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Rénesans Gayrimenkul Yatirnm A.S.

Cankaya Mahallesi Atatiirk Bulvari No: 144/146 Cankaya/Ankara

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Maltepe ilgesi, Yenikariye Mahallesi’'nde konumlu “Kiigiikyali AVM ve Ofis”in pazar
degerine yonelik 2024REV1158 no.lu degerleme c¢alismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz,
48.958,41 m? yuz 6lcimine sahip arsa lzerinde toplam 214.598,47 m? insaat alanindan olusmaktadir.
Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan
etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

31.12.2024 TARIHIi ITIBARIYLA TARABYA GAYRIMENKUL YATIRIM iINSAAT TURIZM SAN. ve TiC. A.S.

LEHINE KiRA SOZLESMESINDEN DOGAN HAK DEGERI

Rapor Tarihi 20.02.2025

Deger Tarihi 31.12.2024

Kur Bilgisi (30.12.2024) Alis: 1 EUR =36,7429 TL Satis: 1 EUR = 36,8091 TL

Pazar Degeri 11.241.735.000.-TL  Onbirmilyarikiylzkirkbirmilyonyediylizotuzbesbin.-TL
(KDV Harig) 305.405.000.-EUR Ugytizbesmilyondértyiizbesbin.-EUR

Pazar Degeri 13.490.082.000.-TL  Onigmilyardortyltizdoksanmilyonseksenikibin.-TL
(KDV Dahil) 366.486.000.-EUR Ucyiizaltmisaltimilyondértyiizseksenaltibin.-EUR

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
19.11.2024 tarih, 3203 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden,
Volkan Kaan USTUNDAG

Ece KADIOGLU, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 402293


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

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME CALISMASINA iLiSKIiN

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

Yonetici Ozeti

BILGILER
Standart
Ust hakki
Bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla hazirlanmistir.
Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.

Degerleme galismasi kapsaminda, misterinin tarafimiza ilettigi takyidat belgesi
dikkate alinmistir.

Musteri talebi dogrultusunda tasinmaza 31.12.2024 tarihli deger takdiri
yapilmistir.

LER
Aydinevler Mahallesi Site Yolu Sokak No:28 Maltepe/istanbul

istanbul ili, Maltepe ilgesi, Yenikariye Mahallesi, 22/2 pafta, 15304 ada, 9 no.lu
parsel

48.958,41 m?

KAKS: 1,75 Hmaks: Serbest

Lejant: Ticaret TAKS: 0,25-0,60

Ticaret

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

SATILABILIR ALAN

Yapim yili: 2018

Yol kotu Ustl kat sayisi: 8 Yol kotu alti kat sayisi: 5

Otopark Kapasitesi: 2.400 ara¢ | AsansoOr Kapasitesi: 12 sahis asansori
Ofis, AVM

214.598,47 m?

Toplam insaat Alani

Otopark-Siginak Hari¢c Toplam insaat Alani | 119.114,07 m?

Yol Kotu Ustii Toplam insaat Alani 56.995,51 m?
Toplam Satilabilir Alan 72.238 m?
Konut Satilabilir Alani 63.022 m?
Ofis Satilabilir Alani 9.216 m?
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FINANSAL GOSTERGELER

iNDIRGEME ORANI %22,50
OFiS BiRiM KiRA DEGERi 575 TL/m?/ay
AVM BiRiM KiRA DEGERI 1.525 TL/m?/ay

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Gelir Yaklagimi

RAPOR TARIHi 20.02.2025

DEGER TARiHi 31.12.2024

KUR BILGISI (30.12.2024) 1 EUR Alis = 36,7429 TL
PAZAR DEGERI (KDV HARI() 11.241.735.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 13.490.082.000.-TL

FONKSiYON BAZLI DEGERLENDIRME
AVM TOPLAM DEGERI 10.784.900.000.-TL

OFiS TOPLAM DEGERI 456.835.000-TL

1 EUR Satig = 36,8091 TL
305.405.000.-EUR

366.486.000.-EUR

‘ 292.995.000.-EUR

‘ 12.410.000.-EUR

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir 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, Ronesans Gayrimenkul Yatirim A.S. icin sirketimiz tarafindan 20.02.2025 tarihinde,
2024REV1158 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Maltepe ilcesi, Yenikariye Mahallesi, 22/2 pafta, 15304 ada, 9 no.lu parsel lizerinde yer
alan “Ofis ve AVM”nin 31.12.2024 tarihi itibariyle Tarabya Gayrimenkul Yatirim insaat Turizm Sanayi ve
Ticaret A.S. lehine kira sozlesmesinden dogan hakkin pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkulin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No: 403562) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Volkan Kaan USTUNDAG (Lisans NO: 919569) yardim
etmistir. Rapora yardim eden bilgisi bilgi amach verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 04.12.2024 tarihinde calismalara baslamis ve
20.02.2025 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ronesans Gayrimenkul Yatirrm A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 3203 no.lu ve 19.11.2024 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir. Bu sirede gayrimenkul mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi
yapilmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 3203 no.lu ve 19.11.2024 tarihli dayanak sdzlesmesi hiikiimleri kapsaminda; istanbul
ili, Maltepe ilcesi, Yenikariye Mahallesi, 22/2 pafta, 15304 ada, 9 no.lu parsel tzerinde yer alan “Ofis ve
AVM”nin 31.12.2024 tarihi itibariyle Tarabya Gayrimenkul Yatirim insaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S. lehine
kira sdzlesmesinden dogan hakkin pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi kapsaminda, misterinin tarafimiza ilettigi takyidat belgesi dikkate alinmistir. Ayrica
musteri talebi dogrultusunda, tasinmaza 31.12.2024 tarihli deger takdir edilmistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)
Ece KADIOGLU

Rapor 1 31.12.2023 2023REV1023 v KOLCUOELU 8.050.280.000
Ece KADIOGLU

Rapor 2 17.05.2024 2024REV373 Oro KOLCUOBLU 9.332.155.000

Rapor 3 23.07.2024 2024REV548 Ece KADIOGLU 10.238.005.000

Ozan KOLCUOGLU

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

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

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

Bu degerleme raporu, Cankaya Mahallesi Atatiirk Bulvari No: 144/146 Cankaya/Ankara adresinde faaliyet
gosteren Ronesans Gayrimenkul Yatirim A.S. i¢in hazirlanmistir.


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

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER
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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 Tiirkiye 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 biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmastir.

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

75+ yas grubu kisi sayisi 4%

e 11%
IS 18%
I ) %
I 2 3%
I 1%

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

0-14 yas grubu kisi sayisi

TUIK, 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25%

istanbul

2023 vyilinda, Tirkiye nifusunun %18,34’inin ikamet
ettigi istanbul, 15.655.924 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2023 yilinda yaklasik
binde 16 oraninda azalis gostermistir. Hane halki
blyliklGglnin ise son bes yilda ortalama 3,15 oldugu
gorilmuistir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine goére, istanbul ili icin yas grubuna gére niifus
dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir.

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

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

TUIK, 2023

Nifus Biyikliigii ve Niifus Artis Hizi

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

S 1N VW N 0 O O «H N ™M

4 4 o9 494 494 4 & & N o

o o o o o O o o o o

N 8§ N N8 R & § § & K

Nifus BUyUkligli — ==@==N(ifus Artis Hizi
Bilinmeyen 1%
Ylksek Lisans ve Doktora... 2%
Okuma-Yazma Bilmeyen mm 2%
Ortaokul veya Dengi Okul... —— 13%
ilkdgretim Mezunu T ——  ]7%
Yiksekokul veya Fakdilte... n—s ——— 15%
Lise veya Dengi Okul Mezunu m—s—— ) %,
ilkokul Mezunu S — — ——— )%,
TUIK, 2023 0% 5% 10% 15%

20% 25%

18,34%

= Ulke Niifusu-istanbul Nifusu = istanbul Niifusu

Bilinmeyen 5%

Yiiksek Lisans ve Doktora... 3%

Okuma-Yazma Bilmeyen = 0%
Ortaokul veya Dengi Okul... m—— 17%

ilkogretim Mezunu = — ]5%
Yiksekokul veya Fakilte... m—s— ] 3%
Lise veya Dengi Okul... m—-——— ) 3%,
ilkokul Mezunu  —————  19%

TUIK, 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2024 Gglncu ceyrekte gayri safi yurt ici hasila (GSYH)
takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gore
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

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 yukselerek
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 ¢ikmistir. 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.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Maltepe

Mahallesi Aydinevler

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 15304

Parsel No 9

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Alisveris Merkezi ve Ofisler ve Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 48.958,41 m?
Malik / Hisse Nurbanu Atik Valide Sultan Vakfi — Tam

*2575 ada, 2 no.lu parsel 27.05.2013 tarih, 12813 yevmiye numarasi ile ifraz edilerek 48.933,32 m? yiiz él¢iimiine
sahip “Arsa” vasifli 2575 ada 5 no.lu parsel, 12.110,44 m? yiiz élgiimiine sahip “Arsa” vasifli 2575 ada 6 no.lu parsel,
1.818,40 m? yiiz élgiimiine sahip “Arsa” vasifli 2575 ada 7 no.lu parsel olusmustur. 2575 ada, 2 no.lu parselin
ifrazindan olusan 48.933,32 m? yiiz élgiimiine sahip 2575 ada 5 no.lu parsel ile yoldan ihdas edilen 25,09 m? yiiz
él¢iimiine sahip 2575 ada, 8 no.lu parselin tevhidiyle 48.958,41 m? yiiz él¢iimiine sahip degerleme konusu 15304 ada,
9 no.lu parsel olusmustur.

