Yap1 Kredi Koray GYO A.S.

DEGERLEME RAPORU

istanbul ili, Kagithane ilgesi,
Merkez Mahallesi, 12648 parsel
Uzerinde Bulunan, B blok 32 nolu
Bagimsiz Bolum Numaral Ofis
0i-2020.0708
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YONETICi OZETI

Degerlemeyi Talep
Eden

Talep Tarihi ve Sayisi

Degerleme Konusu
Gayrimenkul

Gayrimenkulin
Adresi

Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi Ve
Numarasi

imar Durumu

Arsa Yizélgimi

Yapilagmalann Kapal
Alani

Degerlemeyi Yapan
Uzman

Degerlemeyi Kontrol
Eden Sorumlu Deg.
Uzmani

Yapi Kredi Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr AS.

02.11.2020

istanbut ili, Kagithane ilcesi, Merkez Mah, 12648 Parselde kain
Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakiidi A.S.'e qit B
Blok, 32 numarali ofis

Merkez Mah., Bagdlar Cad., B Blok, No: 14 B / 32
KAGITHANE/ISTANBUL

22.12.2020

28.12.2020 OI-708

1/1000 Olcekli Kagithane 1.Etap Uygulama imar Plani
kapsaminda kalmakta olup detay bilgi rapor icerisinde
verilmistir,

14235,30 m2

Parsel Uzerinde A,B,C,D bloklar yer almaktadir.

Elif ERBIL (Degerleme Uzmani)

Ali Ozan FIRUZBAY (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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Referans No: 02.11.2020 / OI-708
YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

19 Mayis Caddesi, ismet Oztirk Sokak, No:3, Elit Residence, Kat:7, Daire:42, 34363 §isli
istanbul

istanbul ili, Kagithane llcesi, Merkez Mahallesi, 12648 Parsel'de yer alan B blok, 32
numarall "Ofis" vasifi tasinmazin Cari Pazar Dederi incelenmis, gerekli tOm aragtirmalar
ve analizler Degerleme Uzmanimiz Elif ERBIL ve Ali Ozan FIRUZBAY tarafindan
yapllmistr. Bu inceleme ve andlizier sonucunu olusturan degerleme raporu bu
mektup ekinde sunulmustur.

Rapor tarihi olan 28.12.2020 tarihi itibariyle, raporumuzun igeriginde yer alan
varsayimiann kabuld sarh ile yoplan hesaplama ve takdirderimiz sonucunda;
Degerleme konusu istanbul ili, Kagithane licesi, Merkez Mahallesi, 12648 Parsel'de yer
alan B blok, 32 numaral "Ofis" vasifll tasinmaz icin takdir edilen pozar degeri
raporumuz sonunda sunulmustur.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunanz.

Saygilanmizia,
Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.§.
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1- DOGRULUK BEYANI

Mesledimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

Bu raporda bulunan ifadeler ger¢cek ve dogrudur.

Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlann sonuca badlanmasi ile raporun hazirlanmasi
Profesyonel Degerleme Meslegdi uyannca yapilmigtir.

Bu raporun konusu olan gayrimenkulU sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini
birlikte goérdUk ve yorumladik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayall,
bizim kisisel, tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analizierimiz ve fikirerimizin
sonuclandir.

Bu raporda ifade edilenler, dnceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla
kisithdir.

Bu raporun konusu olan gayrimenkulin mdlkiyet hakkini elinde bulunduranlara,
Uzerine proje gelistirenlere, mUlkiyet hakkini elde edeceklere, mUlkU kiralamak
isteyenlere bu gorevle ilgili taraflara karsi dnyargimiz olmadigr gibi, bu kisilerden
gUncel veya gelecede dénUk maddi ¢ikanmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.
Bu gdrevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirfer ve sonuglarn 6nceden
saptanmis sonuclarnn gelistiriimesi ve bilgilendirimesine bagl dedgildir.

Bu gorevin tamamlanmasi igin aldigimiz Ocret;

- Onceden saptanmis bir deder veya dederin mUsterinin amaglarnni gézeten

yénUnUn gelistirilip rapor ediimesi,

- Deger takdirinin miktan,
- Ongérulen bir sonucun elde edilmesi,

Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesi konularina bagl degildir.
Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme
mesledinin etik kurallanna bagl kalinarak hazirlanmigtir.
Bu Rapor Formati: SPK 31.08.2019 Tarih ve 1I-62.3 sayili teblig format kapsaminda

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilarnmizla,
Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S§.

Q
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iCINDEKILER
BOLUM 1
1-RAPOR BiLGIiLERi:

1-1 Rapor Tarini Ve Numarasi

1-2 Rapor Tur0

1-3 Raporu Hazrlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi
1-4 Degerleme Tarihi Ve Deger Kavrami

1-5 Dayanak S&zlesmesi

BOLUM 2
2- SiRKET ve MUSTERIYi TANITICI BiLGILER:

2-1 Sirketin Unvani Ve Adresi
2-2 MUsteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi
2-3 MUsteri Talebinin Kapsami Ve Sinrlamalari

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BIiLGILER;

3-1 GayrimenkulUn Yeri Konumu Ve Tanimi

3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri,

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb DokUmanlar

3-4 Gayrimenkuldn Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son U¢ Yilk Alm Satm islemleri,
Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO PortfdyUne Alinmasinda SPK Mevzuatina Gére
Engel Teskil Edip Etmedidi,

3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin iigili Mevzuat Uyarinca Gerekli TUm izinlerinin Alinip,
Alinmadidi, Belgelerin Mevcut Olup Olmadid [ Onayll Mimari Proje, Yapi Ruhsati, Yapl
Kullanim izin Belgesi, isletme Ruhsati)

3-7 Projenin GYO PortféyUne Alinmasinda SPK Mevzuatl HOkUmleri Cergevesinde Bir
Engel Olup, Olmadigl Hakkinda Bilgi

3-8 Degerlemesi Yapillan Proje ile ligii Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim
Kurulusunun Unvani, Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKIN ANALIZLER:

4-1 GayrimenkulUn Bulundugu Bdélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler
Ve Dayanak Verileri

4-3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Ve Sinirlayan Fakiorler
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4-4 GayrimenkulOn Yapisal insaat  (Fiziksel) Ozellikleri Ve Fiziksel Degerlemede Baz
Alinan Veriler
4-5 GayrimenkulOn Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler
4-6 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisitlamalar Ve Kullanima Nedenleri
4-7 GayrimenkulUn Degerine Etken Faktdrler
4-7-1 Olumlu Faktérler
4-7-2 Olumsuz Faktorler
4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler Ve Bu Yéntemlerin Secilme Nedenleri
4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri
4-10 Nakit / Gelir Akimian Analizi
4-11 Maliyet Olusumlan Analizi
4-12 Benzer Satis Orneklerinin Tanimi, Satis Bedelleri. Bunlann Seg¢iimesinin
Nedenleri Ve Emsal Satislann Karsilastinimasi Yénteminin Uygulanmasi
4-13 Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler
4-14 Gayrimenkulin Ve Buna Bagh Hakiann Hukuki Durumunun Analizi
4-15 En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi
4-16 Bos Arazi Ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar
4-17 MUsterek Veya BSIUnmUs Kisimiarn Degerleme Analizi

BOLUM 5

5- ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkll Degerleme Metotlannin Ve Analiz Sonuglannin Uyumlastinimasi Ve Bu
Amagcla izlenen Ydntemin Ve Nedenlerinin Agiklanmasi

