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- YONETICi OZETi
Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgr A.S.

Rapor No ve Tarihi Net Ozel 2020-1248 / 17.12.2020

Bu rapor, musteri talebi lzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerlerne tarihindeki piyasa kosullar ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
giuncel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati
kapsaminda kullanilmak tzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde
hazirlanmistir.
Caddebostan Mah. Bagdat Caddesi No: 286, 286A, 2868, D: 1, 2

Kadikoy / istanbul
( UAVT KODLARI : 5361370595 , 5301846134 , 5307302595, 5481840014 )
istanbul ili, Kadikdy ilcesi ve Erenkdy Mahallesi, 368 Ada 25 numaral: arsa

Tapu Kayit Bilgisi vasifl| parselde inga edilmekte olan binada bulunan 1, 2, 9 ve 10 bagimsiz
bolim numaral taginmazlar

Degerleme Konusu
ve Kapsam|

Tasinmazin Acik
Adresi

| Fiili Kullanimi Taginmazlar halihazirda igerisi natamam durumda dikkan ve ofis
(Mevcut Durumu) niteligindedir.

Kadikoy Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan incelemede alinan sézlii
bilgiye gore degerleme konusu tasinmazin yer aldig parsel, belediye simirlan
icerisinde konumlu olup 21.2.2017 tadilli 1/1000 Olgekli Kadikiy Merkez E-5
(D-100) Otoyolu Ara Bolgesi Uygulama Iimar Planinda Donati Alanlan
Disindayencok:15 Kat Sinirlamasina lliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
Plan Notu Ve Lejandi Degisikligine gore; Ayrk Mizam (5 kat ), Taks:0.25,
yapilasma sartlarina sahip olup, "ticaret+konut" alaninda kaldig bilgisi

imar Durumu

alinmustir.
Kisithhik Hali (Yikim | Degerleme konusu tasinmazlann tapu kayitlaninda kisitlayicl bir takyidat kaydi
vb olumsuz karar, bulunmamaktadir. 6306 sayili kanun beyaninin, tasinmazin insa edilmesinden
zabit, tutanak, dnce tesis edildigi ve herhangi bir kisithlik durumu olmadigi 6grenilmistir.

dava veya tasarrufa | Aynca ilgili belediyesinde herhangi bir olumsuz karar ve tutanak
‘engel durumlar) bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin KDV | 20.440.000,00-TL

Haric Pivasa Degeri {Otuz Milyon Dért Yz Kirk Bin Tiirk Lirasi)
Tasinmazlarin

Tamamlanmasi 30.500.000,00-TL
Durumunda KDV {Otuz Milyon Bes Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

Harig Piyasa Degeri

Tasinmaz, yerinde gérllmus, kullanim durumlan, yapr kalitesiyle birlikte her

Aciklama kat incelenmistir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum
(- | olusmarstir,

Raporu Bugra Ugur YAP - 5PK Lisans No: 408393

Hazirlayanlar Raci Gokcehan SONER —5PK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU - SPK Lisans No: 401418

'.::_':'L.;'_.;.c,__f,-;_
Mersis No: 05

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.5.



NET I HALKC. YO
EELEE%E Mﬁ isfn ytimeminl Yot Grizki A
1.RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
56z konusu islemin degerleme galismalari 04.11.2020 itibariyle baglanmis 14.12.2020 itibariyle
degerleme cahgmalan tamamilanmig olup, rapor tanzimi 17.12.2020 tarihinde Ozel 2020-1248
rapor numarasiyla yapilarak tamamilanmustir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.5.'nin talebi Gzerine; Istanbul ili, Kadikéy llcesi ve

Erenkdy Mahallesi, 368 Ada 25 numarali parselde bulunan binada kain 1, 2, 9 ve 10 bagimsiz
bdliim numarali taginmazlarin piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden piyasa degerinin tespitine
yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur,

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi lizere, portféyde
bulunan ve bilgileri verilen tasinmaz(lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla giincel Pazar degerlerini
iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmas Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasast mevzuating
tabi ortak ortakiklar, ihraccilar ve sermoye pivasast kurumlarinin, sermaye piyasas: mevzuati
kapsamindaki  islemlerine  konu olan goyrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve
Kuruica kabul edilen dederleme standartiarr gercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmustir,

1.4 Davanak Stzlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 30.01.2020 tarihinde imzalanmistir,

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumiu Degerleme Uzmani
Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmami Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmis,
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmustir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son

Uc Degerlemeve iliskin Bilgiler

Degerleme konusu ana gayrimenkul icerisinde kat irtifaki kurulmasi durumunda olusacak 1-2-9
ve 10 nolu bagimsiz bélimlerin kira deger tespiti icin HALK BANKASI A.S. adina diizenlenmis
09.04.2019 tarih 9990982 talep numaral ekspertiz raporu ve HALK GYO A.S. adina diizenlenmis
2015-1097 talep numarali deger tespit raporu bulunmaktadir,

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.




hd FIHALKCYO

2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanhk hizmeti vermek iizere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VI, No:35 sayili tebligi uyaninca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir,
Sirketimiz ayrica, Bankaclik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayih karar ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagl hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir,

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon ] 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta/ Web info@netgd.com.tr www.netgd.com.tr

Adres . Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Misteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.

Sirket Adresi Tathsu Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:1 Dudullu 0SB,
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amaa__ : Musterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deger yaratmak, GYO

sektdriinin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel dlgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermavyesi : 970.000.000,-TL
Halka Aciklik % 28

Telefon : 0216 600 10 00
E-Posta ; info@halkeyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Is bu raper, misteri talebine istinaden istanbul ili, Kadikdy ilcesi ve Erenkdy Mahallesi, 368 Ada
25 numarah parselde konumlu binada kain 1, 2, 9 ve 10 bagimsiz baliim numarah tasinmazlarin
piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Miisteri tarafindan herhangi
bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsami
Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi migterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisterive islak imzali
sekilde teslim edilmesidir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. z Mer
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

&

HALKC YO

s Sayramenian Yatinem Criskiyy A5

Degerleme konusu taginmazlar, istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Caddebostan Mahallesi, 368 Ada 25
numarall parselde lzerinde bulunan binada konumlu 1 ve 2 numarali daireler, 9@ numaral ofis ve
10 numaral dikkandir. Ana gayrimenkul, Kadikoy ilgesinin, Caddebostan semtinde, bu semtin
ana arterlerinden olan Bagdat Caddesi Uzerinde 923,06 m? yiizdlciime sahip arsa izerine
kurulmustur. Kadikby Meydanina yaklasik 3km mesafededir. Yakin cevresinde bilinen baz
noktalar su sekildedir; Bagdat Caddesi, D-100 Karayolu, Akasya AVM. Ana gayrimenkul istanbul
sehrinin merkezinde konumludur, Bélgede yapilasma orta-iist seviyede olup, biiyik cogunlugu

alt katlan diikkan, iist katlar konut seklinde tesekkiil géstermistir.

Koordinatlar

Enlem: 40.968525 Boylam: 29.064726

;:-r" ril J""t |L |"l Simir

1:_':‘_2 167 lLE* ;

malteps M0, B2 & 2
LT ':-""ﬂl"ﬂt Sermaygl2
FALNSARZED

312 457 00 24
e 5 .'\'J:?.E-‘HEPE
,G00,60-TL
0oole
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DEGERLEME

3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan

I HALKGYO

Gayrmanied Yatmm Ortsis 4.5

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlhik A.5.

iL-ILCE : Istanbul - Kadikéy

MAHALLE — KOY - MEVKII : Erenkoy

CILT - SAYFA NO 1374 /37010

ADA - PARSEL 1368 /25

yUzoLcOm : 923,06 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA

TASINMAZ ID : 109097798

BLOK/KAT/B.B. NO :-/1/1

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI : DAIRE

ARSA PAY/PAYDA :26/270

KA i ;ﬂ:glﬁgﬂmxm YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
iﬁgﬁ,ﬁgﬁﬁ :10.04.2020 / 14713 (Kat Irtifaki Tesisi)

iL—ILCE : istanbul - Kadikéy

MAHALLE — KOY - MEVKII : Erenkoy

CILT - SAYFA NO : 374 /37011

ADA - PARSEL 1368/ 25

yUzOLCUM 923,06 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA

TASINMAZ ID : 108097799

BLOK/KAT/B.B. NO :-J1/2

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI : DAIRE

ARSA PAY/PAYDA :24/270

.. ;1::&! Trﬁiﬂm KUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
f,ig:':":;j;ﬁ :10.04.2020 / 14713 (Kat Irtifaki Te“slsaa P 'n“ "i

