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Anel Yapi Gayrimenkul A.S.
Saray Mabhallesi Siteyolu Caddesi No:5/4 Anel is Merkezi Umraniye/istanbul

Sayin Adnan EK,

Talebiniz dogrultusunda Kadikéy’'de konumlu olan “1 Adet Bina”nin pazar degerine yénelik 2021REV58 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 209,00 m? yiiz 6lcimiine sahip arsa
Uzerinde 394,00 m? brit kapal alandan olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.
Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte
degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 03.02.2021
Pazar Degeri (KDV Harig) 4.075.000.-TL Dortmilyonyetmisbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 4.808.500.-TL Dortmilyonsekizylizsekizbinbesytiz.-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 c¢alismada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden

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


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

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU Standart

MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

DEGERLEMENIN AMACI Bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi amaci ile hazirlanmistir.
OZEL VARSAYIMLAR Konu tasinmazla ilgili herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
KISITLAMALAR Konu tasinmazla ilgili herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
MUSTERI TALEBI Miisterinin herhangi bir talebi bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES Kosuyolu Mahallesi Kosuyolu Caddesi No:46 Kadikéy/istanbul

TAPU KAYDI istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Mecidiye Mahallesi, 979 ada 15 no.lu parsel
ARSA YUZ OLCUMU 209,00 m?

iMAR DURUMU Lejant: Konut Alani Hmaks: 9,50 m

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Konut Alani
YAPIYA iLiSKiN BILGILER
MEVCUT FONKSIYONLAR Ofis

iNSAAT ALANI 394,00 m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklagimi
DEGER TARIiHi 03.02.2021
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 4.075.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 4.808.500.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir 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, 2021REV58
rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Mecidiye Mahallesi, 979 ada, 15 parsel no.lu gayrimenkuliin 03.02.2021
tarihli pazar degerinin, Tiurk 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 kullaniimasi maksadiyla nedeni ile hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

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

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 18.01.2021 tarihinde calismalara baslamis ve
03.02.2021 tarihinde degerleme ¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhali ile 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 sézlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Kadikdy
ilcesi, Mecidiye Mahallesi, 979 ada, 15 parsel no.lu gayrimenkuliin 03.02.2021 tarihli pazar degerinin, Turk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi sirasinda miisteri 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 Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Rapor 2 02.02.2018 2018REV30 Ece KADIOGLU 4.075.000
P Le Ozan KOLCUOGLU aehd
Delal EKINCI
Ece KADIOGLU
Rapor 3 31.12.2018 2018REV1036 Esra NESELI 3.760.000

Ozan KOLCUOGLU
Ece KADIOGLU
Rapor 4 14.02.2020 2020REV69 Simge SEVIN 3.920.000
Ozan KOLCUOGLU

1.10 Sirket Bilgileri

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

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri 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” statislne 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, 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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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
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2.2 Ekonomik Veriler?

2020 yili Gclncl ceyreginde, mevsim ve takvim
etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH)
bir 6nceki doneme kiyasla %15,6 blylrken, takvim
etkisinden arindirilmis GSYH’de yillik bazda bliyiime
%6,5 olarak gerceklesmistir. Bu sonuglarla, 2020
Ocak-Eylil doneminde GSYH 2019’un ayni
dénemine gore %0,5 biyimistir. ikinci ceyrekteki
sert daralmanin ardindan gelen i¢ talep kaynakli bu
toparlanma salgin doneminde alinan likidite
destekleri ve kredi genislemesinin bir yansimasi
olarak degerlendirilmektedir. Ekim ve Kasim aylarina
dair 6ncl veriler i¢ talepte 1hmli bir yavaslamaya
isaret ederken, dis talebin blylimedeki yavaslamayi
sinirladigini géstermektedir.

Aralik ayinda tiketici fiyatlari endeksi aylik %1,25
seviyesinde artarken, 2020 yil sonu enflasyonu
%14,6 olarak gerceklesmistir. Hizmet kalemleri
enflasyonundaki 1limh seyir ve giyim grubu
fiyatlarindaki diisise karsin doviz kurlarinin
gecikmeli etkileri ile gida ve ulastirma fiyatlarindaki
ylksek artislar bu sonuglarda etkili olmustur.
Oniimizdeki dénemde toplam talep kosullari ve
TL’nin deger kazanmasinin olumlu, birikimli kur
etkilerinin ~ maliyet tarafindaki  baskisi ile
beklentilerdeki katiligin ise iyilesmeyi sinirlayici
etkiye sahip olabilecegi degerlendirilmektedir.

Dis Ticaret Agigi

-100.0 ~ (12 ay birikimli, milyar dolar)
-90.0 1
-80.0 4
-70.0 1
-60.0 1
-50.0 4
-40.0 1
-30.0 1
-20.0 1
-10.0 1
0.0 -

-50.01

Eki
Eki
Eki
Oca
Nis
i

£z (3.
N o)

Nis
Tem
Oca
Nis
Tem
Oca
Nis
Tem
Ek
Nis
Tem
Eki

@
(8]
O

2016
Kaynak:TUIK

2017 2018 2019 2020

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime (%)

6.4%
4.1%

4.8%4.9% 6.5%
4.2%

-9.9%
|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| |||||||||v|| ||| ||||
| 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 |

Kaynak: TUIK
Enflasyon

30% (%degisim, gecen yilin ayni ayina gore)

25%

20%

15% 14.60%

10%

5%

0%

S25E8SEE 8255885888 5%
2016 2017 2018 2019 2020
Kavnak:TUIK

Kasim ayinda ihracat gerilerken, i¢ talepteki

yavaslamanin  sinirh kalmasiyla ithalatta artis

sirmastir. Eylul ve ekim aylarinda artislar kaydeden
ihracat kasim ayinda yillik bazda %0,9 gerileyerek 16,1
milyar dolara inmistir. Ayni dénemde ithalat %15,9
artarak 21,1 milyar dolara ulasmistir. Mart-Temmuz
doénemindeki likidite destekleri  ve kredi
genislemesinin gecikmeli etkileriyle bazi (Uriinlere
yonelik ertelenmis talebin yavaslayarak da olsa
surdigl gorilmektedir. Yatirimlar tarafindaki gtcla
seyrin sirmesi olumlu degerlendirilmekte olup ihracat
tarafinda dis talepteki kirillganliklar devam etmektedir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Kadikdy
Mahallesi Mecidiye
Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 979
Parsel No 15

