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Rénesans Gayrimenkul Yatirnm A.S.

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

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Maltepe ilgesinde konumlu olan “Rezidans, Ofis ve AVM Projesi” nin pazar degerine
yonelik 2024REV1164 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu proje, 30.617,17 m? ylz
6lcimine sahip arsa Uzerinde 264.701,84 m? briut kapal alandan olusmaktadir. Takdir edilen deger,
degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 20.02.2025
Deger Tarihi 31.12.2024
Kur Bilgisi
(30.12.2024)
Pazar Degeri 15.881.660.000.-TL  Onbesmilyarsekizylizseksenbirmilyonaltiylizaltmigbin.-TL
(KDV Harig) 431.460.000.-EUR Dortylzotuzbirmilyondortylizaltmisbin.-EUR

Pazar Degeri 19.057.992.000.-TL  Ondokuzmilyarelliyedimilyondokuzylizdoksanikibin.-TL
(KDV Dahil) 517.752.000.-EUR Besylzonyedimilyonyediyizelliikibin.-EUR

1.-EUR Alis: 36,7429.-TL  1.-EUR Satis: 36,8091.-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
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;
Selin SONMEZISIK

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


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin 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 (1VS) kapsaminda diizenlendigini,

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENIN AMACI
OZEL VARSAYIMLAR
KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

Standart

Tam Milkiyet

Bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla hazirlanmistir.

Degerleme galismasinda herhangi 6zel bir varsayim bulunmamaktadir.

Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

Misteri talebi dogrultusunda 31.12.2024 tarihli deger takdir edilmistir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES

TAPU KAYDI
ARSA YUZ OLCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSiYONLAR

iNSAAT ALANI

SATILABILIR ALAN

Cevizli Mahallesi, Tugay Yolu Caddesi, 15050 ada, 2 no.lu, parsel, Piazza

istanbul Projesi, Maltepe/istanbul

istanbul ili, Maltepe ilgesi, Cevizli Mahallesi, 15050 ada, 2 no.lu parsel

30.616,26 m?
Lejant: Ticaret+Konut Alani

Ticaret+Konut Alani

Bagimsiz b6lim sayisi: 532

Yol kotu Usti kat sayisi: 33

Konut, Ofis, AVM

Toplam insaat Alani

Yol Kotu Ustii Toplam insaat Alani
AVM Satilabilir Alan

Ofis Satilabilir Alani

TAKS: 0,50

KAKS: 2,50  Hmaks: Serbest

‘ Tamamlanma Orani: %100

‘ Yol kotu alti kat sayisi: 5

264.701,84 m?
146.037,60 m?
52.277 m?

37.123,76 m?
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DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIHi

RAPOR TARIHi

KUR BILGISI (30.12.2024)
PAZAR DEGERI (KDV HARIC()

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

Gelir Yaklasimi
31.12.2024

20.02.2025

1.-EUR Alig: 36,7429.-TL
15.881.660.000.-TL

19.057.992.000.-TL

FONKSiYON BAZLI DEGERLENDIRME (KDV HARIC)

AVM TOPLAM DEGERI

OFiS TOPLAM DEGERI

13.788.830.000.-TL

2.092.835.000.-TL

1.-EUR Satis: 36,8091.-TL
431.460.000.-EUR

517.752.000.-EUR

374.605.000.-EUR

56.855.000.-EUR

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindir badimsiz kullanilamaz.
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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,
2024REV1164 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Maltepe ilgesi, Cevizli Mahallesi, 15050 ada, 2 parsel no.lu gayrimenkul lizerinde yer
alan projenin 31.12.2024 tarihli pazar degerinin, Tark Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporudur.

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

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 Doguscan IGDIR (Lisans No: 404244) tarafindan
hazirlanmistir. Bu raporun hazirlanmasina Degerleme Uzmani Selin SONMEZISIK degerleme calismasina
yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi bilgi amach verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 26.12.2024 tarihinde c¢alismalara baslamis ve
20.02.2025 tarihinde degerleme c¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhali 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
yukimlaltklerini belirleyen 3203 no.lu ve 19.11.2024 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 3203 no.lu ve 19.11.2024 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Maltepe
ilcesi, Cevizli Mahallesi, 15050 ada, 2 parsel no.lu gayrimenkul Gizerinde yer alan projenin 31.12.2024 tarihli
pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Musteri talebi dogrultusunda tasinmazlara 31.12.2024 tarihli degeri 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 Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Doguscan IGDIR

Rapor 1 26.01.2024 2023REV1029 Orr KOLCUOGLU 11.380.480.000
Rapor 2 17.05.2024 2024REV379 Doguscan IGDIR 13.109.690.000
Ozan KOLCUOGLU
Doguscan IGDIR
Rapor 3 17.05.2024 2024REV379 14.373.760.000

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 Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayil 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” statiisline 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, Cankaya Mahallesi Atatiirk Bulvari No:144/146 Cankaya/Ankara adresinde faaliyet
gbsteren Ronesans Gayrimenkul Yatirim A.S. icin hazirlanmustir.


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

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

SIB

——
SATRUSERELL DSLERLEWE




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

SKB

—————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine

gore 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla Turkiye ntfusu Niifus Blytikligi ve Nifus Artis Hizi
85.664.944 kisidir. 2024 yilinda Tirkiye’de ikamet  90.000.000 2,0
eden nifus bir dnceki yila gére 292.567 kisi (%0,34  85.000.000 15
oraninda) artmistir. Nifusun %50,02’sini (42.853.110  80-000.000 1,0
kisi) erkekler, %49,98'ini (42.811.834 kisi) ise kadinlar ~ />:090-090 I I I 0,5
e 70.000.000 0,0
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son TN YN R QO DN
bes yilda ortalama 3,19 oldugu gérilmistiir. RRRIILJI/I|RRR

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gére, o e Nifus Blyuklugl — =@=Nifus Artis Hiz

Tlrkiye icin yas grubuna gore niifus dagilhmi ve egitim
durumu gosterilmistir.

Bilinmeyen

75+ yas grubu kisi sayisi Yiiksek Lisans ve Doktora...
60-74 yas grubu kisi sayisi Yuksekokul veya Fakdlte...
45-59 yas grubu kisi sayis|  E—— Lise veya Dengi Okul Mezunu  e———
30-44 yas grubu kisi sayis | — Ortaok_ul veya .Dengi Okul... E—

Ilkogretim Mezunu  ee—

15-29 yas grubu kisi sayisi I ilkokul Mezuny  e————

0-14 yas grubu kisi sayisi I Okuma-Yazma Bilen Egitimsiz  n———

TUK, 2024 0% 5% 10% 15% 20% 25% Okuma-Yazma Bilmeyen mm

TUIK, 2024 0% 5% 10% 15% 20% 25%

istanbul

2024 yilinda, Tirkiye nifusunun %18,32’sinin ikamet ettigi

istanbul, 15.701.602 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il olmustur. istanbul niifusu, 2023 yilinda yaklasik yiizde
0,29 oraninda artis gostermistir. Hane halki biylklGgiiniin ise son bes yilda ortalama 3,19 oldugu
gorilmustir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gére, istanbul ili icin yas grubuna gére niifus
dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.

Bilinmeyen
Yuksek Lisans ve Doktora...
Yiiksekokul veya Fakiilte...
60-74 yas grubu kisi sayisi Lise veya Dengi Okul...
Ortaokul veya Dengi Okul...
ilkégretim Mezunu
ilkokul Mezunu
Okuma-Yazma Bilen...
Okuma-Yazma Bilmeyen

75+ 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, 2024 0% 5% 10% 15% 20% 25% TUIK, 2024 0% 5% 10% 15% 20% 25%

11
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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
yilliklandinlmis GSYH, 1 trilyon 260 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Harcamalar tarafinda 6zel
sektor tiketiminden gelen katki artarken net dis
talebin bilylimeye pozitif katkisi sirmdistir. Bu
sonuclarla yillik bazda biyime %3,2 olmustur.

Aralik ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) piyasa
beklentilerinin altinda gelirken yillik enflasyonda
diistis sirmistir. TUFE aralik ayinda aylik bazda %1,0
artis kaydetmis ve vyillik enflasyon kasim ayindaki
%47,1'den %44,4’e inmistir. Cekirdek gostergelerin
ayhk degisimi eylil ayindan bu yana duslsini
sardararken aralk ayinda cekirdek ayhk enflasyon
mansetin lzerinde gergeklesmistir. Yurtigi Gretici fiyat
endeksi ise aylik bazda %0,4 artarken yillik bazda
kasim ayindaki %29,5’ten %28,5’e gerilemistir.