Mersis No- 0521054938900018
Sayfa 8|33
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IL—ILCE : Istanbul - Kadikéy
MAHALLE — KOY - MEVKI : Erenkdy

CILT - SAYFA NO :374 /37018

ADA - PARSEL 1368 /25
YUzOoLgUm 923,06 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA

TASINMAZ ID : 109097806

BLOK/KAT/B.B. NO

:-/1. BODRUM/9

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI : OFis
ARSA PAY/PAYDA 1 27/270
MALIK - HISSE - HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

SIRKETI.....(1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

:10.04.2020 / 14713 (Kat irtifaki Tesisi)

IL-iLCE : Istanbul - Kadikéy

MAHALLE — KOY - MEVKI : Erenkéy

CILT - SAYFA NO 1374 /37019

ADA - PARSEL 1368/ 25

yUzOLcOm :923,06 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA

TASINMAZ ID : 109097807

BLOK/KAT/B.B. NO :-[ZEMIN/10

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI : DUKKAN

ARSA PAY/PAYDA - 43/270

MALIK - HISSE -‘HALI{LGAYRiMENI{UL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI.....{(1/1)

EDINME SEBEBI :10.04.2020 / 14713 (Kat irtifaki Tesisi)

TARIH-YEVMIYE

Ltk s AT

-“""rlr “|= ,J.Jf(.
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3.3 Gayrimenkul ile llgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iiskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel MiidirlGgi TKGM Portal Gzerinden 26.11.2020 tarihinde alinan Tapu

Kayitlarina gdre tasinmazlarin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur. Asagida
belirtilen tapu kayitlar, ekspertize konu tasinmazlar izerinde miisterektir.

Beyanlar Hanesinde:

- Yonetim Plani: 09/04/2020 (10.04.2020 tarih 14713 yevmiye ile.)

- 6306 Sayih Kanun geregince riskli yapidir. (10/12/2014 tarih 36147 yevmiye ile.)
- Eklenti: 2. BODRUM KATTA DEPO

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde: Kayit bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde: Kayit bulunmamaktadir.

Serhler Hanesinde: Kayit bulunmamaktadir.

NOT: Tasinmazlarin tapu kayitiarninda misterek olarok yer alan 6306 sayili kanun beyani, ruhsat
tarihi éncesinde tesis edilmis olmas: sebebiyle gegerlilifini vitirmistir. Herhangi bir olumsuz
durim yoktur.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic villik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
S8z konusu parsel iizerindeki ana gayrimenkul igin son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemni
olmamigtir. Tapu kaydi miilkiyet bilgileri son olarak Kat irtifaki Tesisi tescilli Yev: 14713 Tarih:
10.04.2020 tarih ve malik ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI” olarak
tesis edilmistir. Bu strecte gayrimenkullerin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana
gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna iliskin Bilgiler

Kadikdy Belediyesi imar Midiirligi'nde yapilan incelemede alinan sézlii bilgiye gére degerleme
konusu tasinmazin yer aldig parsel, belediye sinirlan igerisinde konumlu olup 21.2.2017 tadilli
1/1000 Olgekli Kadikéy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Planinda Donati
Alanlan Disindayengok:15 Kat Sinirlamasina iliskin 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Plan Notu
Ve Lejanti Degisikligine gore; Ayrik Nizam (5 kat ), Taks:0.25, yapilagma sartlarina sahip olup,
"Ticaret + Konut" alaminda kaldig: bilgisi alimmistir.P arselde veya parsel komsulugunda
tescilli/tespitli eski eser bulunmasi halinde Kiltiir Varliklanim Koruma Bélge Kurulundan goris
alinacaktir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karan, Yikam Kararn, Riskli Yapi: Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
ligili belediyeden alinan sozlii bilgive gére ana tasinmaza 20.12.2017 tarih 796/17 sayili isim
degisikligi ruhsati ile gegmis yillarda diizenlenen olumsuz evraklann ortadan kaldinldig ve hali
hazirda olumsuz bir durum elmadig bilgisi alinmistir.

s I
101 23
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3.7 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihg
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insaat veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar hali hazirda kat irtifaki kurulmus bina icerisinde yer almakta olup
taginmazlar icin dizenlenmis herhangi bir sozlesme vb. evrak bulunmaktadir., Ancak
tasinmazlann bulundugu bina icin 634 sayih Kat Miilkiyeti kanunu kapsaminda yonetim plani
dizenlenmis olup daire vasifli tasinmazlanin Ofis olarak kullanilmasi igin tim bagimsiz béliim
maliklerince imza verilerek yonetim plani degistirilmistir. 09.02.2018 tarihinde diizenlenen
yonetim plani yazisina istinaden tasinmazlardan 1 ve 2 nolu bagimsiz béliimler tapu vasfi daire
olsa da ofis olarak kullarmilabilecektir.

CADDEBOSTAN
106/4 PAFTA, 368 / 25 PARSEL'DE
BULUNAN APARTMANIN YONETIM PLANI

1. BOLUM
GENEL HUKUMLER
I ANA GAYRIMENKULON YONETIMI

Madde 1

Kal mumiyeting cevrioes: bulinan [STANBUL & Kagkdy spesi. Caddebastan Mahalies 2 Caddesinde
Kooy 286 kapi No'la ve 1064 Pafta 368 Adsa 25 parsal savisia hmwmhmﬁ;ﬂ% EE-‘IH}';KH
Mikiyet Kanunw nu v ik dlokl yasalann emredicl hikiimien zakl kisrmak gartryia. Kat Madikles Kunuly'nea gy
b{h@: Ho kabed edifen bu Yonem Flawina gére yoretiin Bu Yonelim Pl 534 sapl Kat Milkiyet Manuny
:p&umwmm Fa::;:ns olup dph gayrimenkul ign badimsiz baiim madkiarn ve onlann mitEseAan,
iracdanm, bajmss keni soaradan sais veya herhangi bir sebeg de ikizap edecek Uglnc kigien badlayan
Bir shziesme hukmdndedic.
YONETIM PLANINDA HOKOM BULUNMAYAN HALLER

Madde 2
Yoneom Planinda hikim bukinmayan haferde, 634 sayil Kat Milkayetl Karuny e 4721 saphe Tark Medeni
Manurunun ve gl mezust hdkimien uyguiany
YONETIM PLANININ BAGLAYICILIGI

Madde 3
Bu Yonetm ﬂt{m ve bunda yaplecak dedishlider bitin baems:z bilim malidsrn, oriann mrEsgaEnn ve
mm?hmadremwﬁensamwyaw; hrwﬂa:daniaTomﬁde&wﬂmha;h
Kracdar, “riyedide bagh borg”, iabda (laydalanma) ve siknd {ahermal) hakki sahigleni is=, “indaka bady borg”
ESa5INA Qorg Yenatmn Planr'yia bagldr
YONETIM PLANININ DEGISTIRILMES]

Madda 4
Kanunca dana agir be nisap emredisi by hiskimbe duzenlenmediy hdide Yoredim Fiaawnin e bnimasi icin
i bagemsaz balum maliderinn begte dardingn oyu Sarity.

ANA GAYRIMENKULON BOLOMLER]

Madde 5
Ana gayrimenkul 2 bodrum, 1 omin 4 néemal kal ve 10 bagmmaz biGmden ibarettir
& 2 Sodrum Kal
EulammemmmzbdQNWSMrsmiHmmmsmwf
b 1. Bodrum st
B watta 1 Aded dikicn vardie
< Zemin Kat
Bukans 1 ade! tikddn vardir
d  Bifnzi, g, Uslingl. Drdingis Katar
Su kalfards set sdet ofs vandy

Ana gayrimenhuiin bagrmee blitmienne, & by s0zeyme hikmindelki Yonstm Plans flz Gzgdienm
ekigntiker is bu Yénetm Plan'ne ek yapilrug planarda gordimekindin, it

A 1t
ﬂq CADDEBOSTAN, 1054 PAFTA. 358/ 25 PARSELTE SULLLAN ARARTMANIN YONETiM PLAN :
A é - LM

Lbsrter. i S

/
A

Haotke Ganritinkul Yolre Ortabii A3
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kasar m |Id:|r I
5. BOLUM

SON HUKUMLER

Madds 45
B Yonetim Planinds hikim blurmayan haflerde. 534 sayill Kat Milkiveti Kanony &2 didler kanurlann emvedic|
wir tamamisnng nidestkiekl hdkimien sygulaner

Madde 46
4T maddeden ve 16 sayfadan ibaret bu Yonatm Plan: 0902 2018 tanhind clzenienmigty.

