmedigi tespit edilmistir.

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

Konak Belediyesi’nde 26.12.2024 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin yasal belgeler asagida
belirtilmistir.

Yasal Belge i Alan (m?)

Verilis Amaci Agiklama

10.11.2016 15225 122.161,99 Tadilat Toplam ingaat alani: 122.161,99 m?
) 153 Adet Ofis: 25.000 m?
13.09.2013 86 46.237 Yeni Yapi Ortak Alan: 21.237 m?
) 123 Adet Ofis ve isyeri: 25.033 m2
15.11.2016  86/2013 46.270 Tadilat Ortak Alan: 21.237 m?
0 i i 2
18.08.2017 137 46.270 Yapi Kullanma 123 Adet Ofis ve Isyeri: 25.033 m

izni Ortak Alan: 21.237 m2
Yukaridaki tabloda, degerleme konusu tasinmazin bulundugu bloka iliskin ruhsatlar belirtilmistir.

*Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigiinde yapilan arsiv incelemesinde 10.11.2016 tarihli ve 15225
no’lu tadilat amagli onayli mimari projesi kapsaminda degerleme konusu 159 no’lu bagimsiz bolimde
herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir. Onayli mimari projede toplam insaat alani 122.161,99 m?
olup degerleme konusu tasinmazin brit alani mimari projesindeki kat planindan hesaplanmistir.

**Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligiinde yapilan arsiv incelemesinde tespit edilen, 18.08.2017
tarihli ve 137 no.lu yapi kullanma izin belgesi, degerleme konusu tasinmazin da iginde bulundugu toplam 123
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adet bagimsiz bdlim icin diizenlenmistir. Toplam 25.033,00 m? “ofis ve isyeri” ve 21.237,00 m? “ortak alan”

olmak tizere toplam 46.270,00 m? alan icin verilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin ada parsel, blok/giris, kat ve bagimsiz bolim bazinda konum tespiti TKGM Web
Tapu Sisteminde bulunan kat milkiyetine esas mimari projesi izerinden tespit edilmistir. Ayrica Web Tapu
sisteminde bulunan mimari proje ile Konak Belediyesinde bulunan onayl mimari projenin uyumlu oldugu
goralmastir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Sehitler caddesi No:18 Kat:2 Alsancak / izmir adresinde faaliyet gésteren Mat Yapi Denetim
Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

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

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

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

Yapilan incelemeye gdre tasinmaza iliskin; “Mimari Proje”, “Yapi Ruhsati” ve “Yapi Kullanma izin Belgesi”
bulunmaktadir. Tasinmazin mimari projesine gore i¢ hacimlerinde basit tadilatlarla geri donistirilebilecek
nitelikte aykiriliklar yapildigi tespit edilmistir. Tasinmaz, iskanli olup kat mulkiyetine gegerek yasal siirecini
tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuliin konumlu oldugu ofis bloku igin diizenlenmis “B” enerji sinifina ait
“S3477C3427CC6" belge no.lu enerji kimlik belgesi bulunmaktadir. Bunun yani sira degerleme konusu
tasinmazin bulundugu projeye US Green Building Council (USGBC) tarafindan “Gold Leed” sertifikasi
verilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullin tapu ve arsiv dosyalarinda, gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi
bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz, proje degerlemesi kapsaminda bulunmamaktadir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: izmir ili, Konak ilcesi, Cinarli Mahallesi, Ankara Asfalti Caddesi, No: 15, Kat: 21, ic
Kapi No: 214, Konak/izmir

Degerleme konusu tasinmaz, izmir’in merkezi ilcelerinden biri olan Konak’ta yer almaktadir. Konak ilgesi,
dogusunda Bornova, glineyinde Buca ve Karabaglar, batisinda Balgova, kuzeyinde Bayrakli ilgeleriile gevrilidir
ve kuzeybatisinda izmir Kérfezi’ne kiyisi bulunmaktadir. ilce, izmir'in kiiltiirel, toplumsal, sanatsal, idari ve
ticari hayatinin merkezi olma 6zelligi tasiyan, ulasim aglarina son derece yakin bir konumda bulunmasi
nedeniyle erisimi en kolay ilgelerden biridir.

