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Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Uygunluk Beyanimiz

>
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Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler gergevesinde dogrudur ve raporda belirtilen
analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme uzmani ile degerlemeye konu varligin herhangi bir ilgisi yoktur ve gelecekte ilgisi olmayacaktir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusu varlik veya ilgili taraflar hakkinda higbir 6nyargisi bulunmamaktadir.
Degerleme raporunun ticreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuglara bagl degildir.

Degerleme uzmani, degerleme galismasini ahlaki kurallara ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.
Degerleme uzmani, mesleki egitim sartlarina ve mesleki tecriibeye haizdir.

Degerleme uzmani, varligi yerinde incelemistir. Raporun hazirlanma siirecinde adi gegen kisiler disinda kimseden
mesleki yardim alinmamistir.

Rapordaki analiz, yaklasim, kanaat ve sonug degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) kriterlerine uygun
olarak hazirlanmistir.

Degerleme calismasi, raporda belirtilen varlik veya varliklarin “dederleme tarihi itibariyle” muhtemel degerinin
raporlanmasi galigsmasidir. Degerleme uzmani bu dedere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya
fiziki degisikliklerden dolayl sorumlu degildir.

Varlik ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin alindigi makamlar
genel olarak giivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu icin bir garanti verilmez.

Kullanilan fotograf, harita, sekil ve gizimler yalnizca gorsel amaclidir, rapordaki konularin kavranmasina gorsel bir
katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amagla giivenilir referans olarak kullanilamaz.

Raporda yer alan arazi ve tizerindeki yapilar igin belirtilen degerler varliin biitiini i¢in gecerlidir. Bu degerlerin oransal
olarak veya toplam degerin boliinerek dagitilmasi, rapor icinde agiklanmadigi takdirde, deger takdirini gecgersiz
kilacaktir.

Degerleme galismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz, hibe, satis serhi
vb.), vergi vb. mali yikimlilikler ile alacak ve teminat haklar olmadigi; bu tiir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin
¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle dederleme hesap analizi agsamasinda bu tip hukuki problemler g6z
ardi edilerek deger tespiti yapiimistir.

Bu raporda belirtilen projeksiyonlarin, ¢alisma siirecinde yardimci olmasi amaglanmis olup buradaki bulgular; cari
piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli sabit bir ekonomik ortam varsayimi lizerine
dayandiriimistir. Bu nedenle, uzman tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi miimkiin olmayan projeksiyonlar
ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve béylece gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri etkileyebilir.

Raporun sozlegsmede belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullaniimasi miimkiin
degildir.
Bu degerleme raporunun, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazete ‘de Sermaye Piyasasinda Faaliyette

Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebli§’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini
beyan ederiz.
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Kurumsal Gayrimenkul Degerleme

1. RAPOR BILGILERI

1.1. Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi

Bu rapor AHES Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S. ile 01.12.2025 tarihli degerleme talebi ve imzalanan s&zlegsmeye
istinaden sirketimiz tarafindan 08.01.2026 tarihli olarak 2025-PD-88 rapor numarasi ile iiretilmistir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

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

istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 84 Ada 95 Parsel numarali 5.437,02 m2 yiiz 8l¢iime sahip, “9 Katli Betonarme
Saglik ve Egitim Kuruluglari ve Arsasi” vasifli gayrimenkul dederinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan dederleme raporudur.

1.3. Degerleme Raporunu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu mabhallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi/kurum/kuruluslardan elde edinilen bilgiler 1siginda
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Cemil Ozgiir Dikay (Lisans No:406517) tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degderleme
Uzmani Tolga Erdem (Lisans No:411407) tarafindan kontrol edilip onaylanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin sirketimiz degerleme uzmanlar tarafindan 31.12.2025 tarihli degeri tespit edilerek rapor
tamamlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ile AHES Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
arasinda taraflarin hak ve yikimldliklerini belirleyen 01.12.2025 tarihli dayanak sdzlesmesi hikiimleri kapsaminda
hazirlanmistir.

1.6. Degerleme Galigmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme galismasini olumsuz yonde etkileyebilecek herhangi bir unsura rastlanilmamistir.

1.7. Degerlemeye Konu Taginmazlar igin Sirketimiz Tarafindan Yapilan Son Ug Degerleme Raporu

S0z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimlerine gore sirketimiz blnyesinde 31.12.2022 Deger
Tarihli 2023-PD-6 rapor numarali, 31.12.2023 Deger Tarihli 2023-PD-84 rapor numarali, 31.03.2024 Deger Tarihli 2024-PD-
23 ve 31.12.2024 Deger Tarihli 2024-PD-63 numaral Degerleme Raporlar diizenlenmistir.

2025-PD-88 5
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Kurumsal Gayrimenkul Degerleme

2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETIi TANITICI BILGILER

Sirketimiz, 2019 yilinda, Alesta Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. unvani ile gesitli kurum ve
kuruluglara Uluslararasi Dederleme Standartlarina ve Tiirkiye'de yiiriirliikte bulunan mevzuata uygun olarak gayrimenkul
degerleme ve danismanlik hizmeti vermek {izere Balmumcu Mah. Barbaros Blv. Cinar Apt. No: 24/13 Besiktas/istanbul
adresinde faaliyetlerine baslamistir.

Sirketimiz; Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan 25.07.2019 tarihli ve 42/969 sayili toplantisinda, Seri: Ill, No:62.3 sayili
“Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca

Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” uyarinca sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme hizmeti
vermek lizere listeye alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun 17.10.2019 tarihli ve 8607 sayili karariyla sirketimize, Bankalarin
Degerleme Hizmeti Almalar ve Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri
Hakkindaki Yonetmeligin 11. maddesine istinaden, bankalara yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren "Gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi" hizmeti verme yetkisi verilmistir.

Sirketimiz; Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan 06.10.2022 tarihli ve 58/1477 sayil toplantisinda; 11.04.2019 tarih ve
21/500 sayili Gayrimenkul Digindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemelerinde Uyulacak
Esaslar Hakkindaki ilke Karari ile 13.01.2022 tarih ve 2/56 sayili karar uyarinca “Gayrimenkul Digindaki Varliklari
Degerlemeye Yetkili Kuruluslar” ile “Makine ve Ekipmanlari Dederlemeye Yetkili Kuruluglar” olmak Uzere iki ayri listenin
olusturulmasi kapsaminda, “Makine ve Ekipmanlari Degerlemeye Yetkili Kuruluslar” listesine alinmistir.

2.2. Miigteriyi Tanitici Bilgiler

Bu degerleme raporu, Kisikli Mah. Alemdag Cad. D Blok No: 53 Kat: 3 Uskiidar, istanbul adresinde yer alan AHES
Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.'ne hazirlanmistir.

2.3. Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Kisitlamalar

Misteri tarafindan degerleme rapor i¢in herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

2.4. isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 01.12.2025 dayanak s6zlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 84 Ada
95 Parsel numarali 5.437,02 m? yiiz Olgiime sahip, “9 Katli Betonarme Saglk ve Egitim Kuruluslari ve Arsasi” vasifli
tasinmaz ile ilgili 31.12.2025 tarihli pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

2025-PD-88 6
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Kurumsal Gayrimenkul Degerleme

3. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER

3.1. Demografik Veriler

Bu bdélimde, Tirkiye genelinden hareketle Gazipasa ilgesi 6zeline inilecek ve niifusun zamana gore degisimi hakkinda
0Ozet bilgi verilecektir.

Tiirkiye

Tirkiye'de ikamet eden niifus, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla bir
onceki yila gore 292 bin 567 kisi artarak 85 milyon 664 bin 944 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 853 bin 110 kisi olurken,
kadin niifus 42 milyon 811 bin 834 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,02'sini erkekler, %49,98'ini ise kadinlar
olusturdu. Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore, lilkemizde ikamet eden yabanci niifus bir dnceki yila
gore 89 bin 996 kisi azalarak 1 milyon 480 bin 547 kisi oldu. Bu niifusun %48,3'lini erkekler, %51,7'sini kadinlar olusturdu.
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Grafik 1. Tirkiye Nifusu ve Nifusun Yaglara G6re Dagihmi

Calisma gagindaki birey basina diisen cocuk ve yasli birey sayisini gosteren toplam yas bagimlilik orani, 2023 yilinda %46,3
iken 2024 yilinda %46,1'e dustu. Tirkiye'de 2024 yilinda, ¢alisma ¢agdindaki her 100 kisi, 30,6 cocuga ve 15,5 yasliya
bakmaktadir.

istanbul

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére istanbul Niifusu bir énceki yila gére 45.678 artmistir. istanbul
Nifusu 2024 yilina gore 15.701.602'dir. Bu niifus, 7.820.462 erkek ve 7.881.140 kadindan olugmaktadir. Yiizde olarak ise:
%49,81 erkek, %$50,19 kadindir.

Yiizélgiimii 5.461 km?2 olan istanbul ilinde kilometrekareye 2.875 insan diismektedir. istanbul niifus yogunlugu
2.875/km?dir.
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Grafik 2. istanbul Niifusu ve Niifusun Yaglara Gére Dagilimi
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Uskiidar

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére Uskiidar Niifusu bir 6nceki yila gére 4.367 azalmistir. Uskiidar
Nifusu 2024 yilina gore 512.981'dir. Bu niifus, 249.095 erkek ve 263.886 kadindan olugsmaktadir. Yiizde olarak ise: %48,56
erkek, %51,44 kadindir.

Yiizélgimii 35 km2 olan Uskiidar ilgesinde kilometrekareye 14.657 insan diismektedir. Uskiidar niifus yogdunlugu
14.657/km?dir.
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Grafik 3. Usktidar Niifusu ve Niifusun Yaslara Gére Dagilimi

3.2. Ekonomik Veriler

Temel Ekonomik Gostergeler

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2025 yil birinci geyreginde bir 6nceki yila gére zincirlenmis hacim endeksi
olarak; ingaat sektori toplam katma degeri %7,3, bilgi ve iletisim faaliyetleri %6,1, diger hizmet faaliyetleri %4,7, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %4,0, gayrimenkul faaliyetleri %2,4, riin (izerindeki vergiler eksi siibvansiyonlar %1,8,
hizmetler %1,3, finans ve sigorta faaliyetleri %0,5 ve kamu yonetimi, editim, insan saglidi ve sosyal hizmet faaliyetleri %0,3
artti. Tarim sektorii %2,0, sanayi ise %1,8 azald.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki ¢eyrege gore %1,0 artti. Takvim
etkisinden arnindinlmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2025 yilinin birinci geyreginde bir 6nceki yilin ayni geyregine
gore %2,7 artti.

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2025 yilinin birinci geyreginde cari fiyatlarla bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore %36,7 artarak 12 trilyon 125 milyar 173 milyon TL oldu. GSYH'nin birinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD
dolar bazinda 335 milyar 504 milyon olarak gergeklesti.