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 209 m?
Malik / Hisse Anel Yapi Gayrimenkul 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 yapilr.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu Hizmetleri'nden 26.01.2021 tarih, saat 17:25 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gore degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kaydi bulunmaktadir;

Rehinler Hanesinde;

e Denizbank A.S. lehine 1. dereceden, %60 faiz ile, F.B.K. sireli, 80.000.000,00-TL tutarinda ipotek kaydi
bulunmaktadir. (25.11.2020 tarih ve 46547 yevmiye no)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

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

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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26.01.2021 Tarihli Giincel Takyidat Kaydi

[EENL AR B B B R b BTG R RCH LT T (c] SRRCIIN

f'yy::ﬂ_.-{_:llﬁﬂ ol

Bayd Gausturan GZAN KOLCUDGLY

ke b | Tkt 42

[ET TREITR Bl [ AT )

t".

| ES T
[ R A 1S5 L T
[EE R T TE |
IR Eavi lusiw Adut iz R
s K iy T AT TR Pl
; BB KA o) etz BEN R
<aal biry Mgz kzhior il
aTeRely e AEELINE b e
[Ter] Badproeiz BARET Rl
o 1_2| = e WLalhEnTs
u'_";: - i ——— || Bwikst B
G ' LT,
A i b A
mAlN KISFT Rl G FR
[HiErs! Sitam ST P Erisg | Fhers et Rerreks Teplsm | s Taven Ls g
Ho ku Py Keireicae |- BTl | Tanheieanae
AT
AT 13951070 AMELY AP - 11 anm o0 amhg
IENEALAG Y TrOL-Ey
o
B
BAUILKIYE [ a1 HEHIN BILGILER]
E
Ipoics
Akpach et lpnenck: By Falz Lo e Teuws Tadh ey
[l £
Vet BE DERITRANE A5, Hami ST 00 TL il i FEAL kodbly 3T 00 DidGads 40547
WEH2LC RN
lrzhae Kznanhgn - lass 2030
g [T Tavcn Wb Wedk lloer | tmaa aihi-Yer  Jaen |
Lagla SElmin
Lz
aziaty - BT Wl -0RH) 11 15N ST 0] ALY BT ] Tty -
=M i TH Ears] AT AT Ay W 1] T LINT TM
EESE

2u balgeyt akih falaforuriedar karckne tasama pragramilan e agagidakrbarkadu tarataras;
wews Wl Tapm sresayTaaindan (g Seablap kg gavt adiesinden) wAgHYSOTR koo Droyine lelsnle

slarina yazarak drdrulassbilissing

13



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistrr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

TSKB

GAYRIMENKUL DEGERLEVE

11.02.2020 Tarihli Pasif Takyidat Kaydi
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

11.02.2020 tarihli onayl takyidat belgesine ve Tapu ve Kadastro Genel Mudurliigli Web Tapu Hizmetleri'nden
alinan TAKBIS kaydina gére son iig yil icerisinde degerleme konusu tasinmaz {izerinde herhangi bir alim satim
islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazin bulundugu bdlgede, ara sokaklarda blok nizam ve ayrik nizam 4 kath konut alanlari ve
Kosuyolu Caddesi Gizerinde ise 4-5 katli hizmet + ticaret alanlari bulunmaktadir. Kosuyolu Caddesi Gizerinde
konumlanan hizmet ve ticaret fonksiyonlari ile bélgenin altmerkez aksi olarak nitelendirilmektedir.

Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi’nde 18.01.2021 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte yer alan 09.01.2019 tarihli onayl imar durum belgesine gore degerleme konusu
tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 &lgekli “Kadikdy, Acibadem, Kosuyolu Mahalleleri D-100 Kuzeyi Revizyon Uygulama imar
Plan1”

Plan Onay Tarihi: 01.08.1997
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Lejandi: Konut Alani

Yapilagma sartlari;

e insaat Nizami: Blok nizam

e Hmaks: 9,50 m

e Parsel Derinligi: 12,00 m’dir.
Plan Notlari

e On bahge mesafesi verilmeyen yapi adalarinda mevcut uygulamadaki blok istikametleri baz alinacaktir.
Ada ortasinda gosterilen insaat dizeni ve yikseklik adanin timi icin gecerlidir. Ada icinde farkh insaat
diizeni olmasi halinde gosterilen lejand en yakin oldugu sokaktan yiiz alan parsellere uygulanir. Bu
alanlarda yapilacak ilave ve yeni insaatlarda bolgedeki bina karekterinin basta ¢cikma 6zellikleri olmak
tizere) korunmasina ézen gosterilir. Olgii verilenler disinda yan bahce mesafeleri 3 er metredir.

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 parsel mevcut durumda, 01.08.1997 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Kadikéy, Acibadem,
Kosuyolu Mahalleleri D-100 Kuzeyi Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda “Konut Alani” lejandinda
kalmakta olup parsel derinligi:12 m, Hmaks: 9,50 m yapilasma kosullarina sahiptir. Son Ug yillik dondemde
gayrimenkulin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iligkin Bilgiler

Kadikoy Belediyesi'nde 18.01.2021 tarihinde yapilan incelemelere gbre tasinmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.
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Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama

2 bodrum kat + zemin kat +2 normal kat
olmak lzere toplam 5 kattan olusan yapi

2 borum kat + zemin kat +2 normal kat olmak
izere toplam 5 kattan olusan yapi

Onayh Mimari Proje 11.06.1996 8712 394,00 Yeni Yapi

Yapi Ruhsati 26.07.1996 96-9-3 394,00 Yeni Yapi

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarihinden 6nce insa edilmis oldugu igin ilgili kanuna tabi degildir.
S6z konusu parsel tizerinde yeni yapi yapilacak olmasi durumunda ilgili yapi, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili
Yapi Denetimi Hakkinda Kanun'’a tabi olacaktir.

3.7 Gayrimenkul i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Agiklamalar

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

3.8 llgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goéris

Konu tasinmaza ait 11.06.1996 tarihli “Mimari Proje” ve 26.07.1996 tarihli “Yapi Ruhsat’” mevcut olup
tasinmaza iliskin yapi kullanim izin belgesi bulunmamaktadir. Tasinmazin yapi ruhsatinin siiresi dolmus olup
yasal slirecin tamamlanmasi i¢in ruhsat yenilemesi yapilmasi akabinde yapi kullanma izin belgesi alinmasi ve
tapuda cins tashih islemininin gergeklestirilmesi gerekmektedir.

