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MHR Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
icerenkdy Mahallesi, Umut Sokak, Quick Tower Sitesi, No: 10-12, i¢c Kapi No:41, Atasehir / istanbul

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Pendik’de konumlu olan “1 Adet Arsa Uzerinde Gelistirilmekte Olan Proje’nin
13.06.2024 tarihli kat karsihig1 ingsaat s6zlesmesi kapsaminda MHR GYO A.S. lehine “Sozlesmeden Dogan
Hakkinin” pazar degerine yonelik 2025REV349 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu
tasinmaz, 10.795 m? yiiz 6lciimine sahip arsa lzerinde gelistiriimekte olan projedir. MHR GYO A.S. lehine
sozlesmeden dogan hakkin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz
kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

31.12.2025 TARIHi iTiBARi iLE TASINMAZIN 13.06.2024 TARiHLi “KAT KARSILIGI SOZLESMESI”NDEN

YUKLENIiCi LEHINE DOGAN HAKKIN DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2025

Rapor Tarihi 08.01.2026

Dogan Hakkin 553.410.000.-TL Besyuzelliigmilyondortylzonbin.-TL
Degeri (KDV Harig)

Dogan Hakkin (KDV ~ 664.092.000.-TL Altiylizaltmisdortmilyondoksanikbin.-TL
Dahil)

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
03.02.2025 tarih, 104 no.lu s6zlesme ve 05.12.2025 tarihli ek protokole istinaden hazirlanmistir. Raporun
sozlesmede belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin
degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden

Burak YURUR
Yasar CARK Ece KADIOGLU, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 411337 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 sinirl 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 gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirii konusunda daha dnceden 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 dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalarinin, "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 onayi 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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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU Standart

MULKIYET DURUMU Tam Miilkiyet

DEGERLEMENIN AMACI Gyo portfoyiinde yer almasi nedeniyle hazirlanmistir.

OZEL VARSAYIMLAR Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
KISITLAMALAR Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
MUSTERI TALEBI Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir miisteri talebi bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES Kurtkdy Mahallesi, Dedepasa Caddesi, 4000 ada 8 parsel, Pendik / istanbul
TAPU KAYDI istanbul ili, Pendik ilgesi, Kurtkdy, 4000 ada 8 no.lu parsel.

ARSA YUz OLcUMU 10.795 m?

iMAR DURUMU Lejant: Konut Alani TAKS: 0,40 KAKS: 1,50 Hmaks: 30,50 m

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Konut Alani
FINANSAL GOSTERGELER
KONUT BiRiM SATIS DEGERI 131.000.-TL/m?
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM Gelir Yaklasimi

DEGER TARIiHi 31.12.2025

DOGAN HAKKIN DEGERi (KDV
HARIC)
DOGAN HAKKIN DEGERi (KDV
DAHIL)

553.410.000.-TL

664.092.000.-TL
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miusteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, MHR Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin sirketimiz tarafindan 08.01.2026 tarihinde
2025REV1322 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Istanbul ili, Pendik ilgesi, Kurtkdy Mahallesi, 4000 ada, 8 parsel no.lu gayrimenkul zerinde
gelistirilmekte olan projenin 13.06.2024 tarihli kat karsiligl insaat s6zlesmesi kapsaminda MHR GYO A.S.
lehine “Sozlesmeden Dogan Hakkin” 31.12.2025 tarihli degerinin, 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; gyo portfoylinde yer almasi nedeniyle hazirlanmistir.

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) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No: 403562) kontroliinde, Degerleme
Uzmani Yasar CARK (Lisans No: 411337) tarafindan hazirlanmistir. Degerleme raporunun hazirlanmasina
Burak YURUR yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi bilgi amacli belirtilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 16.12.2025 tarihinde calismalara baslamis ve
08.01.2026 tarihinde degerleme ¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapiimistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile MHR Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 104 no.lu ve 03.02.2025 tarihli dayanak sézlesmesi ve 05.12.2025 tarihli ek
protokol hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 104 no.lu ve 03.02.2025 tarihli dayanak s6zlesmesi ve 05.12.2025 tarihli ek protokol
hiikiimleri kapsaminda; istanbul ili, Pendik ilgesi, Kurtkdy Mahallesi, 4000 ada, 8 parsel no.lu gayrimenkul
Uzerinde gelistirilmekte olan projenin 13.06.2024 tarihli kat karsihgi insaat s6zlesmesi kapsaminda MHR GYO
AS. lehine “Sozlesmeden Dogan Hakkin” 31.12.2025 tarihli degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanmustir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir misteri 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)
Rapor 1 29.08.2025 2025REV349 Ozan KOLCUOGLU 548.280.000
Doguscan IGDIR
Yasar CARK

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, icerenkdy Mahallesi, Umut Sokak, Quick Tower Sitesi, No: 10-12, i¢ Kapi No:41,
Atasehir / istanbul adresinde faaliyet gdsteren MHR 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 Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine

gore 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla Tirkiye niifusu Nifus Buyuiklugi ve Niifus Artig Hizi
85.664.'944 ki§i(.1.ir. 2924 y|I|"nda Tijrkiye'd_e. ikamet 95 000.000 2,0
eden nifus bir 6nceki yila go‘r'e 292.567 kisi (%(,),?54. 85.000.000 15
oraninda) ér‘tm|§t|r. Igufusunp ‘ %50,02'sini ¢4 100.000 1,0
(42'.85‘3.110 kisi) erkekler, %49,98'ini (42.811.834 75 000,000 I I I I 0,5
kl?l)" |.iev" k?dm.lar olusturmaktadir. Hane halki £0.000.000 0.0
blyukliginin ise son bes yilda ortalama 3,19 S M 9N Q9 Doy
oldugu goérulmustar. R RRIRSIRKRKILELR

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine .~ == NUfus BUyOklUgh  e==@=NUfus Artig Hizi
gore, Tlrkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimi ve
egitim durumu gosterilmigtir.

- Bilinmeyen
75+ yas grubu kisi sayisi Yiiksek Lisans ve Doktora...

60-74 yas grubu kisi sayis Yuksekokul veya Fakiilte...

45-59 yas grubu kisi sayisi I Lise veya Dengi Okul...
30-44 yas grubu kisi sayis) Ortaokul veya Dengi Okul...
15-29 yas grubu kisi sayis| | —— Ilk6gretim Mezunu

ilkokul Mezunu
Okuma-Yazma Bilen...
0% 5% 10% 15% 20% 25% Okuma-Yazma Bilmeyen

0-14 yas grubu kisi sayisi I

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

istanbul

2024 yilinda, Tirkiye nifusunun  %18,32’sinin
ikamet ettigi istanbul, 15.701.602 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il olmustur. istanbul niifusu, 2024
yiinda vyaklasik yizde 0,29 oraninda artis
gostermistir. Hane halki biylklGglnin ise son bes
yilda ortalama 3,19 oldugu goérilmuistir. Asagidaki
tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore, istanbul
ili icin yas grubuna gore nifus dagilimi ve egitim
durumu gosterilmistir.

. 18,32%

m Ulke Niifusu-istanbul Nifusu = istanbul Niifusu

Bilinmeyen
75+ yas grubu kisi sayisi Yiksek Lisans ve Doktora...
‘Uksekokul veya Fakiilte Mezunu

Lise veya Dengi Okul Mezunu
Ortaokul veya Dengi Okul...
ilkégretim Mezunu

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi

30-44 yas grubu kisi sayisi
.. ilkokul Mezunu
15-29 yas grubu kisi sayisi
vese 3teay Okuma-Yazma Bilen Egitimsiz

Okuma-Yazma Bilmeyen

0-14 yas grubu kisi sayisi

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



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

TSKB

SRR
LAWY ALY vr i

2.2 Ekonomik Veriler?

2025 ikinci ¢eyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
beklentilerin Gizerinde gergeklesti. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmig verilere gére GSYH ¢eyreklik
bazda %1,6 genislerken, ilk c¢eyrek blylimesi
%1,0’dan %0,7’ye revize edilmistir. Yillik blylime hizi
takvim etkisinden arindirilmis veride %2,9'dan
%4,6'ya, arindirilmamis seride de %2,3’'ten %4,8’e
ylkselmistir. Harcamalar tarafinda yillik blylimeye
Ozel sektor tiketiminden gelen katki artarken, net dis
talep ikinci ceyrekte bliyiimeye negatif katki yapmayi
sardirmistdr.

Temmuz ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) ayhk
bazda %2,06 artarken yillik bazda haziran ayindaki
%35,05'ten %33,52’ye inmistir. Manset enflasyona
en ylksek katki yine konut grubundan gelirken giyim
harcamalari grubu aylik enflasyonu asagi ¢cekmistir.
Yurtigi Uretici fiyat endeksi (Yi-UFE) aylik bazda %1,7
artarken, yillk enflasyon Haziran’daki %24,5'ten
%24,2’ye inmistir. Bdylece TUFE ile UFE vyillik
enflasyonlari arasindaki makas 9,3 ylzde puan
seviyesinde gerceklesmistir.

