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Anel Yapi Gayrimenkul A.S.
Anel is Merkezi Saray Mahallesi Yolu Sokak No: 5/4 34768 Umraniye/istanbul

Sayin Adnan EK,

Talebiniz dogrultusunda Umraniye’de konumlu olan “1 Adet Diikkan ve 41 Adet Ofis”in toplam pazar
degerine yonelik 2021REV57 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar,
8.912,73 m? yiz olgciimine sahip arsa uzerinde toplam 62.382,24 m? brit kapali alandan olusmaktadir.
Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz
kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 03.02.2021
Pazar Degeri (KDV Harig¢)  284.500.000.-TL  ikiyiizseksenddrtmilyonbesyiizbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil)  335.710.000.-TL  Ugyiizotuzbesmilyonyediyiizonbin-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
14.01.2021 tarih, 126 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden

irem COMERT
Doguscan IGDIR Simge SEVIN, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404244 Lisans No: 401772 Lisans No: 402293
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;

v

A N N R N NN

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin iretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile ISO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi BSI tarafindan belgelendirilmistir.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENIN AMACI
OZEL VARSAYIMLAR
KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

Standart

Tam milkiyet

Bagimsiz denetim raporunda kullanilmak amaciyla

Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir varsayimda bulunulmamuistir.
Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMU
iMAR DURUMU
EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSiYONLAR

iNSAAT ALANI

FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALiZASYON ORANI

GERi DONUS SURESI

Saray Mahallesi Site Yolu Caddesi No:5 Anel is Merkezi Umraniye/istanbul

istanbul ili, Umraniye ilgesi, inkilap Mahallesi, Hekimbasi Mevki, 874 ada, 99
parsel no.lu tasinmaz lizerinde yer alan 42 adet bagimsiz bolim

8.912,73 m?

Lejant: Ydnetim + is Merkezi Alani  Emsal: 1,50 Hmaks: Serbest
Yénetim + is Merkezi Alani

Bagimsiz bélim sayisi: 42 Yapim yili: 2009

Yol kotu Usti kat sayisi: 13 Yol kotu alti kat sayisi: 6

Otopark Kapasitesi: 250 ara¢ | Asansor Kapasitesi: 9 adet

Ofis ve Dukkan

Toplam insaat Alani ’ 62.382,24 m?

Otopark-Siginak Hari¢c Toplam insaat Alani ‘ 28.139 m?

Dikkanlar igin: %7,50
Ofisler igin: %7,00
Dikkanlar igin: 13,3 Yil
Ofisler i¢in: 14,5 il
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DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

Pazar Yaklasimi
03.02.2021
284.500.000.-TL

335.710.000.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Anel Yapi Gayrimenkul A.S. icin sirketimiz tarafindan 03.02.2021 tarihinde, 2020REV57
rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Umraniye ilgesi, inkilap Mahallesi, Hekimbasi Mevkii, 874 ada, 99 parsel no.lu ana
tasinmaz tzerinde konumlu 1 adet dikkan ve 41 adet ofis nitelikli gayrimenkuliin 03.02.2021 tarihli toplam
pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) ve Simge SEVIN (Lisans No: 401772) kontroliinde Sorumlu Degerleme Uzmani Doguscan IGDIR
(Lisans No: 404244) tarafindan hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina irem COMERT yardim
etmistir. Rapora yardim eden bilgisi bilgi amach verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 18.01.2021 degerleme tarihinde calismalara
baslamis ve 03.02.2021 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu slirede gayrimenkuller mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Anel Yapi Gayrimenkul A.S. arasinda taraflarin hak ve yikimlilGklerini
belirleyen 126 no.lu ve 14.01.2021 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 126 no.lu ve 14.01.2021 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Umraniye
ilcesi, inkilap Mahallesi, Hekimbasi Mevkii, 874 ada, 99 parsel no.lu ana tasinmaz tizerinde konumlu 1 adet
diikkan ve 41 adet ofis nitelikli gayrimenkuliin 03.02.2021 tarihli toplam pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini 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 Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Gizem NAMAL
Rapor 1 02.02.2018 2018REV29 Ozan KOLCUOELU 193.845.000
Emre SEVINC
Rapor 2 31.12.2018 2018REV1035 Esra NESELI 206.177.000
Ozan KOLCUOGLU
Ece CALISKAN VURAL
Rapor 3 14.02.2020 2020REV68 Simge SEVIN 280.500.000

Ozan KOLCUOGLU

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayiri Sokak No.1, Findikli — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gdstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine 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, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmstir.

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” statiisline alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen ISO 9001:2008 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri
Bu degerleme raporu, Anel is Merkezi Saray Mahallesi Site Yolu Sokak No:5/4 34768 Umraniye/istanbul
adresinde faaliyet gosteren Anel Yapi Gayrimenkul A.S. icin hazirlanmistir.


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

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye
Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS .. R, ..

S y y _ .( . ) Niifus Biiyiikligii ve Niifus Artis Hizi
verilerine gore 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla g4,000,000 1.80%
Tirkiye nafusu 83.154.997 kisidir. 2019 yilinda 82,000,000 1.60%

.. . . . . . . .. 0

Tirkiye’de ikamet eden nifus bir 6nceki yila gbére 80,000,000 1“2‘8;

. . .. - o

1.151.115 kisi (% 1,40 oraninda) artmistir. Nifusun ~ 78000,000 100%
L .. . . 76,000,000

% 50,8’ini (41.721.136 kisi) erkekler, % 49,2'sini 0.80%

T 74,000,000 0.60%

(41.433.861 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane  _,’ " -60%

el lewee /000, 0.40%

halki biyGkliginun ise son bes yilda ortalama 3,44 4 500 000 0.20%

oldugu gorilmustdr. 68,000,000 0.00%

. ) . o 201020112012 2013 2014 20152016 2017 2018 2019
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine —Niifus BilyGKIig0 ==l Niifus Artis Hizi
gore, Turkiye icin yas grubuna gore nifus dagihmi UK 2020
ve egitim durumu gosterilmistir.

Bilinmeyen 1%
75+ yas grubu kisi sayisi 3% Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu 2%
60-74 yas grubu kisi sayisi 10% Okuma-Yazma Bilmeyen mmmm 4%
i ]
45-59 yas grubu kisi sayisi I 18% Ortaokul veya pe”g' Okul Mezunu 13%
" bu ki llkdgretim Mezunu EEEEE———— 5%
30-44 yas grubu kisi saysi 23% Yitksekokul veya Fakilte Mezunu ~ EE—— 16%
15-29 yas grubu kisi sayisi I 23% Lise veya Dengi Okul Mezunu I . -— 4%
0-14 yas grubu kisi sayisi I EEEEE— 3% ilkokul Mezunu  EE——— 5%
TUIK, 2020 0% 5% 10% 15% 20% 25% TUIK, 2019 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
istanbul
2019 yilinda, Tirkiye nifusunun % 18,66’sinn ikamet
ettigi istanbul, 15.519.267 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2019 yilinda
yaklasik ylzde 3 oraninda artis gdstermistir. Hane
halki blylklGginin ise son bes yilda ortalama 3,42
oldugu gortlmustir. Asagidaki tablo ve grafiklerde,
ADNKS verilerine gore, Istanbul ili igin yas grubuna = Ulke Niifusu-istanbul Niifusu = istanbul Niifusu
gore nifus dagilimi ve egitim durumu gésterilmistir. Tiik. 2020
Bilinmeyen 1%
75+ yas grubu kisi sayisi 2% Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu 3%
Okuma-Yazma Bilmeyen mm 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 8%
Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu I 13%
45-59 yas grubu kisi sayisi 18% Ilkogretim Mezunu GG 15%
30-44 yas grubu kisi sayisi I 26% Yiiksekokul veya Fakiilte Mezunu  IEEEEE——SN 19%
15-29 yas grubu kisi sayisi I 3% Lise veya Dengi Okul Mezunu I 2 5%
0-14 yas grubu kisi sayisi G % ilkokul Mezunu ~ IEEG——S——— )%
30% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

0, 0, 0, () 0, 0,
TUIK, 2020 0% 5% 10% 15% 20% 25% TUIK, 2019

10



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

SIKB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2.2 Ekonomik Veriler?

2020 yih Gglincl ceyreginde, mevsim ve takvim Ceyreklere Gore Biiyiime (%)
etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) 11.6%

bir 6nceki doneme kiyasla %15,6 blylrken, takvim 5% o, .
etkisinden arindirilmig GSYH’de yillik bazda biytime =~ 48%4.9% 53% 5o, e 9/; - ° 442.1% oo
%6,5 olarak gerceklesmistir. Bu sonuglarla, 2020 I I I I I I ) 08%I I I

Ocak-Eylil doneminde GSYH 2019’un ayni
dénemine gore %0,5 biyimistir. ikinci ceyrekteki
sert daralmanin ardindan gelen i¢ talep kaynakli bu
toparlanma salgin déneminde alinan likidite -9.99%
destekleri ve kredi genislemesinin bir yansimast |\ |\ [y [ | [l b ool L bl
olarak degerlendirilmektedir. Ekim ve Kasim aylarina
dair 6ncl veriler i¢ talepte 1hmli bir yavaslamaya
isaret ederken, dis talebin blylimedeki yavaslamayi
sinirladigini géstermektedir.

