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Talep Sahibi KORAY GYO A.S.

Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi 15.08.2025

Rapor Numarasi Ozel 2025-448

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti
. istanbul ili, Eytpsultan ilgesi, Goktiirk Mahallesi 131 Ada, 4 Parsel lizerinde yer

Degerleme Konusu ve .. . oy .

Kapsami alan U¢ adet bagimsiz bolimin mevcut durum degeri ve tamamlanmasi
P halindeki durum degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

A is bu rapor, Elli Sekiz (58) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 11I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor NUMAIaS! ......ueeeiieeiiiiiiiireeeeeeeiciireeeeeeessnrreeeeeesessnnssseeeseseas 5
1.2 DEBEIIEMENIN AMACI. et iutttiiiieiteeetteette ettt e rbe e s bt e e rteeebteesaeeesabeesbeesbeeesateesabeesabeesnsaeeseeenseeennseesaseesnses 5
1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup OIMadigl)........cocveeeeiirreieeiireeeecireeeecrreeeeeiveeeeenveeens 5
14 Dayanak S6zlesme Tarih V& NUMAIAST ..cc.uiiiiiiiiieeiie ettt ettt be e e bt s sateesabeesbeeeaees 5
1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme UzZmMaNi.. ..o cciiieeee et eeccvirvee e e e e ssvnaeeee e e 5

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug

DEBerlemeye [lISKIN BilGIET .....c.cviuiieieeeeeeiee ettt ettt ettt ettt et e st et e b e st e te e esestesaesse st erestesaessenssresaesseneas 5
2. DEGERLEME SIRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BILGILER .......ccovuivereirecrerrneen 6
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri V& AdreSi ......ccoccuieieiiee et eree e ee et e e e 6
2.2 Talep Sahibi (MUsteri) Bilgileri V& AdreSi .....c.uiocieiiiiiiieeie ettt e e e 6
2.3 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar.........cccooocveeeviiieeeniie e 6
2.4 ISIN KAPSAMI cetittetieieiie ettt ettt ettt ettt aeae et et et e s as s et et et et e as st et et et eas st et et eteas st et etenean s esetenn 6
3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER .....c.cueururirerieieiereieieisieisesssesesssesssessssssssssssssssnsesesens 7
3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkili Hakkinda Bilgiler ........cccccoevcieeviiienneennnen. 7
3.2 Gayrimenkullerin Tapu KQYITIAr... ... e ee e e e e s et a e e e s nee e e e s naeeeenneees 9

33 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
(0] 0P Yo =4I 2 =1 TaTo - T 21 = RSP S 9

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili varsa son ig yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda meydana
gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin Dilgi......c.ceoeeiiieiiiii e 9

3.5 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler.........cocovvevveviveerivencrennn, 9

3.6 Gayrimenkuller icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Yol | =T 0 - 1 - ST 10

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri Vb.) [liskin BilGIHEr..........cocveveveueueieeeeerereeeeeeeeteeeee et 10

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi

Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim izinlerin Alinip

Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
10
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi ..................... 10

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin ve
s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi

durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin agiklama.........cccccvvieiiiii e, 10
3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi .........cccovveieeiiiieieniieeeecieeeeceee s 10
4. GAYRIMENKULUN FiZIKi OZELLIKLERI c.cuvvevevevetieieieteteteeeeetete ettt st s ettt se s s s sesessansenesens 11
41 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler.......cocoovoveeeecciee e, 11

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
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YONETICi OZETi

Talep Sahibi

KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2025-448 / 15.08.2025

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Bu rapor, musteri talebi Gizerine belirtilen kayitlarda bulunan 3 adet bagimsiz
bolimiin mevcut durum degeri ve tasinmazlarin tamamlanmasi durumundaki
deger tespitine yonelik, SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak Uzere, ilgili
tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazlarin Acik
Adresi

istanbul ili, Eylipsultan ilgesi, Goktlirk Mahallesi, 1.Kale Sokak No:1/8, 119, 121

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Eylipsultan ilgesi, Goktiirk Mahallesi, 131 ada 4 parselde yer alan
3 adet bagimsiz bolim. Detayli tapu bilgisi rapor igerisinde verilmistir.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmazlar halihazirda konut ve dikkandir.

imar Durumu

S6z konusu parsel, 1/1000 6lgekli uygulama imar planina gére “GOKTURK
UYGULAMA IMAR PLANI” icerisinde, konut alaninda kalmakta olup,
Emsal:1.10 Hmax: 5 kat, ayrik nizam yapilasma kosullarina sahiptir.

Kisitlilik Hali

(Yikim vb olumsuz karar, zabit,
tutanak, dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Tasinmazlar ile bir durum

bulunmamaktadir.

ilgili  kisithlik olusturabilecek herhangi

Tasinmazlarin Mevcut

Durum Degeri
(Kdv Haric)

48.237.000,00 TL

Tasinmazlarin
Tamamlanmasi Halindeki

Durum Degeri
(Kdv Haric)

48.520.000,00 TL

Aciklama

Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.

Raporu Hazirlayanlar

Burak BARIS — SPK Lisans No: 406713
Mehmet Afsar — SPK Lisans No: 406225

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Bu Belge, 5070 sayili

Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

[

]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sayfa 4|58



<

M7 ] NMkoRrAY GYO

DEGERLENE

1. RAPOR BILGILERIi

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme calismalari s6zlesme tarihi itibariyle baslamis, 15.08.2025 itibariyle
degerleme calismalari bitmis olup Ozel 2025-448 rapor numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
istanbul ili, Eylipsultan ilgesi, 131 Ada, 4 Parselde bulunan ¢ adet bagimsiz béliimiin mevcut durum
degeri ve tamamlanmasi halindeki durum degerinin tespitine ydnelik hazirlanan rapordur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Uzere, bilgileri verilen
tasinmazlarin deger tespiti amaciyla gilincel pazar degerini iceren degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”’ gercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari ¢ergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmigtir.

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numarasi
Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 13.08.2025 tarihinde imzalanmustir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak BARIS tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Mehmet AFSAR tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Erdeniz
BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 15.03.2022 yili ve Ozel — 343 sayili “Hak
Deger Tespiti”, ile 30.06.2022 tarih Ozel 0922 numarali “Sézlesmelerden Kaynaklanan Hak Deger
Tespiti”, 06.12.2022 tarih 2022 — 1086 sayil “Serefiye Deger Tespiti” ve 30.12.2022 tarih 2022 — 1416
saylll “Mevcut Piyasa Deger Tespiti ve Yasal Evraklarinin Tam ve Eksiksiz Oldugunun Tespiti” amagh
degerleme raporu, 24.03.2023 tarih, Ozel 2023-323 numarali degerleme raporu, 05.09.2023 tarih, Ozel
2023-944 numaral degerleme raporu hazirlanmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBiNi (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayili karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almigtir.