Dis Ticaret Agigl

12 ay birikimli, milyar dolar
-140,00 - ( Y Y )

-120,00 A
-100,00 -
-80,00 1
-60,00 -+
-40,00 -+
-20,00 4
0,00 -
2 E = £ :

Ozﬂ 0O o OZQUJOZ&LUOZQJ

-91,00

2021
Kaynak:TUIK

2024

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime

25,00% (% degisim)

20,00%
15,00%

10,00%

4,80%
5’00% I I I I
IV T (eI e (v IRIRIAN

2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024 ‘ 2025 ‘
Kaynak: TUIK

Enflasyon
100% (% degisim, gecen yilin ayni ayina gore)
80%

60%

33,52%
40%
20%
0%
wv wv wv wv tvd (%]
S25Eg2EEgZEaREsEg2 g
2021 2022 2023 2024 2025
Kaynak:TUIK

Ekim ayinda ihracat yillik bazda %2,0 yikselerek 23,9
milyar dolar olurken ithalat da %7,2 genislemeyle
31,5 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir.
ihracatin ithalati karsilama orani bir énceki yilin ayni
ayindaki %79,8 seviyesinden %76,0’a inmistir. Dig
ticaret agigl 5,9 milyar dolardan 7,6 milyar dolara
ctkmistir. Ekim ayi verilerinin detaylari, Avrupa’ya
yapilan ihracattaki giicli artisin da destegiyle yillik
bazda ihracattaki yiikselisi ortaya koymustur. ithalat
tarafinda ise enerji ithalatindaki sinirh gerilemeye
ragmen, altin ve c¢ekirdekte gorilen yikselisin
etkisiyle genisleme gercgeklesmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Pendik
Mahallesi Kurtkoy
Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 4000
Parsel No 8

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 10.795 m?
Malik / Hisse QC insaat Proje Miimessillik Gayrimenkul Yatirm A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapihr.

Tarafimiza musteri tarafindan iletilen, Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden
26.12.2025 tarih, saat 13.51 itibariyla alinan TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmaz iizerinde;

Serhler Hanesinde;

e Tamaminda/..... hissesinde kat karsiligi insaat hakki vardir. (Sablon: Kat Karsiligi insaat S6zlesmesi)
(Malik: MHR Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.) (14.11.2025 tarih ve 63992 yevmiye no. ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmaza ait takyidat kayitlarinda kat karsiligi insaat s6zlesmesi serhi bulunmakta olup
s6z konusu takyidat kaydi tasinmazin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama getirmemektedir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:

Degerleme konusu tasinmaza ait takyidat kayitlarinda kat karsiligi insaat s6zlesmesi serhi bulunmakta olup
s6z konusu takyidat kaydinin tasinmazin degerine iliskin herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

fweblopu

epatun fuuyniv

Tarih: 26-12:2025-13:51

t

Kaydi Olusturan: AYSE YUREK ( QC INSAAT PROJE MUMESSILLIK GAYRIMENKUL YATIRIM ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - $Bl var)

TAPU KAYIT BiLGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 4000/8
Taginmaz Kimiik No: 23411688 AT Yuzolcim(m2): 10795.00
Ilige: ISTANBUL/PENDIK Bagimsiz Balum Nitel
Kurum Adr Pendik Bagemsiz Bolum Brit
Mahalle/Koy Ads KURTKOY Mah YuzOicum:
Mevkit: . Batamsiz Bolum Net
Cilt/Sayfa No: 20/1940 il i
i 2 Blok/Kat/Girig/BBNo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
$/8/1 Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Serh | Tamaminda/........hissesinde kat kargdi§i ingaat hakki vardir.( Sablon: Kat | (SN:8513306) Pendik -
Kargili@ ingaat Sozlesmesi) MHR 14-11-202512:24-
GAYRIMENKUL 63992
YATIRIM
ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI
1/2
| [ | VKN:0080778190 | [ |
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
749117423 (SN:B467089) QC INSAAT PROJE ”n 10795.00 | 10795.00 Saus
MUMESSILLIK GAYRIMENKUL YATIRIM 29-05-2023
ANONIM SIRKETI V 29397

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) EuB3t4y8ML3 kodunu Online Islemier
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligli Web Tapu Hizmetleri lzerinden yapilan incelemelere gore son g vyil
icerisinde degerleme konusu tasinmaz 29.05.2023 tarih, 29397 yevmiye no. ve “Satis” islemi ile QC insaat
Proje Mimessillik Gayrimenkul Yatirim A.S. tam mulkiyetine gegmistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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 yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu boélgede, genellikle ayrik nizam 10-11 katli konut projeleri, 2-4 katli villa siteleri
ve “arsa” nitelikli mevcut durumda Gzerinde yapi olmayan tasinmazlar bulunmaktadir.

Pendik Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi’nde 25.12.2025 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Yenisehir Mahallesi Havza Kismi Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 14.09.2018

Lejandi: Konut Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 1,50

e Taks: 0,40

® Hmaks: 30,5 m.

e insaat Nizami: Ayrik

e On bahge mesafesi min. 5 metre, yan bahce mesafesi min. 3 metre ve arka bahge mesafesi min. 10
metredir.

Plan Notlari
e Konut yapilari yoldan en az 5 metre, egitim alanlarindan en az 10 metre uzaklikta yapilacaktir.

e Parsel bilyiikligi 10.000 m?den kiiciik olamaz. Ancak hisseli parsellerde hissedarhigi kaldirmak veya hisse
sayisini azaltmak amaci ile minimum ifraz sarti yonetmelikte bulunan minimum parsel cephesi ve derinligi
dikkate alinarak 100 m?ye indirilebilir; hissedarhigin kaldirilmasindan veya azaltilmasindan sonra birden
fazla parsel elde etmek amaci ile yeniden ifraz edilemez.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen

Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz 4000 ada 8 no.lu parsel 13.10.2017 onay tarihli, 1/5.000 6lcekli “Yenisehir
Mabhallesi’nin Bir Kismi ile Ballica, Emirli, Kurna ve Kurtdogmus Mahalleleri Nazim imar Plani” kapsaminda
kalmakta iken tasinmazin da kapsaminda oldugu bolgeye iliskin uygulama imar planlari onaylanmistir.
Degerleme konusu parsel mevcut durumda, 14.09.2018 onay tarihli, 1/1.000 6&lcekli “Yenisehir Mahallesi
Havza Kismi Uygulama imar Plani” kapsaminda “Konut Alani” lejandinda kalmakta olup TAKS: 0,40, KAKS:

1,50 ve Hmax: 30,50 m yapilagsma kosullarina sahiptir.
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3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢cin Ahinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Pendik Belediyesi’'nde 25.12.2025 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin yasal belgeler asagida
belirtilmistir.

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Onayh Mimari Proje - - 9.576,65 - A Blok igin diizenlenmistir.
B Blok igin diizenl istir.
Onayl Mimari Proje - - 2.779,42 - ok igin dazenlenmistir
C Blok igin diizenl istir.
Onayh Mimari Proje - - 1.762,88 - ok igin duzenienmiztir
D Blok igin duzenl istir.
Onayh Mimari Proje - - 4.516,26 - ok lgin duzen‘enmigtir
E Blok igin diizenl istir.
Onayh Mimari Proje - - 15.216,32 - ok igin duzenlenmistir
F Blok igin diizenlenmistir.
Onayh Mimari Proje - - 4.115,54 - I¢in duiz I3t
A Blok igin duzenl istir.
Onayli Mimari Proje ; ; 10.261,87 Tadilat ok gin duzenlenmiztir
Tadilat B Blok igin diizenlenmistir.
Onayh Mimari Proje - - 9.058,51 I6in duz It
Tadil Blok igin duzenl
Onayh Mimari Proje - - 13.240,87 adilat ¢ Blok icin diizenlenmistir
Tadil icin du istir.
Onayl Mimari Proje ) i 6.440,30 adilat D Blok igin diizenlenmistir
Tadilat E Blok ve giivenlik kuliibesi igin
Onayli Mimari Proje - - 6.075,35 dizenlenmistir.
Yapi Ruhsati 15.02.2022 96 9.576,65 Isim A Blok mesken, ofis-isyeri ve ortak alan
Degisikligi icin dizenlenmistr.
Yapi Ruhsati 15022022 97 2.779,42 sim B Blok mesken ve ortak alanlar icin
Degisikligi diizenlenmistir.
Yapi Ruhsati 15.02.2022 98 1.762,88 Isim — CBlok mesken ve ortak alan icin
Degisikligi dizenlenmistir.
isi D Blok mesk k alan igi
Yapi Ruhsati 15022022 99 4.516,26 lsim D Blokmesken ve ortakalan igin
Degisikligi diizenlenmistir.
isim E Blok mesken ve ortak alan igin
Yapi Ruhsati 15.02.2022 100 15.216,32 IS . -
Degisikligi dizenlenmistir.
isim F Blok mesken ve ortak alan igin
Yapi Ruhsati 15.02.2022 101 4.115,54 G, . -
Degisikligi diizenlenmistir.
. A Blok mesken ve ortak alanlar igin
Yapi Ruhsati 20.11.2024 746 10.261,87 Tadilat N -
dizenlenmistir.
Yapi Ruhsati 20.11.2024 747 9.058,51 Tadilat B Blok mesken ve ortak alanlar icin
diizenlenmistir.
Yapi Ruhsati 20112024 748  13.240,87 Tadilat € Blok mesken ve ortak alanlar icin
dizenlenmistir.
Yapi Ruhsati 20.11.2024 749 3.024,25 Tadilat D1 Blok mesken ve ortak alanlar icin
diizenlenmistir.
D2 B ici
Yapi Ruhsati 20.11.2024 750 3.416,05 Tadilat 2 Blok mesken ve ortak alanlar icin
dizenlenmistir.
Yapi Ruhsati 20.11.2024 751 3.001,38 Tadilat E1 Blok mesken ve ortak alanlar icin
dizenlenmistir.
Yapi Ruhsati 20.11.2024 752 3.073,93 Tadilat E2 Blok mesken ve ortak alanlar icin
diizenlenmistir.
Yapi Ruhsati** 24.09.2025 826  10.261,87 lsim A Blok mesken ve ortak alanlar iin
Degisikligi dizenlenmistir.
Yap! Ruhsatr** 24.09.2025 827 9.058,51 15|m . B“Blok mesl.<er.1 ve ortak alanlar igin
Degisikligi diizenlenmistir.
Yapi Ruhsati** 24.09.2025 878 13.240,87 Isim C Blok mesken ve ortak alanlar igin

Degisikligi dizenlenmistir.
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Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Aciklama
Yap! Ruhsati** 24.09.2025 829 3.024,25 1SIm N D} Blok me'skfan ve ortak alanlar igin
Degisikligi dizenlenmistir.
Yapi Ruhsati** 24.09.2025 830 3.416,05 15|m ~ Dg Blok me.sk-en ve ortak alanlar igin
Degisikligi diizenlenmistir.
Yap! Ruhsati** 24.09.2025 831 3.001,38 Isim E1 Blok mesken ve ortak alanlar igin

Degisikligi duzenlenmistir.
Yapi Ruhsati** 24.09.2025 332 3.073,93 15|m ~ E% Blok me.skt-en ve ortak alanlar igin
Degisikligi diizenlenmistir.

