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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih, 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile 01.02.2017 tarih Seri Ill-
62.1 sayih "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organinin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararasi Degerleme
Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun [11-62.3 sayih tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tiim bilgiler ¢ercevesinde
dogrudur.

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

Rapor kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu varliklarla herhangi bir ilgisi yoktur.

Bu raporun konusunu olusturan varliklar veya ilgili taraflarla alakali hicbir 6nyargimiz bulunmamaktadir.
Degerleme rapor Ucreti raporda takdir edilen deger ile baglantili degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan varliklarin/calismanin yeri ve tiri konusunda
daha 6nceden deneyimi vardir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.

Varliklarin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak degerleme raporu hazirlanmistir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Sermaye Piyasasi Kurulu
Standartlarina uygun olarak raporlanmistir.

Degerleme raporu teminat amacl islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Sermaye Piyasasi
Kurulu Standartlar (SPK) kapsaminda hazirlanmistir.
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1.  RAPOR VE MUSTERI BILGILERI

Dayanak S6zlesmesi Tarih/No

23.11.2022/A345

Deger Tarihi

30.12.20221

Rapor Tarihi

30.12.2022

Rapor Numarasi

2022-OZEL-1078

Degerlemenin Amaci ve Rapor Tiirii

Bu rapor 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede Yayinlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin” Birinci maddesinin ikinci fikrasina goére
hazirlanmistir.

Talebin Kapsami

istanbul ili, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi, (Eski: Kiiglikbakkalkéy Mahallesi) 3328 ada 12
numarali parsel izerinde yer alan “istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Projesi’nin deger tespiti (Proje
Maliyet Degeri + Mevcut Durum Degeri + Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Haslilat Degeri)

Raporda Yer Almasi Gereken Asgari
Bilgiler

Yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer
verilmistir.

Degerleme Raporunu Olumsuz
Yoénde Etkileyen Faktorler

Degerlemeyi etkileyen olumsuz bir faktorle karsilagilmamigstir.

Misteri Tarafindan Getirilen
Kisitlamalar

Musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri ‘ne gore sirketimiz binyesinde
daha 6nce 30.06.2022 tarihinde OZEL PROJE-550 ve 08.04.2022 tarihinde OZEL PROJE-338 numarali
raporlar hazirlanmigstir.

Kullanilan Degerleme Yontemleri

Deger tespitinde “Pazar Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklagim” ve “Gelir Yaklagimi” ydntemleri
kullaniimigtir.

Projenin %98,18 Tamamlanma
Oranina Gore Toplam Degeri (TL) -
KDV Harig

1.750.562.000-TL
BirMilyarYediYiizElliMilyonBesYiizAltmisikiBin-Tiirk Lirasi

Projenin %98,18 Tamamlanma
Oranina Gore Toplam Degeri (TL) -
KDV Dahil

2.065.663.160-TL
ikiMilyarAltmigBesMilyonAltiYiizAltmisUgBiYiizAltmis-Tiirk Liras

Projenin %100 Tamamlanmasi
Oranina Gore Toplam Degeri (TL) -
KDV Harig

1.774.040.000-TL
BirMilyarYediYiizYetmisD6rtMilyonKirkBin-Tiirk Lirasi

Projenin %100 Tamamlanmasi
Oranina Gore Toplam Degeri (TL) -
KDV Dahil

2.093.367.200-TL
ikiMilyarDoksanUg¢MilyonUgYiizAltmisYediBinikiYiiz-Tiirk Lirasi

Bagimsiz Bolim bazh Tamamlanmasi
Durumundaki Hasilat Degeri (TL)-
KDV Harig

3.102.963.000-TL
UgMilyarYiizikiMilyonDokuzYiizAltmisUgBin-Tiirk Lirasi

Bagimsiz Bolim bazh Tamamlanmasi
Durumundaki Hasilat Degeri (TL)-
KDV Dahil

3.661.496.340-TL
UgMilyarAltiYiizAltmisBirMilyonDortYiizDoksanAltiBinUgYiizKirk-Tiirk Lirasi

Miisteri Unvani

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Miisteri Adresi

Serifali Mahallesi Bayraktar Bulvari Nutuk Sokak No:4 Umraniye/istanbul

Sirketin Unvani

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

Kozyatagl Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97 D: 21 Kadikéy/istanbul

Mesleki Sorumluluk Sigorta Bilgileri

Polige No: 603400000002386
Polige Baslangig Tarihi: 20.01.2022
Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Raporu Hazirlayanlar

Hazirlayan (D.U.): H. Baris ALIR 407853 (Dijital Rozet)
Denetleyen (S.D.U.): Mustafa L. MAZMANCI 401823 (Dijital Rozet)
Onaylayan (S.D.U.): Erhan SARAC 402184 (Dijital Rozet)

KDV Uygulamast ile ilgili Karar: “Bakanlar Kurulunun 2007/13033 Sayili “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu
karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler uyarinca diikkan/ofis teslimlerinde %18 olarak belirtilmistir.

Sirketimizin yazili onayi olmaksizin bu raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun, icerisinde yer alan bilgilerin veya degerleme hizmetini

gergeklestiren uzmanlarin isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir. Aden Gayrimenkul Dedgerleme ve Danismanlik A.S.,

hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgi islem faaliyetlerinin elektronik bilgi varliklari ile bu varliklari korumak amaciyla Cl/IS105 sertifika no ile
ISO/IEC 27001:2013 Kalite Yénetim Sistemi Clcert tarafindan belgelendirilmistir.
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2. KABULLER — VARSAYIMLAR- KISITLAMALAR

> Bu raporda belirtilen fikirlerin yirirlGge girme tarihi deger tarihidir. Aden Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S. firmasi, calisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel
faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden 6tliri sorumluluk tasimaz.

> Degerlemenin amaci, misteri bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup, s6zlesmede ve raporda
belirtilen amag disinda kullaniimasi uygun degildir.

> Miuilkiyetin; sorumlu ve yetkin bir ydonetimin elinde oldugu varsayilmistir.

> Musteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkh kaynaklardan teyit
edilmeye calisilmis olup bu bilgilerin sektorel arastirmalarla desteklenerek givenilir oldugu varsayilmistir.
Ancak temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir glivence temin edilememektedir. Konu ¢alisma
kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi varsayilmistir.

> Uygulamalarda yonetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayilmistir.

> Buradaki bulgular cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli sabit bir
ekonomi ortam varsayimi lzerine dayandirilmistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde
tahmin edilmesi miimkin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve boylece
gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri etkileyebilir. Doviz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler
sebebiyle ortaya ¢ikacak farkliliklarin takip edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

> Guncel doviz kurunda meydana gelen artislar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat
edilmelidir.

> Gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadigi kabul edilmistir.

> Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi arttirmak igin kullanilmistir. Bu tir yardimci

bilgilerin baska bir amac icin kullaniimamasi gerekmektedir.

> Raporun hazirlanmasi asamasinda firma yetkilileri tarafindan sunulan bilgi ve belgelerin dogru ve
belge asli oldugu kabul edilmistir.

> Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alinan konular disinda, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve
engellerden, kisitlamalardan ve irtifak haklarindan muaf oldugu kabul edilmektedir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. 2022-0ZEL-1078
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3. EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER

3.1. Diinya Ekonomisi!

Kiresel ekonomi bu yil ivme kaybetmistir. COVID-19
pandemisinden glicll bir sekilde geri dondikten sonra,
Rusya'nin Ukrayna'ya karsi kigkirtilmamis, haksiz ve
yasadisi saldirganlik savasindan 6nce daha normal bir
ekonomik duruma donits olasihgl ortaya c¢ikmistir.
Kiresel blylimenin 2022'de ylzde 3'ten 2023'te ylizde
2%'ye, savastan Once Ongorilen hizin ¢ok altinda
yavaglamasi beklenmektedir. 2023'te, gercek kiresel
gelirler bir yil 6nce beklenenden yaklasik 2,8 trilyon ABD
dolari daha disiik olabilecegi soylenmistir. 2022 yilinda
tahmini olarak yiizde 1,5 olan ABD GSYH buyimesinin
2023 yilinda ylizde 0,5 olmasi beklenmektedir. Avro
bolgesinde, 2022 yilindaki 'deki yizde 3,1'lik disisin
ardindan, GSYH biylmesinin 2023 yilinda yiizde 0,3
olmasi beklenmektedir. Cin de dahil olmak {zere
yikselen piyasalarda ve gelismekte olan ekonomilerde
toplam GSYH'nin 2022 vyilinda vyizde 2,8'lik bir
daralmanin ardindan 2023 yilinda yizde 2,2 olmasi
beklenmektedir.

Kiresel ekonomik aktivite, enflasyonun birkag on yilda
gorilenden daha yilksek oldugu, genis tabanh ve
beklenenden daha keskin bir yavaslama yasamaktadir.
Yasam pahaliligi krizi, ¢ogu bolgede sikilasan finansal
kosullar, Rusya'nin Ukrayna'yl isgali ve devam eden
COVID-19 salgini, bunlarin timi goriiniim Gzerinde agir
bir baski olusturmaktadir. Kiiresel biiylimenin 2021'de
ylzde 6,0'dan 2022'de yizde 3,2'ye ve 2023'te yizde
2,7'ye yavaslamasi beklenmektedir

IMF Eylal 2022 raporuna gore kiresel borgluluk 2022
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yilinda 300 trilyon dolara ulagmistir. Mevcut borg stokunun 201,2 trilyon dolari gelismis lilkelere, 98,8 trilyon dolari
ise gelismekte olan lilkelere aittir. Toplam borg stokunun 85,8 trilyon dolari kamu borcu, 69,3 trilyon dolari finansal
sektor, 88,4 trilyon dolari reel sektér ve 56,6 trilyon dolari hanehalkina aittir. Hanehalki borg stoku/GSYH orani en
yiiksek olan lke yiizde 102,2 ile Giiney Kore olurken, Euro Alanin da bu oran yiizde 59,1, ingiltere’de yiizde 83,2

Genel Devlet Net Borg Verme / Borglanma (GSYH
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1IMF,World Bank, OECD

ve ABD’de yiizde 77,7, Cin’de ylizde 63,3. Kamu borg
yikinde ilk sirada yizde 251,1 ile Japonya yer
almaktadir. Bu oran Euro bdlgesinde yilizde 106,7,
ingiltere’de yiizde 110,4, ABD’de yiizde 122,5, Cin’de
ylzde 76,2’dir.

Dinya ticaret hacmi 2021’de yilizde 5,7, ardindan
2022'nin ilk g¢eyreginde %3,2 buylmistir. 2022 yih
2.ceyreginde ihracat G20 bdlgesinde %22,1, Cin'de
%9,2, Birlesik Devletler'de %23,7, Tiirkiye’de %33,9
olarak kaydedilmistir. 2022 yili 2.¢eyreginde ithalat
G20 bolgesinde %18,4, Cin'de %11,9, Birlesik
Devletlerde %17,3, Tirkiye’de %35,1 olarak
kaydedilmistir. Kiresel ticaret blylimesi azalirken,
kiresel ticaret dengeleri genislemistir.
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3.2.  Tiirkiye Ekonomisi?

GSYH 2022 yilinin Gglinci ¢ceyreginde ylzde 3,9 oraninda
biiyiime kaydetmistir.Uclincii ceyrekte finans ve sigorta 30
faaliyetleri %21,6, bilgi ve iletisim faaliyetleri %13,9,
mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %12,6, kamu | 5o
yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri
%7,6, hizmet faaliyetleri %6,9, diger hizmet faaliyetleri | 1o

%4,9, gayrimenkul faaliyetleri %4,1, tarim, ormancilik ve I I I I |3’9
balikgilik %1,1 ve sanayi %0,3 artmistir. insaat sektorii ise 0 I I I I | pg - I | I I I I I

%14,1 azalmstir. (O I LT AV B [ I AVAR B [ L AV NPV eV 1T

GSYH Biiyiime Oranlari (Bir 6nceki yilin ayni
dénemine gore % degisim)

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH biyime |10 5517 2018 2019 20 | 2021 | 2022
orani yilin Gglncl c¢eyreginde vyizde 3,9 olarak
gerceklesmistir.  Mevsim ve takvim etkilerinden |-20

arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki
ceyrege gore %0,1 azalmistir. Takvim etkisinden

arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 vyili
Uglinci ceyreginde bir onceki yilin ayni ¢ceyregine goére
%3,6 artmistir. 65

85 Enflasyon (% degisim gegen yilin ayni ayina 8
Kaynak:TUIK gore)

Kasim ayinda tiketici fiyatlari endeksi gegen yilin ayni
dénemine gore yiizde 421,7 artarak 1 milyar 509 milyon | 4>
dolardan, 7 milyar 874 milyon dolara yikselmistir.

