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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayih
"Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 111-62.3 sayil tebligin 1. maddesinin 2.
fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Rapor kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu varliklarla herhangi bir ilgisi yoktur.

Bu raporun konusunu olusturan varliklar veya ilgili taraflarla alakali hicbir 6nyargimiz bulunmamaktadir.
Degerleme rapor Ucreti raporda takdir edilen deger ile baglantili degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan varliklarin/galismanin yeri ve tiiri konusunda
daha 6nceden deneyimi vardir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.

Varlklarin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak degerleme raporu hazirlanmistir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Sermaye Piyasasi Kurulu Standartlarina
uygun olarak raporlanmistir.

Degerleme raporu teminat amacli islemlerde kullaniimak Gizere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme
Standartlar (1VS) kapsaminda hazirlanmistir.
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1.  RAPOR VE MUSTERI BILGILERI

Dayanak S6zlesmesi Tarih/No

07.02.2022/A037

Degerleme Tarihi

08.03.2022

Rapor Tarihi

09.03.2022

Rapor Numarasi

2022-0ZEL-113

Degerlemenin Amaci ve Rapor
Tiirii

Bu rapor 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede Yayinlanan “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebligin” Birinci
maddesinin ikinci fikrasina gére hazirlanmistir.

Talebin Kapsami

istanbul ili, Maltepe ilcesi, Kiiglikyall Mahallesi, 16772 Ada 1 Parsel iizerinde yer alan
Nidapark Kiigiikyali projesi biinyesindeki B10- B11 ofis bloklarinda 12.332,65 m? briit
satis alanl 64 adet ofis nitelikli tasinmazlarin deger tespiti (Proje Maliyet Degeri +
Mevcut Durum Degeri + Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Vakif GYQ'ya ait 64
Adet Bagimsiz BolimUn Hasilat Degeri)

Raporda Yer Almasi Gereken
Asgari Bilgiler

Yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina
raporda yer verilmistir.

Degerleme Raporunu Olumsuz
Yénde Etkileyen Faktérler

Degerlemeyi etkileyen olumsuz bir faktorle karsilasiimamistir.

Miisteri Tarafindan Getirilen
Kisitlamalar

Misteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirketimiz Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri’ne gore sirketimiz
biinyesinde daha 6nce rapor hazirlanmamistir.

Kullanilan Degerleme
Yontemleri

Deger tespitinde “Pazar Yaklagimi” ve “Maliyet Yaklagsimi” yontemleri kullaniimistir.

Takdir Edilen Mevcut Durum
Degeri (TL) - KDV Harig

52.281.000-TL
ElliikiMilyonikiYiizSeksenBirBin-Tiirk Lirasi

Takdir Edilen Proje Maliyet
Degeri (TL) - KDV Harig

80.162.225 -TL
SeksenMilyonYiizAltmisikiBinikiYiizYirmiBes-Tiirk Liras

Projenin Tamamlanmasi
Durumundaki Vakif GYO’ya ait
64 Adet Bagimsiz Boliimiin
Hasilat Degeri (TL) - KDV Harig

251.485.000-TL
ikiYuizElliBirMilyonDortYiizSeksenBesBin-Tiirk Lirasi

Miisteri Unvani

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Miisteri Adresi

Serifali Mahallesi Bayraktar Bulvari Nutuk Sokak No:4 Umraniye/istanbul

Sirketin Unvani

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

Kozyatagi Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97 D: 21 Kadikdy/istanbul

Mesleki Sorumluluk Sigorta
Bilgileri

Polige No: 603400000002386
Polige Baslangi¢ Tarihi: 20.01.2022
Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Raporu Hazirlayanlar

Hazirlayan (D.U): Sefik Ercan KESKINER 408115
Kontrol Eden (D.U.): Eda GUNES 915264
Onaylayan (S.D.U): Mustafa L. MAZMANCI 401823

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar: “2007/13033 Sayili Bakanlar Kurulu Kararina istinaden “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV

Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” dogrultusunda KDV orani %18 olarak varsayilmis, bilgi amagl olarak belirtilmistir.

Sirketimizin yazili onayr olmaksizin bu raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun, igerisinde yer alan bilgilerin veya
degerleme hizmetini gergeklestiren uzmanlarin isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir.
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2. KABULLER — VARSAYIMLAR - KISITLAMALAR

> Bu raporda belirtilen fikirlerin yirirlige girme tarihi deger tarihidir. Aden Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. firmasi, ¢alisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel
faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiirti sorumluluk tasimaz.

> Degerlemenin amaci, musteri bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup, s6zlesmede ve raporda
belirtilen amag disinda kullanilmasi uygun degildir.

> Mulkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu varsayiimistir.

> Musteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkl kaynaklardan teyit
edilmeye calisilmis olup bu bilgilerin sektorel arastirmalarla desteklenerek givenilir oldugu varsayillmistir.
Ancak temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir giivence temin edilememektedir. Konu ¢alisma
kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi varsayilmistir.

> Uygulamalarda yonetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayilmistir.

> Buradaki bulgular cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli sabit bir
ekonomi ortam varsayimi tzerine dayandiriimistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde tahmin
edilmesi mimkiin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve bdylece gelecekteki gelir ve
degerlendirmeleri etkileyebilir. Doviz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler sebebiyle ortaya gikacak
farkhliklarin takip edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

> Guncel doéviz kurunda meydana gelen artislar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat
edilmelidir.
> Covid-19 salgin hastaliginin 6nlemesi amaciyla Tapu ve Kadastro Genel Mudirliiklerinde kisith islemler

yapilmaktadir. Bu bilgilerdeki tapaj hatalari ve/veya yorumlardaki farkliliklardan firmamiz sorumlu degildir.
> Gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadigi kabul edilmistir.

> Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi arttirmak icin kullanilmistir. Bu tir yardimci
bilgilerin baska bir amac icin kullanilmamasi gerekmektedir.

> Raporun hazirlanmasi asamasinda firma yetkilileri tarafindan sunulan bilgi ve belgelerin dogru ve belge
asl oldugu kabul edilmistir.

> Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alinan konular disinda, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve
engellerden, kisitlamalardan ve irtifak haklarindan muaf oldugu kabul edilmektedir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-07EL-113
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3. EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER

3.1. Diinya Ekonomisi’

IMF ve OECD, Gelismis ekonomilerde,

enfeksiyonlarin ~ yeniden  canlanmasinin Kaynak: IMF L . o

ardindan, zaten daha yeni baslamis olan Reel GSYH biiyiimesi (Yillik degisim %)
10

toparlanmanin Uglinclii ¢eyrekte yeniden
yavasladigini agikladi. 2020 yilinda tahmini

olarak yizde 3,6 daralan ABD GSYH'sinin 2021 >
yihinda ylzde 3,5 artmasi bekleniyor. Avro 0
bolgesinde, 2020 yilindaki 'deki ylizde 7,4’lik
distslin ardindan, GSYH’nin bu yil ylzde 3,6 5
artmasi bekleniyor. Cin de dahil olmak Uzere
ylkselen piyasalarda ve gelismekte olan -10

ekonomilerde toplam GSYH'nin 2020 yilinda
ylizde 2,6'lik bir daralmanin ardindan 2021
yilinda yiizde 5 biylmesi bekleniyor. Gegen yil

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Eki.21 2022

Cin
Turkiye

Birlesik Devletler

Diinya

ylizde 2 biytyen Cin ekonomisinin bu yil ylizde 7,9 oraninda bliyiimesi bekleniyor. Cin disindaki yikselen piyasa
ve gelismekte olan ekonomilerin 2020 yilindaki yiizde 5'lik bir daralmanin ardindan 2021 yilinda yiizde 3,4

oraninda biylyecegi tahmin ediliyor. Dustk gelirli
faaliyetin 2021 yilinda ylizde 3,3 artmasi bekleniyor.

Gelismis ekonomilerde ortalama enflasyon,

aynak
Ekim 2021 itibariyla, 0,7 artarak gelismekte Kzg
olan ekonomilerde ise ayni dénemde 0,4 puan
ylkselerek yiizde 5,5 olmustur. 15
2021 yili Gglincl ceyreginde kiiresel borgluluk 19
300 trilyon dolara ulasmistir. ikinci ceyrekte

5

yiizde 353 olan borcun Gayri Safi Yurt ici
Hasila’ya (GSYH) orani 3. Ceyrekte ylizde 365’e
ulasti.

IMF gelismis ekonomilerde 2021 yil blyliime
beklentilerini bir 6nceki rapora goére 0,5 puan
yukarida yiizde 5,6’ya revize etmistir.

Kaynak: IMF

10 Genel Devlet Net Borg Verme / Borglanma

(GSYH %)

-
-
— -

-10
-15
-20

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Eki.21

Cin Tarkiye

—Bir|esik Devletler Gelismis Ekonomiler

: IMF

ekonomiler arasinda, 2020 yilinda yiizde 0,9 daralan

Enflasyon orani, ortalama tiketici fiyatlari (Yilhk yltzde
degisim)

_— - = T

" — e — -
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Eki.21 Ara.21
Cin Birlesik Devletler

e Tiirkiye

Dinya

= e Gelismis Ekonomiler Gelismekte Olan Ekonomiler

Dinya ticaret hacmi 2020’de ylizde 5,3
distikten sonra 2021'de ylzde 8 artmasi ile
ylkselise gecmesi Bu wil
ihracat Asya’da ylzde 8,4, Avrupa’da ylizde 8,3
oraninda artarken, ihracatin Kuzey Amerika’da
ylzde 7,7, Afrika’da ylizde 8,1 ve Orta Dogu'da
ylzde 12,4 Bagimsiz
Toplulugu’nda (BDT) yizde 3,2 ylikselmesi
beklenmektedir. Diinya Bankas! ikinci ¢ceyrek
itibari ile kiresel ekonominin 2021 yilinda
ylzde 5,6 oraninda blyime kaydedecegini

Ongdrmdistir. Blylimede en biyldk katkiyi

beklenmektedir.

ve Devletler

gosterenler gelismis ekonomiler olmustur. 2020 yilinda kiresel ekonominin salgin 6ncesi doneme gore ylzde

2 daha asagida kalacagi tahmin edilmektedir.
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3.2. Tirkiye Ekonomisi'

GSYH 2021 yilinin Gglinci ¢eyreginde ylzde 7,4 oraninda
bilyiime kaydetmistir.Uglincii ¢eyrekte tarim sektéri
ylzde 5,9 oraninda daralirken, sanayi sektori ylzde 10
ve hizmetler sektori (insaat dahil) ylzde 12,5 oraninda
blylime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis GSYH bilylime orani yilin Gi¢lincl ¢eyreginde
ylzde 2,7 olarak gerceklesmistir. S6z konusu donemde
toplam sabit sermaye yatirimlari yizde 2,4 oraninda
azalirken; ozel tuketim ve kamu tiiketimi harcamalari
sirasiyla ylzde 9,1 ve ylizde 9,6 oranlarinda artmistir. Net
ihracatin blylimeye katkisi ise 6,8 puan olmustur. Bu
donemde Ozel tlketimin blyumeye katkisi 5,4 puan
olurken kamu tiiketimi ekonomik bilylimeye 1,2 puan

katki vermistir.