*Degerleme konusu tasinmaz i¢in 24.09.2025 tarihinde diizenlenen “Yapi Ruhsatlari”na istinaden tasinmazin

“mesken”, “ortak alan” ve toplam insaat alani dagilimi asagidaki gibidir.

**S6z konusu yapi ruhsatlari santiye sefi degisikligine istinaden diizenlenmistir.

Mesken Alani (m?2) \ Ortak Alan (m?) Toplam insaat Alani (m?)
21.049,2 24.027,7 45.076,9

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
degerleme tarihi itibari ile yapi denetimi, Hiirriyet Mahallesi, Melda Sokak, ACK insaat, No: 4, i¢ Kapi No: 2,
Kartal / istanbul adresinde faaliyet gosteren HAMAT Yapi Denetim LTD. STi. tarafindan yapilmaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz i¢in alinmis 22.09.2025 dizenlenme, 26.09.2025 imza tarihli Yapi Tatil Tutanagi

bulunmakta olup ilgili tutanak santiye sefi istifasi dolayisi ile diizenlenmistir. Bunun akabinde yapi ruhsatlari
isim degisikligi amaci ile yenilenmistir.

1
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3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmaz degerleme tarihi itibari ile “arsa” niteliginde olup gelistiriimekte olan proje igin
hafriyat islerinin ve iksa isleri uygulamalarinin tamamlandigi bununla birlikte A ve B blokta kaba yapi
imalatlarunn tamamlandigi A blokta zemin + 6. Normal kat seviyesinde duvar imalatlarinin yapildigi B blokta
6 adet normal katta duvar imalatlarinin tamamlandigi tespit edilmistir. C blokta ise 8. normal kat seviyesinde
kaba yapi imalatlarinin tamamlandigi gorilmds olup zemin + 4 normal katta duvar imalatlarinin tamamlandigi
gbzlemlenmistir. D1 blokta, kaba yapi islerinin 4. normal kat doseme seviyesinde, D2 blokta ise 4. normal kat
kolon imalatlarinin devam ettigi goriilmistir. E1 ve E2 no.lu bloklarda ise 3. normal kat kolon imalatlarinin
devam ettigi tespit edilmistir. ilgili mevzuat uyarinca degerleme konusu tasinmazin fiziki ilerlemesi goz
ontinde bulundurularak alinmasi gereken izin ve belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi
Degerleme konusu gayrimenkul icin diizenlenmis enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis 13.06.2024 tarihli kat karsiligl insaat s6zlesmesi
bulunmaktadir. S6zlesmenin ilgili kisimlarinin detaylari asagidaki gibidir.

3- Tasinmaz

3.1 Sézlesmeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Pendik iigesi, Kurtkoy Mahallesi'nde
bulunan ve tapunun 4000 Ada, 8 Parsel sayisinda kayith 10.785 m2 alanl
arsa nitelikli taginmazdir.

4- Bagimsiz Boliimlerin Paylasimi ve Satisi ME;Q 4 7 2 3

4.1 Bagimsiz bolumlerin paylagimi, deder olarak %35'i Arsa Sahiplerine, %65'i
MHR GYQ'ya ait olmak Uzere, fiziki (ayni) olarak yapilacak olup, taraflarca bir
“Fiziki Paylagim Protokoli’ne baglanacakti. MHR GYO ile Arsa Sahipleri,
toplamda yapilacak bagimsiz bolumlerin, Taraflarca ortak belirlenecek
Sermaye Piyasasi Kurumu (SPK) lisansh bir Bagimsiz Degerleme Sirketi
tarafindan yapilacak degerleme raporu cergevesinde paylasacaklari
konusunda mutabik kalmisglardir.

18



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

TSKB

SRR
LAWY ALY vr i

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

Degerleme konusu tasinmaz i¢in 24.09.2025 tarih ve sirasiyla A, B, C, D1, D2, E1 ve E2 bloklar icin diizenlenmis
826, 827, 828, 829, 830, 831 ve 832 no.lu “Yapi Ruhsatlar” dizenlenmistir. Degerleme tarihi itibariyla
gelistirilmekte olan proje icin hafriyat islerinin ve iksa isleri uygulamalarinin tamamlandigi bununla birlikte A
ve B blokta kaba yapi imalatlarinn tamamlandigi A blokta zemin + 6. Normal kat seviyesinde duvar
imalatlarinin yapildigi B blokta 6 adet normal katta duvar imalatlarinin tamamlandigi tespit edilmistir. C blokta
ise 8. normal kat seviyesinde kaba yapi imalatlarinin tamamlandigi gorilmis olup zemin + 4 normal katta
duvar imalatlarinin tamamlandig gézlemlenmistir. D1 blokta, kaba yapi islerinin 4. normal kat déseme
seviyesinde, D2 blokta ise 4. normal kat kolon imalatlarinin devam ettigi goriilmistiir. E1 ve E2 no.lu bloklarda
ise 3. normal kat kolon imalatlarinin devam ettigi tespit edilmistir. Degerleme ¢alismasi kapsaminda ilgili
ruhsatlar dikkate alinmistir. Konu ruhsatlarin ve mimari projelerin degismesi halinde degerin degisecegi
muhakkaktir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Kurtkdy Mahallesi, Dedepasa Caddesi, 4000 ada 8 parsel, Pendik / istanbul

Degerleme konusu tasinmaz, Pendik ilgesinin, Kurtkéy sinirlari dahilinde Dedepasa Caddesi lizerinde yer
almaktadir. Pendik ilgesi, istanbul ilinin dogu yakasinda Marmara Denizi ile Kuzey Ormanlari arasinda yer
almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Kurtkdy bolgesi, Pendik ilgesine bagli olan bir semt olmakla
birlikte, kendi ismiile bilinen bir uydu kent yerlesimidir. Kurtkoy, 6zellikle Sabiha Gékgen Havalimani’nin i ve
dis hat uguslari icin genisletilmesi ile birlikte nifusu hizla artan ve giinden giine gelisen bir bolge haline
gelmistir. Buglin bolgede ¢ok sayida yeni ve nitelikli karma proje yer almaktadir.

Kurtkdy’in uydu kent olarak gelismesinde Tuzla, Cayirova, Gebze gibi organize sanayi bolgelerinin yer aldigi
bolgelere yakin bir merkez olmasi da etkilidir. Bu alanlarda galisan kisiler, s6z konusu bolgelere en yakin
konumlu ve nitelikli projelerin bulundugu Kurtkdy bolgesinde ikamet etmeyi tercih edebilmektelerdir. Bunun
yaninda, Kurtkoy’iin gelismeye baslamadan 6nce yogun yapilasma bulunmayan, bos arsa arzinin yiiksek
oldugu bir bélge olmasi da semtin planl bir sekilde gelismesine olanak saglamistir.
/ '\l~\' Emirfi 7
|

TEM.Otoyolu
l‘-
n Degerleme Konusu Tasinmazin
'K
\\" Yaklasik Konumu

i SlaiaUi ARG
Iniversites:

Kurtkéy-Pendik
Baglanti Yolu

Sabiha Gokcen

Havalimani

¥ Cinarderefoendik
l : H\"

‘%..k

Mollafe

Tasinmazin yakin c¢evresinde Sabiha Gokgen Havalimani, Vlaport AVM, Hampton By Hilton, Crown Plaza
istanbul Asia gibi bilinirligi yiiksek yapilar yer almaktadir. Tasinmaza ulasim icin Havaalani Yolu {izerinden
gecen toplu tasima araglari kullanilabilmekle birlikte 6zel araglar ile de ulasim oldukca kolaydir. Kadikoy-
Sabiha Gokgen Havalimani metrosu ile birlikte bélgeye ulasim oldukga kolaylasmistir.
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Degerleme Konusu Tasinmazin

Yaklasik Konumu

D-100 Karayolu

1

Viaport Asia AVM

o
oo

IETT Garaiji

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
TEM Otoyolu 1km
Viaport Asya AVM 1km
Sabiha Gokgen Havalimani 5,5 km
D-100 Karayolu 14 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 tasinmaz istanbul ili, Pendik ilgesi, Kurtkéy Mahallesi’nde yer alan 4000 ada 8 parsel no.lu
tasinmazdir. Degerleme konusu tasinmaz konumlu oldugu Dedepasa Caddesi’ne 65 metre cephe olup kismen
diiz bir topografyaya sahiptir. Ana taginmaz tizerinde Degerleme tarihi itibari ile olup gelistiriimekte olan proje
icin hafriyat islerinin ve iksa isleri uygulamalarinin tamamlandigi bununla birlikte A ve B blokta kaba yapi
imalatlarnnn tamamlandigi A blokta zemin + 6. Normal kat seviyesinde duvar imalatlarinin yapildigi B blokta
6 adet normal katta duvar imalatlarinin tamamlandigi tespit edilmistir. C blokta ise 8. normal kat seviyesinde
kaba yapi imalatlarinin tamamlandigi gorilmis olup zemin + 4 normal katta duvar imalatlarinin tamamlandigi
gozlemlenmistir. D1 blokta, kaba yapi islerinin 4. normal kat déseme seviyesinde, D2 blokta ise 4. normal kat
kolon imalatlarinin devam ettigi goriilmistiir. E1 ve E2 no.lu bloklarda ise 3. normal kat kolon imalatlarinin
devam ettigi tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel 10.795 m? yiiz
olglimiine sahip olup “Arsa” niteligindedir. Degerleme tarihi itibari ile tasinmaz lGzerinde heniz kat irtifaki
kurulmamigtir.