Dis Ticaret Agigi

-140,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
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20%
0%
© ©» T @ v T @ v Z o T @ v <
§z5aESz5E8=5a82538525¢d
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Kaynak:TUIK

Kasim ayinda yillik bazda ihracat daralirken ithalatta
artis  gorilmistir. Ihracat yillk bazda %3,1
gerileyerek 22,3 milyar dolar olurken ithalat %2,7
artisla 29,7 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir.
2023 Kasim’da %79,4 olan ihracatin ithalati karsilama
oraniise 2024’in ayni ayinda %74,9’a inmistir. Kasim
ayli verilerinin detaylari, dis ticaret ana pazarlarindaki
ayrismayla birlikte ihracatta dislse isaret etmistir.
ithalat tarafinda ise enerji ve cekirdek ithalattaki
artislarin toplami yukari ¢ektigi gérilmastir. Yatirm
mal ithalatinda tekrardan daralma gorilirken ara
mali ithalatinda yikselis ikinci aya taginmistir.
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BOLUM 3

GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE iMAR BILGILERI
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Maltepe
Mahallesi Cevizli
Koyii -
Sokagi -

Mevki -

Ada No 15050
Parsel No 2

A Blok 28 Katli Betonarme Ofis ve Isyeri Binasi ve B Blok 37 Katli Betonarme

I (BT T [ ) Apartman ve C Blok 11 Katli Betonarme Alisveris Merkezi Binasi ve Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Olgimii ~~ 30.616,26 m?

Blok Bagimsiz Boliim Fonksiyon Malik / Hisse

1-15, 29, 32, 33, 34, 35, 38, 39,
A 40,41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, OFis
48, 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 69

SALACAK GAYRIMENKUL YATIRIM INSAAT
TURIZM SANAYi VE TICARET A.S. / TAM

SALACAK GAYRIMENKUL YATIRIM INSAAT

¢ 1-236 AVM TURIZM SANAYi VE TICARET A.S. / TAM

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin milkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tGzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Madurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 17.02.2025 tarih, saat 14:16-14:24 itibariyla
alinan TAKBIS kaydina gore degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde asagidaki takyidat kayitlari
bulunmaktadir;

Tiim bagimsiz béliimler icin miistereken;

Beyanlar Hanesinde;

e Diger (Konusu: B ile gosterilen 111,37 m?lik kisimda 2 parsel lehine 5 parsel aleyhine gegit hakkinin
beyanlar hanesine serh edilmesi cins degisikligi sonrasindaki ilgili b6lime tasinmasi) Tarih: 21/04/2018
sayl: 555 (29.06.2018 tarih ve 15308 yevmiye no ile)

e Yonetim plani: 27.06.2018 (12.07.2018 tarih ve 16420 yevmiye no ile)
e 225 otoluk otopark serhi. (22.06.1987 tarih ve 4682 yevmiye no ile)

e Kat milkiyetine ¢evrilmistir. (09.09.2022 tarih ve 34701 yevmiye no ile)
Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e Diger irtifak hakki: Krokide A ile gosterilen 74,29 m?lik kisimda metro girisi olarak kullaniimak izere 3194
Sayili K. 14 ve 16 M. geregi metro hatti ve AVM isletmede oldugu siirece IBB. Lehine irtifak hakk.
(08.03.2018 tarih ve 5702 yevmiye no ile)

Serhler Hanesinde;

e TEK lehine kira serhi. (31.10.1985 tarih ve 6872 yevmiye no ile)
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Rehinler Hanesinde;

e QNB Finansbank A.S. lehine 1. dereceden, akdi faizli, F.B.K. vadeli, 315.000.000,00-EUR tutarinda ipotek
kaydi bulunmaktadir. (13.09.2017 tarih ve 21404 yevmiye no ile)

e QNB Finansbank A.S. lehine 2. dereceden, yillik %18 degisken faizli, F.B.K. vadeli, 6.000.000,00-TL
tutarinda ipotek kaydi bulunmaktadir. (15.09.2017 tarih ve 21693 yevmiye no ile)

Eklenti bilgileri bulunan bagimsiz béluimler icin;

CBlok 1, 15, 16, 18, 19, 25, 28, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 40, 43, 44, 45, 47, 48 ve 101 no.lu bagimsiz
bolimler ile A Blok’ta konumlu 1-15, 29, 32, 33, 34, 35, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51,
52, 53, 54, 55, 69 bagimsiz b6liim no.lu tasinmazlarin eklenti bilgileri mevcuttur. (12.07.2018 tarih ve 16420
yevmiye no. ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin birgok takyidat kaydi mevcut olup ilgili kayitlarin tasinmazlarin
devredilebilmesine etkisi bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin birgok takyidat kaydi mevcut olup ilgili kayitlarin tasinmazlarin
degerine etkisi bulunmamaktadir.

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

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 17.02.2025 tarih, saat 14:16-14:24 itibariyla
alinan TAKBIS kayitlarina gére son (¢ yil icerisinde degerleme konusu taginmazlar tizerinde herhangi bir alim
satim islemi gerceklesmemistir.

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 bélgede, ¢ogunlukla ticaret alanlari ve ara sokaklarda yiliksek kath konut
yapilagsmalari yer almaktadir.

Maltepe Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligii’'nde 26.12.2024 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Maltepe E-5 Giineyi Uygulama imar Plani”

Plan Onay Tarihi: 26.02.2007-21.05.2008-08.10.2010-21.06.2009-28.01.2010-20.04.2011-16.12.2011-
16.02.2016

Lejandi: Ticaret+Konut
Yapilagsma sartlari;

e TAKS: 0,50

e Emsal: 2,50

®  Hmaks: Serbest

Degerleme konusu tasinmazin dahilinde bulundugu Maltepe E-5 Giineyi Uygulama imar Plani-E-5 Giineyi
Uygulama imar Plani Degisikligi (*Bakanlikca 21.11.2013 giin ve 18424 sayili olur ile tadilen re’sen onayli),
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21.06.2009 onay tarihli Kadikoy-Kartal Rayli Toplu Tasima Projesi Plani Tadilati kapsaminda kalmaktadir. S6z
konusu tasinmaz lizerinde 1.B.B. Ulagim Daire Baskanligi Rayli Sistemler Mudiirliigi, KTVK Bélge Karari, DSI
ve iSKi gérisleri alinmadan uygulama yapilamaz.

RN NSNS
15050 ada 2 no.lu kafsé
AN N \

b3

7 -4 5\ il
i

) V Pl Gl
A L s

Degerleme konusu tasinmazin ve proje kapsaminda insai ylkimlilik olarak insa edilen caminin lzerinde
konumlu oldugu 15050 ada 5 no.lu parselin tevhid, ifraz ve imar terk islemleri yapilmadan 6nceki, parseller
bazinda alansal dagilimi asagidaki tabloda belirtildigi sekildedir “Plan onama sinirlari igcinde Kentsel Yenileme
Alanlari ve (T) simgeli Ticaret Alanlari disinda tim alanlarda emsal degerleri (taks, kaks), kat adedi net parsel
Uzerinden hesaplanacaktir. Cikmalar hususunda yonetmelik hiikimleri uygulanacaktir. Agag revizyonu ve kot
kesit alindiktan sonra uygulama yapilacaktir.

Ada No Parsel No Lejant Alan (m?2)
2588 25 Konut + Ticaret 31.639,91
2588 25 Ibadet yeri Alani 5.052,09
2588 27 Yol 227,00
2588 29 Yol 90,00
2588 31 Yol 34,00
2588 33 Yol 14,00
2543 10 Yol 208,00
2543 10 Park Alani &Ibadet yeri Alani 568,00
2543 18 Yol 625,00
2543 18 Ibadet yeri Alani 1.407,00
2543 36 Yol 1.092,00
2543 37 Yol 315,80
2543 37 Park Alani 257,20
2543 39 Yol 221,00
496 3 Yol 1,00

TOPLAM BRUT PARSEL ALANI (m?)

41.752,00
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15050 ada 2 no.lu parsel (izerinde insa edilen projenin toplam insaat alani, ilgili plan notlarina gore, terklerden
onceki brit parsel alani olan 41.752 m? alan lzerinden hesaplanmis olup yapi ruhsati ve mimari projenin de
bu plan notuna istinaden hazirlanmis oldugu tespit edilmistir.