3.9 Gayrimenkuliin Eneriji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

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

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

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

isbu rapor proje degerlemesi kapsaminda degildir.

16



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

5B

D i aae e
TARALL AR

BOLUM 4

GAYRIMENKULUN
KONUM ANALIzI




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

TSKB

GAYRIMENKUL DEGERLEVE

Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Kosuyolu Mahallesi, Kosuyolu Caddesi, No:46 Kadikdy / istanbul

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul’un ulasilabilirligi en yiiksek ve en merkezi konumdaki ilgelerinden biri
olan Kadikéy’de yer almaktadir. Kadikoy ilgesinde yatirima yonelik hizmet edecek arsa stogu sinirh sayidadir.
Konu tasinmazin konumlu oldugu Kosuyolu Mahallesi, uzunca bir siire sehirden izole olmus, bag, bahce, cayir
ve kosklerle kaph bir mesire yeri olarak kullanilmaktayken, 1950°li yillardan itibaren Kosuyolu Evleri'nin
insasiyla birlikte bu bolge yerlesme alani olarak sehir yasantisinda yer almaya baslamistir. Zamanla bélgede
konut olarak insa edilmis yapilarin islevleri degismeye, evler birer birer ofis ve ticaret yapilarina déniismeye
baslamistir.

Ana ulasim akslarina yakinhg ve nitelikli projelerin Avrupa Yakasi’'na oranla daha dulsik kira ve satis
rakamlarina sahip olmasi bélgeyi daha da cazip hale getirmektedir. Kadikdy ‘e yakin konumlu olan Uskiidar,
Umraniye gibi bélgelerde son dénemde gerceklestirilen ofis projesi yatirnmlarinin da Kadikdy ilgesine olumlu
etkisi oldugu gorilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolge gerek merkezi konumu gerek ulasim akslarina yakinhgi
acisindan 6zellikle son yillarda gelisimini strdiren ve yatirimcilarin talep gosterdigi bir bolgedir. Bunun
yanisira s6z konusu tasinmaz ofis ve is merkezlerinin yogunlukta oldugu Kosuyolu Caddesi (zerinde
bulunmakta olup reklam kabiliyeti yliksektir. Ayni zamanda giin i¢i arag yogunlugunun st seviyelerde oldugu,
yaya sirkiilasyonunun ginin belli saatlerinde (st seviyelere ulastigi hareketli bir caddedir. Merkezi konumu
ve ulasim akslarina olan yakinligi nedeniyle bolgeye 6zel araglarla ve toplu tasima araclari ile ulasim kolaylikla
saglanabilmektedir.

.

Kosuyolu Caddesi [T R—
> A o T

’

-

Degerleme Konusu Tasinmazin
Yaklasik Konumu

Y e
LAy s
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Tasinmazin yakin ¢evresinde, Kosuyolu Egitim ve Arastirma Hastanesi, Validebag Korusu, Adile Sultan Kasri
Ogretmenevi, Ozel istanbul Medipol Hastanesi, Kosuyolu Parki, Karacaahmet Mezarligi, Resat Nuri Giiltekin
ilkdgretim Okulu gibi bilinirligi yiiksek yapilar yer almaktadir.

i 7 v ' . v

— AR EET
e o, wlf o

Kosuyolu Caddesi
~ T ;

P £

D-100 Karayolu 155 f e ATA ORTAOKUL!
. - o AT Degerleme Konusu Taginmazin
Yaklasik Konumu

- o
— s Al '.,
C 4 i
‘—, o V‘

.
o’
L. &

Acibadem Caddesi

SR R HIlMIATGIA

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
D-100 Karayolu 0,80 km
Kadikdy Rihtim 2,50 km

15 Temmuz Sehitler Képriast 9,20 km
Sabiha Gokgen Havalimani 37,30 km
istanbul Havalimani 55,20 km

19



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

5B

D i aae e
TARALL AR

BOLUM 5

GAYRIMENKULUN FiZIKSEL
BiLGILERI




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistrr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

SKB

GAYRIMENKUL DEGERLEVIE

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, Kadikdy ilgesi, Mecidiye Mahallesi’nde konumlu, 209 m? yiiz
Olciimiine sahip 979 ada, 15 no.lu parsel no.lu, tapu kaydina gére “Arsa” vasifli gayrimenkuldiir.

Degerleme tarihi itibariyla; 209 m? yiz dlcimune sahip parsel tGzerinde, onayli mimari projesine goére yasal
durumda ve mevcut durumda; 2 bodrum kat, zemin kat ve 2 normal kattan olusan 5 kath bir yapi
bulunmaktadir. Degerleme konusu parsel lizerinde yer alan yapi, mevcutta komple bina olarak hukuk birosu
tarafindan kullanilmaktadir.

Mevcut durumda yapilan incelemelerde binanin kat adedinin mimari projede belirtilen kat adedi ile uyumlu
oldugu ancak zemin katin zemininin belli boliimlerde yikseltiimesi ile zemin ve normal katlarda; 2 farkh
kottaki bolimlerden olusan bir alan olusturuldugu gorilmistir. Bu uygulamanin mekani islevsel anlamda
bolmek amaciyla yapildigi 6grenilmistir. S6z konusu uygulama, tasinmaza ait onayl mimari proje detaylarinda
gosterilmis olup doseme kotlari arasinda 1,75 m’lik kot farki bulunmaktadir.

Degerleme konusu parsel Gizerindeki yapi onayli mimari projesi ve yapi ruhsatina gére toplam 394 m? kullanim
alanina sahiptir. Degerleme konusu tasinmazin yerinde yapilan incelemelerde onayli mimari projesi ile
mevcut durumu arasinda farkhliklarin oldugu tespit edilmistir.

Yasal ve mevcut duruma bakildiginda zemin kat, 1. ve 2. normal katlarda alan farkhliginin olustugu
gorilmektedir. Zemin kattaki alan farkliligi 7 m?lik balkon alaninin kapali alana dahil edilmesi ve bina girisinin
yer aldigi camekanh alanin 3 m? buyutilmesi ile olusmustur. 1. ve 2. normal katlarda alansal biiylimenin
sebebi ise balkon alanlarinin kullanima agilmasi ile olusmustur.

