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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Muallim Naci Caddesi No: 69 34347 Ortakdy-Besiktas/istanbul

Sayin Yetkili,

Talebiniz dogrultusunda Blylkcekmece’de konumlu olan “10 Adet Diikkan”nin toplam pazar degeri ve pazar
kirasina yonelik 2022REV671 no.lu degerleme c¢alismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar,
24.935 m? yuz 6lgiimiine sahip arsa lizerinde toplam 756 m? brit kapal alandan olusmaktadir. Tasinmazlarin
toplam pazar degeri ve pazar kirasi asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz
kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI VE PAZAR KiRASI

Rapor Tarihi 29.12.2022

Pazar Degeri (KDV Harig) 32.705.000.-TL Otuzikimilyonyediylizbesbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 38.591.900.-TL Otuzsekizmilyonbesyilizdoksanbirbindokuzyiiz.-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) 150.000.-TL Yiizellibin.-TL

Pazar Kirasi (KDV Dakhil) 177.000.-TL Yiizyetmisyedibin.-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
14.10.2022 tarih, 2915 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullaniimasi mimkin degildir.

Bu ¢alismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Galismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Nupel GUREL

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


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

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN

RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR
KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSiYONLAR
iNSAAT ALANI

SATILABILIR ALAN

Yénetici Ozeti
BILGILER
Standart
Tam miulkiyet
Bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla
Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
Degerleme galismasinda herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir.
LER
Alkent 2000 Mahallesi Yeditepe Caddesi No:3 Biiyiikgekmece/istanbul
istanbul ili, Biiylikgekmece ilgesi, Akgaburgaz Mahallesi, Cakmaktarla Sirtkdyalti

Baldiran Mevki, 180 ada, 1 no.lu parsel, 10 Blok, 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10 no.lu
bagimsiz bélimler

24.935 m?

Lejant: Konut Alani Emsal: 1,00 TAKS: 0,25  Hmaks: 2 Kat (6,50 m)
(Havza Disi Kalan Alan)

Lejant: Konut Alani (Uzak Emsal: 0,15 TAKS: - Hmaks: 2 Kat (6,50 m)

Mesafeli Koruma Alani)

Konut (Plan notlarina gore, toplam ingaat alaninin %3’Gnu gegmeyecek
blyiklikte, parseldeki ihtiyaci karsilamak (zere ticaret kullanimina da izin
verilmektedir.)

Bagimsiz bolim sayisi: 149 Yapim yili: 1997

Market: Konut (100 + 48 bagimsiz bolim):

Yol kotu Ustili kat sayisi: 1 Yol kotu usti kat sayisi: 4

Yol kotu alti kat sayisi: 1 Yol kotu alti kat sayisi: 1

Otopark Kapasitesi: - Asansor Kapasitesi: 4 adet (A3 Blok)

5 adet (A5 Blok)

Konut, Dikkan
Toplam insaat Alani ‘ 32.425,55 m?

10 Adet Dukkan Satilabilir Alani

‘ 756 m?
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FINANSAL GOSTERGELER

KAPITALIZASYON ORANI %5,50

GERi DONUS SURESI ~18,18 Vil

BiRiM SATIS DEGERI 39.000-44.250-TL/m?
BiRiM KiRA DEGERI 185-200-TL/m?/ay

DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM Gelir Yaklasimi
DEGER TARIiHi 29.12.2022
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 32.705.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 38.591.900.-TL
PAZAR KiRASI (KDV HARIC) 150.000.-TL
PAZAR KiRASI (KDV DAHiL) 177.000.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. icin sirketimiz tarafindan 29.12.2022
tarihinde, 2022REV671 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Biiylikgekmece ilgesi, Akgaburgaz Mahallesi, Cakmaktarla Sirtkdyalti Baldiran Mevki, 180
ada, 1 parsel, 10 Blok, 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10 bagimsiz bolim no.lu gayrimenkullerin 29.12.2022 tarihli toplam
pazar degerinin ve pazar kirasinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

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

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -—
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No: 403562) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Nupel GUREL (Lisans No: 923238) yardim etmistir.
Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 24.11.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
29.12.2022 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 2915 no.lu ve 14.10.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 2915 no.lu ve 14.10.2022 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; istanbul ili,
Bliylikcekmece ilcesi, Akcaburgaz Mahallesi, Cakmaktarla Sirtkéyalti Baldiran Mevki, 180 ada, 1 parsel, 10
Blok, 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10 bagimsiz bolim no.lu gayrimenkullerin 29.12.2022 tarihli toplam pazar degerinin
ve pazar kirasinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmustir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Misterinin degerleme ¢alismasini etkileyen herhangi bir talebi bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

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

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)
Ece CALISKAN VURAL
Rapor 1 29.12.2020 2020A575 Ozan KOLCUOGLU 15.050.000
Rapor 2 27.12.2021 2021REV504 Ece KADIOGLY 19.605.000

Ozan KOLCUOGLU

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Muallim Naci Cad. No: 69 34347 Ortakdy-Besiktas/istanbul adresinde faaliyet gdsteren
Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin hazirlanmistir.


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

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu

Niifus Blyukliigii ve Nifus Artis Hizi

84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tiirkiye’de ikamet  90-000.000 2,0
eden nifus bir dnceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3 :Z'ggg'ggg 1,5
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101 75'000'000 1,0
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar -0 50 000 I I I I I I 0,5
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son 65.000.000 0,0
bes yilda ortalama 3,4 oldugu goérilmustdr. SS9 a23L8 8853328
RRRRRRRRIREL R

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim
durumu gosterilmigtir.
75+ yas grubu kisi sayisi 3%
11%
I 18%

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

I—— 7 3%
I— 2 3%

=@=Nifus Artis Hizi

mmm Nifus Buyuklugu

Bilinmeyen
Yiiksek Lisans ve Doktora...
Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul...
ilkégretim Mezunu
Yiksekokul veya Fakiilte...
Lise veya Dengi Okul Mezunu

0-14 yas grubu kigi sayisi I 02 %

0%

ilkokul Mezunu

0% 5% 10% 15% 20%  25% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

TUIK TUIK

istanbul

2021 yihinda, Tirkiye niifusunun %18,71’inin ikamet
ettigi istanbul, 15.840.900 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2021 yilinda
yaklasik ylzde 2,4 oraninda artis gbstermistir. Hane
halki biyuklGginin ise son bes yilda ortalama 3,3
oldugu gorilmustir. Asagidaki tablo ve grafiklerde,
ADNKS verilerine gére, istanbul ili igin yas grubuna
gore niifus dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir.