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar Ve Gerekgeleri

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirllip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarnca Alinmas
Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Oimadigini Hakkinda
Gor0Os

5-4 Degerlemesi Yapilan GayrimenkulUn, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Bagli Hak Ve Faydalann, GYO Portfdylne Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda GorUs

BOLUM 6

6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug CUmlesi

6-2 Nihai Deger Takdiri

6-3 Konu Gayrimenkulin Gegmis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapiimadig

EKLER
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BOLUM 1:
RAPOR BiLGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Yapl Kredi Koray Gayrimenkul Yatnm Ortakiigi A.$S.'nin 02.11.2020 tarihli
talebine istinaden, sirketimiz tarafindan 28.12.2020 tarihinde Oi-2020.0708 rapor
numarast tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tird

Bu Rapor Format: SPK 31.08.2019 Tarih ve l-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig ekinde belirtlen Format ve
SPK'nin ilgili dUzenlemeleri (III-48.1 sayil Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarna iliskin Esaslar
Tebligi, -62.1 Sayil Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar Hakkinda Teblid,)
kapsamindadir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ad-Soyadi

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-
kurum-kuruluslardan  elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve  farkl degerleme
ydntemlerinden elde edilen sonuglann bir arada yorumianmasi sonucunda
hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmanlanndan Elif ERBIL (SPK Lisans No:
405651) tarafindan hazrianmis olup, Sorumiu Degerleme Uzmani Ali Ozan FIRUZBAY
(SPK Lisans No: 400209) tarafindan kontrol edilmigtir.

1.4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 22.12.2020 olup, dederin gegerli oldugu farih 28.12.2020'dir.

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; UDES’in 1 nolu standardinda tanimlanan *
Pazar degeri " dir.

“UDS 1 Pazar Degeri Esasl Degerleme” standardinda Pazar Degeri fanimliamasi
asadidaki sekilde yapilmigtrr.

Pazar degeri, bir varlik veya yokimlGligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve
zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi
itibaryla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tfahmini tutardir

Tanimin Unsurlari:
Pazarlama : Uygun bir pazarlama,
Alici ve satici : Birbirinden bagdimsiz ve istekii,

EKOLO Barbaros Bulvan, Gamza Apt. 76/14 Balmumeu - Besiklas - Istanbul ™ Tel: 0212 211 24 44 (Pbx) Faks: 0212 21124 45
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Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadidi, alim satima etki edecek herhangi bir
iliskinin bulunmadig,

Hareket tarz : Bilgili, basiretli ve iyi niyetli,

Zaman : Degerleme tarihi

Deger : Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutandir.

Calisma 5 gin sOrmUs olup, yOr0rUge giris farihi 28.12.2020'dir. Hesaplamalarda,
aciklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD ve TL birlikte kullanilmistir

Bu dederleme raporu sirketimiz Degerleme Uzmani Elif ERBIL tarafindan 22.12.2020
tarihinde gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeye istinaden hazirlanmigtr.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degderleme raporu, sirketimiz ile Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S.
arasinda taraflarin hak ve yUkOmliUlUklerini belirleyen 02.11.2020 tarihli sézlesme ve
talep hUkUmlerine bagdl kalinarak hazilanmugtir.

BOLUM 2:
SIRKET-MUSTER| BiLGILERI, DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI

2.1 Degerleme Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz (Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.) 03.12.2004 tarihinde,
istanbul Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sdzlesmesi'ne gére Ekspertiz
ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmus olup,
ddenmis sermayesi 1.050.000.- TL dir. Adresi: Gayrettepe Mahallesi, Yidiz Posta
Caddesi, Evren Sitesi, No: 32/1/5, Besiktas/istanbul’dur.

Sirketimiz, istanbul'da, alti degerleme uzmaninin bir araya gelmesiyle kuruimus olup
18.03.2005 tarihinde Sermaye Piyasast Kurulu (SPK) tarafindan "Sermaye Piyasast
Mevzuat Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler” listesine,
24.06.2010 tarininde ise Bankaciik DUzenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK)
tarafindan “Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek Kuruluslar™ listesine alinmistir.
Faaliyet konusu: YUrirlOkteki mevzuat ¢cercevesinde her tUrl0 resmi ve 6zel, gergek ve
t0zel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule
dayall hak ve faydalann belirli bir tarinteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz
olarak, bu degeri etkileyen gayrimenkulUn niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarini analiz
ederek, uluslararasi alanda kabul gérmus dederleme standartian ¢cercevesinde takdir
etmek, gayrimenkullerin aynimaz bir pargasi niteligindeki makine ve techizatlann,
istisnai olarak tasinmaz sayildidi durumlarda gemilerin yerinde tespitini yaparak deger
takdirinde bulunmak, gayrimenkul ve gayrimenkule bagl haklara iliskin hukuksal, maii
ve bilimsel danismanlik vermektir.

Sirketimiz Istanbul merkezli olmakia birlikte 9 ayrn bdlge midOrigyu ile Torkiye'nin
tamamina yaygin personel ve ¢6zUm ortaklar ile hizmet vermektedir.

Sirketimiz sadece degerleme ve danismanlk hizmeti vermektedir. Sirketimiz;
Ulkemizdeki Gayrimenkul, ingsaat, Finans, Muhasebe, Denetim ve Sermaye Piyasas
konularinda gerceklesen yasal ve yapisal degisikliklere paralel olarak, Gayrimenkul,

E OE Barbaros Bulvar, Gamze Apl. 76/14 Balmumcu - Hasikias - Istanbul ™ Tel: 0212 211 24 44 (Pbx)  Faks: 0212 211 24
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Makine ve Techizat Degerlemesi yapan kurumlara duyulan ihtiyaci gidermek Uzere
kurulmustur. Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.§., gergcek ya da tOzel
kislerce talep edilen degerleme hizmetini; uluslararas standartlarda, Ulkemiz
Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde Bagimsiz, Tarafsiz, GUvenilr, sorumiuluk
iceren, bilimsellik ve mesleki yetkinlik tasiyan tarzda yapmayr amagiamistir. Sundugu
hizmeti hizli sunmak, verilerini dogru, gUvenilir kaynaklardan almak, elde ettigi bilgileri
mesleki bilgi ve tekniklerle analiz ederek yorumlamak, gercekei tahminlerde
bulunarak givenle kullanilabilir veri haline getirmek amacindadir. Sirketin Nihai amaci
ise, uluslararasi standartlar dizeyinde, dnder ve érnek kurulus olmaktir,

2.2 Misteriyi Tanihc Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi AS. icin
hazrlanmistr. Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ticaret siciline gore
25.12.1996 tarininde 19 Mayis Caddesi, ismet Oztirk Sokak, No:3, Elit Residence,
Kat:17, Daire:42, 34363 Sisli istanbul adresinde 40.000.000.TL sermaye ile kurulmustur.