Onayli mimari proje lzerinden ve yapi i¢ mahalinde yapilan oOlcimlerde elde edilen veriler isiginda
gayrimenkulln yasal ve mevcut durumdaki alansal dagihmi asagidaki tabloda yer almaktadir.

Alan Dagilimlari

Kat Adi Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m?)
-Konut Fonksiyonu- -Ofis Fonksiyonu-

2. Bodrum kat (-3,00 kotu) 63 63

1. Bodrum kat (0,30 kotu) 60 60

Zemin kat 80 90

1. Normal kat 95,5 103

2. Normal kat 95,5 110

Toplam (m?) 394,00 426,00

Mevcut durumda 2. bodrum katta arsiv, mutfak, bilgi islem odasi ve kazan dairesi bulunmaktadir. 2. bodrum
kat glines 15181 almamaktadir.

1. bodrum katta toplanti odasi ve biro girisi bulunmaktadir. Binada yer alan katlar kademeli olup toplanti
odasli tek cepheden, biro girisi ise iki cepheden gilines 15181 almaktadir. Blro girisinin bulundugu alanda 7
m?lik balkon alani kapali alana dahil edilmis olup ayrica 3 m?lik camekan alan biiyime yapilmistir.

Zemin katta ofis kullanimlari ve wc’ler yer almakta olup ofislerin tamami glines Isigindan
faydalanabilmektedir.

1. ve 2. normal katlarda ofis ve wc kullanimlari yer almakta olup ofislerin bir kismi camli malzeme ile
bélmelendirilmis durumdadir. 1. normal katta yer alan ofis 7,5 m?, 2. normal katta yer alan ofis ise 14,5 m?
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balkon alanini projesi hilafinda kapali alana dahil etmistir. Normal katlarda yer alan ofis mahalleri giines
Isigindan faydalanabilmektedir.

Degerleme konusu parsel, Kosuyolu Caddesi ile Halil Sokak’in kesiminde, kose konumdadir. S6z konusu 979
ada, 15 no.lu parselin Kosuyolu Caddesi’ne yaklasik 10 m, Halil Sokak’a yaklasik 20 m cephesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz mevcut imar durumunda ve onayll mimari projesinde konut fonksiyonlu
kullanima sahipken mevcutta ofis fonksiyonu ile kullaniimaktadir. Tasinmazin 1996 yilinda alinan yapi
ruhsatinin da siiresi dolmus olup binaya iliskin yapi kullanma izin belgesi diizenlenmemistir. Ayrica, tasinmaz
tapuda da “Arsa” vasifli olup cins tashi islemi yapilmamistir. Bu nedenle tasinmaza yasal durum degeri olarak
arsa degeri takdir edilmistir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Tasinmazin 1996 yilinda alinan yapi ruhsatinin siresi dolmus olup binaya iliskin yapi kullanma izin belgesi
diizenlenmemistir. Bu nedenle s6z konusu binanin yasalligi bulunmamakta olup rapor kapsaminda
degerlendirilmemistir.

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

Tasinmazin 1996 yilinda alinan yapi ruhsatinin da siiresi dolmus olup binaya iliskin yapi kullanma izin belgesi
diizenlenmemistir. Bu nedenle séz konusu binanin yasalligi bulunmamakta olup rapor kapsaminda
degerlendirilmemistir.

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 tasinmazin uyumlu olmadigi gorilmustr.

Tasinmazin 1996 yilinda alinan yapi ruhsatinin siresi dolmus olup binaya iliskin yapi kullanma izin belgesi
bulunmamaktadir. Tasinmazin tapudaki niteligi de “Arsa” vasiflidir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuliin 1996 yilinda alinan yapi ruhsatinin siiresi dolmus olup binaya iliskin yapi
kullanma izin belgesi bulunmamaktadir. Bu sebeple 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda
tasinmaz icin yeniden ruhsat alinmasi gerekmekte olup tizerinde kullanilabilir durumda olan yapi bulunmasi
sebebi ile ruhsat belgesi alindiktan sonra 5 yil igerisinde yapi kullanma izin belgesinin de alinmasi
gerekmektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

Tasinmazin i¢ mekan malzeme 6zellikleri ve iggilik durumu niteliklidir.

Tasinmaz, D-100 Karayolu, 15 Temmuz Sehitler Koéprisi ve Kadikdy’e yakin konumlanmis olup oldukga yiiksek
erigilebilirlige sahiptir.

Tasinmaz Kosuyolu Caddesi’ne yaklasik 10 m cephesi bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Konu parsel, imar planina gore konut alaninda kalmakta olup yasal evraklarina gére konut fonksiyonlu olarak
projelendirilmistir. Ancak mevcutta tasinmaz is yeri olarak kullaniimaktadir.

e Degerleme konusu parsel lizerinde yer alan binanin onayl mimari projesi ile arasinda farkhliklar tespit edilmis
olup yapiya iliskin diizenlenen ruhsatin gegerlilik siiresi de dolmustur.

e Tasinmaz ilgili tapu kaydinda mevcuttaki kullanimindan farkli olarak “Arsa” vasiflidir.

v FIRSATLAR

e  Kosuyolu Caddesi, 6nemli ulagim akslari arasinda yer almasi, merkezi konumu ve yiiksek erisebilirligi nedeniyle
talep goren bir caddedir.

e Tasinmazin konumlu oldugu bdlgede ticari isletmeler yogun olarak yer almaktadir.

% TEHDITLER

e GUniUmuizde ekonomide yasanan dalgalanmalar gayrimenkul sektoriinii de olumsuz yénde etkilemekte ve
satis/kira degerlerinde dususler yasanabilmektedir.

e Pandemiilan edilen COVID-19 hem global 6lgekte hem de Uilke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gérilmektedir.
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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 goren
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 basligi altinda degeri belirleyebilmek icin farkh yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin 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 miilk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci igin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gére 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 kullaniimasi gerekli gorilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu parselin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki arsalarin pazar yaklasimi yontemine gore el degistiriyor olmasi
dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; arsanin {izerindeki yapinin yasal olmamasindan kaynakli mevcut imar
durumuna gore proje gelistirilme potansiyelinin olmasi nedeniyle de “Gelir Yaklagimi” uygulanmistir.