Mal ve hizmet ihracati, 2025 yilinin birinci geyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine gore zincirlenmis hacim endeksi
olarak %0,01 azalirken ithalati %3,0 artti.

isgiicii 8demeleri, 2025 yilinin birinci geyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine gére %42,9 artti. Net isletme artigi/karma
gelir %31,2 artt1.

isgiicii 6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger igerisindeki payi gegen yilin birinci geyreginde %41,7 iken, bu
oran 2025 yil birinci geyreginde %43,7 oldu. Net isletme artigi/karma gelirin payi ise gegen yilin birinci geyreginde %36,4
iken, 2025 yili birinci geyreginde %35,0 oldu.
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~
DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER aleSta

Kurumsal Gayrimenkul Degerleme

14,0

2612,0 211,22 %114

%6 10,0
2%68,4
28,0 7.5
%6, 1
o %5.5
we.0 %A, 8 2%4,9 265, 1
2%4,0 %3,3 T
91,9
%2,0
260,58 .
o

2010 2011 2012 2013 2014 2015 201e 2017 zo1is 2019 2020 2021 2022 2023

Grafik 4. GSYiH Biiyiime Oranlari & Tahminleri

ingaat Maliyet Endeksi ve Degisimi (Bir Onceki Yilin Ayri Ayina Gére)

Harcama Trne Gére ingaat Maliyetleri
1800 20 (Nisan 2025
78,40
1600 80
67,74 67,31 Malzes
1400 % g Mazeme
1200 50 pla
1000 50 L i
- T Malzeme
800 40 =
800 25,65 25,02 30 Toplam
18,18 16,18 scitik
400 10,76 20 2 Mabeme
200 0 2 Matzeme
Toplam
,m m H N .
2016 2017 2018 2019 2020 201

21 2022 202 0 500 1.000 1500 2.000 2.500

Grafik 5. ingaat Maliyetleri Endeksi ve Degisimi ;
s 4 9 Grafik 6. Harcama Tiriine Gére Ingaat Maliyetleri

insaat maliyet endeksi, 2025 yili Nisan ayinda bir énceki aya gére %1,67 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gére %22,69 artti.

Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %2,01 arttl, iscilik endeksi %1,07 artti. Ayrica bir &nceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi %18,00 artti, isgilik endeksi %31,82 artti.

Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %1,76 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore %23,14 artti. Bir dnceki aya gore

malzeme endeksi %2,15 arttl, iscilik endeksi %1,11 artti. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %18,96
artti, iscilik endeksi %30,93 arttI.

Bina disi yapilar i¢in ingaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %1,36 artti, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %21,22 artti. Bir

onceki aya gore malzeme endeksi %1,58 artti, iscilik endeksi %0,92 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gore malzeme
endeksi %15,08 artty, isgilik endeksi %35,10 artti.

Tiirkiye Istatistik Kurumu ve Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi is birligi ile yiiriitiilen tiiketici egilim anketi sonuglarindan
hesaplanan tiiketici gliven endeksi, Nisan ayinda 83,9 iken Mayis ayinda %1,1 oraninda artarak 84,8 oldu. Tiketici gliven

endeksinin 100'den biiyiik olmasi tiiketici gliveninde iyimser durumu, 100'den kiiglik olmasi tiiketici gliveninde kotimser
durumu gostermektedir.
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Grafik 7. Doviz Kurlari & Enflasyon Oranlari

TUFE'deki (2003=100) degisim 2025 yili Mayis ayinda bir énceki aya gére %1,53 artig, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére
%15,09 artis, bir onceki yilin ayni ayina goére %35,41 artis ve on iki aylik ortalamalara gore %45,80 artis olarak gergeklesti.
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Grafik 8. TUFE Degisim Oranlari

TUFE degisim oranlari (%), Mayis 2025 Mayis 2025 Mayis 2024 Mayis 2023
Bir 6nceki aya gore degisim orani 1,53 3,37 0,04
Bir onceki yilin Aralik ayina gore degdisim orani 15,09 22,72 15,26
Bir 6nceki yilin ayni ayina gore degisim orani 35,41 75,45 39,59
On iki aylik ortalamalara gore degisim orani 45,8 62,51 63,72

Tablo 1. Yillik Olarak TUFE Degigim Oranlari

Tirkiye genelinde konut satiglari Mayis ayinda bir onceki yilin ayni ayina gore %17,6 oraninda artarak 130 bin 25 oldu.
Konut satislar Ocak-Mayis doneminde bir dnceki yihn ayni donemine gore %25,4 oraninda artarak 584 bin 170 olarak

gerceklesti.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Mayis ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %11,2 oraninda artarak 39 bin 546
oldu. Toplam konut satiglari icinde ilk el konut satisinin payr %30,4 oldu. ilk el konut satislari Ocak-Mayis déneminde ise

bir dnceki yilin ayni ddnemine gore %17,7 oraninda artarak 174 bin 55 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Mayis ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %20,6 oraninda artarak 90 bin
479 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut satisinin payl %69,6 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Mayis

déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %29,0 oraninda artarak 410 bin 115 olarak gergeklesti.
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Grafik 9. Tiriine Gore Aylik Satis Miktarlari Grafik 10. Yabancilara yapilan konut satiglari

Yabancilara yapilan konut satiglari Mayis ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %14,2 oraninda azalarak bin 771 oldu.
Mayis ayinda toplam konut satiglan iginde yabancilara yapilan konut satisinin payi %1,4 olarak gergeklesti. Yabancilara
yapilan konut satislari Ocak-Mayis déneminde bir 6nceki yilin ayni ddnemine goére %13,7 oraninda azalarak 7 bin 789
oldu.

2025-PD-88

10



—~
GAYRIMENKULUN HUKUKIi TANIMI VE RESMi KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER aleStVl

Kurumsal Gayrimenkul Degerleme

4. GAYRIMENKULUN HUKUKIi TANIMI VE RESMi KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

Bu boliimde gayrimenkuliin hukuki taniminin yani sira sahip oldugu fiziksel, lokasyon ve imar haklari ile ilgili 6zellikleri
hakkinda data setleri verilerek pazardaki konumlanmasi ve rekabet 6zellikleri agiklanmaktadir.

4.1. Hukuki Tanimi

4.1.1. Tapu Bilgileri

Bu boliimde konu taginmazin tapu tetkikine iligkin, tapu bilgileri ve varsa son (g yillik siiregte hukuki agidan meydana
gelmis olan degisiklikler yer almaktadir.

ili istanbul

ilcesi Uskiidar

Mahallesi/Koyu Bulgurlu

Mevkii Sekerkaya Masl.

Ada No 84

Parsel No 95

Ana Gayrimenkul Niteligi 9 Kath Betonarme Saglik ve Egitim Kuruluslari ve Arsasi
Alani 5.437,02 m2

Cilt No 149

Sayfa No 14737

Tablo 2. Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri

Miilkiyet Haklan ile ilgili Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarina gore miilkiyet bilgilerini gosterir tablo asagidaki gibi sunulmustur.
Dederlemeye konu olan tasinmaz icin tapu edinim tarihleri esas alindidinda son iic yillik débnemde gerceklesen alim satim
islemi gerceklesmemis olup 29.05.2024 tarih ve 25815 yevmiye numarasi ile AHES Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

v .n

lehine “Tiizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi” yapilmistir.

84 Ada 95 Parsel

Miilkiyet Hakki AHES Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S.
Hissesi 1/1
Edinim Sebebi Tiizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi
Tarih / Yevmiye 28.05.2024 / 17890

Tablo 2. Konu Gayrimenkuliin Mtilkiyet Bilgileri

Tapu Kayitlari incelemesi

Miisteri tarafindan Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii Web Tapu Sistemi'nden dijital olarak temin edilen ve tarafimizia
paylasgilan “Tasinmaza Ait Tapu Kayd” belgesine gore dederleme konusu tasinmazin lzerinde asagidaki kayitlarin
bulundugu tespit edilmistir.

Tiir Takyidat Bilgisi Tarih Yevmiye

Serh  0.01 TL bedel karsiliginda kira s6zlegsmesi vardir. (Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine) ~ 28.07.2017 13771

Tablo 3. Tapu Kayit Bilgileri

2025-PD-88 11
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Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu tasinmazlarin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel
sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.
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Sekil 1. Taginmazin TKGM Gorintiileri

Oznitelik Bilgisi ~ Bina/BB Listesi

i Istanbul
lige Uskiidar

Mahalle/Koy Bulgurlu

Mahalle No 146586

Ada 24

Parsel 95

Tapu Alani b.437,02

Nitelik 9 Katl Betonarme Saghk Ve Egitim Kuruluslan Ve Arsasi
Mewvkit Sekerkaya Masl.

Zemin Tip Ana Tasinmaz

Pafta 70

Sekil 2. Tasinmazin TKGM Bilgileri
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4.1.2. VYasalizinler

Bu bélimde; degerlemesi yapilan parselin Gizerinde yer alan yapilarla ilgili olarak mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerin alinip,
alinmadig, belgelerin mevcut olup olmadigi (Onayli Mimari Projesi, Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma izin Belgesi, Yapi Kayit
Belgesi ve isletme Ruhsati) hakkinda bilgiler yer almaktadir. Konu gayrimenkuliin yasal izinlerine dair data setleri bu raporu
ekinde sunulmustur.

Yapi Denetim Kurulusu Hakkinda Bilgi

Tasinmazin yapi denetim iglemleri Atatiirk Mahallesi Alemdag Caddesi No: 111 / 5 adresinde kayith Misa Teknik Yapi
Denetim Std. Sti. tarafindan gergeklestirilmistir.

Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma izin Belgesi & Mimari Projeler

Parsel iizerinde yer alan yapiya iliskin, ilgili belediye imar dosyasinda yapilan incelemelerde temin edilebilen yapi ruhsati
ve yap! kullanma izin belgesi bilgileri agagidaki tabloda 6zetlenmistir.

Uskiidar Belediyesi imar Miidiirliigii Arsivi'nden dijital ortamda alinan dosyasina gére, tagsinmazin 21.03.2017 tarih 3/24
sayili zemin alti 5, zemin Usti 4 olmak Uzere toplam 9 kath 24.244,01 m2 yizolgimli Saghk ve Bakim Kuruluslan igin
alinmis V-B sinifi Yeni Yapi Ruhsati, 08.04.2020 tarih 4351 sayili zemin alti 5, zemin (sti 4 olmak Uzere toplam 9 katli
24.244,01 m2 yiizélciimlii Saglik ve Bakim Kuruluslari icin alinmig V-B sinifi Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir.

Tasinmaza ait 28.02.2017 tarih ve 2016/7783 numarali mimari projesi Uskiidar Belediyesi imar Miidiirliigii Arsivi'nden
dijital ortamda alinan dosyada incelenmistir.

Ada /Parsel Belge Tiirii Belge Tarihi Belge No Kullanim Amaci Alan, m?
84 Ada 95 Parsel Yeni Yapi Ruhsati 21.03.2017 3/24 Saglik ve Bakim Kuruluslari 24.244,01 m?
84 Ada 95 Parsel Yapi Kullanma izin Belgesi 08.04.2020 4351 Saglik ve Bakim Kuruluslari 24.244,01 m?
84 Ada 95 Parsel Mimari Proje Ruhsat Eki 28.02.2017 2016/7783 Hastane 24.244,01 m2

Tablo 4. Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma Izin Bilgisi

Ada /Parsel Belge Tiirii Belge Tarihi Belge No Kullanim Amaci Alan, m?

84 Ada 95 Parsel Ruhsata Esas Mimari Proje 28.02.2017  2016/7783 Hastane 24.244,01 m?
Tablo 5. Mimari Projeler

Tasinmazin imar Arsiv Dosyasinda yapilan incelemelere gore; fore kazik ve kuyu perde uygulamalari yapilmaksizin hafriyat
calismasinin yapilmasi ve gevre, can ve mal giivenligi acisindan tehlike olusturmasi ve gerekli giivenlik 6nlemlerinin
alinmamasi nedeniyle 26.09.2017 tarih 16 sayili Yapi Tatil Tutanadi tutulmustur. Yapi Tatil Tutanagr’'na istinaden
03.05.1985 tarih ve 3194 Sayili imar Kanunu'nun 42. Maddesine gére yapi sahibine ve yapi miiteahhidine para cezasi
verilen 12.10.2017 tarih ve 2000 numarali Enciimen Karari bulunmaktadir. 08.04.2020 tarihinde Yapi Kullanma izin Belgesi
alinmis olmasi nedeniyle Yapi Tatil Tutanagdi ve Enciimen Karari'nin herhangi bir baglayicihgr bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza ait Uskiidar Belediyesi imar Miidiirliigii Arsivi'nden dijital ortamda alinan dosyada herhangi
bir olumsuz evrak bulunmamaktadir.