Ortagin Adi Soyad: / Ticaret Unvani Sermayedeki Payi
Grubu Tutan () Orani (%)
Yapl ve Kredi Bankas A.S. A 10.404.000,00 %26,01
Koray Gayrimenkul ve Yatinm AS. A 3.115.999,98 %7,79
Murat Koray A 2.000.000,00 %5,00
Selim Koray A 2.000.000,00 %5,00
Semra Turgut A 2.000.000,00 %5,00
Diger A 880.000,02 %2,20
Halka Agik B 19.600.000,00 %49,00

40.000.000,00 %100

Ticaret Sicil Bilgileri
UNVAN

Yap! Kredi Koray GYO Anonim Sirketi

ADRES

19 Mayis Cad. ismet Oztirk Sok. Elit Residence, Kat:17, Daire:42 Sish / ISTANBUL 34363
TESCIL TARIHi

Aralik 1996

ILAN

TUrkiye Ticaret Sicil Gazetesi: -
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SiCIL NUMARASI

359254
MERSIS NUMARASI
0937010013000015
TICARET SiCiL MEMURLUGU

istanbul

2.3 Muisteri Talebinin Kapsami

Bu degerleme raporu; mulkiyeti Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. ye
ait olan istanbul ili, Kagithane llcesi, Merkez Mahallesi, 12648 parsel Uzerinde bulunan,
B Blok, 32 numaral tasinmazin ginimUz piyasa kosullarinda TOrk Lirasi cinsinden nakit
veya karsihidi satis dederinin belilenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarnn gegerliligi varsayimaktadir.

v -Alici ve satici makul ve mantikl hareket etmektedir.

v -Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

v -GayrimenkulUn satisi icin makul bir sUre taninmustir.

v -Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapimaktadir.

v -Gayrimenkul satis islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oraniari
Uzerinden gerceklestiriimektedir.

BOLUM 3:
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BIiLGILER

3.1 Gayrimenkulin Yeri-Konumu ve Tanimi

Degerleme konusu mulk istanbul li, Kagithane llgesi, Merkez Mahallesi, Baglar
Caddesi Uzerinde konumlu Kadithane Ofispark Sitesi icerisinde, B Blokta 7.normal
katta konumiu 32 badimsiz bdlim numaral ofistir. Ana arter nitelikli Anadolu
Caddesi Uzerinde Kadithane merkez istikametinde ilerlerken devaminda Erseven
Sokak kullanilarak Baglar Caddesine girilerek konu mUlke ulasim saglanir. Konu
mUlkUn bulundugu bélge zemin Ustd 4-5 kath bitisik ve ayrk nizamlt eski ve yeni
binalardan olusmaktadir.

Konumu itibari ile orta gelir grubuna mensup kisiler tarafindan oturum amaglh tercih
edilmekte olup bdlge geneli kismen egdimli bir yapidadir. Bélgedey yer alan sanayi
imarl arsalarn ise ofis projelerine donUstiJUu tespit edilmistir. Konu mUlkin yakin
cevresinde SUleymaniye Camii, Ali Fuat Cebesoy ilkokulu, Kagithane Kaymakamiidt
ile semt parklan bulunmaktadir. Bélgenin alt yapi ve ulasim olanaklar iyi seviyededir.
(Uavt: 1876963172)
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Yakin konumlu 6nemli roper noktalari
- Cendere Caddesi yaklasik 500 metre
- Kagithane Belediyesi Sadabad KUItUr Merkezi yaklasik 500 metre
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3.2 Gayrimenkulin Tapu Bilgileri

ili : Istanbul

licesi : Kagithane
Mahallesi/Koyu : Merkez

MevKkii -

Pafta )

Ada :0

Parsel No 1 12648
Yizolgimo 1 14235,30 m?
Bagimsiz Bolum No : 32

Blok No :B

Kat 1 7.

Niteligi : OFIS

Arsa Payi : 25448/1581700
Cilt 1212

Sayfa : 21019

Tarih : 23-12-2010
Yevmiye : 14521

Hisse: : Tam

Malik : YAP| KREDI-KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! A.$

3-3 Tapv, Plan, Proje, Ruhsat, $ema Vb Dokimanlar

GayrimenkulUn Tapu bilgileri mUlk sahiplerince tarafimiza sunulmus olup, raporumuz
ekindedir. Diger Plan, proje, ruhsat ve yapilasma hakkinda bilgiler raporumuzun
ekinde sunulmustur.

imar Durumu:

Kadithane Belediyesi imar ve Sehircilik MOAUrOgunden sifahen alinan bilgiye gore
konu mulkOn yer aldidi parsel; 16.06.2007 tasdik tarihli 1/1000 dlcekli Kagithane 1.Etap
Uygulama imar Planina gére Blok nizam, Hmax:serbest, Kaks: 2,00, Taks:0,40 avan
proje uygulamali T4 Ticaret alaninda kalmaktadir. Parselin yola terkinin olmadidi ifade
edilmis olup yeni yapilasma durumunda otopark ihtiyacinin parsel binyesinde
saglanmasi gerektigi ve dogalgaz bélge regiiatorl ve celik hatlan kusaginda
kaldigindan IGDAS kurum géridst alinmadan uygulama yapilamayacagdi beyan
edilmistir_.

Belediyeden alinan resmi evrakta 14.02.2020 kabul ve 20.02.2020 tarihinde resmi
gazetede yayinlanan kanun no:7221 Cografi Bilgi Sistemleri ile bazi Kanunlarda
degisiklik yapilmasi hakkinda kanunda “Imar planlarinda bina yOkseklikleri
yencok:serbest olarak belilenmez.” Dendiginden imar durumu dizenlenemez.
Yapilan gérismede s&z konusu tasinmazin iskanl yapi olmasindan dolayl bu durumun
tasinmaz Uzerinde olumsuz bir etkisi bulunmadigi sifahen beyan edilmistir.
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BAGLAR GADDES

N L L

DL ] U ALY 0
0170172015 tarfhinden

Inaren otopark IMTyscon
bliryesinde saftamayan |
parsallere proke onayy
yupimaynealtr.
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KAGITILANE BELEDIYE BASKANLIGE @ “"""‘, ]
Prn ve Proje Mildilrlagu T m
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Kemu : lmar Durunus
YAPL KRED! KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM GRTAKLIGI AS

ligi 30 10 2020 wrihli v 52926)0K-000-MI825:2 TBYS6 saryvils dibekgenl.

Ligh dikekgenix ibe Kughmoe Ngesl, Msthve Mahallesi. 13636 puesel suyis vere ait or durunva
bilpesh inleq stiimekadic

Meckez Mnhallesi, L2648 sayili parsed 10,06 2007 carih onanhy Kagiihane 1. Frap 1OUE dtgokl
Uyguliena tmar Plamenda Sejand olarnk (T3 (BLEMAR simgeli KAKSmax=2.00, TAKSiiga-01.40.
Himax-serbest yambagenn wrllarnda Ticann Alenindi Kalwokia iken 14.02.2020 ksbal 20022020
Lrilirede resmi gnzeiede ysymlanan Kanun No.o TE21 Cograli Hilgk Sisternleri lle Baxr Kaswinhicla
Deisiklik Yapalmas: Hakkinds Ksowndda “Iniar planfannda bew sikseckhikleri yengok: zerbest olarak
heliflenemez” denibdigioden imar durnme dixnienememekiedic

Bllgshinia don cderim.