Ocak-Ekim doneminde dis ticaret acig1 %168,3 artarak 33
milyar 933 milyon dolardan, 91 milyar 49 milyon dolara 5
yikselmistir. ihracatin ithalati karsilama orani 2021 Ocak-
Ekim déneminde %84,3 iken, 2022 yilinin ayni déneminde

%69,7'ye gerilemistir. 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Ekonomik faaliyetlere gore ihracatta, 2022 Ekim ayinda

25

O
(8]
282828 g8 gs e

Oca

-15

imalat sanayinin payr %94,7, tarim, ormancilik ve balik¢ihk sektoriiniin payl %3,1, madencilik ve tasocakgihg
sektoriniin payl %1,7 olmustur. Ocak-Ekim doneminde ekonomik faaliyetlere gore ihracatta imalat sanayinin payi
%94,7, tarim, ormancilik ve balikgilik sektdriniin payr %2,9, madencilik ve tasocakgiligl sektorinin payr %1,8
olmustur.

Genis ekonomik gruplar siniflamasina gore ithalatta, 2022 Ekim ayinda ara mallarinin payr %79,3, sermaye
mallarinin payr %11,5 ve tiiketim mallarinin payi %9,1 olmustur. ithalatta, 2022 Ocak-Ekim déneminde ara
mallarinin payi %81,2, sermaye mallarinin payi %10,8 ve tiketim mallarinin payi %8,0 olmustur.

Ekim ayinda ihracatta ilk sirayr Almanya almistir.
Almanya'ya yapilan ihracat 1 milyar 688 milyon dolar
olurken, bu tlkeyi sirasiyla; 1 milyar 418 milyon dolar
0 ile Irak, 1 milyar 308 milyon dolar ile ABD, 1 milyar
146 milyon dolar ile Rusya Federasyonu, 1 milyar 107

Aylara Gére Dig Ticaret Dengesi Milyar ABD $
2 Kaynak:TUIK

2 milyon dolar ile Birlesik Krallik takip etmistir. ilk 5
4 llkeye yapilan ihracat, toplam ihracatin %31,3'Uni

-10,69| olusturmustur. ithalatta Rusya Federasyonu ilk sirayi
-6 almistir. Ekim ayinda Rusya Federasyonu'ndan
. yapilan ithalat 4 milyar 989 milyon dolar olurken, bu

Ulkeyi sirasiyla; 2 milyar 850 milyon dolar ile Cin, 2
10 milyar 384 milyon dolar ile isvicre, 1 milyar 963

Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem | Milyon dolar ile AIma}nya, 1 milyar 215 milyon dolar
ile ABD izlemistir. Ilk 5 Ulkeden yapilan ithalat,

2017 2018 2019 2020 2021 2022 toplam ithalatin %45,9'unu olusturmustur.

2, TUIK, TCMB
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3.3.  Gayrimenkul Sektori®

Turkiye genelinde konut satislari Kasim ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %34,1 azalarak 117 bin 806
olmustur. Konut satiglarinda istanbul 19 bin 687 konut
satisi ve %16,7 ile en ylksek paya sahiptir. Satis
sayilarina gore istanbul’u 9 bin 367 konut satisi ve %8,0
pay ile Ankara, 7 bin 902 konut satisl ve %6,7 pay ile
Antalya izlemistir. Konut satis sayisinin en az olduguiller
siraslyla 34 konut ile Hakkari, 47 konut ile Ardahan, 58
konut ile Bayburt olmustur.

Konut satislari Ocak-Kasim doneminde bir dnceki yilin
ayni donemine gore %1,0 artisla 1 milyon 277 bin 659
olarak gerceklesirken ipotekli konut satisi bir 6nceki
yilin ayni ayina gore %57,7 azals gdstererek 16 bin 655,
diger satis tirleri ise bir 6énceki yilin ayni ayina gore
%27,5 azalarak 101 bin 151 olmustur. Bu dénemde ilk
defa satilan konutlar %32,9 azalis gostererek 37 bin 380
ikinci el konut satiglari ise %1,7 artisla 895 bin 469
olarak gerceklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satiglari Kasim ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %17,4 azalarak 6 bin 83
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk
sirayl 2 bin 616 konut satisi ile Antalya almistir.
Antalya’yi sirasiyla bin 733 konut satisi ile istanbul, 567
konut satisi ile Mersin izlemistir. Yabancilara yapilan
konut satislari Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki
ytlin ayni dénemine gére %20,4 artarak 61 bin 104
olmustur.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari
Turkiye’den 2 bin 575 konut satin almistir. Rusya
Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 510 konut ile iran,

550000 Konut Satis Sayilari Kaynak TUIK
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331 konut ile Irak ve 277 konut ile Ukrayna vatandaslari izlemistir.

insaat maliyet endeksi, 2022 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gére %3,44, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %117,07

Kaynak: TUIK
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KAYNAKCA: TUIK

artmistir. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %3,88
iscilik endeksi %1,94 artmistir. Ayrica bir dnceki yilin
ayni ayina goére malzeme endeksi %128,41, iscilik
endeksi %85,65 artmistir.

Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %3,11,
bir 6nceki yilin ayni ayina gore %114,49 artmistir. Bir
onceki aya gore malzeme endeksi %3,49 artmis iscilik
endeksi %1,91 artmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni
ayina gore malzeme endeksi %125,08, iscilik endeksi
%85,84 artmistir. Bina disi yapilar igin ingaat maliyet
endeksi, bir 6nceki aya gore %4,48 bir dnceki yilin ayni
ayina gore %125,83 artmistir. Bir onceki aya gore
malzeme endeksi %5,12 iscilik endeksi %2,07 artmistir.
Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%139,40 iscilik endeksi %84,93 artmistir.
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4. GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKLARI, iMAR BILGILERi, FiZiKSEL
OZELLIKLERI VE KONUMU

4.1. Gayrimenkullerin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

Tasinmazin Tapu Bilgileri

ili: istanbul Arsa Payi: Tam

ilgesi: Umraniye Ana Taginmaz Niteligi:  Arsa

Bucag: - Yiiz Olglimii: 7.225,80 m?

Mabhallesi: Finanskent Tapu Tarihi: 25.12.2012

Tapu Cinsi: - Yevmiye No: 34454

Pafta: - Cilt No: 2

Ada: 3328 Sayfa No: 112

Parsel: 12 Koordinat: 41.0005446009, 29.11089956685
Malik (Hisse): Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. (1/1)

4.2, Gayrimenkullerin Kadastro Kayitlarina iliskin Bilgiler

Parsel No Agiklamalar

Tasinmaz topografik agidan hafif egimli bir yapiya ve geometrik olarak dikdortgen formlu bir yapiya
3328/12 . L . L . .
sahiptir. Parsel sinirlari belirgindir. Parsel Gzerinde insai faaliyetler devam etmektedir.

4.3. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Umraniye Tapu Mudirligi'nde, 16.12.2022 tarihinde, saat: 16:27 de yapilan incelemelerde degerleme
konusu tasinmazlarin tizerinde asagidaki notlarin bulundugu bilgisi alinmistir.

Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum: Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi internet Portali- TAKBIS
Ada/Parsel: 3328/12
inceleme Tarih ve Saati: 16.12.2022 16:27

0.01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (TURKIYE ELEKTRIK
DAGITIM A.S. Lehine 169,20 m? Trafo Merkezi ve Kablo Gegis Yeri icin
99 Yilligina 0,01Kr bedelle Kira Serhi) (Baslama Tarih:22.12.2021 Siire:)
(22.12.2021 55342)

Serh Bolimii

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-1078
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> Gayrimenkullerin Son 3 Yillk Dénemde Gergeklesen Alim-Satim islemleri ve Devredilmesine
iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin tapu kayit belgesi ek halinde verilmis olup, konu tasinmazlar son 3 yil
icerisinde islem gérmemistir.

44. Gayrimenkullerin imar Durumu Bilgileri

Umraniye Belediye Baskanligi’/ndan temin edilen 20.12.2022 tarih, 60269154-754.[2013/10022]-3542933-
11949 numarali ve 20.12.2022 tarih, 60269154-754.[2013/10031]-3542940-11948 numarali imar durumu
yazisinda degerleme konusu 12 numarali parsellerin, “19.06.2012 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli istanbul Finans
Merkezi Uygulama imar Plani” sinirlarinda kaldigi, “T3 lejanth Ticaret Alani, Hmas (Yiikseklik): Serbest;
KAKSmaks: 2.85” yapilasma kosullarina sahip oldugu bilgisi alinmistir.

Plan Notlari agsagidaki gibidir:
e T3 Ticaret alanlarinda, E=2,85 ve H= Serbesttir.

e Bu alanlarda, alisveris merkezi, rezidans, yonetim merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, v.b.
sosyal kiiltiirel tesis alanlari, ticaret, biiro, ishani, lokanta, gazino, carsi, cok katl magazalar, bankalar, finans
kurumlari, oteller, 6zel hastane, 6zel egitim alanlari, katl otopark v.b. fonksiyonlar yer alabilir.

Not: Yazili imar durumunun detayl bilgileri raporun ekler kisminda yer almaktadir.

TSIV MM

RS

CRKRIHXRKS

<, OZELPROJE ALANI
D Eeas

RO A H=SERBEST

O7FI |

> Gayrimenkullerin Son 3 Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar
Plani, Kamulastirma vb. gibi) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar imar plani sinirlari igcinde kalmakta olup son 3 yil icerisinde herhangi bir
degisiklik bulunmamaktadir.
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4.5. Gayrimenkullerin Mimari Projeleri, Yapi Ruhsatlari, Yapi Kullanma (iskan) izin Belgeleri, Yap: Kayit
Belgeleri ve Yapi Denetim Kurulusu Bilgileri

Degerleme konusu parsel lizerinde degerleme tarihi itibariyle yapinin ingaat faaliyetlerinin devam ettigi tespit
edilmistir.

Umraniye Belediyesi’'nde incelenen 10.06.2015 tarih onayli mimari proje bulunmaktadir. Mimari proje
gorselleri rapor eklerinde sunulmustur.

YAPI RUHSATI (12 No’ lu Parsel)

YENI YAPI Ofis ve isyeri, Ortak Alan 22.06.2015 15/10851 112.603,97
YENILEME Ofis ve isyeri, Ortak Alan 07.06.2017 17/8674 112.603,97
iSiM DEGISIKLIGI Ofis ve isyeri, Ortak Alan 23.11.2018 18/17808 112.603,97
iSiM DEGISIKLIGI Ofis ve isyeri, Ortak Alan 29.09.2020 20/7260 112.603,97
iSiM DEGISIKLIGI Ofis ve isyeri, Ortak Alan 21.09.2021 21/7906 112.603,97
iSiM DEGISIKLIGi Ofis ve Isyeri, Ortak Alan 15/09/2022 22/7845 112.603,97

Konu tasinmaz icin yapilan incelemelerde, yapinin insaatinin devam ettigi ve Yapi Kullanma izin Belgesi’nin
heniz alinmadig géralmastar.

> Gayrimenkuller igin Alinmis Durdurma Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Degerleme konusu tasinmaz icin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. bir belgeye
rastlanmamistir.

> Gayrimenkullere Ait Yapi Denetim Bilgisi

Degerleme konusu parsel lizerinde yer alan yapilarin yapi denetimi Bulgurlu Mahallesi. Alemdag Caddesi
No:96 i¢ Kapi No: 3 Uskiidar / ISTANBUL adresinde faaliyet gdsteren istanbul Asya Yapi Denetim LTD. STi.
tarafindan yapilmaktadir.

> Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiligi insaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylagimi S6zlesmeleri vb.)

Degerleme konusu tasinmaz i¢in yapilmis 09.03.2017 tarihli anahtar teslim gotirt bedel usulii ana yuklenici
sdzlesmesi bulunmaktadir. Ana yiiklenici tarafi: REC Uluslararasi insaat Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S. dir.

> Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu calismanin konusu, rapor iceriginde verilen tasinmazlar olup farkh kapsamda c¢alisma yapilmamistir.
4.6. Gayrimenkuliin Yapisal, Fiziksel ve Teknik Ozellikleri

4.6.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkuliin Arsa veya Arazi Uzerinde Herhangi Bir
Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz istanbul ili, Umraniye ilcesi, Finanskent Mahallesi (Eski: Kiigiikbakkalkdy), 3328
ada, 12 parsel numarali 7.225,8 m? alanl “Arsa” vasifli taginmazdir.

Mahallinde yapilan incelemelerde s6z konusu parsel (izerinde insaati devam eden zemin katlar dikkan, Ust
katlar ofis olarak planlanmis,2 adet blogun insaatinin devam ettigi goriilmistir. Degerleme tarihi itibari ile
fiziki ilerleme seviyesinin %98,18 oldugu bilgisi miisteriden temin edilmis ve hesaplara yansitilmistir.
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4.7. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriig

Yerinde yapilan incelemede, degerleme konusu tasinmazlarin {izerinde yer alan yapinin mimari projesi baz
alindiginda konumunun paftasina ve vaziyet planina uygun oldugu gériilmistiir. Umraniye Belediyesinde
yapilan incelemelerde konu tasinmazlarin Gzerinde herhangi bir olumsuz bir belge ve yikim kararina
rastlanmamistir. Yapilan incelemelerde degerleme konusu parseller Gzerinde kat irtifakinin heniz
kurulmamis oldugu gérilmustdr.

4.8. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portféyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Degerleme konusu tasinmaz Resmi Gazete’ de yayimlan 28.05.2013 tarih ve 28660 sayili Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesi’nin;

b) 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
ortakhga 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 amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.

¢) Portféylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli
Olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir.

bentleri geregince ilgili sartlari sagladigi ve fiili kullanim sekli geregince GYO portféyinde “proje” olarak
alinabilecegi goris ve kanaatindeyiz.

4.9. Gayrimenkullerin Konum, Cevre ve Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Umraniye ilcesi, Kiiciikbakkalkdy Mahallesi, (tapu kayitlarinda
Finanskent Mabhallesi) Senol Giines Caddesi lizerinde konumlanmis olup, istanbul Finans Merkezi projesi
icerisinde yer almaktadir. Degerleme glinl itibari ile proje alaninin genelinde insai faaliyetlerin devam
etmekte oldugu tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig istanbul Uluslararasi Finans Merkezi doguda TEM Otoyolu,
glineyde E-5 baglanti yolu olmak Uzere iki yiksek kapasiteli ana ulasim arterinin kesisim noktasinda
bulunmaktadir. Kuzeyde ise Senol Glines Bulvari ile gevrilidir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi istanbul Finans Merkezi projesinde; Sermaye Piyasasi Kurulu,
Banka Dilizenleme ve Denetleme Kurulu, Ziraat Bankasi Genel Mudurligl, Halkbank Genel MudurlGga,
Vakifbank Genel Miidiirligi, Sarphan Finans Park, T.A.O., Enisler insaat, is GYO ve Merkez Bankasi’na ait
yapilar yer alacaktir.

Degerleme konusu tasinmazlarin T.C icisleri Bakanligi, Niifus ve Vatandaslk isleri Genel Mudirligiine ait
Adres Sorgu Sistemi’nden elde edilen UAVT kodlari 3328 Ada 12 Parsel lizerinde yer alan ve kapi numarasi 30
olan tasinmazlar icin 514894328’dir. Tasinmazlar igerisinde yer alan bagimsiz bolimlere ait kimlik numaralari
ekler kisminda detayh olarak verilmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafe
TEM Baglanti Yolu ~0,15 km.
D-100 Baglanti Yolu ~0,10 km
Sabiha Gékgen Havaalani ~19,3 km.
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v" UlagimYollari

=== 1© Metrobiis Hatti
mmm = Vetrobiis Ust Gegidi

mm 1w Metro Hatti

Metro Duragi

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde yapilmasi planlanan alternatif ulasim kanallari.

Degerleme konusu tasinmazlara ulagim istanbul Finans Merkezi Projesinin tamamlanmasindan sonra metro,
metrobis ve otobis gibi toplu tasima araglariile kolaylikla saglanacaktir. 13.035,47 kilometre uzunlugundaki
metro hattinin 11 istasyondan olugsmasi planlanmaktadir. iFM proje alani igerisinde degerleme giinii itibariyle
Metro hattinin kazi islerinin tamamlandigi bilgisi alinmis olup hizmete giris tarihi belli degildir.

istanbul Rayli Sistemler Ag Haritasi / istanbul Railway Network Map &
L4

M METRO
N ISTANBUL

BUYUKSENIR

Mevcut Hatlar / Lines in Operation

| lsaretler /5ges lletigim / Contact |
= | O lstasyon-Dussh / sen S0 B mevoistanbl (8 0552153 00 34
@osons et (@) mevoistanbul_ (@) metraistanbul
oSS @ik

[ metroistanbul @/ cozim

=% | @ mevostuabiss ALO 153

Bogez Keoriders retens 80042 5u A3 Gegyi
acrcrs trym Torme
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Degerleme

Tutlncd
60.YIl Mehmet Finans sBU Kazim
Parki Efendi Sahrayicedid  Yenisahra Atasehir Merkezi Atakent Site Carsl Hastanesi Karabekir

(2] & . © @ |

iIFM projesinin yaklasik 50.000 kisiye istihdam yaratacag, giinliik 25.000 ziyaretgi tarafindan ziyaret edilecegi
diistiniilmekte olup toplu ulasim hattinin kuvvetlendirilmesi beklenmektedir. istanbul Finans Merkezi’'nden
gecmesi planlanan Yenisahra Umraniye hattinin ve Atasehir Havaray projesi etiit asamasinda olup projenin
su an ki akibati belirsizdir.

Degerleme konusu tasinmazlara ulagim [
kanallarindan biri olarak Havaray projesi Jmraniye - Atasehir - Goztepe
planlanmaktadir.  Proje henliz etiid Metro Hatti Karahekie
asamasindadir. Guzergahi belirtmek icin

n‘

aciklanan Havaray hattinin  baslangic f A

5 . UZUNLUGU - WY
noktasi Kozyatagl metro istasyonudur. 13.03 KM 'ww UMRAN
icerenkdy Carrefour AVM’nin dogusundan ; . Wik renpen

iSTASYON SAYISI 8

baslayacak havaray hatti Hal Yolu 11 ADET
C?dde§| nden dev§m gderek Yeni Hal VOLCULIR e
bolgesine gelecektir. TEIAS Ambarlari’na 26 DAKIKA
devam eden hat Ziimritevler Sitesi’den YOLCU KAPASITESI > ncteps Para
ilerleyerek Dereboyu Caddesi boyunca 35 BIN YOLCU (Saatte tek yon)
devam edecek. Caddenin sonundan Turgut HATTIN GECTI&i iLCELER
Ozal Bulvarr’na yonelip Atasehir Merkez'e UMRANIYE, ATASEHIR, KADIKOY

ulasan havaray hatti burada Gardenya

bolgesine gelip Migros’un oldugu kavsaga ulasacak. Kavsaktan sola yonelen hat Atasehir Bulvari’'ni boydan
boya katederek TEM Kozyatagl Baglanti Yolu lzerindeki kopriden (veya paralelde yapilacak yeni havaray
koprusinden) gecerek Bati Atasehir’e gegcmesi distintlmektedir.

Bati Atasehir’deki Kent Plus ve Uphill konutlarinin ortasindan ilerleyerek Camlica TEM Otoyolu’nun {izerinden
gecip Site Mahallesi’'ndeki Senol Giines Bulvari’'na gelecektir. Buradan kavis alarak 2 donis ile Akdeniz
Caddesi’'ne gelen havaray hatti Armaganevler ve Atakent mahallelerinden devam ederek Alemdag Caddesi
tizerindeki Site duragina kadar gelecek. Alemdag Caddesi'nden sola dénen hat Umraniye NETAS Tesisleri’ne
kadar gelip buradan kuzeye yonelerek Yamanevler’e giderek ve Kiigliksu Caddesi’'ne ulasacaktir. Adem Yavuz
Caddesi’'ne ulasip Tanzim ve Nevzat Ayaz Lisesi’'nin oldugu yerden Kazim Karabekir Mahallesi’nin girisinde
bulunan Umraniye Egitim ve Arastirma Hastanesi’ne giderek burada son bulacaktir.

Kozyatagi'nda Kadikdy Kartal ve Bostanci Dudullu metro hatti ile transfer imkani veren Havaray Atasehir
hattinin Umraniye’de Cekmekdy Uskiidar metro hatti ile bulusmasi planlanmistir. Havaray hatti ayrica yapimi
planlanan Kadikdy Atasehir Sabiha Gokgcen Havaalani metro hatti ile Bati Atasehir bolgesinde Senol Giines
Bulvari civarinda entegre olacaktir.
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Degerleme

5. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI

5.1. Deger Tanimlari

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve deger
kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan esdeger bir 5neme sahip olan bir diger
unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.
Deger ise satin alinmak Uzere pazara sunulan bir mal veya hizmet igin alici ve saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat
anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti yaratmak
veya Uretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken, maliyet, mal veya
hizmetin Uretim masraflari icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir. Varlik sahipleri, yatirimcilari, sigortacilari, kiymet
takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da normalin Gstiinde istekli veya 6zel
alicilari, rasyonel agidan esit ve gecerli sebeplerle ayni varliklara farkli degerler atfedebilirler.

5.1.2. Pazar Degeri

En temel seviyede, deger, herhangi bir Urlin, hizmet veya mal ile iligkili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine gére
olusturulur ve strdardlir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma giictdr.

° Pazar Degeri, varligin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili,
basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken
tahmini tutardir.

° Pazar Degeri, varligin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z 6niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

° Bir varli§in pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varhgin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmcisinin
varhk icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima goére belirlenir.

° Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerli 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
gorilmektedir.

° Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici i¢cin deger ifade
eden niteliklerini yansitmaz. Béyle 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 tim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir. Pazar degerini tahmin etmek icin en sik
uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme
Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.

5.1.3. Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satig

Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye degerinin
varliklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden ¢ikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak belirlenmesi
gerekli gortilmektedir.

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticlyl satisa zorlayan kosullar icinde bulundugunu ve bunun sonucunda uygun
pazarlama siresinin mimkin olmadigini géstermek icin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat, satici (izerinde
nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siiresinin neden gerceklestirilemedigine baghdir. Bu durum diger
yandan saticinin, geriye kalan sire icinde satisi gerceklestirememesi halinde katlanacagi sonuglari da yansitir. Zorunlu
satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki haliyle varsayimsal istekli bir saticinin durumundan
ziyade, bu saticinin iginde bulundugu kendisine 6zgi kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli bir deger esasinin degil, el
degistirmenin gercgeklestigi durumun tanimidir.
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5.2. Degerleme Teknikleri
5.2.1. Pazar Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer varliklarin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilagstirmaya dayal bir
islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan varlik, acik piyasada gergeklestirilen benzer
varliklarin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilastirilir. Bu yaklasim genel
olarak;

» Degerleme konusu varliklarin deger esasina uygun olarak glincel piyasada satis isleminin gerceklesmis
olmasi,

> Degerleme konusu varliklarin veya buna énemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak
islem gérmesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili glincel gdzlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin
olmasi durumunda uygulanabilir.

5.2.2. Gelir Yaklasimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan varliklarin olusturdugu isletmeye ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak
indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (genellikle net
gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir. ikame prensibinde
ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile degere ulasilacagi kabul edilir. Ancak,
bazi nakit akiglari maddi olmayan varliklara atfedilebilir ve bunlari tesis ve ekipmanin nakit akisina katkisindan
ayirmak zor olabilir. Genelde tesis ve ekipmanin ayri ayri kalemleri igin gelir yaklagimi kullanimi pratik bir uygulama
degildir.

5.2.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, mulkiin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir milkin
insa edebilecegi olasiligl dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin degerlemesi
yapilan miilk icin 6denebilecek olasi fiyati asiri dl¢lide astig1 durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler icin
amortismani da igerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, 6zellikle de teknik uzmanlik gerektiren veya 6zel kullanima
yonelik olarak kurulmus veya Uretilmis varliklar igin yaygin olarak kullaniimaktadir. Degerlemeye konu varliklarin
bir pazar katilimcisina gore yeniden Uretim veya ikame maliyetinin dislk olaninin dikkate alinarak tahmin edilmesi
ilk adimini olusturur.

ikame maliyeti, esdeger kullanima sahip alternatif bir varligi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi
saglayan modern bir esdegeri ya da degerleme konusu varligin aynisini yeniden iretmenin maliyeti olabilir.