Sermaye : 70.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani : Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi

Sirket Adresi : LEVENT MAHALLESI COMERT SK. YAPIKREDI PLAZA Sit. B BLOK Apt. NO:
1B/26 BESIKTAS/ISTANBUL

Sirket Amaci : Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklara yatirim yapmak.

Sermayesi : 1.000.000.000,00 TL

Halka Agiklik Orani : %35,36

Telefon : 0212 380 16 80

E-Posta : info@koraygyo.com

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, istanbul ili, Eylipsultan ilgesi, Goktiirk Mahallesi, 131 ada 4 parsel tizerinde yer alan {i¢ adet
bagimsiz bolimin mevcut durum degeri ve tamamlanmasi halindeki durum degerinin tespiti icin
yapilmistir.

2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde misterinin talep ettigi

degerleme calismasini iceren raporun hazirlanarak musteriye i1slak imzali sekilde teslim edilmesidir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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DEGERLEME

3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Gayrimenkuller; istanbul ili, Eylipsultan ilgesi, Goktiirk Mahallesi, 131 ada, 4 parselde yer almaktadir.
Tasinmazlar Kemerburgaz Yolu’na yaklasik 850m., istanbul Havalimani’na 15km. ve Eyiipsultan
Belediyesi’'ne 20km. kus ugusu mesafede yer almaktadir.

Tasinmazlara ulasmak igin; Kemerburgaz (D-20) Yolu iizerinde istanbul Havalimanina dogru ilerlerken
Kirazh Yolu Sokaga dogru saga doniiliip istanbul Caddesine dogru ilerlenir, istanbul Caddesi’nde sola
doniilerek yaklasik 900m. sonra sag tarafta yer alan Caliskan Sokaga girilir. Degerleme konusu
tasinmazlar Caliskan Sokak Gzerinde yaklasik 250m. sonra sol kolda yer almaktadir. Gayrimenkullerin
yer aldigl bolgede, bos arsa, ticari yapilar, konut projeleri bulunmaktadir. Bélgede altyapi problemi
bulunmamaktadir. Ayrica ginlik ihtiyaglarin karsilanmasi igin restoran, market gibi alisveris mekanlari
da bulunmaktadir.

»
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Ogretmen Sokagh

Koordinatlar:

Enlem: 41.1864 — Boylam: 28.8835

’

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari

TAPU TABLOSU
iL ISTANBUL AT YUZOLCUM(m2) 10144,84
iLCE EYUPSULTAN
MAHALLE GOKTURK ANA TASINMAZ NiTELIK ARSA
ADA-PARSEL 131/4
SIRA . BAGIMSIZ . .
TaginmazID | CILTNO | SAYFANO KAT BB NO ARSA PAY| P TARIH YEVMIYE
NO BOLUM NITELIGi
1 129650119 207 20429 ZEMIN 8 11090/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
2 129650233 208 20540 ZEMIN 119 6790/1014484 DUKKAN 16.08.2023 24777
3 129650235 208 20542 ZEMIN 121 8695/1014484 DUKKAN 16.08.2023 24777
MALIK KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI (1/1)

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mudirlugi Webtapu Portal lizerinden alinan tapu kayit belgelerine gore
tasinmazlar lizerinde musterek olarak bulunan kayitlar asagida verilmistir.

Beyanlar hanesi:

-Yoénetim Plani : 14/08/2023 (T:16.08.2023 —Y:24777)

-Yénetim Plani Degisikligi : 11.01.2024 (02.02.2024 —3911)

-Diger (Konusu: Eylipsultan ilcesi Goktiirk mahallesi 131 ada 4 parselle iligli olarak bodrum katta ortak
otopark, ortak yol kullanimi ve su deposu, teknik hacimlerin de ortak kullanimi konusunda maliklerin
muvaffaki ile Encimen karari 07/02/2024 tarih 165 sayi ile alinmistir) (12.03.2024 — 8248)

-Diger (Konusu: Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il midirltgiinin 23/05/2025 tarih 12518217
sayil yazisi geregi 3194 sayili imar Kanunun gegici 16.maddesi kapsaminda degerlendirilmemesi
ve listede belirtilen Yapi Kayit Belgelerinin iptali)(28.05.2025-17048)

-Diger (Konusu: 5707240 basvuru numaral 30/08/2019 diizenlenme tarihli ZAE7FDHK belge
numaral yapi kayit belgesi iptal edilmistir ) Tarih: 11/10/2022 Sayi: 4746359 (14.10.2022-33065)
-6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yapi
Beyani)(01.06.2022 — 18484)

**Yapi Kayit Belgesi iptal beyani parsel Gzerindeki eski yapi ile alakahdir.
**Riskli yapi beyani; parsel Gizerinde evvelce bulunmus yapi ile ilgilidir.

Irtifaklar hanesi:

Diger irtifak Hakki : Krokisinde (a) ile gdsterilen 2315,74 m2 lik kissmda 100 yillik siire ile bu parsel
lehine Artell Yatirim insaat Ticaret Anonim Sirketi lehine irtifak hakki vardir. (31.08.2021 - 24115)

Serhler hanesi:

-1 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. (Tlrkiye Elektrik Dagitim Anonim Sirketi lehine 99 yil
middetle 1 TL bedeli ile kira s6zlesmesi)(10.05.2024-14122)