Bu Yoretim Pram'min ditin macdeksn ISTANBUL i Kadicy lcesi, Caddebostan Mahslles 10574 Paka 368 Ada
25 parsel sayistyla tapuya kayith bulunan vo Bagdat Caddesi No: 286'da konumia apanman asadida ik kmiikled
ver iresiar yal Butin bagansiz bildmien maikiennce leter wsher otunarak istefs ve usuiing uygun sokide
dunenienmig, oybirdgi de kabut eddp birikia imza alima shomistr

[ Bagmse Kullanm
Béiim No —[MM ) amac
Digicicln

B’@.'";’f | Bodtum  we  Zemn
Kafiar malikl

imza

HALK GYO AS.

| 2Adet | 7 Adet

1, Kat malid HALKGYOAS. . | 2adet | 2Adwt

Faik KOPARAN

iﬁ?;:aa:;h i veya Vsl 2hdet | 2 Aded
S i Gaglar COROGLY

: ‘Yagar KUCUKGALIK |
iéﬁe':aﬂmiu | vaya Vit Oz 2hdet | 2 Adet
— Fatio ERDEM . I |

[ | Yagar Melek KOSOGLU

4 imiaihi
II*T“W’;HI vaya Vil Ot | 2Adet | ZAdst |
. Apede ROSDBLU J l

Epariman
X\\-'J-‘RKLJ.‘LEL "HL 3 |'-7"'1"'ll —
\vgu:.b:&-«

}}l cmasaosm 1054 PAFTA, 3658 | 25 PARSEL OE BULUNAN :hs-rr).wmm-? Jffft!.l‘hs
L \

Clandis, < < WA
A Ol iy .-f-r'nf"-'_--f-. -

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yap! Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile iigili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izmlerm Ahnip Ainmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut

Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Rapaora konu taginmaz icin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindig) ve yasal gerekliligi

olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gérilmistiir.

Yeni Yapi Ruhsati: 13.10.2017 tarih 000769-17 sayily; Yol alti: 2 Yol istii: 5 Toplam: 7 kat, 10
bagimsiz bolim, 2.612m?insaat alani ve 4/A yapi sinifinda tanzim edilmistir.

Isim Degisikligi Ruhsati : 20.12.2017 tarih 796- 17 sayili Yol alti: 2 Yol iistii: 5 Toplam; 7 kat, 10
bagimsiz boliim, 2.612m*ingaat alani ve 4/A yapi sinifinda tanzim edilmistir.

Yapi Kullanma izin Belgesi: Bulunmamaktadir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ligili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Haklanda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ligili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Biigi
Soz konusu parsel dzerindeki yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayili Yapi Denetim Kanununa
istinaden; KLT Kontrol Yapi Denetim A.S. tarafindan denetlenmektedlr. IET YU ZUMSAL

fy EDTHE
¥ T METEE n-i' TERLRESS an.-l_'f__
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Ruhsat iizerindeki Adres: Egitim Mahallesi, Poyraz Sokak, Erdemler is Merkezi No: SA
Kadikoy/ISTANBUL

3.10 ger belirli bir jeye istinaden degerleme yapilivorsa

planlarin ve stz konusu degerin tamamen mevcut projeve iliskin olduguna ve farkh I:ur
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin aciklama

50z konusu arsa vasifli parsel Gzerinde insaati devam eden badrum + zemin ve 4 normal kattan
olusan bina igerisinde yer alan 1 - 2 — 9 ve 10 numaral bagimsiz béliimlerin degerlemesi
yapiimaktadir. Farkh bir proje degerlemesi yapilmamaktadir.

311 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Ana gayrimenkuliin insaati devam etmekte olup enerji sertifikasi bulunmamaktadir.

4, GAYRIMENKULUN Fiziki OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Kadikoy‘in tarihi ¢ok eski yillara dayanmaktadir. Kurulus tarihi olarak M.O. 675 yili kabul

edilir. M.0. 1000 yillar1 civarinda Fenikeliler tarafindan Fikirtepe'de cesitli kaynaklarda Harhadon
adiyla anilan bir ticaret kolonisi olusturuldugu bilinmektedir. Fikirtepe’ deki ilk yerlesmenin
karsisinda Moda Burnu ile Yogurtcu arasinda Halkedon (Bakir Ulkesi) adwla ikinci bir yerlesme
daha olusur. Halkeden (Kalkedon) bu dénemde Apollon Tapinagi ile iin salar. Haydarpasa Cayin
ise Halkedonlular tarafindan at yanslari icin kullanihr.

M.0. 658'de Sarayburnu'na yerleserek Bizans sehrinin nivesini atan Bizans, y&renin gizelligine
hayran kalir ve bu giizel yer dururken karsi tarafta (Kadikdy'de) yerlesen insanlan korliikle
vasiflandirarak, Kadikay'ii “Korler Diyan” olarak adlandinr. Bu sebeple cesitli kaynaklarda bu adla
da anilmustir. istanbul'un fethi sonrasi Fatih Sultan Mehmet Halkedon'u, meshur Nasrettin
Hoca'min kizinin torunu olan ilk istanbul Kadisi Celalzade Hizir Bey'e verir. Buna izafeten yerlesme
adinin da Kadikdy olarak degistigi soylenir.18. yiizyil, 6zellikle Lale Devri boyunca Kadikdy
cevresinin mesire yeri olarak Gneminin attig bir donem olur. Haydarpasa, Yogurtcu, Moda ve
Kugdili cayirlan ile Uzun Cayir halkin ragbet ettigi gezinti alanlaridir. 18. yiizyilda o zamana kadar
Turklerin ve Rumlarin yagsadifi Kadikdy'e Ermenilerin de yerlesmeye basladig goriiliir.Kadikdy ve
cevresi 19. ylzyihn ikinci yanisinda kararl bir gelisme giistermeye baslar. Selimiye Kislasi ve
Hardarpasa Askeri Hastanesi gibi 6nemli yapilanin insasiyla asil gelismeler baslar. Bu gelismeleri
takip eden diger iki onemli olgu da sunlardir: $ehir ici vapur isletmeciligi ve Haydarpasa-izmit
demiryolunun acilmasi. 19. yizyilin sonlarina dofru Moda cevresinde gayrimuslim ve
Levantenlerin yerlesmeye basladiklari gbzlenirken, Géztepe, Erenkdy, Bostanci cevresinde de |l
Abdiilhamid déneminin (1876-1909) tnde gelen devlet gérevlilerinin genig araziler iginde koskler
yaptirdiklan gorllir. Fenerbahge'ye dogru da varlikli Levanten ve gayrimiislimler genis araziler
satin alarak sayfiye amach koskler insa ettirirler. 1892'de Hasanpasa Gazhanesi'nin yapiimasiyla
havagazina, 1894'te sehir suyuna kavusan Kadikdy'es 1928'de elektrik gelir. Kadikay'de
kurulan Onuncu Belediye Dairesi'nin ilk bagkani Osman Hamdi Bey olur. istanbul'da 1860'lardaki
ilk imar operasyonlarindan herhangi bir pay elde edemeyen Kadikéy, 1912-1914 arasinda Cemil
Topuzlu'nun sehreminligi sirasindaki ikinci imar operasyonlari déneminde baz énemli imar
operasyonlarina sahne olur. Bazi yol yapimi ve altyap uygulamalaninin yani sira Sehremini Cemil
Pasa'nin sehir ve semt parklan olusturma projesi kapsaminda Kadikdy'de Kusdili Deresi'nin
kiyisinda Yogurtcu Parki vapilir. Ayrica iskele Meydaminda bulunan ve halen kullanilan beledive
binasi da bu dénemde insa edilir. Cumhuriyet arifesinde Kadikéy'in Istanbul'un en gelismis
semtlerinden biri oldugu séylenebilir. Kadikéy Cumhuriyet'e kadar az.gok ‘deva. eﬂhb nlduk 3
renkli bir niifus yapisina sahip elmustur. Kadikdy, 1869 yilinda'o z’”a,mari!érﬂah AU