Bir varligin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varligin ikame maliyeti
olarak kullanilmasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger etkenler
nedeniyle son donemde katlanilmamissa degerleme tarihi itibariyle enflasyona gore dizeltilmeleri/bir esdegere
endekslenmeleri gerekmektedir. Uygulamada, tahmin edilen deger, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tiim yipranma
paylarini dikkate alarak diizeltmeye tabi tutulur.

Sonug olarak;

TUm Pazar Degeri olglim yontemleri, teknikleri ve proseddrleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip, dogru
bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

° Pazar karsilastirmalari, pazardaki gozlemlerden kaynaklanmalidir.

° indirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde
edilen geri donis oranlarini esas almalidir.
Varligin, normalde piyasada hangi sekilde islem goérecegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim veya
prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmali
bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri

en iyi temsil eden yontemdir. Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi
yontem ya da yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN ANALIZi VE SWOT ANALizi

6.1. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Bir varhigin en etkin ve en verimli kullanimi fiziki ve finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve o varligin en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Konu tasinmazlar icin yapilan analizler sonucunda, bulundugu bolge, cevresel etkiler, mevcut imar plani goz
ontline alinarak en etkin ve verimli kullanimi “mevcut imar durumu ile uyumlu kullanimi” olarak belirlenmis
olup, tarafimizca farkh bir arastirma/gelistirme yapiimamistir.

6.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Raporda; gayrimenkul degerlerinin tespiti "Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi ve “Gelir Yaklasimi”
yontemleri kullanilmistir. Kullanilan yonteme iliskin detaylar alt basliklarda tanimlanmistir.

6.2.1. Pazar Yaklasimi Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. “Pazar Yaklasimi “ile benzer milkiyet yapisina sahip
satisa konu tasinmazlar arastiriimistir.

SATILIK ARSA EMSALLERI

Birim
Deger
(TL/m?)

Satig/Kira
Degeri
(m?)

Alan
(m?)

PPD* Deger
(TL)

PPD Birim Deger
(TL/m?)

imar
Lejanti

Agiklama

Degerleme konusu tasinmaza vyakin bolgede
Yenisehir Mahallesi'nde yer alan 220 m? alanl
oldugu beyan edilen konut+ticaret imarl arsa
13.500.000 TL fiyat ile satiliktir. (Pazarhk payi
mevcuttur.) (Wen Gayrimenkul A.S.: 0 (531) 499 38
62)
Atasehir Barbaros Mahallesi'nde yer alan 376 m?
alanh oldugu beyan edilen ticaret imarli arsa
2 41.300.000 TL fiyat ile satihktir. (Pazarlik payi
mevcuttur.) ( Geng Gayrimenkul Atasehir: 0 (532)
3712037)
Atasehir Barbaros Mahallesi'nde yer alan 712 m?
alanli oldugu beyan edilen konut+ticaret imarli arsa
3 70.000.000 TL fiyat ile satiliktir. (Pazarlik payi
mevcuttur.) ( Atasehir Gayrimenkul Uzmani: 0
(533) 608 18 51)
Atasehir Barbaros Mahallesi'nde yer alan 582 m?
alanh oldugu beyan edilen konut+ticaret imarli arsa
4 42.000.000 TL fiyat ile satihktir. (Pazarlk payi
mevcuttur.) (Dream Home Kadoglu Gayrimenkul
Danismanlik: 0 (533) 456 38 78)
Atasehir Barbaros Mahallesi'nde yer alan 950 m?
alanli oldugu beyan edilen konut+ticaret imarli arsa
5 65.000.000 TL fiyat ile satiliktir. (Pazarlik payi
mevcuttur.) (Reha Medin Emlak Bati Atasehir
Temisilciligi: 0 (507) 739 31 61)

Konut +

Ticaret 60.000

200 13.500.000 67.500 12.000.000

Ticaret 376 41.300.000 109.840 37.500.000 99.734

Konut +

Ticaret 89.888

712 70.000.000  98.315 64.000.000

Konut +
Ticaret

582 42.000.000  72.165 38.000.000 65.292

Konut +

1
Ticaret 63.158

950 65.000.000 68.421 60.000.000

*PPD: Pazarlik Payi Diisiilmiis

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

1 2 3 4 5
Pazarlik Pay1 Dustilmis Birim Deger (TL/m?) 60.000 99.734 89.888 65.292 63.158
Arsa Alani Serefiyesi(%) -20% -20% -15% -20% -15%
imar Lejanti Serefiyesi(%) -5% 0% -5% -5% -5%
Yapilagma Hakki Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi (%) 10% 5% 5% 10% 10%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?2) 51.000 84.774 76.404 55.498 56.842
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 67.000
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Satisa Konu Arsalara iliskin Harita

Sonug; Degerleme konusu parsellere deger takdiri icin bolgede gayrimenkul alim/satim isi ile ilgilenen emlak
komisyonculari ile gériistilmustir. Bélgede yapilan arastirmalarda emsal parseller icin talep edilen m? birim
satis degerlerinin ofisler icin yaklasik 60.000— 100.000 -TL/m? araliginda bulundugu tespit edilmistir.
Parsellerin yliz 6lgimi, yola cephesi, konumu, sekli, egimi ve kullanim durumu, hisseli olup-olmama
durumuna gére m? degerlerinin degerlemeye konu arsalar icin degerlendirilmistir. Satisa konu tasinmazlar
arsa alani olarak degerleme konusu tasinmaza oranla olduk¢a kiigliktlir. Ancak degerleme tarihi itibariyle
benzer blyuklige sahip tasinmaz bulunmamaktadir. Deger belirlenirken degerleme konusu gayrimenkul,
emsal arsalar ile karsilastiriimis, pazarlik payr ve mevcut piyasa kosullari dikkate alinarak piyasa degeri
olusturulmustur. Gergeklestirilen Pazar arastirmasi sonucu arsa birim m? degeri 67.000 TL/m? olarak takdir
edilmistir.

3328 Ada 12 Parsel Arsa Degeri Pazar Degeri

Tasinmazin Alani (m?) 7.225,80
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 67.000
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 484.128.600
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 484.130.000

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede ofis ve diikkanlar icin de Pazar arastirmasi
gerceklestirilmistir. Olusturulacak olan Finans Merkezi igerisinde insa ¢alismalari devam etmekte olup su an
aktif olarak faaliyet gosteren iki adet is merkezi oldugu belirlenmistir. Bahsi gecen is merkezleri Sarphan
Finans Sehir ve Finans Kent Sinpas GYO’dur. Bu sebeple ofis fonksiyonu igin yapilan Pazar Yaklasimi
¢alismasinda bu iki tasinmaz referans alinarak emsal arastiriimistir.
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SATILIK OFiS EMSALLERI.

Bulundugu  Alan Satig/Kira Birim Deger PPD Deger PPD Birim Deger

GELMEILE Kat (m?)  Degeri(TL) (TL/m?) (L) (TL/m?)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bélgede, 1+0, 48 m? oldugu beyan
edilen ofis 7.485.000 TL fiyat ile
satihktir. (Pazarlk payr mevcuttur.)
(Remax Lotus Gayrimenkul
Danigmanlik: 0533 310 78 84).
Degerleme konusu taginmaz ile ayni
bélgede, 1+1, 145 m? oldugu beyan
2 edilen ofis 21.750.000 TL bedel ile  1+1 5 145 21.750.000 150.000 19.250.000 132.759
satiliktir. (Pazarlik payr mevcuttur.)
(Platin Atasehir: 0533 573 53 73).
Degerleme konusu taginmaz ile ayni
bélgede, 2+1, 350 m? oldugu beyan
edilen ofis 40.000.000 TL fiyat ile
satiliktir. (Pazarlik payr mevcuttur.)
(Beyaz Gayrimenkul Yatirim
Danigmanhgi: 0507 245 01 45).
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bélgede, 2.417 m? oldugu beyan edilen
4 plaza kati 250.000.000 TL fiyat ile KAT 8 2.417  250.000.000 103.434 220.000.000 91.022
satiliktir. (Pazarlik payr mevcuttur.)
(Ekol 3: 0533 638 51 42) .

*PPD: Pazarlik Payi Diistilmiis

1+0 7 48 7.485.000 155.938 6.600.000 137.500

2+1 3 350 40.000.000 114.286 35.000.000 100.000

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

=
N
w
S

Pazarlik Payi Disulmis Birim Deger (TL/m?) 137.500 132.759 100.000 91.022
Konum Serefiyesi (%) -15% -20% -15% -15%
Cephe Serefiyesi(%) -15% 0% -15% 0%
Bakim Durumu Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Buyukluk Serefiyesi(%) -15% -10% 5% 10%
Manzara Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 75.625 92.931 75.000 86.471
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 82.500
KiRALIK OFiS EMSALLERI

Daire Bulundugu Alan  Satig/Kira Birim Deger PPD PPD Birim

Agiklama

Tipi Kat (m2)  Degeri (TL) (TL/m?) Deger (TL) Deger (TL/m?)
Degerleme konusu taginmaz ile ayni bélgede,
140, 55 m? oldugu beyan edilen 48 m? oldugu
dislnilen ofis 25.000 TL bedel ile kiraliktir
(Atilla Solgun Gayrimenkul:0551 124 96 63).
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bélgede,1+1, 100 m? oldugu beyan edilen 70
m? oldugu diistiniilen ofis 18.000 TL bedel ile
kiraliktir (Smart Invest Gayr: 0533 969 86 89).
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bélgede,2+1, 99 m? oldugu beyan edilen 60
m? oldugu diistiniilen ofis 20.000 TL bedel ile
kirahktir (Remax Beta: 0555 532 30 35).
Degerleme konusu tagsinmaz ile ayni bolgede,
3+1, 134 m? oldugu beyan edilen 94 m?
4 oldugu duslinilen ofis 31.000 TL bedel ile 3+1 7 94 31.000 330 31.000 330

kiraliktir (Finans Sehir Expert: 0507 530 27

11).
*PPD: Pazarlik Payi Diisiilmiis

1+0 3 48 25.000 521 25.000 521

1+1 25 70 18.000 257 18.000 257

2+1 28 60 20.000 333 20.000 333
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

Degerleme

=
N
w
IN

Pazarlik Payi Disiilmis Birim Deger (TL/m?) 521 257 333 330
Konum Serefiyesi (%) -5% 0% 10% 5%
Cephe Sayisi Serefiyesi(%) -10% 10% 0% 5%
Bakim Durumu Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Buyukluk Serefiyesi(%) 5% 0% 0% 5%
Manzara Serefiyesi (%) 0% 5% 0% 0%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 469 296 366 380

Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?)

370

SATILIK DUKKAN EMSALLERI

Alan
(m?)

Bulundugu

-
P Kat

Agiklama

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede yer alan 55
m? zemin kullanimli, 57 m? depo kullanim alanli diikkkan
16.950.000 TL fiyat ile satiliktir. Satis fiyatinda pazarlik
payl mevcuttur. Emsale konu olan dikkanin depo alani
1/2 oraninda zemine indirgenmistir (Zemin kat birim
satig degeri: 116.279 TL, bodrum kat birim satis degeri:
38.760 TL'dir) (Keller Williams Karma Gayrimenkul: 0532
356 28 29).

2+1 Zemin 83

Birim
Deger
(TL/m?)

Satig/Kira
Degeri
(TL)

16.950.000 204.217

PPD
Birim
Deger

(TL/m?)

PPD*
Deger
(TL)

15.000.000 180.723

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede yer alan 45
m? zemin kullanimli, 45 m? depo kullanim alanli diikkan
15.000.000 TL fiyat ile satiliktir. Satis fiyatinda pazarhk
payl mevcuttur. Emsale konu olan dikkanin depo alani
1/2 oraninda zemine indirgenmistir (Zemin kat birim
satis degeri: 123.810 TL, bodrum kat birim satis degeri:
41.270 TL'dir) (Remax Dora: 0532 572 22 65).