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

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

Yapilasma Satis Durumu/ Yiiz Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Hakk Zaman O|((,;::l)1u (L) (TL/m?) Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
. * Tasinmaza kiyasla daha dezavantajli konumdadir.
. . Blok Nizam I Lo
Atilla Camoglu Kosuyolu Hrmax: 9.50 * Yiiz 6lgimi taginmaza kiyasla biyuktir.
1 Mabhallesi'nde Konut - Satilik 327 6.500.000 19.878 * Hafif egimli topografik yapiya sahiptir.
514 m ;
0(532)2179174 konumlu . * Yapilasma sartlari tasinmaz ile aynidir.
insaat alani
* Pazarhk payi vardir.
* Tasinmaza kiyasla daha dezavantajli konumdadir.
* Yz 6l¢imi taginmaza kiyasla buytktir.
* [nsaat alani tasinmaza kiyasla daha biiyiiktiir.
Evro Gayrimenkul Kosuyolu Ayrik Nizam * Yaklasik 2 senedir satilik durumdadir.
2 Mahallesi'nde Konut 465 m? Satilik 228 6.000.000 26.316 *6 ay once satis icin 5.500.000 TL oldugu belirtilmistir.
0(535)3798500 konumlu insaat alani * Mal sahibinin satis konusunda aceleci olmadigini ve
yuksek oranda pazarlik yapilmayacagini belirtilmistir.
Arsanin satig fiyatinin piyasa kosullarina gore oldukga
yuksek oldugu dusunilmektedir.
* Tasinmaza kiyasla daha dezavantajli konumdadir.
Erkan  Kalyoncu Kosuyoluq Ticari+  Blok Nizam \.(.uz glgumu taslnrr]aza kiyasla buyul.<tur. .
3 Mahallesi'nde Konut Hrmaks:6.5 Satilik 302 7.750.000 25.662 * Uzerinde 2 adet diikkan ve 5 adet kiracili daireden olusan
0(531) 1030228 konumlu o 3 katli bina bulunmaktadir.
* Pazarlik payi vardir
Tasinmazin konumlu oldugu bélgede arsa stoku oldukca
kisithdir. Satista olan emsallerin de uzun suredir satista
4 GORUS oldugu bilgisi alinmistir. Bolge emlakgilari ile yapilan

gorismelerde konu tasinmaz ile benzer nitelikte olan
arsalar icin birim satis fiyatinin 20.000 TL/m? civarinda
olabilecegi belirtilmistir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélgede bos arsa stogu yok denecek kadar az durumda olup emsal arastirmalari sonucu konut imar
lejandina sahip arsalarin imar durumlari, yola cephe, ylz 6lctiimleri, topografik yapilari, kisithlik etkenleri gibi durumlari dikkate alinarak s6z konusu

tasinmazin birim satis degerinin 19.000-20.000 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Konut Emsalleri / Satilik

Birim
Djf:::u Alani s Satig
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi a Fiyat: Fi Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
/ (m?) iyati
Zamani (TL) (TL/m?)
*Tasinmaza yakin konumda yer almaktadir.
*Konumu agisindan taginmaza gore dezavantajhdir.
Serap Kocoglu Kosu Yolu *Eski yapidir.
1 b fogos Mahallesi'nde Konut Satilik 145 1.500.000 10.345 *3 katli yapida 2. katta konumlanmaktadir.
0530266 92 43 * R
konumludur. 2+1 tiplidir.
*j¢ mekanda tadilat gereksinimi yoktur.
*Pazarlik payi vardir.
* Konu tasinmaza yakin konumda olup Acibadem Mahallesi'ne daha yakin
olan bolgede yer almaktadir.
Tasinmaza *Konumu agisindan taginmaza gore dezavantajlidir.
Enes Bey *Eski yapidir.
2 0505013 14 24 yakin Konut satilik 120 1.200.000  10.000 *5 katl yapida 5. katta konumlanmaktadir.
konumdadir. *3.41 tiplidir,
*/c mekanda tadilat gereksinimi yoktur ve oldukca bakimli durumdadir.
*Pazarhk payi vardir.
* Konu tasinmaza yakin konumda olup Acibadem Mahallesi'ne daha yakin
olan bolgede yer almaktadir.
Altinemnlak Tasinmaza *E?Qir:;;ﬁlsmdan tasinmaza gore dezavantajlidir.
3 yakin Konut Satilik 130 1.200.000 9.231 )
0543 272 03 01 konumdadir. 5 katl.l y.aglda 1. katta konumlanmaktadir.
*3+1 tiplidir.

*ic mekani eski durumda olup tadilat gereksinimi vardir.
*Pazarhk payi vardir.
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Birim
Djf:riu Alani Satis Satig
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi o Fiyati Fivat Konu Tagsinmaza Gore Degerlendirme
/ (m?) yatl
Zamani (TL) (TL/m2)
* Konu tasinmaza yakin konumda olup Barbaros Mahallesi'ne daha yakin
olan bolgede yer almaktadir.
Tasinmaza *Konumu agisindan tasinmaza gore dezavantajlidir.
Biilent Odman *Eski yapidir.
4 k K Ik 14 1. . 10.
05334702990 yakan onut Satih > >50.000 0.690 *11 katli yapida 11. katta konumlanmaktadir.
konumdadir. *3+1 tiplidir.

*j¢ mekanda tadilat gereksinimi yoktur.
*Pazarlik payi vardir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Kosuyolu Caddesi (izerinde konut emsali yok denecek kadar az olup bdlgede yapilan arastirmalar
neticesinde bélgedeki satis degerlerinin konumuna, daire alanina, katina, niteligine, bina yasina, cephe durumlari ve i¢ mekan 6zelliklerine bagli olarak
degiskenlik gosterdigi ve arsa lizerinde gelistirilmesi muhtemel projede yer alacak konutlarin emsallerine kiyasla daha nitelikli ve konum agisindan
daha avantajli oldugu goz éniinde bulundurularak, tasinmazin birim satis degerinin 10.500-11.500 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Satilik