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili varsa son lic yillik donemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iligkin bilgi
Degerlemeye konu tasinmazlar 16.08.2023 tarih, 24777 yevmiye ve ‘Kat irtifaki Tesisi’ islemi ile Koray
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir. Tasinmazlarin imar durumunda
son Ug yillik ddnemde degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
S6z konusu 131 ada, 4 parsel numarali tasinmaz, 19.06.2003 onay tarihli 1/1000 &lcekli “GOKTURK
UYGULAMA iIMAR PLANI” icerisinde, Konut Alan’nda kalmakta olup, Emsal:1.10, Hmax: 5 kat, ayrik
nizam yapilasma kosullarina sahiptir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.6 Gayrimenkuller icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
Rapora konu tasinmazlar ile ilgili Eylipsultan Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve
sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi bir olumsuz bir karar vb. bulunmadig gériilmistiir. TAKBIS
kaydinda yer alan riskli yapi beyani ve yapi kayit belgelerinin iptaline yonelik beyan parsel lizerinde
geg¢mis donemde yer almis yapi ile alakalidir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkulde kat irtifaki tesis edilmis ve rapora konu
bagimsiz béllimler Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. milkiyetindedir. Rapora konu tasinmazlar
ile ilgili halihazirda baslikta belirtildigi tizere bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullamim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlara yonelik Eylipsultan Belediyesi’'nde yapilan arastirmalarda tasinmaz igin
diizenlenmis 23.09.2022 tarihli onayli mimari projesi ve 01.12.2022 tarih 11204236 sayili 118 adet
mesken ve 8 adet is yeri icin verilmis 22.119,71 m? alani kapsayan yapi ruhsati incelenmistir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Webtapu portal lzerinden kat irtifakina esas bila tarih onayli
mimari proje incelenmistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu projenin yapi denetimini Nisanci Mahallesi, Uziimbag Sokak, No:6, D:1
Eyiipsultan/ISTANBUL adresinde konumlu Mimtek Yapi Denetim LTD. STi. gerceklestirmektedir. Yapi
denetimine yonelik olumsuz bir karar, tutanak vb. durum bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin yapi denetim islerine yonelik yapilan incelemelerde %95 orani ile seviye tespit
tutanaginin diizenlendigi gorilmistir. ilgili evraka goére 05.08.2025 tarihi itibariyle yapinin
gerceklesme orani %95’dir. Seviye tespit tutanagi ekler kisminda verilmistir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin ve
s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin aciklama
Degerleme calismasi tasinmazlarin mevcut durumu ve kat irtifakina esas onayli mimari projesi esas
ahinarak hazirlanmistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaza ait enerji verimlilik sertifikasi ile ilgili bilgi bulunmamaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi GZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
istanbul ili Hakkinda

istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i cevreleyecek sekilde
kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli
Yakasi, Asya'daki bolimiine ise Anadolu Yakasi denir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. ilin sinirlari icerisinde ise biyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye
bulunmaktadir. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan olusan
kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag,
glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda
Kocaeli'ne bagli Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki
istanbul Bogaz! ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz
Sultan Selim Koprileri kentin iki yakasini birbirine baglar.

Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik
yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en blyilk sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi
istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Ticaret,
istanbul'un gelirinde en biyiik paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektdriin gelismesinde Bogaz
koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin bliylk katkisi vardir. Ayni
sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve biyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir.
istanbul ticaret sektdrii tilke toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da istanbul,
Tlrkiye ¢apinda birinci siradadir. Tlrkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timiinin, ulusal capta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise tiimiine yakininin
genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim, istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-
haberlesme sektori %15'i agan bir paya sahiptir.

Eylipsultan-Goktiirk Hakkinda

istanbul’un kuzeybatisinda, Eylpsultan ilcesine bagl Goktiirk Mahallesi, son yillarda hizli bir
demografik, ekonomik ve yapisal donlisim gecirmistir. Gerek dogal cevresi, gerekse liks konut
projeleriyle dikkat ¢eken bu mahalle, nifus yapisi, sosyo-ekonomik diizeyi, yapilasma tarzi ve ulasim
olanaklari bakimindan énemli bir 6rnek teskil etmektedir. Goktiirk Mahallesi’nin nifus yogunlugu
yaklasik 1.500 kisi/km? seviyesindedir. Bu oran istanbul ortalamasinin altindadir, ancak bd&lgenin
mevcut yapilasma kapasitesi gdz oOniline alindiginda, ilerleyen yillarda yogunlugun artmasi
beklenmektedir. Goktiirk Mahallesi, istanbul’un en yiiksek gelir diizeyine sahip yerlesim alanlarindan
biridir. Mahallede ylksekogrenim gormis bireylerin orani oldukga yiiksektir; lisans, yliksek lisans ve
doktora mezunlarinin toplami mahalle nifusunun énemli bir bélimiini olusturmaktadir. 1990’larda
kirsal bir yapiya sahip olan boélge, Kemer Country gibi liiks konut projeleri ile sosyo-ekonomik dénisiim
gecirmis ve gliniimizde Ust gelir grubuna hitap eden bir yerlesim yeri haline gelmistir. Goktirk,
istanbul’da planli yapilasmanin éne ciktigi nadir bélgelerden biridir. Mahallede site tipi konutlar,
villalar ve az katli liiks konut projeleri yaygindir. Yapi yogunlugu gorece dusiktir; ancak yeni ingaat
projeleriyle birlikte niifusun 70.000’e kadar cikabilecegi 6ngorilmektedir. Bolge, yesil alanlar ile ic ice
olan, modern mimari anlayisla insa edilmis konut projeleriyle 6ne ¢ikmaktadir. Ancak, imar planlariyla
orman alanlarinin korunmasi konusundaki tartismalar devam etmektedir. Goktiirk Mahallesi, ulasim
acisindan da énemli avantajlara sahiptir. 2023 yilinda acilan M11 metro hatti ile istanbul Havalimani
ve sehir merkezi arasinda dogrudan baglanti saglanmistir. Metro istasyonunda otopark, bisiklet park
alani ve engelli erisimi gibi modern olanaklar bulunmaktadir. Bunun disinda, mahalleden gegen ¢ok
sayida otobis hatti (48, 48A, 48G, 48K, H-2 vb.) istanbul’'un farkli noktalarina erisimi
kolaylastirmaktadir. Ayrica, Eylpsultan Belediyesi tarafindan baslatilan Goktlirk Baglanti Yolu Projesi
ile mahalleye ulasim daha da rahatlatilacaktir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

KORAY GYO

ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
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Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 292 bin 567 kisi artarak
85 milyon 664 bin 944 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 853 bin 110 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon
811 bin 834 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,02'sini erkekler, %49,98'ini ise kadinlar
olusturmaktadir. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlar (%), Temmuz 2025
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2025 yili Temmuz ayinda bir énceki aya gére %2,06 artis, bir dnceki yilin
Aralik ayina gére %19,08 artis, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %33,52 artis ve on iki aylik ortalamalara
gore %41,13 artis olarak gerceklesti. (TUIK)

’

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH bityiime hizlan, I. Ceyrek: Ocak-Mart, 2025
(%)

1 Il 1l v | I 1] Y |
2023 2024 2025

s Bir dnceki yilin ayni ceyregine gore degisim orani (anndirimamis) —— Bir dnceki ceyrege gare degisim oran

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2025 yilinin birinci ¢eyreginde cari fiyatlarla bir
onceki yilin ayni geyregine gore %36,7 artarak 12 trilyon 125 milyar 173 milyon TL oldu. GSYH'nin birinci
ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 335 milyar 504 milyon olarak gergeklesti. (TUIK)

A Tiirkiye Gayrimenkul ve insaat Sektérii

Tirkiye genelinde konut satislari Temmuz ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %12,4 oraninda
artarak 142 bin 858 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 23 bin 152 ile istanbul, 12
bin 491 ile Ankara ve 7 bin 815 ile izmir olurken, en az olduguiller sirasiyla 58 ile Ardahan, 93 ile Bayburt
ve 103 ile Hakkari olarak gerceklesti. Konut satislari Ocak-Temmuz déneminde bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %24,2 oraninda artarak 834 bin 751 olarak gerceklesti. (TUIK)