Zemin 67

15.000.000 223.881

13.000.000 194.030

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede yer alan 80
m? zemin kullanimli, 20 m? asma kata sahip ve 250 m?
depo kullanim alanli diilkkan 40.000.000 TL fiyat ile
satiliktir. Satis fiyatinda pazarlik payr mevcuttur. Emsale
konu olan dikkanin depo alani 1/2 oraninda asma kati
2/3 oraninda zemine indirgenmistir (Zemin kat birim
satig degeri: 190.332 TL, bodrum kat birim satis degeri:
63.444 TL, asma kat birim satis degeri 126.888 TL'dir)
(Beyaz Gayrimenkul Yatirim Danigmanligi: 0507 245 01
45).

Zemin 218

40.000.000 183.486

35.000.000 160.550

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan
152 m? zemin kullanimli, 87 m? depo kullanim alanli
diikkan 29.000.000 TL fiyat ile satiliktir. Satis fiyatinda
pazarlik payr mevcuttur. Emsale konu olan dikkanin
depo alani 1/2 oraninda zemine indirgenmistir (Zemin
kat birim satig degeri: 107.914 TL, bodrum kat birim satig
degeri: 35.971 TL'dir) (Atasehir Asedas Emlak: 0535 705
51 65).

Zemin 195

29.000.000 148.718

25.750.000 132.051

*PPD: Pazarlik Payi Diisiilmiis

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

1 2 3 4
Pazarlik Payi Dusilmus Birim Deger (TL/m?) 180.723 194.030 160.550 132.051
Konum Serefiyesi (%) -10% -15% -15% -10%
Cephe Sayisi Serefiyesi(%) -10% -10% -10% -10%
Bakim Durumu Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Buydklik Serefiyesi(%) -15% -15% 0% 0%
Mulkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 117.470 116.418  120.413 105.641
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 115.000
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Satisa Konu Ofis ve Diikkanlara iliskin Harita

"'3%\/} 12"Parse|) | M}

A «L\ “*-\éjmanssemr Smpas

SgParsej)

Sonug; Degerleme konusu tasinmazlara deger takdiri icin bolgede gayrimenkul alim/satim isi ile ilgilenen
emlak komisyonculari ile géristlmustir. Bolgede yapilan arastirmalarda emsal gayrimenkuller icin talep
edilen m? birim satis degerlerinin ofisler icin yaklasik 91.000 — 137.500 -TL/m? araliginda bulundugu diikkanlar
icinse 132.000 — 194.000 TL/ m? oldugu tespit edilmistir. Ayni kosullar altinda yirutilen m? birim kira
degerinin ise yaklasik olarak 260 — 520 TL/m? araliginda degisecegi tespit edilmistir. ilgili tasinmazin yer aldig
lokasyonda; insai faaliyetlerin devam etmesi, ulasim yollarinin heniiz aktif hizmet sunamamasi, altyapi
¢ahismalarinin halihazirda devam ediyor olmasi ve peyzaj ¢alismalarinin eksikligi sebebiyle belirlenen yaklasik
deger araligl genis tutulmustur. Parsellerin ylz 6lglimi, yola cephesi, konumu, sekli, egimi ve kullanim
durumu, hisseli olup-olmama durumuna gére m? degerlerinin degerlemeye konu gayrimenkul igin
degerlendirilmistir. Satisa konu tasinmazlar arsa alani olarak degerleme konusu tasinmaza oranla oldukga
kiigliktlir. Ancak degerleme tarihi itibariyle benzer blyliklige sahip tasinmaz bulunmamaktadir. Deger
belirlenirken degerleme konusu gayrimenkul, emsal arsalar ile karsilastiriimis, pazarlik payi ve mevcut piyasa
kosullari dikkate alinarak piyasa degeri olusturulmustur.

3328 Ada 12 Parsel Arsa Degeri Pazar Degeri

Tasinmazin Alani (m?) 7.225,80
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 67.000
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 484.128.600
Tasinmazin Yaklagik Degeri (TL) 484.130.000

Degerleme konusu 12 nolu parsellin “Pazar Yaklasimi” yontemi ile hesaplanan toplam arsa degerleri;
484.130.000 TL dir.
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6.2.2. Maliyet Yaklasimi

Bu mukayeseli yaklasim varligin ulasilabilen (yeni ikame-yeniden {retim) maliyet degerleri dikkate
alinmaktadir. Bu deger (izerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan
dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayic deger olarak takdir
edilmektedir.

Arsa Degeri Pazar Degeri

Taginmazin Alani (m?) 7.225,80
Yaklagik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 67.000
Tasinmazin Satig Degeri (TL) 484.128.600
Taginmazin Yaklasik Degeri (TL) 484.130.000

3328-12
Yapim Yapim
Maliyeti Maliyeti
(TL) (TL)

Toplam
Yapim
Maliyeti (TL)

Birim
Maliyet

Kapali
Alan (m?)

Giydirilmis
Maliyet (TL)

Tamamlanma  Pazar Degeri
Orani (%) (TL)

Yapi Adi

OFis 35.527,20 13.000 461.853.600
TICARET 2.080,50 11.000 22.885.500 934.716.720  355.192.354  1.289.909.074 98,18% 1.266.432.728
ORTAK ALAN 74.996,27 6.000 449.977.620

Toplam Bina Degeri (TL) 112.603,97 1.266.432.000

*Projedeki konut ve ofislerin anahtar teslim, dikkanlarin ise teslim seklinin sheel&core seklinde olacagi varsayiimistir.

**Yapinin Cevre Sehircilik Bakanliginin yayinladigi yapi sinifinda 5A’ya karsilik gelmekte olup bu maliyete alt yapi projelendirme gevresel
duzenlemeler zemin iyilestirme vb. maliyet kalemleri eklenmistir. +

*** Musteriden alinan bilgiler dogrultusunda ana yiiklenicinin Ofis nitelikli bagimsiz bélimlerin ingaatinin Home Ofis tefrisati kapsaminda
sonlandiracagindan, Konut ve Ofis(Home Ofis) birim maliyetleri benzer kabul edilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI (3328-12)

Gayrimenkul Deger Tablosu

Arsa Degeri (TL) 484.130.000

Bina Degeri (TL) 1.266.432.000

Toplam Gayrimenkul Degeri (TL) 1.750.562.000

6.2.3. Gelir Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan varliga ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate
alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yliksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin
bizi en olasi deger rakamina gotilirecegini sdyler. Bu yaklasim, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ve Nakit
Akimlari Analizi Yontemi olmak Uizere 2 temel metodolojiyi destekler.
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»  Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki gayrimenkullerin ulasilan gelirleri ve pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir. Yapilan arastirmada tasinmaza benzer nitelikte kiralanan
emsal olmamasi sebebiyle rapor kapsaminda s6z konusu analize goére deger takdir edilmemistir.

> Nakit Akimlari Analizi

Nakit Akimlari Analizi tasinmazin degerinin gelecek yillarda saglayacagl nakit akimlarinin buglinki Gelir
degerlerinin toplamina esit olacagl varsayimi ile hazirlanan uzun donemli nakit akisi tablolar ile
hazirlanmistir. Tablolarin hazirlanmasi asamasinda miusteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek
varsayimlar yapilmistir. Ayrica piyasadan gilincel veriler temin edilerek yapilan varsayimlar kontrol edilmistir.

> Gelistirme Yaklagimi

Degerleme konusu 3328 ada 12 no.lu parselin T3 Ticaret lejantinda kaliyor olmasi, proje gelistirmeye uygun
sartlara sahip olmasi vb. nedenlerden dolayl tasinmazin arsa degerinin tespitinde gelistirme yaklasiminin
kullanilmasi uygun gorilmustir. Arsa lzerinde mevcut yapilasma kosullarina gére “Ticaret” fonksiyonunu
iceren bir proje gelistirilmis olup asagida detaylari gosterilmektedir. Degerleme konusu tasinmazin yakin
cevresinde yer alan benzer 6zelliklere sahip projeler arastiriimistir.

Sektor Analizi
Diinyadaki Bazi Finans Merkezi Ornekleri

Diinyadaki belli bash finans merkezi ve finans merkezi projelerinden 6rnekler sunulmustur. Bu projelere
iliskin bilgiler finans merkezlerinin web sitelerinden elde edilmistir.

1-New York- Finans Merkezi:

Manhattan, Amerika Birlesik Devletleri’nin New York sehrinde ticari, kiltiirel ve finansal bir merkezdir. Bu
bolgede pek ¢ok Unll simge yapilar, mizeler, lniversiteler ve turistik mekanlar bulunmaktadir. Amerika
Birlesik Devletleri'ndeki en ¢ok is merkezini barindiran bolgedir. Finans dinyasinin kalbinin attigi Wall Street
Caddesi, New York sehrinin Manhattan bolgesinde yer alir.

Manhattan Downtown, Midtown ve Uptown olmak (izere 3 bélimden olusmaktadir. Kentin Finans Merkezi
Downtown’ da konumludur.

New York'un ilk kuruldugu Manhattan adasinin giiney ucundan 14’Gnci sokaga kadar olan Downtown
bolgesinde su mahalleler yer almaktadir. Adanin en gliney ucu Finans Merkezi (Financial District) adiyla
anilmakta olup pek cok isyerine ev sahipligi yapmaktadir. Bliylik bankalarin ve finans kuruluslarinin (Goldman,
Sachs, JP Morgan, Solomon, Smith Barney) yani sira gesitli avukatlik blrolari, mimarlik biirolari, diikkanlar,
oteller ve New York borsasi bu bolgede yer almaktadir. Z/Yen Grup tarafindan hazirlanan Global Financial
Centres Index 2013 verilerine gore New York sehri Diinya Finans Merkezleri siralamasinda 2. Sirada yer
almaktayken, Eylll ay1 2015 yili verilerine gore diinya siralamasinda zirvede yer almaktadir. Bélgenin batisinda
Canal caddesine kadar uzanan Tribeca (Canal Caddesinin altindaki licgen) semti bulunmaktadir. Doguda
Finans Merkezi’'nin lzerinde Belediye binasi ve mahkemelerin bittigi noktada Cin Mahallesi baslamaktadir.
Ayrica finans merkezinde 6zellikle kiyi aksinda yesil alanlar (Battery Park, Rector Park, West Thames Park)
muzeler (Kizilderili Mizesi, Gokdelen Mizesi, Museum of American Finance, Museum of Jewis Herigate) ve
Trinity Kilisesi yer almaktadir.

Bolgede Birlesmis Milletler Merkez Binasi ve New York Borsasi (New York Stock Exchange) burada
bulunmaktadir. Bu bolge tlkedeki en ¢ok tizel kurulus bulunan yerdir.
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2-Londra- The City (The Square Mile)

ingiltere’nin Londra sehri kiiresel bir finans merkezi olmanin yani sira diinyanin énde gelen is merkezlerinden
birisidir. Avrupa’nin en biiylk 500 sirketinden 100’Uniin merkezi Londra’dadir. Diinyadaki en biyiik finans
sirketlerinin dortte birinin Avrupa genel merkezleri de Londra’da yer almaktadir. 550’den fazla uluslararasi
bankanin ve 170 global menkul kiymetler kurulusunun Londra’da ofisleri bulunmaktadir. Ofis sayilarinin
karsilastirmasi yapildiginda sayi Frankfurt'ta 280, Paris’te 270 ve New York’ta 250’dir. 2004 yili Nisan ay1 itibari
ile 753 Milyar Amerikan Dolari olan Londra doéviz ticaret hacmi, 2008 Nisan ayinda 1.819 Milyar Amerikan
Dolari olmustur. Global doviz ticaretinin Ugcte biri Londra’da gerceklesmektedir. Bélge “The Square Mile”
ismini yiiz 6lcimi nedeniyle elde etmekte olup 2.90 km?lik bir alana yayilmistir.

Z/Yen Grup tarafindan hazirlanan Global Financial Centres Index Eylil ayi 2014 yili verilerine gére diinya
siralamasinda 2. olarak yer almaktadir. Londra’da is merkezlerinin bulundugu bolge olarak The City 6n plana
¢itkmaktadir. Londra’da bulunan baslica is merkezleri asagidaki harita tGzerinde gosterilmistir.

¥
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3-Paris- La Défens

Fransa’nin Paris sehrinde konumlanan La Défense (ilkenin baslica finansal merkezlerinden biridir. La Défense,
Neulily képriusiiniin uzantisinda yer almakta olup, eski banliyé merkezlerinden Courbevoie ile Puteaux
ortasinda 130 hektarlik bir alanda kurulmus ve bugiin bir Universite kenti olan Nanterre bolgesine kadar
uzanmaktadir.