-0.8% . 7%2 2ol 64»

2016 ‘ 2017 ‘ 2018 2019 ‘ 2020
Kaynak: TUIK

Aralik ayinda tiketici fiyatlari endeksi aylik %1,25 Enflasyon

seviyesinde artarken, 2020 yil sonu enflasyonu 544 (%degisim, gegen yilin ayni ayina gore)

%14,6 olarak gerceklesmistir. Hizmet kalemleri ..,

enflasyonundaki 1limh seyir ve giyim grubu 0%

fiyatlarindaki distuse kargin  ddviz  kurlarinin - 14.60%
gecikmeli etkileri ile gida ve ulastirma fiyatlarindaki

ylksek artislar bu sonuglarda etkili olmustur. 1o
Oniimizdeki dénemde toplam talep kosullari ve

TL’nin deger kazanmasinin olumlu, birikimli kur

5%
0%

etkilerinin  maliyet  tarafindaki  baskisi ile §efafcgufcfafesufsha
beklentilerdeki katiligin ise iyilesmeyi sinirlayici covnbi 72016 2017 2018 2019 2020
etkiye sahip olabilecegi degerlendirilmektedir.
Dis Ticaret Agigi Kasim ayinda ihracat gerilerken, i¢ talepteki
-1_8848 ] (12 ay birikimli, milyar dolar) yavaslamanin  sinirh kalmasiyla ithalatta artis
800 1 sirmastir. Eylul ve ekim aylarinda artislar kaydeden
jégg ] 5001 ihracat kasim ayinda yillik bazda %0,9 gerileyerek 16,1
;5‘8-8 ] ) milyar dolara inmistir. Ayni dénemde ithalat %15,9
-30.0 4 artarak 21,1 milyar dolara ulagmistir. Mart-Temmuz
258:8 l donemindeki likidite destekleri ve kredi
0.0 1 wtohecehocohoecokers genislemesinin gecikmeli etkileriyle bazi (Uriinlere
CZgHgZzgHgZogZowgZ= ol yhnelik ertelenmis talebin yavaslayarak da olsa
2016 2017 2018 2019 2020 surdigl gorilmektedir. Yatirimlar tarafindaki gtcla
Kaynak:TUIK seyrin sirmesi olumlu degerlendirilmekte olup ihracat
tarafinda dis talepteki kirillganliklar devam etmektedir.
1TSKB A.S.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Umraniye
Mahallesi inkilap
Koyii -

Sokagi -

Mevki Hekimbasi
Ada No 874
Parsel No 99

Ana Gayrimenkuliin Niteligi

19 Kath Bina ve Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz 6l¢imii

8.912,73 m?

Malik / Hisse Anel Yapi Gayrimenkul A.S./ Tam

Kat No Bagimsiz Bolim No Arsa Payi Niteligi
1. Bodrum 1 167/50000 Diikkan
1. Bodrum 2 1803/50000 is Yeri
1. Bodrum 3 2208/50000 is Yeri
Zemin 4 4421/50000 is Yeri

1 5 1284/50000 Ofis

1 6 908/50000 Ofis

2 7 1032/50000 Ofis

2 8 748/50000 Ofis

3 9 368/50000 Ofis

3 10 632/50000 Ofis

3 11 321/50000 Ofis

3 12 373/50000 Ofis

4 13 376/50000 Ofis

4 14 623/50000 Ofis

4 15 307/50000 Ofis

4 16 482/50000 Ofis

5 17 1277/50000 Ofis

5 18 736/50000 Ofis

6 19 1039/50000 Ofis

6 20 819/50000 Ofis

7 21 1085/50000 Ofis

7 22 760/50000 Ofis

8 23 1243/50000 Ofis

8 24 965/50000 Ofis

9 25 1394/50000 Ofis

9 26 899/50000 Ofis

10 27 1011/50000 Ofis

10 28 740/50000 Ofis
11 29 601/50000 is Yeri
3. Bodrum 30 486/50000 is Yeri
2. Bodrum 31 490/50000 is Yeri
1. Bodrum 32 4311/50000 is Yeri
1. Bodrum 33 3658/50000 is Yeri
1. Bodrum 34 523/50000 is Yeri
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Kat No Bagimsiz Boliim No Arsa Payi Niteligi
1. Bodrum 35 314/50000 is Yeri

1. Bodrum 36 314/50000 is Yeri

Zemin 37 3169/50000 is Yeri

Zemin 38 2342/50000 is Yeri

Zemin 39 3432/50000 is Yeri

11 40 340/50000 is Yeri

11 41 888/50000 is Yeri

11 42 1111/50000 is Yeri

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin mulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar Gizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Miisteriden temin edilen 03.02.2021 tarihli ve saat 11:10 itibariyla alinmis olan, ekte sunulan onayli takyidat
belgelerine gore degerleme konusu tim tasinmazlar Gzerinde mistereken asagidaki takyidat kayitlari
bulunmaktadir;

Tiim bagimsiz béliimler icin miistereken:

Beyanlar Hanesi’'nde:

e YoOnetim Plani: 22.09.2019 (27.02.2019 tarih 5790 yevmiye no)

e 3194 Sayili yasanin gegici 16. Maddesi kapsamindadir (27.02.2019 tarih 5790 yevmiye no)

e Bu gayrimenkuliin mlkiyeti kat milkiyetine ge¢mistir. (08.12.2009 tarih 42443 yevmiye no)
Rehinler Hanesi’nde:

e AKBANK T.AS. lehine yil. 6 aylik Euribor+%4,20 faizli, 1. dereceden 37.200.000 EUR tutarinda, FBK
miiddetli ipotek bulunmaktadir. (24.09.2014 tarih 32719 yevmiye no)

e AKBANK T.A.S. lehine yillik %36 faizli, 2. dereceden 20.000.000 TL tutarinda, FBK muddetli ipotek
bulunmaktadir. (14.05.2020 tarih 14968 yevmiye no)

e AKBANK T.A.S. lehine yillik %36 faizli, 3. dereceden 150.000.000 TL tutarinda, FBK miiddetli ipotek
bulunmaktadir. (06.08.2020 tarih 25899 yevmiye no)

e Denizbank .A.S. lehine yillik %60 faizli, 4. dereceden 200.000.000 TL tutarinda, FBK miiddetli ipotek
bulunmaktadir. (26.11.2020 tarih 43298 yevmiye no)

e Denizbank .A.S. lehine yillik %18 faizli, 5. dereceden 100.000.000 USD tutarinda, FBK miiddetli ipotek
bulunmaktadir. (27.11.2020 tarih 43512 yevmiye no)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmazlarin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerlerine herhangi bir etkisi
bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim ve Terkin
islemlerine iliskin Bilgi

Midsteri tarafindan temin edilen onayli takyidat belgelerine gére son g yil icerisinde degerleme konusu
tasinmazlar Gzerinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir. Ancak tasinmazlardan, yapi kayit
belgesi ile tapuya sahip olan 29 ila 42 no.lu bagimsiz bolimler ile yapi kayit belgesi ile alansal degisim
saglayan 2 ila 4 no.lu bagimsiz bélimler nedeniyle degerlemeye konu tiim bagimsiz bolimlerin tapu tarihleri
27.02.2019 tarih ve 5790 yevmiye no ile degismistir. Degisiklik sebebi ise “3194 Sayili Gegici 16. Md.
geregince kat veya bagimsiz béliim ilavesi” olarak belirtilmistir.
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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 degerlendiriimektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bodlgede, genellikle ayrik E:1,50, Hmax: serbest yapilasma sartlarina sahip
“ticaret alani” lejanth parseller bulunmaktadir. Ayrica parselin batisinda konumlanan belediye hizmet alanlari
ve E:1,50, Hmax: serbest yapilasma sartlarina sahip “konut alanlar” da bulunmaktadir. Parselin kuzey
dogusunda kiiglik sanayi alani bulunmakta olup bu alanda yapilasma sarti Hmax: 5,50 m’dir.

Umraniye Belediyesi imar Miidirligiinde 18.01.2021 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere ve ekte yer alan 10.01.2019* tarihli onayli imar durum belgesine gbére degerleme konusu
tasinmazlarin konumlu oldugu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

* Dedgerlemeye konu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin imar durumunda, belirtilen tarihten
degerleme tarihine kadar herhangi bir degisiklik olmadigi teyit edilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Umraniye Merkez Revizyon Uygulama imar Plani”
Plan Onay tarihi: 13.02.1998-15.03.1999-18.11.2012-15.05.2015-16.02.2016
Lejandi: Yonetim + is Merkezi Alani

Yapilagsma kosullari;

e Emsal: 1,50

® Hmaks: Serbest’tir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin hukuki durumunda son li¢ yillik ddnemde herhangi
bir degisiklik olmamustir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢in Ainmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Umraniye Belediyesinde 18.01.2021 tarihinde yapilan incelemelere gére tasinmazlara iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Alan

Yasal Belge Tarih No (m?)

Verilis Amaci Agiklama

6 bodrum, zemin, 12 normal kat ve ¢ati
Onayh Mimari Proje 29.06.2007 2007/9112 67.213 Yeni Yapi katindan olusan toplam 67.213 m? alanli
ofis binasi igin dizenlenmis olan
6 bodrum, zemin, 11 normal kat ve ¢ati

Onayli Mimari Proje 31.12.2008  2008/21288  62.382 Tadilat katindan olusan 62.382 m? alanl ofis binas|
. . . . 6 bodrum, zemin, 11 normal kat ve ¢ati
Onayh Mimari Proje 16.09.2009 2009/11136  62.382 Tadilat katindan olusan 62.382 m? alanli ofis binasi
20.94 in, 11 I k |
Onayl Mimari Proje ~ 18.01.2019 Bila 0.940, Tadilat 3 bodrum, zemin, 11 normal katta yer alan

52 42 adet bagimsiz boliim icin tadilat projesi
9.735 m? alanli 16 adet ofis, 19.348 m?
ortak alana sahip A blogu, 12.452 m? ortak

Yapi Ruhsati 13.04.2007 2007/9112 67.212 Yeni Yapi alana sahip B blogu ve 6.270 m? alanli 14

adet ofis, 19.407 m? ortak alana sahip C

blogu

9.735 m? alanli 16 adet ofis, 19.348 m?
Yapi sahibive  ortak alana sahip A blogu, 12.452 m? ortak

Yapi Ruhsati 26.06.2007  2007/18299 67.212 muteahhitinin  alana sahip B blogu ve 6.270 m? alanli 14
degismesi adet ofis, 19.407 m? ortak alana sahip C
blogu

408 m? alanli 1 adet diikkan, 9.866 m?
alanli 12 adet biiro, 17.486 m? ortak alana
sahip A blogu, 10.993 m? ortak alana sahip
B blogu, 486 m? alanli 1 adet diikkan, 7.791
m? alanl 12 adet biiro, 15.352 m? ortak
alana sahip C blogu