18,71%

= Ulke Niifusu-istanbul Niifusu = istanbul Niifusu

75+ yas grubu kisi sayisi 3% Bilinmeyen 1%
. Yiksek Lisans ve Doktora... 4%
60-74 yas grubu kisi say!si 9% Okuma-Yazma Bilmeyen mm 2%

I 19%
I 26%
I 23%
I 2 1%

Ortaokul veya Dengi Okul... m— ] 7%
ilkogretim Mezunu e 6%
Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu ~ n————————— ) ) %,
Lise veya Dengi Okul Mezunu ~=.——_————— ) 7%
ilkokul Mezunu S ——  ——— )%,

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

0-14 yas grubu kisi sayisi

TUiK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%  TUiK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2022 wyili ikinci ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) bilyumesi takvim ve mevsim etkisinden
arindirilmis verilere goére bir 6nceki déneme kiyasla
%2,1 buyirken yilliklandiriimis GSYH biyimesi %7,2
seviyesinde gercgeklesmistir. Yilhk biylime hiz
takvim etkisinden arindirlmis seride %7,3,
arindirilmamis seride %7,6 olmustur. Dolar bazinda
kiimulatif GSYH ise 2022 ilk ceyrekteki 798,4 milyar
dolardan 827,7 milyar dolara ylkselmis olup
harcamalar tarafinda biyimeye en yliksek katki 6zel
sektor tiiketiminden ve ihracattan gelmistir.

Ekim ayinda genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE)
ayhk bazda %3,5 artarken vyillik enflasyon eylil
ayindaki %83,5'ten %85,5’e ylikselmistir. Ekim ayinda
gida enflasyonu 6nci verilerle uyumlu ve hizl artarak
genel enflasyona en yiksek katkiyi yapan grup
olmustur. Yurtici Gretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) ayhk
enflasyonu %7,8 olurken vyilik enflasyon eylil
ayindaki %151,5’ten %157,7’ye yiikselmistir. UFE-
TUFE arasindaki fark da 68,0 yiizde puandan 72,2
ylzde puan ile yeni bir zirve seviyesine ¢ikmistir.

Dis Ticaret Agigl

120,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)

-100,00 - -96,88
-80,00 -
-60,00 -
-40,00 -

-20,00 H

0,00 -

2018
Kaynak:TUIK

1TSKBA.S.

eyreklere Gore Biiyiime
25,00% Cey v

(% degisim)
20,00%
15,00%
10,00%
5,00%
0,00%
-5,00%
-10,00%
-15,00%
| |II |III|IV| I |II |III |IV|I |II |III|IV| I |II |III |IV| I |II |
| 2018 | 2019 | 2020 | 2021 2022
Kaynak: TUIK
Enflasyon
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore) 85.51%
’
80%
60%
40%
20%
0%
gzéigzgﬁg'zéﬁgzgigzéﬁ
2018 2019 2020 2021 2022
Kaynak:TUIK

Eylll ayinda ihracatta yavaslama ve ithalatta gili
artis devam etmistir. ihracat yillik bazda %9,2 artisla
22,6 milyar dolar olurken ithalat %38,1 artarak 32,2
milyar dolar olmustur. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis veriler temmuz ayindaki sert daralmanin
ardindan ihracatin aylik bazda %0,8 oraninda artisla
kismen toparlanmaya devam ettigini gostermistir.
ithalatta ise mart ayindan beri ilk kez disus
kaydedilmis olup aylik %1,3 oraninda gerileme
gOzlenmistir. Eylul ayi itibariyla dis ticaret dengesi -9,6
milyar dolar olarak gerceklesirken 12 ay birikimli dis
ticaret acigl -96,9 milyar dolara yikselmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Biyiikcekmece

Mahallesi Akgaburgaz

Koyii -

Sokagi -

Mevki Cakmaktarla Sirtkdyalti Baldiran
Ada No 180

Parsel No 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi

Market Binasi Bes Adet A Bes Tipi ve Dért Adet A Ug Tipi Apartman Bloku

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii

24.935 m?

Bagimsiz Boliim Blok 10 10 10 10 10
Bagimsiz Boliim No 1 2 3 4 5
Bagimsiz Boliim Kat Zemin Zemin Zemin Zemin Zemin

Bagimsiz Bolim Niteligi

Diikkan Depo

WC Bodrum Duikkan Dikkan Dikkan Diikkan

Arsa Pay/Payda

458/17304 42/17304 27/17304 14/17304 14/17304

Malik / Hisse Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi (Tam)
ili istanbul

ilgesi Biiyiikcekmece

Mahallesi Akgaburgaz

Koyl -

Sokagi -

Mevki Cakmaktarla Sirtkdyalti Baldiran

Ada No 180

Parsel No 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi

Market Binasi Bes Adet A Bes Tipi ve Dért Adet A Ug Tipi Apartman Bloku

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii

24.935 m?

Bagimsiz Bolim Blok 10 10 10 10 10
Bagimsiz Boliim No 6 7 8 9 10
Bagimsiz Boliim Kat Zemin Zemin Zemin Zemin Zemin
Bagimsiz Boliim Niteligi Dikkan Dikkan Dikkan Dikkan Dikkan
Arsa Pay/Payda 14/17304 14/17304 14/17304 14/17304 14/17304

Malik / Hisse

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi (Tam)

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

Tapu ve Kadastro Genel MudurliGgii Web Tapu Hizmetleri'nden 28.11.2022 tarih, saat 16:03, 16:04, 16:05 ve
16:06 itibariyla alinan TAKBIS kaydina gore degerleme konusu tasinmazlar {izerinde asagidaki takyidat

kayitlari bulunmaktadir;
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Tiim bagimsiz boliimler lizerinde miistereken;

Beyanlar Hanesinde;
e Yonetim plani: 02.01.1996 (Bila tarih ve yevmiye no ile)
e Yonetim plani degisikligi: Toplu yapi yonetim plani: 02.03.2012 (02.03.2012 tarih ve 4073 yevmiye no ile)

e 1764 ve 1784 sahifelerdeki mahal 166 ila 172, 173 ila 194, 195 ila 199 ada 1 parseller ve 191 ada 5
parsellerle musterektir. (31.05.1996 tarih ve 4271 yevmiye no ile)*