bir merkez olan Uskiidar Sancagi'na baglanmistir. Uzun sure ﬁsl‘mdar" b3
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Eylil 1930'da ilce olur. Bu tarihte Kadikéy'in Kiziltoprak ve Erenkéy olmak iizere iki bucag
vardir. 1538-1549 arasinda Vali ve Belediye Baskani Dr. LGtfi Kirdar'in giristigi ve istanbul'daki
iglinch imar operasyonlarini olusturan donemde, Kadikby'de de projeler gerceklestirilir,
Kadikoy-Uskiidar yolunun Haydapasa'da demiryoluna rastlayan kesiminde bir képrii yapilmast,
Bagdat Caddesi'nin Kartal'a kadar asfaltlanmasi, Kadikdy Halkevi'nin insasi bu dénemin
Kadikoy'deki en énemli imar operasyonlan olur. Kozyatagi'nda bir su deposu insa edilir.
Hasanpasa'da yer alan Kadikiy Gazhanesi'ni isletmekte olan Havagazi Sirketi, 1545'te IETT
biinyesine katilirken, toplu ulasim alaninda tramvaylan desteklemek amaciyla 1947'den itibaren
otobiis isletmesine de baslanir.Yapimi 1953'te baslayan Haydarpasa Liman ilave rihtim ve depo
ingaatlar ile 1954'te baglayip 1957-1958'de biten Haydarpasa-Pendik cift seritli yolu (eski E-5,
yeni D-100), bu dénemde Kadikoy'de gerceklesen iki biylik ve dnemli projedir. Ozellikle Bagdat
Caddesi yerine yerlesmenin kuzeyinde insa edilen yeni Ankara Yolu ile sehirler arasi trafik
yerlesme icinden cikarken, yeni yol giizergahiyla da bir anlamda yeni bir psikolojik simir
tarnimlanmistir,

Bununia birlikte 1950'li yillar Kadikéy cevresinde az yogun, miistakil ve yer yer bahceli yapilasma
tirdnin halen devam ettigi bir dénemdir. Kadikdy'liin 6zglin karakterini olusturan bu mekansal
yapinin dondsdmi agirlikl olarak 1960'larda gerceklesir.1560'lar sonrasinda Kadikoy'de ticaret
ve hizmet sektorlerinin yogunlagsma gostermesiyle, bu tarihlerden itibaren Kadikoy, Sirkeci-
Emindnii-Karakoy-Beyoglu gibi birinci kademe merkezlerin ardindan ikinci kademedeki
metropoliten alt merkeze déniismis ve eski semt merkezi ozelliklerini yitirmistir. 1980 yillarda
gesitli dizenlemeler yapilir. Bu dénemde gerceklestirilen cesitli projeler arasinda, Haydarpasa
Koyu'nun doldurularak meydanin genisletilmesi, Dalyan-Bostana arasinda denizin doldurularak
kiyl diizenlemesi yapilmasi ve sahil yolu agilmasi (1984-1987), Kalamis Koyu ve Fenerbahce'de
yat limani insas) (1985-1988), yvapimi 1993'te tamamlanan iskele-Miihiirdar arasinda deniz
doldurularak meydanin biyitilmesi ve vyesil alanlar kazaniimasi sayilabilir. Bu dolgu
calismalariyla denizden 900.000 metre kareden fazla alan kazamilir ve 5 km'den uzun bir sahil
yolu elde edilir. Kadikéy Meydani da bu donemde baz dnemli degisiklikler gecirir. Eski hal binasi
kondervatuvara tahsis edilir ve iskele ile hal arasinda kalan alan trafife kapatilarak vaya
kullanimina acilir. Haydarpasa yoninde, dolgu alanda yeni durak yerleri olusturulur. Carsi icinde
de baz sokaklarda yaya alani uygulamasi baslatilir. iskele yanindaki park yeniden dizenlenir.
1930'h yillarda Il. Cevre Yolu'nun tamamlanarak Kozyatagi baglantilarinin hizmete girmesi,
Kozyatag: gevresi ve Sogiitligesme'de ofis kullanimlarinin olusturdugu alt merkezlerin belirmesi,
Bostanci'dan dteye sahil yolu dolgusu ve yolunun devam ettirilmesi, Moda Burnu'nda yeni hir
dolgu alami olusturulmasi ve Bahariye yaya yolu diizenlemesi (1993) bu dénemde Kadikoy
fizyolojisini etkileyen yada etkileyebilecek tnemli kentsel projeler ve dinamikler olarak ortaya
cikrmistir. Kadikéy giniimizde, niifus biyGkligi, ekonomik faalivet ve imar agisindan Istanbul'un
en onemli ilcelerinden birisidir.

KADIKOY

Nufus: 482.713

Kadikdy niifusu 2018 yilina gre 482.713.

Bu niifus, 218.465 erkek ve 264.248 kadindan olusmakiadir.
Yizde olarak ise: %%45,26 erkek, %54.74 kadindir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.5.
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4.2 Mevcut Eko

I HALKGYO

Mok Gayranonkul Yalmem Crmshds A

nomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak

Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
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Yillara Gore Turkiye Niifus Verileri - TUIK
83,154,997

2034 2015 2017 2018

Tiirkiye'nin niifusu, 2019 yihinda bir Gnceki yila gore 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon
154 bin 997 kisi oldu. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 433
bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun ylzde 50,2'sini erkekler, yiizde 49,8'ini ise

kadinlar olusturdu. (TUIK)
A TOFE/Enflasyon Endeksleri;
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stik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gére enflasyon orani Mayis ayinda bir

dnceki aya gore %1,36, bir oneeki yilin ayni ayina gére %11,39 artti. (TUIK.)
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt Ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK
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TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gore gayrisafi yurtici hasila
2018 wil dgiincl geyreginde bir dnceki yilin aym c¢eyregine gbre %1,6 artis gosterdi. 2C18
bliyiimesi %5,2'den %5,3'e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis G5YH bir
onceki ceyrege gore %1,1 daraldi,

GSYH 2020 yilinin ilk ceyreginde yiizde 4,5 oraninda biiyiime kaydetmistir. Ik ceyrekte tanim
sektorl ylzde 3, sanayi sekttri yiizde 6,2 ve hizmetler sektorii (insaat dahil) yizde 3,2 oraninda
bilyiime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis GSYH biyime oram yilin ilk
ceyreginde yizde 0,6 olarak gergeklesmistir. Harcama ydniinden bakildiginda ise stz konusu
dénemde toplam sabit sermaye yatinmlarn yizde 1,4 oraninda gerilerken; dzel tiketim ve kamu
tilketimi harcamalart sirasiyla yizde 5,1 wve yizde 6,2 oranlarinda artmistir. Net jhracatin
biiyiimeye katkisi negatif 4,3 puan olmustur. Bu dénemde &zel tiiketimin biiyimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu tiketimi ekonomik buylimeye 0,9 puan katki vermistir. (TUIK)

A TR 10 Yilik Devlet Tahvili Degisimi;
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Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DiBS olan tahvil oranlari 10% seviyelerinde gezinirken
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektdrii;

2018 yihinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlan ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda &nemli
Slclide saglanmis gorinmekteydi. Yillk GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gore yizde 0,9 artmistir. Ancak sektérel bazda bakildiginda, finans ve sigorta
faaliyetleri toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yénetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet
faaliyetleri yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tanm sektorii yiizde 3,3 artarken,
ingaat sektorll yizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir.
insaat sektériinde gérillen bu sert dilsiis 2018 yilindan itibaren kendisini gasteren talep eksikligi,
maliyet artigi ve yiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gorilmektedir.
insaat sektérl cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde viizde 5,4 bir paya sahip olurken
gayrimenkul sektéri yilzde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektér GSYH'nin yiizde 12,1
oraninda bir biyiklige ulasmislardir.

2020 yilinin ilk ceyregi GSYH sonuglar heniiz agiklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlagiimasi acisindan satis rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonuc olacag
ongdrillmektedir. insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020
yilini ilk d¢ ayhik diliminde de siirdirmisg goriinmektedir, 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayni
donemi incelendifinde toplam konut satislarinda yiizde 3,4 oraminda artis yasanmistir. Soz
konusu donemde ikinci el satislarda gorillen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan
konutlarin talep gordigiind isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore
ayarlamaya devam etmis gorinmektedir. 2019 yili birinci ceyregi ile 2020 yil birinci ceyregi
arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4 dizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan
gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken dnemli bir noktada ipotekli
satislarda yasanan gelismedir. Ayni donem itibarryla ipotekli konut satislan yiizde 90 dizeyinde
artig kaydetmistir. Bu siireg icerisinde faizlerde yasanan diigiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi
ipotekli satislan oldukca olumlu etkilemis goriinmektedir,

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye'de de ingaat sektérii, genel ekonomi acisindan bir
onci gosterge olmanin yaninda biylmenin itici giiclini olusturma zelligini de tasiyor. insaat
sektoriindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gire daha énce gerceklesiyor. Bununla
birlikte, son ddnemlerdeki yavaglama haricinde sektoriin yilksek biyime temposuyla genel
ekonomik biyimeye hem dogrudan hem de dolayl clarak en gnemli katkl yapan sektérlerden
biri oldugu gdriliyor.