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Misteri tarafindan temin edilen, Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 23.07.2024
tarih, saat 13:30 itibariyla alinan TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmaz iizerinde asagidaki
takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde:

e 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (19.03.2014 tarih, 6812 yevmiye no ile.)

e Diger (Konusu: krokide A 153,09 m?lik ve B 81,22 m?lik gosterilen kisimda kat irtifaki tesisinde projesinde
3. bodrum katta ve haritasinda gosterine kisim Uizerinde 1 TL bedelle 49 yilligina TEDAS lehine irtifak hakki
tesisinin kat irtifaki kurulduktan sonra ilgili bolime tasinmasi) (19.06.2017 tarih, 15380 yevmiye no ile.)

Serhler Hanesinde:

e 112.074.461,23 TL bedel karsihiginda kira s6zlesmesi vardir. (49 yil sire ile 112.074.461,23 TL bedelle
Tarabya Gayrimenkul Yatinm insaat Turizm Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi lehine kira serhi tesisi)
(09.07.2015 tarih ve 19412 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

e Diger irtifak Hakki: krokide C 200,86 m? ve D 20,68 m?ile gdsterilen kisimlarda 1 TL bedelle 49 yil siire ile
TEDAS lehine irtifak hakki (Baslama Tarih: 19.06.2016, Bitis Tarih: 07.06.2066 — Sire: 49 Yil) (19.06.2017
tarih, 15380 yevmiye no ile.)
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Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmazin beyanlar hanesinde 19.03.2014 tarihli ve 6812 yevmiye no.lu “306 Sayili Kanun
geregince riskli yapidir.” beyani bulunmakta olup s6z konusu beyan, parsel lzerinde bulunan eski yapiya
aittir. Bu kaydin mal sahibi tarafindan basvuru yapilarak terkin edilmesi gerekmekte olup tasinmazin
devredilebilmesine iliskin bir engel teskil etmemektedir.

S6z konusu tasinmaza iliskin 19.06.2017 tarihli ve 15380 yevmiye no. ile “TEDAS Genel Madurltga lehine
krokide A 153,09 m?¥lik ve B 81,22 m?lik gosterilen kisimda kat irtifaki tesisinde projesinde 3. bodrum katta
ve haritasinda gosterine kisim tizerinde 1 TL bedelle 49 yilligina TEDAS lehine irtifak hakki tesisinin kat irtifaki
kurulduktan sonra ilgili bolime tasinmasi” beyani bulunmakta olup s6z konusu kayit kurumun rutin
uygulamasi olup tasinmazin devredilebilmesine iliskin bir sinirlama teskil etmemektedir.

S6z konusu tasinmaz Uzerinde 09.07.2015 tarih ve 19412 yevmiye no. ile “112.074.461,23.-TL bedel
karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (Tarabya Gayrimenkul Yatirim insaat Turizm Sanayi ve Ticaret Anonim
Sirketi lehine kira serhi tesisi.)” bulunmakta olup s6z konusu kira serhi tasinmazin devredilebilmesine iligkin
bir sinirlama teskil etmemektedir.

Degerleme konusu tasinmazin hak ve miikellefiyetler hanesinde 19.06.2017 tarihli ve 15380 yevmiye no. ile
“Krokide C 200,86 m? ve D 20,68 m? ile gosterilen kisimlarda 1 TL bedelle 49 yil siire ile TEDAS lehine irtifak
hakki” kaydi bulunmakta olup s6z konusu kayit kurumun rutin uygulamasi olup tasinmazin devredilebilmesine
iliskin bir sinirlama teskil etmemektedir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmazin lizerinde yer alan takyidat kayitlarinin tasinmazin degerine herhangi bir etkisi
bulunmamaktadir.

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 23.07.2024 tarih, saat 13:30 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gore degerleme konusu tasinmazin miilkiyeti, tiizel kisiliklerin unvan degisikligi sebebiyle
30.11.2021 tarih ve 41001 yevmiye no ile tam hisseyle “Nurbanu Atik Valide Sultan Vakfi” lehine tescil
edilmistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazin bulundugu bolge, merkezi is alani niteliginde olup ticaret ve hizmet sektoéri agihkli
yapilasmalarin oldugu gozlemlenmekte olup tasinmazin gilineyinde genellikle ayrik nizam 4 kath konut
alanlari bulunmaktadir.

Maltepe Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde 17.12.2024 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli Maltepe E-5 Kuzeyi Uygulama imar Plani

Plan Onay Tarihi: 15.02.2008 onay ve 29.07.2009-13.09.2009-15.10.2010-06.12.2010-25.03.2011-
22.06.2011-18.02.2012-16.06.2012-15.09.2012-16.02.2016 tasdik tarihli

Lejand: Ticaret Alani
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Yapilagsma sartlari;

TAKS: 0,25 - 0,60.
Ayrik nizamhdir.
Net parsel Gzerinden hesaplanmak lizere Emsal: 1,75.

Hmaks: Serbest

Plan Notlari

imar planinda TAKS ve KAKS’a tabi alanlarda kamu kamu hizmet ve tesisleri, sosyal donati icin ayrilan
alanlarin Belediye talebi Uzerine, parsel sahibi tarafindan kamuya terk edilmesi halinde briit parsel
alaninin %40’ina kadar olan terk edilen kisimlar KAKS hesabina dahil edilemez. %40’in {istiinde kalan
kisimlarda insaat emsaline dahil edillir.

Ticaret alanlarinda biyik ahisveris merkezleri, mali kuruluslar (finans kuruluslari, sigorta kurumlari
vb.), toptan ve perakende ticaret, apart otel, sosyal ve kultiirel kuruluslar (otel, lokanta, kafeterya,
sinema, tiyatro vb.) turizm ve diger hizmetler (meslek odalari, teknik birolar, uluslararasi
organizasyon biirolari, sendika ve dernekler, reklam biirolari, ticari ve mali biirolar, avukatlik biirolari,
muayenehaneler vb.) ile kirletici olmayan, ileri teknoloji kullanan hizmet agirlikli sanayi yer
alabilecektir.

Bu alan igersinde planin getirdigi yapilasma kosullarini gegmemek sartiyla 6zel saglik ve 6zel egitim
tesisleri (ylksek 6grenim tesisleri harig) yapilabilir.

Bina ortak alanlari hari¢ (siginak, 1sitma—sogutma, otopark, kapici dairesi) bodrum katlar emsal
degerine dahil edilecektir.

Ticaret alanlar iginde; planin getirdigi yapilanma kosullarini gegmemek kosulu ile “kath otopark”
yapilabilir.

Bu alanlarda TAKS: 0,25 — 0,60; net parsel Uzerinden hesaplamak (izere; Emsal: 1,75 olup
H(Yukseklik)=serbesttir.
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15304 Ada 9 No.lu parsel

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

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 15.02.2008 onay, 29.07.2009-13.09.2009-
15.10.2010-06.12.2010-25.03.2011-22.06.2011-18.02.2012-16.06.2012-15.09.2012-16.02.2016 tasdik
tarihli 1/1.000 o6lcekli “Maltepe E-5 Kuzeyi Uygulama imar Plani” kapsaminda kalmakta olup son ¢ yillik
dénemde hukuki durumunda meydana gelen bir degisiklik bulunmamaktadir.