Birim
Satis Fiyat Sat
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Sa;'i:nl:;l::w ?::;I Bl Fiyalt§| Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
(TL) (TL/m?)
* Barbaros Mahallesi'nde konumlu olup tasinmaza kiyasla
Kaan Tiizin oldukga dezavantajlidir.
1 Yakin konumlu Dikkan Satilik 240 3.500.000 14.583 * Girig kattan olusmakta olup 100 m? bahge kullanimi vardir.
05322831762 .
* |¢ mekani oldukga bakimli durumdadir.
*Pazarlik payi vardir.
* Konu tasinmaza yakin konumda olup konumu agisindan
tasinmaz ile benzer niteliktedir.
* Bina yaklasik 20 yilliktir.
* 1 bodrum kat+ zemin kat + 1 normal kat olmak tzere
Evros Kosuyolu
. . toplam 3 kathdir.
2 Gayrimenkul Mabhallesi'nde Konut Satilik 385 5.500.000 14.286 ) .
35 m* bodrum kat kullanimi olup zemin ve normal kati
05304620682  konumludur. , .
175'er m#'dir.
* Zemin kat birim fiyatinin 16.500 TL/m? oldugu
belirlenmistir.
*Pazarlik payi vardir.
* Konu tasinmaza yakin konumda olup konumu agisindan
tasinmaz ile benzer niteliktedir.
* Bina 7 yilliktir.
. * 6 katli plazadir ve i¢ mekani olduk¢a bakimli durumdadir.
Favori Kosuyolu *Kendine ait otopark alani mevcuttur
3 Gayrimenkul Mabhallesi'nde Konut Satihk 1.000 17.100.000 17.100 100 m2 bodrumpkat ve cati kati kuIIar'1|m| olup zemin ve 3
02162021114  konumludur. ¢ P

adet normal kati 200'er m?'dir.

* Zemin kat birim fiyatinin 16.500 TL/m? oldugu
belirlenmistir.

*Pazarlik payi vardir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Kosuyolu Caddesi lizerinde diikkan vasifli gayrimenkullerin kiralik olarak el degistrimesi sebebi ile cadde
Uzerinde yok denecek kadar az satilik emsal bulunmaktadir. Bolgede yapilan arastirmalar neticesinde bolgedeki satis degerlerinin diikkann konumuna,
konumlu oldugu ana gayrimenkuliin yasina, blyuklik, i¢ dizaynina, reklam kabiliyetine gore degisiklik gosterdigi ve arsa Uzerinde insa edilmesi
muhtemel bir projede yer alacak ticari tinitelerin konumunun ve reklam kabiliyetinin daha avantajli oldugu g6z 6nilinde bulundurularak, diikkan birim
satis degerinin 16.000-17.000 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3

Birim Fiyati (TL/m?) 19.878 26.316 25.662

m . Pazarlik Payi -10% -25% -15%
E x <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
63 :g ¢_§ Satis Kosullari 0% 0% 0%
<_§t > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0%
- Konum 5% 5% 5%

g % é Yapilagsma Hakki 0% -10% -10%
€ 5§ Y ('.")Igﬁumﬁ 6% 3% 5%

o> § Fiziksel Ozellikleri 0% 0% -10%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 19.858 19.342 19.632

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.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN ARSA DEGERI

Briit Alan . . ) Tasinmazin Yaklagik Degeri
(m?) Birim Deger (TL/m?) (TL)

979 /15 209,00 19.500 4.075.000

Ada / Parsel

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin Gzerinde yapi ruhsati bulunan bir yapi bulunmasi dikkate alinmak suretiyle
tasinmazin “Konut + Ticaret” imarli olmasi durumuna gore proje gelistirilmistir. Bir gelir yaklasimi yontemi
olan indirgeme Nakit Akisi Yontemi ile arsa degeri hesaplanmistir.

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 lizerine mevcut imar durumu gergevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa lzerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina
diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayl olan mimari projesi
ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir. Bos
arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yirtrlikte 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 i¢in kullanilan indirgeme oraninin, hem paranin zaman degerini hem de
varligin nakit akis tlrlyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansitmasi gerekli gorilmektedir.
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Degerleme calismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yontemi uygun gorilmustir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

e Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

e Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varligin cografi konumunu ve/veya islem gorecegi pazarlarin konumu,

e Varligin 6mriini/vadesini ve girdilerin tutarhihg,

e Kullanilan nakit akislarinin tird,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmustir.

Bu yontemde yapilan hesaplamalarda, parsel tizerinde konut fonksiyonundan olusan proje gelistirilmistir.

Toplama yéntemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin siiresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yillik TL bazh 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: %13,47
Risk primi: %3,03
indirgeme orani: %16,50 olarak hesaplanmistir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme galismasi icin bolgede yapilan arastirmalarda, yakin zamanda gerceklesmis bir islem olmadigi
gorilmistir. insaat firmalari ile yapilan gériismelerde tasinmazin konumlu oldugu parsel icin, emsal pay
oraninin arsa sahibi i¢in yaklasik %65-70 oranlarinda olabilecegi 6grenilmistir.

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

e Sektorel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar yapilmistir.
e Parsel Gizerinde imar planina gore konut ve ticari tnitelerden olusan bir proje gelistirilmistir.

e Cahlsmalar sirasinda TL kullaniimistir ve tim 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

e Gayrimenkullerin bltlin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandigi varsayilimistir.

e Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.

e (Cahsmalara IVS (Uluslararasi Degerleme Standartlari) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.

e Proje kapsaminda oOngorilen maliyetler 6n fizibilite maliyetleri olup kesin uygulama projelerinin
olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi 6ngorilmektedir.

e Projedeki insaat ve malzeme kalitesinin, projenin hedef kitlesinin taleplerine uygun olacagi varsayilmistir.

e Zemin iyilestirmesi ve temel isleri icin yapilacak olan imalatlarin insaat asamasinda teknik detaylarla
¢ozildigu varsayilmistir.

e Projede konut fonksiyonu icin birim satis fiyati 11.000 TL/m?, diikkan fonksiyonu icin birim satis fiyati
16.000 TL/m? olarak varsayilmistir.
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v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Ada/Parsel No 979/15
imar Durumu Konut ve Ticaret
Emsale Konu Parsel Alani (m?) 209,00
Toplam insaat Alani (m?) 576,75
Konut Alani (m?2) 384,75
Ticaret Alani (m?) 192,00

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 1.481.610
Altyapi Maliyeti 88.897
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 14.816
Proje Genel Giderleri 95.119
Toplam (TL) 1.680.442

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 03.02.2021 03.02.2022
Oran 0% 100%
Maliyet (TL) 0 1.680.442

Proje Nakit Akigi (TL)

Yillar 03.02.2021 03.02.2022
Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 384,75 384,75
Satis Orani (%) 0,00% 100,00%
Satilan Alan (m?) - 384,75
Birim Satig Degeri (TL/m?) 11.000,00
Toplam Konut Gelirleri 0 4.232.250

Ticaret Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 192,00 192,00
Satis Orani (%) 0,00% 100,00%
Satilan Alan (m?) - 192,00
Birim Satig Degeri (TL/m?) 16.000,00
Toplam Ticari Unite Gelirleri 0 3.072.000
Proje Toplam Gelirleri 0 7.304.250
insaat Maliyeti 0 1.680.442
Net Nakit Akiglari (1] 5.623.808

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 13,09% 13,09% 13,09%
Risk Primi 2,91% 3,41% 3,91%
indirgeme Orani 16,00% 16,50% 17,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 4.848.111 4.827.303 4.806.674
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 4.850.000 4.830.000 4.810.000
Arsa Sahibi 66%

Miiteahhit 34%

Arsa Degeri (TL) 4.138.030

Miteahhit Geliri (TL) 689.273

Birim Arsa Degeri (TL/m?)