Ayrica konu gayrimenkul hali hazirda ruhsat ve imar fonksiyonundan farkl olarak egitim tesisi seklinde kullanmaktadir. Bu
baglamda T.C. Milli Egitim Bakanhgi - Ozel Ogretim Kurumlari Genel Miidiirliigiinden alinan Is Yeri Agma ve Galisma
Ruhsatlari ilgili misteriden temin edilmistir. Gayrimenkul hali hazirda BJK Kabatas Vakfi Okullari tarafindan kullaniimakta
olup, s0z konusu ruhsatlara gore tesis toplam 1584 6grenci kapasitesine sahiptir. S6z konusu ruhsatlar rapor ekinde
sunulmustur.

Ek olarak, konu gayrimenkuliin mevcut yapi kullanma izin belgesi lizerine ¢alisma ruhsati ile uyumlu olacak sekilde “saglk
ve egitim kuruluslan” ibareli kase eklenmistir. ilgili miisteriden temin edilen belge érnegi rapor ekinde paylasilmistir. S6z
konusu belge konu taginmazin sadece niteligi degisimine yonelik oldugunu ifade etmekte olup, yasal siire¢ cins tashihinin
01.03.2022 tarihinde yapilmasi ile sonuglanmistir.

Gayrimenkuliin Enerji Kimlik Belgesi Hakkinda Bilgi

Dederlemeye konu tasinmaza ait 18.02.2020 tarih Y25346BE6C3C2 numarali enerji kimlik belgesi https://beptr.csb.gov.tr/
sisteminden tespit edilmistir.
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4.1.3. imar Durumu

Tasinmazin giincel tarihli imar durum belgesi temin edilememistir. 31.12.2024 tarihli 2024-PD-63 numarali rapor igeriginde
yer alan asagidaki bilgiler ve resmi kurumlardan sozlii olarak edinilen bilgiler gergevesinde analizler yapilarak rapor
icerisinde paylasiimistir.

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

Uskiidar Belediyesi imar Miidiirliigi'nden alinan imar durum bilgisine gére degerleme konusu 84 Ada 95 Parsel 11.08.1998
Tasdik Tarihli Bulgurlu Kisikli Uygulama imar Plani’'nda, kismen de 04.10.2007 Tasdik Tarihli, 12.11.2009 Tadilat Tarihli
Kiiciik ve Biiyiik Camlica Dogal ve Kentsel Sit Alani Koruma Amacli Revizyon Uygulama imar Plan’'nda TAKS: 0,20, KAKS:
0,80, Hmaks: 4 Kat yapilasma sartlarinda Ozel Saglik Tesis Alani'nda yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmazin terkinin
bulunmadig bilgisi alinmistir.

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi Bulgurlu Kisikli Uygulama imar Plani Notlarinda Ozel Saglik Tesis Alani igin
herhangi bir aciklama bulunmamakta olup, “Agiklanmayan konularda istanbul imar Yénetmeligi gecerlidir.” Maddesi yer
almaktadir.

Plan Notlari:

Bulgurlu Kisikli Uygulama imar Plani;

>  Aciklanmayan konularda istanbul imar Yénetmeligi gecerlidir.
istanbul imar Yonetmeligi;

Saglik Tesisleri Alani: Hastane, saglik ocagi, aile saglk merkezi, dogumevi, dispanser ve poliklinik, agiz ve dis saghg
merkezi, fizik tedavi ve rehabilitasyon merkezi, entegre sagdlik kampiisi gibi fonksiyonlarda hizmet veren gergek veya tiizel
kisilere veya kamuya ait tesisler igin uygulama imar planinda 6zel veya kamu tesisi alani oldugu belirtilmek suretiyle ayrilan
alanlan (Ozel saglik tesisi yapilacak alanlar belirlenmeden Saglik Bakanliginin tagra teskilatinin uygun goriisii alinir.) ifade
eder.

1/1000 Olgekli 11.09.1998 Tasdik Tarihli Bulgurlu Kisikli
Uygulama imar Plani ve kismen 1/1000 Olgekli

Onaylt Imar Plant Ad: ve 04.10.2007 Tasdik Tarihli, 12.11.2009 Tadilath Kiigiik ve élqeﬁi 1/1.000

Tarihi Biliyllk Gamlica Dogal ve Kentsel Sit Alani Koruma
Amagli Revizyon Uygulama imar Plani’
84 Ada 95 Parsel
imar Lejand: Ozel Saglik Tesis Alani Cekme Mesafeleri
Emsal/K.AK.S. 0,80 On Cephe -
T.AK.S. 0,20 Arka Cephe -
Hmax / Kat 4 kat Yan Cephe -
Terk Miktan Yola terki bulunmamaktadir. Net Parsel 5.437,02 m?
Bulgurlu Kisikli 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani;
Aciklanmayan konularda istanbul imar Yénetmeligi gecerlidir.
istanbul imar Yonetmeligi;
Plan Notlan Saglik Tesisleri Alani: Hastane, saglik ocagi, aile saglik merkezi, dogumevi, dispanser ve poliklinik,

agiz ve dis sagligi merkezi, fizik tedavi ve rehabilitasyon merkezi, entegre saglk kampisi gibi
fonksiyonlarda hizmet veren gergek veya tiizel kisilere veya kamuya ait tesisler igin uygulama imar
planinda ézel veya kamu tesisi alani oldugu belirtiimek suretiyle ayrilan alanlar (Ozel saglik tesisi
yapilacak alanlar belirlenmeden Saglik Bakanliginin tagra teskilatinin uygun gorist alnir.) ifade
eder.
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Adres Kadastro
i Istanbul Pafta
lige Uskiidar Ada 84
Mahalle BULGURLU Parsel 95
Cadde/Sokak Geometrik Alan 5437.02
Sekil 3. imar Durumu Gérseli
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4.2. Fiziki Tanimi

4.2.1. Konumu ve Gevre Ozellikleri

Turkiye Haritas: / Istanted Istanbut Haritas: / Oskudar

Sekil 4. istanbul & Uskiidar, Lokasyon Haritasi
Tasinmazin Konumu

Degerlemeye konu taginmaz Kiigiik Gamlica Mahallesi, Seker Maslak Sokak, No: 11 Uskiidar, istanbul de konumlu “9 Katl
Betonarme Saglik ve Egitim Kuruluslari ve Arsasi” vasifli BJK — Kabatas Vakfi Ozel Okullari'dir.

Degerlemesi yapilan taginmaz ana ulasim arterlerine yakin konumda olup, ulasilabilirligi yliksektir. Tasinmaz Seker Maslak
Parki'nin karsisinda yer almakta olup, M5 Uskiidar-Cekmekdy Metro Hatti Bulgurlu Metro istasyonu'na 1,1 km., M5 Uskiidar-
Cekmekdy Metro Hatti Bulgurlu Kisikli Metro’ya 2 km., Camlica Kulesi'ne 1,5 km., Camlica Tepesi'ne 2,9 km., Camlica
Camii'ne 4 km., Emaar Square AVM'ye 1,4 km., Altunizade Metrobiis’e 1,8 km., M4 Kadikdy- Sabiha Gékgen Metro Hatti
Unalan Metro Istasyonu’na 1,8 km., M4 Kadikdy- Sabiha Gékgen Metro Hatti Géztepe Metro istasyonu’na 2,6 km. mesafede
yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede orta ve orta-iist gelir grubunun ikamet ettigi kapal siteler yogunlukla
bulunmakta olup, orta ve orta-iist gelir grubu tarafindan konut amacli kullanilan yeni binalar ile orta ve orta-alt gelir grubu
tarafindan kullanilan fiziksel yasi yiiksek binalar yer almaktadir.

Tasinmazin yakin cevresinde iSKi Camlica Terfi Merkezi, Devlet Su isleri Misafirhanesi, Devlet Su isleri Spor Kuliibii, THY
Teknoloji Libadiye Yerleskesi, Saffet Cebi Ortaokulu, Sadiman-Polat Cebi ilkokulu, Gamlica Hayal Konaklari, Kiiciik Gamlica
Evleri, Camlica Kasirlari, Hakki Eksi konutlari, Gelincik Villalari, Camlica Evleri ve Kiigiik Camlica Evleri yer almaktadir.

T oy

Sekil 5. Tasinmazin Konumu
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Sekil 7. Mikro Olgekte Taginmazin Konumu, Anahtar Harita
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Topografik Yapi

Degerlemeye konu tasinmazin bulundudu bdlgenin edimi 01-02 Camlica Baglantisi yoniine dogru azalmakta, Kiigiik
Camlica Korusu'na dogru artmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin denize gore ortalama rakimi 116 metredir.

Y

P

iy

Sekil 8. Topografik Yapi

Erisebilirlik ve Ulasim

istanbul ili Tiirkiye'nin sosyal ve ekonomik gekim merkezi olmasi, iilkenin popiilasyonu en yiiksek sehri olmasi nedeniyle
karayolu, deniz yolu ve hava yolu araglariyla erisilebilirligi yliksektir. Ulagim bakimindan {ilkedeki transfer noktasi niteliginde
olup, ayni zamanda Asya ve Avrupa arasinda da aktarma merkezi niteligi tasimakta olup, ulasim ve erisilebilirlik agisindan
Ulkenin en avantajh sehridir.

Anadolu yakasinin en eski yerlesim yerlerinden olan Uskiidar ilgesine ulasim, IETT otobiisleri, dolmus, minibiis, metro,
Marmaray, vapur ve motor ile saglanmaktadir.

M5 Uskiidar-Cekmekdy Metro hatti, Gebze-Halkali Marmaray, Sé§iitlicesme-Beylikdiizii Metrobiis hattinin Uzuncayir,
Acibadem, Altunizade, Burhaniye Mahallesi ve Bodazigi Kdpriisii duraklari, Kabatas, Besiktas, Karakdy, Halig'ten deniz yolu
araciigiyla Uskiidar'a ulasim saglanmaktadir. 2013 yilinda Marmaray'in acilisi Uskiidar'' Anadolu ve Avrupa yakalari
arasinda erisimi saglayan baglanti noktasi konumuna getirmistir.

Onemli Lokasyonlara Mesafeler Mesafe, Km
Kadikdy Rihtim 4,6 Km
Besiktas Sahil (Vapur Hatti ile) 2,7 Km
Sisli Merkez 11 Km
Yenikapi Aktarma Istasyonu (Avrasya Tiineli) 12,5 Km
Sabiha Gokgen Havalimani 35 Km
istanbul Havalimani 47 Km

Tablo 6 Tasinmazin Onemli Losyonlara Kus Ugusu Mesafeleri
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4.2.2. Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 84 Ada 95 numarali parselde kayitl “9 Katl
Betonarme Saglik ve Egitim Kuruluslari ve Arsasi” nitelikli taginmaz (izerindeki yer alan BJK — Kabatag Vakfi Ozel
Okullarr’dir.
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Sekil 9. Gayrimenkuliin Fotograflar

Mimari projesine gore tasinmaz 5 bodrum kat, zemin kat ve 3 normal kat olmak lizere toplam 9 kattan olugsmaktadir. 5., 4.
ve 3. bodrum katlarin her biri 4.267,58 m?, 1. ve 2. Bodrum katlarin her biri 2.223,01 m?, zemin kat 1.273,10 m?, 1., 2. Ve 3.
Normal katlarin her biri 1.421,14 m? ve ¢ati boslugu 1.459,54 m? olmak lizere dederleme konusu tasinmaz toplam
24.244,01 m?dir. Vaziyet planinda bina giris yoni belirtiimemis olup, kat plani ile vaziyet plani gakistirilarak bina girig yoni
tespit edilmistir. Bina girisi zemin kat seviyesinden kuzey yoniinden saglanmaktadir.