Konut satisi, Temmuz 2025
(Adet)
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Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Konut satis sayisi, Temmuz 2025
Temmuz Ocak-Temmuz

2025 2024 Segsin 2025 2024 Degsm
(%) (%)

Satig sekline gore toplam satig 142 858 127 088 124 834 751 672 162 242
ipotekli satig 18 425 11 496 60,3 121 515 62 911 932
Diger satig 124 433 115592 76 713 236 609 251 17,1
Satis durumuna gére toplam satig 142 858 127 088 12,4 834 751 672 162 242
ilk el satig 43 984 40 784 7.8 251 608 214108 17,5
ikinci el sati 98 874 86 304 146 583 143 458 054 273

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Temmuz ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore %60,3

oraninda artarak 18 bin 425 oldu. Toplam konut satislari i

cinde ipotekli satislarin payr %12,9 olarak

gerceklesti. Ocak-Temmuz doneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir dnceki yilin ayni
doénemine gore %93,2 oraninda artarak 121 bin 515 oldu. Temmuz ayinda 4 bin 438; Ocak-Temmuz

doéneminde ise 28 bin 884 ipotekli konut satisi, ilk el olarak
satislari Temmuz ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %7,6

gerceklesti. Tirkiye genelinde diger konut
oraninda artarak 124 bin 433 oldu. Toplam

konut satislari iginde diger satislarin payr %87,1 olarak gergeklesti. Ocak-Temmuz déneminde
gerceklesen diger konut satiglari ise bir énceki yilin ayni donemine gére %17,1 oraninda artarak 713

bin 236 oldu. (TUIK)
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insaat maliyet endeksi, 2025 yili Haziran ayinda bir énceki aya gére %1,37 artti, bir énceki yilin ayni
ayina gore %23,58 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %2,35 artti, iscilik endeksi %0,35 azaldi.
Ayrica bir &nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %19,37 artty, iscilik endeksi %31,99 artti. (TUIK)

ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Haziran 2025
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Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %0,97 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore %23,21
artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %1,76 artti, iscilik endeksi %0,38 azaldi. Ayrica bir dnceki
yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %19,06 artti, iscilik endeksi %31,16 artti. (TUIK)

Bina ingaati maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Haziran 2025
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Bina disl yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %2,68 artti, bir dnceki yilin ayni ayina
gore %24,82 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %4,19 artti, iscilik endeksi %0,24 azaldi. Ayrica
bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %20,31 artti, iscilik endeksi %35,00 artti. (TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2025 yili Temmuz ayinda bir dnceki aya gore yilizde 0,9 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina
gbre nominal olarak ylizde 32,8 oraninda artmis, reel olarak ise yiizde 0,5 oraninda azalmistir.

Tablo 1: Konut Fiyat Endeksleri (2023=100)

TURKIYE

man | 7
D:'g'i';'i‘m %32,8
Dedisim %0,9

13

ISTANBUL

1742

%33,5

206,1 181,8
%429 %31,0
%1,2 -%1,0

Grafik 1: Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100)
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi 131 ada 4 parsel, tapu kaydina gére 10.144,84 m? yiiz
Olcime sahiptir. Konu tasinmaz, geometrik olarak ticgene forma yakin sekle sahiptir. Parsel lzerinde
halihazirda insaat baslamis durumdadir. Tasinmaz kuzey cepheden imar yoluna, diger cephelerden ise
komsu parsellere cephelidir. Parsel Uzerinde yer alan proje konut ve diikkan nitelikli bagimsiz
bolimlerden olusmaktadir. Projede yer alan konutlar 1+1, 2+1 ve 3+1 tiplerinde imal edilmistir. Parsel
Gzerinde yer alan bina ayrik nizam olarak, betonarme sekilde 1 bodrum kat, zemin kat ve 4 adet normal
kat olarak insa edilmistir. Binanin bodrum katinda otopark alanlari bulunmakta, diger katlarda bagimsiz
bolimler bulunmaktadir. Projede 8 adet diikkan ve 118 adet konut olmak Uzere 126 adet bagimsiz
bélim bulunmaktadir. Projede yer alan 1+1 konutlar ortalama 75m?, 2+1 konutlar ortalama 102m?,
3+1 konutlar ortalama 160m? kullanim alanina sahiptir. Binanin dis cephesi i1si yalitimli olup dekoratif
tas kaplamalidir. Bina icerisinde kat holleri seramik kaplamali, merdivenler mermer kaplamalidir.
Duvarlar siva tizeri boyalidir. Merdiven korkuluklari demir dogramadan imal edilmistir. Binada i1sinma
dogalgaz yakith merkezi sistem ile saglanmaktadir. Binada 3 adet asansér mevcuttur. Projede peyzaj
alanlari kisith olup bahge alaninda agik ylizme havuzu mevcuttur. Bina yiiksek kalitede malzeme ve
iscilik ile insa edilmistir. Binada insai faaliyetler tamamlanmistir. Peyzaj alanlari hazir halde olup iskan
asamasinda oldugu bilgisi edinilmistir.

8 numarall bagimsiz bélim; mimari projesine gore zemin katta ve giineybati cephede konumludur.
Tasinmaz mimari projesine gore 2 adet oda, salon, mutfak, banyo-wc hacimleri olmak Gzere yaklasik
briit 102m? kullanim alanina sahiptir. Tasinmaz kdse konumlu olup giineybati ve gliineydogu yonlerine
cephesi bulunmaktadir. Tasinmazin mutfak, oda ve salon hacimlerinde duvarlar siva tzeri boyaldir.
Zeminler parke ve seramik kaplamalidir. Tasinmazin giris kapisi celik kapi, i¢ kapilar lake boyalidir.
Banyo-wc alaninda zeminler ve duvarlin yariya kadar kismi seramik kaplamalidir. Bu alanda dusakabin,
klozet ve lavabo mevcuttur. Mutfakta mutfak dolabi ve tezgahi mevcuttur. Tasinmazin halihazirda
eksik bir imalati bulunmamaktadir.

119 numaral bagimsiz bolim; binanin zemin katinda ve kuzey cephesinde konumludur. Tasinmaz
mimari projesine gore yaklasik briit 72m? kullanim alanina sahiptir. Tasinmaz kése konumlu olup cift
cephe imkanina sahiptir. Halihazirda i¢c mekani satis ofisi kullanimina yénelik diizenlenmistir. i¢
mekanda zemin parke ve seramik kaplamali, duvarlar siva lzeri boyalidir. Tasinmazin cephe
dogramalari aliminyumdan imal edilmistir.