Tasinmaz, Konak ilgesinin Mersinli Mahallesi'nde, Ankara Asfalti Caddesi (izerinde konumlanmis olup, Ankara
Caddesi’'ne dogrudan baglantihdir. Dogusunda izmir Cevre Yolu’'na, batisinda ise Altinyol Caddesi’'ne
baglantilari bulunmaktadir. Tasinmazin il merkezine olan uzakhgi yaklasik 7,40 km, Konak ilce merkezine olan
uzakligi ise yaklasik 6 km’dir.

Tasinmazin bulundugu bélge, izmir'in merkezi is alanlarindan biri olarak is ve ticaret kullanimlarinin yogun
olarak yer aldigi bir alanda bulunmaktadir. Bu 6zellik, bélgenin ekonomik canliligini ve prestijini artiran dnemli
bir faktordir. Tasinmazin ¢evresinde, Ege Perla, Novus Tower, Ventus Tower, Marti Tower, Folkart Towers ve
izkaport gibi bilinirligi yiiksek ve prestijli yapilar yer almakta olup bu yapilar bolgenin ticari ve sosyal cazibesini
pekistiren unsurlar arasinda yer almaktadir.

Degerleme Konusu Tasinmazin
Yaklasik Konumu

izmir Limani

izmir Kiiltiirpark
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Folkart Tower

Ventus Tower

izmir Limani

izka Line

4 Ege-Perla

(el

5 o Degerleme Konusu Ta;mmazm
el Yaklaslk Konumu :

Wy

ol Caddesi |
’ﬂ»(jf" 7

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
izmir Limani 4,00 km
Konak ilge Merkezi 6,00 km
izmir il Merkezi 7,40 km
izmir Adnan Menderes Havalimani 22,00 km
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Bolim 5

Gayrimenkuluin 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 tasinmaz, izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi’nde konumlu Mistral izmir Projesi’nde
yer alan 15 no.lu giris, 159 no.lu bagimsiz bélimdir. Degerleme konusu tasinmaz onayli mimari projesinde
ve tapu kaydinda is yeri olarak projelendirilmistir.

159 no.lu bagimsiz béliimiin konumladigi binanin bulundugu arsa, 13.922,01 m? yiiz 6lciimiine sahiptir. Proje,
acik bir garsi, bir konut ve bir ofis kulesinden olugsmaktadir. S6z konusu tasinmazin bulundugu ofis kulesi 3
bodrum kat + zemin kat + 47 normal kat + 1 ¢ati katindan olusmaktadir. Tasinmazin konumlu oldugu kulede
toplamda 123 adet ofis bulunmaktadir.

Gayrimenkuliin bulundugu proje kapsaminda ortak sosyal tesis alani, cafe/bar gibi sosyal donati alanlari ve
bunun yaninda otopark ve glvenlik hizmetleri yer almaktadir.

Degerleme Konusu Taginmazin

Konut Kulesi N ) .
Bulundugu Ofis Kulesi

Onayli mimari projesine gére séz konusu tasinmazin toplam briit alani 149 m?dir. Tasinmaz, 2 cepheli olup
genis deniz ve sehir manzarasina sahiptir. Onayli mimari projesinde yer alan yaklasik 37,00 m? “yiiriinmeyen
zemin” alanlari mevcut durumda “balkon” alanlari ile birlikte ofis alanina dahil edilmistir. Projede yer alan
ylrinemeyen alanlarin ana gayrimenkuliin dis cephe kaplamasindan dolayi olusmasi, tim katlarda sz
konusu alanin yer aliyor olmasi, tasinmaza fayda saglamasi ve bu alanin baska bagimsiz bélimler tarafindan
kullanilamamasi sebebiyle s6z konusu alan degerleme galismasinda dikkate alinmistir. S6z konusu alanin
eklenmesi sonucunda is yeri vasfinda olan degerleme konusu tasinmaz 2 adet oda, 1 adet mutfak, 2 adet wc,
toplanti ve calisma alanlarindan olusmakta olup toplam yaklasik 186,00 m? briit alana sahiptir.