408 m? alanli 1 adet dikkan, 9.866 m?
alanli 12 adet buiro, 17.486 m? ortak alana
sahip A blogu, 10.993 m? ortak alana sahip
B blogu, 486 m? alanli 1 adet diikkan, 7.791
m? alanl 12 adet biiro, 15.352 m? ortak
alana sahip C blogu

866 m? alanli 3 adet diikkan, 14.042 m?
Yapi Ruhsati 17.09.2009  2009/11136  62.382 Tadilat alanli 26 adet biiro, 47.474 m? ortak alana
sahip A, B ve C bloklarn

408 m? alanli 1 adet bagimsiz diikkan,
9.866 m? alanli 12 adet biiro, 17.486 m?
ortak alana sahip A blogu, 10.993 m? ortak

Yapi Ruhsati 02.07.2008 2008/ 7361  62.382 Tadilat

Yapi Ruhsati 31.12.2008  2008/21288 62.382 Tadilat

Yapi Kullanma Izni 25.11.2009 2009/21881 62.382 Tadilat alana sahip B blogu, 486 m2 alanli 1 adet
dikkan, 7.791 m? alanh 12 adet bagimsiz
birro, 15.352 m? ortak alana sahip C blogu
874 ada 5 parsele ait; 866 m? alanli 3 adet

. . dikkan, 14.042 m? alanh 26 adet biiro,

Yapi Kullanma Izni 25.11.2009 2009/18612 62.382 Tadilat 47.474 m? ortak alana sahip A, B ve C
bloklari igin verilmis olan

Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018 1D75ATDK 690 Yapi Kayit 1. bodrum kat B.B. No:2

Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018 MYILGZ9) 1.095 Yapi Kayit Zemin kat B.B. No: 4

Yap!i Kayit Belgesi 04.12.2018 C25YZRDF 230 Yapi Kayit 11. kat B.B. No: 29
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Yasal Belge Tarih No '(err?:; Verilis Amaci Agiklama
Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018 286RGJUG 425 Yapi Kayit 11. kat B.B. No: 42
Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018 U3HE9JRU 340 Yapi Kayit 11. kat B.B. No: 41
Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018 4K6SKGRH 130 Yapi Kayit 11. kat B.B. No: 40
Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018  PGESR9K8 850 Yapi Kayit 11. kat B.B. No: 39
Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018  6BV2UEET 580 Yapi Kayit Zemin kat B.B. No: 38
Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018 9PY25CVK 785 Yapi Kayit Zemin kat B.B. No: 37
Yapi Kayit Belgesi 01.12.2018 3PS5AZCN 120 Yapi Kayit 1 bodrum kat B.B. No: 36
Yapi Kayit Belgesi 01.12.2018  E3VU4AJ4 120 Yapi Kayit 1 bodrum kat B.B. No: 35
Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018 Z6CDG4HF 200 Yapi Kayit 1 bodrum kat B.B. No: 34
Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018 DUSFZ966 1.400 Yapi Kayit 1 bodrum kat B.B. No: 33
Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018 8498N92L 1.650 Yapi Kayit 1 bodrum kat B.B. No: 32
Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018 45JB7H8H 845 Yapi Kayit 1 bodrum kat B.B. No: 3
Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018 899RRDVT 500 Yapi Kayit 2 bodrum kat B.B. No: 31
Yapi Kayit Belgesi 04.12.2018 6E3UY31M 500 Yapi Kayit 3 bodrum kat B.B. No: 30

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
tasinmazlarin yapi denetimi, Bulgurlu Mahallesi, Saray Sokak, No:10/1, Uskiidar-istanbul adresinde faaliyet
gosteren Atlas Yapi Denetim A.S. tarafindan yapilmistir.

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

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

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

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 16.09.2009 tarih, 2009/11136 no.lu “Onayli Mimari Proje” ve
25.11.2009 tarih, 2008/18612 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar, onayli mimari
projelerine gore iskan almis olup kat milkiyetine gecerek yasal stireclerini tamamlamistir.

Konu tasinmaz, onayl mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine sahip olup degerleme tarihi
itibariyla insaati fiziksel olarak tamamlanmis ve kullanimda olan bir yapidir. 3194 Sayili Kanun’un Gegici 16.
maddesi dogrultusunda, basvuru yapanin beyanina uygun olarak toplam 10.510 m? alan icin dizenlenmis
“Yapi Kayit Belgeleri” bulunmaktadir. Yapi kayit belgelerinin dizenlenmesi sonrasinda tim bagimsiz
boélimlerin tapulari yeniden dizenlenerek ilgili sire¢ tamamlanmustir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkuller icin diizenlenmis enerji
verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme ¢alismasi kapsaminda proje degerlemesi yapilmamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Saray Mahallesi Site Yolu Caddesi No:5 Anel is Merkezi Umraniye/istanbul

Tasinmazlar, Anadolu Yakasi'nin en kalabalik ilcelerinden biri olan Umraniye’de konumludur. Umraniye ilgesi
D-100 Karayolu ve Tem Otoyolu’na yakin konumu nedeniyle yiksek erisilebilirlige sahiptir. Bu sebeple ilge
glinimiizde ofis yapilari igin tercih edilen alternatif bélgelerden biri olmustur. Tasinmazlar, Umraniye’nin ofis
sektori acgisindan potansiyeli olan bir bolgesinde yer almaktadir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde birgok bilinirligi yliksek plaza, is yeri ve is merkezleri bulunmaktadir. Ayrica
tasinmazlar Umraniye ilgesinin ticari sirkiilasyonunun yogun oldugu, ilcenin ana caddesi niteliginde olan
Alemdag Caddesi’ne oldukga yakin konumludur. Alemdag Caddesi ticari potansiyelin yiksek oldugu, ilgcede
yaya sirkllasyonunun en yogun oldugiu ve bir kismi yayalastirilmis durumda bulunan, alisveris merkezlerinin
yer aldigi bir aks niteliginde olup ilgede yliksek bilinirlige sahiptir.
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Tasinmazlar Canpark AVM’ye yaklasik 1,20 km, Alemdag Caddesi’'ne ise yaklasik 300 m mesafededir.
Tasinmazlarin komsu parselinde Uskiidar Vergi Dairesi Midiirliigii, Hisar Intercontinental Hastanesi ve
Anadolu Bank Genel Middrligi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde Hisar Intercontinental Hastanesi, Ak, Deniz, Birlik, Fatih
Sultan Mehmet gibi sanayi siteleri; Finansbank Data Center ve Operasyon Merkezi, 29 Mayis Universitesi,
Umraniye Belediyesi, Canpark AVM gibi bilinirligi yiiksek yerler bulunmaktadir. Umraniye’nin bilinirligi en
yuksek konut projelerinden Avrupa Konutlari da tasinmazlara ylirime mesafesinde insa edilmektedir.
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Tasinmazlara toplu tasima araclari ve 6zel araglar ile ulasim saglanabilmektedir. Yakin zamanda acilan
Uskiidar- Cekmekdy Metro Hatt’’na ait Cakmak istasyonu, konu tasinmazlara ~500 metre mesafede yer
almaktadir.

Fatih Sultan
Mehmet Sanayi

Sitesi

Yer Mesafe
Fatih Sultan Mehmet Koprisu 5,90 km
Tem Otoyolu 6,00 km
D-100 Karayolu 9,40 km
15 Temmuz Sehitler Képrisi 10,50 km
istanbul Havalimani 54,00 km
Sabiha Goékgen Havalimani 30,60 km
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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 gayrimenkuller; istanbul ili, Umraniye ilgesi, inkilap Mahallesi, Hekimbasi Mevki, 874 ada,
99 parsel no.lu, toplamda 8.912,73 m? ylz dlgimune sahip, “19 Kath Bina ve Arsasi” vasifli ana gayrimenkul
Uzerinde konumlu 42 adet bagimsiz bolimdir. Konu tasinmazlarin bulundugu parsel, kuzeyden Toya Sokak
ve Omer F. Atakan Caddesi’'ne, dogudan Site Yolu Caddesi’'ne, diger yonlerden ise komsu parsellere
cephelidir. TEM Otoyolu’na ve Sile Otoyolu’na yakin konumda yer almakta olan ana bina yliksek olmasi
nedeni ile goriinlirlige ve manzaraya sahip olup reklam kabiliyeti yiksektir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig1 parsel diz bir topografik yapiya ve geometrik olarak dizgiin bir
sekle sahip olmakla birlikte parsel izerinde Anel is Merkezi bulunmaktadir. Parsel tizerinde yer alan Anel is
Merkezi 6 bodrum, zemin, 11 normal kat ve cati kati olmak Uzere toplam 19 katlidir. Konu tasinmazlarin
bulundugu yapiya giris dogu yonden, 1.bodrum kat seviyesinden saglanmaktadir.

Ana gayrimenkul 20.880,09 m? alanli ofis ve isyeri, 60,43 m? alanli 1 adet diikkan ve 41.441,72 m? ortak alan
ile toplamda 62.382 m? kapal alandan olusmaktadir. 6. ila 3. bodrum katta kapali otopark ve ortak alan, 3.
bodrum katta 1 adet isyeri, 2. bodrum katta kapali otopark, ortak alan ve 1 adet isyeri, 1. bodrum katta 1 adet
diikkan ve 7 adet isyeri, zemin katta 4 adet isyeri, 3.- 4. ve 11. normal katta 4’er adet ofis, ve bunlarin disinda
kalan normal katlarda 2’ser tane ofis olmak Uzere toplamda 41 adet ofis-isyeri ve 1 adet dikkan
bulunmaktadir.

Kat, bagimsiz béliim alanlari ve yapi kayit belgesi diizenlenmis alanlar asagidaki tablolarda yer almaktadir.