* jlgili beyanda belirtilen sayfa numaralari degerlenen tasinmazlari kapsamamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;
e [SKi lehine 705,00 m?lik kisminda irtifak hakki vardir. (08.06.1998 tarih ve 4269 yevmiye no ile)

e Bu parsel Gzerinde A ile gosterilen 1.028 m?lik su deposu B ile gdsterilen 249 m?¥lik boru yolu C ile
gosterilen 6 m?lik dogalgaz vanasi bu parsel aleyhine 166 ila 173, 175 ila 179, 181 ila 190 ila 190, 192,
193, 194, 196, 197, 198, 199 ada 1 parseller ve 191 ada 5 parsel lehine irtifak hakki vardir. (29.03.1995
tarih ve 3857 yevmiye no ile)

e 179 ada 1 parselde D ile gdsterilen 6 m? dogalgaz vanasi bu parsel lehine 179 ada 1 parsel aleyhine irtifak
hakki vardir. (29.03.1995 tarih ve 3857 yevmiye no ile)

e 182 ada 1 parselde E ile gdsterilen 98 m? su deposu bu parsel lehine 182 ada 1 parsel aleyhine irtifak hakki
vardir. (29.03.1995 tarih ve 3857 yevmiye no ile)

e 187 ada 1 parselde File gosterilen 134 m?lik su deposu bu parsel lehine 187 ada 1 parsel aleyhine irtifak
hakki vardir. (29.03.1995 tarih ve 3857 yevmiye no ile)

e 199 ada 1 parselde G ile gosterilen 107 m?lik su deposu bu parsel lehine 199 ada 1 parsel aleyhine irtifak
hakki vardir. (29.03.1995 tarih ve 3857 yevmiye no ile)

1 No.lu Bagimsiz Béliim Uzerinde:

Serhler Hanesinde;

e Migros Ticaret A.S. ile 210.000 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (Yillik 30.000 TL) (19.08.2014
tarih ve 17989 yevmiye no ile)

* Tapu yetkililerinden edinilen bilgiye gére serh, Migros Ticaret A.S. lehine ve 15.08.2014 tarihinden baslayarak 7 yil
siire icin gecerlidir.

2 No.lu Bagimsiz Boliim Uzerinde:

Serhler Hanesinde;

e Alsim Alarko Sanayi Tesisleri ve Ticaret A.S.’nin 10 Blok 2 no.lu diikkan 99 yil miiddetle 1.000 TL'den Turk
Telekominikasyon A.S. Tiirk Telekom istanbul Yakasi Bas Miiduirliigii lehine kira serhi (28.05.1997 tarih ve
4283 yevmiye no ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullerin tamami tizerinde iSKi lehine irtifak hakki kaydi ve 2 no.lu bagimsiz bélim
Uzerinde Tirk Telekominikasyon A.S. lehine kira serhi bulunmakta olup s6z konusu kayitlar, ilgili kurumlarin
rutin uygulamalarindandir. Bunlarin yani sira, konu tasinmazlarin site dahilinde yer almasi dolayisiyla sitenin
genel kullanimlarina yonelik parselde bulunan su deposu, boru hatti ve dogalgaz vanasi icin irtifak haklari,
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degerlemeye konu tim tasinmazlar Gzerine kaydedilmistir. Degerlemeye konu 1 no.lu bagimsiz bolim
Uzerinde 19.08.2014 tarih, 17989 yevmiye no.lu “Migros Ticaret A.S. ile 210.000 TL bedel karsiliginda kira
sozlesmesi vardir” serhi bulunmakta olup s6z konusu serhin tapu yetkililerinden edinilen bilgiye gére Migros
Ticaret A.S. lehine ve 15.08.2014 tarihinden baslayarak 7 yil siire icin gecerli oldugu 6grenilmis, degerleme
tarihi itibari s6zlesme siiresinin doldugu tespit edilmistir. Degerlemeye konu tasinmazlara iliskin takyidat
kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim

islemlerine iliskin Bilgi

Degerlemeye konu tasinmazlara ait takyidat kayitlarina gore son ¢ yil icerisinde degerleme konusu
tasinmazlar izerinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazlarin bulundugu Akcaburgaz Mahallesi’'nde, ara sokaklarda genellikle uzak mesafeli koruma
alanisinirlariigerisinde kalan, Emsal: 0,15, ayrik nizam, Hmaks: 2 kat yapilasma sartlarina sahip, “Konut Alani”
lejantli parseller ve Hadimkdy Yolu’na dogru gidildikge havza sinirlari disinda kalan, Emsal: 1,00, Hmaks: 12,50
m “Konut Alani” lejantli parseller bulunmaktadir.

Biiyiikcekmece imar ve Sehircilik Mudirligi‘nde 24.11.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Biiyiikgekmece Gél Havzasi Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 13.06.2003

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigi parsel, havza sinirlarina gére bir kismi havza disinda, bir kismi
ise uzak mesafeli koruma alani sinirlari igerisinde olmak tzere iki ayri alanda kalmaktadir.

Lejandi: Konut Alani (Havza Disi Kalan Alan)

Yapilagsma Sartlari;

e Emsal: 1,00

® Hmas: 12,50 m

e insaat Nizami: Ayrik nizam

e Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi: 5 m, yan bahce mesafesi: 3 m, arka bahce mesafesi: (>h/2)
Lejandi: Konut Alani (Uzak Mesafeli Koruma Alani)

e Emsal: 0,15

® Hmas: 6,50 m

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

e Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi: 5 m, yan bahce mesafesi: 3 m, arka bahge mesafesi: 3,25 m
Plan Notlar

e Site uygulamasi yapilacak alanlarda yerlesmenin ticaret ihtiyacini karsilayacak ticaret fonksiyonu o yapi
adasi icin getirilen yapilasma kosullari dahilinde Belediye Baskanligi onayi ile uygulanabilir. Ancak bu
yapilanma toplam insaat alaninin % 3 Uini gecemez.
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e Planlama alaninda 21.02.2003 tarihli "iSKi icme Suyu Havzalari Koruma ve Kontrol Yénetmeligi"
esaslarina goére uygulama yapilacaktir.

e Uzun mesafeli koruma alanlarinda; tuz ile metal sertlestirme, metal kaplama, asitle ylzey temizleme,
tekstil boyama ve emprime baski, hurda plastik yikama, liftli yikama-yaglama, yanici, parlayici, patlayici
kimyasal madde depolari, imalatindan sanayi atiksuyu kaynaklanan kimyasal madde Uretim tesisleri,
hurda kagittan kagit imal tesisleri, ham deri isleme, asit imal ve dolum yerleri, zirai micadele ilaci imal
ve dolum yerleri, pil, batarya, akliimal yerleri, gres yag fabrikalari, domuz ciftlikleri, ilag sentez fabrikalari,
agir metal tuzu Uretimi, cam yikama, yin yikama, endistriyel ve evsel kati atik nihai depolama
merkezleri, kimyevi madde depolari ve akaryakit dolum tesisleri fonksiyonlarina yer verilemez. Ayrica Su
Kirliligi Kontrol Yonetmeliginin 20. Maddesi hiikiimleri de dikkate alinir.

e Yerlesik alan sinirlari disinda kalan ve uzak mesafeli koruma alanindaki E: 0,15 olarak tanimlanan yapi
adalarinda yapilacak olan ifrazlarda minimum parsel blyuklagi 2.000 m?dir.