Turk insaat sektoriiniin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarli sektérlerden biri oldugu stylenebilir. insaat sektdriindeki biyiime
edilimi bir bakima GSYH'nin éncl gastergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diisiisle birlikte azalis egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislar da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamas: ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde dusis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistic. Bunun yam sira 2019 yili yabanciya
gayrimenkul satiginda &Gzellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yih
2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi disisle birlikte Gzellikle sifir
konutlarda satig rakamlan cok hizh bir seviyeye ulasmistir.

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler- . - .\, .

Degerleme isini sinirlayan herhangi bir faktér bulunmamaktadiri/i = o cea:
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4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri:

Rapora konu ana gayrimenkul 923,06m? alanh olup Arsa vasfindadir. Tasinmaz lizerindeki yam,
6306 sayih kanun kapsaminda riskli yapi olarak yikiimis olup insa edilmekte alan bina yaklasik
%95 ingaat seviyesindedir ve kat irtifaki tesis edilmistir. Ana tasinmaza ait 21.07.2017 tarihli
mimari proje Web Tapu Sistemi ve Kadkoy Belediye Baskanli@inda incelenmistir. Mimari
projesine gore binanin 2. bodrum katinda; otopark ve depolar, 1. bodrum katinda; 1 adet ofis,
zemin katinda 1 adet diikkan, 4 normal katin her birinde 2 adet daire konumlu olmak Gzere
binada toplamda 10 bagimsiz b&lim bulunmaktadir. 09.12.2018 tarihinde diizenlenen yénetim
plam yazisinda daire vasifi tasinmazlarin ofis olarak kullanilabilecegi karari verilmis ve
taginmazlar ofis olarak degerlendirilmistir. Bina girisi 1. bodrum kattan, binanin sag cephesinden
saglanmaktadir. Bina giris kapisi cam Gzeri aliminyum dogramadir. Binada 1 adet asansor
bulunmaktadir. Dis cephesi mantolama tzerine aliminyum ve cam giydirmedir.

9 Bagimsiz Bélim Numarall Tasinmez; binanin 1.bodrum katinda konumlu olup katta tek
bagimsiz boélimdir. Mimari projesine gdre, ofis ve wc dizeninde briit 200 m? alanhdir.
Tasinmazin 2.bodrum katta yaklagik 13 m* depo eklentisi bulunmaktadir.

10 Bagimsiz Béliim Numaral Tasinmaz; binanin zemin katinda konumlu olup katta tek bagimsiz
bolimdir. Mimari projesine gore; dilkkan, balken ve wc diizeninde briit 250 m? alanhdir.
Tasinmazin 2.bodrum katta yaklasik 13 m® depo eklentisi bulunmaktadir.

1 Bagimsiz Bélim Numaral Tasinmaz; 1. katta, bina girisine gore solda, binanin @én cephesinde
konumludur. Mimari projesine gore, salon, oda, mutfak nisi, banyo ve balkon diizeninde 155 m?
brit alanlidir,. Taginmazin 2.bodrum katta yaklasik 9 m” depo eklentisi bulunmaktadir.

2 Bagimsiz Béliim Numarah Tasinmaz; 1. katta bina girisine gore sagda, binanin arka cephesinde
konumludur . Onayh mimari projesine gore, salon, oda, mutfak nisi, banyo ve balkon diizeninde
150 m? briit alanlidir. Taginmazin 2. bodrum katta 9 m? depo eklentisi bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlar natamam durumdadir. Yerinde yapilan incelemelerde, zeminler
saph, duvar ve tavanlan ince swahldir. Islak mahallerde tavan ve zemin seramik désemeleri
tamamlanmistir. Pencere montajlan tamamlanmistir. Tasinmaz icerisinde, duvar icinde kalan
tiim tesisat désemeleri tamamlanmig olup aksesuar kismen tamamlanmistir. Degerleme giinii
itibariyle taginmazlar yaklasik %95 insaat seviyeli durumdadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veva insaati Devam Eden Projeyle llgili Tespit Edilen Ruhsata aykin
Durumiara iliski Bilgiler
Mevcut yapi icerisinde ruhsat belgesine aykir bir durumu bulunmamaktadir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Oimadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlar natamam durumda olup projesine uygun olarak insaai faaliyetler devam
etmektedir. Yeniden ruhsat alinmasini gerektirir bir durum bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degierleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildig, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi
56z konusu parsel (zerinde bulunan ana tasmmazin ingaatl devam etmekte olup, tarafimizca
degerlenen 1-2-9 ve 10 nolu bagimsiz béliimler %95 insaat seviyeli ve bogdutumdadir.”
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tammh er Esasi — Pazar Degeri:

APazar degeri, bir varlik veya yikimlilGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alici arasinda, taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin  hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
deistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi agagidaki
kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajhi fiyattir. Bu
tahmin, &zellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmig 6zel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinlmig veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
vanelik herhangi bir defier unsurunu kapsamaz.

(b} "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimliligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fivattir;

{c) “Degerleme tarihi itibanyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibaryla belirlenmesini ve o zamana
6zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutar, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kogullar bagka bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibaryla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir.
Bu alicy, var oldugunun kamitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir ali pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat ddemeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

{e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gorilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satic anlamina gelmektedir. Istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varhg uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida amlan sartlara dahil degildir, ¢iinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f} “Muvazaasiz bir islem"” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, 6rnefin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve Szel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(8) "uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varhin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tamimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmas anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varli§in pazara cikartilma siiresi sabit bir siire
olmayip, varhgin tirline ve pazar kosullanina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida
pazar katihmaisinin dikkatini cekmesi icin yeterli sire tamnmas gerekllhgidlr l?aza- ‘Gkartiima
zamani degerleme tarihinden énce gerceklesmelidir, £ AVRIMIENKUE DESERENE Y -, _FARK.
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{h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazann durumu, varligin yaps, dzellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlan
hakkinda makul élgilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar1 varsayilr. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigi bir ortamda
dnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fivat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir,

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir,

A Pazar degeri kavrami, katiimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarhk edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alic ve saticidan veya karakteristik olarak simirh sayida pazar katilimcisindan
olusabilir. Varhigin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardr.

A 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 karli olan en yiiksek
diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif bagka bir kullamm olabilir. Bu, bir pozar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlik icin planladigi kullamma gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederfeme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tiretilmis veriler kullamimak sartiyla, farkh yaklagimlar ve yoéntemler kullanifabilir. Pazar
yaklasimi tamim olarak pazardan tiiretilmig girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar
degerini belirlemek icin, katiimecilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin
kullaniimasi gerekli goriilmektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
esdeger kullamma sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve
asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli gérilmektedir.

7 Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gecgerli 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 deferi ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli goriimektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger ahicilanin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici
icin deZer ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varkgin fiziksel, cografi,
ekonomik veya yasal Gzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli
alicimin degil, herhangi bir istekli bir alicirin oldugunu varsaydifindan, buna benzer tim deger
unsurlarimin goz ardi edilmesini gerektirmektedir.

o S — e ——— T

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanhik A.S. Sayfa 2033



M HALKGYO

NET
BUFU..MSAL
EGERLEME

Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklagimlarimin uygun ve deBerlenen varhklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asafida tanimlanan ve agiklanan lg yaklasim degerlemede kullamlan temel
yaklagimiardir. Bunlarin tiimis, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlarimin her biri farkly, aynntil uygulama yontemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amac belirli durumlara
en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir.
Secim sirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)s, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin giiclii ve zayif yénleri, (c) her
bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme lcin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinilabilir (benzer)
varliklaria karsilastinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagirmi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
Gnemli élclide benzerlik tasiyan varliklanin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) Gnemli blgiide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin stz konusu olmast.

Kargilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli &lciide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin kargilastirilabilic varliklor ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklann kargilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmall analize dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil
sayisallagtinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpamin secimi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satihk Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Bagdat Caddesinin ticari
yoguniugu daha disik bélgesinde konumlu, 200m? diikkan ve 200m? depo kati olmak {izere
toplam 400m* alanh dikkan 19.750.000-TL bedel ile satiliktir. Tasinmaz veni binada
konumlu olup bakimh durumdadir. Bodrum kat 1/4 (50m2) oraninda zemin kata
indirgenmistir. Emsal konum dezavantajlidir.

19.750.000-TL / 250m? x 1,1 Serefive Farki = 86.900-TL/m? /5T “uaUnsAL
Realty Life Gayrimenkul: 0532 328 08 84 i
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Emsal 2 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Bagdat Caddesi iizerinde
konumlu, 150m? diikkan ve 100m? depo kati olmak (izere toplam 250m? alanli diikkan
16.000.000-TL bedel ile satiliktir. Taginmaz yeni binada konumlu olup bakimlt durumdadir.
Bodrum kat 1/4 (25m?) oraninda zemin kata indirgenmistir.

16.000.000-TL / 175m*= 91.428-TL/m?
Izak Hason Gayrimenkul: 0532 235 06 45

Emsal 3 [Satihk Diikkan]: Konu taginmaza yakin konumda, Bajdat Caddesi iizerinde
konumlu, 65m* alanh olarak beyan edilen ancak bahce kullanimi haric 50m? oldugu
ogrenilen dikkan 4.500.000-TL bedel ile satiliktir. Tasinmaz yaklasik 27 villik binada konumlu
olmasi sebebiyle tasinmaza nazaran dezavantajli olup, ic bakim durumu sebebiyle konu miilk
ile benzer durumdadir. Pazarlik pay), mevcut piyasa sartlar sebebiyle uygulanmistir. Bina
yasi sebebiyle serefive farki yansitilmistir.

4.500.000-TL x 0,95 Pazarlik Pay1 /50m?x 1,1 Serefiye Farki = 94.050-TL/m?
Dogus Gayrimenkul: 0532 584 72 14

Emsal 4 [Satiik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Bagdat Caddesi iizerinde
konumlu, 70m* alanli olarak beyan edilen ancak bahce kullarmimi haric 50m? oldugu
Ggrenilen dilkkan 4.150.000-TL bedel ile satiliktir. Tasinmaz yaklasik 32 yillik binada konumlu
olmasi sebebiyle tasinmaza nazaran dezavantajli olup, i¢ bakim durumu sebebiyle konu miilk
ile benzer durumdadir. Pazarlik payi, mevcut piyasa sartlan sebebiyle uygulanmistir. Bina
yasi sebebiyle serefive farki yansitilmistir.

4.150.000-TL x 0,95 Pazarlik Payi / 50m?x 1,15 Serefive Farki = 90.677-TL/m?
Demirler Gayrimenkul: 0533 134 16 52

Emsal 5 [Satilik Daire]: Konu taginmaz ile ayni cadde {izerinde kanumlu binada, 1. katta ver
alan 180m?oldugu &grenilen daire, 3.350.000-TL bedel ile satiliktir. Tasinmaz yeni binada yer
almakta olup konu miilkler ile benzer durumdadir. Beyan edilen degerin abartildig
disinilmektedir.

3.350.000-TL x 0,90 Pazarlik Pay1 / 180m* = 16.750-TL/m?
Korhan Gayrimenkul: 0554 873 68 58

Emsal 6 [Satilik Daire]: Konu tasinmaz ile ayni cadde iizerinde konumlu binada, 2. katta yer
alan 170m? olarak beyan edilen ancak 150m? oldugu Ggrenilen daire, 2.500.000-TL bedel ile
satiliktir. Taginmaz yeni binada yer almaktadir. Konu tasinmazlar ile benzer durumdadir.

2.500.000-TL x 0,9 Pazarlk Payi / 150m? = 15.000-TL/m?
Ideal Gayrimenkul: 0532 603 56 76

Emsal 7 [Satihk Daire]: Konu tasinmaz ile ayni cadde iizerinde konumlu binada, 3. katta yer
alan 130m* olarak beyan edilen ancak 110m? oldugu 6grenilen daire, 2.000.000-TL bedel jle
satiliktir. Taginmaz yeni binada yer almaktadir. Konu tasinmazlar ile benzer durumdadir

NET K
N \.u'- DEGER

2.000.000-TL x 0,9 Pazarlik Payi / 110m? = 16.363-TL/m?
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Cati Gayrimenkul: 0530 558 53 24

Emsal 8 [Kiralik Daire]: Konu tasinmaz ile aym cadde Gizerinde konumlu binada, 2. katta yer
alan 130m? olarak beyan edilen ancak 100m? oldugu &grenilen daire, 12.000-TL bedel ile
kiraliktir. Tasinmaz yeni binada yer almaktadir. Konu taginmazlar ile benzer durumdadir.

12.000-TL / 100m? = 120,00-TL/m?
Beyaz Ev Gayrimenkul: 0531573 52 22

Emsal 9 [Kiralik Dilkkan]: Konu taginmaz ile aym cadde dzerinde konumlu binada, zemin
katta yer alan 225m? oldugu 6grenilen diikkan, 70.000-TL bedel ile kiraliktir. Taginmaz yeni
binada yer almaktadir. Konu tasinmazlar ile benzer durumdadir.

70.000-TL / 225m? = 311,00-TL/m?
Realty Life Gayrimenkul: 0532 328 08 84

Emsal 10 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmaz ile ayni cadde (izerinde konumlu binada, zemin
katta yer alan 200m? alanli oldugu 6grenilen dilkkan, 60.000-TL bedel ile kiraliktir. Tasinmaz
yeni binada yer almaktadir. Konu tasinmazlar ile benzer durumdadir.

60.000-TL / 200m? = 300,00-TL/m?
Demirler Gayrimenkul: 0533 134 16 52

A Kullamian Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinlifini Gosteren Krokiler

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A.5.
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintihi Actklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan

Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger
Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin gevresinde satilik/satilmus, kiralik/satilik
arsa, bina ve emsaline rastlanmamistir. Tasinmazin dlkenin ticari hareketlilifi en yiiksek
caddelerinden olan Bagdat Caddesinde olmasi, vyapinin kullamm amac ve seklinin
hizmet/ticari nitelikli olmasi, bélge ihtiyacina cevap verebilecek seviyede olmasi, imar
durumu, yapilasma orani, gibi etkenler dikkate alinmistir. Tasinmazin arsa degeri tespit
edilirken bdlgede detayli arastirma yapilmis ancak satilik/satilmis aym veya farkll lejanta
sahip arsa emsali bulunamamistir. S6z konusu parselin konumlu oldugu aksin cevre
tesekkiilii incelenmis zemin katlar dikkan/isyeri, normal katlanin ofis ve daire agirhkl
yapilastigi gozlenmistir. Bu dogrultuda bina degerine ulasmak icin bélgede bulunan diikkan
ve daire emsalleri ile asagida bulunan tablo dizenlenmistir

A Pazar Yaklasimu lle Ulasilan Sonuc

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde yer alan ve tarafimizca degerlemesi yapilan 1-2-9 ve
10 numaral bagimsiz boliimler icin bélgede yapilan arastirmalardan elde edilen bilgilerden
hareket ile tasinmazin zemin katina 89.800-TL/m2 takdir edilmis, bodrum kat ise zemin kat
degerinin yaklasik 1/4 ‘Gnden disik deger takdiri yapilmis, normal katlar ise bélgeden elde
edilen ofis ve daire emsalleri lizerinden degerlendiriimis ve cadde cepheli ofisler igin
12.000-13.000-TL/m2 arasi ,arka cephedeki ofisler igin ise 10.000 -11.000 TL/m2 araliginda
deger takdir edilmistir.

Tasinmazlann hali hazir durumda yaklagik %95 insaat seviyeli oldugu goriiimiis olup eksik
imalat bedelleri icin yapi birim maliyetleri oraninda deger hesaplanmistir.