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

Maltepe Belediyesi’'nde 17.12.2024 tarihinde yapilan incelemelere gbre tasinmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Tarih \[o) Alan (m?)  Verilis Amaci Aciklama
03.02.2014 726 212.172,27 Yeni Yapi Toptan ve perakende ticaret
- - 215.552,36 Tadilat Toptan ve perakende ticaret

24.01.2018 - 214.598,47 Tadilat Toptan ve perakende ticaret
24.10.2014 13-12 212.173 Yeni Yapi Toptan ve perakende ticaret
09.02.2015 13-12 212.173 Tadilat Toptan ve perakende ticaret

- - 212.173 Tadilat Toptan ve perakende ticaret
26.09.2017 201;;3110' 215.552,36 Tadilat Toptan ve perakende ticaret

30.01.2018 2018/1-23  214.598,47 Tadilat Toptan ve perakende ticaret

25.10.2017  2017/7-15  207.872,36 Tadilat Toptan ve perakende ticaret

22.03.2018 2018/3-35  214.598,47 Tadilat Toptan ve perakende ticaret

04.12.2018  4FJC5KPB 68,00 Ticari alan
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Yasal Belge Tarih No Alan (m?)  Verilis Amaci Agiklama

Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018 CB3GBIJF3 64,00 Ticari alan

Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018  366LC56Z 42,00 Ticari alan

Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018  BSFNUCFE 34,00 Ticari alan

Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018 AMRGPCKN 34,00 Ticari alan

Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018 16B6VPMS 59,00 Ticari alan

Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018 5VBV9RU3 2.130,00 Ticari alan (129 no.lu bagimsiz bolim igin)
Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018 2583847 497,00 Ticari alan (155 no.lu bagimsiz bolim igin)
Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018 26TFMU8U 5,00 Ticari alan

Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018 1CBYJOSF 458,00 Ticari alan

Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018 8UA2ZKU5 5,00 Ticari alan

Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018 64CJ6TIG 1.998,00 Ticari alan

Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018 1LM88PT6 695,00 Ticari alan

Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018 YTNYKCM7 43,00 Ticari alan

Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018 N3C6AUZR 28,00 Ticari alan

Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018  J1GCC38S 35,00 Ticari alan

Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018 93DY8STU 944,00 Ticari alan (17 no.lu bagimsiz bolim igin)
Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018  UG6ALZB5V 32,00 Ticari alan

Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018 V363SV1L 269,00 Ticari alan

Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018  CHTL691L 778,00 Ticari alan (86 no.lu bagimsiz bolim igin)

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi olup
tasinmazlarin yapi denetimi, Vakiflar 2. Bélge Miidiirligi Sanat Eserleri ve Yapi isleri Sube Muduiirligii teknik
personeli tarafindan yapilmaktadir.

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

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 gore tasinmazlara iliskin; 03.02.2014 tarih 726 no.lu, bila tarih bila no.lu, 24.01.2018 tarih
bila no.lu “Onayh Mimari Projeler” ile 24.10.2014 tarih 13-12 no.lu, 09.12.2015 tarih 13-12 no.lu, bila tarih
bila no.lu, 26.09.2017 tarih 2017/ 110/38 no.lu, 30.01.2018 tarih 2018/1-23 nolu “Yapi Ruhsatlarr”,
25.10.2017 tarih 2017/7-15 no.lu, 22.03.2018 tarih 2018/3-35 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” ve
04.12.2018 tarihli “Yapi Kayit Belgeleri” mevcuttur.

Mevcut durumda yapilan incelemelerde tasinmazin yasal belgeleri ile uyumlu oldugu gortlmustiir. Alisveris
merkezindeki toplam kiralanabilir alan, mimari projesine gére 69.691 m? olup misteriden temin edilen
bilgilere gore bazi bagimsiz bélim alanlarinda biylmeler yapilmis olup bu alanlara iliskin yapi kayit belgeleri
temin edilmistir. iskan belgesi ve yapi kayit belgeleri ile birlikte yasal durumda toplam alan 72.238 m?
olmustur. Tasinmaz, iskanli olup cins tahsisinin de yapildigi gorilmis oldugundan vyasal sireglerini
tamamlamistir.
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3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu “AVM” nitelikli gayrimenkul igin 01.10.2017 tarih, S34841B17099F no.lu B sinifi eneriji
verimlilik sertifikasi bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkule yoénelik olarak 13.02.2013 tarihli 6711 sayili s6zlesme ile 49 yil sireligine
“Tarabya Gayrimenkul Yatirim insaat Turizm Egitim Sanayi ve Ticaret A.S.” lehine 49 yiligina kira serhi
sozlesmesi bulunmaktadir. Musteriden temin edilen 03.07.2014 tarihli 51128112-160.07.02/6711 sayili
Bakanlik Yazisi’na istinaden, tasinmazin isletmeye acilmasi icin dngorilen ilk bes yillik siire 13.02.2013 olarak
belirlenmis olup st hakki bitis stiresi 13.02.2062 tarihine kadar uzatilmistir. Yasal stirecin tamamlanmasi igin
siire uzatimina iliskin tapu tescil islemlerinin tamamlanmasi gerekmektedir. ilgili yazi rapor ekinde
sunulmustur.

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

Degerleme konusu tasinmaz proje degerlemesi kapsaminda degildir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Aydinevler Mahallesi Site Yolu Sokak No:28 Maltepe / istanbul

istanbul’'un Anadolu Yakasi’'nin hizla gelisen ilgeleri arasinda yer alan Maltepe ilgesi, 1992 yilinda Kartal’dan
ayrilarak ilce statlsi kazanmistir. Son donemde yapilan ulasim yatirimlarina ek olarak ilgenin sahil bélimiinde
yapilan dlizenlemeler sayesinde ilgenin ¢ekim glicli artmistir. Bolgede ¢ok sayida insaati devam eden ve insaat
tamamlanan konut, ofis ve karma kullanimli proje bulunmaktadir.

Konu tasinmaz D-100 Karayolu Yanyolu’na cepheli olup bilinirlik ve erisilebilirlik agisindan oldukga
avantajlidir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgenin D-100 Karayolu aksi Uzerinde
bulunan kisminda genellikle ticaret ve ofis fonksiyonlarinin yogunlastigi, bu akstan i¢ kesimlere dogru
gidikdik¢e konut yogunlugunun arttigi gériilmektedir. Degerleme konusu tasinmazlar lokasyon olarak ticaret
faaliyetlerinin yogunlastig1 bélgeye yakin konumdadir.

Kenan Evren
Askeri Kiglasi

Bostanci

RETEGE G Yo

s -
>

Degerleme Konusu

Tasinmazin Yaklasik
Konumu

Ulasim agisindan bakildiginda, 2012 yili icinde faaliyete gecen Kadikdy-Tavsantepe Metro glizergahi bu
bolgenin en dnemli toplu tasinma alternatifidir. Ayrica tasinmazlar 2013 yilinda faaliyete gegen Kiiglikyali
Marmaray istasyonu’na yaklasik 6 km mesafede konumludur.
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Tasinmazin yakin cevresinde; GSD Holding, istanbul Ticaret Universitesi Meslek Yiiksek Okulu, Turkcell Genel
Midiirlik, Multipan Yalitim Sistemleri, Marmara Universitesi, Fiat, Acilbadem Sigorta yer almaktadir.

Kenan Evren Askeri Kislasi

-

Genel N

# Turkceii rucul v Turkcell Genel Mudiirluk

-‘-

Degerleme Konusu
Tasinmazin Yaklasik
Konumu

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)
D-100 Karayolu ~0,20 km
Kicgukyali Merkez ~1,00 km
Maltepe Merkez ~1,50 km
Atasehir Merkez ~4,00 km
Kartal Merkez ~10,00 km
Kadikdy Merkez ~10,00 km
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Bolim 5

Gayrimenkuliin 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; istanbul ili, Maltepe ilgesi, Yenikariye Mahallesi, 22/ 2 pafta, 15304 ada, 9 parsel
no.lu “Alisveris Merkezi ve Ofisler ve Arsasi” nitelikli 48.958,41 m? yiiz 8lciimiine sahip, “Nurbanu Atik Valide
Sultan Vakfi” milkiyetindeki gayrimenkuldir. Degerleme konusu 2575 ada, 9 no.lu parsel, 2575 ada 2 no.lu
parselin iftazindan sonra olusan 2575 ada, 5 no.lu parsel ile yoldan ihdas ile olusan 2575 ada 8 no.lu parselin
tevhidi ile olusmustur. Degerleme tarihi itibari ile degerleme konusu parsel lzerinde faal durumda olan
Hilltown AVM ve ofis blogu yer almaktadir.

S6z konusu tasinmaza giris Kaptan Rifat Sokak ve Siteler Yolu’ndan yapilmaktadir. S6z konusu parsel diizglin
bir geometrik yapiya sahip degildir ancak yerlesilebilir bir forma sahiptir. Degerleme konusu parsel, konumu
itibari ile erisilebilirligi yiksek bir durumdadir. Ayrica, konu tasinmaz Maltepe, Kadikoy, Kartal, Bostanci,
Atasehir gibi konut yogunlugunun ylksek oldugu merkezlere yakin konumda bulunmaktadir. S6z konusu
tasinmazin etrafinda birgok is yeri ve konut bulunmaktadir.