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

Degerleme konusu parsel mevcut durumda, 13.06.2003 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Buytukcekmece Gol
Havzasi Uygulama imar Plani” kapsaminda kismen “Konut Alani (Havza Disi Kalan Alan)” lejandinda kalmakta
olup E: 1,00 yapilasma kosullarina, kismen “Konut Alani (Uzak Mesafeli Koruma Alani)” lejandinda kalmakta
olup E: 0,15 yapilasma kosullarina sahiptir.

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

Bliylikcekmece Belediyesi'nde 24.11.2022 tarihinde yapilan incelemelere gére tasinmazlara iliskin yasal
belgeler asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama

Onayli Mimari Proje 17.08.1993 - 527,55 Yeni Yapi Carsi

Onayl Mimari Proje 19.10.1994 - 527,55 Tadilat Carsl

Onayl Mimari Proje Bila tarih Bila No. - - Carsl
Yapi Ruhsati 11.06.1993 65/12 3.053,29 Yeni Yapi 4 adet A3 tipi apartman (tek blok igin)
Yapi Ruhsati 11.06.1993 65/13 3.948,04 Yeni Yapi 5 adet A5 tipi apartman (tek blok igin)
Yapi Ruhsati 06.07.1993 65/27 527,55 Yeni Yapi Bodrum: 275,43 m?, 1. kat 252,12 m? market
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Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Yapi Kullanma izin ) - -
N 28.02.1997 - 19.710 Yeni Yapi 5 adet A5 tipi blok tamami igin
Belgesi
Yapi Kullanma izin )
. 28.02.1997 1997/107 527,55 Yeni Yapi Market
Belgesi
Yapi Kullanma izin ) - -
28.02.1997 - 12.188 Yeni Yapi 4 adet A3 tipi blok tamami igin

Belgesi

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar, 29.06.2001 tarihinden 6nce insa edildiginden 29.06.2001 tarih ve 4708 sayil
Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir.

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

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

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

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; bila tarihli “Onayl Mimari Proje” ve 28.02.1997 tarih, 1997/107
no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanli olup kat miilkiyetine gecerek yasal
slreclerini tamamlamistir.

2, 3 ve 4 no.lu bagimsiz bolimler ile 7, 8, 9 ve 10 no.lu bagimsiz bélimlerin ihtiyaca yonelik birlestirilerek tek
hacim seklinde kullanilmakta oldugu tespit edilmis olup mevcut durumdaki aykiriliklari geri dénistirulebilir
niteliktedir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, konu ana gayrimenkul icin diizenlenmis
enerji verimlilik sertifikasi bulunmamakta olup midsteri tarafindan temin edilen 31.12.2019 tarihli
M2834375633FE sayili enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin tamami kiraci kullaniminda olup tasinmazlara iliskin diizenlenmis kira
sozlesmeleri bulunmaktadir.

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

S6z konusu ¢alismanin konusu proje degerleme olmayip ¢alisma 10 adet dikkan nitelikli bagimsiz bélim igin
hazirlanmustir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Alkent 2000 Mahallesi Yeditepe Caddesi No:3 Biiyiikgekmece/istanbul

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul’un Avrupa Yakasi’'nda konumlu olup kuzeyden Hadimkdy, dogudan
Esenyurt, glineyden Beylikdiizi ilgeleri ve batidan Biliylikcekmece Goliile ¢evrili olan Buyikcekmece ilcesinde
yer almaktadir. Biiyiikcekmece ilcesinin 2019 ADNKS verilerine gére niifusu 257.362 kisidir. istanbul’un yeni
gelisme alanlarindan biri olan Biiylikgekmece ilgesinin 6zellikle Alkent 2000 Mahallesi ve civari sosyo-
ekonomik olarak orta-iist gelir grubu tarafindan tercih edilmektedir.

; h Degerleme Konusu Taginmazlarin
o Yaklasik Konumu

¥ TSI

.‘E‘ @ x-’;q ™y
gy » 5 A LSS,
\ \

&

D-100 Otoyolu

Avcilar

Tasinmazlarin konumlu oldugu Alkent 2000 Mahallesi’'nde genellikle 2-3 katli villa tipi yapilar bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélge konut kullaniminin yogunlastigi ve ticari alanlara ihtiyag
duyulan bir bélge olup tasinmazlarin ticari potansiyeli ve reklam kabiliyeti yliksektir. Hadimkdy Yolu Caddesi
itibariyla havza disi kalan alanda sanayi bolgelerinin yogunlastigi gorilmektedir. Blylik¢ekmece Golu ile
Hadimkoéy Yolu Caddesi arasinda kalan bélgede Pelican Hill, Gokmahal Evleri, Toscana Vadisi Villalari ve Valle
Lacus gibi konut- villa projeleri yer almaktadir. Konu tasinmazlarin yakin cevresinde TUYAP Fuar ve Kongre
Merkezi, 2-3 kath bloklardan olusan siteler, Akbati Alisveris ve Yasam Merkezi ve Perlavista AVM yer
almaktadir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu bolgeye ulasim toplu tasima ve Ozel araglarla oldukca rahat bir bicimde
saglanmaktadir. Tasinmazlar bolgenin 6nemli ulasim akslarindan biri olan Hadimkéy Yolu Caddesi’ne oldukga
yakin konumlu olup TEM Otoyolu’na oldukga yakin konumludur.
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Alkent 2000

a

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Konumu

SANAYi BOLGESi~ »

bl S k

' . Hadimkéy Yolu Caddesi

~

TEM Otoyolu

Pelikan Hill Evleri

e

ard YU

180 Ada 1 No.lu Parsel Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
E-80 Otoyolu 1,7 km
Blyilikgekmece Goli 5,5 km
D-100 Karayolu 7,5 km
istanbul Havalimani 34 km
15 Temmuz Sehitler Koprisu 43 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi, Akgaburgaz Mahallesi’nde konumlu Alkent 2000
projesi kapsamindaki ticari blogun bodrum ve zemin katlarinda yer alan 1-2-3-4-5-6-7-8-9 ve 10 no.lu
bagimsiz bélimlerdir. Degerleme konusu tasinmazlar tapu kayitlarinda “dikkan” vasifli tasinmazlardir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi 24.935 m? yiiz lciimiine sahip arsa lzerinde 5 adet A5 tipi ve
4 adet A3 tipi bodrum + zemin + 3 normal kath apartman bloklari ve garsi yapisi bulunmaktadir. A5 tipi
bloklarda toplam 100 adet bagimsiz bolim bulunmakla birlikte A3 tipi bloklarda toplam 48 adet konut nitelikli
bagimsiz bélim bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu projeye Hadimkoy Caddesi
Uzerinden giris saglanmaktadir. S6z konusu bagimsiz bolimlere giris ayri olarak saglanabilmekte olup Alkent
Caddesi tzerinden servis almaktadir.