P
~
(=3
0=y
=y
el
T,

Degerleme konusu tasinmaza ait 24.09.2025 tarihli yapi ruhsatlari mevcut olup tasinmaz lzerinde
gelistirilmesi disinilen proje A, B, C, D1, D2, E1 ve E2 blok olmak lizere toplam 7 bloktan olusmaktadir.
Toplamda 347 adet bagimsiz bolimin yer alacagl projede tim bagimsiz bolimler “mesken” niteligine
sahiptir. Proje toplam insaat alani 45.076,86 m? olup proje kapsaminda mesken nitelikleri Gnitelerin daire tipi
dagilimi asagidaki gibidir.

Daire Tipi Dagilim Daire Adetleri
1+1 20,17% 70
2+1 79,83% 277
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Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde gelistirilmesi diisiinlilen projede yer alan bloklarin kat yikseklikleri
asagidaki gibidir.

Blok Kat Dagilimi
A 2 Bodrum Kat + Zemin Kat + 8 Normal Kat
B 2 Bodrum Kat + Zemin Kat + 6 Normal Kat
C 3 Bodrum Kat + Zemin Kat + 8 Normal Kat
D1 2 Bodrum Kat + Zemin Kat + 4 Normal Kat
D2 2 Bodrum Kat + Zemin Kat + 4 Normal Kat
El 2 Bodrum Kat + Zemin Kat + 4 Normal Kat
E2 2 Bodrum Kat + Zemin Kat + 4 Normal Kat

Degerleme konusu tasinmaz (izerinde gelistirilmesi dislinllen projeye ait vaziyet plani asagidaki gibidir.

C Blok
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Musteri tarafindan iletilen bilgilere gore tasinmaz Uzerinde gelistiriimekte olan projede yer almasi
plananlanan bagimsiz bélimlere iliskin bilgiler asagidaki gibidir.

Daire Tipi Satilabilir Briit Alan (m?)

A Zemin Kat 01 1+1 Daire 64,19
A Zemin Kat 02 1+1 Daire 63,10
A Zemin Kat 03 2+1 Daire 87,02
A Zemin Kat 04 2+1 Daire 85,56
A Zemin Kat 05 2+1 Daire 84,88
A Zemin Kat 06 2+1 Daire 85,18
A Zemin Kat 07 2+1 Daire 86,98
A Zemin Kat 08 2+1 Daire 86,98
A Zemin Kat 09 1+1 Daire 64,32
A Zemin Kat 10 1+1 Daire 64,32
A 1. Normal Kat 11 1+1 Daire 59,30
A 1. Normal Kat 12 1+1 Daire 58,21
A 1. Normal Kat 13 2+1 Daire 86,54
A 1. Normal Kat 14 2+1 Daire 84,59
A 1. Normal Kat 15 1+1 Daire 57,65
A 1. Normal Kat 16 1+1 Daire 57,65
A 1. Normal Kat 17 2+1 Daire 84,67
A 1. Normal Kat 18 2+1 Daire 86,50
A 1. Normal Kat 19 2+1 Daire 86,72
A 1. Normal Kat 20 1+1 Daire 59,43
A 1. Normal Kat 21 1+1 Daire 59,43
A 2. Normal Kat 22 1+1 Daire 59,30
A 2. Normal Kat 23 1+1 Daire 58,21
A 2. Normal Kat 24 2+1 Daire 86,54
A 2. Normal Kat 25 2+1 Daire 84,59
A 2. Normal Kat 26 1+1 Daire 57,65
A 2. Normal Kat 27 1+1 Daire 57,65
A 2. Normal Kat 28 2+1 Daire 84,67
A 2. Normal Kat 29 2+1 Daire 86,50
A 2. Normal Kat 30 2+1 Daire 86,72
A 2. Normal Kat 31 1+1 Daire 59,43
A 2. Normal Kat 32 1+1 Daire 59,43
A 3. Normal Kat 33 1+1 Daire 59,30
A 3. Normal Kat 34 1+1 Daire 58,21
A 3. Normal Kat 35 2+1 Daire 86,54
A 3. Normal Kat 36 2+1 Daire 84,59
A 3. Normal Kat 37 1+1 Daire 57,65
A 3. Normal Kat 38 1+1 Daire 57,65
A 3. Normal Kat 39 2+1 Daire 84,67
A 3. Normal Kat 40 2+1 Daire 86,50
A 3. Normal Kat 41 2+1 Daire 86,72
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Daire Tipi Satilabilir Briit Alan (m?)
A 3. Normal Kat 42 1+1 Daire 59,43
A 3. Normal Kat 43 1+1 Daire 59,43
A 4. Normal Kat 44 1+1 Daire 59,30
A 4. Normal Kat 45 1+1 Daire 58,21
A 4. Normal Kat 46 2+1 Daire 86,54
A 4. Normal Kat 47 2+1 Daire 84,59
A 4. Normal Kat 48 1+1 Daire 57,65
A 4. Normal Kat 49 1+1 Daire 57,65
A 4. Normal Kat 50 2+1 Daire 84,67
A 4. Normal Kat 51 2+1 Daire 86,50
A 4. Normal Kat 52 2+1 Daire 86,72
A 4. Normal Kat 53 1+1 Daire 59,43
A 4. Normal Kat 54 1+1 Daire 59,43
A 5. Normal Kat 55 1+1 Daire 59,30
A 5. Normal Kat 56 1+1 Daire 58,21
A 5. Normal Kat 57 2+1 Daire 86,54
A 5. Normal Kat 58 2+1 Daire 84,59
A 5. Normal Kat 59 1+1 Daire 57,65
A 5. Normal Kat 60 1+1 Daire 57,65
A 5. Normal Kat 61 2+1 Daire 84,67
A 5. Normal Kat 62 2+1 Daire 86,50
A 5. Normal Kat 63 2+1 Daire 86,72
A 5. Normal Kat 64 1+1 Daire 59,43
A 5. Normal Kat 65 1+1 Daire 59,43
A 6. Normal Kat 66 1+1 Daire 59,30
A 6. Normal Kat 67 1+1 Daire 58,21
A 6. Normal Kat 68 2+1 Daire 86,54
A 6. Normal Kat 69 2+1 Daire 84,59
A 6. Normal Kat 70 1+1 Daire 57,65
A 6. Normal Kat 71 1+1 Daire 57,65
A 6. Normal Kat 72 2+1 Daire 84,67
A 6. Normal Kat 73 2+1 Daire 86,50
A 6. Normal Kat 74 2+1 Daire 86,72
A 6. Normal Kat 75 1+1 Daire 59,43
A 6. Normal Kat 76 1+1 Daire 59,43
A 7. Normal Kat 77 1+1 Daire 59,30
A 7. Normal Kat 78 1+1 Daire 58,21
A 7. Normal Kat 79 2+1 Daire 86,54
A 7. Normal Kat 80 2+1 Daire 84,59
A 7. Normal Kat 81 1+1 Daire 57,65
A 7. Normal Kat 82 1+1 Daire 57,65
A 7. Normal Kat 83 2+1 Daire 84,67
A 7. Normal Kat 84 2+1 Daire 86,50
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Daire Tipi Satilabilir Briit Alan (m?)