S6z konusu tasinmazin bati tarafindan kalan kisimda Rénesans Gayrimenkul Yatirnm A.S. tarafindan insa
edilmis olan 6zel okul ve ofis projesi yer almaktadir. S6z konusu okul TED Koleji, ofis ise Bosch ve Turkcell
tarafindan kullanilmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz 49 yilligina Tarabya Gayrimenkul Yatirm insaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S.
tarafindan Nurbanu Atik Valide Sultan Vakfi'ndan kiralanmak suretiyle kullanimdadir. Parsel (izerinde
Hilltown AVM ve ofis projesi bulunmaktadir. Degerleme calismasi Tarabya Gayrimenkul Yatirim insaat Turizm
Sanayi ve Ticaret A.S. lehine mevcut kira s6zlesmesinden dogan hak degerlemesi olup calisma kapsaminda
24.01.2018 tarihli mimari projeye gore degerleme calismasi gercgeklestirilmistir.

Ana tasinmaz, s6z konusu onayli mimari projesine gore, alisveris merkezi ve ofis blogu olarak projelendirilmis
olup fiziksel olarak bakildiginda ofis blogu, AVM blogunun st kisminin lizerine insa edilmistir. Degerleme
konusu tasinmaz Maltepe Belediyesi’'nde incelenen 24.01.2018 tarihli no.lu mimari projesine gore 5 bodrum
kat + zemin kat + 6 normal kat ve ¢ati kati olmak lizere toplamda 13 kattan ve 214.598,47 m? kapali alandan
olusmaktadir. AVM alanina girisler parselin giiney cephesinden saglanirken ofis alanlarina ise kuzey
cephesinden giris saglanmaktadir.

Mevcut durumda yapilan incelemelerde tasinmazin yasal belgeleri ile uyumlu oldugu gorilmistiir. Alisveris
merkezindeki toplam kiralanabilir alan, mimari projesine gére 69.691 m? olup misteriden temin edilen
bilgilere ve yerinde yapilan incelemelere gére bazi diikkan alanlarina ortak alanlar dahil edilerek blylimeler
yapilmis ve bu alanlara iliskin yapi kayit belgeleri temin edilmistir. S6z konusu biiyimeler toplam proje alanini
degistirmemistir. iskan belgesi ve yapi kayit belgeleri ile birlikte yasal durumda toplam kiralanabilir alan
72.238 m?olmustur.

Onayh mimari projeye gore, alisveris merkezi blogu, 2. bodrum kat + 1. bodrum kat zemin kat + 2 normal kat
konumlanmis olup ofis blogu, 2-6. katlar arasinda ve ¢ati katinda konumlanmaktadir. Tasinmazin 2, 3, 4 ve 5.
bodrum katlari kapali otopark ve teknik hacim olarak projelendirilmistir.

Degerleme konusu Hilltown AVM, 2017 tarihi itibari ile faaliyete gecmis olup ofis blogu ise 2018 tarihi
itibariyla Hilltown Ofis markasiyla faaliyete gecmistir.

Degerleme konusu alisveris merkezi mevcutta Hilltown AVM olarak faliyette olup ofis kisminin ise tamaminin
kiralamasi yapilmistir.
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Bulundugu Kat Yasal Durum Fonksiyon Yasal Durum Briit Kapah Alan (m?)
5. Bodrum Otopark 31.798,23
4. Bodrum Otopark 31.222,08
3. Bodrum Otopark 32.048,64
2. Bodrum Otopark 298,22
2. Bodrum AVM 31.705,76
1. Bodrum Otopark 117,23
1. Bodrum AVM 30.412,78
Zemin AVM+Ofis 27.369,59
1. Normal AVM + Ofis 16.218,82
2. Normal AVM + Ofis 3.929,32
3. Normal Ofis 2.049,91
4. Normal Ofis 1.894,39
5. Normal Ofis 1.894,39
6. Normal Ofis 1.894,39
Cati Ofis 1.744,70
Toplam Alan (m?3) 214.598,47

Tasinmaz, onayli mimari projesine gére toplam 231 adet bagimsiz birimden olusmaktadir. iskan edilen alanlar
(alisveris merkezi diikkan, ofis, sinema ve sirkilasyon alanlari) emsale dahil insaat alanlari igerisinde yer
almaktadir. Alisveris merkezinin biinyesinde bulunan magazalara ait bagimsiz boélim tapusu
bulunmamaktadir. Alisveris merkezinin bodrum katlarinda bulunan depo alanlari, kat bahgeleri, otopark
alanlari, teknik hacimler ve teraslar emsale dahil olmadigindan kiralanabilir alana dahil degildir.

Asagidaki tabloda mahalinde yapilan incelemelere gére AVM’deki diikkan ve ofis adetleri kat bazinda
sunulmustur.

Onayli Mimari Projeye Gore Kat Bazinda Diikkan ve Ofis Adetleri

Kat Adi Diikkan Adedi Ofis Adedi
Cati Kat - 2
6. Normal Kat - 2
5. Normal Kat - 2
4. Normal Kat - 2
3. Normal Kat - 2
2. Normal Kat Sinema Alani

1. Normal Kat 24

Zemin Kat 64

1. Bodrum Kat 49

2. Bodrum Kat 83

Toplam 220 10

Mevcut duruma goére degerleme konusu AVM’de 207 adet magaza, 12 sinema salonu, 43 adet kafe/restoran,
ofis blogunda ise 10 adet ofis alani ve toplamda 2.400 araghk otopark alani bulunmaktadir. Ayrica tasinmazin
dogu cephesinde yaklasik 2.700 m? alana kurulmus olan agik hava cocuk oyun parki yer almaktadir.

Dikkan sayisindaki farkliligin sebebi mimari projede olusturulmus diikkanlarin birlestirilerek ya da boliinerek
kullanilmasi, otopark alani ve sirklilasyon alani olarak belirlenen bazi hacimlerin dikkan olusturularak
kiracilarin kullanimina sunulmasi olarak belirlenmistir. Bu farkliliklar istendigi takdirde basit tadilatla mimari
projesiyle uyumlu hale dondstirilebilir niteliktedir.

Degerlemeye konu alisveris merkezinin konumlu oldugu 15304 ada 9 no.lu parselin Siteler Yolu’na yaklasik
270 m, Kigukyah Aydinevler Yolu’na 150 m ve Kaptan Rifat Sokak’a yaklasik 225 m cephesi bulunmaktadir.
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi

Kompozit (Karma)

insaat Nizami

Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

5 adet bodrum kat + zemin kat + 6 normal kat + ¢ati kati

Bina Toplam insaat Alani

214.598,47 m?

Yasi ~7

Dis Cephe Dekoratif tas cephe kaplamasi

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Fan-Coil / Isi geri kazaniml klima santralleri

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapal ve Agik Otopark

Diger Yangin Algilama ve Givenlik Sistemi, Acil Durum Asansoéri, Kartli Gegis

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

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

alinmistir.

Kullanim Amaci

AVM + Ofis (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 214.598,47 m?

Zemin Dekoratif tas kaplama, ortak alanlarda seramik-granit — otopark alaninda epoksi
kaplama, 1slak hacimlerde fayans

Duvar Dekoratif tas kaplama

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma
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5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde tasinmazin yasal belgeleri ile uyumlu oldugu gértlmustir. Aligveris
merkezindeki toplam kiralanabilir alan, tapu projesine gére 69.691 m? olup misteriden temin edilen bilgilere

gore bazi dilkkan alanlarinda biyimeler yapilmis olup bu alanlara iliskin yapi kayit belgeleri temin edilmistir.
iskan belgesi ve yapi kayit belgeleri ile birlikte yasal durumda toplam alan 72.238 m? olmustur.