121 numaral bagimsiz bélim; binanin zemin katinda ve kuzey cephesinde konumludur. Tasinmaz
mimari projesine gére yaklasik brit 89m? kullanim alanina sahiptir. Tasinmaz kése konumlu olup ¢ift
cephe imkanina sahiptir. Halihazirda ic mekani satis ofisi kullanimina yonelik diizenlenmistir. ig
mekanda zemin kismen sap beton halde, kismen seramik kaplamalidir. Duvarlar siva Gzeri boyaldir.
Tasinmazin cephe dogramalari aliminyumdan imal edilmistir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler
Parsel Uzerinde halihazirda insa calismalari tamamlanmis olup ruhsata aykiri bir durum
bulunmamaktadir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Parsel Uzerinde halihazirda insa calismalari tamamlanmis olup ruhsata aykiri bir durum
bulunmamaktadir. Yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.
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4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildig
Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar halihazirda konut ve dikkandir.
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DEGERLENE

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yukimlalugin, 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
gorulen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir taraf¢a saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliclya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhigin veya yukimlGligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yliksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylkseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartiima siresi sabit bir siire olmayip,
varligin tirtine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi igin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara g¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul 6lcllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigii bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlk edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhidin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

A1 Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varhigin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yéntemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi
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Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segciminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar), (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gliglli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katiimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma

Nedenleri

Pazar yaklagimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamh agirlk
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli élgliide benzerlik tasiyan
varlklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli 6l¢lide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varhiklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali dliizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagsiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin se¢imi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Konut / Satilik Emsal Bilgileri Tablosu

Briit Alan Satis Fiyati Birim Satig

(m?) (%) Fiyati (5/m?) Irtibat

No Emsal Bilgisi

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, benzer
konsepte sahip yeni insa edilmis site igerisinde 2. kat konumlu, Emlak Ofisi
1 [yaklagik 105m2 kullanim alanh 2+1 konut 18.000.000 TL bedel ile 105 £18.000.000 £171.429 053271262**

pazarlikli olarak satiliktir.

Agiklama: -

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bodlgede, benzer
konsepte sahip yeni insa edilmis site igerisinde 1. kat konumlu, 135 £24.000.000 $177.778 Emlak Ofisi
2 |yaklagik 135m2 kullanim alanh 2+1 konut 24.000.000 TL bedel ile U ’ 053699430**

pazarlikli olarak satiliktir.

Agiklama: -

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bdlgede, benzer

konsepte sahip yeni insa edilmis site icerisinde 2. kat konumlu, E isi
P p yeniins 3 stte 1o ) 105 £16750000  $159.524 ek Ofisi

3 |yaklagik 105m2 kullanim alanh 2+1 konut 16.750.000 TL bedel ile 054979475**

pazarlikli olarak satiliktir.

Agiklama: -

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, benzer
konsepte sahip yeni insa edilmis site icerisinde 1. kat konumlu, Emlak Ofisi
4 |yaklagik 112m2 kullanim alanli 2+1 konut 17.500.000 TL bedel ile 12 £17.500.000 £156.250 055331188**

pazarlikli olarak satiliktir.

Aciklama: | -
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Degerlemeye konu taginmazlarin bulundugu bodlgede, benzer

konsepte sahip yeni insa edilmis site igerisinde 2. kat konumlu, 125 520,000,000 £160.000 Emlak Ofisi
5 |yaklasik 125m2 kullanim alanh 2+1 konut 20.000.000 TL bedel ile R ’ 053266922**
pazarlikl olarak satiliktir.
Agiklama: -
Konut / Kiralik Emsal Bilgileri Tablosu
Briit Alan Satis Fiyati Birim Sati .
No Emsal Bilgisi 2 s Hyati . Sz Irtibat
(m?) (¥) Fiyati (6/m?)
Degerlemeye konu taginmazlarin bulundugu bolgede, benzer konsepte
sahip yeni inga edilmis site igerisinde 3. kat konumlu, yaklasik 90m2 Emlak Ofisi
. 90 £70.000 £778
6 |kullanim alanh 2+1 konut aylik 70.000 TL bedel ile pazarlikli olarak 053278308**
kirahktir.
Aciklama: -
Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, benzer konsepte
sahip yeni insa edilmis site igerisinde 2. kat konumlu, yaklasik 132m2 Emlak Ofisi
. 132 £110.000 £833
7 |kullanim alanh 2+1 konut aylik 110.000 TL bedel ile pazarlikli olarak 053233553**
kirahktir.
Aciklama: -
Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, benzer konsepte
sahip yeni inga edilmis site icerisinde 3. kat konumlu, yaklagik 105m2 Emlak Ofisi
. 105 £85.000 £810
8 |kullanim alanli 2+1 konut aylik 85.000 TL bedel ile pazarlikh olarak 053054512**
kirahktir.
Aciklama: -
Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, benzer konsepte
sahip yeni insa edilmis site igerisinde 4. kat konumlu, yaklasik 90m2 Emlak Ofisi
P yeni ins 5 ste 1o . yaxas 90 £65.000 5722 mak s
9 |kullanim alanh 2+1 konut aylik 65.000 TL bedel ile pazarlikh olarak 053143654**
kirahktir.
Aciklama: -
Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, benzer konsepte
sahip yeni insa edilmis site igerisinde 2. kat konumlu, yaklasik 90m2 Emlak Ofisi
P yeni ins 5 ste 1o i, yaxas 90 £65.000 5722 max St
10 |kullanim alanli 1+1 konut aylik 65.000 TL bedel ile pazarlikh olarak 053262725**
kirahktir.
Aciklama: -
Diikkan / Satilik Emsal Bilgileri Tablosu
Briit Alan Satis Fiyati Birim Satu. .
No Emsal Bilgisi a i . 52 Irtibat
(m?) (¥) Fiyati (/m?)
Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, yaklagik brit Emiak Ofisi
235m2 kullanim alanli diikkan 49.500.000 TL bedel ile pazarlikl olarak 235 £49.500.000 £210.638
11 053227556**
satihktir.
Aciklama: Konum bakimindan dezavantajlidir.
Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, yaklagik brit Ermiak Ofisi
o 65m2 kullanim alanli diikkan 10.500.000 TL bedel ile pazarlikli olarak 65 £10.500.000 £161.538 053770908**
satihktir.
Aciklama: Konum bakimindan dezavantajlidir.
Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bdlgede, yaklasik brit Emlak Ofisi
13 25m2 kullanim alanh dikkan 10.400.000 TL bedel ile pazarlkli olarak 25 £10.400.000 £416.000 053236138%*
satihktir.
Agiklama: Konum bakimindan avantajlidir.
Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, yaklagik brit Emiak Ofisi
30m2 kullanim alanli dikkan 15.000.000 TL bedel ile pazarlikli olarak 30 £15.000.000 £500.000
14 054474990**
satihktir.
Agiklama: Konum bakimindan avantajlidir.
Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bdlgede, yaklagik brit Emlak Ofisi
= 150m2 kullanim alanli diikkan 38.000.000 TL bedel ile pazarlikh olarak 150 £38.000.000 £253.333 053261647+
satiliktir.
Aciklama: Konum bakimindan avantajlidir.
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DEGERLEME