Degerleme konusu tasinmaz 21. katta bulunmakta olup bagimsiz bolim numarasi 159 olarak belirtilmistir.
Konu tasinmazin mahalinde yapilan incelemelerde ve onayh mimari projesinde i¢ kapi numarasinin 214
oldugu gorulmistir.
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Degerleme konusu tasinmazin ada parsel, blok/giris, kat ve bagimsiz bolim bazinda konum tespiti TKGM Web
Tapu Sisteminde bulunan kat milkiyetine esas mimari projesi tizerinden tespit edilmistir. Ayrica Web Tapu
sisteminde bulunan mimari proje ile Konak Belediyesinde bulunan onayli mimari projenin uyumlu oldugu
gorilmuistir. Tasinmaza ait numarataj krokisi ve kat plani gorselleri asagida belirtilmistir.

|__BALKON _

159 no’lu bagimsiz bolim

' Rl
1

Ofis Kulesi 21. Kat Plani
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Ofis Plani Gorseli

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi

Kompozit (Karma)

insaat Nizami

Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

3 adet bodrum kat + zemin kat + 47 normal kat + cati kati

Bagimsiz Boliim insaat Alani

186,00 m? (Yasal durum)

Yasi 7

Dis Cephe Cam giydirme ve kompozit panel
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Fan-Coil

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 8 adet mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapali otopark

Diger Yangin algilama ve guvenlik sistemi
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

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

Kullanim Amaci is yeri (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 186,00 m? (Yasal durum briit alani)

Zemin Karo hali-PVC kaplama, islak hacimlerde fayans
Duvar Siva lizeri boya, i1slak hacimlerde fayans

Tavan Siva lizeri boya, kismen asma tavan
Aydinlatma Led aydinlatma, dekoratif aydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde, onayli mimari projesinden farkli olarak “yliriinmeyen zemin” ve
“balkon” alanlarinin “ofis” alanina dahil edildigi tespit edilmistir. Projede yer alan yiirinemeyen alanlarin ana

gayrimenkullin dis cephe kaplamasindan dolayi olustugu, tiim katlarda s6z konusu alanin yer aldigi, tasinmaza
fayda sagladigi ve bu alanin baska bagimsiz bolimler tarafindan kullanilamadigi tespit edilmistir.

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 gayrimenkuliin mevcut durumdaki aykiriliklari geri dénistirilebilir nitelikte olup 3194
sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

Degerleme konusu taginmazin yer aldigi binanin ticari potansiyeli, gérunurlugi ve reklam kabiliyeti yliksektir.

Degerleme konusu tagsinmazin konumlu oldugu gayrimenkuliin alternatifli ulasim imkanlari bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu parsel konumu itibari ile Altinyol Caddesi, Ankara Caddesi ve izmir

Cevre Yolu cevresinde oldugundan yiksek erisilebilirlige sahiptir.
Degerleme konusu tasinmazin genis deniz manzarasi bulunmaktadir.

S6z konusu gayrimenkulin otopark, glivenlik, sosyal donatilar gibi imkanlari bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

GUnn belirli saatlerinde degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede trafik yogunlugu olusabilmektedir.

v" FIRSATLAR

Konu tasinmazin yer aldigi proje Gold Leed sertifikasina sahiptir. Kullanicilarinin bina segim sireglerinde
surdirulebilirlik ve cevre politikalari konularina 6nem vermeleri nedeniyle, dniimizdeki yillarda LEED ve BREEAM

gibi yesil bina sertifikalarina sahip binalarinin daha ¢ok tercih edilmesi beklenmektedir.