Aralik ayinda tiketici fiyatlari endeksi gegen yilin ayni
dénemine gore ylizde 36,08 artis gdstermistir. Bir 6nceki
aya gore artis ylizde 13,58 olarak kaydedilmistir. Buna
gore vyillik tiketici enflasyonu ylizde 36,08 ile Eylil
2002'den bu yana en yiiksek seviyeye cikmistir. Uretici
enflasyonu da yiizde 79,89 ile Subat 2002'den bu yana en
yuksek seviyeyi gérmustir. 2021 yili Aralik ayinda artisin
ylksek oldugu ana gruplar ise sirasiyla, ylizde 28,49 ile
ulastirma, yizde 16,54 ile ev esyasl, ylzde 15,99 ile gida
ve alkolsiiz icecekler olmustur. imalat fiyatlari Kasim
ayinda ylizde 9,55 oraninda artmistir. Buna gore yillik

degisim orani ylzde 53,24 olarak gerceklesmistir.

Aylara Goére Dig Ticaret Dengesi Milyar ABD $

Kaynak:TUIK

Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem

2016

2017

2018

2019

2020

2021

GSYH Biyiime Oranlari (Bir 6nceki yilin ayni
dénemine gore % degisim)
25 21,7

20
15
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(6]

|| 11, .1 ||I I
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-10 2017 2018 2019 20 2021

-15  Kaynak:TUiK

40 Enflasyon (% degisim gegen yilin ayni ayina gére 36,08

30

20 »
Kaynak:TUIK

© ©
O O
S @26 388638683869
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Kasim ayinda dis ticaret agigi bir 6nceki yilin ayni
ayina goéreylzde 6,9 artarak 5 milyar 54 milyon
dolardan, 5 milyar 402 milyon dolara yukselmistir.
ihracatin ithalati karsilama orani 2020 Kasim ayinda
ylzde 76,1 iken, 2021 Kasim ayinda yizde 79,9'a
ylkselmistir. Ocak-Kasim doneminde dis ticaret agigi
ylzde 13,2 azalarak 45 milyar 329 milyon dolardan,
39 milyar 350 milyon dolara gerilemistir. ihracatin
ithalatt  karsilama orani 2020 Ocak-Kasim
doneminde yilzde 77,0 iken, 2021 vyilinin ayni
doneminde yizde 83,8'e yikselmistir. Ekonomik
faaliyetlere gore ihracatta, 2021 Kasim ayinda imalat

sanayinin pay! ylzde 94,0, tarim, ormancilik ve balik¢ilik sektoriiniin payi yizde 3,6, madencilik ve tasocakgihgi

sektorinin payi ylzde 1,7 olmustur.

Kasim ayinda ihracatta ilk siray1 Almanya almistir. Almanya'ya yapilan ihracat 1 milyar 759 milyon dolar olurken,
bu Ulkeyi sirasiyla; 1 milyar 479 milyon dolar ile Birlesik Krallik, 1 milyar 373 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 215
milyon dolar ile Irak, 1 milyar 124 milyon dolar ile italya takip etmistir. ilk 5 {lkeye yapilan ihracat, toplam
ihracatin yiizde 32,3'iinii olusturmustur. ithalatta ise Cin ilk sirayi almistir. Kasim ayinda Cin'den yapilan ithalat
3 milyar 38 milyon dolar olurken, bu tlkeyi sirasiyla; 2 milyar 964 milyon dolar ile Rusya, 1 milyar 866 milyon
dolar ile Almanya, 1 milyar 189 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 123 milyon dolar ile italya izlemistir. ilk 5 (ilkeden
yapilan ithalat, toplam ithalatin yizde 37,8'ini olusturmustur.

1, TUIK, TCMB

&

RICS

Regulated by RICS

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

2022-0ZEL-113
- 10 -



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesin

e-imzaile imzde n
-

Degerleme

3.3. Gayrimenkul Sektori?

Tirkiye genelinde konut satiglari Kasim ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gére %59,0 artarak 178 bin
814 oldu. Konut satislarinda istanbul 31 bin 706
konut satisi ve %17,7 ile en ylksek paya sahip
oldu. Satis sayilarina gore istanbul'u 17 bin 117
konut satisl ve %9,6 pay ile Ankara, 11 bin 116
konut satisi ve %6,2 pay ile izmir izledi. Konut
satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 36 konut
ile Hakkari, 65 konut ile Ardahan ve 98 konut ile
Bayburt oldu.

Konut satislari Ocak-Kasim déneminde bir 6nceki
yilin ayni dénemine gore %9,2 azaligla 1 milyon
265 bin 353 olarak gergeklesirken ipotekli konut
satisi %55,4 azalisla 249 bin 270, diger satis tirleri
ise %58,4 artarak 139 bin 448 olmustur. Bu
donemde ilk defa satilan konutlar %11,1 azalisla
384 bin 776, ikinci el konut satislari ise %8,3 azalisla
880 bin 577 olarak gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satislari Kasim ayinda bir
onceki yilin ayni ayina goére %48,4 artarak 7 bin 363
oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk
sirayl 2 bin 922 konut satisi ile istanbul ald.
istanbul'u sirasiyla bin 917 konut satisi ile Antalya,
428 konut satisli ile Ankara izledi.
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Kasim ayinda iran vatandaslari Tiirkiye'den bin 406
konut satin aldi. iran vatandaslarini sirasiyla bin 75
konut ile Irak, 836 konut ile Rusya Federasyonu
vatandaslari izledi.

insaat maliyet endeksi, 2021 yili Ekim ayinda bir
onceki aya gore %4,75, bir dnceki yilin ayni ayina
gore %41,93 arttl. Bir 6nceki aya gére malzeme
endeksi %6,15, iscilik endeksi %1,06 artti. Ayrica bir
onceki yilin ayni ayina goére malzeme endeksi
%50,47, iscilik endeksi %22,62 artti.

Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore
%4,37, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %42,13 artt.

Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %5,69, iscilik endeksi %0,98 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %50,98, iscilik endeksi %22,64 artti. Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir dnceki
aya gore %6,04, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %41,24 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %7,69, iscilik
endeksi %1,34 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %48,78, iscilik endeksi %22,52 artti.

KAYNAKCA: TUIK
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4. GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKLARI, IMAR BILGILERI, FizZIKSEL
OZELLIKLERI VE KONUMU

4.1. Gayrimenkullerin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

Tasinmazin Tapu Bilgileri

ili istanbul Ana Vasif Arsa

ilgesi Maltepe Yiizélgiimii 34985,9
Bucagi - Tapu Tarihi 6.09.2019
Mahallesi Cinar Yevmiye No 22171

Ada 16772 Cilt No 8

Parsel 1 Sayfa No 792

Malik Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (1/1)

Koordinat 40.9480724, 29.1206649

4.2, Gayrimenkullerin Kadastro Kayitlarina iliskin Bilgiler

Parsel No Aciklamalar

Tasinmaz topografik agidan egimli bir yapiya ve geometrik olarak amorf forma sahiptir. Parsel sinirlari
16772/1 belirgindir

4.3. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapu kayitlarinda, rehin bulunmakta olup detaylar asagida tablo halinde
belirtilmistir;

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel MidirlGgi internet Portali - TAKBIS
Ada/Parsel 16772/1
inceleme Tarih ve Saati 08.03.2022 — 17:52

e Diger (Konusu: istanbul 4.idare Mah. 201/1137 E-1949 K. Sayili Yazisina
istinaden imar iptali vardir) Tarih: 01/01/1900 Sayi:

e Diger (Konusu: 02.01.2018 tarihli istanbul ili Maltepe ilgesi Kiigiikyali ve
Bagiblylk Mahalleleri 16771 ada 1 parsel, 16772 ada 1 parsel, 16773 ada 2
parsel, 16772 ada 2 ve 3 parseller, 16773 ada 1 parsel, 16773 ada 3 parsel
16773 ada 4 parseller ile tescil disi alanlara iliskin (eski 1396 ada 2 ve 3
parseller, 2775 ve 15896 adalar muhtelif parseller ile tescil disi alanlara iliskin)

Beyanlar B6limi 1/1000 &lcekli Uygulama imar Plani Degisikligi, plan notlarinin A. Genel

Hikimler bashkli 8. Maddesi Uyarinca 16771 ada 1 parselde kullaniimamis
olan 1865 m? emsale esas insaat alani 16772 ada 1 nolu parsele transfer
edilmistir.) Tarih: 01.04.2021 Sayi: E.1381264 (Tarih: 01.04.2021 Yev:10683)

e Diger (Konusu: istanbul 4.idare Mah. 2017/1137 E- 1949 K. sayili yazisi) Tarih:-
Sayi: - (Tarih:05.03.2018 Yev:5261)

e 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (Tarih:22.08.2016 Yev:21157)

e 0.99 TL Bedel Karsiliginda Kira Sézlesmesi Vardir. Ana Tasinmazin Olci
Krokisinde Gosterilen 2519,07 m? Trafo Merkezi ve Kablo Gegis Yeri
(Tarih:12.12.2019 Yev:34338)
serhler B6limi o jhtiyati Tedbir: Gaziosmanpasa 4. Aile Mahkemesinin 05/03/2021 tarih
2021/313 ESAS sayili Mahkeme Muzekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama:-
Kadikéy 1. Noterligi 29/01/2021 tarih 02486 yevmiye numarali Dilan Ozmen
in hissesine) (Tarih:08.03.2021 Yev:7149)
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Degerleme konusu tasinmazlar lzerindeki takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerinin ve hukuki durumunu
etkilemedigi distnitlmektedir. Tasinmazlar son 3 yil icerisinde islem gérmemistir. Ayrica konu tasinmaz
Gzerindeki riskli yapi beyani konulmus yapilar yikilmis oldugu tespit edilmistir.

>  Gayrimenkullerin Son 3 Yillk Dénemde Gergeklesen Alim-Satim islemleri ve Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin tapu kayit belgesi ek halinde verilmis olup, konu tasinmazlar son 3 yil
icerisinde satisa konu olmamustir.

> Degerleme konusu gayrimenkuliin, Gzerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari harig,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadigi hakkinda bilgi

Tasinmazin devredilmesine iliskin herhangi bir sakincali kosul bulunmamaktadir.

> Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil gegmesine ragmen lizerinde proje
gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulup bulunulmadigina dair bilgi

Arsa Uzerinde proje gelistirilmis olup insai faaliyetlerin devam ettigi tespit edilmistir.

> Degerleme konusu list hakki veya devre miilk hakki ise, Ust hakki ve devre miilk hakkinin
devredilebilmesine iliskin olarak bu haklan doguran soézlesmelerde 6zel kanun hiikiimlerinden
kaynaklananlar hari¢ herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

Ana tasinmaz Ust hakki veya devre miilk hakkina konu degildir.