5. Bodrum katta 89 araclik otopark yer almakta olup, briit 4.267,58 m? kullanim alanina sahiptir.

4. Bodrum katta 36 araglik otopark, kazan dairesi, teknik odalar ve teknik hacimler yer almakta olup, briit 4.267,58 m?
kullanim alanina sahiptir.

3. bodrum katta ameliyathaneler, cerrahi yogun bakim, dahiliye yogun bakim, doktor odalari, hemsire odalari, goériisme
odalari, rezerv odalar, malzeme odalari ve diger odalar, dogum salonlari, yeni dogan yogum bakim, mescitler ve soyunma
odalari yer almakta olup, briit 4.267,58 m? kullanim alanina sahiptir.

2. bodrum katta rezerv odalar ve yaya dolagim alani yer almakta olup, briit 2.223,01 m2 kullanim alanina sahiptir.

1. bodrum katta poliklinikler, idari ofisler, rezerv odalar ve teknik hacimler yer almakta olup briit 2.223,01 m? kullanim
alanina sahiptir.

Zemin katta kuzey yoniinden saglanan ana girisler ile acil servis giris ve yangin kagisi, acil servis, acil bekleme alani, triaj,
miidahale odalari, doktor odasi, hemsire odasi, algl odasi, miisade odasi, hemsire istasyonu, idari ofisler ve toplanti odasi
yer almakta olup, briit 1.273,10 m2 kullanim alanina sahiptir.

1. Normal, 2. Normal ve 3. Normal katlarin her birinde 1 tanesi engelli olmak iizere toplam 26 adet hasta odasi, hemsire
istasyonu, temiz depo ve kirli depo yer almakta olup, briit 1.421,14 m2 kullanim alanina sahiptir.

Cati boslugu briit 1.459,54 m2 kullanim alanina sahiptir.

Mabhallinde yapilan tespitlerde bazi proje harici uygulamalarin yapildidi tespit edilmistir. Projesinde hastane olan taginmaz,
mabhallinde okul olarak kullaniimakta olup, okulun kullanim ihtiyacina gore i¢ mekanda degisiklikler yapilmistir.
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Mahallinde yapilan incelemelere gore;

5. bodrum katta odalar, su deposu, siginak ve dider teknik hacimler, kazan dairesi, odalar, 4. Normal kat ile ortak kullanilan
konferans salonu ve WC'ler yer almakta olup yaklasik briit 4.267,31 m? kullanim alanina sahiptir.

4. bodrum katta odalar, konferans salonu, kuliip odalari ve diger teknik hacimler ve 5. bodrum kat ile ortak kullanilan
konferans salonu ve WC'ler yer almakta olup yaklasik briit 4.267,31 m? kullanim alanina sahiptir.

3. bodrum katta siniflar, kiitiiphane, gcok amacli salon, tenis oyun alani, yemekhane, yonetim ofisleri, odalar ve WC yer
almakta olup yaklasik briit 4.267,31 m2 kullanim alanina sahiptir.

2. bodrum katta siniflar, mizik odalari, jimnastik salonu, soyunma odasi, oyun alani, 6gretmenler odasi, yénetim ofisleri ve
WC'’ler yer almaktadir. Projesinden farkli olarak yaya dolasim alani olarak tabir edilen ve gevresi istinat duvari ile gevrili
yaklasik 785,00m?lik alan lzerinde, lzeri takilip sokiilebilir ve taginabilir malzeme ile imal edilmis olan spor & jimnastik
salonunun yapildigi tespit edilmistir. S6z konusu bu alan takilip, sokiilebilir ve taginabilir nitelikte malzeme ile imal edilmis
olmasi sebebiyle mevcut kullanim alanina dahil edilmemistir.

1. bodrum katta siniflar, anaokulu, yemekhane, oyun alani, 6gretmenler odasi, yonetim ofisleri, uyku odasi, satrang odasi
ve WC'ler yer almakta olup yaklasik briit 2.223,01 m? kullanim alanina sahip olup ayni katta proje hilafi olarak 580,00 m?
biiyime tespit edilmis olup, mevcutta yaklasik briit 1.925,10 m2 kullanim alanina sahiptir.

Zemin katta Mahallinde zemin katta yonetim ofisleri, kiitiphaneler, revir, fotokopi odasi, 6gretmenler odalari, veli gériisme
odalari, okul kiyafeti satis ofisi, 6grenci isleri ve oyun alani bulunmakta olup, yaklasik briit 1273,10 m? kullanim alanina
sahiptir. Taginmaz zemin katta proje hilafi olarak 652,00 m2 blyiime tespit edilmis olup, mevcutta yaklasik briit 1.925,10
m2 kullanim alanina sahiptir.

1., 2. ve 3. Normal katlarin her birinde siniflar, oyun alani, WC ve yonetim ofisleri yer almakta olup yaklasik briit 1.421,14
m?2 kullanim alanina sahiptir. Projesinde galeri boslugu olarak tanimlanan alana dogru her bir normal katta proje hilafi
olarak 150,00'ser m2 biiyiime tespit edilmis olup, mevcutta yaklasik briit 1.571,14 m2 kullanim alanina sahiptir.

Cati boslugunda, Cati kati projesi ile uyumlu olup yaklasik briit 1.459,54 m? kullanim alanina sahiptir. Proje hilafi olarak
cati Ortiisu ile kapali olan yerlerini ¢ati 6rtiistiniin yapilmadigi 613,00 m? biiylime tespit edilmis olup, mevcutta yaklasik briit
2.072,54 m? kullanim alanina sahiptir.

Proje hilafi olarak imalati gergeklesmis alanlar projesine gore geri donistirilebilir niteliktedir.

KAT YASAL ALAN BUYUME MEVCUT ALAN
5. Bodrum Kat 4.267,31 m? - 4.267,31 m?
4. Bodrum Kat 4.267,31 m? - 4.267,31 m?
3. Bodrum Kat 4.267,31 m? - 4.267,31 m?
2. Bodrum Kat 2.223,01 m? 1.094,00 m? 3.317,01 m?
1. Bodrum Kat (Spor Salonu) - 580,00 m? 580,00 m?
1. Bodrum Kat 2.223,01 m? - 2.223,01 m?
Zemin Kat 1.273,10 m? 652,00 m? 1.925,10 m?
1. Normal Kat 1.421,14 m? 150,00 m? 1.571,14 m?
2. Normal Kat 1.421,14 m? 150,00 m? 1.571,14 m?
3. Normal Kat 1.421,14 m? 150,00 m? 1.571,14 m?
Gati Boslugu 1.459,54 m? 613,00 m? 2.072,54 m?
TOPLAM 24.244,01 m? 3389,00 m? 27.633,01 m?
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5. GAYRIMENKULUN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER ve PiYASA ANALIZi

5.1. Tasinmazin Degeri Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

»  Gugli Yanlar
e  Gayrimenkulin yer aldigi bolgenin 6zel okullar agisindan tercih edilen bir bolge olmasi
e Tasinmazin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi
e Toplu tasima araglari ve 6zel araglarla ulasilabilirliginin yiksek olmasi
e Orta Ust ve Ust gelir grubunun ikamet ettigi bolgede yakin konumlu olmasi
»  Zayif Yanlar
e Imar Fonksiyonu ile Mevcut Kullanim fonksiyonun uyumsuz olmasi
e  Mimari projesinin hastaneye uygun olmasi
e Hastane ve / veya egitim tesis olarak kullanima uygun olmasi nedeniyle sinirli alici kitlesine sahip olmasi
> Firsatlar
e  Orta Ust ve Ust gelir grubunun 6zel okullara talebinin artmasi
e  Eski konut stogunun donistiigi bir bolgede yer almasi
e Yeni konut projeleri ile bélgede orta ve orta-iist gelir grubunun artmasi
» Tehditler
e Ulke ekonomisindeki dalgalanmalarin gayrimenkul sektorii lizerindeki olumsuz etkileri

o Bolgede benzer nitelikli editim tesisi arzinin yiiksek olmasi
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5.2. Gayrimenkul Piyasasi Analizi

Satilik Bina Emsalleri

Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde yapilan arastirmalarda tasinmazla benzer biyuklikte ve nitelikte satisa
konu bos bina yeteri miktarda bulunmaktadir. Bolgede yapilan arastirmalarda elde edilen emsal veri setleri analiz edilmis,
s0z konusu emsaller asagidaki tabloda belirtilmistir. Caligsma kapsaminda, konu gayrimenkul ile benzer niteliklere sahip
satilik bina emsalleri hakkinda arastirma yapilmistir.

LOKASYON OZELLIKLERI Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6

Konum Uskiidar / Kisikli Mh. Uskiidar / Kisikli Mh.  Uskiidar / Valide-i Uskiidar / Kisiklt Uskdar / Kisikli Uskiidar / Kisikli
Atik Mh. Mh. Mh. Mh.
Cepheli Aks Alemdag Cad Nuh Kuyusu Cad Alemdag Cad Alemdag Cad Ferah Cad
Ticari Hareketlilik yi yi iyi yi iyi yi
Reklam Kabiliyeti Iyi lyi Iyi yi yi lyi
Buyiik Gamlica Tepesi Gamlica kulesi Marmara  Metro ve Metrbiis Egitim Kurumlari

Universitesi ilahiyat duraklarina yakin

Egitim Kurumlari  Emaar Square AVM Capitol AVM  Market, okul, kafe

Yakin Gevredeki Gelistirmeler

Uskiidar Devler Medicana Gamlica Academic Hospital

Hastanesi Hastanesi
TEKNIK OZELLIKLER
Beyan Edilen Alan 660 1.100 170 700 250 400
Gergekgi / Faydal Alan 610 990 150 630 230 350
Faydali Alan Orani 92% 90% 88% 90% 92% 88%
Kat Adeti 4 Kat 4 Kat 3 Kat 3 Kat 5 Kat 2 Kat
Kat Dagilimi ZK+3NK  ZK+1 NK+Gati Kati  ZK+1 NK+Cati Kati 5NK ZK+NK
Bina Yasi 4 31+ 31+ 31+ 31+ 31+
Otopark imkami Kapali Acik Bulunmuyor Acik Bulunmuyor Bulunmuyor
Asansor Var Yok Yok Yok Yok Yok
iskan Durumu Var Var Var Yok
Bina Durumu lyi Durumda Tadilat Gerekli Tadilat Gerekli Tadilat Gerekli Tadilat Gerekli Tadilat Gerekli
FIYAT ANALIZI Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Talep Edilen Satig Fiyati 85.000.000 TL 130.000.000 TL 19.000.000 TL 88.000.000 TL 30.000.000 TL 36.000.000 TL
Talep Edilen Birim Satig Fiyati (Beyan Edilen Alan), TL/m? 128.788 TL/m? 118.182 TL/m? 111.765 TL/m? 125.714 TL/m? 120.000 TL/m? 90.000 TL/m?
Talep Edilen Birim Satig Fiyati (Gergekgi Alan), TL/m? 139.344 TL/m? 131.313 TL/m? 126.667 TL/m? 139.683 TL/m? 130.435 TL/m? 102.857 TL/m?

Tablo 7. Satilik Bina Emsalleri
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Sekil 10. Satilik Bina Emsalleri Haritasi

Pazar Degeri Tespiti analizinde yapinin yer aldigi arsanin yiizél¢iimi, ana ulagim aklarina yakinlidi ile yapinin toplam insaat
alani, otopark durumu, yasi gibi parametrelere ile emsaller karsilastirilmis, pazar analizinde tespit edilen emsaller igin
istenen birim fiyat araliginin 100.000 TL/m?2 - 140.000 TL/m? araliginda oldugu gorilmistir.