A 7. Normal Kat 85 2+1 Daire 86,72
A 7. Normal Kat 86 1+1 Daire 59,43
A 7. Normal Kat 87 1+1 Daire 59,43
A 8. Normal Kat 88 1+1 Daire 59,30
A 8. Normal Kat 89 1+1 Daire 58,21
A 8. Normal Kat a0 2+1 Daire 86,54
A 8. Normal Kat 91 2+1 Daire 84,59
A 8. Normal Kat 92 1+1 Daire 57,65
A 8. Normal Kat 93 1+1 Daire 57,65
A 8. Normal Kat 94 2+1 Daire 84,67
A 8. Normal Kat 95 2+1 Daire 86,50
A 8. Normal Kat 96 2+1 Daire 86,72
A 8. Normal Kat 97 1+1 Daire 59,43
A 8. Normal Kat 98 1+1 Daire 59,43
B Zemin Kat 01 2+1 Daire 92,57
B Zemin Kat 02 2+1 Daire 84,69
B Zemin Kat 03 2+1 Daire 84,62
B Zemin Kat 04 1+1 Daire 59,28
B Zemin Kat 05 2+1 Daire 83,81
B Zemin Kat 06 2+1 Daire 84,93
B Zemin Kat 07 2+1 Daire 92,31
B Zemin Kat 08 2+1 Daire 82,06
B Zemin Kat 09 1+1 Daire 56,35
B Zemin Kat 10 2+1 Daire 82,18
B 1. Normal Kat 11 2+1 Daire 91,27
B 1. Normal Kat 12 2+1 Daire 84,17
B 1. Normal Kat 13 2+1 Daire 84,21
B 1. Normal Kat 14 2+1 Daire 84,20
B 1. Normal Kat 15 2+1 Daire 84,18
B 1. Normal Kat 16 2+1 Daire 91,26
B 1. Normal Kat 17 2+1 Daire 81,27
B 1. Normal Kat 18 2+1 Daire 81,27
B 2. Normal Kat 19 2+1 Daire 91,27
B 2. Normal Kat 20 2+1 Daire 84,17
B 2. Normal Kat 21 2+1 Daire 84,21
B 2. Normal Kat 22 2+1 Daire 84,20
B 2. Normal Kat 23 2+1 Daire 84,18
B 2. Normal Kat 24 2+1 Daire 91,26
B 2. Normal Kat 25 2+1 Daire 81,27
B 2. Normal Kat 26 2+1 Daire 81,27
B 3. Normal Kat 27 2+1 Daire 91,27
B 3. Normal Kat 28 2+1 Daire 84,17
B 3. Normal Kat 29 2+1 Daire 84,21
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Daire Tipi Satilabilir Briit Alan (m?)

B 3. Normal Kat 30 2+1 Daire 84,20
B 3. Normal Kat 31 2+1 Daire 84,18
B 3. Normal Kat 32 2+1 Daire 91,26
B 3. Normal Kat 33 2+1 Daire 81,27
B 3. Normal Kat 34 2+1 Daire 81,27
B 4. Normal Kat 35 2+1 Daire 91,27
B 4. Normal Kat 36 2+1 Daire 84,17
B 4. Normal Kat 37 2+1 Daire 84,21
B 4. Normal Kat 38 2+1 Daire 84,20
B 4. Normal Kat 39 2+1 Daire 84,18
B 4. Normal Kat 40 2+1 Daire 91,26
B 4. Normal Kat 41 2+1 Daire 81,27
B 4. Normal Kat 42 2+1 Daire 81,27
B 5. Normal Kat 43 2+1 Daire 91,27
B 5. Normal Kat 44 2+1 Daire 84,17
B 5. Normal Kat 45 2+1 Daire 84,21
B 5. Normal Kat 46 2+1 Daire 84,20
B 5. Normal Kat 47 2+1 Daire 84,18
B 5. Normal Kat 48 2+1 Daire 91,26
B 5. Normal Kat 49 2+1 Daire 81,27
B 5. Normal Kat 50 2+1 Daire 81,27
B 6. Normal Kat 51 2+1 Daire 91,27
B 6. Normal Kat 52 2+1 Daire 84,17
B 6. Normal Kat 53 2+1 Daire 84,21
B 6. Normal Kat 54 2+1 Daire 84,20
B 6. Normal Kat 55 2+1 Daire 84,18
B 6. Normal Kat 56 2+1 Daire 91,26
B 6. Normal Kat 57 2+1 Daire 81,27
B 6. Normal Kat 58 2+1 Daire 81,27
C 1. Bodrum Kat 01 2+1 Daire 80,58
C 1. Bodrum Kat 02 1+1 Daire 60,13
C 1. Bodrum Kat 03 2+1 Daire 90,42
C 1. Bodrum Kat 04 2+1 Daire 84,94
C 1. Bodrum Kat 05 2+1 Daire 84,95
C 1. Bodrum Kat 06 2+1 Daire 87,31
C 1. Bodrum Kat 07 2+1 Daire 87,87
C Zemin Kat 08 2+1 Daire 80,09
C Zemin Kat 09 2+1 Daire 80,09
C Zemin Kat 10 2+1 Daire 89,85
C Zemin Kat 11 2+1 Daire 84,45
C Zemin Kat 12 2+1 Daire 84,45
C Zemin Kat 13 2+1 Daire 86,74
C Zemin Kat 14 2+1 Daire 86,53
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Daire Tipi Satilabilir Briit Alan (m?)

C Zemin Kat 15 2+1 Daire 86,02
C Zemin Kat 16 2+1 Daire 84,22
C Zemin Kat 17 1+1 Daire 62,62
C 1. Normal Kat 18 2+1 Daire 80,09
C 1. Normal Kat 19 2+1 Daire 80,09
C 1. Normal Kat 20 2+1 Daire 89,85
C 1. Normal Kat 21 2+1 Daire 84,45
C 1. Normal Kat 22 2+1 Daire 84,45
C 1. Normal Kat 23 2+1 Daire 86,74
C 1. Normal Kat 24 2+1 Daire 86,53
C 1. Normal Kat 25 2+1 Daire 85,42
C 1. Normal Kat 26 2+1 Daire 83,62
C 1. Normal Kat 27 1+1 Daire 57,73
C 2. Normal Kat 28 2+1 Daire 80,09
C 2. Normal Kat 29 2+1 Daire 80,09
C 2. Normal Kat 30 2+1 Daire 89,85
C 2. Normal Kat 31 2+1 Daire 84,45
C 2. Normal Kat 32 2+1 Daire 84,45
C 2. Normal Kat 33 2+1 Daire 86,74
C 2. Normal Kat 34 2+1 Daire 86,53
C 2. Normal Kat 35 2+1 Daire 85,42
C 2. Normal Kat 36 2+1 Daire 83,62
C 2. Normal Kat 37 1+1 Daire 57,73
C 3. Normal Kat 38 2+1 Daire 80,09
C 3. Normal Kat 39 2+1 Daire 80,09
C 3. Normal Kat 40 2+1 Daire 89,85
C 3. Normal Kat 41 2+1 Daire 84,45
C 3. Normal Kat 42 2+1 Daire 84,45
C 3. Normal Kat 43 2+1 Daire 86,74
C 3. Normal Kat 44 2+1 Daire 86,53
C 3. Normal Kat 45 2+1 Daire 85,42
C 3. Normal Kat 46 2+1 Daire 83,62
C 3. Normal Kat 47 1+1 Daire 57,73
C 4. Normal Kat 48 2+1 Daire 80,09
C 4. Normal Kat 49 2+1 Daire 80,09
C 4. Normal Kat 50 2+1 Daire 89,85
C 4. Normal Kat 51 2+1 Daire 84,45
C 4. Normal Kat 52 2+1 Daire 84,45
C 4. Normal Kat 53 2+1 Daire 86,74
C 4. Normal Kat 54 2+1 Daire 86,53
C 4. Normal Kat 55 2+1 Daire 85,42
C 4. Normal Kat 56 2+1 Daire 83,62
C 4. Normal Kat 57 1+1 Daire 57,73
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Daire Tipi Satilabilir Briit Alan (m?)