4.4, Gayrimenkullerin imar Durumu Bilgileri

Maltepe Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigiinde yapilan incelemeler gére Maltepe ilcesi, Cinar Mahallesi,
16771 ada, 1 parsel no.lu tasinmaz 1/1000 o6lgekli, 26.02.2007 - 21.05.2008 - 30.10.2008 - 08.10.2010 -
16.06.2012 - 15.11.2013 - 13.09.2013 - 16.02.2016 - 21.11.2018 - 24.11.2020 T.T.'li, Maltepe E-5 Glineyi
Uygulama imar Plani ve 18.04.2016-02.01.2018 T.T.'li, istanbul ili Maltepe ilcesi Kiiciikyali ve Basibiyiik
Mahalleleri 16771 ada 1 parsel, 16772 ada 1 parsel, 16773 ada 2 parsel, 16772 ada 2 ve 3 parseller, 16773 ada
1 parsel, 16773 ada 3 parsel, 16773 ada 4 parseller ile tescil disi alanlara iliskin 1/5000 ve 1/1000 &lgekli Nazim
ve Uygulama imar Plani degisikliginde yer almakta olup, yazimiz eki plan érneginde belirtilen kismen On
bahce:5.00 m/10.00 m. Yan bahcge:5.00 m., Arka bah¢e:5.00 m. cekme mesafesinde Taks:0,25 - Emsal:1.80-
Yengok: 91 m., kismen de On bahge: 5.00 m -Yan bahge: 5.00 m., Arka bahce :5.00 m. cekme mesafesinde
Taks:0,25 - Emsal:1.80 - Yengok: 91m. / Yengok: 119 m, Ticaret + Konut alaninda kalmaktadir. Plan degisikligine
iliskin plan notunda belirtilen hususlar dogrultusunda uygulama yapilabilecektir. IBB Rayli Sistemler Daire
Baskanhig, iSKi, IGDAS kurum gérisleri ve ilgili K.T.V.K. Bélge Kurulu karari alinmadan uygulama yapilamaz.
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T.C.
MALTEPE BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Midirigi

Ban - E-27827246-310.05-1559149 22022022
Konu tmar Durumu Verilmesi

Sayin Sefik Ercan KESKINER

1gi : 17/02/2022 tarihli bagvumunuz,

Maltepe Ilgesi, Cinar Mah, G22A08A2B pafta, 16771 ada, 1 parsel, G22A0BA2B pafia,
16772 ada, 2 parsel, 16773 ada, 2 parsel sayih yerle ilgili dilekgeniz tetkik edilmigtir.

1/1000 dlgekli 26.02.2007 - 08.10.2010 - 16.02.2016 - 21.11.2018 - 24.11.2020 T.T."h
Maltepe E-5 Giineyi Uygulama Imar Plam-21.06.2009 T.T."li Kadikisy-Kartal Toplu Tasim Projesi
Plan Tadilati-18.04.2016-02.01.2018 T.T.’li Maltepe llgesi, Kiigilkyah Mahallesi 16771,16772 ve
16773 Adalar fle Tescil Harici Alanlara liskin Uygulama imar Plam Degisikligi'nde;

*G22A08A2R pafta, 16771 ada, 1 parsel, TAKS:0.25, E:1.80, Yengok:91 m, Yengok:119 m,

*G22A08A2B pafta, 16773 ada, 2 parsel, TAKS:0.50, E:1.80, Yengok:115 m, Yengok:86 m,
yapilanma sartlannda TICK (ticarei+konut ) alaminda kalmakta olup, IBB Rayh Sistemler Daire
Baskanh, iSKI ve IGDAS tan kurum gériisleri, UTK karar alinmadan uygulama yapilamaz.

*G22A08A2A pafta, 16772 ada, 2 parsel, Ibadet Alani (Cami)nda kalmakta olup, Emsal:1.00
olup, avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

Bilgilerinize rica olunur,

Hazel Safik CELIK
Belediyve Bagkan Yardimeim

Ek:

1- i’lm Omegi
2- Plan Omegi

B belae, mivenli elekironik mza Be imzalanmester.
Balge dogrilama badu: A1 2220081 Dokilman MNo: | 359149 Belge Dogrulama Adresih iz Cewew urkiye. gov inmallepe-belodi cai-ely &
Feyoullah Mah,, Bajdst Cad Mo 292, 34343, Malnepe- IS TANBUL _ Bilgy igin:
Tedefon: 12163580980 dhl 1 188(*)  Kep: meficpebeledivesiifhs | kep.ir Semih ATALAN
e-posia: imariF@maliepe belir  intermet adnesic woaew malleps belar
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> Gayrimenkullerin Son 3 Yilik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar
Plani, Kamulastirma vb. gibi) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu 16772 ada 1 parsel no.lu tasinmaz TiCK (Ticaret + Konut) lejantinda kalmakta olup son 3 yil
icerisinde 2020 yilinda plan revizyonu yapilmistir.
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4.5. Gayrimenkullerin Mimari Projeleri, Yapi Ruhsatlari, Yapi Kullanma (iskan) izin Belgeleri, Yapi Kayit
Belgeleri ve Yapi Denetim Kurulusu Bilgileri

Degerleme konusu parsel lizerinde degerleme tarihi itibariyle yapi bulunmamakta ancak temel seviyesinde
ingai faaliyetlere baslandigi tespit edilmistir.

YAPI RUHSATI

- . . BB SAYISI
VERILiS AMACI BLOK BiNA ADI TARIH NO ALAN(m?) —
MESKEN iSYERI

YENi YAPI B10 OFiS VE iSYERI - ORTAK ALAN 28.12.2016 2016/12-13  66.143,08 0 237
YENI YAP| B11 MESKEN - ORTAK ALAN 28.12.2016 2016/12-13  66.576,36 0 237
TADILAT B10 MESKEN VE OFiS iSYERI-ORTAK ALAN 9.07.2020  2020/2-46  57.021,91 109 145
TADILAT B11 MESKEN VE OFiS iSYERI-ORTAK ALAN 9.07.2020  2020/2-46  57,491,61 109 149
TADILAT B10 MESKEN VE OFiS iSYERI-ORTAK ALAN 12.07.2021  2021/3-29  59.602,28 174 114
TADILAT B11 MESKEN VE OFiS iSYERI-ORTAK ALAN 12.07.2021  2021/3-29  60.267,71 174 120

> Gayrimenkuller i¢in Alinmis Durdurma Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Ag¢iklamalar

Tasinmazlar icin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. bir durum bulunmamaktadir.

> Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/06/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi

Degerleme konusu parsel lizerinde yer alan yapilarin yapi denetimi Tantavi Mah. Alemdag Cad., Glines Apt.
Blok No:3 i¢ Kapi No: 8, Umraniye/ISTANBUL adresinde faaliyet gbsteren Rebar Yapi Denetim Ltd. Sti tarafindan
yapiimaktadir.

> Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis s6zlesme bilgileri asagida verilmistir.

Milkiyeti Emlak Konut A.S./ne ait olan, 16772 ada 1 parsel no.lu heniz insaat halinde
bulunan ve vyiklenicisi Tahincioglu Kiiclikyah Adi ortakligi olan Nidapark Kigtkyali projesinde yer alan
B-10 ve B-11 Blokta brit 20.439,61 m? kullanim alanli toplam 102 adet (nitenin KDV hari¢
220.747.788,-TL karsihginda Vakif GYO A.S’ye “Satis Vaadi S6zlesmesi” bulunmaktadir.

Projede teknik zorunluluktan dolay! tadilat yapilmis ve taraflar arasinda 13.10.2020 tarihli Ek Protokol
yapilarak Satis Vadi Sozlesmesi yenilenmistir. Ek protokol ile B10 ve B11l Blokta satisa esas brit
20.427,73 m? kullanim alanli 106 (nitenin toplam satis bedeli KDV hari¢ 220.619.484-TL karsihginda
Vakif GYO A.S'ye satilmistir. Ayrica 12.07.2021 tarih 2021/3-29 sayili tadilat ruhsatlari ve ekleri
mimari projeye gore Unitelerin yer aldigi bloklarda degisiklikler yapilmis ve bagimsiz bélim sayilarinda
artis olmustur. Bu degisiklik ile ilgili 19.01.2022 tarihli ek bir protokol diizenlenmistir. Rapor iceriginde
12.07.2021 tarihli tadilat ruhsati ve eki mimari projeye gore degerleme galismasi yapilmistir.
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Yapilan incelemelere gore tapu kayitlarinda yukarida bahsedilen satis vaadi sozlesmesi serhi
bulunmamaktadir.

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

Bu calismanin konusu, rapor iceriginde verilen tasinmazlar olup farklh kapsamda ¢alisma yapilmamistir.

4.6. Gayrimenkuliin Yapisal, Fiziksel ve Teknik Ozellikleri

4.6.1. Degerleme konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkuliin Arsa veya Arazi Uzerinde Herhangi Bir
Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konu parsel 16772 ada 1 parsel lizerinde insai faaliyetlerin yuritildGgi tespit elmis olup, baz
bloklarda kaba insaatlar devam etmekte, bazi bloklarda ise dis cephe c¢alismalarinin yapilmakta oldugu
gbzlemlenmistir. Degerleme glinii itibariyle s6z konusu ofis nitelikli tasinmazlarin projelendirildigi B10 ve B11
no.lu bloklar hafriyat asamasindadir.

4.7. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin alinmis Yapi ruhsatlarina, Tadilat ruhsatlarina, Yapi
kullanim izinlerine iliskin bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli tiim izinlerin alinip alinmadigina
ve Yasal Gerekliligi olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu parsel Uzerinde degerleme tarihi itibariyle yapi bulunmamakta ancak temel seviyesinde
insai faaliyetlere baslandigi tespit edilmistir. Blok bazli alinan yapi ruhsatlari asagida gosterilmekte olup, insai
faaliyetlerin tamamlanmamasi dolayisiyla yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir. Ayrica degerleme glini
tarihi itibariyle kat irtifakina gecgilmedigi tespit edilmistir.