Diikkan / Kiralik Emsal Bilgileri Tablosu

Briit Alan Satis Fiyat Birim Sati .
No Emsal Bilgisi 7 atis Hyati i Sz Irtibat
(m°) (¥) Fiyati (£/m?)
Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bodlgede, yaklasik brit Emlak Ofisi
2 U B L i £90. £1.12
16 SF)m kullanim alanli dikkan ayhk 90.000 TL bedel ile pazarlikli olarak 80 90.000 5 053243231%*
kiraliktir.
Aciklama: -
Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bodlgede, yaklasik brit Emlak Ofisi
135m2 kullanim alanh diikkan aylik 150.000 TL bedel ile pazarlkli olarak 135 £150.000 £1.111
17 | . 053257292**
kiraliktir.
Aciklama: -
Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bodlgede, yaklasik brit Emiak Ofisi
100m2 kullanim alanlh diikkan aylik 200.000 TL bedel ile pazarlkli olarak 100 £200.000 £2.000
18 | . 053327034**
kirahktir.
Aciklama: Konum bakimindan avantajhidir.
Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bodlgede, yaklasik brit Emlak Ofisi
70m2 kullanim alanli dikkan aylik 70.000 TL bedel ile pazarlikli olarak 70 £70.000 £1.000
19 | . 053443166**
kiraliktir.
Agiklama: -
Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, yaklasik brit Emiak Ofisi
100m2 kullanim alanh diikkan aylik 130.000 TL bedel ile pazarlkli olarak 100 £130.000 £1.300
20 | . 054129630**
kirahktir.
Aciklama: I -

A Kullanilan Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler

|

Emsal Bolgesi
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A Emsallerin _Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar
Verilen emsallerin pazarlik paylari olusturulurken ilgilileri ile gorisilmis ve maksimum pazarlik payi
O0grenilmeye calisiimigtir. Ayrica bolgede faaliyet gosteren gayrimenkul danismanlar ile yapilan
gorismelerde konut nitelikli tasinmazlar icin pazarlik paylarinin %2-3 diizeyinde oldugu, diikkan
nitelikli gayrimenkuller igin ise %5-10 araliginda oldugu 6grenilmistir.

Degerleme asamasinda bolgedeki benzer konsepte sahip konut projeleri icinde konut emsalleri
incelenmigstir. Bolgede yapilan incelemelerde sifir konut projelerinde konut birim fiyatlarinin 150.000
TL/m? ile 180.000 TL/m? araliginda oldugu goriilmistiir. Verilen emsaller rapora konu tasinmazlarin

bulundugu proje ile yapisal 6zellikler ve sosyal donanimlar (otopark, ylizme havuzu vb.) bakimindan
benzer ozelliklere sahiptir.

Emsal Deger Kargilastirma Analizi

[

. Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Karsilastirma Kriteri " - = = =
Tanim Dizeltme| Tanim Dizeltme| Tanim Dizeltme| Tanim Dizeltme| Tanim Dizeltme
Birim Deger (5/m2) £171.429 £177.778 £159.524 £156.250 £160.000
Pazarlik -3% -3% -3% -3% -3%
Duzeltme Miktari | Dizeltme Orani -£5.143 -3% -£5.333 -3% -£4.786 -3% -£4.688 -3% -£4.800 -3%
Duzeltilmis Birim Degerler (5/m2) +£166.286 £172.444 £154.738 £151.563 £155.200
Diizeltilmig Ortalama
S ) £160.046
Birim Deger (£/m°)
Emsal Deger Kargilastirma Analizi
e o Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10
arsilastirma Kriteri - " - = =
Tanim Dizeltme| Tanim Dizeltme| Tanim Dizeltme| Tanim Dizeltme| Tanim Diizeltme
Birim Deger (b/mz) £778 £833 £810 £722 £722
Pazarlik -3% -3% -3% -3% -3%
Duzeltme Miktari | Diizeltme Orani -423 -3% -425 -3% 424 -3% 422 -3% 422 -3%
Diizeltilmis Birim Degerler (£/m?) +754 £808 £785 £701 £701
Diizeltilmis Ortalama
. N 2 £750
Birim Deger (£/m°)
Emsal Deger Kargilastirma Analizi
Emsal 11 Emsal 12 Emsal 13 Emsal 14 Emsal 15
Karsilastirma Kriteri - " - " =
Tanim Dizeltme| Tanim Dizeltme| Tanim  Dizeltme| Tanim Dizeltme | Tanim Dizeltme
Birim Deger (/m?) £210.638 £161.538 £416.000 £500.000 £253.333
Pazarlik -5% -5% -5% -10% -5%
Konum / Ulagim v 10% v 30% A -50% A -50% A -20%
Diizeltme Miktari 1 Duzeltme Orani $10.532 5% +40.385 25% -£228.800 -55% -£300.000 -60% -£63.333 -25%
Duzeltilmis Birim Degerler (#,/mz) $221.170 $201.923 £187.200 4£200.000 £190.000
Diizeltilmis Ortalama
o ) £200.059
Birim Deger (£/m°)
Emsal Deger Karsilagtirma Analizi
Emsal 16 Emsal 17 Emsal 18 Emsal 19 Emsal 20
Karsilastirma Kriteri " " - - "
Tanim Dizeltme| Tanim Dizeltme| Tanim  Duizeltme| Tanim Dizeltme| Tanim Dizeltme
Birim Deger (6/m”) £1.125 £1.111 £2.000 £1.000 £1.300
Pazarlk -5% -5% -5% -5% -5%
Konum / Ulagim = 0% = 0% A -30% = 0% = 0%
Duizeltme Miktari | Diizeltme Orani -£56 -5% -£56 -5% -£700 -35% -£50 -5% -£65 -5%
Duizeltilmis Birim Degerler (t/mz) £1.069 +£1.056 £1.300 £950 $£1.235
Diizeltilmis Ortalama
o ) £1.122
Birim Deger (£/m°)
Tanimlar: = Benzer, Yakin, Dengeli, Esit A yi, Gstiin, avantajli v Koti, disuk, dezavantajh
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Rapora konu tasinmazlarin bulundugu alanin ticari hareketliligi goz dnlinde bulundurularak bélgedeki
dikkan nitelikli gayrimenkullere yonelik piyasa arastirmasi yapilmistir. Bélgede ticari hareketliligin
yogun oldugu noktalarda satis birim fiyatlari 400.000 TL/m? ile 500.000 TL/m? araligina
ulasabilmektedir. Rapora konu tasinmazlarin bulundugu alan ticari hareketlilik heniiz diistktir. Yapilan
emsal incelemeleri neticesinde rapora konu diikkan nitelikli gayrimenkullerin birim fiyatlarinin 190.000
TL/m?ile 210.000 TL/m? araliginda olabilecegine kanaat getirilmistir. 13, 14, 15 ve 18 numarali emsaller
rapora konu tasinmazlara gore ticari bakimdan daha haraketli noktada yer almaktadir. Bu durum
dikkate alinarak rapora konu tasinmazlar icin negatif yonde konum serefiyesi uygulanmistir. 11 ve 12
numarali emsaller ise rapora konu tasinmazlara gore ticari bakimdan daha kéti alanda yer almaktadir.
Bu durum dikkate alinarak rapora konu tasinmazlar i¢in pozitif yonde konum serefiyesi uygulanmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
Elde edilen emsal verileri ile degerleme konusu tasinmazlarin karsilastirilma analizinin ve diizeltme
hesaplamalarinin yapilmasi neticesinde deger takdir edilmistir.