Birim Yaklasik Arsa Degeri (TL/m?)
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7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkin 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 “Konut” amach
kullanimidir.

7.5 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme galismasinda, degerlemeye konu taginmazin tamaminin deger tespiti yapiimistir. Taginmazin
milkiyeti tam hisse ile Anel Yapi Gayrimenkul A.S.’ye aittir.

7.6 KDV Konusu

30.12.2007 tarihli, 26742 sayili Resmi Gazete’de, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye
dayanilarak 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesine istinaden yayimlanan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” dogrultusunda KDV orani tespit edilmistir. Bu dogrultuda
KDV orani s6z konusu “Tarla” vasifli tasinmaz icin %18 olarak hesaplanmistir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim 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 Goriig

Konu tasinmaza ait 11.06.1996 tarihli “Mimari Proje” ve 26.07.1996 tarihli “Yapi Ruhsati” mevcut olup
tasinmaza iliskin yapi kullanim izin belgesi bulunmamaktadir. Tasinmazin yapi ruhsatinin stiresi dolmus olup
yasal slirecin tamamlanmasi icin ruhsat yenilemesi yapilmasi akabinde yapi kullanma izin belgesi alinmasi ve
tapuda cins tashih islemininin gergeklestirilmesi gerekmektedir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmaz lGzerinde takyidat kaydi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde takyidat kaydi bulunmamakta olup devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz “Arsa” niteliginde olup lizerinde yapi kullanma izin belgesi bulunmayan ve
mevcutta ofis olarak kullanimda olan bir adet yapi bulunmaktadir.

8.7 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 Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme c¢alismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan nakit akisi yontemi
kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklasim TL
Pazar Yaklagimi 4.075.000
Gelir Yaklagimi 4.138.030

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir mlk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gore degerlendirildigi gézlemlenmistir.

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

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 03.02.2021
Pazar Degeri (KDV Harig) 4.075.000-TL Dortmilyonyetmisbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 4.808.500-TL Dortmilyonsekizylzsekizbinbesytiz-TL

Degerlemeye Yardim Eden

irem COMERT
Doguscan IGDIR Simge SEVIN, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404244 Lisans no: 401772
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 Onayli imar Durumu

4 Vaziyet Plani

5 Yap! Ruhsatlari

6 Fotograflar

7 Ozgecmisler

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

AL BOLGE TOPLARM 3 SAYTADWH OLUSRMAKTADIR QLG AMAGLIDIR, Tanih: 26 1 2021 17:25

tweblopu t

Fopueun dniogot

Kaydi Olugturan: OZAN KOLCUOGLU

hakhuz No [ekiont Mo %ﬂn‘u M
1R1621054350 2101 26-1753-FO5631 5435
TAMJ KAYIT BlLGis]
Feman Tipi: AnaTaszinmar Ada/Parsel: a5
Tagnmse Kimlik Mo MIII66 AT Yikzblhcian{m®g 00,00
[l ISTANBUL KADIKGY Badirresiz Biim Mitelk:
Kuirum Adi: Eadikiy Badumaiz-Bokim Brit
Mahaller Koy Adi MECIDIYE Mah. _Wz'jhﬁ!':;ﬂ_ N
= E Badimsiz et
S e it
: Aok Kat/ Girig/ BRENo:
Kaytt Dururm: At e PeayPayriar
Ana Taguenaz Mitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
{Hisse} Sistem Walik Bl Birfigi | Hisee Pay’ | Metrekare [zplam Edimmre [efkin Sef=bi-
Mo ol Pavda Metrekare | Sebebi-Tarbe | Tarih-Yowmniye
| Yesiniye
AR704450 | (SMER410773) ANFI YA 2 141 20000 | A00.00  game
GAYRIMEMELL A5, 27042007
had4

173

MOULKIYETE AIT REHIN BILGILERI

213
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Ipotek
Alacakh Miisterek Rorg Faiz Derece  Siire Tesis Tarih - Yew
haiz Sua _
[SM:152) DENIZBANK AT Hiywi EBOOOD0D 00 TL w60 140 FBK Kadikily 2511 20201424 46547
WEN:2020084406
ipotedin Kamgdisju Hisse Bilglsi
Tasummies Hitsses Payy Bl Malik Maalik Borg Tescil Tarih - Yoy Terkin
Payda Sehebi
Taity Yo
Madiky MECIDIYE Mal. (8kUf) 141 (SM:SA10772) ANELYAR] 50000000-00 Kadikiy
979 Ada - 15 Parsel GAYRIMEMKUL A5 W TL 25112020 14:24
Aabal

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asafidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu_tkgm.gov.tr adresinden) wl0rgHY5gTR kodunu Online [5lemier
alanina yvazarak dogrulayahilirsiniz.
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Ek 3: Onayh imar Durumu

—

Eyrak Tarih: 09012019 15:23:04

TC.
E KADIKOY BELEDIYE BASKANLUIGH
BEcEDIvES ) Pla ve Proje Misflingga

Savi : RSRI293E3100S-E 118731
Koeva =979 ada, 15 qursel imnae durunva hk,

ANEL YAPL GAYRIMENKUL AS5.
Sarzy mah.Ancl Iy Merkezi Sire Yol sok.Noc5H4
Umenniye ISTANBUL

flgi: 07012019 tarihli, B, 116191 sayalt dilekgeniz ve ekivri.

igi dilekgeni ik Kadikty ilgesi, 15578 pafia, 979 sdg, 15 purscle iligkin s darenu
bilgisi wakg edtimigtir,

Kodikéy fesi. Kasuyodn Makalksi, 15571 pafia: 979 ad, 15 parsel, 01.08. 1997 1L,
/1000 &lgekbi Kadikay-Acibadem-Kosuyviu Mahalicker D-Kuzeyi Rovizyon lmae Plasu ve
Plan Notu Tadilstinrina gore, 3 ki, Blek Nazmm yapilams sarifarnda "Konut Atand ‘nda
kalpsakrader.