YAPI RUHSATI

VERIiLiS AMACI BLOK BiNA ADI TARIH NO ALAN (m?) B8 SAY',S' i

MESKEN iSYERI
YENi YAPI B10  OFiS VE ISYERI - ORTAK ALAN 28.12.2016 2016/12-13 66.143,08 0 237
YENi YAPI B11  MESKEN - ORTAK ALAN 28.12.2016 2016/12-13 66.576,36 0 237
TADILAT B10  MESKEN VE OFiS iSYERI-ORTAK ALAN ~ 9.07.2020  2020/2-46  57.021,91 109 145
TADILAT B11 MESKEN VE OFiS iSYERI-ORTAK ALAN ~ 9.07.2020  2020/2-46  57,491,61 109 149
TADILAT B10 MESKEN VE OFiS iSYERI-ORTAK ALAN ~ 12.07.2021 2021/3-29  59.602,28 174 114
TADILAT B11  MESKEN VE OFiS iSYERI-ORTAK ALAN  12.07.2021 2021/3-29  60.267,71 174 120

TOPLAM  119.869,99

Degerleme giini itibariyle mimari projelerin onaylanmis ve yapi ruhsatlari bulunmaktadir. Ancak kat irtifaki
heniz tesis edilmemistir. Ayrica 12.07.2021 tarih 2021/3-29 sayili tadilat ruhsatlari ve ekleri mimari projeye
gore Unitelerin yer aldig1 bloklarda degisiklikler yapilmis ve bagimsiz bélim sayilarinda artis olmustur. Bu
degisiklik ile ilgili 19.01.2022 tarihli ek bir protokol diizenlenmistir. Rapor iceriginde 12.07.2021 tarihli tadilat
ruhsati ve eki mimari projeye gore degerleme c¢alismasi yapiimistir.
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» Gayrimenkuliin Tapu Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar [I11.48-1 sayili “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi” dogrultusunda incelenmis olup;

- Maddenin c) bendinde belirtildigi lGzere “Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve oOnemli olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir.” ibaresi yer almakta olup
tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir degeri ve devri engelleyen herhangi bir kayit
bulunmadigindan GYO portfoyiine alinmasinda bir sakinca olmayacagi,

- Maddenin d) bendinde belirtildigi Uzere “Gergeklestirecekleri veya vyatirrm yapacaklari
projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin
bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” ibaresi yer
almakta olup tasinmaz icin bagh bulundugu belediye ve tapu miudirligiinde yapilan incelemelerde
tim yasal izinlerinin alinmis, insaata baslamak icin tiim yasal gerekliligin yerine getirilmis oldugu tespit
edilmistir. Konu tasinmazin yasal belgeler ‘dogrultusunda Proje’ olarak GYO portfoyline alinmasinda
herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

Tebligin “Tapuya serhi zorunlu sozlesmeler” bashkli 26. Maddesinde belirtildigi Gzere “Ortakhk
lehine sbzlesmeden dogan alim, 6nalim ve geri alim haklarinin, gayrimenkul satis vaadi sézlesmeleri
ve kat karsiligl insaat sozlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan sozlesmelerin, rehinli
alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakhgin kiract konumunda oldugu kira
sozlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. Bu maddede sayilan sozlesmelerin karsi tarafinin Toplu
Konut idaresi Baskanhg, iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya
yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu
siciline serhi zorunlu degildir.” denilmekte olup, Emlak Konut GYO ile Vakif GYO arasinda
diizenlenmis olan ve konu tasinmazlari kapsayan Satis Vaadi Sozlesmesinin ve Ek Protokol’lin
12.07.2021 tarihli tadilat ruhsatina gore tekrar dizenlenerek tapuya serh edilmesi Onerilmektedir.
Ancak Vakif GYO’nun ve Emlak Konut GYO’nun TOKi hissedari olmasi nedeniyle tapu serh edilme
zorunlulugu bulunmamaktadir.
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4.8. Gayrimenkullerin Konum, Gevre ve Ulasim Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlar istanbul ili, Maltepe ilgesi, Kiigiikyali Mahallesi, Rifki Tongsir Caddesi Nidapark
Kagukyah projesinde konumludur. Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu konuma ulasim igin D-100
Karayolu lizerinde Tuzla istikametinde ilerlerken Kiglikyali Kavsagini gectikten sonra Rifki Tongsir Caddesi
yoniine dogru saga dondilir. Tasinmazlarin bulundugu site cadde lizerinde sag tarafta kalmaktadir. Ulasim toplu
tasima araglariile kolaylikla saglanmaktadir. Degerlemeye konu olan tasinmazin bulundugu bélge genellikle alt
ve orta gelir grubuna hitap eden konut amagli olarak kullanimin yaygin oldugu bir bélgedir. Toplu tagsima
araclariile ulasim imkani bulunmaktadir. Gayrimenkuliin yakin gevresinde Kiigiikyali Metro istasyonu, Hilltown
AVM ve Mustafa Kemal Atatlirk Caddesi gibi roper noktalari yer almaktadir. Bolgenin yol, su, elektrik, dogalgaz
ve kanalizasyon altyapi galismalar tamamlanmistir. Gayrimenkullin yakin ¢evresinde konut ve kismen ticari
fonksiyonlu yapilasma bulunmaktadir.

Gayrimenkulden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafe
Kartal Egitim ve Arastirma Hastanesi ~7,00 km.
istanbul Anadolu Adalet Sarayi ~8,00 km.
Sabiha Gokgen Havalimani ~28,00 km.
Bogazici Kdprisi ~18,00 km.
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5. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI

5.1. Deger Tanimlari

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve
deger kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan esdeger bir 6neme sahip
olan bir diger unsursa, degerleme sonuclarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktayi
temsil eder. Deger ise satin alinmak Uizere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve saticinin
anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkl olarak, bir emtia, mal veya hizmeti
yaratmak veya tretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken, maliyet,
mal veya hizmetin Gretim masraflari icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir. Varlik sahipleri, yatirimcilari,
sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da
normalin Ustlinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni varliklara farkli
degerler atfedebilirler.

5.1.2. Pazar Degeri
En temel seviyede, deger, herhangi bir Grln, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine
gore olusturulur ve strduralir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gtictudur.

e  Pazar Degeri, varhigin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cergevesinde degerleme tarihinde
el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e  Pazar Degeri, varligin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z 6niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e  Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yliksek diizeyde kullanimidir. En
verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir.
Bu, bir pazar katihmcisinin varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin planladigl kullanima gore
belirlenir.

e  Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gecerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve pazardan
elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar degeri ile ilgili bir
gosterge saglamasi gerekli gorilmektedir.

e  Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici icin deger
ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varhgin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal
ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir
alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir.
Pazar degerini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar iginde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,
indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.
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5.1.3. Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satig

Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varlklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden g¢ikarma islemine iliskin maliyetler dikkate
alinarak belirlenmesi gerekli gérilmektedir.

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticlyl satisa zorlayan kosullar icinde bulundugunu ve bunun sonucunda
uygun pazarlama sdresinin miimkin olmadigini gostermek icin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat,
satici Uzerinde nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siiresinin neden gergeklestirilemedigine
baghdir. Bu durum diger yandan saticinin, geriye kalan slre icinde satisi gerceklestirememesi halinde
katlanacagi sonuglari da yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki
haliyle varsayimsal istekli bir saticinin durumundan ziyade, bu saticinin icinde bulundugu kendisine 6zgi
kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli bir deger esasinin degil, el degistirmenin gerceklestigi durumun
tanimidir.

5.2. Degerleme Teknikleri

5.2.1. Pazar Yaklagsimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer varliklarin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilastirmaya dayall
bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan varlik, agik piyasada gergeklestirilen benzer
varliklarin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilastirilir. Bu yaklasim
genel olarak;

> Degerleme konusu varliklarin deger esasina uygun olarak giincel piyasada satis isleminin gerceklesmis
olmasi,

> Degerleme konusu varliklarin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak
islem gormesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili giincel gbzlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin
olmasi durumunda uygulanabilir.

5.2.2. Gelir Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan varliklarin olusturdugu isletmeye ait gelir ve harcama verileri dikkate
alinarak indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir
(genellikle net gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir.
ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile degere
ulasilacagl kabul edilir. Ancak, bazi nakit akislari maddi olmayan varliklara atfedilebilir ve bunlari tesis ve
ekipmanin nakit akisina katkisindan ayirmak zor olabilir. Genelde tesis ve ekipmanin ayri ayri kalemleri icin gelir
yaklasimi kullanimi pratik bir uygulama degildir.
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5.2.3. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasiminda, milkin satin alinmasi yerine, milkin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir
milkin insa edebilecegi olasihgl dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin
degerlemesi yapilan milk icin 6denebilecek olasi fiyati asiri olglide astigi durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel milkler icin amortismani da igerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, oOzellikle de teknik uzmanhk gerektiren veya o6zel
kullanima yonelik olarak kurulmus veya Uretilmis varliklar icin yaygin olarak kullanilmaktadir. Degerlemeye
konu varliklarin bir pazar katilimcisina gére yeniden lretim veya ikame maliyetinin disik olaninin dikkate
alinarak tahmin edilmesi ilk adimini olusturur.

ikame maliyeti, esdeger kullanima sahip alternatif bir varligi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi
saglayan modern bir esdegeri ya da degerleme konusu varligin aynisini yeniden Gretmenin maliyeti olabilir.
Bir varligin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varligin ikame maliyeti
olarak kullanilmasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger etkenler
nedeniyle son donemde katlanilmamissa degerleme tarihi itibariyle enflasyona goére dizeltiimeleri/bir
esdegere endekslenmeleri gerekmektedir.

Uygulamada, tahmin edilen deger, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tim yipranma paylarini dikkate alarak
diizeltmeye tabi tutulur.

Sonug olarak;

Tim Pazar Degeri 6lcim yontemleri, teknikleri ve prosedirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,
dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e  Pazar karsilagtirmalari, pazardaki gbzlemlerden kaynaklanmalidir.
e indirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan
elde edilen geri dénis oranlarini esas almahdir.

Varligin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim veya
prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu vyaklasimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle
piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da yontemlerin
uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN ANALIizi VE SWOT ANALizi

6.1. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Bir varligin en etkin ve en verimli kullanimi fiziki ve finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen
ve o varhigin en ylksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Konu tasinmazlar i¢in yapilan analizler sonucunda, bulundugu bolge, cevresel etkiler, mevcut imar plani goz
online alinarak en etkin ve verimli kullanimi “mevcut imar durumu ile uyumlu kullanimi” olarak belirlenmis
olup, tarafimizca farkh bir arastirma/gelistirme yapilmamistir.

6.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Raporda; gayrimenkul degerlerinin tespiti "Pazar Yaklasimi” yontemi kullanilmistir. Kullanilan yonteme iliskin
detaylar alt basliklarda tanimlanmistir.

6.2.1. Pazar Yaklagimi Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. “Pazar Yaklasimi“ ile benzer milkiyet yapisina sahip satisa
konu tasinmazlar arastiriimistir.

Pazarlik Payi

Diisiilmiis
Birim Deger

Satig/Kira Birim Pazarlik Payi
Aciklama imar Lejanti Degeri Deger Diisiilmiis Deger

(TL) (TL/m?) (TL) (TL/m?)