Hafle Sayirmedid Yelwir Qrinkbi A 3

Kait .6 No| Kullamm Alami | Birim Deger | Bitmis Durum Eksik imalat Bedeli %95 Insaat Seviyeli
(m?) (TL/m?) Deger (TL}) | (m2x 1550 TL/m2 x (1-0,095) Degeri (TL)
1 1 155,00 $12.580,65 1.950.000,00 £12.012,50 £1.937.987,50
1 150,00 10.666,67 11.600.000,00 £11.625,00 $1.588.375,00
1.BODRUM | 9 200,00 122.500,00 $4.500.000,00 £15.500,00 £4.484,500,00
ZEMIN 10 250,00 $89.800,00 | ©22.450.000,00 $19.375,00 122.430.625,00
GENEL TOPLAM 755,00 2 $30.500.000,00 158,512,50 $30.441.487,50

Sonug olarak Pazar yaklasimi yéntemine gore tasinmazlann hali hazir degeri toplam
30.440.000,00 TL olarak belirlenmis ve bitmis durum degeri olarak ise 30.500.000 TL deger
belirlenmistir.

5.2 Maliyet Yaklasim

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.

A Maliyet Yaklasimum Aciklayict Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu

Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasim, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler stz
konusu olmadikga, belli bir varhk igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla Gdeme
yapmayacag: ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimdir. Bu vaklaslmda bir varigmn cari ikame maliyetinin veya vaniden i]:etim mﬁli#ét‘ih‘m
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durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katimailarin degerleme konusu varhkla nemli icide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin, katlimcilarin degerleme konusu
varligl bir an evvel kullanabilmeleri icin &nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varhgin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasmini veya pazar yaklasimini
olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi ydntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yéntemi: gosterge
niteli§indeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden tretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varhgin
aynisinin Gretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullamlan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan

Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

50z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlan, bulundugu cadde ve yvakin cevresi
dikkate alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir.
Mevcut imar durumu, yapilagma sartlar ve yiz élglimii ile bulundugu bélgedeki lokasyonu,
ana arterlere olan mesafesi, cephe durumu, geometrik sekil ve topografik 6zellikleri gibi
kendine 6zgl ayirt edici tim etkenler dikkate alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen
emsaller ve aciklamalariyla yapilan dizeltmeler neticesinde mevcut piyasa sartlan goz
@ninde bulundurularak birim degeri takdir edilmistir. Bélgede genel itibariyle 2-3 katli zemin
katlar dikkan, normal katlar ofis agirlikli binalar mevcuttur. Bos parsel cadde tzerinde
bulunmamaktadir.

Rapora konu tasinmazlarin icerisinde bulundugu binada kat irtifakinin kurulu olmas: ve
bblgede benzer nitelikte bos arsa emsaline rastlaniimamis olmasi géz 6niine alinarak
taginmazlar icin arsa ve yap! degeri tespit edilmemis olup bu dojrultuda malivet yontemi
kullaniimarmstir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag
ve Yapilan Varsayimlar

Rapora konu tasinmazlanin icerisinde bulundugu binada kat irtifakinin kurulu olmasi ve
bolgede benzer nitelikte bos arsa emsaline rastlamimamis olmasi giz Onlne alinarak
taginmazlar icin arsa ve yapi degeri tespit edilmemis olup bu dogrultuda maliyet yéntemi
kullanilmamustir.

A Maliyet Yaklasimi lle Ulasilan Senuc

Rapora konu tasinmazlann igcerisinde bulundugu binada kat irtifakinin kurulu olmasi ve
bolgede benzer nitelikte bos arsa emsaline rastlanilmamis olmasi gdz 6niine alinarak
taginmaziar icin arsa ve yapi degeri tespit edilmemis olup bu dogrultuda maliyet yéntemi
kullamlmamistir.
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A Sigortaya Esas Yapi Deperi

Bagimsiz Afan Yapi Birim insaat Mevcut Yapi
Balim No Maliyeti Seviyesi Degeri TL
1 155 m? X | 1.550,00 TL/m* | x 0,95 = | 228.237,50-TL
2 150m? | x | 1550,00TL/m? | x | 0,95 | = | 220.875,00-TL
9 200 m? x | 1.550,00 Tl{ m? | x 0,95 = | 294.500,00-TL
10 250 m? x | 1.550,00TL/m? | x 0,95 = | 368.125,00-TL
[S TOPLAM 1.111.737,50 TL

Taginmazlar hali hazirda %95 insaat seviyeli olup Sigorta esas yapi degeri belirlenirken eksik
imalatlar digsulerek 4A yapi sinifi Uzerinden bagimsiz béliim sigorta esas yapr degerleri
belirlenmistir.

5.3 Gelir Yaklasirm
imenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullamima Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donasturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya malivet tasarruflaninin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir: (a) Varligin gelir yaratma
kabiliyetinin katilmcinin goziyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme
konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akiglari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varliigin
bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun Smirld veya sonsuz omirlii varlikiarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin
stresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligm
degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanidarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlar asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varlifin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit akisi tlrGnin
secilmesi (6rnegin, vergi Gncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit alaglan veya bz
sermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislar vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin slrenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu siire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden
degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin
niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oranimn
belirlenmesi, (f} indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak iizere, tahmini
nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

= Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

= EE R
¥ . T yarsis Mot UBSe
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Tam risk veya genel kapitalizasyon oranimin, temsili tek bir ddnem pgelirine uygulandigi
yontemdir. Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) tiretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu
kapitalizasyon orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle
belirlenebilir.

Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren
miilkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinldig) efektif brit gelir
sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan anndiriimasi ile net
faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim
birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde
edilen gelir tutandir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

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

S6z konusu parsel tzerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yontem direkt kullamilmamakia
birlikte, mevcut piyasa kira degerlerinden kaynakh olusan potansivel gelir, belirlenen
kapitalizasyon orani ile oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina lliskin Aynintilh Aciklama ve Gerekceler

56z konusu parsel Gzerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. S0z konusu gayrimenkuller igin kullanim maksat ve
kapsami dahilinde indirgenmis nakit akigi analizi uygulanmadigindan dolay herhangi bir iskonto
orani belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklagimini agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger
yontem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullanilmak iizere gerekli varsayim ve
kabuller yapilmustir.

Bolgede yapilan emsal arastirmalari ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullanimi, glinimiiz
ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tiim etkenler
neticesinde Ana gayrimenkul vasfindaki tasinmaz icerisinde (Kat irtifaki kurulu degildir.) normal
katlarda ofis nitelikli olarak disiinilen tasinmazlar icin milkiin kendini amorti etme siiresi
ortalama yaklagik 18 yil, zemin kat diikkan nitelikli olarak disiinilen tasinmazlarda ise bu siire
ortalama yaklagik 15 yil, 1.bodrum kat diikkdnlarin (kullanim fonksiyonuna gére) ~ 20 yil, olarak
on goriilmustiir. Buna gére normal kat ofisler icin 0,0555 (%5,55) zemin kat diikkan icin 0,0666
(%6,66) 1.bodrum kat diikkanlar igcin 0,050 (%5,0) olarak yaklasik kapitalizasyon oranlan
belirlenmistir. Bu kapitalizasyon oranlari sadece bu bélgede bu tarz tasinmaz igin gecerlidir,
genel hir oran yansitmamaktadir.

ToPLAM | KkiRABEiM | YLK KIRA YILLIK Kifa wariraLtzasvan | PIYASA DEGERI

KATLAR B.B.NO INITELIK rm:;i :E_llEj::Ii DIEanlti n:_f:]sll f) s -(T)
LBODRUM KAT 9 DUKKAN 200,00 67,00 £13.400,00 | &1e080000 | / 00500 £3.216,000,00
ZEMIN KAT 1 DUKKAN 250,00 29600 | &74.00000 | es88.00000 | /| O06e6 | $13.33333333
LNORMAL KAT 1 OFis 155,00 12000 | s18600,00 | #22320000 | /| 00555 | 402062162
LNORMALKAT 2 OFis 150,00 110,00 £16.500,00 | +198.000,00 $3.567.567,57

TOPLAM 735,00 $122.500,00 | 61470.00g500F' 0"
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KATLAR B.B.NO NITELIK mimum “i;:nasmnilm “322&':“ ;f_:i"ﬁﬁ‘ﬁfﬂg’ﬁg.&“f:;
ALAN (M2) {TL/m2) (Y o
1.BODRUM KAT g DOUKKAN 200,00 67,00 £13.400,00 £12.730,00
ZEMIN KAT 10 DUKKAN 250,00 296,00 £74.000,00 £70.300,00
1L.NORMAL KAT 1 OFiS 155,00 120,00 £18.600,00 +17.670,00
1.NORMAL KAT 2 OFis 150,00 110,00 £16.500,00 +15.675,00
TOPLAM 755,00 £122.500,00 £116.375,00

** Bagimsiz bolimlerin %95 insaat seviyeli toplam kira bedeline gore 0,0609 kapitalizasyon oran|
ile degeri: 116.375 TL *12 ay = 1.396.500 TL / 0,0609 = ~22.930.000,00 TL'dir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Sonug olarak gelir yéntemi ile degerleme konusu parsel {izerinde 1 — 2 — 9 — 10 nolu
bagimsiz bélimlerin bitmis degerinin yaklasik 24.140.000TL olacag tespit edilmistir. Hali
hazir degerlerinin ise ortalama 0,0609 kapitalizasyon orani ve aylik toplam 116.375 TL kira
degeri baz alindiginda 22.930.000,00 TL olacag) tespit edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri

S6z konusu taginmaz i¢in takdir edilen kira degerlerine iliskin analizler raporun 5.nci ana
maddesi ve alt maddelerinde yapilan incelemeye gore de detaylandirilmistir.