[ i‘!ﬂ;ﬂﬁrﬁf‘

Kemil CAVUS
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Tekiik Bagkan Yardimers:
'Il- nnl gihali mlﬂmll m |lr mnhllr Laorabs ssrasipin ashad gt e bpin
gadagy Jidate sireshne mnk IMGZq Bty ) beadw pazaniz.
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8] Coalies Mwhani 4 H

asix 11

Resmi incelemeler:

Mimari proje

Webtapu sisteminde tasinmazn bulundugu binaya ait 26.02.2010 onay farihli
2010/2863 nolu kat irtifakina esas mimari proje incelenmistir. incelenen projeye gére
tasinmazin bulundudu B blok 2 bodrum + zemin + 7 normal kat olmak Uzere toplam
10 kath olarak projelendirilmistir. Binada bodrum katlarda binaya ait ortak alanlar,
zemin katta 8 adet magaza/ofis, 1.normal kattan 4.normal kata kadar her katta Ser
adet ofis, 5.normal katta 2 adet ofis, 6-7.normal katlarda ler adet ofis olmak Uzere
toplamda 32 adet bagimsiz bdlom kayithdir.

Degerleme konusu 32 nolu badmsiz bdlim B blogun 7.normal katinda ve katta
konumiu tek ofistir. Tasinmaz projesine gdre tek hacimden olusmakta olup yakiasik
380 m2 alanidrr.
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Mahallinde yapilan incelemelere gére, konu tasinmaz mimari projesiyle konum olarak
uyumlu olup, alan olarak uyumlu degildir. Tasinmazn projesinden farkli olarak kat
yUksekliginden faydalanmak sureti ile ¢elik konstrUksiyon malzemeden insa edilmis
yaklasik 240 m2 alanh asma kat mahalli olugturuldugu gérdlmUstar.

S&z konusu aykinliklar projesine uygun hale dénUstUrllebilir niteliktedir.

Tasinmaz 539 m2 olarak pazarlanmaktadirr.

a-) Arsa Ozellikleri:

Degerleme konusu gayrimenkin bulundugu 12648 no.lu parsel diz bir topografik
arazi Uzerinde, amorfik bir geometrik sekle sahipfir.
Baz alinan verileri asagida belirtilmistir.

v Fiziki Sekli: Amorfik

v Alani; 14235,30 m2 y0z8lgOmIodUr.

v Bdlgenin trendleri ; Bolge iskan mintikasi seklinde tesekklIONG famamlamigtir.

Ancak eski sanayi parsellerinin ofis projelerine ddnistigl gériimektedir.
v Parselin Uzerinde 4 bloktan olusan Kagithane Ofispark Sitesi bulunmaktadir.

b-) Ana Yapi Ozellikleri
Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu Ofispark Sitesi “9 KATLI A BLOK 10
KATLI B BLOK 9 KATLI C BLOK 10 KATLI D BLOKDAN IBARET B.A.K.BINA" vasifil olup
14.235,30 m2 yUzdlcUmI0, 0 ada 12648 parsel Uzerinde konumludur. Parsel Uzerinde
A,B,C ve D olmak Uzere 4 adet blok bulunmakta olup degerleme konusu tasinmazin
bulundudu B biok parselin giney dogusunda konumludur. A blokta 14 adet, B blokta
32 adet, C blokta 15 adet, D blokta 15 adet olmak Uzere proje binyesinde toplam 76
adet bagimsiz b8lUm bulunmaktadir.
Degerleme konusu tagnmazin bulundugu B blok, blok nizam yapi dUzeninde,
betonarme karkas tarzda 2 bodrum + zemin + 7 normal kat olmak Uzere toplam 10
katl olarak insa edilmistir. Binada bodrum katlarda binaya ait ortak alanlar, zemin
katta 8 adet madaza/ofis, 1.normal kattan 4.normal kata kadar her katta Ser adet
ofis, 5.normal katta 2 adet ofis, é-7.normal katlarda ler adet ofis oimak Uzere
toplamda 32 adet bagimsiz bdlum kayitlidir. Bina dis cephesi mantolamali olup
kompozit panel kaplamaldir. Bina girisi zemin kat seviyesinden site igerisinden
verilmistir.

c-) Bagimsiz Bélim Ozellikleri

Degerleme konusu 32 nolu bagimsiz bdlim B blogun 7.normal katinda ve katta
konumlu tek ofistir. Tasinmaz projesine goére tek hacimden olusmakta olup yakiasik
380 m2 alanldir. Mahallinde tasinmazin ofis olarak kullanildi§i ve ihtiyaca gore
bélomlendirildigi gdrOlmUstUr. Aynica tasinmazin irtifasindan faydalanmak: sureti ile
celik konstriksiyon malzemeden insa edilmis yaklasik 240 m2 alanh asma kat mahalli
olusturuldugu gdrilmUstir. Tasinmaz mahallinde toplam yaklasik 620 m2 alanhdir. Ofis
mabhallerinde zemin seramik, duvarlar saten boya ile kaphdir. Mutfak hacminde zemin
seramik ddseli, duvarlar kismen saten boyall, kismen seramik kapli olup granit tezgah
ve hazr ahsap mutfak dolaplan bulunmaktadir. islak yUzeyli hacimlerde zemin ve
duvarlar seramik ddseli olup, vitrifiye tamdr. Tasinmazin kat brotd 539 m2 olarak
hesaplanmustr.
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3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, Takyidatiar, Son U¢ Yillk Aim Sahm islemleri,
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Tapu bilgileri 03.11.2020 tarihinde saat 13:53'de TKGM Web Tapu dijital Takbis sitemi
Uzerinden alinan Tapu Kayit Orekleri Uzerinden temin edilmistir. olup TAKBIS BELGESI
de rapor ekinde sunulmustur.

- ....KM ne Cevrilmistir. (18-01-2013 08:28 - 1071)

- Ydnetim Plani : 19/10/2010 (21-10-2010 10:24 - 12188)

- TURKIYE ELEKTRIK KURUMU LEHINE 9657 NOLU TRAFO MERKEZI VE GECI$ YERI ICIN
SENELIGI 1 LIRADAN 99 YIL MUDDETLE KiRA SERHI 18/07/1986 YEV:2822

- 1 TL bedel karsiiginda kira sézlesmesi vardir (08-12-2009 15:54 - 18420)

*Son Uc vil icerisinde tasinmazin mulkiyet bilgilerinde bir degisikik olmadigi tespit
edilmigtir.

3-5 Takyidahn Gayrimenkulin GYO Poriféyine Alinmasinda SPK Mevzuatina Gére
Engel Teskil Edip Etmedigi,

YUrorUkteki mevzuata gdre Gayrimenkulin GYO portféyUne "Binalar” bashgi altinda
alinmasinda engel bulunmadigl degerlendirilmigtir.

3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin iigili Mevzuat Uyannca Gerekli Tim izinlerinin
Alimp, Alinmadidi, Belgelerin Mevcut Olup Olmadig (Onayl Mimari Proje, Yapi
Ruhsati, Yapi Kullanim izin Belgesi, isletme Ruhsat)

YAPI RUHSATI: Kagithane Belediyesi imar MUdUNogo Arsivinde, tarafimiza  dijital
ortamda gdésterilen ana gayrimenkule ait islem dosyasinda yapilan arastrmada,
03.06.2009 tarih, 2/25 sayili yeni yapi ruhsatl (B Blok icin, yol kotu alh 2 kat, yol kotu
Uzeri 8 kat, toplamda 19 adet bagimsiz bélim ve 17.013,22m2 brit alan igin verimis),
02.07.2010 tarih 3/66 sayill tadilat ruhsati (B Blok icin, yol kotu alh 2 kat, yol kotu Gzeri 8
kat, toplamda 32 adet badimsiz bdIUm ve 17.013,22m2 brit alan igin verimis),
16.05.2012 tarih 3/78 sayil tadilat ruhsati (B Biok igin, yol kotu alti 2 kat, yol kotu Uzeri 8
kat, toplamda 32 adet badmsiz bolim ve 17.013,22m2 brit alan icin
verilmis)géroimustir.