Degerleme  konusu tasinmaza vyakin bdlgede
1 Aydinevler Mahallesinde yer alan ticaret imarli 916 m? Ticari 916 25.300.000 27.620 25.000.000 27.293
yuz 6lgime sahip arsa 25.300.000 TL bedel ile satiliktir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin bélgede Altintepe
2 Mahallesinde yer alan ticaret imarli 2140 m? yiz Ticari 2.140 80.000.000 37.383 75.000.000 35.047
Ol¢lime sahip arsa 80.000.000 TL bedel ile satiliktir.
Degerleme  konusu tasinmaza vyakin bdlgede
Zumritevler Mahallesinde yer alan Konut + Ticaret
imarli 1.700 m? yiiz élgciime sahip arsa 45.000.000 TL
bedel ile satiliktir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede Girne
4 Mahallesinde yer alan Konut + Ticaret imarli 920 m2?yiiz  Ticari + Konut 920 25.000.000 27.174 23.000.000 25.000
Olglime sahip arsa 25.000.000 TL bedel ile satiliktir.
Degerleme konusu taginmaza yakin bolgede Gulsuyu
5 Mahallesinde yer alan Konut + Ticaret imarli 840 m?yiiz  Ticari + Konut 840 36.500.000 43.452 35.000.000 41.667
Olgiime sahip arsa 36.500.000 TL bedel ile satiliktir.
Degerleme  konusu tasinmaza vyakin bdlgede
ZUmritevler Mahallesinde yer alan ticaret imarl 858
m? yiiz 6lciime sahip arsa 30.000.000 TL bedel ile
satiliktir.
Degerleme konusu taginmaza yakin bélgedeAydinevler
7 Mahallesinde yer alan ticaret imarli 525 m? yiiz 6lgime Ticari 525 33.000.000 62.857 30.000.000 57.143
sahip arsa 33.000.000 TL bedel ile satiliktir.
Degerleme konusu taginmaza yakin bolgede Baglarbasi
Mabhallesinde yer alan Konut + Ticaret imarli 3.006 m?
ylz ©6lgime sahip arsa 120.000.000 TL bedel ile
satihktir.
Degerleme konusu taginmaza yakin bolgede Baglarbasi
9 Mahallesinde yer alan Konut + Ticaret imarli 780 m2yiiz  Ticari + Konut 780 27.000.000 34.615 25.000.000 32.051
6lglime sahip arsa 27.000.000 TL bedel ile satiliktir.

Ticari + Konut 1.700 45.000.000 26.471 42.000.000 24.706

Ticari 858 30.000.000 34.965 27.500.000 32.051

Ticari + Konut  3.006 120.000.000 39.920 115.000.000 38.257
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

1 2 3 4 5 6 7 8 9
Pazarlik Payi Disiilmiis Birim Deger (TL/m?) 27.293  35.047 24.706 25.000 41.667 32.051 57.143 38.257 32.051
Arsa Alani Serefiyesi (%) -10% -10% -5% -5% -10% -10% -10% -5% -10%
imar Lejanti Serefiyesi (%) 10% 10% 0% 0% 0% 10% 10% 0% 0%
Yapilasma Hakki Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi (%) 20% 10% 25% 30% 0% 10% -20% 0% 5%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 32.424  38.166 29.338 30.875 37.500 34.904 45.257 36.344 30.288
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 35.000

Satisa Konu Arsalara iliskin Harita

komisyonculari ile géristlmistir. Bdlgede yapilan arastirmalarda emsal gayrimenkuller icin talep edilen m?
birim satis degerlerinin yaklasik 24.700 - 57.000-TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir. Parsellerin
yuzélcimi, yola cephesi, konumu, sekli, egimi ve kullanim durumu, hisseli olup-olmama durumuna gére m?
degerlerinin degerlemeye konu gayrimenkul icin degerlendirilmistir. Satisa konu tasinmazlar arsa alani olarak
degerleme konusu tasinmaza oranla oldukga kiigliktlir. Ancak degerleme tarihi itibariyle benzer buyiklige ve
E-5 cephesine sahip tasinmaz bulunmamaktadir. Satisa konu tasinmazlardan 1-2-6-7 no.lu tasinmazlar ticaret
imarli olup konu tasinmaza oranla diisiik serefiyeye sahiptir. 3-4-5 ve 8-9 no.lu tasinmazlar ise benzer imar
lejantina sahiptir. 1-2-3-4 no.lu tasinmazlarin konum serefiyesi distiktir. 5-8 ve 9 no.lu tasinmazlar ise benzer
konum serefiyesine sahiptir. Deger belirlenirken degerleme konusu gayrimenkul, emsal arsalar ile
karsilastirilmis, pazarlik payl ve mevcut piyasa kosullari dikkate alinarak piyasa degeri olusturulmustur.

Arsa Degeri Pazar Degeri

Tasinmazin Alani (m?)* 12.292,51
Yaklagik m? Birim Satig Degeri (TL/m?) 35.000
Taginmazin Satis Degeri (TL) 430.237.932
Vakif GYO Bagimsiz Béliimlerin Kat irtifaki Oncesi Orani (%) 10,29 %
Tasinmazin Degeri (TL) 44.264.405
Taginmazin Yaklagik Degeri (TL) 44.265.000

* Binalarin proje agamasinda olmasi ve kat irtifaki kurulmamis olmasi nedeniyle arsa paylari net olarak belirlenememektedir. Bu
nedenle parsel tizerinde yer alan bloklarin yapi ruhsatlar arasinda oranlama yapilarak B10-B11 no.lu bloklarin konumlandigi yaklasik
arsa alani hesaplanmistir.

Degerleme konusu parsellerin “Pazar Yaklasimi” yontemi ile hesaplanan toplam arsa degerleri; 44.265.000
TL dir.
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6.2.2. Maliyet Yaklagimi

Bu mukayeseli yaklasim varhgin ulasilabilen (yeni ikame-yeniden Uretim) maliyet degerleri dikkate
alinmaktadir. Bu deger lizerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayic deger olarak takdir
edilmektedir.

D LS SRIDSE e Yapi Birim Yapim Maliyeti Tamamlanma Pazar

Sinifi Maliyet (TL) Orani (%) Degeri (TL)

Yapi Adi Konu BB Konu Kapali
Saysi Alan (m?)

B10 - MESKEN VE OFIS iSYERI-ORTAK ALAN
B11 - MESKEN VE OFIS iSYERI-ORTAK ALAN

64 12.332,65 5A 6.500 80.162.225 10% 8.016.223

Toplam Bina Degeri (TL) 8.016.223
Yaklasik Toplam Bina Degeri (TL) 8.016.000

*Projedeki ofislerin tesliminin sheel&core seklinde olacagi varsayilmistir.
**Yapinin Cevre Sehircilik Bakanliginin yayinladigi yapi sinifinda 5A’ya karsilik gelmekte olup bu maliyete alt yapi
projendirme g¢evresel diizenlemeler zemin iyilestirme vb. maliyet kalemleri eklenmistir.

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI

Gayrimenkul Deger Tablosu

Arsa Degeri (TL) 44.265.000
Bina Degeri (TL) 8.016.000
Toplam Gayrimenkul Degeri (TL) 52.281.000

6.2.3. Gelir Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan varliga ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate
alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en ylksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi
en olasi deger rakamina gotirecegini soyler. Bu yaklasim, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ve Nakit
Akimlari Analizi Yontemi olmak Uizere 2 temel metodolojiyi destekler.

Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki santrallerin ulasilan gelirleri ve pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir. Yapilan arastirmada santrale benzer nitelikte kiralanan emsal
olmamasi sebebiyle rapor kapsaminda s6z konusu analize gére deger takdir edilmemistir.

Nakit Akimlari Analizi

Nakit Akimlari Analizi santralin degerinin gelecek yillarda saglayacagl nakit akimlarinin buginki Gelir
degerlerinin toplamina esit olacagl varsayimi ile hazirlanan uzun dénemli nakit akisi tablolari ile hazirlanmistir.
Tablolarin hazirlanmasi asamasinda mdusteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayimlar
yapilmistir. Ayrica piyasadan glincel veriler temin edilerek yapilan varsayimlar kontrol edilmistir.
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> Sektor Analizi

Proje Alani Cevresi Pazar Arastirmasi

» istanbul Ofis Binalari Genel Kriterleri

Uluslararasi platformda ofis binalari igin kabul gérmese de birgok yerde kullanilan BOMA (Building Owners and
Managers Association International) kriterleri yani Uluslararasi Bina YoOneticileri ve Sahipleri Dernegi’nin
kriterleri bulunmaktadir. BOMA ofis alanlarini ti¢ kategoriye ayirmistir. Bu kategoriler A, B ve C sinifidir. 3

o A Sinifi: BOMA'ya gore A sinifi ofis binalari en prestijli yapilar olup, bélgedeki ortalama kira bedelinin
cok tzerinde degere sahiptirler. Bu siniftaki ofislere ulasim kolaydir ve mekanlarda ylksek kalitede
mimari ve i¢c mimari malzemeler ve son teknoloji kullanilr.

o B Sinifi: BOMA'ya gore bu siniftaki ofisler ortalama ofis kira bedeline kiralaniyor olup, hitap ettigi grup
da oldukca genistir. Bu ofisler yeterli fonksiyonlara sahip olup; mimari ve ic mimari malzemeleri
bulundugu bolge icin iyidir.

e C Sinifi: BOMA’ya gore bu siniftaki ofisler kullanicilarin ihtiyaglarini bélgedeki ortalama kira bedelinin
altinda veren yerlerdir.

istanbul’da insa edilen ofis binalari incelendiginde, mevcut binalar agisindan énemli sorun yukarida belirtilen
kriterlere nasil uyacaklaridir. Cam cephe sistemi bulunan, kullanici gereksinimlerine uygun olmayan
dizinelerce bina yillardir alicisini beklemektedir. Ayrica birgok kullanici aylardir, hatta yillardir optimum olarak
uluslararasi kriterleri karsilayan bina bulmaya calismaktadir. Bununla birlikte, talep ve arz arasindaki bu fark
kapatilamamaktadir.

istanbul’daki aktif yatirimcilarin ve gelistiricilerin yatirimlarinin geri dénisimiinii hizlandirmak igin binalarda
hi-tech (yUksek teknolojili) altyapi kullanmalari gereklidir.

3 Building Owners and Managers Association International
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Diger taraftan, A ve B sinifi ofislerde bulunmasi gereken karsilastirma kriterleri asagidaki tabloda
gosterilmektedir:

Ozellikler A Sinifi B Sinifi
Malik Tek Malik Genelde Birden Fazla Malik
Merkezi Isitma/Sogutma Evet Yok
Temiz Hava Evet Yok
Giivenlik Evet Belki
Kapali Otopark Evet

(Ortalama her 75-100 m? icin 1 Kismen

adet kapali otopark)

Giivenlik Sistemi Evet Kismen
Merkezi Yonetim Evet Belki

Binanin Yasi Genellikle 12 yasin altinda Genellikle 12 yasin tzerinde
Dis Kaplama Camla kapli, Granit, Aliminyum istek Gizerine
Yer MIA veya Disi MIA veya Disi
Kullanici Profili Ylksek Kalite PR Orta kalite
Kafeterya Belki Belki
Temizlik Hizmeti Evet Yok
Bina kalitesi Yiksek Orta
Yangin Koruma Sistemi Sprinkler Yok
Deprem Erken Uyari Belki Yok
Jenerator Evet Yok

UPS Evet Yok
Yiikseltilmis doseme Evet Yok
Sistem Odasi Belki Yok
Toplanti Odalari Evet Belki
Konferans Salonu Evet Yok
Vale Park Opsiyonel Yok
Lobi Alani Evet Yok
Giris Kart Giivenligi Opsiyonel Yok
Café ve Servis Alani Opsiyonel Yok
Fitness Salonu Opsiyonel Yok

Yukarida yazili standart 6zelliklerden baska, A sinifi ofis binalari, profesyonel yonetim sirketleri vasitasiyla, bina
calisanlarina ulasim servisi, katlara yemek hizmeti, VIP tasima servisi, bagimsiz glivenlik denetimi, tesisat bakim
ve tadilat servisi vb. hizmetler sunulabilmektedir.