C 5. Normal Kat 58 2+1 Daire 80,09
C 5. Normal Kat 59 2+1 Daire 80,09
C 5. Normal Kat 60 2+1 Daire 89,85
C 5. Normal Kat 61 2+1 Daire 84,45
C 5. Normal Kat 62 2+1 Daire 84,45
C 5. Normal Kat 63 2+1 Daire 86,74
C 5. Normal Kat 64 2+1 Daire 86,53
C 5. Normal Kat 65 2+1 Daire 85,42
C 5. Normal Kat 66 2+1 Daire 83,62
C 5. Normal Kat 67 1+1 Daire 57,73
C 6. Normal Kat 68 2+1 Daire 80,09
C 6. Normal Kat 69 2+1 Daire 80,09
C 6. Normal Kat 70 2+1 Daire 89,85
C 6. Normal Kat 71 2+1 Daire 84,45
C 6. Normal Kat 72 2+1 Daire 84,45
C 6. Normal Kat 73 2+1 Daire 86,74
C 6. Normal Kat 74 2+1 Daire 86,53
C 6. Normal Kat 75 2+1 Daire 85,42
C 6. Normal Kat 76 2+1 Daire 83,62
C 6. Normal Kat 77 1+1 Daire 57,73
C 7. Normal Kat 78 2+1 Daire 80,09
C 7. Normal Kat 79 2+1 Daire 80,09
C 7. Normal Kat 80 2+1 Daire 89,85
C 7. Normal Kat 81 2+1 Daire 84,45
C 7. Normal Kat 82 2+1 Daire 84,45
C 7. Normal Kat 83 2+1 Daire 86,74
C 7. Normal Kat 84 2+1 Daire 86,53
C 7. Normal Kat 85 2+1 Daire 85,42
C 7. Normal Kat 86 2+1 Daire 83,62
C 7. Normal Kat 87 1+1 Daire 57,73
C 8. Normal Kat 88 2+1 Daire 80,09
C 8. Normal Kat 89 2+1 Daire 80,09
C 8. Normal Kat 90 2+1 Daire 89,85
C 8. Normal Kat 91 2+1 Daire 84,45
C 8. Normal Kat 92 2+1 Daire 84,45
C 8. Normal Kat 93 2+1 Daire 86,74
C 8. Normal Kat 94 2+1 Daire 86,53
C 8. Normal Kat 95 2+1 Daire 85,42
C 8. Normal Kat 96 2+1 Daire 83,62
C 8. Normal Kat 97 1+1 Daire 57,73
D1 1. Bodrum Kat 01 2+1 Daire 83,42
D1 1. Bodrum Kat 02 2+1 Daire 82,57
D1 1. Bodrum Kat 03 1+1 Daire 61,91
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Daire Tipi Satilabilir Briit Alan (m?)
D1 1. Bodrum Kat 04 1+1 Daire 62,27
D1 Zemin Kat 05 2+1 Daire 82,44
D1 Zemin Kat 06 2+1 Daire 87,48
D1 Zemin Kat 07 2+1 Daire 91,96
D1 Zemin Kat 08 2+1 Daire 95,83
D1 1. Normal Kat 09 2+1 Daire 82,44
D1 1. Normal Kat 10 2+1 Daire 82,44
D1 1. Normal Kat 11 2+1 Daire 90,94
D1 1. Normal Kat 12 2+1 Daire 90,94
D1 2. Normal Kat 13 2+1 Daire 82,44
D1 2. Normal Kat 14 2+1 Daire 82,44
D1 2. Normal Kat 15 2+1 Daire 90,94
D1 2. Normal Kat 16 2+1 Daire 90,94
D1 3. Normal Kat 17 2+1 Daire 82,44
D1 3. Normal Kat 18 2+1 Daire 82,44
D1 3. Normal Kat 19 2+1 Daire 90,94
D1 3. Normal Kat 20 2+1 Daire 90,94
D1 4. Normal Kat 21 2+1 Daire 82,44
D1 4. Normal Kat 22 2+1 Daire 82,44
D1 4. Normal Kat 23 2+1 Daire 90,94
D1 4. Normal Kat 24 2+1 Daire 90,94
D2 1. Bodrum Kat 01 1+1 Daire 59,35
D2 1. Bodrum Kat 02 2+1 Daire 82,76
D2 1. Bodrum Kat 03 2+1 Daire 82,77
D2 1. Bodrum Kat 04 1+1 Daire 59,21
D2 Zemin Kat 05 2+1 Daire 87,67
D2 Zemin Kat 06 2+1 Daire 87,67
D2 Zemin Kat 07 2+1 Daire 92,17
D2 Zemin Kat 08 2+1 Daire 92,17
D2 1. Normal Kat 09 2+1 Daire 82,63
D2 1. Normal Kat 10 2+1 Daire 82,63
D2 1. Normal Kat 11 2+1 Daire 91,16
D2 1. Normal Kat 12 2+1 Daire 91,16
D2 2. Normal Kat 13 2+1 Daire 82,63
D2 2. Normal Kat 14 2+1 Daire 82,63
D2 2. Normal Kat 15 2+1 Daire 91,16
D2 2. Normal Kat 16 2+1 Daire 91,16
D2 3. Normal Kat 17 2+1 Daire 82,63
D2 3. Normal Kat 18 2+1 Daire 82,63
D2 3. Normal Kat 19 2+1 Daire 91,16
D2 3. Normal Kat 20 2+1 Daire 91,16
D2 4. Normal Kat 21 2+1 Daire 82,63
D2 4. Normal Kat 22 2+1 Daire 82,63
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Daire Tipi Satilabilir Briit Alan (m?)
D2 4. Normal Kat 23 2+1 Daire 91,16
D2 4. Normal Kat 24 2+1 Daire 91,16
E1l 1. Bodrum Kat 01 1+1 Daire 58,75
El 1. Bodrum Kat 02 2+1 Daire 82,13
E1l 1. Bodrum Kat 03 2+1 Daire 82,14
El 1. Bodrum Kat 04 1+1 Daire 58,91
E1l Zemin Kat 05 2+1 Daire 87,00
E1l Zemin Kat 06 2+1 Daire 87,00
E1l Zemin Kat 07 2+1 Daire 91,46
E1l Zemin Kat 08 2+1 Daire 91,46
E1l 1. Normal Kat 09 2+1 Daire 81,96
E1l 1. Normal Kat 10 2+1 Daire 81,96
El 1. Normal Kat 11 2+1 Daire 90,42
E1l 1. Normal Kat 12 2+1 Daire 90,42
E1l 2. Normal Kat 13 2+1 Daire 81,96
E1l 2. Normal Kat 14 2+1 Daire 81,96
E1l 2. Normal Kat 15 2+1 Daire 90,42
E1 2. Normal Kat 16 2+1 Daire 90,42
E1l 3. Normal Kat 17 2+1 Daire 81,96
E1 3. Normal Kat 18 2+1 Daire 81,96
E1l 3. Normal Kat 19 2+1 Daire 90,42
E1 3. Normal Kat 20 2+1 Daire 90,42
E1l 4. Normal Kat 21 2+1 Daire 81,96
E1 4. Normal Kat 22 2+1 Daire 81,96
E1l 4. Normal Kat 23 2+1 Daire 90,42
E1 4. Normal Kat 24 2+1 Daire 90,42
E2 1. Bodrum Kat 01 2+1 Daire 84,42
E2 1. Bodrum Kat 02 2+1 Daire 84,06
E2 Zemin Kat 03 2+1 Daire 83,11
E2 Zemin Kat 04 2+1 Daire 83,11
E2 Zemin Kat 05 2+1 Daire 96,57
E2 Zemin Kat 06 2+1 Daire 96,57
E2 1. Normal Kat 07 2+1 Daire 83,11
E2 1. Normal Kat 08 2+1 Daire 83,11
E2 1. Normal Kat 09 2+1 Daire 91,68
E2 1. Normal Kat 10 2+1 Daire 91,68
E2 2. Normal Kat 11 2+1 Daire 83,11
E2 2. Normal Kat 12 2+1 Daire 83,11
E2 2. Normal Kat 13 2+1 Daire 91,68
E2 2. Normal Kat 14 2+1 Daire 91,68
E2 3. Normal Kat 15 2+1 Daire 83,11
E2 3. Normal Kat 16 2+1 Daire 83,11
E2 3. Normal Kat 17 2+1 Daire 91,68
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Daire Tipi Satilabilir Briit Alan (m?)
E2 3. Normal Kat 18 2+1 Daire 91,68
E2 4. Normal Kat 19 2+1 Daire 83,11
E2 4. Normal Kat 20 2+1 Daire 83,11
E2 4. Normal Kat 21 2+1 Daire 91,66
E2 4. Normal Kat 22 2+1 Daire 91,68
Toplam 347 Toplam 27.878

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz “Arsa” nitelikli olup tasinmaz lizerinde insaati devam eden proje bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz “Arsa” nitelikli olup tasinmaz lizerinde insaati devam eden proje bulunmaktadir.

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

Degerleme tarihi itibari ile olup gelistiriimekte olan proje igin hafriyat islerinin ve iksa isleri uygulamalarinin
tamamlandigi bununla birlikte A ve B blokta kaba yapi imalatlarinn tamamlandigi A blokta zemin + 6. Normal
kat seviyesinde duvar imalatlarinin yapildigi B blokta 6 adet normal katta duvar imalatlarinin tamamlandigi
tespit edilmistir. C blokta ise 8. normal kat seviyesinde kaba yapi imalatlarinin tamamlandigi gérilmis olup
zemin + 4 normal katta duvar imalatlarinin tamamlandigi gézlemlenmistir. D1 blokta, kaba yapi islerinin 4.
normal kat déseme seviyesinde, D2 blokta ise 4. normal kat kolon imalatlarinin devam ettigi gorilmustir. E1
ve E2 no.lu bloklarda ise 3. normal kat kolon imalatlarinin devam ettigi tespit edilmistir. ilgili mevzuat uyarinca
degerleme konusu tasinmazin fiziki ilerlemesi g6z 6niinde bulundurularak alinmasi gereken izin ve belgeler
tam ve dogru olarak mevcuttur.

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

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde gelistirilmekte olan projeye iliskin insaat isleri devam etmektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu taginmazin konumu dolayisiyla reklam kabiliyeti ve gériintirligu yuksektir.

e Degerleme konusu tasinmaza otobis, minibis gibi toplu tasima araglari ve 6zel araglar ile ulagim rahat bir sekilde
saglanabilmektedir.

e  Proje parseli konumu itibari ile TEM Otoyolu lzerinden kolay erisebilirlige sahiptir.

o Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Dedepasa Caddesi’ne 65 metre cephesi bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazin yakin konumlu oldugu TEM Otoyolu’nda giiniin belirli saatlerinde trafik yogunlugu
yasanmaktadir.

v" FIRSATLAR

e Sonyillarda bolgeye yapilan yatirimlarla birlikte bolge gelisimini konut fonksiyonu agirlikh olarak sirdiirmektedir.

X TEHDITLER

e Bolgede halihazirda insaatlari devam eden projelerdeki proje gesitliligi ve karmalari, uzun vadede birbirine
alternatif cok fazla proje yaratabilecektir.

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektorini de etkilemektedir.
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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 slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

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

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

Pazar Degeri

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin 13.06.2024 “Kat Karsiligl insaat Sdzlesmesi”’ne
konu olmasi sebebi ile “Gelir Yaklasimi” alt ydntemi olan indirgenmis Nakit Akisi ydntemi uygulanmustir.

Bununla birlikte gelistirilmekte olan projede yer almasi planlanan 347 adet bagimsiz bélimiin tamamlanmasi
durumundaki pazar degeri de bilgi amacl olarak rapor kapsaminda sunulmakta olup degerleme konusu
tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, yakin c¢evresindeki
gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”
uygulanmustir.