Srkonusy presele itkin imar plam) Gmaki vieemiz skindedir.

Bilgi abomas) hususunn rich oderim,

Zerrin KARAMUKLUOQGEY
Plan ve Proje Midiril
*Epfreonik fmealanmstor,

Ek: 979 2,15 parsel insar plans Seedi

AP0 8PS Toroe X3 mowsn oy un (K Gonerd Dlcknesic bua 6o ot dwids Erkuned
I aew Sovdioy bel driehe axsersuiann adociedon. | 18731 sokama o ve $ IS 10ACANE wopducs bids
33 ool Vi de s el e

W0
sy Ny 5m¢kn1mc-d Mo 2 Sodbin BB ArRIL Mgise
Tetchor. 2IBSEIS0M DA 1ISR"1  Kip bachuyhdniven ] Mg ¥ Midwwrs N aFr ST

oo phan proteEindion hel v owrned Bl wan kot Wi
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Ek 4: Vaziyet Plani

v {2

II!_,.
.
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Ek 5: Yapi Ruhsati

% 14.06.1996 tardh, 427 sayils teafo beloesi.

ub;”-p-d.lfbl |memmjm|

YAPI nmm D/78-3957 yain Bu-dwd hasbwslin wwrys ikan
. (BUILDING LICENCE) Fub s B A SO
[ T i Tsini 2 Hahiai
B 3 RIS | "L AHh G- q-3
4 Puduicn iy el B Wil . Faa s T ey e i Pawsl 55
Yeni yap: Necidire 155/1 979 | 13
[ EFaE T AT 1 e devre Fasrmems i 11 i AT D)
13.5.1996 96 /6366 | Ealorsferit * Dogalgaz
1T Tazss fene naiym v e b - 18 Taghus wewn ipsipned L PN T b e S
EADIEGY TAPH sicin wipimRLGE( I 16.07.1996 96/10184%
i YEPI BAHIBININ YAPIl MOTEARKIDININ
T A el dein

Hidvan QELEIEEL

(@ A pantiiieis Epar Hiheadislik Sa-{s e
!:nrl ve Tigaret Limited §irkeri,

0f /209

[ T ———

W g o ik el
Lol

I_m i bl e +mi s rens

Hadikiy

0V iy i o 5 it

3330860050

BE Vi few S drima s = bl
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Ape. W01 1/1
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Frenkiy,
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Eonut
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s
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Ek 6: Fotograflar
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Ek 7: 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

Egitim Durumu

Lise

Huseyin Yildiz Anadolu Lisesi (2002-2006)

Lisans

istanbul Teknik Universitesi / Sehir ve Bélge 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
9015-2017 Zil . G.ayrlmenkul Portfoy | Gayrimenkul Portféy Gelistirme
Yonetimi A.S. Uzmani
2014-2015 Ensar Ingaat Mlm?rhk Planiama Gayrimenkul Gelistirme Uzmani
San. ve Tic. Ltd. Sti.
R i kul Degerl .
2013-2014 AeSspa Gayrimenkul Degerleme Degerleme Uzman Yardimcisi
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 405192)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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SKB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

e Yildiz Teknik Universitesi, Jeodezi ve fotogrametri Milhendisligi (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 Yiksek Okulu (2005-2006), ingilizce Hazirlik
Okulu

o Yedikule Lisesi (Yabanci Dil Agirlikli) (2001-2005), Orta Ogretim

Caligmalar/Projeler e Arsa-arazi, konut, is merkezi, fabrika ve diger retim tesisleri, depolama alanlari vb. gibi cesitli
gayrimenkul tirlerinin analizi ve ekspertiz raporlarinin hazirlanmasi, (TSKB Gayrimenkul
Degerleme, istanbul, 2011, Stajyer)
e Kirag Bélgesi 18. madde uygulamasi galismasi (Gozlem Harita, istanbul, 2008, Stajyer)
o 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.$., Kidemli Gayrimenkul Degerleme
Uzmani
2016- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$., Yonetici Yardimcisi

Seminer ve Kurslar ispanyolca Kursu, Universidad Politecnica De Valencia, Ispanya, (2010)
ispanyolca Kursu, istanbul Cervantes Enstitiisii, (2010)
Yesil Binalar ve LEED Sertifikasyon Sistemi Egitimi, (2013)

Yapi Malzemelerinde Siirdrilebilirlik ve Surdirdlebilir Yapilar, (2014)

Yabanci Dil e Ingilizce
e ispanyolca
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SKB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Adi ve Soyadi

Simge SEVIN

Dogum Yeri, Tarihi

Dogubeyazit, 17.01.1983

Meslegi

Sehir ve Bolge Plancisi, Lisansl Degerleme Uzmani

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme,

Midur / Lisansh Degerleme Uzmani (401772) SPK

Egitim Durumu

Lisans
Orta Dogu Teknik Universitesi, Mimarlk Fakiiltesi, Sehir ve Bélge Planlama Béliimi, (2006)

Yiiksek Lisans

Bahcesehir Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, MBA-Genel isletmecilik (ingilizce)(2018-
2019)

2010-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Miidiir
is Tecriibesi 2008 - 2010 Bige Insaat Sehir Plancisi
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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5B

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 8: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

DSPL

Sermaye Plyasasn

Tarih : 24.03.2015 No : 404244

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar fcin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Doguscan IGDIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazammghr.

. ent HANLIOGLU ~ Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR YARDIMCISI
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5B

GAYRIMENKUL DEGERLEVE

QSPL

Sermaye Piyasas:

Liganslarma Sl ve Egitim Kuruluge

Tarih ; 05.04.2018 No : 401772

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Simge SEVIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

AAAEL s

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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5B

GAYRIMENKUL DEGERLEME

VR sefonner SWALAN

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 Piyasas Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

) :
/ .

Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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5B

GAYRIMENKUL DEGERLEME

1
1l

B il B

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 16.09.2019 Belge No: 2019-02.5381

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belinenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” oimak icin aranan 3 (Uc) yillik mesleki
tecriibe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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