KAT ALANLARI

Kat No Nitelik Kat Alani

6. Bodrum Kat Otopark 6.859,7
5. Bodrum Kat Otopark 6.782,11
4. Bodrum Kat Otopark 6.765,61
3. Bodrum Kat Otopark 6.765,75
2. Bodrum Kat Otopark 7.069,26
1. Bodrum Kat Dukkan 6.066,99
Zemin Kat Ofis 2.037,21
1. Normal Kat Ofis 1.811,78
2. Normal Kat Ofis 1.811,78
3. Normal Kat Ofis 1.811,78
4. Normal Kat Ofis 1.811,78
5. Normal Kat Ofis 1.811,78
6. Normal Kat Ofis 1.811,78
7. Normal Kat Ofis 1.811,78
8. Normal Kat Ofis 1.811,78
9. Normal Kat Ofis 1.811,78
10. Normal Kat Ofis 1.811,78

11. Normal Kat Ofis 1.609,4

Cat1 Kati Tesisat 308,41
TOPLAM 62.382,24
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KAT ALANLARI

Kat No Bagimsiz Boliim No Nitelik Kiralanabilir Alan
1. Bodrum 1 Diikkan 60,43
1. Bodrum 2 isyeri 690
1. Bodrum 3 isyeri 845
Zemin Kat 4 isyeri 1095
1. Normal Kat 5 Ofis 684,03
1. Normal Kat 6 Ofis 473,09
2. Normal Kat 7 Ofis 659,81
2. Normal Kat 8 Ofis 478,07
3. Normal Kat 9 Ofis 235,13
3. Normal Kat 10 Ofis 403,70
3. Normal Kat 11 Ofis 205,51
3. Normal Kat 12 Ofis 238,61
4. Normal Kat 13 Ofis 240,12
4. Normal Kat 14 Ofis 398,17
4. Normal Kat 15 Ofis 196,25
4. Normal Kat 16 Ofis 308,35
5. Normal Kat 17 Ofis 680,32
5. Normal Kat 18 Ofis 392,13
6. Normal Kat 19 Ofis 553,26
6. Normal Kat 20 Ofis 436,15
7. Normal Kat 21 Ofis 577,98
7. Normal Kat 22 Ofis 404,79
8. Normal Kat 23 Ofis 567,41
8. Normal Kat 24 Ofis 440,57
9. Normal Kat 25 Ofis 636,36
9. Normal Kat 26 Ofis 410,55
10. Normal Kat 27 Ofis 461,70
10. Normal Kat 28 Ofis 338,03
11. Normal Kat 29 isyeri 230,00
3. Bodrum Kat 30 isyeri 500,00
2. Bodrum 31 isyeri 500,00
1. Bodrum 32 isyeri 1650,00
1. Bodrum 33 isyeri 1400,00
1. Bodrum 34 isyeri 200,00
1. Bodrum 35 isyeri 120,00
1. Bodrum 36 isyeri 120,00
Zemin Kat 37 isyeri 785,00
Zemin Kat 38 isyeri 580,00
Zemin Kat 39 isyeri 850,00
11. Normal Kat 40 isyeri 130,00
11. Normal Kat 41 isyeri 340,00
11. Normal Kat 42 isyeri 425,00
TOPLAM 20.940,52
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 6 adet bodrum kat + zemin kat + 11 normal kat + ¢ati kati
Bina Toplam insaat Alani 62.382,24 m?

Yasi ~13

Dis Cephe Kompozit kaplama + Dis cephe boyasi
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi sistem

Havalandirma Sistemi Blok bazinda merkezi

Asansor 9 adet mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapali otopark

Diger Glvenlik sistemi, karth gegis

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

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen ic mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Ofis (Yasal ve mevcut duruma gore)

Zemin Kismen laminat parke, ortak alanlarda granit, 1slak hacimlerde fayans
Duvar Boya

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma armatiirleri

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Mevcut durumda yapilan incelemelerde onayli mimari proje ile tasinmazlarin uyumlu oldugu goérilmastar.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin mevcut durumlarinin, onayli mimari proje ile uyumlu oldugu gérilmis
olup tasinmazlarin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerektiren herhangi bir durum tespit edilmemistir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazlarin gérinirligi ve reklam kabiliyeti ylksektir.
e Tasinmazlar bakimli vaziyettedir.

e Konu taginmazlar konumu itibari ile Sile Otoyolu, D-100 Karayolu, TEM Otoyolu ve 15 Temmuz Sehitler
Koprisi’ne yakin mesafede oldukga yiksek erisilebilirlige sahiptir.

e  Konu tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkulde ortak alanlarin isyeri ve ofis fonsiyonuna dénustirilmesi
icin toplam 10.510 m? kapali alani kapsayan yapi kayit belgeleri diizenlenmis ve bu belgelere gére yeni tapular
hazirlanmistir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerlemeye konu tasinmazlar icin herhangi bir zayif yan tespit edilememistir.Tasinmazin bulundugu bélgede
gin icerisinde 6zel araglar igin otopark sikintisi yasanabilmektedir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlar ofis sektorl agisindan potansiyeli olan bir bélgede konumludur.

e Ofis alaninin tek kullaniciya kiraya verilmesi durumunda, uzun dénemli bir kiralama s6zlesmesi ve kurumsal
kiraci avantaj olusturabilecektir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgede bilinirligi yiiksek firmalar ve is merkezleri yer
almaktadir.

X TEHDITLER

e Tasinmazlarin tek kullaniciya kiraya verilmesi icin pazarlama siresi ve kiraci bulma sireclerinin zaman
alabilecegi dustinilmektedir.

e Piyasadaki daralma ve durgunluk A sinifi ofis pazarinda da duraganliga sebep olmaktadir.

e Pandemiilan edilen COVID-19 hem global 6lcekte hem de Ulke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gérilmektedir.
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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 Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
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 dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

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

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

Pazar Degeri

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkullerin “bilro ve isyeri” niteligine sahip olmasi nedeniyle
kira getirisinin olma potansiyeli ve ¢evresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi
nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin kat milkiyetine konu bagimsiz
bolimler olmasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug¢ vermeyecegi
distndldiginden bu yaklasim kullaniimamistir.

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

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

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

. Birim
Bilei Satis Briit Satis Sats
No Kayngaél Konum Kullanimi  Durumu/ Alan Fiyati Fiyat§| Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
mZ
Zamani (m?) (TL) (TL/m?)
One Block Fatih Sultan *S6z konusu tasinmaz One Block Projesinde yer almaktadir.
Satig Ofisi Mehmet ) Satilmig/ *20. no.lu tasinmaza gore oldukga kiglik alanhdir.
1 0216 363 93 Mabhallesi Ofis 1 yil 6nce 254 2811000 11067 Bina i¢ mekan ozellikleri agisindan dezavantajlidir.
93 Konumlu *Konumu tasinmaza gore konumu agisindan dezavantajhdir.
TNL Satilmis/ * Konu tasinmazlara yakin konumlu prestijli ve nitelikli bir proje icerisinde yer almaktadir.
Gayrimenkul ~ Buyaka'da ) *19. katta konumludur.
2 0506 559 43 konumlu Ofis l,dﬁc\gl 200 2.400.000  12.000 *Sehir manzarasina sahiptir.
95 *Konu tasinmazlara gore kismen dezavantajli konuma sahiptir
*Nitelikli bir projede yer almaktadir.
ND Team *Tasinmaza gore daha kigtk alanhdir.
3 021623400 EN Plaza'da Ofis Satilik 202 2.500.000 12.376 *Konumu agisindan tasinmaza gore dezavantajlidir.
konumludur. R ' *Shell&core olarak teslim edilmektedir.
35 " . - .
Ara katta yer almakta olup tasinmaz ile benzer niteliktedir.
*Pazarlik payi vardir.
*Relux RSO Tepedist Projesi'nde konumludur.
Relux Ofis Fatih Sultan * 20. no.lu tasinmaza goére oldukca kiiglik alanhdir.
Mehmet *Shell&core teslim edilmektedir.
4 fi Ik 2 740. 11.
05305856 98 Mahallesi Ofis Satih 6 0.000 935 *Nitelikli ofis projesinde 6. katta bulunmaktadir.
Konumlu * Konumu tasinmaza gore konumu agisindan dezavantajhdir.

*Pazarhk pay1 bulunmaktadir.

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde son zamanlarda gayrimenkul satis piyasasinin durgun oldugu
gozlemlenmistir. Bolgedeki ofis birim fiyatlarinin, ofisin konumlu oldugu projeye, bu projenin bilinirlik, tercih edilirlik ve reklam kabiliyetine, insai kalitesine,
konumuna, ofisin konumlu oldugu kat ve cepheye, kullanim alanina gore degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi yapinin konumu, fiziksel 6zellikleri, nitelikleri degerlendirildiginde, ayrica s6z konusu binanin yiksek doluluk oranina
sahip, uzun dénemli kiralamalara konu olan bir milk olmasi g6z 6niline alindiginda, emsallere gore yliksek serefiyeli bir yapi oldugu ve bu sebeple degerleme
konusu ofis nitelikli tasinmazlarin birim satis fiyatlarinin 14.500-18.000 TL/m?araliginda gerceklesebilecegi diisiinilmistir.
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Ofis Emsalleri / Kira

: . . Birim
1 Kira Brut Kira i
Bilgi . Kira " . .
No e Konum Kullanimi  Durumu/ Alan Fiyati Fiyati Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
mZ
Zamani (m?) (TL) (TL/m?3)
*Buyaka Projesi'nde yer almaktadir.
Esra Kirlanmis/ *Tasinmaza gore daha bliyik alanhdir.
1 Ersdnmez Buyaka Ofis Ofis Kati  Yakla |k§1 845  60.000 71 *Konumu agisindan tasinmaza gore avantajli konumdadir.
0506 556 43 Kule 3 ('jr§1ce ’ *|¢i yapili olarak teslim edilmistir.
95 y *Kiralama igin tercih edilen bir projedir.
*Ara katta yer almakta olup tasinmaz ile benzer niteliktedir.
*QOryapark Projesi'nde yer almaktadir.
Coldwell *Tasinmaza oldukca yakin konumdadir.
Banker An inkilap *Tasinmaza gore daha buyuk alanhdir.
2 0216 234 10 Mahallesi'nde  Ofis Kati Kirahk 3216 225.000 70 *Yeni binadir.
20 Konumlu *Shell&core teslim edilmektedir.
*5. katta yer almaktadir.
*Pazarlik payinin az oldugu belirtilmistir.
*One Block Projesi'nde yer almaktadir.
TNL Ticari Fatih Sultan *Home ofis tarzinda projelendirildiginden tasinmaza gore konsepti sebebi ile diisiik
Gayrimenkul Mehmet . . serefiyelidir.
fis K Kiralik 4.
3 0532 633 67 Mahallesi Offs Kati ral 80 >00 > *Konumu agisindan tasinmaza gére dezavantajlidir.
60 Konumlu *ic mekani yapili bir sekilde kiralanmaktadir.
*Pazarlik payi yoktur.
*Sz konusu tasinmaz Bengi is Merkezi'nde yer almaktadir.
Gondl *Konumu agisindan tasinmaz ile benzer niteliktedir.
Topgu- Saray * 20. no.lu tasinmaza gore biylk alanhdir.
4 Propin Mahallesi'nde  Ofis Kati Kiralik 9540 712.000 75 *Shell&core teslim edilmektedir.
0212 217 85 konumlu *10 katta yer almaktadir.
55 * Binanin i¢ mekan kalitesi ve fiziksel 6zellikleri tasinmaza gore dezavantajlidir.