Pazar Yaklagimi Deger Detayi
Tamamlanmasi

Sira B.B. No Nitelik Briit Alan Birim Fiyat T el Do
1 8 Konut 102,00 m? £160.000,00 £16.320.000,00
2 119 Dukkan 72,00 m? £200.000,00 +£14.400.000,00
3 121 Dikkan 89,00 m? £200.000,00 £17.800.000,00
TOPLAM £48.520.000,00

Yapilan ¢alisma neticesinde rapora konu tasinmazlarin tamamlanmasi halindeki durumlar igin toplam
deger 48.520.000,00 TL olarak belirlenmistir.

Pazar Yaklagimi Deger Detayi

Tamamlanmasi Tamamlanmasi

insa Yapi Birim Mevcut Durum

Sira B.B. No Nitelik Brit Alan Durumundaki R s icin Gerekli L
L. Seviyesi  Maliyeti ) Degeri
Degeri Maliyet
1 8 Konut 102,00 m? | £16.320.000,00 95,00% | 421.500,00| 4109.650,00 £16.210.000,00
2 119 Diikkan 72,00 m? £14.400.000,00 95,00% | 421.500,00 +£77.400,00 £14.323.000,00
3 121 Diikkan 89,00 m? £17.800.000,00 95,00% | 4$21.500,00 £95.675,00 £17.704.000,00

TOPLAM £48.237.000,00

Rapora konu tasinmazlarin yapisal anlamda tiim insa faaliyetleri tamamlanmis, tasinmazlarin yer aldigi
projenin ¢evre diizenlemesi vb. islemler tamamlanmis, yapi kullanma izin belgesi alim asamasina
gecilmistir. Firmadan alinan bilgiye gore bu strece yonelik ilgili bagvurular yapilmistir. S6z konusu proje
icin kat irtifaki tesis edilmis olup heniiz yapi kullanma izin belgesi alinmamis ve kat miilkiyetine
gecilmemistir. Bu nedenle rapora konu tasinmazlarin tamamlanma seviyesi %95 olarak belirlenmistir.
Tasinmazlarin yer aldigi proje ile ilgili %95 oranli seviye tespit tutanag mevcuttur. Mevcut
tamamlanma seviyesi dikkate alinmis ve kalan maliyetler tamamlanmasi durumundaki degerden
dusililerek tasinmazlarin mevcut durum degeri takdir edilmistir. Bu asamada tasinmazlarin
tamamlanmasi igin gerekli maliyet hesaplanirken, tasinmazlarin yer aldigi proje i¢in alinmis yapi
ruhsatinda belirtilen insaat sinifina esas alinmistir. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhg
tarafindan yayinlanan Mimarlik Ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2025 Yili
Yap! Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’e gére birim maliyeti 21.500 TL/m? dir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
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varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin diistilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) katilimcilarin degerleme konusu
varlikla onemli olcide ayni faydaya sahip bir varligi vyasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin
onemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basli G¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden lretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Degerleme konusu tasinmazlar kat irtifakli bagimsiz bélim niteliginde olup arsa degerinin tespitine
yonelik calisma yapilmamustir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazlar kat irtifakli bagimsiz bolim niteliginde olup degerleme asamasinda
maliyet yontemi kullanilmamistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
Degerleme konusu tasinmazlar kat irtifakli bagimsiz bélim niteliginde olup degerleme asamasinda
maliyet yontemi kullaniimamustir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donistiurilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olmasi,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislari (iINA) Yontemi:

iNA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin  getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak da
nitelendirilmektedir. Uzun dmiirlii veya sonsuz émdrlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin
kesin tahmin siresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA ydnteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:
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(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tirtinlin segilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
strenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu siire i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlk icin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkuliin o donem icin (yil) Giretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina bélinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren mulkin potansiyel
brut gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif brit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkullin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

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

S6z konusu tasinmazlar halihazirda herhangi bir direk gelir getirici mulk degildir. Ancak gelir yaklagimi
bashg! altinda kapitalizasyon orani ile tasinmazlara deger takdirinde bulunulmustur. Bu yontem
dahilinde bolgedeki kiralik emsaller incelenmis, rapora konu tasinmazlar ile konum vb. diger 6zellikler
bakimindan kiyaslanmis ve birim kira degerleri takdir edilmistir. Kapitalizasyon orani belirlenirken
bolgedeki satilik ve kiralik tasinmazlar kendi iglerinde kiyas edilmis, bolgede faaliyet gosteren
gayrimenkul danismanlarinin  goértsi  alinmistir. Rapora konu tasinmazlardan konut nitelikli
gayrimenkul igin kapitalizasyon orani 0.055, diikkan nitelikli gayrimenkul i¢in kapitalizasyon orani 0.065
olarak kabul edilmistir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekgeler
Degerleme asamasinda iskonto oraninin belirlenmesine yénelik herhangi bir ¢calisma yapilmamistir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc
Gelir yaklasimi altinda yapilan galismalar ve arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazlarin toplam
piyasa degeri ~49.980.000,00 TL olarak takdir edilmistir. Degerleme detay! asagida tablo olarak