Ayrica kiraci s6zlesmeleri ve talepleri takip edilerek, ofis Giniteleri bosalmadan yeni kiracilara pazarlama yollari
aranmakta, bu sayede kira kaybi 6nlenebilmektedir.

A sinifi binalarda yer alan teknik ekipmanlar ve yapi malzemelerinin uluslararasi standartlarda ve (st diizey
insaat kalitesinde secilmesi en 6nemli standart 6zelliklerindendir.
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istanbul genelinde yeni yapilan ofis binalarinin kira veya satin alma fark etmeksizin shell&core (kaba teslim)
denilen sekilde teslim edilmesi kabul gérmis bir uygulamadir. Bu teslim sekli tiim klima tesisatlarinin ofisin
kapisina kadar geldigi, ic mekanda ise miulkin ciplak olarak teslim edildigi ancak asansor, bina girisi ve ortak
kullanim hacimlerinin-yani binanin gekirdek kisminin-tamamen insa edilerek teslim edildigi bir uygulamadir.
Ofislerin yapildiktan sonra ilk teslimlerinde i¢ hacimlerinde i1slak mekanlar, bolme duvarlar, i¢ havalandirma
tesisat ve cihazlar, yiikseltilmis déseme ve tavan yapilmamis olarak teslim gergeklestiriimektedir. ilk yatirim
maliyetlerinin yiksekligi sebebi ile ofislerin ilk kiralamasi yavas olmaktadir. Ote yandan bu harcamalar
kiracilarin ofisleri kiralama sirelerini uzatmaktadir. Dekorasyonu yapilmis olan ofislerde ikinci elden
kiralamalar daha hizli gerceklesmektedir.

Gosterdigi gelisim nedeni ile bugiin istanbul ofis piyasasini, Avrupa yakasi ve Anadolu yakasi olarak incelemek
gereklidir.

Anadolu Yakasi Ofis Bolgeleri
Asya Yakasi’'nda bulunan ofisler, Kozyatagi, Altunizade, Umraniye
ve Kavacik’ta, E-5 ve TEM baglantilarinin kolay oldugu,

erisilebilirligin yiksek oldugu noktalarda yogunlasmistir.

BEVHOZ

Anadolu Yakasi, Avrupa Yakasi’'na oranla daha ucuz kira oranlarina
sahip oldugu icin, glin gectikce daha cok tercih edilmektedir.
Ayrica ulasim baglantilarinin Maslak, Levent, Etiler bolgesine
kiyasla daha kuvvetli oldugu gerceginden yola cikarak Asya
‘ Yakasi’'nin yakin tarihnte daha st seviyelere c¢ikacagi
S beklenmektedir.

TUZA

Anadolu Yakasi Genel Degerlendirme

Asya yakasi ofis piyasasini olusturan bdlgelerin basinda Altunizade, Kozyatag), Kavacik ve Umraniye
gelmektedir. Altunizade bolgesindeki yapilasma imkanlarinin kisith kalmasi 2000li yillarin basinda yapilagsmayi
Kozyatagi ve Umraniye’ye dogru kaydirmistir. Kavacik daha 6nce yapilasmaya baslamis olsa da altyapi
imkanlarinin yillarca gelistirilememesi ve imar sorunlari bélgenin gelismesine engel olmustur. Bu nedenle
alternatif kiralama imkanlari arayan ofisler yeni bolgelere kaymistir. Sanayi alanlarinin donlisime konu
olmasiyla birlikte Maltepe - Kartal hattinda 6zellikle E-5 ¢evreyolu giizergahi bir¢ok yeni ofis projesine konu
olmustur.

Anadolu Yakas'nda Kozyatagl bélgesinde en ¢ok Atatirk Caddesi ile Bostanci E-5 kdpriisi arasi tercih
edilmektedir. Bostanci Sanayi Sitesi girisi ve Atasehir girisindeki B ve C sinifi ofis binalarinin bir kismi bos
durumdadir. Konut yapilari ile adini sik¢ca duyuran Atasehir’de de yeni ofis projelerinin stoka yeni arz sundugu
2010 yili son ¢eyreginden itibaren, E-5 Cevreyolu’ndan sonra TEM Baglanti Yolu da ofis kullanicilari i¢in tercih
edilen bolgeler arasina katiimistir.

Anadolu Yakasi ofis stokunun bliyik bir kismi kuzeyde Bati Atasehir’i de kapsayacak sekilde Atasehir, glineyde
Bostanci ile cevrili Kozyatagi bolgesinde yer almaktadir.

Farkli lokasyonlarda daha uygun kiralik ofisler bulunmasina ragmen, Anadolu yakasinda en gozde ofislerin
oldugu bélgelerden biri de Umraniye’dir. Bélgenin siirekli gelismesi ve son dénemde yapilan biiyiik kiralamalar,
ulasim kolayliklari, altyapi imkanlari ve cazip kosullar sebebiyle her gecen glin daha ¢ok tercih edilmektedir.

Anadolu Yakasi’'nda Atasehir TEM Otoyolu yan yollari, TEM Dudullu Sapagi’na yakin ulasimi kolay, gelismeye
acik bolgeler, yeni is merkezi ve plaza insaatlarinin devam ettigi bélgelerdendir. Umraniye TEM Cakmak
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Koprisli cevresinde yeni insaatlar dikkat cekmektedir. Atasehir bolgesinde gelistirilmesi beklenen yeni finans
merkezi projesi ve bolgeye tasinmasi planlanan Ankara merkezli kamu bankalari bolgeye olan ilgiyi arttirmistir.

Son yillarin ofis sektériinde cok sik uygulana gelen kiiciik alanlh (70 — 150 m?), satilik nitelikli ofis projelerinin
uygulandigi, Maltepe — Kartal arasinda ve E-5 Cevreyolu glizergahi, insaat ve yatirimci sirketlerin ragbet ettigi
bolgeler arasindadir. Uzun vyillardir hayata gecirilemeyen Kartal kentsel donlisim projesinin hayata
gegirilmesiyle de Kartal bélgesi ulasim baglantilari ve altyapisi &ngériilmis yeni planli bir Merkezi is Alani (MiA)
olarak Anadolu Yakasi’nda blyiik bir 6neme sahip olacaktir.

Maltepe Koprusi civarina insaa edilen biiylk ofis projeleri, Cevizli Tugay Yolu’na yakin prestijli ofis projeleri ile
yakin tarihte tamamlanmis Kigulkyali Kenan Evren Kislasi glineyine ingaa edilen ofis projeleri bu bdlgenin is
cevrelerinde cazibesini artirmistir. Kigikyal E-5 Karayolu kuzeyine yakin tarihte birka¢ ¢ok kurumsal firma
tasinmis ancak bu bdlgedeki baglanti yollarinin zayifigi nedeni ile simdilik sikinti ¢gekmektedirler. Bolge
genelinde ofis amagh kullanima yonelik projelerin yogunlugu E-5 Karayolu gevresinde insa edilmis ve
edilmektedir.

Kartal Adalet sarayi cevresinde avukatlara ydnelik ofisler iiretilmistir. Kartal Kule, Ofisim istanbul, Ofis In
Maltepe, Yasa Kule, Lapis Han, DAP Burgu Kule, DAP Royal Center, DAP Dalga Kule, DAP Vazo Kule, Hukukgular
Towers ve Kartal Adalet Sarayi’na yakin konumludur.

Bolgede Dumankaya insaat, Dumankaya Vizyon, Dumankaya Cadde, Monumento, Agaoglu; My Office Gold,
Eksioglu; Dragos Park, iz Park, Helis Metro Office, DKY Business ve Beyaz Ofis gibi yatirimlar yapiimistir.

v' Ofis Sektorii

5 ) A Toplam N, <
Faaliyete Gegls  Toplam Insaat Kiralan:bilir Alan  Brit Ofis Alan Aralig Birim Satis Fiyat Aralig (TL/m?) Birim Kira Arali (TL/m?/ay)
Tarihi Alani (m?) (m?)
(m?)

Ofis Projeleri Min Max Min Max
Marmara Kule Kartal 2020 6.503 87-950 16.321 16.842 47 52
Deluxia Palace Atasehir 2013 23.200 33-61 40.909 28.688 105 91
Dap Yapi Adam kule Kartal 2018 3.000 67-90 12.761 10.833 83 83
Dky Business Kartal Kartal 2019 23.000 850-850 21.176 21.176

Agaoglu my office Atasehir 2012 2.600 445-445 28.089 28.089

Agaoglu my new work Atasehir 2018 14.000 107-107 32.710 64.485 101 106
Dumankaya Vizyon Kartal Kartal 2011 15.570 360-360 25.000 25.000 78 79
Bumerang Kartal Kartal 2021 57.100 64-375 28.750 24.800 102 100
Monumento Kartal Kartal 2014 13.883 128-128 26.562 26.562 80 80
Helis Beyaz ofis Pendik 2014 7.315 160-160 10.625 10.625

Nuvo Dragos Maltepe 2017 52.000 80-80 20.00 20.00

Kartal kule Kartal 2014 20.000 115-115 19.565 19.565 60 60
Yasa Kule Kartal 2013 7.136 80-80 11.125 11.125

Ofistanbul Maltepe 2013 16.500 100-380 12.000 15.131

izpark Kartal 2014 7.752 100-160 27.00 15.625 53 69
Dap Royal Center Maltepe 2018 105-207 22.380 36.231 55 55
Hukukgular Towers Kartal 2012 17.762 200-200 10.750 10.750 59 62
Dap Vazo Maltepe 2018 12.000 30-30 25.000 25.000 100 59
Ritim istanbul Maltepe 2013 35.500 63-169 34.920 21.656 58 66

Bolgede yer alan projelerde yer almakta olan ofislerin minimum ve maksimum birim m? kira degerleri 47-
TL/m?/ay ile 106-TL/m?/ay arasinda degismektedir. Projelerde yer almakta olan ofislerin minimum ve
maksimum birim m? satis degerleri 10.000-TL/m? ile 65.000-TL/m?2 arasinda degismektedir.

Atasehir Dulexia Palace, Agaoglu My Newwork, Dap Royal Center vb. ofis projeleri konu tasinmazlara benzer
nitelikteki ofis projeleri olmasindan dolayi baz alinan projelerdir.
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Asagidaki tablodaki ofis emsallerine yer verilmistir.