* Pazarhk payi vardir.
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Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

SIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

. .. . Birim
I Kira Brut Kira .
Bilgi - Kira . o .
No . Konum Kullanimi  Durumu/ Alan Fiyati . Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
Kaynagi (m?) Fiyati
Zamani (TL) (TL/m?3)
*S6z konusu tasinmaz En Plaza'da yer almaktadir.
Gonul *Konumu agisindan tasinmaza gore dezavantajlidir.
Topgu- Saray * 20. no.lu taginmaza gore buyuk alanlidir.
5 Propin Mahallesi'nde  Ofis Kati Kiralk 750  45.000 60 *Shell&core teslim edilmektedir.
0212217 85 konumlu *1. katta yer almaktadir.
55 * Binanin ic mekan kalitesi ve fiziksel 6zellikleri tasinmaz ile benzer niteliktedir.

* Pazarhk payi vardir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede yapilan arastirmalar neticesinde son zamanlarda gayrimenkul kira piyasasinin durgun oldugu ve s6z
konusu durgunlugun birim fiyatlarda olumsuz etki yarattigi gézlemlenmistir. Bélgedeki ofis birim kira fiyatlarinin, ofisin konumlu oldugu projeye, bu projenin
bilinirlik, tercih edilirlik ve reklam kabiliyetine, insai kalitesine, konumuna, ofisin konumlu oldugu kat ve cepheye, kullanim alanina, i¢ hacminin bakim durumuna
gore degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir.

o Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi yapinin konumu, fiziksel 6zellikleri, nitelikleri degerlendirildiginde, ayrica s6z konusu binanin ylksek doluluk oranina
sahip, uzun dénemli kiralamalara konu olan bir miilk olmasi géz 6niine alindiginda, emsallere gore ylksek serefiyeli bir yapi oldugu ve bu sebeple degerleme
konusu ofis nitelikli tasinmazlarin birim kira fiyatlarinin 85-100 TL/m?/ay araliginda gergeklesebilecegi diisinilmustar.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

SIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Diikkan Emsalleri / Satis

Satis Briit Birim
ilgi Satis Fiyat Sat
KaB;/I:\ga:él Konum Kullanimi  Durumu/ Alan L Fiyalt§| Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
mZ
Zamani (m?) (TL) (TL/m?)
Remax saray * Avrupa Konutlari Projesi'nde konumludur ve tasinmaz ile benzer avantaja sahiptir.
Cadde " . *Tek kattan olusan diikkan olup yaklagik 100 m? bahge kullanimi vardir.
0216 35570 Maklli:Lerj:lzde Dakkan Satilik 150 2500000 16667 g )8 core teslim edilmektedir.
60 *Pazarlik payi vardir.
One Block Fatih Sultan *S6z konusu tasinmaz One Block Projesi'nde yer almaktadir.
Satig Ofisi Mehmet . *Tek kattan olusan diikkan olup yaklasik 165 m? bahge kullanimi vardir.
0216 29359 Mabhallesi'nde Diikkan satilik 257 12.500.000  22.442 *Insai kalite olarak benzer kalitede olan yeni binadir ve shell&core teslim edilmektedir.
00 konumlu * Pazarlik payi bulunmaktadir.
*Kuglksu Caddesi lizerinde yer almakta olup konumu tasinmaza gore dezavantajldir.
; *Proje igerisinde yer almamaktadir.
Nurom GM Inkilap *80 :nzzepo ve 9\(; m? zemin kat alanindan olusmaktadir.
021647274 Mabhallesi'nde Dikkan Satilik 170 2.650.000 15.588 . e . 2
84 konumlu ;emln kat igin birim satig fiyati 20.000 TL/m? olarak hesaplanmistir.
*Iscilik ve malzeme kalitesi agisindan fiziksel 6zellikleri dezavantajhidir.
*Pazarlik payi vardir.
*Umraniye carsida konumlu olup konumu agisindan tasinmaza gore dezavantajhidir.
Realty Zirve istiklal *Proje icerisinde yer almamaktadir.
Gayrimenkul . . *200 m? asma kat ve 100 m? zemin kat alanindan olugsmaktadir.
Mabhallesi' Dukk hk .000. 16.667
0216 34432 kjnjmﬁlsjldnudre uxkan Satih 300 5.000.000 6.66 *Zemin kat icin birim satis fiyati 21.500 TL/m? olarak hesaplanmistir.
20 ’ *iscilk ve malzeme kalitesi acisindan fiziksel dzellikleri dezavantajlidir.

*Pazarhk payi vardir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede yapilan arastirmalar neticesinde son zamanlarda gayrimenkul satis piyasasinin durgun oldugu ve s6z
konusu durgunlugun birim fiyatlarda olumsuz etki yarattig gézlemlenmistir. Bolgedeki dikkan birim satis fiyatlarinin, diikkanin konumlu oldugu cadde veya
sokak ile projeye, bu projenin bilinirlik, tercih edilirlik ve reklam kabiliyetine, insai kalitesine, konumuna, diikkanin kullanim alanina ve bu alanin kat bazinda

dagihmina gore degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi yapinin konumu, fiziksel 6zellikleri, nitelikleri degerlendirildiginde, ayrica s6z konusu binanin yiksek doluluk oranina
sahip, uzun dénemli kiralamalara konu olan bir milk olmasi g6z 6nline alindiginda, emsallere gére yliksek serefiyeli bir yapi oldugu ve bu sebeple degerlemeye
konu isyeri nitelikli tasinmazlarin birim satis fiyatlarinin 21.500-23.000 TL/m? araliginda gerceklesebilecegi diistiinilmustir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

SIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Diikkan Emsalleri / Kira

Kira Briit Kira .. S
e . . Birim Kira Fiyati .. . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi  Durumu/ Alan Fiyati Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
Zamani (m?) (TL) (TL/m?/ay)

. *Poligon Caddesi lizerinde yer almaktadir.
Fatih Sultan . .
*Konumu agisindan tasinmaza gore dezavantajlidir.
Remax Evrensel Mehmet . . i . Lo
1 N Dikkan Kiralik 340 29.900 88 * Konu tasinmazlardan 2. no.lu dikkan gére kigik alanhdir.
0216 523 47 47 Mabhallesi'nde : . . . .
*1¢ mekani yapili bir sekilde teslim edilecek olup tek kattan olusmaktadir.

Konumly *Pazarlik payr bulunmaktadir.
*S0z konusu tasinmaz EN Plaza Projesinde yer almaktadir.
saray * 2. no.lu taginmaza gore kiglk alanhdir.
Cigdem Ozgiil . .. . *Shell&core olarak teslim edilmekte olup tek kattan olusmaktadir.
2 Mabhallesi' Dukk Kiralik 11 10.
05325611217 aKoanjr:I:de ukkan ral 0 0.500 99 *Konumu agisindan tasinmaza gore dezavantajlidir.
*Benzer nitelikli bir projede yer almaktadir.
*Pazarhk payi azdir.
*S6z konusu tasinmaz EN Plaza Projesinde yer almaktadir.
Sara * 2. no.lu tasinmaza gore klguk alanlidir.
3 Remax Extra 2 Mahalleg;'nde Diikkan Kiralik 320 32.000 100 *Shell&core olarak teslim edilmekte olup tek kattan olusmaktadir.
0212 259 50 00 Konumlu ’ *Konumu agisindan tasinmaza gore dezavantajlidir.
*Benzer nitelikli bir projede yer almaktadir.
*Pazarhk payi azdir.
*Avrupa Konutlari Projesi'nin karsi cephesindeki binada konumludur.
* 2. no.lu tasinmaza gore kigik alanlidir.
Atakent *ikinci el ditkkandir. i¢ mekani yapili olup tadilat gereksinimi vardir.
Remax Gala
4 0216 610 00 14 Mabhallesi'nde Dikkan Kirahk 200  20.000 100 *70 m? depo ve 130 m? zemin kat alanindan olusmaktadir.
Konumlu *Konumu agisindan tasinmaza gore dezavantajlidir.

*Zemin kat birim kira fiyati 120 TL/m?/ay olarak hesaplanmustir.
*Pazarlik payi vardir.