Bu duruma gore tasinmazlarin hali hazir durumda toplam kira degeri 116.375 TL/Ay olarak
takdir edilmistir. Tamamlanmis durumdaki kira degerinin ise 122.500 TL olacag tespit
edilmistir. Tasinmazlarin eksik imalatlari dogrultusunda yapilacak maliyet dikkate alinarak
hali hazir kira degerleri belirlenmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Taginmazin bulundugu il genelinde ve tzellikle konumlandigi bélgede kat karsilig oranlarinin
%65-%70 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %45-%50 oranlarinda
gerceklesebilecegi 6n goriimektedir. Bu oranlar, tasinmaz alanimin biiyikligii, proje kapsam
ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik
gdstermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Rapora konu taginmazlarin igerisinde bulundugu binada kat irtifakinin kurulu olmasi ve
bélgede benzer nitelikte bos arsa emsaline rastlamimamis olmasi géz 6niine alinarak
taginmazlar icin arsa degeri tespiti yapimamistir. Bélgede karlilk orani cok yiiksek
oldugundan arsa maliklerinin insaatlar kendilerinin yaptig goriilmiistiir. Bu sebeple de proje
gelistirme yontemi ile arsa deger tespiti yapilmamistir.

AT =
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S8z konusu taginmazin meveut durumu, bulundugu bélge ve cevre 6zellikleri dikkate alindiginda
mevcut imar durumuna alt katimin dikkan, st katlarinin ise ofis olabilecek sekilde
kullaniimasinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacag kanaatine variimistir,

A Misterek veya Boliinmils Kissmlanin Degerleme Analizi
S0z konusu parsel Uzerinde yer alan ingaati devam eden ana tasinmaz iizerinde yer alan 1 -2
-9 ve 10 numaral bagimsiz bélimlerin degerlemesi istenmistir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Y@ntemleri ile Analiz Sonuclaninin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Tarafimizca degerlemesi istenen tasinmazlar, 923,06 m2 alanl arsa vasifli tasinmaz tizerinde
insa edilmekte olan 10 bagimsiz boliimli bina icerisinde yer alan 1-2-9 ve 10 numarall
tasinmazlardir. Taginmazlarin degerini belirlemek igin Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklagim
yontemi kullamilarak degerler belirlenmistir.

Taginmazlann hali hazir durumdaki %95 ingaat seviyesi dikkate alinarak kira degeri ve bitmis
durum kira degerleri tespit edilmistir. Ancak tasinmazin eksik imalatlarimin tamamlanmasi
durumunda olugacak talebe gdre kira degerleri degisiklik gosterebilecek olup bu sebeple
gelir yaklasim kullanilmamistir,

Bolgede aktif olarak hizmet veren benzer tasinmazlarin Pazar yaklasimina gore degerinin
taginmazlarin gercek degerini daha iyi yansittigi kanaatiyle degerleme Pazar yaklasimi
yontemi esas alinmistir. Pazar yaklasimi yénteminde tasinmazlarin bagimsiz bélim olarak
tapu tescillerinin yapilacagi kanaatiyle degerleme yapiimistir.

Pazar Yaklasimi ile Tasinmazlann Bitmis Degeri : 30.500.000,-TL
Pazar Yaklagimi ile Tasinmazlarin Hali Hazir Degeri : 30.440.000,-TL
Gelir Yaklasimi ile Taginmazlarin Bitmis Degeri : 24.140.000,-TL
Gelir Yaklasimi ile Taginmazlarin Hali Hazir Degeri : 22.930.000,-TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarimin

Gerekceleri
Degerleme calismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmazlar icin alinmasi gereken
tim vyasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de vyerine getirildigi
gorlimustlr. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadig: bilgileri edinilmistir.

— — — — tanitend
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6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takvidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Taginmazlar Uzerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir. Tapu kaydinda
misterek olarak bulunan riskli yapi beyanlannin ruhsat tarihi 6ncesinde konuldugy, hali hazirda
gecerliligini yitirdigi ve olumsuz bir etkisi olmadig tespit edilmistir.

EIHALKCY
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6.5 Deferleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Taginmazlarin devredilmesi konusunda kisitlayici bir durum bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan [tibaren bes Yii Gecmesine Ragmen

Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair

Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel Gzerinde rapor icerisinde bilgileri detayl
sekilde verilen tasinmaz bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakk: veya Devre Miilk Hakk ise, Ust Hakla ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin _Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynakiananlar Harig Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu st hakki veya devre miilk hakk: degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamm Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadifi Hakkinda Giriis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadig Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullin tapudaki nitelikleri ile fiili kullamm sekli birbiriyle uyumliudur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklan icin 1I-48.1 sayill “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Teblig"nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (¢) ve (d) bendi geregi tasinmazlarin proje
olarak GYO portféylinde bulunmalarina engel bir durum yoktur.

7. SONUC

7.1 Sorumiu Deferleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S."nin talebi tizerine; istanbul Ili, Kadikoy ilcesi ve
Caddebostan Mahallesi, 368 Ada 25 numarali parselde insa edilmekte olan binada kain 1, 2, 9 ve
10 bagimsiz bolim numarah taginmazlara ait piyasa degerinin tespitine yonelik SPK mevzuati
kapsaminda asgari unsurlan iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca igleme alindig: tarihteki degerleme konusu taginmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bélgenin
geligme trendi, gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu,
yapinin ve ic mekdnlarin ozellikleri, kullanim amag ve fonksiyoniugu, yapr sinifi ve kalitesi,
arsanin alam, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tegekkdil tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve gevre &zellikleri, mevcut ekonomik sartlar
gibi tim faktérler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiiriici miispet menfi tim faktérler
goz dniinde bulundurularak yapilmustir,

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerieme ve Danigmanlik A.5.
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yontemlerin sonuglan anlaml sekilde neticelenmistir.

| HALKGYO
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Tasinmazin bulundugu bdlge ve konumlandigi lokasyon dzelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle pazar yaklasimi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;
Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar yaklasimina gére kanaat getirilen ve takdir edilen

piyasa degeri su sekildedir;
Rakamla; 30.440.000,00-TL ve Yaziyla; (Otuz Milyon Dért Yiiz Kirk Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmazlann tamamlanmasi durumunda Pazar yaklagimi yontemine gore kanaat getirilen
degeri : 30.500.000,00 TL

Tasinmazlann hali hazirda durumda toplam ayhk 116.375 TL bedelle kiralanabilecegi kanaatine
varilmistir.

Tasinmazlarin tamamlanmas: durumunda toplam aylk 122.500 TL bedelle kiralanabilecegi
kanaatine vanlmustir.

KDV Dahil Toplam Satis Degeri : 35.919.200,00TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmaozin pesin satising yéneliktir.

Nihai deder, KDV Haric degeri ifade eder.

.F; bu rapor, ekleriyle bir bitOndiir.

Nihai deder takdiri, raporun iceriginden oyn tutulomasz.

Pederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15: 7,8103 TL ve 1€: 84717 TL'dir.

AWl

Bugra Ugur Yap : Raci GOkcehan SONER | Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani ‘DE“EtmE“ | Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 408393 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hichir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir Gnyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihigi iicret, raporun herhangi bir bdlimiine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

» Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar), gayrimenkuliin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu milk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmigtir.

= Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmaniy/Degerleme Uzmanlannin haricinde hig
kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

=  Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlan’na uygun olarak raporlanmstir.

= is bu rapor, misteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9, RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve iskan Belgeleri
4 Insaat Sézlesme Ornegi ve Diger Belgeler

& Uydu, Konum ve CBS Gériintiileri

A Tasinmaz Gérselleri

A SPK Lisans Belgeleri

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhlk A5,
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