PROJE ADI ,t:'Ln.L\zn)\l SATIS(TIT.I)EGERI DEGERI (TL/m?) Dusul;gaétésR iSATI$ SATIS DEGERI
(TL/m?)
AGAOGLU MY OFFICE 445 12.500.000 28.090 12.000.000 26.966
AGAOGLU MY NEW WORK 107 3.750.000 35.047 3.650.000 34.112
AGAOGLU MY NEW WORK 107 3.500.000 32.710 3.400.000 31.776
AGAOGLU MY NEW WORK 107 6.900.000 64.486 6.750.000 63.084
DKY KARTAL 850 18.000.000 21.176 17.000.000 20.000
DUMANKAYA ViZYON BULVAR 360 9.000.000 25.000 8.500.000 23.611
MONUMENTO KARTAL 128 3.400.000 26.563 3.000.000 23.438
MONUMENTO KARTAL 115 2.250.000 19.565 2.200.000 19.130
YASA KULE 80 890.000 11.125 870.000 10.875
HELIS BEYAZ OFiS 160 1.700.000 10.625 1.600.000 10.000
OFiSTANBUL 100 1.200.000 12.000 1.100.000 11.000
OFiSTANBUL 380 5.750.000 15.132 5.600.000 14.737
iZPARK 160 2.500.000 15.625 2.300.000 14.375
iZPARK 160 2.500.000 15.625 2.300.000 14.375
iZPARK 100 2.700.000 27.000 2.500.000 25.000
BUMERANG KARTAL 64 1.840.000 28.750 1.800.000 28.125
BUMERANG KARTAL 375 9.300.000 24.800 9.000.000 24.000
BUMERANG KARTAL 123 2.870.000 23.333 2.800.000 22.764
BUMERANG KARTAL 150 3.960.000 26.400 3.750.000 25.000
DAP YAPI ADAM KULE 67 855.000 12.761 800.000 11.940
DAP YAPI ADAM KULE 90 975.000 10.833 950.000 10.556
DAP YAPI ADAM KULE 70 1.500.000 21.429 1.350.000 19.286
DAP VAZO 30 750.000 25.000 700.000 23.333
MARMARA KULE 160 3.300.000 20.625 3.000.000 18.750
MARMARA KULE 160 2.650.000 16.563 2.500.000 15.625
MARMARA KULE 87 1.420.000 16.322 1.400.000 16.092
MARMARA KULE 250 6.000.000 24.000 5.800.000 23.200
MARMARA KULE 950 16.000.000 16.842 15.000.000 15.789
DELUXIA PALACE 33 1.350.000 40.909 1.250.000 37.879
DELUXIA PALACE 61 1.750.000 28.689 1.650.000 27.049
RITIM ISTANBUL 85 2.120.000 24.941 2.000.000 23.529
RITIM ISTANBUL 80 2.100.000 26.250 2.000.000 25.000
RITIM ISTANBUL 63 2.200.000 34.921 2.000.000 31.746
RITIM iISTANBUL 120 2.650.000 22.083 2.500.000 20.833
RITIM ISTANBUL 70 1.500.000 21.429 1.400.000 20.000
DAP ROYAL CENTER 105 2.350.000 22.381 2.250.000 21.429
DAP ROYAL CENTER 180 3.750.000 20.833 3.500.000 19.444
DAP ROYAL CENTER 145 3.250.000 22.414 3.000.000 20.690
DAP ROYAL CENTER 175 5.250.000 30.000 5.000.000 28.571
DAP ROYAL CENTER 207 7.500.000 36.232 7.300.000 35.266
DAP ROYAL CENTER 200 9.500.000 47.500 9.000.000 45.000
NUVO DRAGOS 80 1.600.000 20.000 1.500.000 18.750

Boélgede yer alan ofisler incelendiginde 33-445 m? gibi farkl biyiikliiklere sahip ofis — home ofis alanlarinin oldugu tespit
edilmistir. Agirlikli olarak 150- 200 m? araliginda oldugu tespit edilmistir. Ofis kullanimina uygun isyerleri icin talep edilen
satis fiyatlar Gzerinden elde edilen m? birim degerleri, konumlarina, buyikliklerine ve katlarina bagl olarak dekorasyonlu
ofislerin 10.000 — 63.000 TL/m?2 gibi buyuk bir aralikta degistigi tespit edilmistir.
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Pazarlk
Payi
Dustilmiis
Deger

Agiklama \ETEIE] Birim Deger

Nidapark Kigukyal projesinde konumlu satilik home ofis Deniz Manzarali 12 160  6.800.000 42.500 6.500.000 40.625
Nidapark Kigukyal projesinde konumlu satilik home ofis Deniz Manzarali 19 167 7.100.000  42.515 6.900.000 41.317
Nidapark Kiglkyal projesinde konumlu satilik home ofis  $ehir Manzarali 2 167 5.500.000 32.934  5.300.000 31.737
Nidapark Kiglkyal projesinde konumlu satilik home ofis  $ehir Manzarali 4 171  4.404.000 25.754  4.200.000 24.561

Nidapark projesinde konumlu home ofislerin (tefrisatli) brit alan Gzerinden yaklasik 24.500- 41.500 TL/m?
bandinda talep edilen fiyatlara sahip oldugu tespit edilmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

1 2 3 4
Pazarlik Payi Disllmus Birim Deger (TL/m?) 40.625 41.317 31.737 24.561
Kat Serefiyesi -15% 0% 5% 5%
Tefrisat Serefiyesi -30% -30% -30% -30%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 24.172 28.922 23.326 18.053
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 23.500

Nidapark projesinde konumlu farklh serefiye kriterlerine sahip satisa konu tasinmazlarin tefrisatli olmasi ve
farkl katlarda ve farkli manzara serefiyelerine sahip olmalari géz 6niinde bulundurularak baz birim deger
23.500 TL/m? olarak takdir edilmistir.
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Gahsma kapsaminda baz alinan ofis projelerine ait detayli bilgileri asagida verilmistir:

Arsa Toplam Brii s

Ay a Ofi; o . N Kira Fiyat1
Proje Gorseli  Proje Adi fice  Bolge G:::l’(:;:fc'l/ gi::'sy;:: Alam  InsaatAlam  KatAlam A':::ﬁ M:ﬁ:fa :::iei Arz‘l‘lt; (F-ll”{i/l::,z) Arahg
(m?) (m?) (m?) (TL/m?/ay)
Ofisim Istanbul Maltepe Gillsuyu OZ Y2P' 15 2013 15.000 60.000 160-185 22 16 219 - - - -
Ortaklig
iz Park Kartal Cevizli Ege Yapi Grup 2104 8.000 24.000 160-320 15 8 102 15.625 15.625 53 69
Helis Metro Off Kartal Cevizli  Helis Yap1 2016 400 8.400 65-80 19 - 77 - - - -
Kiligoglu
Hukukgular To' Kartal —Cevizli Group ve 2013 7.100 32.964 75-290 20 30 238 10.750 10.750 59 62
Delta Yap1
Yasa Kule Kartal Cevizli Tiirev Insaat 2015 2.183 4.368 80-170 15 - 60 11.125 11.125 - -
Kartal Kule Kartal Esentepe EA insaat 2016 5.200 34.000 55-133 22 - 205 19.565 19.565 60 60
Monumento Ka Kartal  Cevizli K“Zif‘;’;':f‘z‘ 2014 5.111 28.860 69-142 15 4 132 26563 26.563 80 80
Dumankaya Viz Kartal ~Cevizli D“;‘:‘:::fya 2011 20.000 70.000 39-168 - - 350  25.000 25.000 78 79
Kiligoglu
Kuris Kule Kartal - Group ve 2015 10.000 60.000 85-870 30 32 190 35200 25.943 70 70
Delta Yap1
Helis Beyaz Off. Pendik ahgelievle Helis Yapt - 2.000 20.000 120-320 7 2 65 10.625 10.625 - -
Omega Deniz P Maltepe Girne Omega Yap1 2014 1.370 7.195 164-436 4 2 16 - - - -
My Office Gold Maltepe Maltepe \gaoglu insaa 2012 2.965 23.215 220-371 18 - 55 - - - -
Lapis Han Kartal Soganlk Giirallar Yapi 2014 7.284 32.500 57-216 8 40 200 - - - -
Dky Business K Kartal Kartal  DKY ingaat 2107 23.000 - 105-931 - - 100 21.176 21.176 - -
Ofis In Maltepe Maltepe Maltepe 3uka Yapi Efe: 2015 2.000 7.000 74-231 4 - 37 12.000 15.131 - -
Dargos Park  Maltepe Cevizli Ema Turkey 2012 2.025 6.000 140-280 14 2 28 - - - -
DAP Vazo Kule Maltepe Maltepe DAP Yapi 2015 12.000 - 45-131 22 11 396 25.000 25.000 59 100
DAP Burgu  Maltepeltaycesm« DAP Yapi 2015 - 7.500 43-103 - - 246 - - - -
DAP Tango Kul Maltepe Maltepe DAP Yapt 2015 10.000 - 43-79 - - 192 - - - -
DAP Royal Cent Maltepe Maltepe DAP Yapi 2015 7.000 10.500 60-260 27-30 - 210 22.380 36.231 55 55
. o .
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No Proje Adi
1 Ofisim Istanbul

Iz Park

Helis Metro Office
Hukukgular Towers

Yasa Kule

Kartal Kule

Monumento Kartal
Dumankaya Vizyon Bulvar
Kuris Kule

Helis Beyaz Office

Omega Deniz Plaza

My Office Gold

Lapis Han

Dky Business Kartal
Dargos Park

DAP Vazo Kule

DAP Burgu

18 DAP Tango Kule

19 DAP Royal Center

20 Marmara Kule

Oyak Dragos

®;

Wca |~ ||| w|m

=
o

=
=

=
&)

=
w

=
S

5

=
=

=
)

> Projenin Amaci

Degerleme konusu proje alani, Maltepe ilgesi, Kiiglikyali Mahallesi’'nde yer almakta olup, D100 Karayolu ve
cephelidir. Bolgesel olarak D100 Karayolu’nda rezidans tipi yliksek kath nitelikli konut projelerinin bulundugu
bir aks lGzerinde yer almaktadir. Sahip oldugu topografya itibari ile bolgede yapilacak projelerin st katlari
manzarali olarak sunulmasi tercih edilebilirligi agisindan olumlu bir 6zellik olarak gortlmektedir.

Bélgede mevcut durumda toplu tasima ve 6zel arag ile ulasim erisilebilirlik agisindan oldukga rahattir. Ozellikle
2012 vyilinda Kadikoy-Kartal metro hattinin devreye girmesiyle bodlgede gayrimenkul sektérinde
hareketlenmeler artmistir. Ozellikle karma kullanimli ve icerisinde AVM kullanimi barindiran projelerde metro
hattinin 6nemli bir gekicilik kazandirdigi distintilmektedir.

Bolgedeki gayrimenkul projelerine bakildiginda, proje alaninin konumlu oldugu bélgenin hala gelisim halinde
oldugu gorilmektedir.
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Misteriden temin edilen alansal bilgiler ve proje gorselleri asagida gosterilmektedir.