Mevcut durumda mahalinde tespit edilen farkliliklar onayli mimari projede yer alan bazi diikkanlarin
birlestirilerek kullanilmasini iceriyor olup séz konusu aykiriliklar basit tadilat ile giderilebilir olarak
degerlendirilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuliin mevcut durumda tespit edilen aykiriliklari onaylh mimari projede yer alan
bazi dikkan alanlarinin birlestirilerek kullaniliyor olmasindan kaynakli olup s6z konusu aykiriliklar basit tadilat
ile giderilebileceginden 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi
gerekmemektedir.
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Bolum 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e S0z konusu tasinmazlar, D-100 Karayolu’na yakin konumlu olup bu aks tGzerinden gorindrligi yiksektir.
e SOz konusu tasinmazlarin bulundugu bolge, altyapi ve belediye hizmetleri agisindan donanimli bir durumdadir.
e Tasinmazlarin konumlu oldugu bolgeye ulasim alternatifleri gesitlidir.

e Degerleme konusu tasinmazlar Kiiciikyali Marmaray istasyonu’na yaklasik 6 km, Kiigiikyali Kadikdy-Tavsantepe
Metro hattinda konumlu Kiiciikyal istasyonu’na yaklasik 1 km mesafede yer almaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede glinlin belli saatlerinde yaya ve arag sirkiilasyonu yogun olup
trafik acisindan problem yasanabilmektedir.

v FIRSATLAR

e istanbul Anadolu yakasinda artan ulasim projelerine istinaden tasinmazlarin konumlu oldugu Maltepe ilgesinin
son yillarda bilinirligi ve erisilebilirligi artmaktadir.

e S5z konusu tasinmaz, istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan planlanan ve proje asamasinda olan Maltepe-
Kigukyali Transfer Merkezi’ne yakin konumludur.

X TEHDITLER

e Degerleme konusu proje alaninin yakin ¢evresinde insa edilen birgok nitelikli ofis projesi yer almaktadir. Bu
durum, bolgedeki ofis stogunu artirarak rekabet yaratmaktadir.

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

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda (¢ farkl degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
siraslyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her Uc¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlar’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagsimi

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 dnce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goéz éniinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
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
varlklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kllfet 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 dustktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti Gzerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek i¢in farkli yontemler kullaniimakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirnm amach gayrimenkul icin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci igin getiriyi veya “verimi”; milki 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 yukimliltgiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secilme Nedenleri

Degerleme konusu gayrimenkuliin mdlkiyeti Nurbanu Atik Valide Sultan Vakfi'na ait olup Tarabya
Gayrimenkul Yatirim insaat Turizm Egitim San. ve Tic. A.S lehine 49 yil siire ile kira sézlesmesi bulunmaktadir.
Calisma kapsaminda miilkiyete konu olmayan tasinmaz icin Tarabya Gayrimenkul Yatirim insaat Turizm Egitim
San. ve Tic. A.S. lehine kalan kullanimdan dogan kira hakkinin degeri takdir edilmis olup deger takdirinde bir
gelir yaklagimi ydontemi olan indirgenmis nakit akigi yontemi kullaniimigstir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkullin 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 g6z
ontinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi olan
indirgenmis Nakit Akisi Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

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

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

Bu degerleme ¢alismasinda bos arazi degeri takdir edilmemis olup yalnizca proje degeri hesaplanmistir.

indirgeme Orani Hesaplamasi

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

o Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

e Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varhgin cografi konumunu ve/veya islem gdérecegi pazarlarin konumu,
e Varligin mrint/vadesini ve girdilerin tutarlihg,

e Kullanilan nakit akislarinin tird,

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

Risksiz faiz orani: %19,51
Risk primi: %2,99
indirgeme orani: %22,50 olarak hesaplanmistir.

Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Diger Varsayimlar

Varsayimlar;

= Konu parselin imar durumu Ticaret Alani, E=1,75, Hmaks: Serbest, Taks=0,25min-0,60maks olacak
sekildedir. Buna gore toplam emsale dahil insaat hakki 105.265,02 m?dir.

= 24.01.2018 tarihli mimari projeye ait alansal verilere gore alanlar asagidaki gibidir;

Fonksiyonlar

AVM Fonksiyonu 63.022,00
Ofis Alani 9.216,00
Otopark ve Teknik Alan 145.107,47
Toplam 217.345,47

= Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

= 10 yil vadeli TL tahvilinin son 5 yillik ortalama getirisi olan %19,51 risksiz getiri orani olarak kabul
edilmis olup risk priminin eklenmesi ile indirgeme orani %22,50 olarak hesaplanmistir. Konu
gayrimenkuliin yer aldigi piyasa ve gayrimenkuliin riski dikkate alinarak, projeksiyon siiresi boyunca
risk primi belirlenmistir.

=  Konu ¢alisma 15304 ada 9 no.lu parsel tizerinde yer alan ofis ve AVM projesinin Tarabya Gayrimenkul
Yatirm insaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S. ile 49 yilligina imzalanan 14.04.2010 tarihli, kira
sozlesmesinden dogan hakkin degerini tespit etmek amaciyla hazirlanmistir. Calisma kapsaminda,
musteri tarafindan temin edilen 03.07.2014 tarihli 51128112-160.07.02/6711 sayil Bakanlik Yazis’’'na
istinaden, tasinmazin isletmeye acilmasi icin 6ngorilen ilk bes yillik sire 13.02.2013 olarak
belirlenmis olup Ust hakki bitis stresi 13.02.2062 tarihine kadar uzatilmistir. Yasal sirecin
tamamlanmasi igin siire uzatimina iliskin tapu tescil islemlerinin tamamlanmasi gerekmektedir. ilgili
yazi asagida sunulmustur.

= Nurbanu Atik Valide Sultan Vakfi tarafindan alinan komisyon kararina gére Tarabya Gayrimenkul
Yatinim insaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S., Nurbanu Atik Valide Sultan Vakfi’'na, terk miktari zorunlu
bedelsiz terk miktarinin lizerine ¢ikmasi durumunda 1 kereye mahsus olmak lizere 8.429.981 TL
kamulastirma bedeli 6deyecektir. Ancak degerlemeye konu tasinmazin tiim terkleri 27.05.2013
tarihinde gerceklesmis, terk miktari zorunlu miktarin Gzerine ¢ikmamis ve s6z konusu bedeli 6deme
zorunlulugu ortadan kalkmistir. Degerleme tarihi itibariyle, Tarabya Gayrimenkul Yatirm insaat
Turizm Sanayi ve Ticaret A.S.’nin, Nurbanu Atik Valide Sultan Vakfi’'na 6demesi gereken herhangi bir
bedel bulunmamaktadir.

* jlk yil icin 6denecek arsa bedeli toplam 78.487.720,60 TL olarak belirlenmistir.
= Konu tasinmaz igin yenileme maliyeti 10 yilda bir toplam cironun %10’u olarak 6ngorilmistir.

= Altyapi maliyeti hesabiiginde; tali ve ana su kanallarinin maliyeti, arazinin hafriyati, dogalgaz altyapisi,
elektirik altyapisi, atik-igme suyu altyapisi, telekom altyapisi, zemin iyilestirme v.b. bulunmaktadir.
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> AVM Projesi Varsayimlari:

Degerleme konusu projenin gelir kalemleri incelenirken, AVM’de yer alacak diikkanlarin kiralanacagi
kabul edilmistir.

Onayli mimari projeye goére kiralanabilir alan 63.022 m? dir.

AVM’de gerceklesen kira tablolari ile birlikte piyasa arastirmalarina istinaden degerleme calismasi
kapsaminda onayli mimari proje tzerinden gelir dagihmi yapildiginda ilk yil ortalama pacal kira degeri
1.525 TL/m?/ay olarak éngorulmustir.

AVM'nin ilk yil doluluk oraninin %98, ve ikinci yil %99 olacagi varsayilmis olup ilerleyen yillarda bu
oranda sabit kalacagi kabul edilmistir.

Hilltown Alisveris Merkezi ortak alan gideri, misteriden elde edilen gerceklesmis veriler ve pazar
arastirmalarimiz dogrultusunda ilk yil icin 590 TL/m?/ay olarak éngorulmustir.

Diger gelir oraninin toplam kira degerinin ilk yil %10’u olacagi ve bu oranin ilerleyen yillarda artarak
%16 oranina ulasacagl ve bu oranda sabit kalacagi kabul edilmistir.

AVM Fonksiyonu

Kiralanabilir Alan 63.022,00
Birim Kira Degeri 1.525,00
Fiyat Artis Orani (1. yil) 22,75%
Fiyat Artis Orani (2. yil) 17,00%
Fiyat Artis Orani (3. yil) 14,50%
Fiyat Artis Orani (4. yil) 12,50%
Fiyat Artis Orani (5. yil) 11,25%
Fiyat Artis Orani (6. yil) 11,25%
Fiyat Artis Orani (7. yil) 11,25%
Fiyat Artis Orani (8. yil) 11,25%
Fiyat Artis Orani (9. yil) 11,25%
Fiyat Artis Orani (10. yil) 11,25%
Fiyat Artis Orani (10. yildan sonra) 9,00%
Kiracilardan Toplanan Gelir Payi 75,00%
Yenileme Maliyeti 1,00%
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>  Ofis Projesi Varsayimlari:

= Ofis binasinin ilk yil doluluk oraninin %100 olacagi ve bu oranda sabit kalacagi kabul edilmistir.