X TEHDITLER

Bolgedeki proje cesitliligi ve karmalari, uzun vadede birbirine alternatif ¢cok fazla proje yaratabilecektir.

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

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklasimi

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

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

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek igin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timindn ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirim amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme galismasinda 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 yikimlalGgiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir.

Gayrimenkuliin “Is yeri” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olma potansiyeli ve cevresinde kiralik
benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazin arsa payl olan kat milkiyeti tapusuna sahip olmasi nedeniyle “Maliyet
Yaklasimi” ile degerleme vyapilmasinin dogru sonug¢ vermeyecegi distnildigiinden 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 giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

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

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

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Redstone Spica On Tiirkiye-Tepekule Gayrimenkul Office Gayrimenkul Yatirnm Pazar Verisi
0533 590 60 01 0506 315 87 20 0530 265 58 73 -
Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4

Irtibat Bilgisi

Satis Fiyati (TL) 16.432.500 14.000.000 30.650.000 38.000.000
Alani (m?) 150 97 160 160
Birim Fiyati (TL/m?) 109.550 144.330 191.563 237.500
Satis Durumu 7 ay 6nce satiimig 5 ay Once satiimig Satilik Satilik
X Piyasa Diizeltmesi 20% 15% 0% 0%
:g 5 Pazarlik Payi 0% 0% 0% -5%
: E Milkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet
g = 0% 0% 0% 0%
m‘:’ =8 Satis Kosullari Acil Satis Standart Standart Standart
£° 15% 0% 0% 0%
< Yenileme/insaat Masraflari Shell&Core Anahtar Teslim Shell&Core Anahtar Teslim
10% 0% 10% 0%
o Konum Daha Dezavantajli Benzer Kisitl Derecede Avantajli Kisitl Derecede Avantajli
£ 15% 0% -5% -5%
§ Kullanim Alani Kisitl Derecede Kigiik Kaguk Kisith Derecede Kuglik Kisitl Derecede Kugiik
a -5% -10% -5% -5%
% Bina Yasi 1 7 1 1
5 -4% 0% -4% -4%
E Bulundugu Kat/Manzara Dezavantajli Cok Daha Dezavantajli Kisitli Derecede Dezavantajli Benzer
g 10% 20% 5% 0%
g‘ Konfor Kosullar Benzer Benzer Benzer Benzer
i 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 192.572 182.577 191.333 193.586

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin yakin bolgesinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda, tasinmazin konumlu oldugu bdlgede birim satis degerinin bina kapal
alanina, deniz manzarasina, bina yas ve insaat kalitesine gore degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir. Tim bu etkenler dogrultusunda degerleme konusu
tasinmazin birim satis degerinin 185.000-195.000.-TL/m? araliginda olabilecegi degerlendirilmistir. Birim fiyatlar belirlenirken, bagimsiz bélimiin duvar kalinhklari
dahil brit alani dikkate alinmustir.
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Ofis Emsalleri / Kira

Irtibat Bilgisi

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU

FCTU
0536 676 10 62

Mistral Tower Satig Ofisi

0536 676 10 62

FCTU
0536 676 10 62

Ege Perla Satig Ofisi

0530031 00 15

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4
Kira Fiyati (TL/ay) 280.000 220.000 75.000 80.000
Alani (m?) 550 250 110 95
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 509 880 682 842
Kiralama Durumu 1 yil 6nce kiralanmis Kiralik Satihk Satihk
~ Piyasa Diizeltmesi 25% 0% 0% 0%
g 5 Pazarlik Payi 0% -20% -5% -5%
: E Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Mulkiyet
E= 0% 0% 0% 0%
&3 :g Kiralama Kosullari Standart Standart Standart Standart
£ 0% 0% 0% 0%
< Yenileme/insaat Masraflari Shell&Core Shell&Core Shell&Core Anahtar Teslim
10% 10% 10% 0%
o Konum Kisitl Derecede Avantajli Benzer Kisitl Derecede Avantajli Benzer
£ 5% 0% 5% 0%
§ Kullanim Alani Daha Buyuk Kisitli Derecede Blyiik Kisith Derecede Kuglik Kaguk
a 15% 5% -5% -10%
% Bina Yasi 1 7 1 7
S -4% 0% -4% 0%
E Bulundugu Kat/Manzara Kisitl Derecede Dezavantajli Dezavantajli Daha Dezavantaijli Dezavantaijli
g 5% 10% 15% 10%
s Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer
= 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 776 891 718 800