e\ = =5

Vaziyet Plani 3
y Degerleme Konusu Tasinmazlarin

Yer Aldig1 Yapi

Onali mimari projesinde degerleme konusu bagimsiz boliimlerin olusturdugu ¢arsi binasi bodrum + zemin
kattan olusmakta olup 1 no.lu bagimsiz bélim bodrum katta, diger bagimsiz bolimler ise zemin katta
konumlanmaktadir. Ancak s6z konusu 1 no.lu bagimsiz bolimin bir kismi yol seviyesinde oldugundan tapu
kaydina gore bagimsiz bolim kat bilgisi zemin kat olarak belirtilmistir.

Degerleme konusu 1 no.lu bagimsiz bélim 550 m? brit kullanim alanina sahiptir. Mevcut durumda market
olarak kullanilmaktadir. S6z konusu bagimsiz béliimin i¢c mekani kiraci firma tarafindan dizayn edilmis olup
ic kissm market alani, depo alani, soyunma odalari ve WC olarak béliimlere ayrilmistir. S6z konusu bagimsiz
bolime giris kuzey cepheli olup cadde tizerinden gorindrligid bulunmaktadir.
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Market

W

MarlZeg Girigi

Degerleme konusu tasinmazlardan, projesine gére zemin katta konumlu 2 no.lu bagimsiz bélim yaklasik 52
m?, 3 no.lu bagimsiz bélim yaklasik 35 m? ve 4 no.lu bagimsiz bélim yaklasik 17 m? briit kapali alana sahiptir.
Mevcut durumda 2, 3 ve 4 no.lu bagimsiz bolimler birlestirilmis olup eczane olarak kullaniimaktadir. S6z
konusu 3 adet bagimsiz béliimden ve toplam 104 m? briit kapali alandan olusan diikkanin i¢c mekani kiraci
firma tarafindan dizayn edilmis olup i¢ kisim eczane alani, depo alani, 1 adet ofis, muayne odasi ve WC olarak
bolimlere ayrilmistir. S6z konusu bagimsiz bolimler dogu ve kuzey cephelidir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 5 no.lu bagimsiz béliim yasal durumda 17 m? briit kapali alana sahiptir.
Mahalinde yapilan incelemelerde yasal durumuyla herhangi bir aykirilk bulunmamakta olup s6z konusu
tasinmaz butik olarak kullanilmakta ve yaklasik 17 m? briit kapali alandan olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz
bolim dogu ve kuzey cephelidir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 6 no.lu bagimsiz bélim yasal durumda 17 m? briit kapali alana sahiptir.
Mahalinde yapilan incelemelerde yasal durumuyla herhangi bir aykirihk bulunmamakta olup s6z konusu
tasinmaz butik olarak kullanilmakta ve yaklasik 17 m? briit kapali alandan olusmaktadir. Sz konusu bagimsiz
bolim kuzey ve bati cephelidir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 7-8-9 ve 10 no.lu bagimsiz bolimlerin mimari projesine gore her biri
yaklasik 17 m? briit kapal alana sahiptir. Tasimazlarin mahalinde yapilan incelemelerde yasal durumuyla
herhangi bir aykirilik bulunmamakta olup s6z konusu 7-8-9 ve 10 no.lu bagimsiz bélimler mevcut durumda
birlestirilerek kadin kuaférii olarak kullaniimaktadir. S6z konusu 4 adet bagimsiz béliimden ve toplam 68 m?
brit kapali alandan olusan diikkanin i¢ mekani kiraci firma tarafindan dizayn edilmis olup i¢ kisim kuafér alani,
depo alani ve WC olarak béliimlere ayrilmistir. S6z konusu bagimsiz bélimler bati cephelidir.
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Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin alansal dagihmi asagidaki tabloda detaylica sunulmustur.

TASINMAZLARA iLiSKiN ALANSAL BiLGILER

Bagimsiz B. No. Kat Yasal Alan m? Mevcut Alan m?

1 No.lu Bagimsiz Bolim Bodrum Kat 550 550
2 No.lu Bagimsiz Bolim* Zemin Kat 52
3 No.lu Bagimsiz Bolim* Zemin Kat 35 104
4 No.lu Bagimsiz Bolum* Zemin Kat 17
5 No.lu Bagimsiz Bolim Zemin Kat 17 17
6 No.lu Bagimsiz Bolim Zemin Kat 17 17
7 No.lu Bagimsiz Bolim* Zemin Kat 17
8 No.lu Bagimsiz Bolum* Zemin Kat 17 68
9 No.lu Bagimsiz Bolum* Zemin Kat 17
10 No.lu Bagimsiz Bolum* Zemin Kat 17

TOPLAM ALAN 756 756

* Degerlemeye konu tasinmazlardan 2, 3 ve 4 no.lu bagimsiz béliimler ve 7,8 ,9 ve 10 no.lu bagimsiz_béliimler
birlestirilerek kullaniimakta olup mevcut durumdaki aykiriliklar geri doniistiiriilebilir niteliktedir.
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik nizam

1 bodrum kat + zemin kat (Market binasi)

1 bodrum + zemin + 3 normal kat (A3 ve A5 bloklar)

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

Bina Toplam insaat Alani 32.425,55 m? (Market binasi+ A3 Blok+ A5 Blok)
Yas! ~25

Dis Cephe Dis cephe boyasi

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi 1sitma sistemi
Havalandirma Sistemi Mevcut degil

Asansor 9 adet mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Acik-kapali otopark

Diger Yangin algilama ve giivenlik sistemi

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

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen i¢c mekan ingaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Diikkan (Yasal ve mevcut duruma gére)

Alani Toplam: 756 m?