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

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir
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Konut Emsalleri / Satis

Irtibat Bilgisi

Pozitif Danismanhk
0539 841 43 66

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU
Pozitif Danismanhk
0539 841 43 66

Armanora Gayrimenkul
05306457844

Siltas Twins
0212 444 02 89

Duzeltmeler

Alim-Satima Yonelik

Duzeltmeler

Taginmaza Yonelik

Diizeltilmis Deger

130.579

130.419

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4
Satis Fiyati (TL) 12.950.000 18.000.000 12.650.000 11.600.000
Alani (m?) 120 167 120 100
Birim Fiyati (TL/m?) 107.917 107.784 105.417 116.000
Satis Durumu Satilik Satilik Satihk Satihk
Piyasa Diizeltmesi 10% 10% 10% 10%
Pazarlik Payi 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet Durumu Tam Miilkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet
0% 0% 0% 0%
Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0%
Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0%
Konum Benzer Benzer Benzer Benzer
| 0% 0% 0% 0%
Kullanim Alani Benzer Benzer Benzer Benzer
| 0% 0% 0% 0%
Bina Yasi 0 0 0 4
| 0% 0% 0% 3%
Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer
| 0% 0% 0% 0%
Konfor Kosullari Dezavantajli Dezavantajli Dezavantaijli Benzer
10% 10% 10% 0%

127.554

131.173
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Degerlendirme:

e Degerleme calismasi kapsaminda konut satis karsilastirma tablosunda yer alan emsaller sirasiyla, Bu Hayat istanbul, Siltas Premium, Sima Garden ve Lens
istanbul Projeleri’nde yer almaktadir. S6z konusu emsallerin briit alan-net alan farki ortalama %45 seviyesinde olup 2+1 ve 1+1 daire tipine sahiptir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgede yapilan arastirmalar sonucunda projede yer almasi planlanan konu tasinmazlar ile benzer 6zellige
sahip konutlarin lokasyonu, brit alan-net alan bilytkligu, bulundugu kat gibi etkenlere gbre birim degerlerinin degiskenlik gosterdigi tespit edilmis olup
degerleme konusu tasinmaz Uzerinde gelistirilecek projede yer alacak konutlarin satilabilir brit alanlari Gzerinden birim satis degerinin ortalama 125.000-

135.000.-TL/m? araliginda olabilecegi belirlenmistir.
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v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin satis emsal arastirmasi verileri ile bir gelir yaklasimi alt yontemi olan
indirgenmis nakit akis yontemi kullanilarak kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Gelir yaklasiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapiimaktadir. Gelistirme
yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa lizerine mevcut imar durumu cergevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa tzerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina
disen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayli olan mimari projesi
ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir. Bos
arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yirirlikte olan mevcut imar plani kosullarina gore
kendi 6ngorusd ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

indirgeme Orani Hesaplamasi

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

e Kullanilan nakit akiglarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

e Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varligin cografi konumunu ve/veya islem gdérecegi pazarlarin konumu,
e Varligin dmrint/vadesini ve girdilerin tutarlihg,

e Kullanilan nakit akislarinin tird,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.
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Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin siresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yillik TL bazli tahvilin son 5 yillik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldig piyasa ve gayrimenkulin riski dikkate alinarak, projeksiyon
suresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna goére;

Risksiz faiz orani: %25,96

Risk primi: %3,04

indirgeme orani: %29 olarak hesaplanmustir.

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

Diger Varsayimlar

Sektérel anlamda vyapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar
yapilmistir.

Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayiimistir.

Gayrimenkullerin biitin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandigi kabul edilmistir.
Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.
Calismalarda KDV harig olarak hesaplamalar yapiimistir.

Proje kapsaminda 6ngorilen maliyetler on fizibilite maliyetleri olup kesin uygulama projelerinin
olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi 6ngorilmektedir.

Proje kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, ¢evre tanzimi ve peyzaj maliyetiile proje genel gider
maliyeti 6ngorilmustir.

Siginak alani konusunda ilgili ydnetmeliklerde belirtilen hesaplar ve mimari proje dikkate alinmustir.

S6z konusu parsel lzerinde degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenen yapi ruhsatlari dikkate
alinmis olup konut ve ticari birimlerin yer alacagi proje gelistirilmistir.

Projedeki ingsaat ve malzeme kalitesinin, projenin hedef kitlesinin taleplerine uygun olacagi
varsayllmistir.

Proje kapsaminda tasinmaza ait yapi ruhsatlari dikkate alinarak toplam insaat alaninin ortak alan ve
otopark alanlari dahil 45.076,86 m? olacagi ve konut alanlarinin 21.049,16 m? olarak insa edilecegi
planlanmistir.

Piyasada yapilan arastirmalarda mimari proje lzerindeki bagimsiz bolim alanlarinin disinda ortak
alanlardan da pay eklenerek satislarin gergeklestigi ve net alan/satis brit alani farkinin %40-%50
mertebelerinde oldugu gorilmustir. Musteri tarafindan iletilen bilgilere gére degerleme c¢alismasi
kapsaminda konut nitelikli tasinmazlar icin toplam satis briitiiniin 27.877,89 m? olacagi varsayilmistir.
Bununla birlikte degerleme konusu gayrimenkule yoénelik olarak yapilmis 13.06.2024 tarihli kat
karsihgl insaat sozlesmesi kapsaminda MHR GYO A.S. lehine hak ve faydalar dikkate alinarak MHR
GYO A.S. payina diisen %65'lik satilabilir alan payi 18.120,63 m? olarak hesaplanmistir.

Proje genel giderleri icerisinde binaya ait avan proje, mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje
maliyetleri, santiye giderleri, pazarlama ve reklam giderleri yer almaktadir.

S6z konusu projede konut satislarinin 2025 yilinda baslayacagi 2027 yilinda ise satisin tamamlanacagi
ongorilmustar.

Proje buinyesinde yer alacak konutlarin birim satis bedellerinin 131.000-TL/m? olacagi varsayilmistir.

Degerleme konusu projede toplamda MHR GYO A.S payina diisen 2.630,89 m?¥lik konut alaninin
satisinin tamamlandig bilgisi edinilmistir. Gerceklesme verileri musteri tarafindan iletilmis olup proje
nakit akisina yansitilmistir.
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e  Proje insaatinn toplamda 2 yilda tamamlanacagi varsayilmis ikinci yil insaat maliyeti icin ilk yil icin
kabul edilen enflasyon orani tutarinda artis uygulanmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Ada/Parsel No 4000/8
imar Durumu Konut
Emsale Konu Parsel Alani (m?) 10.795,00
Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Konut Fonksiyonu 21.049,16 38.000 799.868.080
Otopark ve Ortak Alan 24.027,70 16.500 396.457.050
Toplam 45.076,86 1.196.325.130
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
1.196.325.130,00 7% 83.742.759
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
1.196.325.130,00 1,5% 17.944.877

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 1.196.325.130,00
Altyap1 Maliyeti 83.742.759,10
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 17.944.876,95
Toplam (TL) 1.298.012.766,05
Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL)
1.298.012.766,05 10% 129.801.277

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 1.196.325.130
Altyap1 Maliyeti 83.742.759
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 17.944.877
Proje Genel Giderleri 129.801.277

Toplam (TL) 1.427.814.043
Tamamlanma Orani (%) 40%

Toplam Harcanmis Maliyet (TL) 571.125.617
Toplam Harcanacak Maliyet (TL) 856.688.426
insaat Alani Uzerinden Birim Maliyet (TL/m?) 31.675

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 31/12/2025 31/12/2026 31/12/2027
Oran 40% 60%* 40%*
Maliyet (TL) 571.125.617 514.013.055 418.063.952
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*Harcanmasi planlanan kalan insaat maliyetlerinin oranini ifade etmektedir. Degerleme tarihi itibari ile
projenin insai ilerleme seviyesi %40 oranindadir.

Konut Fonksiyonu

Birim Satig Degeri (TL/m?) 131.000,00
Fiyat Artig Orani 1. yil 22,00%
Fiyat Artis Orani 2. yil 16,50%
Diger Oranlar

Pazarlama Gideri Orani 1,00%

GYO Lehine Dogan Proje Nakit Akigi (TL)

Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?2) 18.120,63 18.120,63 18.120,63
Satis Orani (%) 14,5% 50,0% 35,48%
Satilan Alan (m?) 2.630,89 9.060,31 6.429,42
Birim Satis Degeri (TL/m?) 96.768,32 131.000,00 159.820,00
Proje Toplam Gelirleri 254.586.793 1.186.901.167 1.027.550.584
insaat Maliyeti 571.125.617 514.013.055 418.063.952
Pazarlama Gideri 2.545.868 11.869.012 10.275.506

Net Nakit Akislar -319.084.692 661.019.100 599.211.126
GYO Lehine Dogan Hakkin Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 25,96% 25,96% 25,96%
Risk Primi 2,04% 3,04% 4,04%
indirgeme Orani 28,00% 29,00% 30,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 563.065.927 553.414.416 543.954.335
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 563.070.000 553.410.000 543.950.000

7.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Uzerinde insaat faaliyetleri devam eden projde degerleme calismasi kapsaminda MHR GYO A.S. lehine
sozlemeden dogan hakkin degeri takdir edilmistir. Proje kapsaminda GYO lehine diisen alanlarin
tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degeri ise 1.792.150.000.-TL olarak hesaplanmustir. ilgili hesaplamalar
13.06.2024 tarihli kat karsiligl insaat sozlesmesi kapsaminda MHR GYO A.S. lehine hak ve faydalar dikkate
alinarak MHR GYO A.S. payina diisen %65’lik satilabilir alan pay1 18.120,63 m? tizerinden yapilmistir.