75 B11 221 23 Ofis
NITELIK 76 B11 222 23 Ofis
77 B11 223 24 Ofis
7 B10 207 21 Ofis 78 B11 224 24 Ofis
8 810 208 2L Ofis 79 B11 225 24 Ofis
190 :g i‘l’g i 82: 80 B11 226 24 Ofis
T 510 i o o 81 B11 227 24 Ofis
2 810 2 T Ofs 82 B11 228 24 Ofis
13 B10 213 22 Ofis 83 B11 229 25 Ofis
14 B10 214 22 Ofis 84 B11 230 25 Ofis
15 B10 215 22 Ofis 85 B11 231 25 Ofis
16 810 216 22 Ofis 86 B11 232 25 Ofis
17 B10 217 22 Ofis 87 B11 233 25 Ofis
18 B10 218 22 Ofis -
I 510 o >3 ofis 88 B11 234 25 Ofis
20 B10 220 23 Ofis 89 B11 235 26 Ofis
21 B10 221 23 Ofis 90 B11 236 26 Ofis
22 B10 222 23 Ofis 91 B11 237 26 Ofis
23 810 223 23 Ofis 92 B11 238 26 Ofis
24 810 224 23 Ofis 93 B11 239 26 Ofis
49 B10 249 28 Ofis "
= B0 50 m ofic 94 B11 240 26 Ofis
o1 810 251 8 Ofis 95 B11 241 27 Ofis
52 B10 252 28 Ofis 96 B11 242 27 Ofis
53 B10 253 28 Ofis 97 B11 243 27 Ofis
54 B10 254 28 Ofis 98 B11 244 27 Ofis
Zz gﬁ ;‘;i ;i 825 99 B11 245 27 Ofis
1S -
- ol T = o 100 B11 246 27 Of!s
2 Bl e > ofis 101 B11 247 28 Ofis
71 B11 217 23 Ofis 102 B11 248 28 Ofis
72 B11 218 23 Ofis 103 B11 249 28 Ofis
73 B11 219 23 Ofis 104 B11 250 28 Ofis
& Bil 220 23 Ofis 105 B11 251 28 Ofis
106 B11 252 28 Ofis

» Serefiyelendirme Galigmasi

Degerleme glnl itibariyle uygulama projesiyle uyumlu olarak insa edilmesi varsayimina gore
serefiyelendirilmis mevcut piyasa degeri tespiti calismasi yapilmistir. Bu kapsamda Unitelerinin deger takdiri
yapilirken, belirlenen kriterler dogrultusunda serefiyelendirme calismasi yapiimistir.

Proje alani yakin cevresinde yapilan piyasa arastirmasinda serefiye kriterlerinin projenin konumlanmasi ve
konsepti dahilinde farkhlik gosterdigi goriilmektedir. Bolgede genel olarak deniz manzarasi serefiye kriterlerine
onemli bir etki yaparken, bazi projelerde kriterlerin proje bazinda degerlendirilmesi daha saglikli olacagi
dislnilmektedir.

Degerleme konusu rezidans olarak kullanilacak olan bagimsiz bélimlerin; kat, cephe, yon, blytklik ve manzara
faktorlerine gore serefiyelendirme galismasi yapilmistir.

Serefiye Kriterleri

Kat Faktorii

Kat faktord; genellikle alicilarin kisisel tercihleri dogrultusunda belirlenmektedir. Yapilan pazar arastirmasi
sonuclarina gore yapilarda ara katta yer alan ofisler/konutlar daha fazla oranda talep edilmektedir. Bu
tercihlerin sebebi genel olarak, i1sik ve manzara hakimiyetine gére degismektedir. Binada yukari katlara dogru
ctkildikca kat serefiyesi asagidaki tabloda gorildiigi gibi ham birim m? degerlerine yansitilmistir.
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KAT SEREFIYESi

21 50.000

22 100.000
23 150.000
24 200.000
25 250.000
26 300.000
27 350.000
28 400.000

Yon — Cephe Faktorii

Yon faktérinde belirleyici faktor bagimsiz bolimiin hangi yonde cephe aldigidir. Glinesin konumu dairelerin is
ve Isik alma durumunu belirlemektedir. Bu sebeple genellikle gliney cepheli daireler tercih edilmektedir. Ancak
ofislerin ayni diizende olmalari g6z 6ninde bulundurularak cephe sayilari baz alinarak asagidaki tabloda
belirtilen cephelere gore serefiyelendirme yapilmistir.

Yon-Cephe Kriteri

KD-GD 3% 1 0%
GD 1% 2 5%
GD-GB 5%
GB-KB 4%
KB 0%
KB-KD 2%

Manzara Faktorii

Konut birimlerinin yerlesimine gére manzaralarinin degistigi goértlmektedir. Projedeki bagimsiz birimlerin
mimarisine goére manzara faktori serefiye oranini etkilemektedir.

Pazar arastirmasi yapilirken ayni kotta kalan yakin ¢evredeki projeler incelenmis olup bagimsiz boliimlerin,
cevresindeki mevcut ve gelecek yapilasmalar da dikkate alinarak, serefiyelendirme ¢alismasi yapilmis olup,
manzara kriterinde hakim oldugu cephe dikkate alinmistir.

Manzara Serefiyesi Serefiye Katsayisi (%)

Sehir Manzarasi 0,0%

Kismi Deniz Manzarasi 10,0%

Acik Deniz Manzarasi 20,0%
Sonug

Yukarida detaylari belirtilen kriterlere gore bagimsiz béliimlerin serefiyelendirme ¢alismasi yapiimistir. Her bir
bagimsiz bolimiin toplam serefiye orani belirlenmis ve ham birim satis degerine yansitilmistir. Bagimsiz
bolimlerin uygulama projesinde yer almasi planlanan brit daire kullanim alanlar Gizerinden serefiyeli piyasa
degerlerine ulasiimistir.

HAM BiRiM DEGER

OFis 23.500
Ham birim fiyat belirlenirken bolgede yer alan benzer projeler ile ayni projede satisa konu olan tasinmazlar
irdelenmis olup serefiyeli degerlerde g6z 6niinde bulundurulmustur.

Serefiyelendirme calismasina ait nihai deger tablosu eklerde yer almaktadir.
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6.3. Degerlendirme ve Deger Tahmini

Bolgedeki emlak komisyonculari ile yapilan gorliismelerden elde edilen satilik arsa emsalleri incelenmis,
indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan goriismeler ve arastirmalar neticesinde degerleme
konusu tasinmazlarin imar durumu, konumu, merkezi konumda yer almasi, gorinirlGga, reklam kabiliyeti,
sinirli alici kitlesine hitap etmesi vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tim faktérler géz 6nline alinarak deger
takdir edilmisgtir.

Pazar Yaklasimi + Maliyet Yaklasimi Yontemine Gére Mevcut Durum Degeri (TL)

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI
Gayrimenkul Deger Tablosu

Arsa Degeri (TL)* 44.265.000
Bina Degeri (TL) 8.016.000
Toplam Gayrimenkul Degeri (TL) 52.281.000

*Ofis teslimlerinin Shell&Core olmasi durumunda gére maliyet degeri belirlenmistir.

* Binalarin proje asamasinda olmasi ve kat irtifaki kurulmamis olmasi nedeniyle arsa paylari net olarak belirlenememektedir. Bu nedenle
parsel tizerinde yer alan bloklarin yapi ruhsatlari arasinda oranlama yapilarak B10-B11 no.lu bloklarin konumlandigi yaklasik arsa alani
lizerinden deger hesaplanmistir.

Proje Maliyet Degeri;

Degerlemeye Degerlemeye Konu  Yapi Birim Yapim Maliyeti

Yapi Adi

Konu BB Sayisi Kapali Alan (m?) Sinifi Maliyet (TL)
B10 - MESKEN VE OFiS ISYERI-ORTAK ALAN
B11 - MESKEN VE OFIS ISYERI-ORTAK ALAN

*Projedeki ofislerin tesliminin sheel&core seklinde olacadi varsayilmistir.

64 12332,65 5A 6.500 80.162.225

**Yapinin Cevre Sehircilik Bakanliginin yayinladigi yapi sinifinda 5A’ya karsilik gelmekte olup bu maliyete alt yapi rpojendirme gevresel diizenlemeler
zemin iyilestirme vb. maliyet kalemleri eklenmistir

Serefiye Calismasi Yontemine Gore;

YAKLASIK BiRiM m? DEGERi
DEGERIi — HASILAT DEGERi (Briit)

12.333,65 251.485.0000 28.765 20.433

BiRiM m? DEGERi (Net)

SATISA ESAS BRUT ALAN (m?)

6.4. SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

+ Proje alaninin D-100 Karayolu’na cepheli olmasi — Tasinmazlarin heniiz insa edilmemis olmasi
nedeniyle ulasilabilirliginin ylksek olmasi,

+ Degerleme konusu gayrimenkullerin kent merkezine
yakin konumda olmasi,

+ Gayrimenkullerin bulundugu bolgenin nufus
yogunlugunun fazla olmasi,

+ Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgenin
altyapisinin tamamlanmis olmasi,

+ Proje alani konsept itibari ile bolgede yer alan ¢ok sayida
nitelikli konut projesinden farkli olmasi,

+ Degerleme konusu gayrimenkullere ulasimin toplu
tasima ve Ozel araglarla rahatlikla saglanabiliyor olmasi,

FIRSATLAR TEHDITLER

—  Ulkemizde ve tiim diinyada yasanan Covid-

+ Kent merkezine yakin olmasi dolayisi ile tercih 19 salgini sebebiyle tim diinya genelinde
edilirliginin fazla olmasi, yasanan ekonomik daralmanin gayrimenkul
+ Gelisim potansiyeli yliksek bir bolgede yer almasi, ve ingaat sektorine olumsuz etkisinin

devam edebilecek olmasi,
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7. SONUC

7.1. Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriilmasi ve bu amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin kullanim alanlari, konumlari, sehir merkezine uzakliklari, toplu tasima aksina
yakinliklari, nitelikli bir proje icerisinde yer aliyor olmasi gibi hususlar analiz edilerek sonuca ulasiimistir.

7.2, Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

7.3. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen varlklar icin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel 6zellikler, piyasa
arastirmalari ve glinimiiz ekonomik kosullari itibariyle raporda belirtilen tiim hususlara katilmakla beraber
kullanilan verilerin ve yontemlerin giivenilir, adil, uygun ve makul oldugunu beyan ediyorum.

7.4. Nihai Deger Takdiri

Degerleme raporunda “Pazar Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yontemleri kullaniimistir.

Tasinmazlarin Toplam Degeri

Degerleme Tarihi: 08.03.2022
.. KDV Harig KDV Dahil
OZET TABLO

(TL) (TL)
Takdir Edilen Mevcut Durum Degeri (TL) - KDV Harig 52.281.000 61.691.580
Takdir Edilen Proje Maliyet Degeri (TL) - KDV Harig 80.162.225 94.591.426

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Vakif GYO’ya ait 64 Adet Bagimsiz

251.485.000 296.752.
Bo6limiin Hasilat Degeri (TL) - KDV Harig 96.752.300

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar

“2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile KDV orani sirketlerin KDV'li milk satisi konusuna girmektedir. Bu
hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagi ve KDV oraninin %18 olacagi varsayilmistir.

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani

Sefik Ercan KESKINER Eda GUNES Mustafa L. MAZMANCI
Jeofizik Miihendisi Sehir Plancisi Harita Miihendisi
Lisans No: 408115 Lisans No: 915264 Lisans No: 401823
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8. RAPOR EKLERI

8.1. DEGER TABLOSU

8.2. FOTOGRAFLAR

8.3. iIMARDURUMU

8.4. RESMi BELGELER

8.5. BDDK YETKILENDIRME

8.6.  SPKLISTEYE ALINMA

8.7.  RICS (ROYALINSTITUTION OF CHARTEREDSURVEYORS)
8.8.  LISANS BELGELERI

8.9.  MESLEKi TECRUBE BELGELERI
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