Zemin Seramik, 1slak hacimlerde fayans

Duvar Boya

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma armatiirleri

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

Mevcut durumda yapilan incelemelerde; 2, 3 ve 4 no.lu bagimsiz boliimler ve 7, 8, 9 ve 10 no.lu bagimsiz
bolimlerin birlestirilerek tek hacim seklinde kullaniimakta oldugu tespit edilmis olup mevcut durumdaki

aykirihklar geri donusturilebilir niteliktedir. S6z konusu tasinmazlarda ruhsata aykiri herhangi bir durum
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin bazilari birlestirilerek tek hacim seklinde kullaniimakta olup mevcut
durumdaki aykiriliklari geri dénistirilebilir nitelikte oldugundan 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirmemektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazlarin yer aldigi binanin ticari potansiyeli, goriintrligii ve reklam kabiliyeti yiiksektir.

Degerleme konusu taginmazlardan ana akslara erisim oldukga kolaydir.

Tasinmazlar, nitelikli bir proje olan Alkent 2000 projesi igerisinde yer almaktadir.

e Tasinmazlar kat milkiyetine sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yasal duruma aykiri diizenlemeleri, kolaylikla geri dondurilebilir niteliktedir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerlemeye konu tasinmazlarin bazilari, kullanim amacina goére birlestirilerek kullaniimaktadir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu ticari kullanimh taginmazlarin konumlu oldugu boélgede genellikle konut tipi yapi yogunlugu
oldugundan dolayi Hadimkdy Yolu Caddesi Uizeri disinda ¢ok fazla ticari yapiya rastlanmamaktadir.

e Bolgedeki garimenkuller genellikle orta-ist ve st gelir grubuna hitap etmektedir.

% TEHDITLER

o Degerleme konusu tasinmazlar, bulundugu site icerisine hizmet ettiginden tasinmazlarin misteri potansiyeli
sinirlidir.

o Ulke ekonomisindeki dalgalanmalar tiim sektérleri etkiledegi gibi gayrimenkul sektdriinii de olumsuz yénde
etkilemektedir.

e  Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgekte hem de llke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gorilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
o0deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

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

Gelir Yaklagimi

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

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

7.2 Deger Tanimlari

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

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkullerin “Diikkan” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira
getirisinin olma potansiyeli ve gevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle
“Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin arsa payi olan kat milkiyet tapusuna sahip
olmasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug vermeyecegi diistintildiiglinden
bu yaklasim kullanilmamustir.

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

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

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Diikkan Emsalleri / Satis

No Bilgi Kaynagi Konum

Kullanimi

Satis
Durumu/
Zamani

Kullanim Alani
(m?)

Satig Fiyati
(TL)

Birim Satis
Fiyati (TL/m?)

Konu Tagsinmaza Gore Degerlendirme

Oncii Emlak  Akcaburgaz
1 021286428 Mahallesi'nde
64 konumlu

Dikkan

Satilik

440

10.500.000

23.864

* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu olup
tasinmazla benzer konumdadir.

* S0z konusu tagsinmaz Akgaburgaz Caddesi Gizerinde
konumludur.

* Tasinmaz 220 m? bodrum kat, 220 m? zemin kat olmak
Uzere toplam 440 m? kapal alan sahiptir.

* Tasinmaz diikkan olarak kullaniimaktadir.

* Yaklasik 4 yillik bir yapidir.

* Pazarlk payl mevcuttur.

* Zemin kat birim satis fiyat yaklasik 33.500 TL/m? olarak
hesaplanmistir.

Bilgili Holding  Akgaburgaz
2 0(530) 940 38 Mahallesi'nde
23 konumlu

Diikkan

Satilik

200

6.000.000

30.000

* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu olup
tasinmazla benzer konumdadir.

* SOz konusu tasinmaz Akcaburgaz Caddesi tizerinde
konumludur.

* Tasinmaz 100 m? bodrum kat,100 m? zemin kat olmak
tizere toplam 200 m? kapali alan sahiptir.

* Tasinmaz diikkan olarak kullaniimaktadir.

* Yeni bir yapidir.

* Pazarlik payl mevcuttur.

* Zemin kat birim satis fiyat yaklasik 42.000 TL/m? olarak
hesaplanmistir.

Omer Demir  Akgaburgaz
3 0(530) 38936 Mahallesi'nde
39 konumlu

Diikkan

Satilik

200

8.000.000

40.000

* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu olup
tasinmazla benzer konumdadir.

* SOz konusu tasinmaz Akgaburgaz Caddesi lizerinde
konumludur.

* Tasinmaz zemin katta yer almaktadir.

* Tasinmaz diikkan olarak kullaniimaktadir.

* Yaklasik 15 yillik bir yapidir.

* Yiiksek pazarhk payr mevcuttur.
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Satis

No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi  Durumu/ KuIIanmz\ Alani Satis Fiyati _Bmm Satlsz Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
(m?) (TL) Fiyati1 (TL/m?)
Zamani
* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu olup
tasinmaza kiyasla dezavantajli konumdadir.
* S0z konusu tasinmaz 2647. Sokak lizerinde konumludur.
N . * Taginmaz 120 m? bodrum kat,130 m? zemin kat olmak
Gokhan Ali . . 2 -
Koban Osmangazi Gzere toplam 250 m? kapali alan sahiptir.
4 Mahallesi'nde  Dukkan Satilik 250 4.500.000 18.000 * Tasinmaz diikkan olarak kullaniimaktadir.
0(535) 606 51 .
konumlu * Yaklasik 15 yillik bir yapidir.

1 * Tasinmazin kismi tadilata ihtiyaci bulunmaktadir.

* Pazarlik payl mevcuttur.
* Zemin kat birim satis fiyat yaklasik 26.000 TL/m? olarak
hesaplanmistir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede yapilan arastirmalar neticesinde bolgedeki ticari tnitelerin birim satis fiyatlarinin, dilkkan kapah
alanina, bina yasi ve kalitesine, kat sayisina, yola cephe durumlari ve reklam kabiliyeti olup olmadigina bagli olarak degiskenlik gésterdigi, bolgede zemin katta
yer alan diikkanlarin birim satis fiyatinin 38.000-45.000 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

32



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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Diikkan Emsalleri / Kira

No Bilgi Kaynagi

Konum

Kullanimi

Kira

Durumu/

Zamani

Kullanim
Alani (m?)

Kira Fiyati

(TL/ay)

Birim Kira
Fiyati
(TL/ay/m?)

Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme

Umut Berker
1 0(532)57477
45

Akcaburgaz
Mahallesi'nde
konumlu

Dukkan

Kiralik

1.110

125.000

113

* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu olup tasinmazla benzer
konumdadir.

* S6z konusu tasinmaz Hadimkoy Yolu Caddesi Gzerinde konumludur.

* Tasinmaz 370 m? bodrum+ 370 m? zemin+ 370 m? normal kattan
olusmakta olup toplam 1.110 m? kapali alana sahiptir.

* Tasinmaz diikkan olarak kullanilmaktadir.

* Yaklasik 10 yillik bir yapidir.

* Tasinmazin kismi tadilata ihtiyaci bulunmaktadir.

* Pazarlik payl mevcuttur.

* Zemin kat birim kira degeri yaklasik 160 TL/m?/ay olarak hesaplanmistir.

Arli
2 Gayrimenkul
0212 886 61 75

Akgaburgaz
Mahallesi'nde
konumlu

Diikkan

Kiralk

240

32.000

133

* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu olup taginmaza kiyasla
dezavantajli konumdadir.

* S6z konusu tasinmaz 66. Sokak tizerinde konumludur.

* Tasinmaz 200 m? zemin+ 40 m? asma kattan olusmakta olup toplam 240
m? kapali alana sahiptir.

* Tasinmaz restoran olarak kullaniimaktadir.

* Tasinmazin kismi tadilata ihtiyaci bulunmaktadir.

* Yaklagik 15 yillik bir yapidir.

* Zemin kat birim kira degeri 128 TL/m?/ay olarak hesaplanmustir.

Oncii Emlak
0212 864 28 64

Akgaburgaz
Mahallesi'nde
konumlu

Diikkan

Kiralik

90

15.000

167

* Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumlu olup tasinmazla benzer
konumdadir.

* S0z konusu tasinmaz Hadimkdy Yolu Caddesi tzerinde konumludur.
* Tasinmaz zemin katta konumludur.

* Tasinmaz restaurant olarak kullaniimaktadir.

* Tasinmazin kismi tadilata ihtiyaci bulunmaktadir.

* Yaklasik 20 yillik bir yapidir.

* Pazarlik payl mevcuttur.

Kenan Altilar
4 0(533)16359
02

Akcaburgaz
Mahallesi'nde
konumlu

Diikkan

Kiralk

55

6.500

118

* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu olup tasinmaza kiyasla
dezavantajli konumdadir.

* S0z konusu tasinmaz 3020. Sokak tizerinde konumludur.

* Tasinmaz zemin katta konumludur.

* Tasinmazin kismi tadilata ihtiyaci bulunmaktadir.

* Yaklasik 20 yillik bir yapidir.

* Pazarlik payr mevcuttur.
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Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu boélgede yapilan arastirmalar neticesinde bolgedeki ticari Unitelerin satis degerlerinin diikkan kapali alanina,
bina yasi ve kalitesine, kat sayisina, yola cephe durumlari ve reklam kabiliyeti olup olmadigina bagh olarak degiskenlik gosterdigi, s6z konusu bagimsiz
bélimlerin alanlarinin emsal verilen dikkanlara gére cok kigciik olmasindan dolayl birim kira bedellerinin 180-205-TL/m?/ay araliginda olabilecegi

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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

KARSILASTIRMA TABLOSU-SATIS DUKKAN

Karsilagtirilan Etmenler

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 33.500 42.000 40.000 26.000
S »  Pazarlhk Payi -5% -10% -15% -5%
E <3 Milkyet Durumu 0% 0% 0% 0%
a2 E Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
£ 2 § Yenileme Masraflarn 0% 0% 0% 20%
= a Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%
© 5 Konum 0% 0% 0% 15%
S ] Bina Yagi/Kalitesi -10% -10% -5% -5%
§ .q:, g Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
E‘ 2 § Kullanim Alani 7% 5% 5% 5%
a Konfor Kosullari 15% 15% 15% 15%
Diizeltilmis Deger 35.644 41.580 39.100 38.532

* Karsilastirma tablolari, degerleme konusu tasinmazlardan 2 no.lu bagimsiz béliime gére hazirlanmistir. Degerlemeye konu diger

bagimsiz béliimlerin deger takdirlerinde ise bu bagimsiz béliime gére serefiyelendirme yapilmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU-KIiRA DUKKAN

Karsilagtirilan Etmenler

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 160,0 135,0 166,7 118,2
© 5 Pazarlik Payi -15% -15% -10% -5%
@ o Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
E2E  sauskosullan 0% 0% 0% 0%
g 2 § Yenileme Masraflari 15% 20% 20% 20%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%
© 5 Konum 0% 12% 0% 20%
X Bina Yagi/Kalitesi -5% -5% -5% -5%
E _2 g Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
&= § Kullanim Alan 20% 5% 2% 0%
Konfor Kosullari 15% 15% 15% 15%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay)

203,0 175,0 202,0 175,0

* Karsilastirma tablolari, degerleme konusu tasinmazlardan 2 no.lu bagimsiz béliime gére hazirlanmistir. Degerlemeye konu diger

badimsiz béliimlerin deder takdirlerinde ise bu bagimsiz béliime gére serefiyelendirme yapilmistir.

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve Ulkenin ekonomik durumu g6z énilinde bulundurulmustur.

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

takdiri asagidaki gibi yapilmistir.
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Pazar Degeri:

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM YASAL DURUM DEGERI

Briit Kapali Alan Tasinmazin Degeri

Bagimsiz Boliim No Birim Deger (TL/m?)

(m?) (TL)

1 550,00 42.500 23.375.000

2 52,00 39.000 2.028.000

3 35,00 44.250 1.548.750
4 17,00 44.250 752.250
5 17,00 44.250 752.250
6 17,00 44.250 752.250
7 17,00 44.250 752.250
8 17,00 44.250 752.250
9 17,00 44.250 752.250
10 17,00 44.250 752.250

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 32.217.500

TASINMAZLARIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI 32.220.000

Pazar Kira Degeri:

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR KiRASI

Briit Kapal Alan Tasinmazin Pazar Kirasi

Bagimsiz B6lim No Birim Deger (TL/m?/ay)

(m?) (TL)

1 550,00 200,0 110.000
2 52,00 185,0 9.620
3 35,00 185,0 6.475
4 17,00 200,0 3.400
5 17,00 200,0 3.400
6 17,00 200,0 3.400
7 17,00 200,0 3.400
8 17,00 200,0 3.400
9 17,00 200,0 3.400
10 17,00 200,0 3.400