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin yakin bolgesinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda, bélgede birim kira degerinin bina kapali alanina, deniz manzarasina, bina
yas ve insaat kalitesine, konumlu oldugu kata gére degiskenlik gostedigi tespit edilmistir. Tum bu etkenler dogrultusunda degerleme konusu tasinmazin birim
kira degerinin 790-800.-TL/m?/ay araliginda olabilecegi bilgisi alinmistir. Birim fiyatlar belirlenirken, bagimsiz bélimiin duvar kalinliklari dahil briit alani dikkate
alinmistir.
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Emsal Krokisi / Satis
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Emsal Krokisi / Kira

Emsal 1-3
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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 tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

TASINMAZIN DEGERI

Briit Alan Tasinmazin Yaklagik Degeri

Bagimsiz B6lim No Birim Deger (TL/m?)

(m?) (TL)
159 186,00 190.000 35.340.000
TOPLAM DEGER 35.340.000

Onayl mimari projesine gére s6z konusu tasinmazin toplam briit alani 149 m?dir. Tasinmaz, 2 cepheli olup
genis deniz ve sehir manzarasina sahiptir. Onayli mimari projesinde yer alan yaklasik 37,00 m?
“yiirinmeyen zemin” alanlari mevcut durumda “balkon” alanlari ile birlikte ofis alanina dahil edilmistir.
Projede yer alan yiiriinemeyen alanlarin ana gayrimenkuliin dis cephe kaplamasindan dolayi olusmasi, tiim
katlarda s6z konusu alanin yer aliyor olmasi, tasinmaza fayda saglamasi ve bu alanin bagka bagimsiz
béliimler tarafindan kullanilamamasi sebebiyle s6z konusu alan degerleme galismasinda dikkate alinmistir.
Bagimsiz béliim s6z konusu alanlar dikkate alindiginda 186 m? briit alana sahip olmaktadir.

Gelir Yaklagimi

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

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

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

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede izka Line projesinde konumlu 110,00 m? biiyiikliigiinde ofisin
kiralanabilir fiyatinin aylik 75.000 TL bedelle kiralik oldugu ve satilabilir degerinin 17.000.000 TL bedelle
satilabilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 75.000 TL / Ay / 17.000.000 TL = 0,053

- Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede izka Line projesinde konumlu 160,00 m? biiyiikliigiinde ofisin
kiralanabilir fiyatinin aylik 120.000 TL ve satilabilir degerinin 27.500.000 TL bedel olabilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 120.000 TL / Ay / 27.500.000 TL = 0,052

Degerleme konusu gayrimenkuliin konumlu oldugu bolgedeki emsal arastirmasina goére ofis kira degerinin
790-800.-TL/m?/ay araliginda olabilecegi bilgisi alinmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola
cikarak, kapitalizasyon orani %5,25 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.
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DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

Bagimsiz Bolim Briit Alan Birim Degeri Kira Degeri  Kap. Orani Tasinmazin Yaklasik Degeri
No (m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
159 186,00 795,00 147.870,00 5,25% 33.800.000
TOPLAM DEGER 33.800.000

7.6 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak “Ofis” amacli
kullanimidir.