= Ofis binasi isletme giderleri olan gilivenlik, bakim-onarim, temizlik vb. giderleri ile yenileme
maliyetinin, gelirin %10’u oraninda isletmeciye ait olacagi varsayilmistir.

= Ofis kira birim degerinin ilk yil icin 575 TL/m?/ay olacagi varsayilmistir.

Ofis Fonksiyonu

Kiralanabilir Alan (m?) 9.216,00
Birim Kira Degeri 575,00
Fiyat Artig Orani (1. yil) 22,75%
Fiyat Artis Orani (2. yil) 17,00%
Fiyat Artis Orani (3. yil) 14,50%
Fiyat Artis Orani (4. yil) 12,50%
Fiyat Artis Orani (5. yil) 11,25%
Fiyat Artis Orani (6. yil) 11,25%
Fiyat Artis Orani (7. yil) 11,25%
Fiyat Artis Orani (8. yil) 11,25%
Fiyat Artis Orani (9. yil) 11,25%
Fiyat Artis Orani (10. yil) 11,25%
Fiyat Artis Orani (10. yildan sonra) 9,00%
Yenileme Maliyeti Orani 1,00%
Yonetim Gideri Orani 10%
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v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Proje Nakit Akisi (TL)

Yillar 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032
AVM Fonksiyonu

Toplam Kiralanabilir Alan (m?) 63.022 63.022 63.022 63.022 63.022 63.022 63.022 63.022 63.022
Yillik Doluluk Orani 98% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99%
Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 1.525,00 1.871,94 2.190,17 2.507,74 2.821,21 3.138,59 3.491,69 3.884,50
Toplam Yillik Magaza Kira Gelirleri 1.130.236.548 1.401.522.152 1.639.780.918 1.877.549.151 2.112.242.795 2.349.870.109 2.614.230.497 2.908.331.428
Diger Gelir Orani (%) 10% 13% 16% 16% 16% 16% 16% 16%
Diger Gelirler (Reklam, Kiosk, Stand,Ciro Farki, Servis ve diger) 113.023.655 182.197.880 262.364.947 300.407.864 337.958.847 375.979.217 418.276.879 465.333.028
Toplam AVM Gelirleri 0 1.243.260.203 1.583.720.032 1.902.145.865 2.177.957.015 2.450.201.642 2.725.849.327 3.032.507.376 3.373.664.456
Beklenen isletme Gideri (TL/m?/ay) 590,00 724,23 847,34 970,21 1.091,48 1.214,28 1.350,88 1.502,86
Gergeklesmesi Beklenen i§|etme Gideri - 446.195.760 547.705.295 640.815.196 733.733.399 825.450.074 918.313.207 1.021.623.443 1.136.556.080
Kiracilardan Toplanan Giderler - 334.646.820 410.778.972 480.611.397 550.300.049 619.087.555 688.734.905 766.217.582 852.417.060
isletme Tarafindan Odenmesi Planlanan Ortak Alan Payi Gideri 111.548.940 136.926.324 160.203.799 183.433.350 206.362.518 229.578.302 255.405.861 284.139.020
Toplam AVM Giderleri - 111.548.940 136.926.324 160.203.799 183.433.350 206.362.518 229.578.302 255.405.861 284.139.020
AVM Net Gelirleri - 1.131.711.263 1.446.793.708 1.741.942.066 1.994.523.665 2.243.839.124 2.496.271.025 2.777.101.515 3.089.525.436
Proje Net Gelirleri - 1.131.711.263 1.446.793.708 1.741.942.066 1.994.523.665 2.243.839.124 2.496.271.025 2.777.101.515 3.089.525.436
Yenileme Maliyeti (AVM) 0

Bina Sigorta Bedeli 0 8.793.292 10.793.766,31 12.628.706,59 14.459.869,04 16.267.352,67 18.097.429,85 19.726.198,53 21.501.556,40
Yillik Arsa Kirasi Bedeli 69.813.422 85.695.975,33 100.264.291,13 114.802.613,35 129.152.940,02 143.682.645,77 156.614.083,89 170.709.351,44
Toplam Net AVM Gelirleri 0 1.053.104.549 1.350.303.966 1.629.049.068 1.865.261.183 2.098.418.831 2.334.490.949 2.600.761.233 2.897.314.528
Ofis Fonksiyonu

Kiralanabilir Alan (m?) 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216
Doluluk Orani - 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Kiralanan Alan (m?) 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216
Birim Kira Degeri (TL/m?) 575,00 705,81 825,80 945,54 1.063,73 1.183,40 1.316,54 1.464,65
Ofis Kira Geliri 63.590.400 78.057.216 91.326.943 104.569.349 117.640.518 130.875.076 145.598.522 161.978.356
Ofis isletme Giderleri (TL) 6.359.040 7.805.722 9.132.694 10.456.935 11.764.052 13.087.508 14.559.852 16.197.836
Toplam Ofis Gelirleri (TL) 57.231.360 70.251.494 82.194.248 94.112.414 105.876.466 117.787.569 131.038.670 145.780.521
Bina Sigortasi (TL) 1.092.564 1.341.122,54 1.569.113,37 1.796.634,81 2.021.214,16 2.248.600,75 2.450.974,82 2.671.562,56
Yenileme Maliyeti (TL)

Yillik Arsa Kira Bedeli (TL) 8.674.299 10.647.701,71 12.457.811,00 14.264.193,60 16.047.217,80 17.852.529,80 19.459.257,48 21.210.590,66
Toplam Net Ofis Gelirleri (TL) 0 47.464.497 58.262.670 68.167.324 78.051.586 87.808.034 97.686.438 109.128.438 121.898.367

Proje Net Gelirleri

1.100.569.046

1.408.566.637

1.697.216.392

1.943.312.769

2.186.226.865

2.432.177.388

2.709.889.671

3.019.212.895
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31.12.2033 31.12.2034 31.12.2035 31.12.2036 31.12.2037 31.12.2038 31.12.2039 31.12.2040 31.12.2041 31.12.2042
63.022 63.022 63.022 63.022 63.022 63.022 63.022 63.022 63.022 63.022
99% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99%
4.321,51 4.807,68 5.348,54 5.829,91 6.354,60 6.926,52 7.549,90 8.229,39 8.970,04 9.777,34

3.235.518.713

3.599.514.568

4.004.459.957

4.364.861.353

4.757.698.875

5.185.891.774

5.652.622.034

6.161.358.017

6.715.880.238

7.320.309.460

16%

16%

16%

16%

16%

16%

16%

16%

16%

16%

517.682.994 575.922.331 640.713.593 698.377.817 761.231.820 829.742.684 904.419.525 985.817.283 1.074.540.838 1.171.249.514
3.753.201.707 4.175.436.899 4.645.173.550 5.063.239.170 5.518.930.695 6.015.634.458 6.557.041.559 7.147.175.299 7.790.421.076 8.491.558.973
1.671,93 1.860,02 2.069,27 2.255,51 2.458,50 2.679,77 2.920,95 3.183,83 3.470,38 3.782,71
1.264.418.639 1.406.665.736 1.564.915.632 1.705.758.038 1.859.276.262 2.026.611.125 2.209.006.127 2.407.816.678 2.624.520.179 2.860.726.995
948.313.980 1.054.999.302 1.173.686.724 1.279.318.529 1.394.457.196 1.519.958.344 1.656.754.595 1.805.862.509 1.968.390.134 2.145.545.246
316.104.660 351.666.434 391.228.908 426.439.510 464.819.065 506.652.781 552.251.532 601.954.170 656.130.045 715.181.749
316.104.660 351.666.434 391.228.908 426.439.510 464.819.065 506.652.781 552.251.532 601.954.170 656.130.045 715.181.749
3.437.097.047 3.823.770.465 4.253.944.643 4.636.799.660 5.054.111.630 5.508.981.677 6.004.790.027 6.545.221.130 7.134.291.032 7.776.377.224
3.437.097.047 3.823.770.465 4.253.944.643 4.636.799.660 5.054.111.630 5.508.981.677 6.004.790.027 6.545.221.130 7.134.291.032 7.776.377.224

382.377.047

23.436.696,48

25.545.999,16

27.845.139,09

30.351.201,60

33.082.809,75

36.060.262,62

39.305.686,26

42.843.198,02

46.699.085,85

50.902.003,57

186.073.193,07

202.819.780,44

221.073.560,68

240.970.181,15

262.657.497,45

286.296.672,22

312.063.372,72

340.149.076,26

370.762.493,13

404.131.117,51

3.227.587.158 3.213.027.639 4.005.025.943 4.365.478.278 4.758.371.323 5.186.624.742 5.653.420.968 6.162.228.856 6.716.829.453 7.321.344.103