Plan Notlari

PLAN NOTLARI
| ISTANBUL L., MALTEPE ILOESI, 2538 ADA 25 27, 20 31 33 PARSELLER, 2543 ADA 10, 18,36 37, 3 PARSELLER ILE 456 ADA 3 PARSELDE LYGULAMA
ASAGIAK! PLAN NOTLARINA GORE YAPILAGAKTIR

E i | KANUNL {ANLE ALANLAR T/ IMAR YONETMELGINDE TANIMLANAN
Z ! +HCNUT OLARAK BELIRLENIS ALANDA 3194 SAYILI AIAR KANUNUNUN EKI PLANLI ALA
e ”MET, ~KCP‘J.T - ' $ KOSLLLAR! ASAGIDAXI GIBIDIR;

= v ~
L (<

—————— e
E AN SINIRLAR! |CINDE KALAN STANBUA ILL MALTEPE F.CESI, 2588 ADA 25, 27, 23, 31, 32
S0l VE EMSAL-TOPLAM [NSAAT ALAN! HESABI PLAN SINIRLARI [CINDE KALAN ISTANBLA ILL AL GES|, 2688 ADA 25 27
g:ﬁreﬁsE;E;g \;E-I ’:C?A'.& ?5 37 3 PARGELLER ILE 495 ACA 3 PARSELIN UYGULAMA ONCES! BRUT PARSEL ALANLARI TCPLAMI LZERINGEN
VAPIACERTN G
' | £ST LGILI IDAREDEN SILU - 1R, MIMAR| CCZUMLEMELERDE EBNEKLIK SAGLAMAX
Pl YUKSEKLE ) SERBESTTIR VE AGILI IDAREDEN SILUET ONAYI ALINACAKTIR, IAMARI GGZUM 5 L
ifg’f&’(i'”a”c'é&ﬁ’»ﬁ“ﬁ%@s‘f&m‘?ﬁﬁ VONLENME DKATE ALNARAK PLEN uzzamosﬁaaﬁ Fsmrswa ;,cpI g:gLﬁLs:: ﬁg:;ﬁki? ::5 é?if’& KA:‘QJ:;L_I«
el o oy DERINLIK VE EBATLAR], TABAN OTURUMLARI, BINABLOKLAR ARAS! CEKME MESAFELER], TICAR| ALANARDAX I iR T2l ol
gm?.k?&%i\{m%&?w’(jwi AMAGLARI DA DIKKATE AUNARAK MIMAR| VAZIYET PLANNDA VENEYA AVAN PROJESINDE BELIRLENECEKTIR. AYRICA YOL |
- v " - 102

'
3! -

ALANININ TAMAM| TICARET OLARAK KULLAN 1 ABLECEG! GIB! BU ALANDA KONUT YER ALMAS! HALINGE KONUTA ILISKIN INGAAT

¢, TICARETHAONUT CKULLY
' £ £548 TOPLAM INGAAT ALANNIN %50 SINI GEGEMEZ

3 GIGA GIKAN BODRUM & ICBIR SEXILDE TAKS=0 5 DEGER|V: GECENEL TAMAM! ZEiN
25 + 003 KOTU ALTINDA KALAN VE EGIMDEN DOLAY! AGIGA GIKAN BODRUN KATLAR HIGBIR SEKILCE TAXS=D.C § HEZ AT
AT i&"k;fﬁ?&%ﬂ&“&iu& FARFEDILEREK AGIGA CIKMAYACAK BODRUM KATLAR TICARET+KONUT KULLANIM KARAR: GET iiﬁé in};;‘::‘OA;IJl‘THILR
wusm SINRINA KADAR KULANILACAK SEKILDE DUZENLENEBILIR VE IKSA KAZIKLAR! PARSEL SINRI LE YAP: YAKLASMA SINR D

3. BLANUAMA ALANINDA YER ALAN AN ELINE GECMES| GEREKEN ALANLAR BILA S2DEL TERKEDILMEDEN LYGULAMA YAPILAMAZ |

4 ks son el e i ANINA GORE ¥
4, KADIKGY, FAREM-KARTAL 4aVSAGE D100 KUZEY.GUNEY YANVOLLARI VE CEVREENDE YOL, XAVHAX LYGL LAMA BROJES! VE MAR PLANINA GORE YOL
TIE".KLERENN BEDELSIZ YAPILMAS] GEREKMEKTECIR

OKSEHIR BELEDIVE 84Sk  ASA DATRE BASKANLIS RAYL! SISTEM
5 METRO ISTASYONUNDAN TICARET*KONLT ALANINA STJ-NB{.“.BL.Y-JKSEHI:B'E.EDLYIE::'@(}A.‘LLG'I,L;ﬁ,‘;\\ DAIRE BASKANLG:, RAYL! SISTE
SODCRLOGUNON S0RUS0 ALINARAK TONEL, KOPRD V2. SEKILOE YAYA GECIS' CUZENLEMES] YAPLABL

§. AVAN PROJE ASAPALSNDA ISTANBUL BUYUKSERR BELEDIVE BASKANUIGI RAYL! SISTEM MUSCRLOGINUN GOROSU ALINACAKTR
7, UYGJLAMA ASAMASNDA [STANBLL BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKAN. 1G] ULAGIM PLANLAMA MEDORLUGONON GERUSU ALINACAKTIR

& PARK VE DINI TESIS ALANLARININ ALT: CTOPARK OLARAK DUZENLENESILIR PARK ALANUARI [CERISINDE 50 MY| GECMEYECEK SEKILDE TRAFCLAR
YER ALABILR

{ PROESINDE BELIRLE K GRISS J E ALANININ [HTIYAC! OLAN OTOPARK ALANLARINDAN
LANL | AN ICINDE KONUMU AVAN PROESINDE BELIRLENECEK. SRISCIKIGLAR PRCJr_AA.n\ NIN [H IYAGH OLAN OTOPARK ALAE I «
gﬂkgk;g\;g&%’j'?ﬂggiﬁige‘é( 3DC\OTCLUK OTOPARK ALAN: 2CORLM K,ETL&RDA YAPILMAS! VE EMSAL HESABINA DAHL LPU»’:U-S KOSULUYLA

[STANBUL BUYUKSEHIR 32 EDIVESITLE VA SRR PROTOKOLEE [STAVBUL BUVUKSERIR BASKANLIGINA BILA BEDEL TERKECH ECEXTIR

10, FLANLAMS ALANI (GERISINOE YER ALAN MEVCUT ABAGLAR GEREKL: OLWASI HALNDE BAGKA YERE NAKLEDILECZKTIR
11 BASBALANUK AEET VE ACIL DURUM YONETIM! BASKANLIG] TARAFINDAN 's.c_i‘z‘m_gpt‘ag vmijf Sr;f-\»\\« ANADCLU YAKASI MIKROBED.GELEME
;(AQCRJNL I\MIAR PLANINA ESAS JEOLOJIK VE JEQTEANIK ETUT RAPORU MAHIYETINDE UYULACAKTR

12, *DEPREM SOLGELERINDE YAPILACAK BNALAR FAKKINDAK| YOKETWELK LE “AFET ALGELERINDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDAK| YONETMELK
HUKUATLERINE LYULACAKTIR

11 PARSEL BAZNDA AYRINTILI ZEMIN ETUDU YAPILMADAN UYGULAMAYA GEGLEMEZ

14 PLANLAMA ALANININ CEVIZL| DERES] YATAGNIN YAKININDA YER ALMASI VE DERENIN TASKIN YAPMA RESKININ BULUNMAS! NEDENIYLE DSI VE SKININ
SARUSLER| ALINMADAN UYGLLAMAYA GECILEMEZ

A ) o . # Ut A yE
5. SIGINAK YONETMELIE!, OTOPARK YONETMELISI, 18K YCNET MELIGI, SU KiRLILIG! KONTRO'. YONETMEL G _PYA\'GIN DAN KORUNMA YONETMELIGI VE
KONUSUNA GORE DIBER ILGILI YONSTMEL'K HUKUMLER] VE MEVZUAT DOSRULTUSUNDA LYGULAMA YRR LACAKTIR

RPN eTEUGVE LELIDIGE
18, PLANDA VE PLAN NOTLARINDA YER ALMAYAN HUSUSLARDA 3134 SAYILI IMAR KANUNU, PLANLI ALANLAR THP IMAR YONETHELG! VE LELI DIGER
KANGN VE YONETMELIK HOKUMLERINE LYULACAKTIR

———
* jlgili plan notlarinda, “Yol Alani” ve “Park Alani” lejandina sahip olan parsellerin bedelsiz terk edilecedi ve uyqulama éncesi toplam
briit parsel alani tizerinden insaat alani hesaplamasi yapilacadi belirtilmistir. Dederleme tarihi itibariyle, bahsedilen terklerin yapilmis

oldugu, tevhid ve ifraz islemlerinin yapilarak, degerlemeye konu 15050 ada 2 no.lu parsel ile lizerinde cami insa edilen 15050 ada, 5
no.lu parselin olustudu tespit edilmistir.
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**Cevre ve Sehircilik Bakanlidi tarafindan re’sen onaylanan 1/1000 é6lcekli uyqulama planinin planlama siniri, sadece dederlemeye
konu parselin terk, ifraz ve tevhid islemleri yapiilmadan énceki hali olan eski 11 adet parseli kapsamaktadir. Planlama alanina ait plan
notlarinda emsal hesabinin briit parsel alani lizerinden hesaplanacadi ibaresi yer almaktadir.

Degerleme konusu 15050 ada 2 no.lu parsel iizerinde gelistirilen projenin dederi hesaplanirken onayli mimari proje ve yapi ruhsati gibi
yasal evraklar dikkate alinmis olup imar plan notlari da géz éniinde bulundurulmustur.

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 tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 26.07.2007 onay tarihli 1/1.000 6l¢ekli “Maltepe
E-5 Giineyi Uygulama imar Plani” kapsaminda “Ticaret+Konut Alani” lejandinda kalmakta olup TAKS: 0,50,
KAKS:2,50 yapilasma kosuluna sahiptir.

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

Buna gore Maltepe Belediyesi’'nde 26.12.2024 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere
gore tasinmaza iliskin yasal belgeler asagida belirtilmistir.