YAPI KULLANMA iZiN BELGESi: Kagithane Belediyesi imar Arsivinde incelenen
tasinmaza ait dosya icerisinde 12.10.2012 tarih, 3/36 nolu yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir. iskan (B Blok icin, yol kotu alti 2 kat, yol kotu Uzeri 8 kat, toplamda 32
adet bagimsiz b8Iim ve 17.013,22m2 brit alan i¢in verilmis) incelenmistir.

CEZAI TUTANAK: Kagithane Belediyesi Imar Arsivinde incelenen tasinmaza ait dosya
icerisinde tasinmazin degerlemesini etkileyecek herhangi bir cezai tutanak-zalbit-
menfii duruma rastanmamigtir.
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Ruhsatlar
Ruhsat Tarih Nosu B Blok Alam m?
Ruhsat (Yeni Yapi) 03.06.2009 2/25 17.013,22 m2
Ruhsat (Tadilat) 02.07.2010 3/66 17.013,22 m2
Ruhsat (Tadilat) 16.05.2012 3/78 17.013,22 m2

Yapi Kullanma izin Belgesi

YKiB Tarih Nosu
B Blok Alani m?

Y.K.I.B 12.10.2012 3/36 17.013,22 m?2

3-7 Projenin GYO Porifdyiine Alinmasinda SPK Mevzuah Hikimleri Cercevesinde Bir
Engel Olup, Olmadigi Hakkinda Bilgi

YUrUrokteki mevzuata gére binanin mevcut haliyle de GYO portfdyUneBinalar”
bashd altinda alinmasinda engel bulunmadid gérisindeyiz.

Gayrimenkul Yatnm Ortakiiklar'na lliskin Esaslar Tebligi 22.madde b bendinde
“Portféylerine alinacak her tirll bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur" belirtmesi
bulunmakta olup konu tasinmazin ilgili duruma uyumlu olmasi nedeniyle GYO
Portfdylne ofis olarak alnmasinda herhangi  bir  sakinca  bulunmadigi
degerlendirilmigtir.

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde bulunan Yapi Denetim
Kurulusunun Unvani, Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

Degerlemesi yapilan gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 sayll Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun'una tabi olup, islemlerinin tamamianmig oldugu tespit edilmistir.

BOLUM 4: DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE, iLiSKIN ANALIZLER

4.1 Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Kadithane, Kagdithane ligesi, Karadeniz'i, Marmara denizine birlestiren ve Asya ile
Avrupa kitalarini birbirinden ayiran yer yU0zOnOn &nemli sularindan  biri istanbul
bogazinin batisinda, Avrupa yakasinda bulunmaktadir.

istanbul'un gec ddnem yerlesimlerinden olan Kagithane ve ¢evresindeki mahalleler,
1989 yilina kadar Sisli licesinin birer mahallesi konumunda idi. Kagithane 1989 yiinda
Sisli licesi’nden ayrilarak ilge yapilmigtir.
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Kagithane lice alani ydnetsel bakimdan, kuzeyden Sisliye badll Ayazada, giney ve
gUney dogudan Sisli topraklanyla cevrilidir. lice kuzey doguda Besiktas, giney batida
Beyodlu, bat ve kuzey batida da EyUp ilgelerine komgudur.

Istanbul boJozini Bodazici ve Fatih Sultan Mehmet kdprUleriyle asan otoyollardan ilki
ilcenin gUlneyinden, ikincisi ise kuzeyinden gegmektedir. Buniardan 01 (E5) Otoyolu
gUneyde Sisli licesi'yle sinir olusturur. 02 (TEM) Otoyolu ise Kagithane flcesi'nin kuzey
kesiminde dogdu-bat dogrultusunu izler. Okmeydani ve Hasdal Kavsaklar arasinda
uzanan bir baska otoyolda 01 ve 02 Otoyollarini birbirine baglar.

iicede 19 Mahalle, 146 Cadde ile 1957 sokak bulunmaktadir. ilce NUfusu, 2008 yil
Adrese Dayall NUfus kayit Sistemine gére 418.229 kisi olup, erkek sayisi 211.668 ve
kadin sayisi 206.561dir.

2000 yili nUfus sayiminda ise ilce nOfusu, 345 239 olup, km? basina disen nUfus
(Yodunluk ) : 24.660 dir. Yaklasik NUfus ve Muhtarlk Kayitlanndaki nGfus orani
449389'dir.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

GUncel halde TUrkiye Ekonomisi ile ilgili gincel makro ekonomik veriler asagida tablo
halinde sunulmustur.

MAKRO GOSTERGELER Birim 2014 2015 2016 2017 2018

REEL EKONOMI

GSYH(TL) Milyar TL 1.764 2.338 2.609 3.105 3446 OVP
GSYH (USD) Milyar USD 934 835 26l 851 923 OoVP
Kizi Basina GSYH (USD) UsD 12.112 11.019 10.883 10.597 11.409 OVP
GSYH Biyiimesi % 5.2 6.1 32 14 5.3 OVP
Gini Katsayist Dile 1 Arana 0,391 0,367 0,404

FIYATLAR ve FAIZLER

YI - UFE (Yilsonu) % 6.36 3N 9,94 1547 16,37 Nisan
TOFE (Yilsonu) %o 8.17 8.81 833 192 10,83 Nisan
Gisterge Tahvil Faizi % 8.02 11,15 10,63 13,40 16,41 Mays
ISSIZLIK ORANI (Yulik Ortalama) % 9.9 10,3 109 10,9 10,8 Subat
BUTCE Nisan
Biitge Giderleri Milyar TL 4484 506,0 3836 6717 23352

Biitge Gelirleri Milyar TL 4237 4834 3544 6303 2320

Biitge Dengesi Milyar TL 227 -22.6 202 474 232

Biitge Dengesi ' GSYH % 11 -1.0 -1 -1.3 -0,7

Faiz D51 Bistge Dengesi Milyar TL 212 304 210 23 22

Faiz D131 Biitge Dengesi/GSYH % 13 13 0,7 0.3 0.1

BORC GOSTERGELERI Mart
Merkezi Yonetim Ig Borg Stoku Milyar TL 4146 440.1 468.6 3335 3304

Merkezi Yénetim Dis Borg Stoku Milyar USD 852 81,7 826 50,2 917

Merkezi Yénetim Toplam Borg Stoku Mityar TL 6123 6782 160,0 876.5 013,14

Kamu + Ozel Kesim Dis Borg Stoku Milyar USD 4031 3504 4082 4533

ODEMELER DENGESI Adart
Ihracat (FOB) Milyar USD 1689 1520 1302 1638 429

Ithalat (FOB) Milyar USD 2325 2001 1911 244 60,0

Dasticaret Dengesi Mityar USD -63.6 481 40,9 386 172

Cari Islemler Dengesi Milyar USD 43,6 321 -33,1 471 -164

12 Aylik Cari Denge | GSYH %% 43 38 233 =] -6.0

MB Rezervieri Mityar USD 126 4 1103 106.1 107.6 1110 Mays
Déviz 106,3 929 92.1 84.1 86,20

Altn 20,1 176 14,1 233 2480
MEVDUAT & FON TOPLAMI Milyar TL 11204 13209 15412 18288 1.971,3 Mayis
KREDI STOKU Milyar TL 12302 13003 1.751,7 21234 23022 May1s
KrediMevduat Oran % 1148 117.2 1174 1197 119.8

Kaynak: TUIK, Hazine, TCMB, Maliye, BDDK
OVP: Orta Vadeli Program
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Fakiérler

Degerleme islemini olumsuz ydnde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor
mevcut dedildir.