9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216

100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216

1.629,42 1.812,73 2.016,66 2.198,16 2.396,00 2.611,64 2.846,68 3.102,89 3.382,15 3.686,54

180.200.921 200.473.525 223.026.797 243.099.208 264.978.137 288.826.169 314.820.525 343.154.372 374.038.265 407.701.709

18.020.092 20.047.352 22.302.680 24.309.921 26.497.814 28.882.617 31.482.052 34.315.437 37.403.827 40.770.171

162.180.829 180.426.172 200.724.117 218.789.287 238.480.323 259.943.552 283.338.472 308.838.935 336.634.439 366.931.538

2.912.003,19 3.174.083,47 3.459.750,99 3.771.128,57 4.110.530,15 4.480.477,86 4.883.720,87 5.323.255,74 5.802.348,76 6.324.560,15
18.042.617

23.119.543,82 25.200.302,76 27.468.330,01 29.940.479,71 32.635.122,88 35.572.283,94 38.773.789,50 42.263.430,55 46.067.139,30 50.213.181,84

136.149.282 134.009.169 169.796.036 185.077.679 201.734.670 219.890.791 239.680.962 261.252.248 284.764.951 310.393.796

3.363.736.440

3.347.036.808

4.174.821.979

4.550.555.957

4.960.105.993

5.406.515.532

5.893.101.930

6.423.481.104

7.001.594.403

7.631.737.899
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31.12.2043 31.12.2044 31.12.2045 31.12.2046 31.12.2047 31.12.2048 31.12.2049 31.12.2050 31.12.2051 31.12.2052
63.022 63.022 63.022 63.022 63.022 63.022 63.022 63.022 63.022 63.022
99% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99%
10.657,30 11.616,46 12.661,94 13.801,52 15.043,65 16.397,58 17.873,36 19.481,97 21.235,34 23.146,52

7.979.137.311

8.697.259.669

9.480.013.039

10.333.214.213

11.263.203.492

12.276.891.806

13.381.812.069

14.586.175.155

15.898.930.919

17.329.834.702

16%

16%

16%

16%

16%

16%

16%

16%

16%

16%

1.276.661.970

1.391.561.547

1.516.802.086

1.653.314.274

1.802.112.559

1.964.302.689

2.141.089.931

2.333.788.025

2.543.828.947

2.772.773.552

9.255.799.281

10.088.821.216

10.996.815.126

11.986.528.487

13.065.316.051

14.241.194.495

15.522.902.000

16.919.963.180

18.442.759.866

20.102.608.254

4.123,15

4.494,24

4.898,72

5.339,60

5.820,17

6.343,98

6.914,94

7.537,29

8.215,64

8.955,05

3.118.192.425

3.398.829.743

3.704.724.420

4.038.149.618

4.401.583.083

4.797.725.561

5.229.520.861

5.700.177.739

6.213.193.735

6.772.381.172

2.338.644.319

2.549.122.307

2.778.543.315

3.028.612.213

3.301.187.313

3.598.294.171

3.922.140.646

4.275.133.304

4.659.895.302

5.079.285.879

779.548.106 849.707.436 926.181.105 1.009.537.404 1.100.395.771 1.199.431.390 1.307.380.215 1.425.044.435 1.553.298.434 1.693.095.293
779.548.106 849.707.436 926.181.105 1.009.537.404 1.100.395.771 1.199.431.390 1.307.380.215 1.425.044.435 1.553.298.434 1.693.095.293
8.476.251.175 9.239.113.780 10.070.634.021 10.976.991.082 11.964.920.280 13.041.763.105 14.215.521.784 15.494.918.745 16.889.461.432 18.409.512.961
8.476.251.175 9.239.113.780 10.070.634.021 10.976.991.082 11.964.920.280 13.041.763.105 14.215.521.784 15.494.918.745 16.889.461.432 18.409.512.961

55.483.183,89

60.476.670,45

65.919.570,79

71.852.332,16

78.319.042,05

85.367.755,83

93.050.853,86

101.425.430,71

110.553.719,47

120.503.554,22

440.502.918,09

480.148.180,71

523.361.516,98

570.464.053,51

621.805.818,32

677.768.341,97

738.767.492,75

805.256.567,09

877.729.658,13

956.725.327,37

7.980.265.073

8.698.488.929

9.481.352.933

10.334.674.697

11.264.795.419

12.278.627.007

13.383.703.438

14.588.236.747

15.901.178.054

17.332.284.079

9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216

100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216

4.018,33 4.379,98 4.774,17 5.203,85 5.672,20 6.182,69 6.739,14 7.345,66 8.006,77 8.727,38

444.394.863 484.390.401 527.985.537 575.504.235 627.299.616 683.756.581 745.294.674 812.371.194 885.484.602 965.178.216

44.439.486 48.439.040 52.798.554 57.550.423 62.729.962 68.375.658 74.529.467 81.237.119 88.548.460 96.517.822

399.955.377 435.951.360 475.186.983 517.953.811 564.569.654 615.380.923 670.765.206 731.134.075 796.936.142 868.660.394

6.893.770,56 7.514.209,91 8.190.488,81 8.927.632,80 9.731.119,75 10.606.920,53 11.561.543,38 12.602.082,28 13.736.269,69 14.972.533,96
43.595.136

54.732.368,20 59.658.281,34 65.027.526,66 70.880.004,06 77.259.204,42 84.212.532,82 91.791.660,78 100.052.910,25 109.057.672,17 118.872.862,66

338.329.238 325.183.733 401.968.967 438.146.175 477.579.330 520.561.470 567.412.002 618.479.082 674.142.200 734.814.998

8.318.594.310

9.023.672.662

9.883.321.900

10.772.820.871

11.742.374.750

12.799.188.477

13.951.115.440

15.206.715.830

16.575.320.254

18.067.099.077
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31.12.2053 31.12.2054 31.12.2055 31.12.2056 31.12.2057 31.12.2058 31.12.2059 31.12.2060 31.12.2061 13.02.2062
63.022 63.022 63.022 63.022 63.022 63.022 63.022 63.022 63.022 63.022
99% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99%
25.229,71 27.500,39 29.975,42 32.673,21 35.613,80 38.819,04 42.312,75 46.120,90 50.271,78 54.796,24

18.889.519.825

20.589.576.609

22.442.638.504

24.462.475.969

26.664.098.806

29.063.867.699

31.679.615.792

34.530.781.213

37.638.551.522

4.945.602.551

16%

16%

16%

16%

16%

16%

16%

16%

16%

16%

3.022.323.172 3.294.332.257 3.590.822.161 3.913.996.155 4.266.255.809 4.650.218.832 5.068.738.527 5.524.924.994 6.022.168.244 791.296.408
21.911.842.997 23.883.908.866 26.033.460.664 28.376.472.124 30.930.354.615 33.714.086.531 36.748.354.318 40.055.706.207 43.660.719.766 5.736.898.959
9.761,00 10.639,49 11.597,05 12.640,78 13.778,45 15.018,51 16.370,18 17.843,50 19.449,41 21.199,86

7.381.895.477

8.046.266.070

8.770.430.016

9.559.768.718

10.420.147.902

11.357.961.214

12.380.177.723

13.494.393.718

14.708.889.153

1.932.707.736

5.536.421.608

6.034.699.553

6.577.822.512

7.169.826.538

7.815.110.927

8.518.470.910

9.285.133.292

10.120.795.288

11.031.666.864

1.449.530.802

1.845.473.869

2.011.566.518

2.192.607.504

2.389.942.179

2.605.036.976

2.839.490.303

3.095.044.431

3.373.598.429

3.677.222.288

483.176.934

1.845.473.869

2.011.566.518

2.192.607.504

2.389.942.179

2.605.036.976

2.839.490.303

3.095.044.431

3.373.598.429

3.677.222.288

483.176.934

20.066.369.127

21.872.342.349

23.840.853.160

25.986.529.945

28.325.317.640

30.874.596.227

33.653.309.888

36.682.107.778

39.983.497.478

5.253.722.025

20.066.369.127

21.872.342.349

23.840.853.160

25.986.529.945

28.325.317.640

30.874.596.227

33.653.309.888

36.682.107.778

39.983.497.478

5.253.722.025

2.187.234.235

131.348.874,10

143.170.272,77

156.055.597,32

170.100.601,08

185.409.655,18

202.096.524,14

220.285.211,32

240.110.880,34

261.720.859,57

34.389.403,90

1.