Yasal Belge LEL)] No Alan (m?) Verilis Amaci Aciklama
Onayh Mlma" 05.05.2014 - - Konut, ofis ve aligveris merkezi ingaati -
Proje
Onayh Mimari
Proje 20.10.2016 - 264.470,89 Konut, ofis ve alisveris merkezi insaati  Tadilat projesi
Onayh Mimari
Proje 16.03.2018 2018/776748 264.701,84 Konut, ofis ve aligveris merkezi ingaati  Tadilat projesi
. Ofis: 23.442
Yapi Ruhsati 11.07.2014 9-17 72.374 Yeni yapi Ortak Alan: 48.932
9-17 . Ticari Alan: 14.234
Yapi Ruhsati 11.07.2014 27.153 Yeni yapi Ortak Alan: 12.915
9-17 . Ahsveris Merkezi: 66.700
Yapi Ruhsati 11.07.2014 159.582 Yeni yapi Ortak Alan: 92.882
- U Ofis: 23.442
Yapi Ruhsati 24.02.2015 - 72.374 Isim degisikligi Ortak Alan: 48.932
- G s Ticari Alan: 14.234
Yapi Ruhsati 24.02.2015 - 27.153 Isim degisikligi Ortak Alan: 12.915
- o s Alisveris Merkezi: 66.700
Yapi Ruhsati 24.02.2015 - 159.582 Isim degisikligi Ortak Alan: 92.882
. Aligveris Merkezi: 66.090
Yapi Ruhsati 03.03.2015 2-15 201.796,58 Tadilat Ortak Alan: 135.706,29
. Ticari Alan: 18.693
Yapi Ruhsati 03.03.2015 2-15 27.325,06 Tadilat Ortak Alan: 8.631
. Ofis: 19.588
Yapi Ruhsati 03.03.2015 2-15 40.974,03 Tadilat Ortak Alan: 21.385
; Ticari Alan: 18.693
13.05.201 201 27.32 i gisikligi
Yapi Ruhsati 3.05.2016 016/ 7.325,06 Isim degisikligi Ortak Alan: 8.631
- o e Alisveris Merkezi: 66.090
Yapi Ruhsati 16.05.2016 2016 201.796,58 Isim degisikligi Ortak Alan: 135.706,29
- TN Ticari Alan: 18.693
Yapi Ruhsati 16.05.2016 2016 27.325,06 Isim degisikligi Ortak Alan: 8.631
- TSP Ofis: 19.588
Yapi Ruhsati 16.05.2016 2016 40.974,03 Isim degisikligi Ortak Alan: 21.385
- R Ahsveris Merkezi: 66.090
Yapi Ruhsati 24.06.2016 2016 201.796,58 Isim degisikligi Ortak Alan: 135.706,29
- RN Ticari Alan: 18.693
Yapi Ruhsati 24.06.2016 2016 27.325,06 Isim degisikligi Ortak Alan: 8.631
Yapi Ruhsati 24.06.2016 2016 40.974,03 isim degisikligi Ofis: 19.588

Ortak Alan: 21.385
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Yasal Belge
Yapi Ruhsati

Yapi Ruhsati

Yapi Ruhsati

Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati

Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati

Yapi Ruhsati

Yapi Ruhsati

Yapi Ruhsati

Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati

Yapi Ruhsati

Yapi Ruhsati

Yapi Kullanma
izin Belgesi

Yapi Kullanma
izin Belgesi

Yapi Kullanma
izin Belgesi

Yapi Denetim:

Tarih
20.10.2016

20.10.2016

20.10.2016

07.08.2017

07.08.2017

07.08.2017

11.04.2018

13.04.2018

13.04.2018

13.04.2018

11.04.2018

11.04.2018

11.04.2018

13.04.2018

28.05.2018

18.07.2018

07.02.2022

No
2016

2016

2016/10-9

133852467

109334904

103624706
17402168

2018/2-23

2018/2-23

2018/2-23

138623988

125735696

147402168

2018/2-23

2018/4-39

2018/5-11

2022/1-39

Alan (m?)
198.770,55

24.595,79

41.104,55

198.770,55

24.595,79

41.104,55
198.770,55

39.075,98

24.052,36

201.573,5

41.104,55

24.595,79

198.770,55

201.573,5

201.573,5

24.052,36

39.075,98

Verilis Amaci

Tadilat

Tadilat

Tadilat

Tadilat

Tadilat

Tadilat
isim degisikligi
Tadilat

Tadilat

Tadilat

isim degisikligi

isim degisikligi

isim degisikligi

Tadilat

Tadilat

Tadilat

Tadilat

Agiklama

Ticari Alan: 55.612,2
Ortak Alan: 143.158,35
Konut: 16.949,4
Ortak Alan: 94,91
Ortak Alan: 7.551,48
Ofis: 29.852,2

Ortak Alan: 11.252,35
Ticari Alan: 55.612,2
Ortak Alan: 143.158,35
Konut: 16.949,4
Ortak Alan: 94,91
Ortak Alan: 7.551,48
Ofis: 29.852,2

Ortak Alan: 11.252,35
Ticari Alan: 55.612,2
Ortak Alan: 143.158,35
Ofis: 26.469

Ortak Alan: 12.606,98
Ticari Alan: 16.947,6
Ortak Alan: 119,3
Ortak Alan: 6.985,46
Ticari Alan: 45.848
Ofis: 3.296,5

Sinema: 3.195

Spor: 1.406

Saglik ve Bakim: 53
Ortak Alan: 147.775
Ofis: 29.852,2

Ortak Alan: 11.252,35
Konut: 16.949,4
Ortak Alan: 94,91
Ortak Alan: 7.551,48
Ticari Alan: 55.612,2
Ortak Alan: 143.158,35
Ticari Alan: 45.848
Ofis: 3.296,5

Sinema: 3.195

Spor: 1.406

Saglk ve Bakim: 53
Ortak Alan: 147.775
Ticari Alan: 45.848
Ofis: 3.296,5

Sinema: 3.195

Spor: 1.406

Saglik ve Bakim: 53
Ortak Alan: 147.775
Konut: 16.947,6
Ortak Alan: 119,3
Ortak Alan: 6.985,46
Ofis: 26.469 m2,
Ortak Alan: 12.606,98 m?

Degerleme konusu parsel tzerinde yer alan proje, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun’a tabi olup 20.10.2016 onay tarihli ruhsata esas denetim, Meclis Mah. Atatiirk No:113/3 Sancaktepe
/istanbul adresinde faaliyet gésteren MB Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmaktadir.
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3.7 Gayrimenkul i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in 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
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gére tasinmaza iliskin; 16.03.2018 tarihli “Mimari Proje”, 28.05.2018 tarih, 2018/4-39
no.lu ve 18.07.2018 tarih, 2018/5-11 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgeleri” mevcuttur. Tasinmaz, iskanl olup
kat milkiyetine gecerek yasal streclerini tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulde yer alan AVM, ofis/isyeri ve rezidans bloklari icin diizenlenmis enerji kimlik
belgeleri bulunmaktadir. AVM ve rezidans bloklarina ait 20.07.2016-21.07.2026 tarihleri arasinda gegerli olan
B sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir. Ek olarak, rezidans bloguna ait 10.07.2018-10.07.2028 tarihleri
arasinda gegerli olan bir adet daha C sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu 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 gayrimenkul proje degerlemesi kapsaminda degildir.

20



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

TSKB

E—
GATAURERSLL DELERLEE

BOLUM 4

GAYRIMENKULUN
KONUM ANALIzI




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

TSKB

—————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Cevizli Mahallesi, Tugay Yolu Caddesi, 15050 ada, 2 no.lu parsel, Piazza istanbul
Projesi, Maltepe/iISTANBUL.

Degerlemeye konu tasinmazlar, Maltepe sinirlari icerisinde, son yillarda hizli bir gelisim gosteren ve
yatirimcilarin ilgisini ceken bir bolgede konumludur. Tugay Yolu Caddesi’nin Bagdat Caddesi’'yle kesistigi
bolgede kiiclik olcekli sanayi tesisleri- atdlye ve depolama amach kullanilan yapilarin mevcudiyetini
korumasina ragmen bolgeye yapilan yeni yatirimlarin ve prestijli konut projelerinin, bdlgenin ¢ehresini hizla
degistirdigi goriilmektedir.

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde, Carrefoursa, Maltepe Metro istasyonu, Ofisim istanbul Projesi, Dumankaya
Ritim, Nuvo Dragos, Deluxia Dragos ve Doga Elements projeleri, Kartal Egitim ve Arastirma Hastanesi, Kartal
Adliye Binasi gibi bilinirligi yuksek yapilar bulunmaktadir. Bunun yaninda DAP Dalga Kule, Doga Elements,
Deluxia Dragos, Nuvo Dragos gibi konut agirlikli projeler, Ofisim istanbul, Dragos Park gibi ofis projeleri ve
Dumankaya Ritim, DAP Vazo Kule gibi karma projeler de degerleme konusu projeye oldukg¢a yakin
konumdadir.