La Défense Kentsel Donislim projesi ¢cercevesinde, bahse konu olan alanda; Fiat, Manhattan, Gian, Agf,
Orion, Axa, Elf-Aquitaine gibi buyuk sirketlerin gokdelenleri bulunmaktadir Danimarkali mimar Johann Otto
von Spreckelsen tarafindan tasarlanmis olup 1989 yilinda hizmete acilan La Grande Arche anitida finans
merkezi icerisinde yer almaktadir. Finans Merkezinin en 6nemi binalardan birisi de Centrel Of New Industries
and Technologies (CNIT) binasidir. Sirt Gstl yatmis, (¢ noktasi yere degen bir deniz kabugunu andiran bu
yapida her yil cesitli fuarlar diizenlemekte olup ve bu sayede kamu ile iletisim kurulmaktadir.

CNIT projesi; %70’i kamu ve %30’u 6zel sektor ortakhgi ile gergeklestirilmistir. Projenin baslangicinda, kamu
sektori rol oynamis, ekonomik agidan projenin kendi kendini finanse etmesi konusu 6nemsenmemistir. Proje
alaniigerisinde yer alan tarihi kentsel alan lizerinde, ekonomik aktivitelerin baskisini azaltarak yeni bir mekan
yaratilmaya calisiimistir. Uzun soluklu bir siirece sahip olan proje ile Paris’in mevcut tarihi kent merkezi
yitirilmeden yeni bir merkez olusturulmaya ve bu yeni merkezin, eski merkez ile baglantisinin kurulmasina
Onem verilmistir.

Z/Yen Grup tarafindan hazirlanan Global Financial Centres Index 2012 verilerine gore Paris sehri Diinya Finans
Merkezleri siralamasinda 29. sirada yer almaktayken 2013 yilinda 26. Sirada ve Eyliil ay1 2014 verilerine gore
ise 31. siraya kadar gerilemistir.

COURBEVOSE

FAUBOURG
OF LARCHE

AsC

A"'““”*&.zﬂ

LCoLE A
MALRALI

NANTERRE

PUTEAUX

La Défense Finans Merkezi Bélgesi Paris’in en yiiksek binalarina ev sahipligi yapmaktadir. 400.000 m? arsa yiiz
Ol¢climine sahip olan Finans Merkezi, 14 adedi 150 metreden yiksek olmak lizere toplam 72 adet ofis binasi
ve gokdeleni, giinliik 180.000 calisani, 3,5 milyon m? lik ofis alaniyla ve toplamda 5,6 milyon m?lik alaniyla
Avrupa’nin en blyik amaca yonelik insa edilen Finans Merkezidir.

Finans Merkezi icerisinde; Sofitel Paris La Defense, Renaissance Paris Hotel La Defense, Novotel La Defense,
Pullman Paris La Defense, Hilton Paris La Defense, Adagio La Defense Esplanade, Ibis Paris La Defense Centre
gibi oteller yer almaktadir.
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4-Dubai- Dubai International Financial Center (DIFC)

Birlesik Arap Emirlikleri icerisinde yer alan Dubai sehrinde oncelikle Dubai International Financial Centre
(DIFC) adiyla kurulmus ve finansal serbest bélge olarak ilan edilmistir. Dubai International Financial Centre
(DIFC) 20 Eyltil 2004 yilinda faaliyete ge¢mistir. Finans Merkezi alti ana sektori ¢cekmeyi hedeflemektedir. Bu
sektorler asagida yer almaktadir.

1. Bankacilik (yatirim bankacihgi, kurumsal ve 6zel bankacilik)

2. Sermaye Piyasasi (hisse senedi, borclanma senetleri, trev Urinler, emtia)
3. Varlk Yonetimi (yatirim fonlarinin kurulusu, yénetimi)

4. Sigorta ve Reaslirans

5. islami Finans

6. Operasyonel Destek Faaliyetleri

Dubai International Financial Centre (DIFC)'da faaliyet gbsteren sirketlere sunulan avantajlari siralamak
gerekirse;

e Her tiir kazang tzerinden sifir vergi,

* %100 yabanci ortakligina izin,

¢ Doviz islemleri ve sermaye hareketlerinde tam serbesti,

* Operasyonel destek (bilirokratik kolaylik ve altyapi destegi).

Oncelikle, bu serbest bélgede gecerli olacak yeni bir yasal altyapi olusturulmustur. Bunun igin uluslararasi
uzman ve danismanlardan olusan bir ekip kurulmus, ABD, ingiltere, Hong Kong vb. iilkelerin finans mevzuati
incelenmistir. incelemenin ardindan, ortak iyi noktalari birlestiren bir yasal cerceve olusturulmustur. Yasal
cercevenin belirlenmesinin ardindan yeni diizenleyici kurumlar olusturulmustur. Kurumlardan biri, kurulan
serbest bolgenin genelindeki islemlerden sorumlu iken (DIFCA), bir digeri bolgedeki finansal faaliyetlerden
sorumlu olmustur (DFSA). Serbest bélgede kurulan borsanin (DIFX) baskanligina isve¢ merkezli OMX borsa
grubunun eski baskani getirilmistir. Bu atama, uluslararasi bir finans merkezi olma yolunda 6nemli bir
gosterge olmustur. Bolgedeki islemler tamamen vergiden muaf tutulmustur. Aktif bir tanitim ve pazarlama
stratejisi ile Londra, New York, Zirih gibi sehirlerde yer alan Finans Merkezindeki kurumlarin DIFC’ de de sube
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acmalari saglanmistir. Bolgede faaliyet gosteren finansal kurum sayisi hizla artmis olsa da, borsanin islem
hacmi ile kote olan sirket ve menkul kiymet sayisi heniiz arzu edilen seviyeye gelememistir.
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Dubai International Financial Centre (DIFC) icerisinde otel olarak Ritz Carlton DIFC bulunmaktadir. Otel 14
kattan olusmakta olup; 341 odasl, 124 rezidans, 3 restorant,2 lounge ve 1400 m? kapali alana sahip bir balo
salonlu bulunmaktadir.

is merkezi icerisinde ultra-modern ofis alanlari, perakende satis yerleri, restoranlar, sanat galerileri, konutlar
ve oteller igin altyapi saglanmistir.

5-Hong Kong- International Finance Center

Z/Yen Grup tarafindan hazirlanan Global Financial Centres Index 2014 Eylil verilerine gére 3. sirada yer alan
Hong Kong 6nemli bir uluslararasi finans merkezi olarak dikkat ¢ekmektedir. Bolgede finansal merkez olan
“Central” bolgesi deniz kenarinda konumlanmis olup Victoria Limanina yakinligiyla gegcmisten giinimiize
kadar ticari bir gekim merkezi olarak birgok uluslararasi sirkete hizmet vermektedir.

Bolgede Hong Kong’un merkezinde deniz kenarinda konumlanan Hong Kong - International Finance Centre
(IFC) blinyesinde, 2 adet gokdelen, IFC Alisveris Merkezi ve 55 katl Four Seasons Hotel Hong Kong yer
almaktadir. 2IFC isimli gokdelen bolgenin en yiiksek ikinci gokdelenidir. Bunun yani sira, bolgede bir kismi
banka merkezleri olmak Uzere, bircok gokdelen ve kamu binalari yer almaktadir.
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Ofis Projeleri icerisinde Yer Alan Diikkanlara iliskin Bilgiler

Proje Adi Kira Fiyati Aralig (TL/m?/ay)
Min Max

Palladium 700 1500

Nida Park Kugukyali 450 1200

Sarphan Finans Merkezi 180 400

Sinpas Finans Sehir 200 600

Nida Park Atasehir 550 1300

Bolgede yapilan incelemelerde ofis biyikligiine ve konumuna bagh olarak %10-20 oranlarinda iskonto
uygulandigi bilgisi edinilmistir. Projede yer alan dikkanlar igin aylik kira degerlerinin yukarida yer alan
tablodaki gibi olacag tespit edilmis akabinde bélgede aktif olarak hizmet sunan emlak yetkilileri ile gorisiilip
belirlenen fiyat araliklarinin gergegi yansittigi bilgisi edinilmistir.

Proje Alani Cevresi Pazar Arastirmasi

istanbul’da kurulmasi 26 Agustos 2011 tarihli Resmi
Gazete ’'de yayimlanan Bakanlar Kurulu karari ile
kesinlesmis olan istanbul Finans Merkezi projesi,
Tirkiye'nin son yillarda gergeklestirdigi diinyaya daha
actk ekonomi politikalari ile paralel gorilebilecek ok
onemli bir projedir.

Bu proje ile istanbul’'un bélgesel bir finans merkezi
yapilarak, Tiirkiye’nin cografi konumunun
avantajlarini kullanmasi ve 6ncelikle Orta Dogu, Kuzey
Afrika, Kafkaslar ve Dogu Avrupa’yi etkisi altina almasi
planlanmaktadir. Bu tarz bir planin gerceklesebilmesi
icin Atasehir bolgesi insaat bolgesi olarak secilmistir.
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Strateji ve Eylem Planinda, uluslararasi standartlarda isleyen bir hukuk altyapisinin olusturulmasina, finansal
Grin ve hizmet cesitliliginin artirillmasina, vergi sisteminin basitlestirilmesine ve etkinlestiriimesine,
dizenleyici ve denetleyici cercevenin gelistirilmesine, fiziksel ve teknolojik altyapinin giiclendirilmesine,
nitelikli insan kaynagi ihtiyacini karsilayacak bir egitim altyapisinin saglanmasina ve diinya 6l¢eginde tanitim
ve izleme yapacak bir organizasyon yapisinin olusturulmasina yonelik éncelik ve eylemler belirlenmistir.

Strateji ve Eylem Plani da dikkate alinarak istanbul Uluslararasi Finans Merkezi (iFM) ¢alismalarini koordine
etmek, desteklemek ve yiiriitmek lizere; IFM Yiiksek Konseyi (Yiiksek Konsey), iFM Ulusal Danisma Kurulu
(Ulusal Danisma Kurulu), IFM Koordinatérliigii (Koordinatoérliik), Calisma Komiteleri ve Yiiksek Konseye
tavsiyede bulunmak lizere IFM Uluslararasi Danisma Konseyi (Uluslararasi Danisma Konseyi) kurulmustur.

istanbul Finans Merkezi'nin, diger ilke finans merkezi 6rneklerinden esinlenerek istanbul ili, Umraniye
ilcesinde TEM ve E-5 baglanti yollarinin kesisiminde stratejik 6nem taslyan bir bolgede yapilmasina karar
verilmistir. Yapilmasinin amaci (lke icerisinde daginik sekilde bulunan finansal kuruluslarin bir araya
toplanmasi ve bolgede yaratilacak istihdam ile is gliciine katkida bulunulmasidir.

Finans merkezi icerisinde kamu kuruluslari ve belirli ihale sartlari ile hasilat paylasimi modeline gore 6zel
kuruluslara verilmis arsalar yer almaktadir. Finans Merkezi icerisinde yer almasi planlanan baslica kamu
kuruluslari; SPK, BDDK, Vakifbank, Ziraat Bankasi ve Merkez Bankasi Genel Merkez binasidir. Hasilat paylasimi
modeline gére T.A.O., is GYO, Sarp Grup ve Akdeniz insaat tarafindan yapilmasi planlanan projelerde,
merkezin ve bdlgenin ihtiyacini karsilayacak gesitli fonksiyonlarda ticari tnitelerin yer almasi planlanmaktadir.

istanbul Finans Merkezi projesi 800.000 metrekare alanda toplam insaat alani 2,5 milyon metrekare olacak
sekilde planlamistir. Proje insaat maliyeti toplaminin 3 milyar dolari bulmasi beklenmektedir.

Proje tamamlandiginda 24 saat yasayan bir sehir gériiniimiinde olmasi amaglanmaktadir. Yapilan plana gore,
proje alaninda 18.457 metrekare alanda Vakifbank Genel Midirligl, 57.561 metrekare (izerinde Halk
Bankasi Genel Mudurligt, 54.390 metrekare Uzerinde Ziraat Bankasi Genel Mudurlagl, 43.434 metrekare
Gzerinde Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu, 25.000 metrekare lzerinde ise Sermaye Piyasasi
Kurulu binalari insa edilecektir. insaat alaninda yapilacak her tiirlii is ve islemlerde Cevre ve Sehirlilik Bakanlig
yetkilendirilmistir. Bu merkezin 4 bélgeden olusmasi planlanmistir.