Gergeklestirilen pazar arastirmasinda piyasalarin durgun oldugu anlasiimis, yakin donemde gerceklesmis herhangi satis
bilgisine ulagilamamistir. Ancak, emlak ofisleri ile yapmis oldugumuz goériigmelerde, gergeklesebilir arsa satiglarinin
istenen fiyat lizerinden yaklasik %5 - 10 mertebesinde iskontolu olabilecedi kanaatine varilmistir.
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Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde yapilan arastirmalarda tasinmazla benzer biyiklikte ve nitelikte
kiralamaya konu bos bina arzi yeteri miktarda bulunmaktadir. Bélgede yapilan arastirmalarda elde edilen emsal veri setleri
analiz edilmis, s6z konusu emsaller asagidaki tabloda belirtilmistir.

Galisma kapsaminda, konu gayrimenkul ile benzer niteliklere sahip kiralik bina emsalleri hakkinda arastirma yapilmistir.

LOKASYON OZELLIKLERI _ Emsal 1 _ Emsal 2 _ Emsal 3 __ Emsal4
Konum Uskiidar / Kisiklt Mh.  Uskiidar / Burhaniye Mah. Uskiidar / Cumhuriyet Mah. Uskiidar / Icadiye Mh.
Cepheli Aks Blylik Gamlica Cad  Fatih Sultan Mehmet Sok 3air Mehmet Akif Ersoy Sok Cemil Meri¢ Sok
Ticari Hareketlilik lyi lyi Iyi lyi
Reklam Kabiliyeti lyi iyi Iyi lyi
Yo et Colimee

TEKNIK OZELLIKLER
Beyan Edilen Alan 450 1.722 365 850
Gergekgi / Faydali Alan 410 1.350 310 800
Gergekgi / Faydali Alan - Beyan Edilen Alan Orani 91% 78% 85% 94%
Kat Adeti 3 Kat 5 Kat 6 Kat 5 Kat
Kat Dagilimi 3NK ZK+2 Dubleks+2 NK ZK+4NK+Cati Kati 5NK
Bina Yasi 26-30 11-15 11-15 0
Otopark imkani Kapali+Agik Kapali+Agik Acik Bulunmuyor
Asansor Yok Var Var Var
iskan Durumu Var Var Var Yok

Bina Durumu Tadilat Gerekli Yeni inga Edilmig Tadilat Gerekli Yeni inga Edilmis
FiYAT ANALIZi Kiral s Kiralik Kiralik Kiralik
Talep Edilen Kira Fiyati, TL/ay 350.000 TL/ay 700.000 TL/ay 190.000 TL/ay 700.000 TL/ay
Talep Edilen Birim Kira Fiyati (Beyan Edilen Alan), TL/m? 778 TL/m? 407 TL/m? 521 TL/m? 824 TL/m?
Talep Edilen Birim Kira Fiyat: (Gergekgi Alan), TL/m? 854 TL/m? 519 TL/m? 613 TL/m? 875TL/m?

KUZGUNCUK
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Tablo 8. Kiralik Bina Emsalleri

KIRAZLITEPE

KISIKLI

KONU

TASINMAZ

Sekil 11. Kiralik Bina Emsalleri Haritasi
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Pazar analizinde binanin ana ulasim aklarina yakinlik, binanin yer aldigi arsanin yiizolgiim, toplam insaat alani, otopark
durumu, binanin yasi gibi parametrelere ile emsaller karsilastiriimis, pazar analizinde tespit edilen emsaller igin istenen
birim fiyat araliginin gercekgi / faydali alan tizerinden 520 TL/m?2 — 870 TL/m? aralijinda oldugu gorilmustir. Emlak ofisleri
ile yapmis oldugumuz goriismelerde, gergeklesebilir bina satislarinin istenen fiyat lizerinden yaklasik %7-10 mertebesinde

iskontolu olabilecegi kanaatine variimistir.
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Arsa Emsalleri

Pazarda gayrimenkul tiirlerine gére emsaller sorgulanmis ve analiz edilmistir. Tespit edilen emsaller tasinmazla ayni
bolgede bulunmaktadir. Taginmazin yakin gevresinde emsal arsa sayisi kisitl olmasi sebebiyle ayni bolgede farki imar
durumuna sahip ve farkh biyikliikteki arsalar, konumlu olduklari cadde, imar durumu gibi serefiye parametreleri 1s1ginda
konu taginmazin bulundugu konum ve serefiye 6zelliklerine gore belirli yiizdeler ile ayarlama islemi yapiimistir. Asagida
belirtilen parametreler ve serefiye yiizdeleri firma tecriibelerimize gore olusturulmus ve yorumlanmistir. Etkin pazar
kosullarinda diger profesyonel degerleme uzmanlarinca yorum farkliliklari olabilecedi muhtemeldir.

LOKASYON OZELLIKLER| Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Konum Uskiidar / Kisikli Mh. Uskiidar / Kisikli Mh. Uskiidar / Kisikli Mh. Uskiidar / Kisikli Mh. Uskiidar / Kisikli Mh.
Ada 39 795 1823 - 785
Parsel 2 68 1 - 28-29
Ticari Hareketlilik yi yi yi Iyi yi
Reklam Kabiliyeti yi Iyi yi iyi iyi

Yakin Cevredeki Gelistirmeler

TEKNIK & IMAR HAKKI OZELLIKLERIi

Arsa Alani, m? 1.361 650,00 227 2.000 240
Net Arsa Alani, m? 1.361 650,00 227 2.000 240
Yaklagik Parsel Olgleri (Cephe/ Derinlik) 25mx26m - N -
Parsel Konumu (Kose veya Ara) Kose Ara Kose Kose Kose
Egim Egimsiz Egimsiz Egimsiz Egimsiz

Parklar, Dinlenme Alanlari,
Gocuk Bahgeleri, Fuar,
imar Fonksiyonu Lunapark, Oyun Alanlari + Kentsel Yenileme Alani  YERLESIK KONUT ALANI Konut Meskun Konut Alanlari
2. ve 3. Derece Kentsel ve
Bolgesel is Merkezleri

Yapi Nizami Ayrk - Ayrk Ayrik Ayrik
Hakki 0:5-Y:3-A:3 - 0:3-Y:3-A:3 - -

TAKS - - 0,45

KAKS - - 0,60 0,15

Hmaks 2 Kat 6.50 m 2 Kat 6.50 m

FIYAT ANALIZi Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik

Beyan Edilen Arsa Alanina Gore Satis Fiyati, TL 445.000.000 TL 95.000.000 TL 35.000.000 TL 750.000.000 TL 38.000.000 TL

Gergekei (Net) Arsa Alanina Gore Birim Satis Fiyati, TL/m? 326.965 TL/m? 146.154 TL/m? 154.185 TL/m? 375.000 TL/m? 158.333 TL/m?

Tablo 9. Satilik Arsa Emsalleri
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Sekil 12. Satilik Arsa Emsalleri Haritasi

Pazar analizinde tespit edilen emsaller icin istenen birim fiyat araliginin KDV Hari¢ 150.000-375.000 TL/m2 oldugu tespit
edilmistir. Yapmis olduumuz pazar arastirmasinda piyasalarin durgun oldugu anlasilmis olup yakin dénemde
gerceklesmis herhangi satis bilgisine ulasilamamistir. Ancak, emlak ofisleri ile yapmis oldugumuz goriismelerde,
gercgeklesebilir arsa satislarinin istenen fiyat izerinden yaklasik %5 ile %15 arasinda iskontolu olabilecedi kanaatine
varilmigtir.
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6. DEGERLEME YAKLASIMLARI ANALizi

Gayrimenkuliin pazar degeri ile kanaat olustururken; pazar yaklasimi, maliyet yaklagimi, gelir kapitalizasyonu yaklasimi ve
gelistirme yontemleri kullaniimaktadir. Asagida bu yaklasimlar ile detayli bilgiler verilmektedir.

Rapordaki deger tiriini ifade eden pazar degeri, bir varlik veya yiikiimliiligln, 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.

6.1. Degerleme Yaklagimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.1 ve 10.4’e gore; “Dederleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve givenilirligine yiiksek
seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da goz
oniinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla
degerleme yaklagimi veya yontemi gerekli goriliip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya yonteminin, hatta
tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli
gorilmektedir.

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iligkili olmasina dikkat edilmesi gerekir. Asagida
tanimlanan ve acgiklanan g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin tiimdi, fiyat dengesi, fayda
beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir.

» Pazar Yaklagimi,
»  Gelir Yaklagimi,
» Maliyet Yaklagimi.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtirilabilir (benzer) varliklarla kargilagtiriimasi
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi
gerekli gorilmektedir:

» Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig olmasi,
» Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik taglyan varliklarin aktif olarak iglem gérmesi,
> Onemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Maliyet Yaklagimi

Parsel lizerinde varsa yaplilarin, ekonomik ve fiziksel eskimelerine esas olarak amortize edilmis maliyetine ¢iplak arsa
degerinin eklenmesi ile deder takdiri yapilan ydntemdir. ilk adimda; parsel iizerindeki yapilarin amortize edilmis
maliyetlerine eklenmek (izere, gelistiriimemi arsa degeri hesaplanmaktadir. Arsa degeri hesaplanirken, degerlemenin
amaci goz oniinde bulundurup degerlenen miilkin milkiyet haklari dikkate alinarak tespit yapilmaktadir. Maliyet yaklagimi
iki stirecte incelenmekte olup detaylari asagdidaki gibi belirlenmistir.

1. Faz Olarak: Parsel lizerindeki yapilar i¢in maliyet hesaplanma yontemine karar verilir. Gayrimenkul degerlemesinde iki
maliyet hesabi yontemi bulunmaktadir. Yerine koyma maliyeti yontemi ve yeniden iretim maliyeti yontemi. Yerine koyma
maliyeti, ikame maliyeti olarak da ifade edilmektedir. Yerine koyma maliyeti, degerlemeye konu yapi ile esdegder fayda
saglayan bir yapinin maliyetinin hesaplanmasina; yeniden tretim maliyeti ise, yontem olarak, degerlemeye konu yapilarin
aynisinin Uretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasina dayanmaktadir. Uluslararasi Degerleme Standartlari'nda,
degerlemeye esas alinmasi gerekli gériilen yontemin yerine koyma maliyeti oldugu belirtiimektedir. Yeniden iiretim maliyeti
yonteminin ise; kullaniclya esdeger fayda saglanmasi igin konu yapinin tipatip aynisinin insa edilmesi gerektigi ya da
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esdeder fayda yaratan maliyetlerin mevcut yapinin aynisini insa etme maliyetinden biyiik oldugu durumlarda
kullanilabilecegi vurgulanmistir.

2. Faz Olarak; Parsel lizerindeki yapilarin dogrudan ve dolayl maliyetleri hesap edilmektedir. Dogrudan maliyetler, bina ve
bina disi yapilarin malzeme ve isgilik maliyetlerini icermektedir. Bina maliyetleri; kaba yapi, ince yapi, elektrik tesisati,
mekanik tesisat gibi kalemler pacal bazda hesaplanir. Bina disi maliyetler ise; altyapi, sert zemin, i¢ yollar, peyzaj
diizenlemesi, dis aydinlatma gibi genel kalemlere ek olarak, gayrimenkuliin tiirii dolayisi ile sahip oldugu iskele, spor sahasi,
acik havuz, FF&E gibi elemanlari da igerebilir. Maliyet kalemleri birim ya da toptan fiyat olarak hesaplanabilir. Dolayli (diger)
maliyetler ise; ingaatin bir pargasi olmayan, ancak ingaati yapabilmek i¢in gerekli olan izin ve harcamalari ifade etmektedir.
Diger maliyetler; miihendislik ve mimarlik ticretleri, proje yonetimi, yatirrmci sabit maliyetleri, yapi denetimi, yasal izin ve
danismanlik Gcretleri, miiteahhit kari gibi kalemleri icerir. Ek olarak; gelistiricinin projeye katkisi ve Ustlendigi risklerin
karsihigi olarak olusan getiriyi ifade eden gelistirici primi hesaplara yansitilmaktadir.