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede yapilan arastirmalar neticesinde son zamanlarda gayrimenkul kira piyasasinin durgun oldugu ve s6z
konusu durgunlugun birim fiyatlarda olumsuz etki yarattigi gozlemlenmistir. Bolgedeki diikkan birim kira fiyatlarinin, dilkkanin konumlu oldugu cadde veya sokak
ile projeye, bu projenin bilinirlik, tercih edilirlik ve reklam kabiliyetine, insai kalitesine, konumuna, diikkanin kullanim alanina ve bu alanin kat bazinda dagilimina
gore degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir.

o Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi yapinin konumu, fiziksel 6zellikleri, nitelikleri degerlendirildiginde, ayrica s6z konusu binanin yiksek doluluk oranina
sahip, uzun dénemli kiralamalara konu olan bir milk olmasi gbz dniine alindiginda, emsallere gore yiiksek serefiyeli bir yapi oldugu ve bu sebeple degerlemeye
konu isyeri nitelikli tasinmazlarin birim kira fiyatlarinin 105-130 TL/m?/ay araliginda gerceklesebilecegi dustintlmistar.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz. I

GAYRIMENKUL DEGERLEME
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz. i

GAYRIMENKUL DEGERLEME

KARSILASTIRMA TABLOSU- SATILIK OFiS

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 11,067 12,000 12,376 11,935
© . Pazarlik Payi 0% 0% -5% -5%
E <3  Milkyet Durumu 0% 0% 0% 0%
53 _g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
g > g Yenileme Masraflari 0% 0% 5% 5%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0%
< Konum 15% 5% 15% 5%
8 x é Bina Yagi/Kalitesi 10% 10% 15% 5%
E _g = Bulundugu Kat/Manzara 15% 20% 0% 20%
=
= > g Kullanim Alani -10% -10% -10% -15%
Konfor Kosullan 20% 10% 15% 20%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 16,600 16,200 16,666 16,072
* 20. nolu 6 katta bulunan 417 m? ofise gére karsilastirma yapilmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU- KiRALIK OFiS

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?/ay) 71,0 70,0 56,0 75,0 60,0

© . Pazarlik Payi 0% -8% 0% -10% -5%

E <3  Miliyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%

m? _g -'_E Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%

?% > g Yenileme Masraflari 0% 5% 0% 5% 5%

Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%

o Konum -5% 0% 15% 0% 15%

§ = é Bina Yagi/Kalitesi 20% 10% 25% 5% 5%

E _g = Bulundugu Kat/Manzara 0% 5% 25% 0% 20%
5

= > g Kullanim Alani 10% 20% -15% 25% 8%

Konfor Kosullari 15% 10% 25% 10% 15%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay)
*20. nolu 6 katta bulunan 417 m? ofise gére karsilagtirma yapilmigstir.
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Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

KARSILASTIRMA TABLOSU-SATILIK DUKKAN

Karsilagtirilan Etmenler

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?)

22.776

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 16.667 22.442 15.588 16.667

N Pazarlik Payi -5% -15% -5% -10%
=9 Milkyet Durumu 0% 0% 0% 0%
T% :g ~_§ Kira Kosullari 0% 0% 0% 0%
S > :g Yenileme Masraflari 5% 5% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%

- Konum 0% 15% 20% 25%

8 =G  Bina Yag)/Kalitesi 25% 0% 20% 15%
g‘ :g *_E Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
e g Kullanim Alani -13% -2% -13% -5%
Konfor Kosullari 25% 0% 25% 15%

22.633 22.509 22.500

*2 no.lu 690 m? alanh diikkana gére degerlendirilmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU-KIiRALIK DUKKAN

Karsilagtirilan Etmenler

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay)

124,66

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 87,94 99,09 100,00 100,00
o Pazarlik Payi -10% -5% -12% -15%
@
Z .~  Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
c_Eu .g *_E Kira Kosullar 0% 0% 0% 0%
T -
= > =§ Yenileme Masraflari 5% 0% 0% 5%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0%
o Konum 20% 15% 15% 20%
8 = é Bina Yas/Kalitesi 20% 15% 15% 10%
E _% = Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
=
o > =§ Kullanim Alani -5% -15% -5% -10%
Konfor Kosullan 15% 15% 15% 15%

122,38 123,20 120,49

*2 no.lu 690 m? alanh diikkana gére degerlendirilmistir.

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, ¢evre o6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT

analizi ve Ulkenin ekonomik durumu g6z éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Brit Al T Degeri
riit Alan Birim Deger (TL/m?) asinmazin Degeri

Bagimsiz B6liim

(m?) (TL)
1 No.lu bagimsiz bolim 60,43 23.750,00 1.435.213
2 No.lu bagimsiz bolim 690,00 22.700,00 15.663.000
3 No.lu bagimsiz bolim 845,00 21.700,00 18.336.500
4 No.lu bagimsiz bolim 1.095,00 14.000,00 15.330.000
5 No.lu bagimsiz bolim 684,03 14.000,00 9.576.420
6 No.lu bagimsiz bolim 473,09 14.000,00 6.623.260
7 No.lu bagimsiz bolim 659,81 14.000,00 9.237.340
8 No.lu bagimsiz bélim 478,07 14.000,00 6.692.980
9 No.lu bagimsiz bolim 235,13 14.700,00 3.456.411
10 No.lu bagimsiz bolim 403,70 14.700,00 5.934.390
11 No.lu bagimsiz bolim 205,51 14.700,00 3.020.997
12 No.lu bagimsiz bolim 238,61 14.700,00 3.507.567
13 No.lu bagimsiz bolim 240,12 14.700,00 3.529.764
14 No.lu bagimsiz bolim 398,17 14.700,00 5.853.099
15 No.lu bagimsiz bolim 196,25 14.700,00 2.884.875
16 No.lu bagimsiz bolim 308,35 14.700,00 4.,532.745
17 No.lu bagimsiz bolim 680,32 16.200,00 11.021.184
18 No.lu bagimsiz bolim 392,13 16.500,00 6.470.145
19 No.lu bagimsiz bolim 553,26 16.500,00 9.128.790
20 No.lu bagimsiz bolim 436,15 16.500,00 7.196.475
21 No.lu bagimsiz bolim 577,98 16.750,00 9.681.165
22 No.lu bagimsiz bolim 404,79 16.750,00 6.780.233
23 No.lu bagimsiz bolim 567,41 16.750,00 9.504.118
24 No.lu bagimsiz bolim 440,57 16.750,00 7.379.548
25 No.lu bagimsiz bolim 636,36 16.750,00 10.659.030
26 No.lu bagimsiz bolim 410,55 16.750,00 6.876.713
27 No.lu bagimsiz bolim 461,70 17.500,00 8.079.750
28 No.lu bagimsiz bolim 338,03 18.000,00 6.084.540
29 No.lu bagimsiz bolim 230,00 18.000,00 4.140.000
30 No.lu bagimsiz bolim 500,00 5.900,00 2.950.000
31 No.lu bagimsiz bolim 500,00 7.200,00 3.600.000
32 No.lu bagimsiz bolim 1.650,00 7.850,00 12.952.500
33 No.lu bagimsiz bolim 1.450,00 7.850,00 11.382.500
34 No.lu bagimsiz bolim 200,00 9.850,00 1.970.000
35 No.lu bagimsiz bolim 120,00 10.300,00 1.236.000
36 No.lu bagimsiz bolim 120,00 10.300,00 1.236.000
37 No.lu bagimsiz bolim 785,00 9.100,00 7.143.500
38 No.lu bagimsiz bolim 580,00 9.600,00 5.568.000
39 No.lu bagimsiz bolim 850,00 8.900,00 7.565.000
40 No.lu bagimsiz bolim 130,00 12.000,00 1.560.000
41 No.lu bagimsiz bolim 340,00 11.400,00 3.876.000
42 No.lu bagimsiz bolim 425,00 11.400,00 4.845.000
TOPLAM DEGERI 284.500.750
TOPLAM YAKLASIK DEGERi 284.500.000

Maliyet Yaklasimi
Bu degerleme ¢alismasinda maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlarin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirnmci acisindan gelir Greten milkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilagtirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde
edilen deger, benzer milklerde ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Orani” formiliinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Buyaka Projesi’nde yer alan 110 m? alanh ofisin 1.250.000 TL fiyat ile satis islemi, aylik 7.000 TL bedel ile
kiralama islemi gergeklesebilecektir.

Kapitalizasyon Orani =12 Ay x 7.000 TL / Ay / 1.250.000 TL = 0,067

- Buyaka Projesi’'nde yer alan 845 m? alanl ofis katinin 60.000 TL'ye yakin zaman 6nce kiralandigi ve satilmasi
durumunda satis isleminin 10.000.000 TL fiyat ile gerceklesebilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 60.000 TL / Ay / 10.000.000 TL = 0,072

- EN Plaza Projesi’'nde yer alan 110 m? alanli diikkanin 1.600.000 TL fiyat ile satis islemi, aylik 10.000 TL bedel
ile kiralama islemi gergeklesebilecektir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 10.000 TL / Ay / 1.600.000 TL = 0,075

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; ofisler icin 77-
100 TL/m?/ay, isyerleri icin 40-70 TL/m?/ay, dikkanlar icin 100-130 TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir.
Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola gikarak, kapitalizasyon orani ofisler igin % 7,0 ve diikkanlar igin
% 7,50 olarak kabul edilmistir.