Proje kapsaminda planlanan, toplam 560.000 m? ofis alani, 90.000 m? alisveris, 70.000 m? otel, 60.000 m?
rezidans ve 2.000 kisilik bir konferans merkezi olmak tizere 810.000 m? insaat alani bulunmaktadir. Ulasim
acisindan bolgeye iki metro hatti entegre edilmesi planlanmaktadir.

Proje alani Uzerinde gelistirilecek projede bulunacak fonksiyonlarin tespiti icin proje alaninin bulundugu
bolgeye yakin konumlu olan, gayrimenkul sektoriiniin gelisme gosterdigi bolgelerde yer alan mevcut ve proje
asamasindaki ofis ver ticari linite piyasasina iliskin detayl analizler yapilmistir.
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> Projenin Amaci

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul
ili, Umraniye lcesi, Finanskent
Mahallesi, F22D23D4D Pafta, 3328 Ada,
12 Parsel numarali, 7.225,80 m? yiz
Olcimld “Arsa” vasifl tasinmazdir. 3328
ada 12 parsel sayili tasinmaz yapi ruhsati
ve eki mimari projesine goére 10 bodrum
kat + zemin kat + 25 normal kat olmak
Gzere toplam 36 kattan olusmaktadir.
Ruhsat projesine gore parselde 9 adet
dikkan ve 36 adet ofis olmak Uzere
toplam 45 adet bagimsiz boélim
bulunmaktadir. Proje icin degerleme
tarihi itibariyle kat irtifaki  tesis
edilmedigi tespit edilmistir.

Yerinde yapilan incelemelerde konu projenin yaklasik % 98,18 seviyede oldugu insai faaliyetlerin devam ettigi
tespit edilmistir. Yapilan incelemeler sonucunda ruhsat ve eki mimari projeye aykiriimalat bulunmadigi tespit
edilmistir.

Gelistirme Yaklagimi

indirgeme Orani (%)

indirgeme orani, projeye baglanan kaynaklarin zaman icindeki reel degerini gésteren orandir.
Kestirilmesi soyledir:

Ozkaynak dahil olmak tizere tiim kullanilan dis kaynaklarin (kredilerin) fiili faiz oranlari ile beklenen fiyat artis
orani arasinda baglanti kurulur ve bir anlamda, paranin zamana karsi, ortalama yipranma orani hesaplanir.

Fayda maliyet analizi cercevesinde herhangi bir yatirim projesinin ekonomiye olan katkisi, projenin ekonomik
fayda ve maliyetlerinin ekonomik indirgeme orani ile indirgenmesi suretiyle 6l¢ilebilmektedir.

Ticari analizlerde kullanilan indirgeme oraninin, sermayenin yatirimclya maliyetinin hesaplanabilmesi i¢in
asagidaki oranlardan yararlanilir.

e Borg¢ Alinan Finansman Kaynaklari igin Odenen Faiz
e Sermaye Piyasasindaki Gegerli Faiz Orani (Mevduat Faiz Oranlari vb.)
e Devlet i¢ bor¢lanma senetlerindeki ortalama faiz oranlari (DiBS)

Ulkemizin ve diinyanin icinde bulundugu ekonomik dalgalanmalar ve degisken dinamikler degerlemede
indirgeme orani belirlenmesinde belirsizliklere neden olmaktadir. Teknik olarak indirgeme orani Risksiz getiri
orani ve risk primi oraninin toplanmasindan olusmaktadir.

Turkiye’deki 10 Yillik Devlet tahvil faiz oranlariincelendiginde (2021-2022 Aralik araligindaki) 12 ayin ortalama
degeri % 19 — 20 seviyelerinde (% 16 - % 23 araliginda)* oldugu gérilmektedir.

Yukarida bahsedilen ekonomik gostergeler baz alindiginda risksiz getiri oraninin % 20,50 seviyesinde ve risk
priminin ise % 4,5 seviyelerinde olacagi varsayilarak “indirgeme Orani” % 25,00 olarak kabul edilmistir.

Yapilan galismada parsel (izerinde musteriden temin edinilen alansal dagilimlar asagidaki tabloda yer
almaktadir:

4 *Kaynakca: https://tr.investing.com/rates-bonds/turkey-10-year-bond-yield-historical-data
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iNSAAT MALIYETi FONKSIYONLAR Briit Alan (m?)
Ticaret Fonksiyonu 2.080,50
Ofis Fonksiyonu 35.527,20
Ortak Alan 74.996,27
Toplam 112.603,97

e Proje icerisinde ofislerin anahtar teslim sekilde satilacagi, ticari Ginitelerin ise ileri kaba insaat halinde
satilacagl ongorilmistar.

insaat maliyetlerinde kullanilan degerler asagidaki tabloda gosterildigi sekilde varsayilmistir.

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Ticaret Fonksiyonu 2.080,50 11.000 22.885.500
Ofis Fonksiyonu 35.527,20 13.000 461.853.600
Ortak Alan 74.996,27 6.000 449.977.620
Toplam 112.603,97 934.716.720

Altyapi Maliyeti
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
934.716.720,00 15% 140.207.508

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
934.716.720,00 5,0% 46.735.836

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 934.716.720,00
Altyapi Maliyeti 140.207.508,00
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 46.735.836,00
Toplam (TL) 1.121.660.064,00

Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL)
1.121.660.064,00 15% 168.249.010

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 934.716.720
Altyapi Maliyeti 140.207.508
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 46.735.836
Proje Genel Giderleri 168.249.010
Toplam (TL) 1.289.909.074

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 30.12.2022 30.12.2023 30.12.2024 30.12.2025 30.12.2026

Oran 0% 25% 35% 30% 10%

Maliyet (TL) 0 322.477.268 451.468.176 386.972.722 128.990.907
28.151 39.411 33.781 11.260

Toplam 100% 1.289.909.074
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Ofis Fonksiyonu

Birim Satis Degeri (TL/m?) 82.500,00
1.vil 34,92%
2.Yil 20,56%
3.vil 15,00%
4.Yil 10,00%
5.vil 9,11%
6. yil ve sonrasi 5,00%

Diikkan Fonksiyonu

Birim Satig Degeri (TL/m?) 115.000,00
1.vil 34,92%
2.vil 20,56%
3.vil 15,00%
4.Yil 10,00%
5.vYil 9,11%
6. yil ve sonrasi 5,00%
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Proje Nakit Akisi (TL)
Yillar 30.12.2022 30.12.2023 30.12.2024 30.12.2025  30.12.2026  30.12.2027  30.12.2028 30.12.2029 30.12.2030

Diikkan Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 2.080,50 2.080,50 2.080,50 2.080,50 2.080,50 2.080,50 2.080,50

Satis Orani (%) 0,00% 10,00% 15,00% 15,00% 25,00% 20,00% 15,00%

Satilan Alan (m?) 208,05 312,08 312,08 520,13 416,10 312,08

Birim Satis Degeri (TL/m?) 115.000,00 155.158,00 187.058,48  215.117,26  236.628,98  258.185,88

Toplam Diikkan Gelirleri 0 23.925.750 48.420.933 58.376.277 111.887.864 98.461.320  80.573.360

Ofis Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 35.527,20 35.527,20 35.527,20 35.527,20 35.527,20 35.527,20 35.527,20 35.527,20 35.527,20
Satig Orani (%) 0,00% 10,00% 10,00% 20,00% 15,00% 15,00% 10,00% 10,00% 10,00%
Satilan Alan (m?) 3.552,72 3.552,72 7.105,44 5.329,08 5.329,08 3.552,72 3.552,72 3.552,72
Birim Satis Degeri (TL/m?) 82.500 111.309,00 134.194 154.323 169.756 185.220 194.481 204.205
Toplam Ofis Gelirleri 293.099.400 395.449.710 953.508.342  822.400.945 904.641.039 658.035.892 690.937.687 725.484.571
Proje Toplam Gelirleri 0 317.025.150 443.870.643 1.011.884.619 934.288.808 1.003.102.359 738.609.252 690.937.687 725.484.571
ingaat Maliyeti 0 322.477.268 609.120.863 466.534.314  128.990.907 0 0 0 0
Pazarlama Gideri 0 9.510.755 13.316.119 30.356.539  28.028.664  30.093.071  22.158.278

Net Nakit Akislar 0 -14.962.873 -178.566.339 514.993.766 777.269.237 973.009.289 716.450.974 690.937.687 725.484.571
Arsa Sahibi Gelirleri 0 73.803.455 103.333.086 235.566.739 217.502.435 233.522.229 171.948.234 165.825.045 174.116.297
Miiteahhit Gelirleri 0 -88.766.328 -281.899.424 279.427.027 559.766.802 739.487.059 544.502.740 525.112.642 551.368.274
NPV Hesabi

Miteahhit IRR -88.766.328 -281.899.424 279.427.027 559.766.802 739.487.059 544.502.740 525.112.642 551.368.274
IRR proje -14.962.873 -178.566.339 514.993.766  777.269.237 973.009.289  716.450.974 690.937.687 725.484.571

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 18,50% 18,50% 18,50%
Risk Primi 6,00% 6,50% 7,00%
indirgeme Orani 24,50% 25,00% 25,50%
Net Bugunkii Deger (TL) 1.254.498.988 1.228.022.753 1.202.237.291
Yaklasik Net Bugiinkii Deger (TL) 1.254.500.000 1.228.020.000 1.202.240.000
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Arsa Degeri (TL) 520.110.152
Yuvarlatilmis Arsa Degeri (TL) 520.111.000
Muteahhit Geliri (TL) 707.912.602

Birim Arsa Degeri (TL/m?) 71.980
Birim Yuvarlatilmis Arsa Degeri (TL/m?2) 72.000
Gelir yaklasimina gore degerleme konusu projenin yaklasik net buglinkii degeri 1.228.020.000 TL olarak

hesap ve takdir edilmistir. Yuvarlatismis arsa degeri ise 520.111.000 TL olarak hesap ve takdir edilmistir.

> Serefiyelendirme Calismasi

Degerleme gunl itibariyle uygulama projesiyle uyumlu olarak insa edilmesi varsayimina gore
serefiyelendirilmis mevcut piyasa degeri tespiti calismasi yapiimistir. Bu kapsamda (initelerinin deger takdiri
yapilirken, belirlenen kriterler dogrultusunda serefiyelendirme c¢alismasi yapilmistir.

Proje alani yakin ¢evresinde yapilan piyasa arastirmasinda serefiye kriterlerinin projenin konumlanmasi ve
konsepti dahilinde farkliik gosterdigi gorilmektedir. Bolgede genel olarak deniz manzarasi serefiye
kriterlerine 6nemli bir etki yaparken, bazi projelerde kriterlerin proje bazinda degerlendirilmesi daha saglkl
olacagi dislintilmektedir.

Degerleme konusu rezidans olarak kullanilacak olan bagimsiz boliimlerin; kat faktori, cephe faktori, yon
faktord, blyuklik faktori ve manzara faktorlerine gore serefiyelendirme c¢alismasi yapilmistir.

Serefiye Kriterleri — Ofis icin

Manzara Faktori

Ofis birimlerinin yerlesimine gére manzaralarinin degistigi gorilmektedir. Projedeki bagimsiz birimlerin
mimarisine goére manzara faktori serefiye oranini etkilemektedir.

Pazar arastirmasi yapilirken ayni kotta kalan yakin ¢evredeki projeler incelenmis olup bagimsiz béliimlerin,
cevresindeki mevcut ve gelecek yapilasmalar da dikkate alinarak, serefiyelendirme galismasi yapilmis olup,
manzara kriterinde hakim oldugu cephe dikkate alinmistir.

Sehir 0,0%

Deniz 5,0%

Yon Faktori

Yon faktoriinde belirleyici faktor bagimsiz bolimin hangi yonde cephe aldigidir. Glinesin konumu dairelerin
1s1 ve Istk alma durumunu belirlemektedir. Bu sebeple genellikle gliney cepheli daireler tercih edilmektedir.
Ancak ofislerin ayni diizende olmalari gdz 6niinde bulundurularak cephe sayilari baz alinarak asagidaki
tabloda belirtilen cephelere gore serefiyelendirme yapilmistir.