4-4 Gayrimenkuliin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz
Alinan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkulun bulundudu 12648 no.lu parsel diz bir topografik
arazi Uzerinde, amorfik bir geometrik sekle sahipfir.
Baz alinan verileri asagida belirtilmistir.

v Fiziki $ekli: Amorfik

v Alani; 14235,30 m2 y0z3lgUmIUdOr.

v' Bdlgenin trendleri ; B&lge iskan mintikasi seklinde tesekkOlOnU tamamlamugtir.

v Parselin Uzerinde 4 bloktan olusan Kadithane Ofispark Sitesi bulunmaktadrr.

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler
Gayrimenkul mahallinde tasinmaz ile ilgili yapilan tespitler firma yetkililerinden ve

resmi kuruluslarindan temin edinilen belgeler karsilastiniarak edinilen sonuglar ile
degerleme yapilmishr. Bu baglamda;

Elektrik ‘Mevcut
Su :Mevcut
Kanalizasyon :Mevcut
Jenerator ‘Mevcut
Su Deposu :Mevcut
Hidrofor ve Pompalar ‘Mevcut
Istma-Sogutma Sistemi  :Mevcut
Klima Santralleri ‘Mevcut
Yangin Tesisah ‘Mevcut
Asansdrler : Mevcut
Otoparkiar :Mevcut

4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimiar, Kisittamalar ve Kullaniima Nedenleri

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlar icermektedir. Kullaniima nedeni:
raporun hangi kosullarda hazirlandidi, gegerlilik sartlannin ne oldugu, nerelerde hangi
amacla kullanilabilecegdini ve kullanim sonucu degderlemeyi yapanlar ile degerleme
sirketinin hak ve muikellefiyetlerini aciklamaktir,

1-) MUIkON tapusu gecgerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.
2-) MUIk, Uzerindeki alacak ve teminat haklan dikkate alinmadan degerlendirilmigtir,
3-} Sorumiu bir mGlk sahipligi ve yetenekli bir mUlk yénetimi varsayilmigtir.
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4-) Baskalarn tarafindan sadlanan bilgilerin gUvenilir oldugu kabul edilmistir.

5-) TOm mUhendislik etUtlerinin dogru oldugu varsayllmistir.

6-) MUIkD daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, mOlkin zemin altinin veya yapilarn sakl veya
asikér olmayan sartlarn igermedidi varsayilmigtir.

7-) MUIUn, Tapu ve Kadastroda kayitlan ile Belediye, Anitlar Kurulu ve diger resmi dairelerdeki kayitian ile
uygunluk icinde oldugu kabul edilmigtir.

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzlugun belirfiimedigi, tanimlanmadigi veya dikkate
alinmadi@ durumda, mulkin gegerli tUm imar yasalan ve kullanim ydnetmelikieri ile kisitlamalanna
uydugu varsayilmigtir.

9-) Gerekli tUm ruhsat, iskén belgesi, izinter, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve dzel kurulustardan, bu
raporda degder takdirinin dayandinidi@ herhangi bir kullanim igin elde edildigi veya edilebilecedi veya
yenilenebilecedi varsayilmigstir.

10-) Roporda aksi belirtiimedikge, arazi Uzerindeki yapilandirmalann parsel sinirlart iginde kaldigi ve
herhangi bir tecavizin oimadidr varsayilmistir.

11-) Bu raporda aksi beyan edimedikce, mikie var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti, degerleme uzmani tarafindan gdzlemlenmemistir.

Bu degerleme raporu asadidaki kisitlayici sartiaria hazirlanmigfir:

1-) Bu raporu veya kopyasini elde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

2-) De@erleme uzmani dnceden bir anlasma sadlonmadidr takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismaniik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

3-) Degderleme uzmaninin onay: veya rizasi olmadan bu rapor igeriginin timud veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi, bagl oldugu firma) reklom, halkla iliskiler, haberler,
satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip yayinlanamaz. (Kamuyu aydinlatma
sorumlulugu haricinde)

4-) Rapora ddhil edilen gelecede ydnelik fahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, gincel
piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz-talep faktdrleri, devamii ve istikrarll bir ekonomiye dayahdir.
Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gdstergelere gére degdiskenlik gbsterebilir.

5} Bu rapor ‘' Yapi Kredi Gayrimenkul Yatinm Ortaklidr A.S. "' nin kullanimi igin hazilanmig ézel bilgiler
bUtONU niteliginde olup, kopya edilmesi, alinti yapilmasi, referans gdsteriimesi, kismen veya tamamen
yayinlanmasi Ekol Gayrimenkul Degerleme A.$.'nin yazli iznine tabidir.

6-)Yapl analizi ve depremsellik testlerinin incelemesi degerleme ¢alsmasinin disinda birakiimistr.

4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumiu Faktorler

v' Ulasimi kolay noktada bulunmasi.
Metro girisine yakin mesafede bulunmasi.
insaat alaninin orta yeterlilik dizeyinde olmasi.
Otopark intiyacinin karsilaniyor olmast

AN

4-7-2 Olumsuz Faktorler

v' Déviz kurundaki dalgalanmalann emlak piyasasina olumsuz yansimast
v' Proje hilafi asma kat inga edilmis olmast

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve Bu Yontemlerin Secilme Nedenleri
Bu degderleme sUrecinde; yeterli sayida emsallerin bulunmasi nedeniyle Emsal
Satislann Karsilastinimasi Yontemi ve Gelir Yontemi kullaniimigtir. Tasinmazin
deger takdirinde Emsal satislann karsilastinimasi yénteminden elde edilen
sonuclar nihai deder olarak takdir edilmigtir.
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4.8-1 Emsal Satiglann Karsilastinimasi Yénteminin Uygulanmasi,
Emsal Satislann Karsilastinimasi Yéntemi; bir deger gostergesinin, degerlendirilen
muUlkG uygun karsilastirma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyating,
karsilastrma unsurlanna dayal dizeltmeler yaparak, yakin zamanda satilan
benzer mUlklerle karsilastirmak suretiyle t0retildigi bir prosedUr dizisidir. Bdlgede
yaptdmiz arasfiirmada asagida belirtilen ofis emsallerine rastlanmustir.

Emsaller:

EMSAL
NO

ACIKLAMA

ILAN SAHiBI

KULLANIM
ALANIM2)

EDILEN
BEDEL(TL)

e SRRSO

SEREFIYE (%)

PAZARLIKY | BIRIM DEGER
BEDEL{TL) {TLim)

<

EKOL

BIRIM DEGER
(TL/mz)

Ofispark igerisinde 400 m2
alanli oldupu beyan edilen,
350m2 net ofi kullanimi oldugu
oldufu  dusindlen  3.katta
konumlu ofis 6.500.000TLbedel
ile pazarhiklh olarak satilikur,
Emsalin  bulundugu kattan
dolayr  serefiyesi  disuktar,
Ancak alam kigiik oldugu ic.in
birim degeri yiksektir.