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

DIREKT KAPITALiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERi

Bagimisz Baliim No Bina Alan1  Birim Degeri Kira Degeri Kap. Orani Tasinmazin Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
1 No.lu bagimsiz bolim 60,43 141,00 8.521 7,50% 1.363.301
2 No.lu bagimsiz bolim 690,00 122,50 84.525 7,00% 14.490.000
3 No.lu bagimsiz bolim 845,00 103,00 87.035 7,00% 14.920.286
4 No.lu bagimsiz bolim 1.095,00 78,00 85.410 7,00% 14.641.714
5 No.lu bagimsiz bélim 684,03 88,00 60.195 7,00% 10.319.081
6 No.lu bagimsiz bolim 473,09 88,00 41.632 7,00% 7.136.901
7 No.lu bagimsiz bolim 659,81 88,00 58.063 7,00% 9.953.705
8 No.lu bagimsiz bélim 478,07 88,00 42.070 7,00% 7.212.027
9 No.lu bagimsiz bolim 235,13 90,00 21.162 7,00% 3.627.720
10 No.lu bagimsiz bélim 403,70 90,00 36.333 7,00% 6.228.514
11 No.lu bagimsiz b6lim 205,51 90,00 18.496 7,00% 3.170.726
12 No.lu bagimsiz bélim 238,61 90,00 21.475 7,00% 3.681.411
13 No.lu bagimsiz bélim 240,12 90,00 21.611 7,00% 3.704.709
14 No.lu bagimsiz b6lim 398,17 93,00 37.030 7,00% 6.347.967
15 No.lu bagimsiz b6lim 196,25 93,00 18.251 7,00% 3.128.786
16 No.lu bagimsiz b6lim 308,35 93,00 28.677 7,00% 4.915.980
17 No.lu bagimsiz bélim 680,32 93,00 63.270 7,00% 10.846.245
18 No.lu bagimsiz b6lim 392,13 96,00 37.644 7,00% 6.453.339
19 No.lu bagimsiz bélim 553,26 98,00 54.219 7,00% 9.294.768
20 No.lu bagimsiz bolim 436,15 98,00 42.743 7,00% 7.327.320
21 No.lu bagimsiz bolim 577,98 101,00 58.376 7,00% 10.007.311
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22 No.lu bagimsiz bslim 404,79 101,00 40.884 7,00% 7.008.650
23 No.lu bagimsiz bolim 567,41 101,00 57.308 7,00% 9.824.299
24 No.lu bagimsiz bolim 440,57 101,00 44.498 7,00% 7.628.155
25 No.lu bagimsiz bolim 636,36 101,00 64.272 7,00% 11.018.119
26 No.lu bagimsiz bolim 410,55 101,00 41.466 7,00% 7.108.380
27 No.lu bagimsiz bolim 461,70 101,00 46.632 7,00% 7.994.006
28 No.lu bagimsiz bolim 338,03 101,00 34.141 7,00% 5.852.748
29 No.lu bagimsiz bolim 230,00 101,00 23.230 7,00% 3.982.286
30 No.lu bagimsiz bolim 500,00 36,50 18.250 7,00% 3.128.571
31 No.lu bagimsiz bolim 500,00 44,50 22.250 7,00% 3.814.286
32 No.lu bagimsiz bslim 1.650,00 50,50 83.325 7,00% 14.284.286
33 No.lu bagimsiz bslim 1.400,00 50,50 70.700 7,00% 12.120.000
34 No.lu bagimsiz bslim 200,00 63,00 12.600 7,00% 2.160.000
35 No.lu bagimsiz bslim 120,00 66,00 7.920 7,00% 1.357.714
36 No.lu bagimsiz bslim 120,00 66,00 7.920 7,00% 1.357.714
37 No.lu bagimsiz bsltim 785,00 52,50 41.213 7,00% 7.065.000
38 No.lu bagimsiz bslim 580,00 56,00 32.480 7,00% 5.568.000
39 No.lu bagimsiz bslim 850,00 52,50 44.625 7,00% 7.650.000
40 No.lu bagimsiz bélim 130,00 69,00 8.970 7,00% 1.537.714
41 No.lu bagimsiz bélim 340,00 66,00 22.440 7,00% 3.846.857
42 No.lu bagimsiz bslim 425,00 67,00 28.475 7,00% 4.881.429
TOPLAM DEGERI 287.960.024
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 287.960.000

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Gelir yaklasiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir. Gelistirme
yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa tizerine mevcut imar durumu cercevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa {izerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina
diisen 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 yurirlikte olan mevcut imar plani kosullarina gére
kendi 6ngorusd ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

indirgeme Orani Hesaplamasi

Tahmini nakit akislarini indirgemek igin kullanilan indirgeme oraninin hem paranin zaman degerini hem de
varhigin nakit akis tiruyle 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 Pazardakiislemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varligin cografi konumunu ve/veya islem gérecegi pazarlarin konumu,
e Varligin mrint/vadesini ve girdilerin tutarlihg,

e Kullanilan nakit akislarinin tirg,

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 stresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yillik TL bazl tahvilin son 6 aylik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldig piyasa ve gayrimenkulin riski dikkate alinarak, projeksiyon

suresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna goére;
Risksiz faiz orani: %13,09
Risk primi: %1,41

indirgeme orani: %14,50 olarak hesaplanmustir.

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

Diger Varsayimlar

o Sektorel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar yapilmistir.

e Cahlismalar sirasinda TL kullaniimistir.

Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayillmistir.

Gayrimenkullerin biitiin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandigi varsayiimistir.

Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.

Calismalara IVS (Uluslararasi Degerleme Standartlari) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.

TL/m?/ay olarak varsayilmistir.

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

. Kiralanabilir Alan
Fonksiyonlar

(m2)
Ofis 19.345,09
Diikkan 1.595,43
Toplam 20.940,52

Diikkan Fonksiyonu
Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 125
Toplam Satilabilir Alan 1.595,43

Ofis Fonksiyonu
Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 85
Toplam Satilabilir Alan 19.345,09

Diger Oranlar
Yenileme Maliyeti Orani 1,00%
D6énem Sonu Kapitalizasyon Orani 7,00%

Projede ofis fonksiyonu icin birim kira fiyati 85 TL/m?/ay, diikkan fonksiyonu icin birim kira fiyati 125
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Proje Nakit Akisi (TL)

Yillar 3.02.2021 3.02.2022 3.02.2023 3.02.2024 3.02.2025 3.02.2026 3.02.2027 3.02.2028 3.02.2029 3.02.2030

Diikkan Fonksiyonu
Toplam Kiralanabilir Alan

(m?) 1.595,43 1.595,43 1.595,43 1.595,43 1.595,43 1.595,43 1.595,43 1.595,43 1.595,43 1.595,43
Kiralama Orani (%) 0,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Kiralanan Alan (m?) 0,00 1.595,43 1.595,43 1.595,43 1.595,43 1.595,43 1.595,43 1.595,43 1.595,43 1.595,43
Birim Kira Degeri

(TL/m?/ay) 0 125 136 146 157 167 179 190 203 215
Toplam Diikkan Gelirleri 0 2.393.145 2.596.562 2.797.796 3.000.636 3.203.179 3.419.394 3.641.654 3.878.362 4.120.759

Ofis Fonksiyonu
Toplam Kiralanabilir Alan

(m?) 19.345,09 19.345,09 19.345,09 19.345,09 19.345,09 19.345,09 19.345,09 19.345,09 19.345,09 19.345,09
Kiralama Orani (%) 0,00% 80,00% 85,00% 90,00% 95,00% 95,00% 95,00% 95,00% 95,00% 95,00%
Kiralanan Alan (m?) 0 15.476 16.443 17.411 18.378 18.378 18.378 18.378 18.378 18.378
Birim Kira Degeri

(TL/m?/ay) 0 85 92 99 107 114 121 129 138 146
Toplam Ofis Gelirleri 0 15.785.593 18.197.829 20.761.582 23.503.841  25.090.351 26.783.949 28.524.906 30.379.025 32.277.714
Proje Toplam Gelirleri 0 18.178.738 20.794.392 23.559.378 26.504.478  28.293.530 30.203.343 32.166.560 34.257.387 36.398.473
Yenleme Maliyeti 0 181.787 207.944 235.594 265.045 282.935 302.033 321.666 342.574 363.985
Emlak Vergisi 518.083 562.120 605.684 649.596 693.444 740.251 788.368 839.612 892.087
Bina Sigortasi 283.344 307.429 331.254 355.270 379.251 404.851 431.166 459.192 487.891

Net Nakit Akislari 17.195.524 19.716.899 22.386.846 25.234.566 26.937.899 28.756.208 30.625.361 32.616.010 34.654.510

Dénem Sonu Deger 7% 524.768.299

Toplam Gelir (TL) 0 17.195.524 19.716.899 22.386.846 25.234.566 26.937.899 28.756.208 30.625.361 32.616.010 559.422.809

Degerleme Tablosu -Proje

Risksiz Getiri Orani 13,09% 13,09% 13,09%
Risk Primi 0,91% 1,41% 1,91%
indirgeme Orani 14,00% 14,50% 15,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 282.947.004 274.244.233 265.882.697
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 282.945.000 274.245.000 265.885.000
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7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkiin 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 ile uyumlu olarak “Yénetim + is
Merkezi” amagli kullanimidir.

7.6 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme galismasinda, degerlemeye konu bagimsiz bolimlerin ayri ayri bagimsiz bolimler bazinda
degerlerinin tespiti yapilmistir. Tim bagimsiz bélimlerin milkiyeti “Anel Yapi Gayrimenkul A.S.”ye aittir.

7.7 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama
Tebligi ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759
sayili Bakanlar Kurulu kararnamesine gore glincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmazlar igin % 18 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANI

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

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500-999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL ve Uzeri 18%

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

*% 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.

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

44



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

SKB

GAYRIMFNATY FIFCFRIFAF

BOLUM 8

ANALiZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESi ve SONUC




Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

TSIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Boliim 8
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

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

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidatlarin, tasinmazlarin degerine ve devredilebilirligine
herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

8.5 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 tasinmaz lizerindeki takyidatlarda, tasinmazlarin devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmadigl gibi, tasinmazlarin devredilebilirligini sinirlayan baskaca herhangi bir durum da tespit
edilmemistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar, kat mulkiyetli bagimsiz bolimlerdir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yéntemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul
bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine gore el
degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkullerin “biiro ve isyeri” niteligine sahip
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olmasi nedeniyle kira getirisinin olma potansiyeli ve cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin kat
milkiyetine konu bagimsiz bolimler olmasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin
dogru sonug vermeyecegi distinildiigiinden bu yaklasim kullaniimamistir.
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Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 284.500.000
Gelir Yaklagimi 287.960.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir
miilk olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gore degerlendirildigi g6zlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan toplam pazar degeri takdir
edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 03.02.2021
Pazar Degeri (KDV Hari¢)  284.500.000.-TL  ikiyiizseksenddrtmilyonbesyiizbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil)  335.710.000.-TL  Ugyiizotuzbesmilyonyediyiizonbin-TL

Degerlemeye Yardim Eden

irem COMERT
Doguscan IGDIR Simge SEVIN, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404244 Lisans No: 401772 Lisans No: 402293

48



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

SKB

GAYRIMFNATY FIFCFRIFAF

BOLUM 9

EKLER




Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

SiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 9

Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Onayli Takyidat Belgesi

3 Onayli imar Durumu

4 Fotograflar

5 Ozgecmisler

6 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi
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Ek 2: Onayh Takyidat Belgeleri

*Onayli takyidat belgeleri ekte sunulmustur.
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Ek 3: Onayl imar Durum Belgesi

{mar ve Sehircilik Madarioga

\
W T.C,
‘ ' (IMRANIYE BELEDIYE BASKANLIGI

Savi @ 60269154.754-{1984/1961]-224/3120229 1.2l nnd
Koaa : Imar Durumu

Sayin: ANEL YAPI GAYRIMENKUL AS. adina
Osman Umur O.SOYKAN
(Saray Mk, Stre Yolu Cad No:54 Anel Ix Merk. UMBANIYE/ISTANBUL)

figh: 07.01.2019 tarih ve 224 sayih dilekee;

lgi ditekgede buhse konw Umraniye Dgesi, Inkilap Mahallesi, 48 Pafia, 874 Ada, %9
Parsel savili yerle il gili talebéniz incelenmigtir.