7.7 KDV Konusu

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

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

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

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Gzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gizeri 20%

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

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

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

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

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, kat midlkiyetine gecildigine ve yonetim
planina dair beyan kaydi bulunmakta olup s6z konusu takyidatlar tasinmazin devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama olusturmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 13.05.2011 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Alsancak
Liman Arkasi Halkapinar Salhane Bolgesi Uygulama imar Plani” kapsaminda “Merkezi is Alani (MiA)”
lejandinda kalmaktadir. Parsel izerindeki yapi imar durumu ile uyumlu sekilde insa edilmis olup bagimsiz
bolimin mahalinde yapilan incelemelerde onayli mimari projesine gore degisiklikler yapildig tespit
edilmistir. S6z konusu degisikliklerin basit tadilatla mimari projesine uygun hale getirilebilecek nitelikte
oldugu goérulmustar.

e Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadigi Hakkinda Gériis

S6z konusu gayrimenkuliin tapudaki vasfi “Is yeri” olup tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye
dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

e Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikimlerince gayrimenkul yatirnnm ortakhg portféyine “Ofis” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig disliniilmektedir.
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Boliim 9
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.
9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Tapu ve Kadastro Genel Midrliigii Web Tapu Hizmetleri'nden 20.12.2024 tarih, saat 20.35 itibariyla musteri
tarafindan alinan ve tarafimiza iletilen TAKBIS belgesine gére tasinmazin satis islemi sonucunda 20.05.2024
tarih 21832 yevmiye numarasi ile tescil edildigi 6grenilmistir. S6z konusu tasinmazin en son malik degisimi
20.05.2024 tarihinde gerceklesmis olup bu tarihten 6nceki alim satim islemlerine iliskin bilgiye
ulasilamamistir.

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 gore tasinmaza iliskin; “Mimari Proje”, “Yapi Ruhsati” ve “Yapi Kullanma izin Belgesi”
bulunmaktadir. Tasinmazin mimari projesine goére i¢ hacimlerinde basit tadilatlarla geri dénistirilebilecek
nitelikte aykiriliklar yapildigi tespit edilmistir. Tasinmaz, iskanl olup kat mulkiyetine gecerek yasal slirecini
tamamlamistir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, kat milkiyetine gegcildigine ve yonetim planina
dair beyan kaydi bulunmakta olup s6z konusu takyidatlar tasinmazin devredilebilmesine iligkin bir sinirlama
olusturmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz tapu niteligi ile uyumlu olacak sekilde “is yeri” olarak kullanilmakta olup “arsa”
veya “arazi” niteliginde degildir.

9.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

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

Yaklagim Tasinmaz Degeri (TL)

Pazar Yaklasimi 35.340.000
Gelir Yaklagimi 33.800.000
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Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir.

Gayrimenkuliin “is yeri” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olma potansiyeli ve cevresinde kiralik
benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazin arsa payl olan kat milkiyet tapusuna sahip olmasi nedeniyle “Maliyet
Yaklasim1” ile degerleme vyapilmasinin dogru sonu¢ vermeyecegi dusinildiginden bu yaklasim
kullanilmamistir.

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmaz ile benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir milk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gore degerlendirildigi gbzlemlenmistir.

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

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 06.01.2025

Deger Tarihi 31.12.2024

Pazar Degeri (KDV Harig) 35.340.000 TL Otuzbesmilyoniigytzkirkbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 42.408.000 TL Kirkikimilyondortylzsekizbin-TL

Pazar Kirasi (KDV Harig) 1.774.440 TU/yll Birmilyonyediylizyetmisdortbindortytzkirk-TL/yil
Pazar Kirasi (KDV Dahil) 2.129.328 TL/yil ikimilyonyuzyirmidokuzbiniigylizyirmisekiz-TL/yil
Muhammet SOZEN Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 911341 Lisans no: 404913 Lisans no: 402293
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Bélum 10

Ekler
1 Tapu Belgesi
2 Takyidat Belgesi
3 imar Durumu
4 Onayli Mimari Proje
5 Vaziyet Plani
6 Yap! Ruhsatlari
7 Yapi Kullanma izin Belgeleri
8 Enerji Kimlik Belgesi
9 Fotograflar
10  Ozgegmisler
11 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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