3. Faz Olarak; Yapilarin yipranma paylari hesaplanir. Yipranma paylari, temel olarak li¢ nedene dayanmaktadir: fiziksel,
islevsel ve digsal. Yipranma paylari hesaplanirken, gayrimenkuliin fiziksel ve ekonomik 6mri dikkate alinir. Toplam yerine
koyma / yeniden Uretim maliyetinden, hesaplanan yipranma paylar duisulerek amortize edilmis maliyet elde edilir. Son
olarak, gelistirmelerin amortize edilmis maliyeti ile arsa degerinin toplanmasi yoluyla toplam deger takdir edilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir getirici gayrimenkullerin dederlemesi icin kullaniimaktadir. Degerin gayrimenkul (zerindeki ekonomik etkilerini
gostermesi agisindan, s6z konusu degerleme yaklasiminin ana prensibi, gayrimenkul tzerindeki faaliyetin sagladigi net
faydanin deger olarak ifade edilmesi; yani gelecekteki kazanglarin bugiinkii degerinin tespit edilmesidir.

Gelir yaklagimi, iki farkli teknik ile uygulanabilmektedir:

Dogrudan gelir _kapitalizasyonu y&ntemi, tek bir yilin gelir beklentisini bir deder gostergesine doniistirmek amaciyla
kullanilir. Bu yontemde, tek bir yilin net isletme geliri, yillar boyunca devam etmesi beklenen diizenli bir sabit gelir akigini
temsil etmektedir. Deger, genellikle piyasadan elde edilen kapitalizasyon orani yardimiyla tek adimda elde edilir.

indirgenmis nakit akiglari yéntemi ise; belirlenen projeksiyon dénemi boyunca meydana gelen net nakit akiginin uygun bir
indirgeme orani kullanilarak bugiinkii degerin tespit edilmesine dayanmaktadir. Oncelikle; en uygun periyot segcilerek, s6z
konusu stre igin yillik net gelir 6ngorilir. Sonrasinda, belirlenen projeksiyon donemi sonunda degerlemeye konu
gayrimenkuliin devam eden degeri ya da dénem sonu degeri hesaplanir. Devam eden deger, gayrimenkuliin projeksiyon
déneminin son yilindan ekonomik omriini tamamlayincaya kadar olan siirede iretecegi net isletme gelirlerinin
indirgenmesi ile belirlenen degerdir. Donem sonu degeri ise, periyot sonunda degerlemeye konu gayrimenkuliin elden
¢ikariimasi ile olusacak degeri ifade etmektedir. Degerlemeye konu gayrimenkul tam miilkiyete konu ise, binanin ekonomik
omriini tamamlamasindan sonra arsa degeri devam edeceginden donem sonu degeri hesaplanir. Degerlemeye konu
gayrimenkul sinirli ayni hakka sahip ise, donem sonu degeri hak sahibi agisindan s6z konusu degildir. Gayrimenkuliin
devam eden veya donem sonu degeri ile birlikte toplam net nakit akislar 6ngériildiikten sonra, uygun indirgeme orani
hesaplanir ve nakit akislari indirgenerek net buglinkii degere ulasilir.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari dedere donistirilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi
ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

»  Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olmasi,
» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla
birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
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6.2. Varligin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemler ve Yontemlerin Segilme Nedenleri

Pazar Yaklagimi (Emsal kargilagtirma yaklasimi); glivenilir veriye ulasilabilen piyasa ortaminda, deger tespiti igin yapilan
en ideal calismadir. Genellikle, tam miilkiyete konu arsa, sanayi tesisi, bagimsiz bolim veya mustakil nitelikteki konut ve
ticari Uniteler, vb. igin kullanilan emsal karsilagtirma yaklasimi; emsal belirleme gi¢ligil nedeni ile aligveris merkezi, otel
gibi ticari gayrimenkul ve sinirli ayni hakka sahip gayrimenkul icin nadir olarak kullanilabilmektedir. Degerleme konusu
tasinmaz karsilastirilabilir miilklere pazarda rahatlikla ulasilabiliyor olmasi sebebiyle degerlemede Pazar yaklasimi
yontemi kullanilmisgtir.

Maliyet yaklagimi, arsanin gelistiriimemis hali ile degerinin tespit edilebildigi ve yipranma oraninin sinirh oldugu
durumlarda, gayrimenkul degeri tespitinde siklikla kullanilmaktadir. Maliyet yaklagiminin, 6zel amacla inga edilmis binalarin
ve tarihi deg@eri olan yapilarin maliyetinin tespitinde kullaniimasi zor olmakla birlikte, elde edilen verilerin giivenilir / yeterli
olmasi ve binalardaki eskimenin dogru olarak tespit edilebilmesi kosulu ile uygulanmasi mimkindiir. Pazarda arsa

emsallerine ulasilabiliyor olmasi ve konu taginmazin yeni insa edilmis bir bina niteliginde olmasi dikkate alinarak yerine
koyma maliyetlerinin saptanabiliyor olmasi sebebiyle degerlemede maliyet yaklasimi yontemi kullaniimistir.

Gelir getirici gayrimenkuliin degerlemesi esnasinda kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklagimi degerin gayrimenkul
Uizerindeki ekonomik etkilerini gdstermesi bakimindan 6nemlidir. Bu gergevede gelir treten ve performansi igleticiye direkt
bagh olan ticari gayrimenkul gesitlerinin (aligveris merkezi, otel, vb.) degerlemesinde 6ncelikle kullaniimasi 6nerilmektedir.
Degerleme konusu tasinmazin gelir getirici bir miilk niteliginde olmasi ve kira satis korelasyonlarinin pazardan temin
edilebiliyor olmasi sebebiyle degerlemede gelir yaklasimi kapsaminda direkt kapitalizasyon yontemi kullanilmistir.

Bu galismada, konu gayrimenkul tzerindeki miilkiyet haklarinin pazar degerini tespit etmek icin emsal karsilastirma
yaklagimi kullaniimistir.

6.3. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir milkin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve dederlemesi yapilan
milkii en yiiksek de@erine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul
edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigin
miimkin oldugunun dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag¢ kullanimin olasi
oldugu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek degerle sonuglanan
kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir pargasidir. En etkin ve verimli
kullanimlar dort dolayl kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 5nem sirasina gore su sekildedir.

e Fiziksel olarak miimkiin olma,

e Yasal olarak izin verilebilir olma,
¢ Finansal olarak yapilabilir olma,
e Azami diizeyde verimli olma,

Tum bu veriler 1siginda degerleme konusu gayrimenkuliin en iyi ve en verimli kullanimlarinin mevcut imar plani ve yasal
izinler ile uyumlu olarak parsel igin “Egitim Tesisi” fonksiyonu oldugu kanaatindeyiz.
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7. GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

7.1. Pazar Yaklasimi

Bu karsilastirmall yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya
dayali bir iglemle deger takdiri yapar.

Satilik Bina Degeri

Pazar Yaklasimi dederlemeye konu edilen binanin degerini tespit etmek amaciyla kullanilmistir. Pazar analizi bolimiinde
detay ve igerikleri sunulan satilik bina emsallerinin konu gayrimenkulle kiyaslanabilir olanlar (hepsi) dikkate alinmisgtir.
Degeri etkileyebilecek kriterler 1siginda fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra, birim deger belirlenmistir. Piyasadan temin
edilen emsaller belirlenen serefiye parametreleri 1siginda konu tasinmaza gore (+) ve (-) serefiye yiizdeleri ile
uyumlastirilarak emsal degerlendirme tablosu olusturulmustur. Serefiye parametrelerinin ylizdelerinin etkisi carpan olarak
hesap edilmistir.

EMSAL AYARLAMA TABLOSU (BiNA - SATILIK) Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Bina Alani, Briit m? 610 990 150 630 230 350
Talep Edilen Satis Fiyati, TL 85.000.000 130.000.000 19.000.000 88.000.000 30.000.000 36.000.000
Talep Edilen Birim Satis Fiyat TL/m? 139.34426  131.313,13 126.666,67 139.682,54 130.434,78 102.857,14
Tahmin Edilen iskonto Orani %10 %10 %10 %10 %5 %10
Gergeklegebilir Birim Satig Fiyati, TL/m? 116.631,74 125.409,84 118.181,82 114.000,00 125.714,29 123.913,04 92.571,43
Konum Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Konum igin Ayarlama %0 %0 %0 %0 %0 %0
Alan Biiyiikliigii (Perakende Etkisi) Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Alan Biyiikligii igin Ayarlama -%10 -%10 -%15 -%10 -%15 -%15
Bina Kat Sayisi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Bina Kat Sayisi igin Ayarlama %0 %0 %0 %0 %0 %0
ingaat Alani/Arsa Alani Orani Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi
ingaat Alani/Arsa Alani Orani igin Ayarlama %5 %5 %10 %5 %10 %10
Cepheli Oldugu Aks Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi Benzer
Cepheli Oldugu Aks igin Ayarlama -%10 -%10 -%5 -%10 -%5 %0
Ticari Hareketlilik Daha lyi Daha lyi Benzer Daha lyi Benzer Daha Kétii
Ticari Hareketlilik igin Ayarlama -%5 -%5 %0 -%5 %0 %5
Reklam Kabiliyeti Daha lyi Daha lyi Benzer Daha lyi Benzer Daha Koti
Reklam Kabiliyeti igin Ayarlama -%5 -%5 %0 -%5 %0 %5
Manzara / Cephe Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Manzara /Cephe iin Ayarlama %0 %0 %0 %0 %0 %0
Bina Niteligi - Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Daha Kot
Bina Niteligi i¢in Ayarlama %0 %0 %0 %0 %0 %5
Bina Yasi Benzer Daha Kotu Daha Kot Benzer Benzer Daha Kot
Bina Yas igin Ayarlama %0 %10 %10 %0 %0 %10
Ayarlanmig Birim Deger, TL/m? 89.341,10  87.093:84 90.281,59 91.134,45 87.305,27 90.053,80 90.177,66
Taginmazin Nihai Degeri, TL 2.165.986.590

Tasinmazin (Diizeltilmig) Nihai Degeri, TL 2.165.990.000

Tablo 10. Satilik Bina Uygunlastirma Tablosu

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda bulunan bina emsalleri arastiriimis olup, binanin konumu, toplam ingaat alani
biyuklugu, insaat alani/arsa alani orani, cepheli oldugu aks, ticari hareketlilik, reklam kabiliyeti, manzara/cephe, bina
durumu, bina yasi ve pazarlik payi gibi parametreler dahilinde karsilastiriimis, olusabilecek ortalama birim m? piyasa degeri
analizi yukaridaki tabloda hesaplanmistir. Yapilan analizler 1siginda degerleme konusu tasinmazin birim m2 degerinin
87.000 — 91.000 TL/m? arasinda olabilecegi hesap edilmistir.