Tasinmazlarin yer aldig1 bolgede ayrica, sanayi amacli tesisler de bulunmakla beraber az kath konutlar da géze
carpmaktadir. Sanayi yapilasmalarinin bir kismi kullanilmamakta olup bakimsiz haldedir. Ayni zamanda D-100
cephesinden de gorinirligi olan projenin reklam kabiliyeti oldukga yiiksektir.

Konu tasinmazlarin bulundugu boélgeye yakin bir konumda faaliyete gecen Anadolu Adalet Sarayi ve Temmuz
2012’de hizmete giren Kadikdy-Kartal metro hatti, Maltepe ilgesinin Anadolu yakasinda 6ne ¢ikmasini
saglayan ve markal projelerin bolgeye yonelimini tetikleyen 6nemli gelismelerdir. Anadolu Adalet Sarayi ile
yeni konut projelerinin boélgedeki alici profilini hizla degistirdigi, hukukcularin bolgeye talep gosterdigi ve
Cevizli Kavsagi ile Kartal Kavsagl arasinda kalan bolgede, D-100 Karayolu’na cephesi bulunan yeni ofis
projelerinin insa edildigi gbzlemlenmistir.

istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'nin sahil yolunda 7 km’lik bir alanda yaptig sosyal tesis projesi bdlgedeki
gelisimi olumlu yonde etkilemektedir.

Degerleme konusu proje, Tugay Yolu Caddesi ve D-100 Karayolu’na cepheli konumda olup sahil yoluna
oldukga yakin mesafededir. Tasinmazin cephe aldigl Tugay Yolu Caddesi, ticari yogunlugun ve yaya-arag
sirkiilasyonunun olduk¢a yogun oldugu Bagdat Caddesi’yle kesismekte olup s6z konusu caddenin D-100
Karayolu’na da baglantisi bulunmaktadir. Tasinmazin hem merkezi konumda yer aliyor olmasi hem de ana
arterlere yakin olmasi nedeniyle ulasilabilirligi oldukga yliksektir. Konu tasinmaza alternatif ulasim olanaklari
bulunmakta olup metro, 22hell22s, otobiis gibi toplu tasima araglariyla tasinmaza ulasmak mimkindur.
Esenkent Metro istasyonu konu projeye yiiriime mesafesinde yer almaktadir.

Ulasim agisindan bakildiginda, 2012 yili icinde faaliyete gecen Kadikdy-Kartal Metro glizergahi ve sonrasinda
yapilan eklemelerle 2016 yilinda faliyete gecen Kadikdy-Tavsantepe Metro glizergahi ve 2019 yilinda faaliyete
gecen Halkali-Gebze Marmaray Hatti bu bélgenin en 6nemli toplu tasima alternatifidir.
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Maltepe ilcesi, Cevizli Mahallesi, G22A09D2A pafta, 15050 ada 2
no.lu parsel Gzerinde yer alan 236 bagimsiz bélimden olusan AVM, 71 adet bagimsiz bélimden olusan ofis
blogu ve 225 adet bagimsiz bélimden olusan konut blogundan olusan karma kullanimli projedir. S6z konusu
rapor kapsaminda, satisi tamamlanan konut alani calisma kapsami disinda tutulmustur.

Degerleme konusu projenin konumlu oldugu parsel, asagidaki gorselde belirtilen, eski 496 ada 3 no.lu, 2588
ada, 25, 27, 29, 31, 33 no.lu, 2543 ada, 36, 39, 37, 10 ve 18 no.lu parseller olmak lizere toplam 11 adet parselin
tevhid, ifraz ve imar terklerinin gerceklesmesi sonucunda olusmustur. ilgili plan notlarina gére, degerleme
konusu parsel Gzerinde gelistirilecek projenin insaat alani, 11 adet parselin brit toplam alani Gizerinden
hesaplanmaktadir.

2588/25

FESEL

| g

// Tugay Yolu Caddesi

11 adet parselin tevhid, ifraz ve imar terklerinin gerceklesmesi sonucunda degerleme konusu 15050 ada 2
parsel ile konu parsele komsu “ibadet Yeri” lejandinda kalan 15050 ada 5 no.lu parsel olusmustur.

Degerleme konusu parsel miilkiyeti “iller Bankasi” miilkiyetinde iken “Salacak Gayrimenkul Yatirim insaat
Turizm Sanayi ve Ticaret A.S.” milkiyetine gecmistir. Konu parsele iliskin 26.05.2013 tarihli “Arsa Satisi
Karsiligi Gelir Paylasim isi Sdzlesmesi” olup bu sézlesme dogrultusunda 15050 ada 5 no.lu parsel iizerinde
cami insaatl yukimlilagiu bulunmaktadir. Bu durum calisma kapsaminda dikkate alinmis ve cami insaati
giderleri maliyet kalemine dahil edilmistir.

Rapor kapsaminda, proje degeri hesaplanirken parsellerin terklerden énceki brit parsel alani olan 41.752 m?
alan bilgisi Gzerinden insaat alani hesaplamasi yapilmak suretiyle onaylanmis olan mimari proje ve ruhsat
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alanlarn dikkate alinmistir. Musteri talebi dogrultusunda bagimsiz bolimler bazinda degil toplam proje
bazinda deger takdiri yapilmistir.

Degerleme konusu projenin toplam insaat alani ruhsat ve onayli mimari projesine goére, toplam 264.701,84
m? olup degerleme tarihi itibari ile proje tamamlanmis durumdadir.

S6z konusu projeye iliskin fonksiyon ve alansal dagilimlarin gésterilmis oldugu tablo asagida sunulmustur.

Ruhsat ve Proje Alani (m?)

AVM (C Blok) 201.573,5
Ofis (A Blok) 39.075,98
Konut (B Blok) 24.052,36
TOPLAM 264.701,84

S6z konusu proje, onayli mimari projesine gore dikeyde ofis ve konut bloklari, yatayda AVM blogu olacak
seklinde planlanmusgtir.

Parsel Uzerindeki projenin, onayli mimari projesine gore ofis, AVM ve konut alanlari icin ayri girisler
bulunmakta olup otopark girisi 2 ayri cepheden saglanabilmektedir.

Onayli mimari projesine gore ofis blogunu olusturan A Blok, 5 bodrum + zemin + 1. Normal kat + 2. Normal
kat + 2. Ara kat+ 3. Normal kat+....+ 22. Normal kat + ASN kati + ¢ati kati; konut blogunu olusturan B Blok, 5
bodrum+ zemin + 1. Normal kat+ 2. Normal kat + 2. Ara kat + 3. Normal kat + 3. Ara kat +....+ 29. Normal kat
+ mekanik kat + asansor makina dairesi + cati kati; AVM blogu ise 5 bodrum + zemin + 1. Normal kat + 2.
Normal kat + 2. Ara kat+ 3. Normal kat + 3. Ara kat +....+5. Normal kattan olusmaktadir.

15050 ada 2 no.lu parsel lizerinde kismen insaati devam eden projenin onayli mimari projesine gore katlar
bazindaki insaat alanlarinin ve fonksiyonlarinin gosterildigi tablo asagida sunulmustur.

AVM Alan Bilgileri

AVM insaat Alani (m?) Fonksiyon
5. Bodrum Kat 23.662,00 Otopark, teknik alanlar, siginak, depolar
4. Bodrum Kat 23.752,00 Otopark, teknik alanlar, siginak, depolar
3. Bodrum Kat 24.238,00 Otopark, teknik alanlar, siginak, depolar
2. Bodrum Kat 24.697,00 Dikkan alanlari, otopark, teknik alanlar, siginak, depolar
1. Bodrum Kat 22.315,24 Dikkan alanlari, depolar, teknik alanlar
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Zemin Kat 21.106,63 Depo ve diikkan alanlari ile teknik alanlar

1. Kat 21.245,37 Dukkan alanlari, teknik alanlar

2. Kat 16.857,08 Ofise ait lobi ve diikkan alanlar, avm’ye ait acik alanlar

2. Kat (Ara Kat) 1.003,15 AVM alanina ait magaza alanlar, ofise ait lobi alani, teknik alanlar

3. Kat 12.279,75 Ofis bagimsiz bolimleri, avmye ait teras ¢ati alani, sinema salonlari, teknik alanlar
3. Kat (Ara Kat) 1.521,75 Teras ¢ati alani, ofis bagimsiz bolumleri