GYO Lehine Dogan Proje Nakit Akigi (TL)

Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?2) 18.120,63 18.120,63 18.120,63
Satis Orani (%) 14,52% 50,00% 35,48%
Satilan Alan (m?) 2.631 9.060,31 6.429,42
Birim Satis Degeri (TL/m?) 96.768,32 131.000,00 159.820,00
Proje Toplam Gelirleri 254.586.793 1.186.901.167 1.027.550.584

Net Nakit Akiglar 254.586.793 1.186.901.167 1.027.550.584
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Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 25,96% 25,96% 25,96%
Risk Primi 2,04% 3,04% 4,04%
indirgeme Orani 28,00% 29,00% 30,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.809.020.434 1.792.146.488 1.775.605.787

Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.809.020.000 1.792.150.000 1.775.610.000

7.5 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Proje degeri analizinde gelir yaklasimina goére harcanmasi muhtemel maliyet degeri toplam gelirlerden
cikartilmis ve olusan net kara gore proje degerinin bugiinkii degeri hesaplanmistir. ilgili hesaplamalar
13.06.2024 tarihli kat karsiligi insaat so6zlesmesi kapsaminda MHR GYO A.S. lehine hak ve faydalar dikkate
alinarak MHR GYO A.S. payina disen %65’lik satilabilir alan pay1 18.120,63 m? tizerinden yapilmistir.

7.6 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak “Konut Alani” amagli
kullanimidir.

47



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

TSKB

R it
LAMIWYRLLY bar i

7.8 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirurlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler

uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda satis vaadi ve arsa pay! karsiligl insaat sdzlesmesi kapsamindaki degerleme konusu tasinmaza

yonelik %20 KDV uygulamasi yapiimistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde

20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde

10%

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 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%

01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL’ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan

olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

** |iiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1’ dir.
*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati 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 Ortakhklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda, devredilebilmesine 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

e Degerleme konusu tasinmaz 4000 ada 8 no.lu parsel 13.10.2017 onay tarihli, 1/5.000 &lcekli “Yenisehir
Mahallesi’nin Bir Kismiile Ballica, Emirli, Kurnaa ve Kurtdogmus Mahalleleri Nazim imar Plani” kapsaminda
kalmakta iken tasinmazin da kapsaminda oldugu bdlgeye iliskin uygulama imar planlari onaylanmistir.
Degerleme konusu parsel mevcut durumda, 14.09.2018 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Yenisehir Mahallesi
Havza Kismi Uygulama imar Plani” kapsaminda “Konut Alani” lejandinda kalmakta olup TAKS: 0,40, KAKS:
1,50 ve Hmax: 30,50 m. yapilasma kosullarina sahiptir. Degerleme konusu tasinmaza ait 25.09.2025 tarihli
yap! ruhsatlari incelenmis olup tasinmazin insaata devam etmesi icin yasal gerekliligi olan belgeler tam ve
dogru olarak mevcuttur.

e Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadigi Hakkinda Gériis

S6z konusu gayrimenkuliin tapudaki vasfi “Arsa” olup tasinmaz Uzerinde ruhsatlari alinmis “Proje”
gelistirilmektedir.

vy

l1I-48.1 sayili "Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi"nin 7.bélim 22.maddesi
1.fikrasinin (¢) bendinde belirtildigi Gizere gayrimenkul yatirim ortakliklari;

“Kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihigl arsa satisi
sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Gizerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere
Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler. Yapilacak s6zlesme hiikiimleri gergevesinde bir veya
birden fazla tarafla ortak bir sekilde yiritilecek projelerde, ortaklik lehine milkiyet edinme amaci yok
ise, ortakligin s6zlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun gorilecek nitelikte bir teminata baglanmis
olmasi zorunludur.”

Ayni tebligin 26. Maddesi'ne gore;

Ortaklik lehine sozlesmeden dogan alim, 6nalim ve geri alim haklarinin, gayrimenkul satis vaadi
sozlesmeleri, kat karsiligl insaat s6zlesmeleri ve hasilat paylasimi s6zlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar
saglayan soOzlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakhgin kiraci
konumunda oldugu kira sdzlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu ylikimlalGgiin yerine
getirilmesinden ortaklik yonetim kurulu veya yoénetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili
murahhas lye sorumludur. Bu maddede sayilan sézlesmelerin karsi tarafinin Basbakanlk Toplu Konut
idaresi Baskanligi ve istirakleri olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir.

Bu kapsamda ilgili sozlesme tapu siciline tescil edilmistir. Tasinmazin milkiyeti QC insaat Proje Miimessillik
Gayrimenkul Yatirim A.S.’ye ait olup degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis 13.06.2024
tarihli kat karsiligl insaat s6zlesmesi bulunmaktadir. S6zlesmenin ilgili kisimlarinin detaylari asagidaki gibidir.
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3- Tasinmaz

3.1 Sézlesmeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Pendik iigesi, Kurtkdy Mahallesi’'nde
bulunan ve tapunun 4000 Ada, 8 Parsel sayisinda kayith 10.795 m2 alanl
arsa nitelikli taginmazdir.

4- Bagimsiz Boliimlerin Paylasimi ve Satigi Nﬁ@ 4 7 2 3

4.1 Bagimsiz bolimlerin paylagimi, deder olarak %35'i Arsa Sahiplerine, %65'i
MHR GYQ'ya ait olmak Uzere, fiziki (ayni) olarak yapilacak olup, taraflarca bir
“Fiziki Paylagim Protokoli’ne baglanacakti. MHR GYO ile Arsa Sahipleri,
toplamda yapilacak bagimsiz bolumlerin, Taraflarca ortak belirlenecek
Sermaye Piyasasi Kurumu (SPK) lisansh bir Bagimsiz Degerleme Sirketi
tarafindan yapilacak degerleme raporu cergevesinde paylagsacaklari
konusunda mutabik kalmiglardir.

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerince
kat kasiligi s6zlesmenin tapu siciline serh edildigi goriilmiis olup tasinmazin gayrimenkul yatirnm ortakhg
portfoyline “Sozlesmeden Dogan Hak” olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadig
disinidlmektedir.
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Bolim 9

Analiz Sonuclarinin 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 tasinmazin tim 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 tasinmaza ait takyidat kayitlarinda kat karsiligi insaat s6zlesmesi serhi bulunmaktadir. S6z
konusu takyidat kaydinin tasinmazin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlamasi bulunmamakta olup
tasinmazin degerine iliskin de herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazin takyidat kayitlarinda tasinmazin devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

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

Tapu ve Kadastro Genel MudirlGgi Web Tapu Hizmetleri Gizerinden yapilan incelemelere gére son (g yil
icerisinde degerleme konusu tasinmaz 29.05.2023 tarih, 29397 yevmiye no. ve “Satis” islemi ile QC insaat
Proje Mimessillik Gayrimenkul Yatirim A.S. tam muiilkiyetine ge¢mistir. Degerleme konusu tasinmaz “arsa”
niteligindedir ve 25.09.2025 tarihli yapi ruhsatlari incelenmistir. Degerleme konusu gayrimenkule yonelik
olarak yapilmis 13.06.2024 tarihli kat karsiligi insaat s6zlesmesi bulunmaktadir. Bununla birlikte degerleme
tarihi itibari ile gelistiriimekte olan proje icin hafriyat islerinin ve iksa isleri uygulamalarinin tamamlandig
bununla birlikte A ve B blokta kaba yapi imalatlarninn tamamlandigi A blokta zemin + 6. Normal kat
seviyesinde duvar imalatlarinin yapildigi B blokta 6 adet normal katta duvar imalatlarinin tamamlandigi tespit
edilmistir. C blokta ise 8. normal kat seviyesinde kaba yapi imalatlarinin tamamlandigi gériilmis olup zemin
+ 4 normal katta duvar imalatlarinin tamamlandigl gézlemlenmistir. D1 blokta, kaba yapi islerinin 4. normal
kat doseme seviyesinde, D2 blokta ise 4. normal kat kolon imalatlarinin devam ettigi gértilmistir. E1 ve E2
no.lu bloklarda ise 3. normal kat kolon imalatlarinin devam ettigi tespit edilmistir.

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

S6z konusu degerleme galismasinda gelir yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.
Yaklagim TL
Gelir Yaklagimi 553.410.000

Gelir yaklasiminda ise degerlemeye konu tasinmazin ilgili yapi ruhsatlari dikkate alinarak proje gelistirilmis ve
kat karsiligi s6zlesmesinde belirtilen yiklenici lehine dogan hakkinin degerine ulasiimistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, gelir yaklasimiyla hesaplanan MHR GYO A.S. lehine s6zlemeden
dogan hakkin degeri takdir edilmistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

31.12.2025 TARIHi iTiBARi iLE TASINMAZIN 13.06.2024 TARiHLi “KAT KARSILIGI SOZLESMESi”NDEN

YUKLENICi LEHINE DOGAN HAKKIN DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2025

Rapor Tarihi 08.01.2026

Dogan Hakkin 553.410.000.-TL Besyuzelliligmilyondortylzonbin.-TL
Degeri (KDV Harig)

Dogan Hakkin (KDV ~ 664.092.000.-TL Altiylzaltmisdértmilyondoksanikbin.-TL
Dahil)

Degerlemeye Yardim Eden

Burak YURUR
Yasar CARK Ece KADIOGLU, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 411337 Lisans No: 403562 Lisans no: 402293
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