K 0,00%
G 0,50%
D 0,25%
B 0,25%
KB 0,25%
KD 0,25%
KB-KD 0,50%
GB 0,75%
GD 0,75%
GB-KB 1,00%
KD-GD 1,00%
GB-KB-KD 1,25%
GD-GB 1,50%
GD-GB-KB 1,75%
KD-GD-GB 1,75%
KD-GD-GB-KB 2,00%
Katin Tamami 5,00%
Avlu 0,00%
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Kat Faktorii

Kat faktorl; genellikle alicilarin kisisel tercihleri dogrultusunda belirlenmektedir. Yapilan pazar arastirmasi
sonuclarina gore yapilarda ara katta yer alan ofisler/konutlar daha fazla oranda talep edilmektedir. Bu
tercihlerin sebebi genel olarak, 1sik ve manzara hakimiyetine gore degismektedir. Binada yukari katlara dogru
cikildikca kat serefiyesi asagidaki tabloda gorildugi gibi ham birim m? degerlerine yansitilmistir.

Bulundugu Kat Puan

Zemin 0,0%
lve5 1,0%
6ve 10 2,0%
11ve 15 3,0%
16 ve 20 5,0%
21ve 25 8,0%
26 ve 30 10,0%
31ve 35 10,0%
36 ve Uzeri 12,0%

Biiyiikliik Faktorii

Blyuklak faktori katta yer alan ofislere gore belirlenmekte olup birim satis fiyatina etkisi bulunmaktadir.
Kicglk alana sahip ofisleri birim satis degeri daha yiksek iken biyiik alana sahip ya da tam katta yer alan
ofislerin birim satis degeri daha disuk olmaktadir.

Alan Araligi Puan

1500'den m? den Buyiik 0,0%
1400-1499 m? arasi 1,0%
1300-1399 m? arasi 1,0%
1200-1299 m? arasi 2,0%
1100-1199 m? arasi 2,0%
1000-1099 m? arasi 3,0%

900-999 m? arasl 3,0%
600-699 m? aras| 4,0%
500-599 m? arasl 4,0%
400-499 m? arasl 4,0%
200-299 m? arasl 5,0%
101-199 m? arasi 5,0%
50-100 m? arasi 6,0%

Sonug

Yukarida detaylari belirtilen kriterlere gore bagimsiz boliimlerin serefiyelendirme ¢alismasi yapilmistir. Her
bir bagimsiz bolimiin toplam serefiye orani belirlenmis ve ham birim satis degerine yansitiimistir. Bagimsiz
bolimlerin uygulama projesinde yer almasi planlanan briit daire kullanim alanlari Gizerinden serefiyeli piyasa
degerlerine ulasilmistir. Gergeklestirilen ¢alisma sonuca ulasilan tablolar raporun ekler kisminda
sunulmustur.

TABAN BAZ BiRiM DEGER

OFis 70.000

Ham birim fiyat belirlenirken bélgede yer alan benzer projeler ile ayni projede satisa konu olan tasinmazlar
irdelenmis olup serefiyeli degerlerde géz 6niinde bulundurulmustur.
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Serefiye Kriterleri — Diikkan icin

Kat Faktorii

Kat faktorl; genellikle alicilarin kisisel tercihleri dogrultusunda belirlenmektedir. Yapilan pazar aragtirmasi
sonuglarina gore yapilarda ara katta yer alan ofisler/konutlar daha fazla oranda talep edilmektedir. Bu
tercihlerin sebebi genel olarak, 1sik ve manzara hakimiyetine gore degismektedir. Binada yukari katlara dogru
cikildikca kat serefiyesi asagidaki tabloda gorildigi gibi ham birim m? degerlerine yansitilmistir.

Kat Faktorii Kat Serefiyesi (%)
Zemin 10,0%
1 3,0%

Biiyukliik Faktorii

Blyikliik faktorl katta yer alan diikkanlara gore belirlenmekte olup birim satis fiyatina etkisi bulunmaktadir.
Kicuk alana sahip dikkanlarin birim satis degeri daha yiksek iken biyik alana sahip ya da tam katta yer alan
ofislerin birim satis degeri daha disiik olmaktadir.

Buyukliik Biiyukluk Serefiyesi (%)
100 m? den Kuiguik 10,0%
100-200 m? arasi 5,0%
200-300 m? arasi 3,0%
300 m?'den bulyuk 0,0%

Cephe Sayisi

Cephe faktoriinde belirleyici faktor bagimsiz bolimiin kag cepheye sahip oldugu ve cephe uzunluguile ilgilidir.
Ancak diikkanlarin ayni diazende olmalari ve cephe uzunluklarinin benzer olduklari g6z 6niinde
bulundurularak cephe sayilari baz alinarak asagidaki tabloda belirtilen cephe sayilarina gére serefiyelendirme
yapilmstir.

Cephe Sayisi Cephe Serefiyesi (%)
1 0,0%
2 5,0%

Sonug

Yukarida detaylari belirtilen kriterlere gore bagimsiz bolimlerin serefiyelendirme ¢alismasi yapilmistir. Her
bir bagimsiz bolimiin toplam serefiye orani belirlenmis ve ham birim satis degerine yansitilmistir. Bagimsiz
bolimlerin uygulama projesinde yer almasi planlanan briit daire kullanim alanlari Gzerinden serefiyeli piyasa
degerlerine ulasilmistir. Gergeklestirilen calisma sonuca ulasilan tablolar raporun ekler kisminda
sunulmustur.

TABAN BAZ BiRiM DEGER

DUKKAN 120.000

Ham birim fiyat belirlenirken bélgede yer alan benzer projeler ile ayni projede satisa konu olan tasinmazlar
irdelenmis olup serefiyeli degerlerde g6z 6niinde bulundurulmustur.

Serefiyelendirme calismasina ait nihai deger tablosu eklerde yer almaktadir.
6.3. Degerlendirme ve Deger Tahmini

Bolgedeki emlak komisyonculari ile yapilan gortismelerden elde edilen satilik arsa emsalleri incelenmis,
indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan gériismeler ve arastirmalar neticesinde degerleme
konusu tasinmazlarin imar durumu, konumu, merkezi konumda yer almasi, gortntrligu, reklam kabiliyeti,
sinirli alici kitlesine hitap etmesi vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tim faktérler gbz 6niline alinarak
deger takdir edilmistir.
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Pazar Yaklagimi + Maliyet Yaklagimi Yontemine Gore Mevcut Durum Degeri (TL)

3328 ADA 12 PARSELIN ARSA + MALIYET DEGERi

Gayrimenkullerin Deger Tablosu

Toplam Arsa Degeri (TL) 484.130.000
Toplam Yapi Degeri (TL) (%98,18 tamamlanma oranina gore) 1.266.432.000
Toplam Gayrimenkul Degeri (TL) 1.750.562.000

(*NOT: Tasinmazin % 100 tamamlanmasi halinde dederi 1.774.020.000 TL olarak hesaplanmistir.)

Proje Maliyet Degeri;

Taginmazin Alani (m?) 7.225,80
Yaklagik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 67.000
Tasinmazin Satig Degeri (TL) 484.128.600
Taginmazin Yaklasik Degeri (TL) 484.130.000
3328-12

Yapi Adi Kapah Birim l\::I’;:/?ti l\::ﬁ:/r:ti Giydirilmis 1;2::'3: Tamamlanma  Pazar Degeri

Alan (m?) Maliyet () (L) Maliyet (TL) Maliyeti (TL) Orani (%) (TL)
OFis 35.527,20 13.000 461.853.600
TICARET 2.080,50 11.000 22.885.500 934.716.720  355.192.354  1.289.909.074 98,18% 1.266.432.728
ORTAK ALAN 74.996,27 6.000 449.977.620

Toplam Bina Degeri (TL) 112.603,97 1.266.432.000

Serefiye Calismasi Yontemine Gore;

- —
SATISA ES‘?;:RUT ALAN YUVARLANMIS SATIS DEGERI (TL) B'(*::\St')‘}T'L)/Enff)R'
OFis 35.527,20 2.826.358.000 79.554,76
DUKKAN 2.080,50 276.605.000 132.951,21
TOPLAM 37.605,70 3.102.963.000
..- ® .
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6.4. SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

+  Tasinmazlarin konumlandigl bélgede prestijli ofis, — Kat irtifakinin kurulmamis olmasi,
rezidans ve otel projelerinin bulunmasi ve — Degerleme konusu projenin insaat halinde
planlanmasi, olmasi

+ istanbul Uluslararasi Finans Merkezi proje — Arag trafik yogun oldugu bir bélgede
kapsaminda yer almasi, konumlanmis olmasi,

+ Merkezi konumlu olmasi sebebi ile ticaretin canli — Bolgedeki insaat faaliyetlerinin  uzun
olacaginin beklenmesi, siireden beri devam ediyor olmasi

+  Parselin gérinurliginin yiksek olmasi,

+ Tasinmazlarin konumlandigi bolgede benzer
biyuklik, nitelik ve imar o0zelliklerine sahip
arsalarin az olmasi,

+ Yapilmasi planlanan alternatif ulasim yollari ve
metro ile gayrimenkullere ulasim g¢esitliliginin
bulunmasi

FIRSATLAR TEHDITLER

— Ulkemizde yasanan saglksiz déviz fiyat
olusumlari sebebiyle yasanan ekonomik
daralmanin  gayrimenkul ve insaat
sektoérine olumsuz  etkisinin  devam
edebilecek olmasi.

— lstanbul  Uluslararasi  Finans  Merkezi  Projesi
tamamlandiginda tasinmazlarin konumlandigi bélgenin
istanbul Anadolu yakasinda &nemli bir ticari merkez
haline gelecek olmasi
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7. SONUC

7.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlagstiriimasi

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin kullanim alanlari, konumlari, sehir merkezine uzakliklari, arazi yapisi ve
egimleri, kadastral yola cephelerinin olup olmamasi gibi hususlar analiz edilerek sonuca ulasiimistir.

7.2. Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.
7.3. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen varliklar icin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel 6zellikler, piyasa
arastirmalari ve glinimiz ekonomik kosullari itibariyle raporda belirtilen tim hususlara katilmakla beraber
kullanilan verilerin ve yontemlerin glvenilir, adil, uygun ve makul oldugunu beyan ediyorum.

7.4. Nihai Deger Takdiri

Degerleme raporunda “Pazar Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi” yontemi kullaniimistir.

Tasinmazlarin Toplam Degeri

Deger Tarihi: 30.12.2022
.. KDV Harig KDV Dahil
OZET TABLO

(TL) (TL)
Projenin % 98,18 Tamamlanma Oranina Gére Toplam Degeri (TL) 1.750.562.000 2.065.663.160
Projenin %100Tamamlanmasi Oranina Gore Toplam Degeri (TL) 1.774.040.000 2.093.367.200
Bagimsiz Boliim Bazl Tamamlanmasi Durumundaki Hasilat Degeri (TL) 3.102.963.000 3.661.496.340

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar

“2002/4480 Sayilh Bakanlar Kurulu Karari ile KDV orani sirketlerin KDV’li mulk satisi konusuna girmektedir. Bu
hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagi ve KDV oraninin %18 olacagi varsayiimistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

H. Banis ALIR Mustafa L. MAZMANCI Erhan SARAC
Uluslararasi iliskiler Harita Miihendisi Makine Miihendisi
Lisans No: 407853 Lisans No:401823 Lisans No: 402184
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8.  RAPOR EKLERI

8.1. Fotograflar

8.2. imar Durum Belgesi

8.3. Resmi Belgeler

8.4. Bilgi Guvenligi Sistemi Yonetimi Sertifikasi

8.5. BDDK Yetkilendirme

8.6. SPK Listeye Alinma

8.7. RICS (Royal Institution Of Chartered Surveyors)
8.8. Lisans Belgeleri

8.9. Mesleki Tecriibe Belgeleri
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iISTANBUL (MERKEZ OFiS)

TEL: 0 216 380 23 36 FAX: 0 216 380 23 37
Kozyatag: Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97/21 34742
Kadikdy/istanbul

ANKARA OFiS
TEL: 0 312 925 75 50 FAX: 0 312 926 75 50

Aziziye Mah. Kuzgun Cad. No: 84/8 06690
Yukari Ayranci/Ankara

iZMiR OFis
TEL: 0 232 416 15 10 FAX: 0 232416 15 11

Bahriye Ugok Mah. Dog. Dr. Bahriye Ugok Bulvari Cad. No: 1/3 Simsek is Merkezi Daire: 502
Karsiyaka/izmir
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