4, Kat 6.593,18 Teknik alanlar

5. Kat 2.302,35 Teknik alanlar

TOPLAM 201.573,50

Ofis ve Konut Alan Bilgileri

A BLOK (OFiS) insaat Alani (m?) Fonksiyon(*) B BLOK (KONUT) insaat Alani (m?)  Fonksiyon (*)
3. Kat 2.787,35 Ofis 4. Kat 931,63
4, Kat 3.315,02 Ofis 5. Kat 823,41 Konut (8)
5. Kat 3.619,08 Ofis 6. Kat 959,12 Konut (9)
6. Kat 3.384,09 Ofis 7. Kat 862,64 Konut (9)
7. Kat 2.361,03 Ofis 8. Kat 952,38 Konut (10)
8. Kat 2.178,04 Ofis 9. Kat 820,06 Konut (8)
9. Kat 2.015,77 Ofis 10. Kat 959,12 Konut (9)
10. Kat 1.587,58 Ofis 11. Kat 862,64 Konut (9)
11. Kat 1.587,58 Ofis 12. Kat 952,38 Konut (10)
12. Kat 1.587,58 Ofis 13. Kat 820,06 Konut (8)
13. Kat 1.587,58 Ofis 14. Kat 959,12 Konut (9)
14. Kat 1.587,58 Ofis 15. Kat 862,64 Konut (9)
15. Kat 1.587,58 Ofis 16. Kat 952,38 Konut (10)
16. Kat 1.587,58 Ofis 17. Kat 820,06 Konut (8)
17. Kat 1.587,58 Ofis 18. Kat 959,12 Konut (9)
18. Kat 1.587,58 Ofis 19. Kat 862,64 Konut (9)
19. Kat 1.587,58 Ofis 20. Kat 952,38 Konut (10)
20. Kat 1.587,58 Ofis 21. Kat 820,06 Konut (7)
21. Kat 1.587,58 Ofis 22. Kat 959,12 Konut (7)
23. Kat 862,64 Konut (9)
ASN Kati 364,64 Teknik Alan 24. Kat 952,38 Konut (10)
25. Kat 820,06 Konut (8)
TOPLAM 39.075,98 26. Kat 955,9 Konut (7)
27. Kat 862,64 Konut (9)
28. Kat 988,55 Konut (7)
29. Kat 806,19 Konut (7)
30. Kat 540,47 -
Asansor Makina Dairesi 172,57 Teknik Alan
TOPLAM 24.052,36

S6z konusu projede yer alan ofisler, onayli mimari projeye gére, 3. Normal kattan itibaren konut bagimsiz
bolimler ise 4. Normal kattan itibaren baslamakta olup konut blogunda kat irtifaki kurulmus olup 225 adet
konut bulunmaktadir.

Konu projede AVM alani kiralanmis, ofis alanlari da 27 shell&core olarak kiralanmaktadir. Ayrica projede yer
alan konutlarin tamaminin satildigi belirtilmistir. indirgenmis nakit akisi yéntemi ile proje gelirleri
hesaplanirken tapu devirlerinin henliz gerceklesmemis olmasi nedeniyle satisi gerceklesen konutlar dikkate
alinmamis olup toplam proje degeri takdir edilmistir.

Degerleme konusu projede yer alan ofislerin bir kismi satilmis olup ¢alisma kapsamina dahil edilmemistir.
Satisi yapilmamis olan ofislerin toplam satilabilir alani 21.651 m%dir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri
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Bina Adi A Blok (Ofis) | C Blok (AVM)

insaat Tarzi Kompozit (Karma)

ingaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 19 normal kat+ASN kati > adet bodrum kat+zemin kat+5
normal kat

Bina Toplam insaat Alani 39.075,98 m? 201.573,5 m?
Yasi 6

Dis Cephe Cam giydirme

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi

Fan-Coil / Isi geri kazanimh klima santralleri

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapali otopark

Diger Yangin algilama ve giivenlik sistemi, acil durum asansord, karth gecis
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen i¢c mekan insaat ve teknik ozelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Bina Adi C Blok (AVM)

Kullanim Amaci AVM (Yasal ve mevcut duruma gore)
Alani 201.573,5 m?

Zemin Seramik-granit

Duvar Boya

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot 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 proje ile tasinmazlarin uyumlu oldugu gorilmustur.

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

Mevcut durumda yapilan incelemelerde onayli mimari proje ile tasinmazlarin uyumlu oldugu goérilmustar.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

Degerleme konusu projenin konumlandigi parselin D-100 Karayolu’na cephesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu projenin gorinirligi ve reklam kabiliyeti oldukga yiiksektir.

2012 yilinda Kadikdy-Kartal metro hattinin faaliyete ge¢mesiyle birlikte tasinmazin bulundugu bélgenin ¢ekim

glicu artmigtir.

Degerleme konusu projenin, bolgenin 6nemli akslarindan olan Tugay Yolu Caddesi’ne cephesi bulunmaktadir.

Degerlemeye konu projenin yakin ¢evresinde Anadolu Adalet Sarayi, Maltepe Carrefour ve Kartal Egitim

Arastirma Hastanesi gibi bilinirligi yiksek yapilar yer almaktadir.

Bolgeye hizmet veren Kadikdy-Kartal metro hattinin Esenkent (Cevizli) istasyonu, konu tasinmaza 500 m

mesafede yer almaktadir.

- ZAYIF YANLAR

Projenin konumlandigi parselin cepheli oldugu anayollarda giiniin belirli saatlerinde trafik yogunlugu

yasanmaktadir.

v FIRSATLAR

Degerleme konusu projenin bulundugu bolge, gelisim potansiyeli yliksek olan ve prestijli firmalarin yatirimlarini

gerceklestirdigi 6nemli bir bolge niteligindedir.

Degerlemeye konu projenin yakin ¢evresinde nitelikli ofis ve konut projelerinin insaati devam etmektedir.

Degerlemeye konu tasinmaza yurime mesafesinde olan Kartal-Kadikéy Metro hatti, tasinmaza ulasim

alternatiflerini gesitlendirmis olup bdélgenin tercih edilirligini olumlu yonde etkilemistir.

X TEHDITLER

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

Degerleme konusu projenin ¢evresinde konut ve ofis arzinin yiiksek olmasi nedeniyle, rekabetin fazla olacagi ve

bu durumun proje satis hizini etkileyebilecegi distintilmektedir.

Projenin yakin cevresinde yer alan ve insaati devam eden alisveris merkezleri, proje alanindaki AVM alani igin

rekabet agisindan risk olusturabilmektedir.
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Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda U farkh degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirastyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her ¢ yaklagimin 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 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
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

Bir yatirrm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
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 mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci igin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlari

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

Pazar Degeri

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme ¢alismasinda, yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor
olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi”; tasinmazlarin birlikte bir projeyi olustumasi ve gelir getirme
potansiyelinin olmasi dikkate alinarak “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin yer
aldig1 pazarda benzer nitelikteki gayrimenkullere iliskin alim satim piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Pazar
Yaklasimi”na gore degerleme yapilmasi dogru sonug vermeyecegi icin bu yaklasim kullaniimamistir.

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

Pazar Yaklagimi

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Irtibat Bilgisi Besevler Emlak COLDWELL BANKER NEXUS Coldwell Banker Neta KEYISTANBUL EMLAK
0 (554) 442 65 24 0 (541) 854 97 41 0(532) 409 67 64 0(532) 353 62 47
Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 97.191 76.923 129.103 75.000
Satis Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik
2 Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
g Pazarlik Payi -17% -3% -19% -10%
: Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet
£ 0% 0% 0% 0% |
§ = Satis Kosullar Standart Standart Standart Standart
£ 0% 0% 0% 0% |
< Ruhsata Sahip Olma Durumu Hayir Hayir Hayir Hayir
0% 0% 0% 0%
% Yapilagsma Hakki 1,75 1,75 1,60 2,00
é 30% 30% 35% 25%
0 _Net/Briit Arsa Diizeltmesi 3% 0% 0% 0%
=§ Konum Kisitl Derecede Dezavantaijli Daha Dezavantajli Daha Avantajli Daha Dezavantajli
= 5% 15% -20% 25%
:g Yiiz Olgiimii Daha Kiigik Daha Kiguk Kiguk Kiguk
: -20% -20% -15% -15%
e Yasal Ozellikleri Standart Standart Standart Standart
E 0% 0% 0% 0%
E Fiziksel Ozellikleri Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger
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Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazin mevkiinde yapilan arastirmalarda, arsa degerlerine yapilasma hakkinin ve reklam kabiliyetinin dogrudan etkisinin oldugu bilgisi
edinilmistir. Bolgede arsalarin D-100 Karayolu’na cepheli olmasinin avantaj sagladigi ve bu durumun arsa degerini etkiledigi gérilmektedir. D-100 Karayolu’ndan i¢
kesimlere gidildikce degerlerin distiigu, sahil kesimine yaklastikca degerlerin tekrar arttigi tespit edilmistir. Konu tasinmazin D-100 Karayolu’na cepheli ve kavsakta
yer almasinin avantaji gbz éniine alinmis olup bdélgede bu nitelikte ve bliylkliikte arsa stogunun olmadigi goriilmektedir. Yapilan arastirmalarda arsalarin yiiz dlgimi
blylidikge alcr kitlesinin degistigi bilgisi edinilmis olup bélgede arsalarin cadde cepheli olup olmamasi, D-100 Karayolu’ndan gériintrligi olup olmamasi, yapilasma
hakki, yiz 6l¢limi, ulasim imkanlarinin degeri olusturdugu 6grenilmistir. Degerleme konusu tasinmazin ylz 6lgim, yapilasma hakkr vb. etkenler géz 6niine
alindiginda tasinmaza benzer nitelikli bir arsanin birim satis degerinin 90.000-94.000 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Ofis Emsalleri /Satig