EMLAK OFISi-
053403331394

400

6.500.000

5.750.000 14.375 5%

15.093,75

Ofispark  igerisinde  643m2
alant olduu beyan edilen,
550 m2 oldufu dusinilen
1.katta konumiu ofis
11.000.000TLbedel ile pazarlikhi
olarak satilikur. Emsalin
bulundugu kattan dolay
serefiyesi digiktir,

EMLAK OFiSi-
0(532) 350 73
73

643

11.000.000

9.000.000 13.997 5%

14.696,73

Papirus plaza kersinde yer alan
330 m2 alanl oldugu beyan edilen
ancak 250 m2 alan oldufu
diginitler 7. katta konumlu ofis
3.950.000TL bedel ile pazarikh
olarak satliktir.

EMLAK OFi5i-
5320526116

330

3.950.000

3.750.000 11.364 10%

12,500,00

Papirus plaza kerisinde yer alan
253 m2 alar) oldugu beyan edilen
ancak  190m2  alard  oldufu
diisinilen 6. katta konumlu ofis
2.BDD.DOOTL bedel ile pazarikl
olarak satiliktir. Emsalin bulurdugu
is merkezinder  kayankl  birim
deZer dugiktir.

EMLAK OFisi
5305454031

253

2.EDD.OD0

2.7DD.00D 10.672 10%

11.739,13

Dap Z projesinde yer alan 300 m2
alanil beyan edilen antak 230 m2
alan  olduBu  distnilen ofis
2450.0DDTL bedel ie pazadkl
alarak satlktr. BulurduBu g
merkezinden kaynakl birm degeri
dirgiiktir.

EMLAK OFisi
5301109200

2.450.000

2.350.00D 7.B33 a0%

10.066,67

ORTALAMA BiRiM DEGER

12.999,26
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Emsal bilgilerin yorumu:
Emsallerin pazarlanirken belirtilen alanlarinin; ortak alanlar, én bahce mesafesi vb
alanlann da eklenmesi sureti ile olagandan %20-30 daha bUyUk beyan edilerek
sOylendigi dUsUnUlmektedir. Ancak bdlgede ofislerin  brUt alanlar Uzerinden
pazarlanmasindan dolayr brit alanlar Uzerinden birim dedere ulasiimistir.  Yakin
cevredeki emlak pazarlama firmalan ile yapilan gérismeler ve yukanda detaylan
verilen emsal bilgilerinden yola ¢ikilarak tasinmaziann diger olumiu/olumsuz ézellikleri
(manzara, i¢ mekan kalitesi, bOyUklok, vb) dikkate alinarak degeri takdir edilmistir.
B&lgede benzer nitelikli proje sayisinin kisith olmasi sebebi ile bulunan emsaller benzer
veya yakin yogunlukta ana caddeler Uzerinden bulunmustur.

KAT  |ALAN(M2)| TL/Mm2 DEGER (TL)
32 NOLU BB 7.NORMAL | 539,00 | 12.801,48 | 6.900.000,00
TOPLAM

4.8-2 Mdliyet Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi:

Bir yapilandinimis mulkin, aynisini insa etme veya yerine koymanin guncel maliyetine
herhangi bir kar veya tesvidin ila ediimesi, ya da negatif unsurun disUimesi ve toplam
maliyetten amortismanin disUimesi sonucu bulunun yapillandirma maliyet dederine
arazi dederinin ilave etmek suretiyle muUlkOn toplam degerine ulasidig islemler
dizisidir.

Maliyet yédntemine dayal hesaplamalormizda; yapinin mimarlik hizmetlerine esas
olan sinifi dikkate alinarak insaat genel giderleri ile yUklenici kén dahil edilmek
suretiyle belirlenen ve 16/7/1985 tarinli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karan ile
yororlige giren Mimarlk ve MOhendislik Hizmetleri Sartnamesi'nin 3.2 maddesi
geredince mimarlk ve mUhendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2020
yill Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri” esas alinmustir.

Maliyet Degeri = Yapi Degeri + Dis Tesis Degeri + Ozel Donati Dederi + Arsa dederi —
Yipranma Dederi +MUtesebbis Kar/Zarari ‘dir.

Bu degerlerin hesaplamalarla tek tek gdsterimesi gerekmektedir.

Bu tanimda arsa dederi disindaki degerler yerine koya maliyeti degerleri, yani
degerleme gUnUndeki teknoloji ile ortalama isgilik ve malzeme kalitesi korunarak
yapilan yapilasma maliyetidir. Yipranma degeri yapinin yast, Ekonomik é&mr0 ve
bakimliik hali {yani iyi mi k&t0 mU kullaniimishds) ile ilgilidir. Kar ise; satin alacak kisinin
FormUlde yer alan madliyetler ve dUsUlecek amortisman haricinde; insa faaliyetinin
zahmeti, insa sUrecinde kaybedilen zaman, tUm altyapinin ¢alisir konumda olmasi
gibi unsurlan géz 6nUnde bulundurarak satin alma bedelini belirlerken maliyetin
Uzerinde vermeye raz oldugu prim tutarint ifade eder.

Maliyet Yontemi: Degerlemede maliyet yédntemi kullaniimamugtir.
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4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi:

Gelir Ureten ya da gelir Gretme potansiyeli olan gayrimenkullerin degerini tahminde
kullanilan yéntemlerden biri de gelir yaklasimh dederlemedir. Bu kapsamda geliri baz
alan degerlemelerde, dogrudan gelir kapitalizasyonun ve indirgenmis nakit akim
analizi 2 ydntem olarak degerlendiriimektedir.

indirgenmis nakit akim ydnteminde degerleme islemi, gayrimenkulin gelecekte
saglayacad nakit akislarnin (net gelirlerinin} buglnkU degerleri toplami alinarak
gerceklestirilir. Bu ydntemde, direkt kapitalizasyon ydnteminde oldugu gibi stresiz bir
gelir degdil dénem esasl gelir indirgenmektedir. Calismamizda, indirgeme 10 yillik net
gelir Uzerinden gerceklestirimistir. indirgeme, tasinmazin ekonomik dmriniin sonuna
kadar gitmediginde, projeksiyonun sonunda fasinmazin satildigi ve nakde ¢evrildigi
varsayimi ile 10.yiin sonundaki satis degeri de bugine indirgenerek nihai sonuca
ulaslmaktadir. 10.yildaki sats rakaminda 10.yilin geliri ve 10 yit sonra gayrimenkulin
kalan ekonomik Smrint de baz alan artik deger kapitalizasyon orani kullanimakta ve
satis  asamasinda, %10 oraninda  komisyon/satis  gideri/vergi  olusacagi
dUsunUlmektedir. Kapitalizasyon oraninin, iskonto/indirgeme orani ile ayni olacagi
dUsUnUlmektedir. Bunun sebebi de, projeksiyon sonunda, dederlemeye konu gelir
Ureten gayrimenkulin ekonomik &mrinidn 10 sene daha azalmis olmasi ve bunun da
potansiyel satis gelir beklentisinde bir dUsUse sebep olacadi kabulidur.

indirgeme/iskonto orani, gayrimenkulin gelecekte olusturmasi beklenen gelirlerin
buglne indirgenmesi icin kullanilan orandir. Bu oran, risksiz getiri orani + risk primi
olarak tanimianabilir.

Degerleme konusu tasinmazin hali hazrda gelir saglamasindan dolay! gelir ydntemi
kultanilmugtr.