verilmistir.
Gelir Yaklagimi Deger Detayi
- - . Tamamlanmasi
Sra BB.No  Nitelik  BratAlan  SrimKIrd ik Kira Degeri Yk Kira B N i il e
Degeri Degeri Orani ..
Degeri
1 8 Konut 102,00 m? £750,00 £76.500,00 £918.000,00 0,055 £16.691.000,00
2 119 Diikkan 72,00 m? £1.120,00 +£80.640,00 £967.680,00 0,065 £14.887.000,00
3 121 Dikkan 89,00 m? £1.120,00 £99.680,00 £1.196.160,00 0,065 £18.402.000,00
TOPLAM £49.980.000,00
Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Pazar yaklasimi altinda tasinmazlarin kira bedellerinin tespitine yonelik emsal ¢alismalari verilmis olup
verilen ulasilan emsaller ve bu emsaller lizerinden yapilan diizeltmeler neticesinde degerleme konusu
tasinmazlar icin aylik toplam kira bedeli 256.820,00 TL olarak belirlenmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Degerlemeye konu tagsinmazlar kat irtifakina konu bagimsiz bélim nitelikli olup hasilat paylagimi ve kat
karsiligl oran belirlenmesine yonelik bir calisma yapilmamistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerlemeye konu tasinmazlar kat irtifakina konu bagimsiz boltim nitelikli olup arsa degeri ve herhangi
bir proje degeri takdir edilmemistir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazlarin mevcut durumunun en iyi ve verimli kullanim sekli olduguna kanaat
getirilmistir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor icerisinde bilgileri verilen 3 adet bagimsiz boélimiin butlini degerlemeye konu edilmis olup
bolinmus kisim degerlemesi yapiimamistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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DEGERLEME

6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

6.1 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi
Tasinmazlarin niteligi, kat irtifakinin kurulu olmasi, kullanim sekli ve amaci vb. her tirli etkenler
degerlemede dikkate alinmistir. Raporun ilgili kissmlarinda belirtildigi Gzere degerleme yapilirken
tasinmazlara ayri ayri analiz yapilmis olup deger olusumu Pazar yaklasimi ve Gelir yaklagimi esasina
gore belirlenmistir.

Bolge piyasasi dogrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde
potansiyel bir kira geliri takdir edilmistir. Gelir yaklasiminda tasinmazlarin kat irtifakh olmalari
sebebiyle ayri ayri kira degerleri belirlenmis ve belli kapitalizasyon oranlari yardimiyla toplam degere
ulasilmistir.

Tasinmazlarin kat irtifakina konu olmasi, her birinin ayri ayri kullanilabiliyor olmasi géz 6niine alinarak
en uygun degerleme yonteminin Pazar Yaklasimi analizi olacagina kanaat getirilmistir. Bu sebeple nihai
deger takdiri pazar yaklasimi esas alinarak yapilmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme galismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis
131 ada 4 parsel ile ilgili kat irtifaki kurulmus olup mahallinde insa ¢alismalarinin tamamlandigi ve yapi
kullanma izin belgesi alim asamasina gegildigi gorilmistiir. ilgili kurumlarda ve yerinde yapilan
incelemeler neticesinde s6z konusu sireg icin basvurularin yapildig 6grenilmis olup parsel lzerinde
ver alan yapi igin belgeler tam ve eksiksiz durumdadir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Tasinmazlar tizerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 bélimiinde agiklanmistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlar lizerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama

bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerlemeye konu tasinmazlar kat irtifakina konu konut ve diikkan nitelikli bagimsiz bolimlerdir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde zel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Ust hakki veya devre miilk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis
Rapor konusu gayrimenkuller tapu kayitlarina gore ‘Konut’ ve ‘Diikkan’ nitelikli olup ana gayrimenkul
Uzerinde kat irtifaki tesis edilmistir. Mahallinde yapilan incelemelerde de tasinmazlarin tapu niteliklileri
ve fiili durumlarinin uyumlu oldugu gorilmistiir. Rapora konu tasinmazlarin yer aldigi ana
gayrimenkulde tiim insa faaliyetleri tamamlanmuistir. ilgili kurumlardan edinilen bilgilere gére yapi
kullanma izin belgesi alim siirecine gecilmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig"’nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin

b) bendi; “Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska
kisilerle birlikte ortakhiga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis
binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri béliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme
amactyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

(c) bendi; “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat
paylasimi veya kat karsiligi arsa satisi sézlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar (izerinde,
gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere (ist hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler.
Yapilacak sézlesme hiikiimleri cercevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir sekilde yiirtitiilecek
projelerde, ortaklik lehine miilkiyet edinme amaci yok ise ortakligin sézlesmeden dogan haklarinin
Kurulca uygun gériilecek nitelikte bir teminata badlanmis olmasi zorunludur. Sézlesmenin karsi
tarafinin Toplu Konut idaresi Baskanligi, iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin badli ortakhiklari,
istirakleri ve/veya yénetim kuruluna aday gésterme imtiyazinin bulundudu sirketler olmasi halinde bu
bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz.”

Belirtmesi geregi rapora konu tasinmazlarin GYO portféyilinde ‘Proje’ olarak bulunmasinda herhangi
bir engelin bulunmadigina kanaat getirilmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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7. SONUC
7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Koray Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.’nin talebi (zerine; istanbul ili, Eyiipsutan ilgesi,
Gokturk Mahallesi, 131 ada, 4 parsel lzerinde yer alan ¢ adet gayrimenkuliin mevcut durum degeri

ve tamamlanmasi halindeki durum degerinin tespitine yonelik, SPK mevzuati kapsaminda asgari
unsurlari iceren bu rapor tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazin piyasa deger tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve i¢c mekanlarin
ozellikleri, kullanim amag ve islevi, yapi sinifi ve kalitesi, arsanin alani, geometrik sekli, topografya
durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi ile
bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim
ve cevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tiim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite
gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet
diistriict mispet menfi tim faktérler gz dnlinde bulundurularak yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmazlara deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Tasinmazlarin bulundugu bdlge ve konumlandigi lokasyon 6zelinde,
kullanim amag ve kapsami dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak pazar yaklagimi
neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir. Boylelikle;

Degerleme tarihi itibariyle, pazar yaklasimina gore, tasinmazlarin mevcut durumundaki piyasa degeri
su sekildedir;

Rakamla; 48.237.000,00 TL Tiirk Lirasi’dir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 52.083.130,00 TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15: 40.7313 TL’ dir.

i A W IN R

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet AFSAR M
Burak BARIS ehmet AFS Erdeniz BALIKCIOGLU

. Kontrolor .
SPK Lisans No: 406713 SPK Lisans No: 406225 SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

= Rapor, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihgl Gcret, raporun herhangi bir bélimiine bagl
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

= Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkullin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu milk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

= Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’'na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaca disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Serefiye Calismasi Sonrasi Olusan Degerler
A Takbis Belgesi

A Proje Kat Planlari

A Kat Karsihigl Anlagmasi

A Ruhsat

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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