Irtibat Bilgisi

Zen GYD
0 (535) 728 27 55

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU
Nidapark Gayrimenkul

Danigmanlik

0(532) 13514 66

Vakif Katilim

KW Star
0 (545) 148 99 98

Diizeltmeler

Alim-Satima Yonelik

Tasinmaza Yonelik Diizeltmeler

Diizeltilmis Deger

129.247

132.036

131.234

Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 137.500 132.323 141.593 103.212
Satis Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik
Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi -14% -8% -6% -4%
Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Mulkiyet Tam Miilkiyet Tam Miulkiyet
0% 0% 0% 0%
Satis Kogsullari Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0%
Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Niteliksiz Benzer Nitelikte Niteliksiz
0% 10% 0% 10%
Konum Benzer Benzer Benzer Daha Dezavantajli
0% 0% 0% 20%
Kullanim Alani Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0%
Bina Yasi 5 4 4 6
-1% -1% -1% 0%
Bulundugu Kat/Manzara Dezavantajli Benzer Benzer Benzer
10% 0% 0% 0%
Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Dezavantajli
0% 0% 0% 0%

130.791

- Projedeki tim ofisler icin pacal birim deger uyumlulastirmasi oldugundan ofisin bulundugu kat ve kullanim alani karsilastirma tablosunda dikkate alinan kriter olarak

degerlendirilmemistir.
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Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgede yapilan emsal arastirmalarina gore tasinmazlara benzer nitelikteki ofislerin satis
bedellerinin; net/brit alanina, bulundugu lokasyona, bilinirligi yiksek bir projede konumlu olup olmamasina, bulundugu kata, cephe durumuna, ic¢
mekan 6zelliklerine, shell&core veya dekorasyonu olup olmamasina, manzara durumuna, ulasim alternatiflerine yakinhgi gibi faktérlere bagh olarak
degisikenlik gosterdigi tespit edilmistir. Tim bu degerlendirmeler 1siginda, s6z konusu tasinmazlara benzer niteliklere sahip ofislerin aylk brit birim
satis degerinin ortalama 125.000-135.000 -TL/ m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik Ozellikleri, benzer
nitelikteki taginmazlara iligskin bilgiler, konumu, ulasimi, ¢evre 6zellikleri, altyapisi, gergeklestirilen SWOT

analizi ve llkenin ekonomik durumu goéz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger

takdiri asagidaki gibi yapiimistir.

ARSA DEGERI
Parsel No Arsa Yuz 6lglimii (m?)  Birim Deger (TL/m?)  Arsa Degeri (TL)
15050 Ada 2 No.lu Parsel 30.616,26 92.000 2.816.695.920
TOPLAM ARSA DEGERI (TL) 2.816.695.920
TOPLAM ARSA DEGERi (EUR) 76.659.597
TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI (TL) 2.816.695.000

TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI (EUR) 76.659.572

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin arsa degeri ile birlikte bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik
Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri ve ge¢mis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6niinde bulundurularak
degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin

gozle gorilur fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan

Diger Varsayimlar

Degerleme konusu gayrimekuliin tizerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmaza yakin

bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yili insaat Alani Birim Maliyet

1 Yiklenici Firma Kayseri AVM 2023 36.000 m? 26.000 TL/m?

2 Yuklenici Firma izmir Ticari 2023 5.000 m? 30.000 TL/m?
Merkez

3 Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi; Mimarlik Ve Mihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2024 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda 21.300 TL/m?
Teblig

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI
Parsel No Arsa Yuz 6l¢limii (m?)  Birim Deger (TL/m?)  Arsa Degeri (TL)
15050 Ada 2 No.lu Parsel 30.616,26 92.000 2.816.695.920
TOPLAM ARSA DEGERI (TL) 2.816.695.920
TOPLAM ARSA DEGERI (EUR) 76.659.597
TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI (TL) 2.816.695.000

TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERi (EUR) 76.659.572
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MALIYET DEGERI

HARCANMIS MALIYET (TL) 7.534.822.014
HARCANMIS MALIYET (EUR) 205.068.789
SGZLE.SME YUK[_'JMLULUGU iCiN HARCANAN MALIYET 942.312.960
(CAMi/KAMU BiNASI/OTOPARK) (TL)
SC’)ZLE.SME YUKQMLULUGU iCiN HARCANAN MALIYET 25.600.000
(CAMi/KAMU BiNASI/OTOPARK) (EUR)
Toplam Arsa Degeri (TL) 2.816.695.920
Toplam Arsa Degeri (EUR) 76.659.597
TOPLAM DEGER (TL) 11.293.830.894
TOPLAM DEGER (EUR) 307.328.387
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI (EUR) 307.330.000
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 yapiimaktadir.
Gelistirme yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa lzerine mevcut imar
durumu gergevesinde en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa
degerlemesinde 2. Yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa lizerinde yapilacak olan projeden
arsa sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

indirgeme Orani Hesaplamasi

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

e Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin turd,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,

Varligin cografi konumunu ve/veya islem gorecegi pazarlarin konumu,

Varligin dmrini/vadesini ve girdilerin tutarlilig,
e Kullanilan nakit akislarinin tirdq,
e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmustir.

Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir.
Risksiz faiz orani olarak, nakit akisinin siiresi 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 siiresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;

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

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

Diger Varsayimlar

Bu degerleme calismasinda tasinmaza ait onayll mimari proje, ruhsat ve ekleri bulundugu ve mevcut
durumda da parsel lzerinde bu onayl belgelerine uygun olarak insa edilen proje bulundugu icin
tasinmazlara nakit akimlari yaklasimi analizi kullanilarak proje degeri takdir edilmistir.

Varsayimlar:

Degerleme konusu 15050 ada 2 no.lu parsel lizerinde insa edilen projenin degerlemesinde, mevcut
yapi ruhsati ve mimari projedeki alanlar dikkate alinmistir.

Mevcut imar durumuna gore, “Konut + Ticaret Alani” icin yapilasma kosullari; E=2,50, Hmax=Serbest,
TAKS: 0,50 olarak verilmistir. Plan notlarinda insaat alani hesabinin, 11 adet parselin terkler 6ncesi
toplam briit parsel alani Gzerinden hesaplanacagi belirtilmistir. Tasinmaza iliskin mimari proje ve yapi
ruhsati gibi yasal evraklar bu plan notuna istinaden diizenlenmistir.

Onayli mimari projesine gore insaat alanlari ve fonksiyon dagilimlari asagida belirtilmistir.

S6z konusu AVM'nin ilk yil doluluk orani %99, ikinci yil doluluk orani %99 olarak kabul edilmis olup
doluluk oraninin bu oranda sabit kalacagi kabul edilmistir.

Sektorel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar
yapilmistir.

Deger tarihindeki TCMB alis kuru, 1 Euro 36,7429 TL olarak, TCMB satis kuru ise, 1 Euro = 36,8091 TL
olarak esas alinmistir. (30.12.2024 tarihli kur bilgisidir)

Degerleme ¢alismasinda kullanilan artis orani yillar bazinda asagidaki tablodaki gibidir.

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. Yil sonrasi)  9,00%

o Tiim 6demelerin pesin yapildigi varsayilimistir.

o Gayrimenkullerin bitiin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandigi varsayilmistir.

¢ 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
ver aldigi piyasa ve gayrimenkulln riski dikkate alinarak, projeksiyon siresi boyunca risk primi
belirlenmistir.

Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.
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Ofis Fonksiyonu

e Ofislerin satisina 31.12.2024 tarihi itibariyla baslanacagi ve satisin (g yil sirecegi varsayilimistir.

e Ofislerin ortalama birim satis degeri 2025 yili icin 130.000 TL/m? olarak belirlenmis olup satis

degerinin yillar bazinda belirlenen artis oraninda arttirilacagi varsayilmistir.

Ofis Fonksiyonu

Ofis Satilabilir Alani (m?) 20.049

Ofis Birim Satis Fiyati (TL/m?) 130.000

AVM Fonksiyonu

Proje kapsaminda AVM briit kiralanabilir alani toplam 52.648 m? olarak hesaplanmistir.

Dukkanlarin 2025 yili birim kira degeri 1.600.-TL/m?/ay olarak kabul edilmistir. Kira degeri takdir
edilirken mevcut kira s6zlesmeleri ve kira s6zlesmesi bitecek alanlar icin ise mevcut Pazar arastirmalari
dikkate alinmustir.