042.830.606,83

1.136.685.361,44

1.238.987.043,97

1.350.495.877,93

1.472.040.506,94

1.604.524.152,57

1.748.931.326,30

1.906.335.145,67

2.077.905.308,78

273.031.064,68

18.892.189.646

18.405.252.480

22.445.810.519

24.465.933.466

26.667.867.478

29.067.975.551

31.684.093.350

34.535.661.752

37.643.871.309

4.946.301.556

9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216

100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216 9.216
9.512,84 10.369,00 11.302,21 12.319,41 13.428,15 14.636,69 15.953,99 17.389,85 18.954,93 20.660,88
1.052.044.256 1.146.728.239 1.249.933.780 1.362.427.820 1.485.046.324 1.618.700.493 1.764.383.538 1.923.178.056 2.096.264.081 275.443.357
105.204.426 114.672.824 124.993.378 136.242.782 148.504.632 161.870.049 176.438.354 192.317.806 209.626.408 27.544.336
946.839.830 1.032.055.415 1.124.940.402 1.226.185.038 1.336.541.692 1.456.830.444 1.587.945.184 1.730.860.250 1.886.637.673 247.899.021
16.320.062,01 17.788.867,59 19.389.865,68 21.134.953,59 23.037.099,41 25.110.438,36 27.370.377,81 29.833.711,81 32.518.745,88 4.272.874,12

103.205.541,47

129.571.420,30

141.232.848,13

153.943.804,46

167.798.746,87

182.900.634,08

199.361.691,15

217.304.243,35

236.861.625,26

258.179.171,53

33.924.035,80

800.948.348

19.693.137.994

769.828.157

951.606.732
23.397.417.251

1.037.251.338
25.503.184.803

1.130.603.958
27.798.471.436

1.232.358.314
30.300.333.865

1.343.270.563
33.027.363.913

1.464.164.913
35.999.826.665

1.595.939.755
39.239.811.065

209.702.111
5.156.003.668

19.175.080.637 |

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 19,51% 19,51% 19,51%
Risk Primi 2,49% 2,99% 3,49%
indirgeme Orani 22,00% 22,50% 23,00%

Toplam Bugiinkii Deger (TL)

11.685.940.568

11.241.735.994

10.826.328.042

Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL)

11.685.940.000

11.241.735.000

10.826.330.000

Toplam Bugiinkii Deger (EUR)

317.474.227

305.406.435

294.120.966

Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (EUR)

317.475.000

305.405.000

294.120.000
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AVM Toplam Degeri;

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 19,51% 19,51% 19,51%
Risk Primi 2,49% 2,99% 3,49%
indirgeme Orani 22,00% 22,50% 23,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 11.211.149.222 10.784.901.578 10.386.286.445
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 11.211.150.000 10.784.900.000 10.386.285.000

Ofis Toplam Degeri;

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 19,51% 19,51% 19,51%
Risk Primi 2,49% 2,99% 3,49%
indirgeme Orani 22,00% 22,50% 23,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 474.791.346 456.834.415 440.041.597
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 474.790.000 456.835.000 440.040.000

7.4 En Verimli ve En lyi 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 “Ticaret” amacli
kullanimidir.
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7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yurtrlige 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 i¢in %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?2 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? Rayic Degeri 1.000 TL ve lizeri 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? Rayic Degeri 2.000 TL uzeri 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 %17dir.

** |iiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit insaatlarda, 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
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazin tim vyasal gereklilikleri tamamlanmis olup ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis

Degerleme konusu tasinmazin beyanlar hanesinde 19.03.2014 tarihli ve 6812 yevmiye no.lu “306 Sayili
Kanun geregince riskli yapidir.” beyani bulunmakta olup s6z konusu beyanin parsel lizerinde bulunan eski
yapiya ait olup mal sahibi tarafindan basvuru yapilarak ilgili kaydin terkin edilmesi gerekmektedir. S6z
konusu kaydin tasinmazin degerine ve devrine herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

S6z konusu tasinmaza iliskin 19.06.2017 tarihli ve 15380 yevmiye no. ile “TEDAS Genel Mudurliga lehine
krokide A 153,09 m?lik ve B 81,22 m?lik gosterilen kisimda kat irtifaki tesisinde projesinde 3. bodrum katta
ve haritasinda gosterine kisim tizerinde 1 TL bedelle 49 yilligina TEDAS lehine irtifak hakki tesisinin kat irtifaki
kurulduktan sonra ilgili bolime tasinmasi” beyani bulunmakta olup s6z konusu kayit kurumun rutin
uygulamasi olup tasinmazin devredilebilmesine ve degerine etki etmemektedir.

S6z konusu tasinmaz Uzerinde 09.07.2015 tarih ve 19412 yevmiye no. ile “112.074.461,23.-TL bedel
karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (Tarabya Gayrimenkul Yatirim insaat Turizm Sanayi ve Ticaret Anonim
Sirketi lehine kira serhi tesisi.)” bulunmakta olup s6z konusu kira serhi tasinmazin devredilebilmesine ve
degerine etki etmemektedir.

Degerleme konusu tasinmazin hak ve miikellefiyetler hanesinde 19.06.2017 tarihli ve 15380 yevmiye no. ile
“Krokide C 200,86 m? ve D 20,68 m? ile gosterilen kisimlarda 1 TL bedelle 49 yil siire ile TEDAS lehine irtifak
hakki” kaydi bulunmakta olup s6z konusu kayit kurumun rutin uygulamasi olup tasinmazin
devredilebilmesine ve degerine etki etmemektedir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Hari¢ Devredilebilmesi
Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin devredilebilmesine yénelik herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Allmindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Y6nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “Alisveris Merkezi ve Ofisler ve Arsasi” niteligindedir.
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8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakk: ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik 13.02.2013 tarihli 6711 sayih sozlesme ile 49 yil sireligine
“Tarabya Gayrimenkul Yatirim insaat Turizm Egitim Sanayi ve Ticaret A.S.” lehine 49 yilligina kira serhi
sOzlesmesi bulunmaktadir. Calisma kapsaminda, musteriden temin edilen 03.07.2014 tarihli 51128112-
160.07.02/6711 sayili Bakanlik Yazisi’na istinaden, tasinmazin isletmeye agilmasi i¢in 6ngoérulen ilk bes yilhk
slire 13.02.2013 olarak belirlenmis olup Ust hakki bitis stiresi 13.02.2062 tarihine kadar uzatilmistir. Yasal
slrecin tamamlanmasi igin stire uzatimina iliskin tapu tescil islemlerinin tamamlanmasi gerekmektedir.

8.8 Farkli Degerleme Yoéntemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastirimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda tasinmazin kira s6zlesmesine konu olmasi nedeniyle gelir yaklasimi
yontemi olan indirgenmis nakit akisi ydontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklasim TL EUR

Gelir Yaklagimi 11.241.735.000 305.405.000

Gelir yaklasiminda tasinmaz gelir getiren bir milk olarak degerlendirilmis olup indirgenmis nakit akisi
yontemi ile tasinmazin degeri hesaplanmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan verilere yénelik olarak mevcutta
ofis ve AVM olarak kullanimda olan tasinmazin mevcut kira sézlesmeleri ile yapilan pazar arastirmalarimiz
dikkate alinmistir.

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

8.9 Nihai Deger Takdiri

31.12.2024 TARIHI ITIBARIYLA TARABYA GAYRIMENKUL YATIRIM iINSAAT TURIZM SAN. ve TiC. A.S.

LEHINE KiRA SOZLESMESINDEN DOGAN HAK DEGERI

Rapor Tarihi 20.02.2025

Deger Tarihi 31.12.2024

Kur Bilgisi (30.12.2024) Alis: 1 EUR =36,7429 TL Satis: 1 EUR = 36,8091 TL

Pazar Degeri 11.241.735.000.-TL  Onbirmilyarikiytzkirkbirmilyonyediytizotuzbesbin.-TL
(KDV Harig) 305.405.000.-EUR Ugylizbesmilyondértyiizbegbin.-EUR

Pazar Degeri 13.490.082.000.-TL  Onligmilyardortylizdoksanmilyonseksenikibin.-TL
(KDV Dahil) 366.486.000.-EUR Ugylizaltmisaltimilyondértyilizseksenaltibin.-EUR

Degerlemeye Yardim Eden,
Volkan Kaan USTUNDAG

Ece KADIOGLU, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 402293
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Bolim 9

Ekler

1 Sektor Raporu

2 Tapu Belgesi

3 Takyidat Belgesi

4 imar Durumu

5 Yapi Ruhsatlari

6 Yapi Kullanma izin Belgesi

7 Fotograflar

8 Ozgecmisler

9 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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