Parselin Seker Maslak Sokak'ta yer almasi, Libadiye Caddesi ve Bulgurlu Metro'ya yakin konumda yer almasi, alan
biyuklugu, insaat alani/arsa alani orani, cepheli oldugu aks, ticari hareketlilik, reklam kabiliyeti, manzara/cephe, bina
durumu ve bina yasi parametreleri dikkate alinarak Pazar yaklasimi sonucunda degerleme konusu tasinmazin yasal
kullanimina esas piyasa degeri 2.165.990.000,00 TL olarak tespit edilmistir.
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Kiralik Bina Degeri

Pazar Yaklagimi degerlemeye konu edilen binanin yillik kira degeri Gelir Yaklagiminda (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)
kullanmak amaciyla tespit edilmistir. Pazar analizi boliminde detay ve igerikleri sunulan kiralik bina emsallerinin konu
gayrimenkulle kiyaslanabilir olanlar (hepsi) dikkate alinmistir. Degeri etkileyebilecek kriterler 1gi§inda fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra, birim deger belirlenmistir. Piyasadan temin edilen emsaller belirlenen serefiye parametreleri 1siginda
konu tasinmaza gore (+) ve (-) serefiye ylizdeleri ile uyumlastirilarak emsal degerlendirme tablosu olusturulmustur.

Serefiye parametrelerinin yiizdelerinin etkisi ¢arpan olarak hesap edilmistir.

EMSAL AYARLAMA TABLOSU (BINA - KiRALIK) Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Bina Alani, Briit m? 410 1.350 310 800
Talep Edilen Kira Fiyati, TL 350.000 700.000 190.000 700.000
Talep Edilen Birim Kira Fiyati TL/m? 853,66 518,52 612,90 875,00
Tahmin Edilen iskonto Orani %10 %10 %10 %10
Gergeklegebilir Birim Kira Fiyati, TL/m? 768,29 466,67 551,61 787,50
Konum Daha Kotli  Daha Kot Daha Koti Daha Kot
Konum igin Ayarlama %5 %5 %10 %5
Alan Biiyiikliigii (Perakende Etkisi) Daha yi Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Alan Biiyiikliigi igin Ayarlama %10 %5 %10 %5
Bina Kat Sayisi Benzer Benzer Benzer Benzer
Bina Kat Sayisi icin Ayarlama %0 %0 %0 %0
ingaat Alani/Arsa Alani Orani Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi
ingaat Alani/Arsa Alani Orani igin Ayarlama %10 %5 %10 %5
Cepheli Oldugu Aks Dahaiyi ~ Daha Kétii Benzer Daha lyi
Cepheli Oldugu Aks icin Ayarlama -%5 %5 %0 -%5
Ticari Hareketlilik Daha lyi Daha Kétii  Daha Kétii Daha lyi
Ticari Hareketlilik icin Ayarlama -%5 %5 %5 -%5
Reklam Kabiliyeti Benzer Benzer Benzer Benzer
Reklam Kabiliyeti igin Ayarlama %0 %0 %0 %0
Manzara / Cephe Daha lyi Benzer Benzer Daha lyi
Manzara /Cephe igin Ayarlama -%5 %0 %0 -%5
Bina Niteligi Dahaiyi ~ DahaKétii  Daha Koti Daha lyi
Bina Niteligi igin Ayarlama -%5 %5 %5 -%5
Bina Yasi Daha Kotli  Daha Koti  Daha Koéti Daha lyi
Bina Yas! icin Ayarlama %5 %5 %5 -%5
Ayarlanmig Birim Deger, TL/m? 560,69 558,84 537,53 568,96 577,44
Tasinmazin Aylik Kira Degeri, TL 13.593.369

Tasinmazin (Diizeltilmis) Nihai Aylik Kira Degeri, TL 13.600.000

Tablo 11. Kiralik Bina Uygunlastirma Tablosu

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan kiralik bina emsalleri arastirimis olup, binanin konumu, toplam
insaat alani buyukligu, faydal alan orani, cepheli oldugu aks, ticari hareketlilik, reklam kabiliyeti, manzara/cephe, bina
durumu, bina yasi ve pazarlik payi gibi parametreler dahilinde karsilastiriimis, olusabilecek ortalama birim m? piyasa degeri
analizi yukaridaki tabloda hesaplanmistir. Yapilan analizler 1si§inda dederleme konusu tagsinmazin aylik kira birim m?
degerinin 540 TL/m2 - 580 TL/m? arasinda olabilecegi hesap edilmistir.

Parselin Seker Maslak Sokak'ta yer almasi, Libadiye Caddesi ve Bulgurlu Metro'ya yakin konumda yer almasi, alan
biiylikligu, faydali alani orani, cepheli oldugu aks, ticari hareketlilik, reklam kabiliyeti, manzara/cephe, bina durumu ve bina
yasi parametreleri dikkate alinarak Pazar yaklasimi sonucunda dederleme konusu tasinmazin aylik kira degeri 13.600.000
TL olarak tespit edilmistir.
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Arsa Degeri

Piyasadan temin edilen emsaller gerek biyiiklik gerekse de imar hakki olarak tasinmazla benzer nitelikte degildir. Bu
nedenle emsaller belirli serefiye parametreleri isiginda baz parsel olarak segilen 90093 ada 1 parsele gore (+) ve ~ serefiye
ylzdeleri ile uyumlastirilarak sonuglar analiz edilmistir. Serefiye parametrelerinin yiizdelerinin etkisi carpan seklinde hesap
edilmigtir. Duzeltilmis arsa emsal analizi degerleme konusu tasinmazin maliyet yaklasimina esas deger tespitinde
kullanilmak tizere hazirlanmig olup diizetilmis emsal tablosu asagdidaki gibidir.

EMSAL AYARLAMA TABLOSU Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
imar Hakki

Arsa Alani, net m? 1.361,00 650,00 227,00 2.000,00 240,00
Talep Edilen Satis Fiyati, TL 445.000.000,00 95.000.000,00 35.000.000,00 750.000.000,00 38.000.000,00
Talep Edilen Birim Satig Fiyati TL/m? 326.965,47 146.153,85 154.185,02 375.000,00 158.333,33
Tahmin Edilen iskonto Orani %10 %5 %5 %5 %5
Gergeklegebilir Birim Satis Fiyati, TL/m? 217.251,50 294.268,92 138.846,15 146.475,77 356.250,00 150.416,67
Konum Daha lyi Daha Kétii Daha Kétii Daha lyi Daha Kétii

Konum igin Ayarlama -%5 %15 %15 -%10 %15

Parsel Konumu (Kése & Ara) Daha lyi Daha Kéti Daha Kétii Daha lyi Daha Kétii

Parsel Konumu igin Ayarlama -%5 %15 %15 -%10 %15

Arsa Alan Biyiikligi (net alan) Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi

Arsa Alan Biyikligi igin Ayarlama -%10 -%10 -%10 -%10 -%10
Ulasilabilirlik Daha lyi Daha Kotu Daha Kot Daha lyi Daha Kotu
Ulagilabilirlik igin Ayarlama -%5 %15 %15 -%5 %15

Lejant Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi

Lejant Durumu iin Ayarlama -%15 -%15 -%15 -%15 -%15
Yapilagma Hakki Daha Kot Daha Kotu Daha Kot Daha Kotu Daha Kotu
Yapilagma Hakki igin Ayarlama %10 %10 %10 %10 %10

Parsel Egimi Daha lyi Daha Kbtii Daha Kot Daha lyi Daha Kétii

Parsel Egimi icin Ayarlama -%5 %10 %10 -%5 %10

Parsel Geometrisi, Yapilasmaya Engel Durumu Daha Kot Daha Kotii Daha Kot Benzer Daha Kotii

Parsel Geometrisi, Yapilagmaya Engel Durumu Ayarlama %5 %5 %5 %0 %5
Ayarlanmig Birim Deger, TL/m? 215.006,41 211.778,68 205.240,70 216.518,70 219.149,87 222.344,09
Taginmazin Arsa Degeri, TL 1.168.994.140

Tag (Diizeltilmis) Nihai Arsa Degeri, TL 1.169.000.000

Tablo 12. Arsa Uygunlastirma Tablosu

Pazar arastirmasi kapsaminda konu taginmaz arsanin birim satis degeri 215.000 TL/m? olarak tespit edilmistir. Bolgede
yapilan arastirmalarda imar durumu, bulundugu bdlge, caddeye olan mesafesine gore degerlerin degisim gosterdigi
gorilmis, tiim bu parametreler isiginda arsa birim metrekaresi tespit edilmistir. Tasinmazin arsa degeri 1.169.000.000 TL
olarak hesap edilmistir.

7.2. Maliyet Yaklagimi

Bu ¢alismada Maliyet yaklasimi, mevcut yapilarin degerinin tespitinde kullanilmistir. Geligtirme maliyetleri optimize edilmis
ulusal maliyetler ve birim maliyetlerin tam olarak belirlenmedigi yerlerde de toplam maliyetler esas alinarak hesaplanmistir.
insaat maliyetleri gelistirici kari dahil edilerek hesaplanmistir. Tiim fiyat kesiflerinde optimal Pazar kosullar dikkate
alinmigtir. Yatinm maliyetlerindeki sapmalar ve gelistiricinin yeterlilikleri maliyetin degisken unsurlandir. Gelistirme
maliyetlerinin igerdigi ana maliyet kalemleri agagidaki gibi belirlenmistir.

> Bina Maliyetleri (Kaba-ince Yapi, Elektrik Tesisati & Mekanik Tesisat)
> Bina Disi Maliyetler (Alt Yapi, Sert Zemin, Peyzaj Diizenlemesi, Miihendislik ve Mimarlik Ucretleri)
> Diger Maliyetler (ingaat icin Yasal izinler, Mimari & Miihendislik ve Gelistirici Primi)

Maliyet yaklasimi ile konu gayrimenkuliin amortize edilmis gelistirme maliyeti, fiziksel ve fonksiyonele eskime gibi
faktoriiler g6z ©niinde hesaplanmistir. Amortize edilen gelistirme maliyeti tahmininde, Gelir idaresi Baskanliginin
aciklanmis oldugu amortisman oranlar da goz 6niinde bulundurulmustur. Genel ekonomik durum sebebiyle, belirlenen
birim maliyetler doviz ve akaryakit fiyatlarindaki degisim etkisini yansitacak ve yayimlandigi tarih ile dederleme tarihi
arasindaki donemi kapsayacak sekilde enflasyon, doviz kuru, iscilik maliyetlerindeki artiglar ve bélgesel olarak ingaat
islerinin zorluk seviyesi dikkate alinarak tahmin edilmistir. (Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanilacak 2024 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Tebligi kapsaminda belirtilen birim maliyet degerleri reel
piyasa kosullarini saglamadi@i igin s6z konusu maliyetler piyasada yapilan arastirmalar ve firma tecriibemize istinaden
belirlenmistir.) Demir ve beton gibi ingaatin temel yapi maliyetlerini olusturan materyallerdeki dévize endeksli fiyat artislari
dikkate alinarak gelistirme maliyetleri hesap edilmistir.