Dukkanlarin 2025 yili birim isletme giderinin 765.-TL/m?/ay olacagi ve yillar bazinda belirlenen artis
oraninda arttirilacagi varsayilmistir.
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Proje Na A

1.052.083.366

1.514.677.210

2.419.296.911

2.692.263.600

2.697.368.459

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 31/12/2033 31/12/2034
Ofis Fonksiyonu

Toplam Satilan Alan (m?) 20.049,00 20.049,00 20.049,00 20.049,00 20.049,00 20.049,00 20.049,00 20.049,00 20.049,00 20.049,00 20.049,00
Ofis Satis Orani (%) 0% 20% 40% 40% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Satilan Ofis Alani (m?2) 0 4.010 8.020 8.020 0 0 0 0 0 0 0

Ofis Birim Satig Degeri (TL)/m) 130.000,00 159.575,00 186.702,75 213.774,65 240.496,48 267.552,33 297.651,97 331.137,82 368.390,82 409.834,79
Ofis Net Gelir (TL) 0 521.274.000 1.279.727.670 1.497.281.374 0 0 0 0 0 0 0

O akit A 0 4.000 g 670 497.28 4

AVM Fonksiyonu

Toplam Kiralanabilir Alan (m?) 52.648 52.648 52.648 52.648 52.648 52.648 52.648 52.648 52.648 52.648
Kiralama Orani 99,0% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99%
Aylik Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 1.600,00 1.964,00 2.297,88 2.631,07 2.959,96 3.292,95 3.663,41 4.075,54 4.534,04 5.044,12
Kiralanan Alan (m?) 52.121,52 52.121,52 52.121,52 52.121,52 52.121,52 52.121,52 52.121,52 52.121,52 52.121,52 52.121,52
Toplam Yillik Magaza Kira Gelirleri 1.000.733.184 1.228.399.983 1.437.227.981 1.645.626.038 1.851.329.292 2.059.603.838 | 2.291.309.270 | 2.549.081.562 | 2.835.853.238 | 3.154.886.727
Diger Gelir Orani (%) 17,00% 17,00% 17,00% 17,00% 17,00% 17,00% 17,00% 17,00% 17,00% 17,00%
Diger Gelirler (Kiosk&ATM&Reklam) 170.124.641 208.827.997 244.328.757 279.756.426 314.725.980 350.132.652 389.522.576 433.343.866 482.095.050 536.330.744
AVM Geliri (TL) 1.170.857.825 1.437.227.981 1.681.556.737 1.925.382.464 2.166.055.272 2.409.736.490 | 2.680.831.845 | 2.982.425.428 | 3.317.948.289 | 3.691.217.471
Gergeklesmesi Beklenen isletme Gideri Birim Degeri (TL/m?2) 765,00 939,04 1.098,67 1.257,98 1.415,23 1.574,44 1.751,57 1.948,62 2.167,84 2.411,72
Gerceklesmesi Beklenen isletme Gideri (TL) - 483.308.640 593.261.356 694.115.786 794.762.575 894.107.897 994.695.035 1.106.598.227 | 1.231.090.527 | 1.369.588.212 1.523.666.885
Ortak Alan Giderinin Yatirimci Tarafindan Odenen Kismi (TL) 20% 96.661.728 118.652.271 138.823.157 158.952.515 178.821.579 198.939.007 221.319.645 246.218.105 273.917.642 304.733.377
Bina Sigortasi 12.904.055 14.923.807 16.928.433 18.932.460 21.062.362 23.431.878 26.067.964 29.000.610 32.263.178 35.510.496
Emlak Vergisi 9.208.676 10.256.163 11.127.937 11.934.713 12.680.632 13.393.918 14.147.326 14.943.113 15.783.663 16.671.494
Yenileme Maliyeti 298.615.346

Toplam Giderler (TL) 118.774.459 143.832.241 166.879.527 189.819.688 212.564.573 235.764.802 261.534.935 290.161.828 620.579.829 356.915.367

AVM Net Gelirler | 1.293.395.739 | 1.735.562.776  1.953.490.699  2.173.971.688 3.334.302.104 |

1.052.083.366
1.573.357.366
1.573.357.366

1.514.677.210
3.011.958.584
3.011.958.584

Dénem Sonu Deger ers% | . ./ | ]/ /| | | | 5371600805

| 1.293.395.739
| 2.573.123.409
| 2.573.123.409

1.953.490.699 ‘ 2.173.971.688 2.419.296.911 2.692.263.600 2.697.368.459 57.705.902.910

1.953.490.699 ‘ 2.173.971.688
1.953.490.699 ‘ 2.173.971.688

‘ 1.735.562.776

| 1.735.562.776
| 1.735.562.776

AVM Nakit Akigi (TL)
GELIRLER TOPLAMI
NET NAKIT AKISI

2.419.296.911
2.419.296.911

2.692.263.600
2.692.263.600

2.697.368.459
2.697.368.459

57.705.902.910
57.705.902.910
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7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan Pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak
“Ticaret+Konut” amach kullanimidir

Degerleme Tablosu (PROJE)

Risksiz Getiri Orani 19,51% 19,51% 19,51%
Risk Primi 1,99% 2,99% 3,99%
indirgeme Orani 21,50% 22,50% 23,50%

16.800.236.117 15.881.661.434 15.032.471.357

16.800.235.000 15.881.660.000 15.032.470.000
456.415.292 431.460.194 408.390.082
456.415.000 431.460.000 408.390.000

Toplam Bugiinkii Deger (TL)

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL)
Toplam Bugiinkii Deger (EUR)
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (EUR)

Degerleme Tablosu (AVM)

Risksiz Getiri Orani 19,51% 19,51% 19,51%
Risk Primi 1,99% 2,99% 3,99%
indirgeme Orani 21,50% 22,50% 23,50%

Toplam Bugiinkii Deger (TL)

14.669.527.093 13.788.827.562

12.976.463.461

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL)

14.669.525.000 13.788.830.000 12.976.465.000

Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 398.529.904

374.603.768

352.534.114

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 398.530.000

Degerleme Tablosu (OFiS)

374.605.000

352.535.000

Risksiz Getiri Orani 19,51% 19,51% 19,51%
Risk Primi 1,99% 2,99% 3,99%
indirgeme Orani 21,50% 22,50% 23,50%

Toplam Bugiinkii Deger (TL) 2.130.709.024

2.092.833.872

2.056.007.895

Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 2.130.710.000

2.092.835.000

2.056.010.000

Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 57.885.388

56.856.426

55.855.968

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 57.885.000

56.855.000

55.855.000
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7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirirlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca glincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir. Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz
icin %20 KDV uygulamasi yapilmigtir.

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.

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

Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim 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 Goris

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

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin bircok takyidat kaydi mevcut olup ilgili kayitlarin tasinmazlarin
devredilebilmesine etkisi bulunmamaktadir.

8.5 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 tasinmazlara iliskin bircok takyidat kaydi mevcut olup ilgili kayitlarin tasinmazlarin
degerine etkisi bulunmamaktadir.

8.6 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 “A Blok 28 Katli Betonarme Ofis ve isyeri Binasi ve B Blok 37 Katli Betonarme
Apartman ve C Blok 11 Katli Betonarme Alisveris Merkezi Binasi ve Arsasi” niteligindedir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkl Degerleme Yéntemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan indirgenmis nakit akisi
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir. Yapilan degerlendirmelerde yabanci para biriminden TL'ye
donuslerde alis kuru, TL'den yabanci para birimlerine doniislerde ise satis kuru esas alinmistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Yaklasim TL EUR
Maliyet Yaklagimi 11.293.830.000 307.330.000
Gelir Yaklagimi 15.881.660.000 431.460.000

Maliyet yaklasiminda degerlemesi yapilan milklerin yeniden insa maliyeti (zerinden arsa degerinin
eklenmesi ile Pazar degerine ulasiimistir. Ancak konu bagimsiz bélimleri olusturan ticari kompleks gelir
getiren bir milk oldugu igin genel piyasa kabulleri dogrultusunda gelir yaklasimi ile de Pazar degeri
hesaplanmistir.

Gelir yaklagiminda tasinmaz gelir getiren bir milk olarak degerlendirilmis olup gelir yaklasiminda kullanilan
verilere yonelik olarak bolgede benzer nitelikteki gayrimenkuller igin Pazar arastirmasi yapilmistir.

Bu dogrultuda rapor sonuc degeri olarak, konu tasinmazin genel piyasa kabullerine gore gelir getiren bir mulk
olarak degerlendirldigi ve gelir yaklasimiyla hesaplanan degerin daha gercek¢i oldugu dusinilerek gelir
yaklasimi ile bulunan deger Pazar degeri olarak takdir edilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 20.02.2025
Deger Tarihi 31.12.2024
Kur Bilgisi
(30.12.2024)
Pazar Degeri 15.881.660.000.-TL  Onbesmilyarsekizytzseksenbirmilyonaltiylzaltmisbin.-TL
(KDV Harig) 431.460.000.-EUR Dortyuzotuzbirmilyondortyiizaltmisbin.-EUR

Pazar Degeri 19.057.992.000.-TL  Ondokuzmilyarelliyedimilyondokuzytizdoksanikibin.-TL
(KDV Dahil) 517.752.000.-EUR Besylizonyedimilyonyediyizelliikibin.-EUR

1.-EUR Alis: 36,7429.-TL  1.-EUR Satis: 36,8091.-TL

Degerlemeye Yardim Eden;
Selin SONMEZISIK

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