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR KiRASI 149.895

TASINMAZLARIN TOPLAM YAKLASIK PAZAR KiRASI 150.000

Gelir Yaklagimi

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

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

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

- Akcaburgaz Mahallesi’'nde Hadimkéy Caddesi tizerinde yer alan 90 m? alanh diikkanin 15.000 TL bedel ile
kiralik oldugu 3.500.000 TL bedel ile satilabilcegi 6grenilmistir. Hesaptan pazarlik pati dislilmustdr.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 15.000 TL / Ay / 3.250.000 = 0,055

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 180-205
TL/m?/ay olacag kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon
orani %5,50 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkullerden elde edilebilecegi 6ngorilen aylk kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore
degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM YASAL DURUM DEGERI

BagmszBolimNo  vorceal  SrmDederi o KiaDeBrlop orani()  ToSMMeRR Deger
1 550,00 200,0 110.000 5,50% 24.000.000
2 52,00 185,0 9.620 5,50% 2.098.909
3 35,00 185,0 6.475 5,50% 1.412.727
4 17,00 200,0 3.400 5,50% 741.818
5 17,00 200,0 3.400 5,50% 741.818
6 17,00 200,0 3.400 5,50% 741.818
7 17,00 200,0 3.400 5,50% 741.818
8 17,00 200,0 3.400 5,50% 741.818
9 17,00 200,0 3.400 5,50% 741.818
10 17,00 200,0 3.400 5,50% 741.818

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 32.704.364
TASINMAZLARIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI 32.705.000

7.6 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar plan notlarinda izin verilen kullanim ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak
“Ticaret” amagli kullanimidir.

7.7 KDV Konusu

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

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlar igin %18 KDV uygulamasi yapilmistir.
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KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m?den Fazla Olan Kismi igin 18%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 8%
Net Alan1 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 8%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Gzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 18%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

** Biiyliksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda,
konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

*** Kamu kurum ve kuruluglari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut ingaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

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

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

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 13.06.2003 onay tarihli, 1/1.000 o&lcekli
“Biiylikgekmece Gol Havzasi Uygulama imar Plani” kapsaminda “Konut Alani” lejandinda kalmaktadir
ancak plan notlarina gore, parsel ihityacini karsilamak Uizere toplam insaatin %3’Uni gegmemek lizere
ticaret kullanimina da izin verilmektedir. Parsel Gzerindeki yapi imar durumu ile uyumlu sekilde insa
edilmistir.

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 17.08.1993 tarihli “Onayli Mimari Proje” ve 28.02.1997 tarih,
1997/107 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanli olup kat miilkiyetine gecerek
yasal stireclerini tamamlamistir. 2, 3 ve 4 no.lu bagimsiz béliimler ve 7, 8, 9 ve 10 no.lu bagimsiz bolimlerin
birlestirilerek tek hacim seklinde kullaniimakta oldugu tespit edilmis olup mevcut durumdaki aykiriliklari
geri donlsturulebilir niteliktedir.

e Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadig1 Hakkinda Géris

S6z konusu gayrimenkullerin tapudaki vasiflari “Diikkan” ve “Diikkan Depo WC Bodrum” olup tapudaki
fiili niteligi, fiili kullanim sekli ve portfoye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi portfoyiine “Diikkan” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig dislintilmektedir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

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

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin tamami tizerinde iSKi lehine irtifak hakki kaydi ve 2 no.lu bagimsiz bélim
Gzerinde Tirk Telekominikasyon A.S. lehine kira serhi bulunmakta olup s6z konusu kayitlar, ilgili kurumlarin
rutin uygulamalarindandir. Bunlarin yani sira, konu tasinmazlarin site dahilinde yer almasi dolayisiyla sitenin
genel kullanimlarina yonelik parselde bulunan su deposu, boru hatti ve dogalgaz vanasi icin irtifak haklari,
degerlemeye konu tim tasinmazlar lzerine kaydedilmistir. Degerlemeye konu 1 no.lu bagimsiz bélim
Gzerinde 19.08.2014 tarih, 17989 yevmiye no.lu “Migros Ticaret A.S. ile 210.000 TL bedel karsiliginda kira
sozlesmesi vardir” serhi bulunmakta olup s6z konusu serhin tapu yetkililerinden edinilen bilgiye gére Migros
Ticaret A.S. lehine ve 15.08.2014 tarihinden baslayarak 7 yil siire icin gecerli oldugu 6grenilmis, degerleme
tarihi itibari s6zlesme siiresinin doldugu tespit edilmistir. Degerlemeye konu tasinmazlara iliskin takyidat
kayitlarinin, tasinmazlarin degerine ve hukuki durumuna etkisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde devredilebilirligi etkileyen herhangi bir takyidat kaydi
bulunmamakta olup tasinmazlarin devredilebilmelerine iliskin baskaca bir sinirlama da bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar arsa niteliginde olmayip kat mdlkiyeti kurulmus olan 10 adet bagimsiz
bolimddr.

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

Degerleme konusu tasinmaz lst hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

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

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine gore el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkullerin “Diikkan” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira
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getirisinin olma potansiyeli ve cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle
“Gelir Yaklasimi’” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin arsa payi olan kat milkiyet tapusuna sahip
olmasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug vermeyecegi diistiniildigiinden
bu yaklasim kullaniimamustir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 32.220.000
Gelir Yaklagimi 32.705.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milkler, pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikte emsallere ve somut
verilere ulasiimistir.

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazlardan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
milk olarak degerlendirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikteki
gayrimenkullerin pazar yaklasimina konu edilmesinden ¢ok gelir getiren bir milk olarak degerlendirildigi
gozlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, kira verilerine piyasada daha somut ulasiliyor olmasi nedeni ile gelir
yaklasimiyla hesaplanan toplam pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari
esas alinmistir.

Yaklasim TL/Ay

Pazar Yaklagimi 150.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milkler, pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin kiralama
islemleriyle karsilastiriimistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikte emsallere
ulasiimis olup somut verilere ulasilmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug¢ degeri olarak, pazar yaklasimi ile hesaplanan toplam pazar kirasi da takdir
edilmistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI VE PAZAR KiRASI

Rapor Tarihi 29.12.2022

Pazar Degeri (KDV Harig) 32.705.000.-TL  Otuzikimilyonyediylzbesbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 38.591.900.-TL  Otuzsekizmilyonbesylizdoksanbirbindokuzytiz.-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) 150.000.-TL Yizellibin.-TL

Pazar Kirasi (KDV Dahil) 177.000.-TL Yiizyetmisyedibin.-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Nupel GUREL

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