Datalarmuzda var olan parsel koordinalanna gore st konuss parsel; 13.02.1998-
15.03.1999-17.04.2012-18.11.2012:15.05 2015-16.02.2016 tasdik taribli 171000 Olgekli
Umrmnive Revizyon Uypulama  Imar Planima gore; AYRIK NIZAM  H-Serbest | Gn bahgs!
Kroki, arka bahge: Kroki, yan babge: Kroki, E:1.50 ( Hesaplama bett parsel Gzerindon
vapilacaktir | yaplanma sartlanna sship YONETIM+ 1$ MERKEZI Alan'inda Kalmaktndir

Yanetim+lsmerkess Alanlannda; Hizmet Sekitetae ait biirolar, Gazino+Lo kanta, Cant,
Cok katli msgazatar, Bankalar, Sinema+ Tiyatrolar, Kiiltiirel ve Sosyal Tesisler, Yiostimle ilgili
tesisler ve benzeri yapilar birdikte veya ayn avn yer alabilir,

Stz koausy parselin meri imar plam kapsamendz kamuya terk cmesi gerck1h bir alan veya
ihdss etmesi gerekli bir alan olup olmadiguxn tespit edilebilmesi igin tapu ash ve gimeel
uplikisyon kokisl sl ile miirscaat eteniz gerekmekiadir.

Milgilerinize rica ederim,

Ek: Plan Pafta Omegi

@ et bt At Astirk Mob Pt Subae Moherwd Cof B B) P 31%1 Unaaive / ISTANRL
WBOTH s Tob: {1216 B4 5530 | 15 m108K | Falbs (0361 JIS N TR
3 s g Sl SEWPS

fyvsand Mt Jome M GORTAS Dabil 1136 X Porre: isansowsiivmnaoye Aelir
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Ek 4: Fotograflar
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Ek 5: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi irem COMERT

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 22.08.1988

Meslegi Sehir ve Bolge Plancisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Lise

Hiseyin Yildiz Anadolu Lisesi (2002-2006)
Lisans

Egitim Durumu . .
Istanbul Teknik Universitesi / Sehir ve Bolge Planlama (2009-2014)
Yiiksek Lisans

istanbul Teknik Universitesi / Gayrimenkul Gelistirme Yiiksek Lisans Programi (2015-2018)

is Tecriibesi TSKB imenkul Degerl
s Tecriibesi 2020-... ASS Gayrimenkul Degerleme Kidemli Degerleme Uzmani
2018-2020 ;S;(B Gayrimenkul Degerleme Degerleme Uzmani
2015-2017 Zit . G.ayrlmenkul Portfoy | Gayrimenkul Portfoy Gelistirme
Yonetimi A.S. Uzmani
Ensar insaat Mimarlik Planlama . _
2014-201 G kul Gelist
0 015 San. ve Tic. Ltd. Sti. ayrimenkul Gelistirme Uzmani
R i kul Degerl
2013-2014 Aesspa Gayrimenkul Degerleme Degerleme Uzman Yardimcisi
Sertifikalar SPK Onayh Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 405192)
Yabanc Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢ercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Doguscan IGDIR

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 27.11.1987

Meslegi Jeodezi ve Fotogranameri Mihendisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S./ Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Egitim Durumu e Yildiz Teknik Universitesi, Geomatik Yiiksek Lisans Programi (2011-), Yiiksek Lisans

¢ Yildiz Teknik Universitesi, Jeodezi ve fotogrametri Miihendisligi (2005-2011), Lisans

e Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing.Geodesica,Cartografica
y Topografica , (2009-2010), Erasmus Ogrenci Degisim Programi, Lisans

e Yildiz Teknik Universitesi ,Yabanci Diller Yiiksek Okulu (2005-2006), ingilizce Hazirlik
Okulu

e Yedikule Lisesi (Yabanci Dil Agirliklr) (2001-2005), Orta Ogretim

Caligmalar/Projeler o Arsa-arazi, konut, is merkezi, fabrika ve diger uretim tesisleri, depolama alanlar vb. gibi gesitli
gayrimenkul tirlerinin analizi ve ekspertiz raporlarinin hazirlanmasi, (TSKB Gayrimenkul
Degerleme, Istanbul, 2011, Stajyer)
o Kirag Bolgesi 18. madde uygulamasi calismasi (Gézlem Harita, istanbul, 2008, Stajyer)
« Universite Lisans egitimi siiresince gesitli turizm ve konser organizayonlari

is Tecriibesi 2011- 2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Gayrimenkul Degerleme Uzmani
2013-2016 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$., Kidemli Gayrimenkul Degerleme
Uzmani
2016- TSKB Gayrimenkul Dederleme A.S., Yonetici Yardimcisi
Seminer ve Kurslar « Ispanyolca Kursu, Universidad Politecnica De Valencia, ispanya, (2010)
e Ispanyolca Kursu, Istanbul Cervantes Enstitiisti, (2010)
o Yesil Binalar ve LEED Sertifikasyon Sistemi Egitimi, (2013)
o Yapi Malzemelerinde Siirduriilebilirlik ve Stirdirtlebilir Yapilar, (2014)
Yabanci Dil e Ingilizce
o Ispanyolca
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Adi ve Soyadi Simge SEVIN
Dogum Yeri, Tarihi | Dogubeyazit, 17.01.1983
Meslegi Sehir ve Bolge Plancisi, Lisansli Degerleme Uzmani
TSKB Gayrimenkul Degerleme,
Pozisyon
Mudur / Lisansh Degerleme Uzmani (401772) SPK
Lisans
Orta Dogu Teknik Universitesi, Mimarlik Fakiltesi, Sehir ve Bolge Planlama B&limii, (2006)
Egitim Durumu Yiiksek Lisans
Bahgesehir Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisi, MBA-Genel isletmecilik (ingilizce)(2018-
2019)
2010-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Midiir
is Tecriibesi 2008 - 2010 Bige Insaat Sehir Plancis|
2006 - 2008 KentYapi Planlama Sehir Plancisi
Uyelikler istanbul ODTU Mezunlar Dernegi Uyeligi
istanbul Sehir Plancilari Odasi Uyeligi
Sertifikalar Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi
SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:401772)
Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU
Dogum Yeri, Tarihi | istanbul, 17.11.1981

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. —
Pozisyon

Genel Mudir Yardimcisi

Egitim Durumu

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Elektrik-Elektonik Fakiiltesi / Elektrik Miihendisligi / 2004
Yiiksek Lisans

istanbul Universitesi / MBA / 2005-2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilenebilir Enerji ve Strdurtlebilirlik / Sertifika Programi / 2013-2014

2015-.... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.3. Genel Mudir Yardimcisi
2014-2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Midiir
2012-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. vénetici
is Tecriibesi ' -
2010-2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici Yardimcisi
2006-2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.3. Gayrimenkul Degerleme Uzmani
2006-2006 KC Group Elektrik Muhendisi
Uyelikler Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB)
Atakdy Marina Yat Kulubi
YTU Mezunlar Dernegi (YTUMED)
Sertifikalar Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)
LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller

ingilizce (iyi diizey)

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Ek 6: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

DOPL

Scn'naye Plyasas:

Tarih : 24.03.2015 No : 404244

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulumun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Doguscan IGDIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmagtir.

4

_ ent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCIL MUDURU GENEL MUDUR YARDIMCISI
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

QSPL

Sermaye Piyasasi
Lisanstama Sicil ve EJitim Kurulusu

Tarih : 05.04.2018 No : 401772

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Simge SEVIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmgtir.

AAEL s

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR
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WDSPL

Sormayo Piyasm

sanslame Sici ve EQiien Kuruiusu

Tarih : 21.03.2013 No : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VIIL No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmugtir.

v fpuicpor
Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM

GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR

61



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

SiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.10.2019 Belge No: 2019-01.1844

Sayin Doguscan IGDIR
(T.C. Kimlik No: 21989782084 - Lisans No: 404244 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (beg) yillik mesleki tecriibe
sartim sagladiginiz tespit edilmigtir.

0 { Aydy

/
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
=z
-
TDUB
MESLEKiI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 28.11.2019 Belge No: 2019-01.2414

Sayin Simge SEVIN
(T.C. Kimlik No: 25147272820 - Lisans No: 401772)

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dedgerleme alanindaki
tecrlbenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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-

TDUB

TR CSER1 FWE ITMANLAR] 1L 1]

W

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2018 Belge No: 2019-02.2058

Sayin Ozan KOLCUOGLU

(T.C. Kimlik No: 13289431854 - Lisans No: 402293 )

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzman!” olmak icin aranan 3 (lc¢) yilik mesleki
tecrlbe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

G lolew b,

Sinasi BAYRAKTAR
Bagkan

Doruk KARSI
Genel Sekreter
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