2025-PD-88 30



GAYRIMENKULUN DEGER TESPITI

alesta

Kurumsal Gayrimenkul Degerleme

A . . Birim Maliyet Birim Maliyet Yerine Koyma
2

Gelistirme Maliyetleri Alan (m?) (TL/m?) (USD/m?) Maliyet (TL)
Bina Maliyetleri

Tesis Alani 24.244,01 36.000,00 838,39 872.784.360
Bina Maliyetler Toplami 24.244,01 36.000,00 872.784.360
Diger Maliyetler

Miihendislik & Mimarlik Ucretleri 3% 26.183.531
Yasal izinler & Danigmanlik 3% 26.183.531
Yapi Denetim 2% 17.455.687
Diger Maliyetler Toplami 69.822.749
Toplam Geligtirme Maliyeti 942.607.109
Bina Digi Maliyetler

Altyapi, Zemin lyilestirme, Hafriyat Maliyetleri 5.437,02 m? 3.864,56 90,00 21.011.663
Cevre Diizeni Peysaj 5.437,02 m? 1.288,19 30,00 7.003.888
Bina Dig1 Maliyetleri Toplami 28.015.550

Maliyet Yaklagimi ile Ulagilan Toplam Yapi Degeri 40.035,57 970.622.659
Maliyet Yaklagimi ile Ulagilan Diizeltilmis Toplam Yapi Degeri 40.035,00 971.000.000
MALIYET YAKLASIMI DEGERLEME TABLOSU TL
Emsal Karsilastirma Yaklagimi ile Ulagilan Bos Arsa Degeri, TL 1.169.000.000,00
Yapilarin Degeri, TL 970.600.000,00

Maliyet Yaklagimu ile Ulagilan Toplam Deger 2.139.600.000,00

Tablo 13. Maliyet Yaklasimi (Yapilarin Amortize Edilmis Yerine Koyma Maliyeti Tablosu)

Maliyet yaklagimi yontemi ile, konu gayrimenkuliin toplam degeri 2.139.600.000 TL olarak tespit edilmistir.

7.3. Gelir Yaklagimi

Gelir getirici gayrimenkullerin degerlemesi esnasinda kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklagimi, degerin gayrimenkul
tzerindeki ekonomik etkilerini géstermesi bakimindan 6nemlidir. Gelir kapitalizasyonu yaklagiminin ana prensibi, degerin
gayrimenkul tizerindeki faaliyetin net geri donistiini ile ifade edilmesidir. Yani gelecekteki, kazanglarin bugiinki degerinin
tespit edilmesidir. Gelecekteki elde edilecek kazanglar, kapitalizasyon stiresi ve iskonto edilmis nakit akisi analizi ile Pazar
degerine donistirilmektedir.

Gelir yaklagimi, iki farkli teknik ile uygulanabilmektedir:

Dogrudan gelir kapitalizasyonu yontemi, tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine donustirmek amaciyla
kullanilir. Bu yontemde, tek bir yilin net isletme geliri, yillar boyunca devam etmesi beklenen diizenli bir sabit gelir akigini
temsil etmektedir. Deger, genellikle piyasadan elde edilen kapitalizasyon orani yardimiyla tek adimda elde edilir.

indirgenmis nakit akislar yontemi ise; belirlenen projeksiyon dénemi boyunca meydana gelen net nakit akiginin uygun bir
indirgeme orani kullanilarak bugiinkii degerin tespit ediimesine dayanmaktadir. Oncelikle; en uygun periyot segilerek, s6z
konusu stre igin yillik net gelir ongoriilir. Sonrasinda, belirlenen projeksiyon donemi sonunda degerlemeye konu
gayrimenkuliin devam eden degeri ya da dénem sonu degeri hesaplanir. Devam eden deger, gayrimenkuliin projeksiyon
doneminin son yilindan ekonomik omriini tamamlayincaya kadar olan siirede iretecedi net isletme gelirlerinin
indirgenmesi ile belirlenen degerdir. Donem sonu degeri ise, periyot sonunda dederlemeye konu gayrimenkuliin elden
cikariimasi ile olusacak degeri ifade etmektedir. Degerlemeye konu gayrimenkul tam miilkiyete konu ise, binanin ekonomik
omriini tamamlamasindan sonra arsa degeri devam edeceginden donem sonu degeri hesaplanir. Degerlemeye konu
gayrimenkul sinirl ayni hakka sahip ise, donem sonu degeri hak sahibi agisindan s6z konusu degildir. Gayrimenkuliin
devam eden veya donem sonu degeri ile birlikte toplam net nakit akiglar 6ngoriildiikten sonra, uygun indirgeme orani
hesaplanir ve nakit akislari indirgenerek net bugiinkii degere ulasilir.
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Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donistiriilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet
tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir. Asagdida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi
ve bu yaklasima onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

»  Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goéziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olmasi,
» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla
birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

7.3.1. Gelir Yaklagimi Sonucunda Ulasilan Sonug (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)

Bu calismada, gelir yaklagiminin, basamaklarindan biri olan Dogrudan Kapitalizasyon Yoéntemi kullaniimistir. Bu yontem
tek bir yilik gelir beklentisini dikkate alarak deder gostergesine doniistiriilmesi icin siklikla kullanilan bir yontemdir. Bu
yontemde tek bir yilin beklenen net gelirinin siire gelen yillar boyunca sabit kalacagi varsayilarak diizenli bir gelir akisini
hedeflemesi saglanmaktadir.

Bu baglamda emsal karsilastirma yaklasiminda, konu taginmazin olasi kira degeri hesaplanmis olup, kiralama siirecinde
yasanabilecek bosluk riski, tahsilat kaybi, sabit giderler de hesaba katilarak net gelir hesap edilmektedir. Bu baglamda
pazarda satilik ve kiralik olarak ayni anda bulunan emsaller oldukga kisitl olmakla beraber emlak ofisleri ile yapilan
gorismelerde bolgedeki kapitalizasyon oraninin %7-7,5, bir baska deyisle net kira carpanin 160-170 Ay olacagi yoniinde
tutarl gorisler alinmistir. S6z konusu bu goriisler degerlendirildiginde, tasinmaz igin olusacak kapitalizasyon oranini %7,14
olacagi kabul edilmistir.

Kiralanabilir Alan 24.244,01 m?
Birim Kira Degeri 560,69 TL/m?
Aylik Kira Geliri 13.600.000 TL/Ay
Yillik Potansiyeli Briit Kira Geliri 163.200.000 TL/YIl
Bosluk Tahsilat Kaybi 0,00%

Sabit Giderler 5,00%

Net Gelir 155.040.000 TL/YIl
Kapitalizasyon Orani 714%
Tasinmazin Hesaplanan Degeri 2.170.560.000 TL

Tablo 14 Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi Degerleme Tablosu

Konu tagsinmazin gelir yaklagsimina esas yasal piyasa degeri 2.170.560.000 TL olarak hesap edilmistir.
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8. SONUG

8.1. Mevzuat Uygunlugu ve Hukuki Durumlar Hakkindaki Goriig

Bu bolimde yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve
eksiksiz olarak mevcut olup olmadigi hakkina gorislerimiz yer almaktadir.

Konu tasinmaz igin yapilan incelemelerde tapunun devredilmesine iliskin herhangi bir yasal kisitlamaya etken olabilecek
bir unsura rastlaniimamistir.

Konu gayrimenkuliin mevcut yapi kullanma izin belgesi tizerine ¢alisma ruhsati ile uyumlu olacak sekilde “saglik ve egitim
kuruluslan” ibareli kase eklenmistir. ilgili miisteriden temin edilen belge drnedi rapor ekinde paylasilmistir. S6z konusu
belge konu tasinmazin sadece niteligi dedisimine yonelik oldugunu ifade etmekte olup, yasal siire¢ cins tashihinin
01.03.2022 tarihinde yapilmasi ile sonuglanmis olup, mevcut kullanim ve tapu kaydi uyumlu hale gelmistir.

Tiim bu etmenler dikkate alinarak konu gayrimenkuliin mevcut gelistirilmis hali ile “BINA” olarak Gayrimenkul Yatirim
Ortaklidi portfoyiine alinmasi hususunda herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine varilmistir.

8.2. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen / Sinirlayan Faktorler

Degerleme konusu tasinmazlarin degerleme calismasinda, dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan
faktor/faktorler bulunmamaktadir.

8.3. Asgari Bilgilerin Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

01.12.2025 tarihli sézlegsmenin 6. Maddesinde belirtilen “Miisteri Tarafindan Saglanmasi Talep Edilen Bilgi ve Dokiimanlar”
maddesi ve KVKK kapsami geregince son 3 yillik aktif/pasif kayit belgelerini igceren takyidat belgesinin ve son 3 sene
icerisinde imar planinda degisiklik olup olmadigini belirten resmi imar durum yazilarinin temini misteri yikimldliglinde
olup misteri tarafindan giincel tarihli imar durumu ve aktif kayitlari gosterir tapu kaydi temin edilmemis ve raporda yer
verilmemistir. 31.12.2024 tarihli 2024-PD-63 numarali rapordan temin edilen bilgi ve belgeler kapsaminda rapor icerigi
diizenlenmistir. Pasif kayitlari gosterir tapu kaydi gilincel olarak miisteriden temin edilemedigi i¢in raporda yer
verilememistir.

8.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Bu degerleme caligmasinda Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve Maliyet Yaklagimindan
faydalaniimistir. Hesaplanan degerler birbirine yakin ¢ikmakta olup, yontemlere gore maliyet yontemi esas alinarak
taginmazin nihai piyasa degeri takdir edilmistir. (31.12.2025 tarihi itibariyle)

it I L pre
Pazar Yaklasimi Yontemi 2.165.990.000 TL $50.450.000
Maliyet Yaklasimi Yontemi 2.139.600.000 TL $49.830.000
Gelir Yaklagimi Yontemi 2.170.560.000 TL $50.550.000

Tablo 15. Degerleme Yéntemlerine Gére Deder Tablosu

Nihai deger, hesaplanan degerin en yakin onbinlik basamaga yuvarlatilarak hesaplanmigtir.
Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Idare Merkezi tarafindan 31.12.2025 (Saat 15:00) Giinii Belirlenen paylasilan D6viz Kuru (42,9395 TL)
dikkate alinmigtir.
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8.5. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen taginmazin mabhallinde yapilan incelemesi, konum, biiyikliik, fiziksel 6zellik, mevcut
imar durumu ve gevrede yapilan piyasa arastirmalari, satis ve karlilik verileri ile gliniimiiz ekonomik kosullari itibariyle
toplam degerler asagidaki gibi takdir edilmisgtir.

8.6. Nihai Deger Takdiri

Degerleme raporunda Maliyet Yaklagimi, Gelir Yaklasimi ve Pazar Yaklagimi ile elde edilen sonuglar g6z oniinde
bulundurularak Gelir Yaklagiminda ulasilan deger nihai deger olarak kullanilimistir.

Degerleme konusu taginmazi dederinin belirlenmesi agamasinda; yerinde yapilan incelemeler, konum, altyapi ve ulagim
olanaklari, kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa arastirmalan ve giinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullarn alinmistir.
Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bolgede yetkili kurumlardan alinabilen resmi bilgiler dogrultusunda asgari
bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

Nihai Degerleme Tablosu KDV Harig KDV Dahil

Tasinmazin Nihai Degeri 2.170.560.000 TL 2.604.672.000 TL
Tablo 16. Nihai Degerleme Tablosu

KDV Uygulamasi: KDV orani girketlerin KDV'li miilk satiglari konusunu olusturmaktadir. S6z konusu hesaplamalarda standart KDV
uygulamasinin gerceklesecegi ve etkin KDV oraninin %20 olacadi kabul edilmisgtir.

Sonug olarak;

Degerlemeye konu edilen toplam tasinmazin piyasa degeri toplami

K.D.V. Hari¢ 2.170.560.000 (lkimilyaryiizyetmismilyonbesgyiizaltmigbin Tiirk Lirasi)

K.D.V. Dahil 2.604.672.000 (Ikimilyaraltiyiizdortmilyonaltiyiizyetmisikibin Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Cemil Ozgiir Dikay Tolga Erdem
Lisans No: 406517 Lisans No: 411407
Gayrimenkul DeJerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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e  Tasinmaz Gérselleri

e Imar Durum Bilgisi

e Konum

e Takyidat Bilgileri

e  Sirkete Ait Spk Lisansi

e Uzmanlara Ait Spk Lisanslari

e Uzmanlara Ait Ozge¢misler
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