Yapilan piyasa arastirmalarn sonucun da gelir ydntemi igin kiralik emsaller i¢erisinden
4-5-6-7-8 emsaller esas alinmistir. 4 nolu emsal icin geri dénUs sUresi ortalama 252 ay
(~21 yil), 5 nolu emsal igin geri dénUs sUresi ortalama 324 ay (~27 yil), 6 nolu emsal
icin geri donUs sUresi ortalama 228 ay (19 yil), 7 nolu emsal i¢in geri ddnUs suresi
ortalama 252 ay (~21 yil), 8 nolu emsal icin geri dénUs sUresi orfalama 264 ay (~22
yil)olarak hesaplanmistir. Emsallerin geri dénUs yillannin ortalamasi yakiasik 22 yil kabul
edilmistir. Kapitalizasyon oraniise 0,045 kabul edilmistir.

Emsal Satig Degeri Kira Amortisman|Kapitalizasyon Orani
4| 1.000.000,00 4,000,00 21 0,048

5 450.000,00 1.400,00 27 0,037

6| 2.300.000,00 10.000,00 19 0,052
7 700.000,00 2.800,00 21 0,048
8 475.000,00 1.800,00 22 0,045

0,046
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TALEP - "
= - | KULLANIM 2 PAZARLIKL | BiRiM DEGER 2 BIRIM DEGER
ACIKLAMA ILAN SAHiBI EDILEN EREFIVE

NO ALANNM2) BEDEL{TL) BEDEL(TL) (TL/M) ¥ ™) (TL/m2)

Dap Y projesi i¢erisinde briit
kutfanimin 140 m2 alanh
olduu beyan edilen net 130
m2 alanh oldugtf du;unule.n EMLAK OFiSi-
7 4 katta konumluy, ig Va?lll ofis 0(532)626 27 140 5 000 4.750 34 30% 44
5.000 TL/ay bedelle kiraliktir. &7
Pazarlik pay bulunmaktadir.
Tasinmazin  alammin kiigUk
olmasi sebebiyle birim degeri
daha yiksektir.

Ofispark icerisinde brit 750 m2
alanli oldufu beyan edilen net
kullanimin 650 m2 oldugu
disindlen 4katta konumiu
Shell&Core ofis 20.000 TL/ay
bedelle kirahktir. Pazarlik pay
bulunmaktadir. Taginmazin
Sheli&Core olmasl sebebi ile
birim degeri daha disiktir.

EMLAK OFISI-
0(532) 350 73 750 20.000 19,500 26 45% 38

73

Dap Vadisi'nde briit 950 m2
beyan edilen net BGD m2
oldufu dasindien 4.kat ofis
k_atl aylik 31.000 TL fiyat ile EMLAK OFis]-
3 kiraliktr. Pazarlik pa_yl 0(532) 426 43 050 31.000 30.000 32 353 43
bulunmaktadir. Konu emsalin 83
alam konu tasinmaza goére
daha biylk oldugu igin birim
degeri daha disGktir.

Dap Vadisi'nde brut 142 m2
beyan ediiennet 130 m2
oldugu ddsunilen 2 adet
birlestirilmis ofisin 1.025.000 TL| EMLAK OFISi
4 fiyat ile satltk oldufu ve kira|0 (530) 110 92 130 4,000 4.000 31 25% 38
getirisinin  4.000 TL olduju 00
beyan edilmistir. Konu
taginmazin 1.00.000 TL fiyat ile
satilabilecegi

Dap Vadisi‘'nde brit 32 m2
beyan edilen ofisin 500.000 TL
fivat ile satilik pldugu ve kira
getirisinin 1500 TL oldugu
beyan ediimistir. Konu SAHIBI-
5 emsalin alani kigik oldugu|0(533) 23419 32 1.400 1.400 44 30% 57
igin daha yuksek jserefiye 66
degerine sahiptir. Pazarlikii
olarak 470.000 TL fiyat ile
satilabilecefi
dusinilmektedir.

Dap Vadisi'nde brit 300 m2
beyan edilen net 250 m2
olduBu dasinilen 2 adet
birlestirilmis ofisin 2.456.000 TL| EMLAK OFisi
fivat ile satulik oldugu ve kira|0{530) 110 32
getirisinin  10.000 TL oldugu 00
beyan edilmistir. Pazarlikh
olarak 2.300.000 TL fiyat ile
satilabilecegi
disundimektedir.

300 10.000 10.000 33 25% 42
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Dap Vadisi'nde brat 83 m2
beyan ediien net 75 m2 oldugu
i ofs 0 L1 o
01(212)312 12
7 getirisinin 2800 TL oldugu ( 616 83 2.800 2.800 34 25% 42
beyan edilmistir.  Pazarhikh
olarak 700.000 TL fiyat ile
satilabilecegi
distindlmektedir.
Nef 11 de brut 75 m2 beyan
edilen net 55 m2 oldugu
fllu;unultelnk oflsI:B:’».DDO TL T—lat EMLAK OFisi
ile sathk oldugu ve kira
0({212)951 01
8 getirisinin 1800  TL-20007L { C:l 75 1800 1.800 24 35% 32
oldugu beyan edilmistir.
Pazarlikli olarak 475.000 TL fiyat
ile satilabifecegi
duzinilmektedir.
ORTALAMA 42
YASAL

[/SEBARAID BULUNDUGU | DURUM s KiRA | TOPLAM | KAPITALIZASYON

| BOLUM BLOK VE i BiRiM P A DEGER
NO KAT KULLANIM DECERI DEGERI KIRA ORANI

' ALANI

132 NOLU BB 11. NORMAL 539,00 £45,00 $24.255,00 |$24.255,00 0,045 +6.470.000,00

4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme konusu tasinmaz kat mulkiyetine esas olmasindan dolayr degerleme
asamasinda proje gelistirme ydntemi kullanilmamigstir.

4-10 Gayrimenkuliin ve Buna Bagl Haklarn Hukuki Durumunun Analizi
Gayrimenkulon mulkiyet hakki tam ve buna bagl haklarn kullaniminda sinirlama

bulunmamaktadir.

4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve Verimli Kullaonim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandinimis bir molkon;

v Fiziksel olarak olasi,

v' Yasal Olarak MUmMkon,

v' Piyasanin uygun bir bicimde destekledidi,

v Finansal olarak yapilabilir,

v En yUksek degerle sonuclanan makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi

belireme calisma ve yorumlarinin bir bUtonidr.

Konu gayrimenkulUn hali hazirda ruhsatlandinimis ve tasdik edilmis projesi ddhilinde
insa edilen mevcut kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olacagdi

degerlendiriimektedir.
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4-12 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar
Degerlemenin amacinda ve talebinde bu konu bulunmadigindan incelenmemistir.

4-13 Misterek veya Bolinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme TKGM sisteminde kat irfifaki kurulu olan bagimsiz bdlim  Uzerinden
gerceklestirilmistir.

BOLUM 5: ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5-1 Farkh Degerleme Metotlannin ve Analiz Sonuglannin Uyumlashnimasi ve Bu
Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Uzlastirma:

Degerleme c¢alismasi sonucu tirefilen deder sonuclarindan hareketle Nihai Deger
sonucuna vlasilabilmesi icin, uygulanan her bir metodun tekrar gdzden geciriimesi,
gUvenirligini ve dogrulugunu artirabilmek igin soru setinde yer alan sorularin sorulmasi,
alinan cevaplarin irdelenmesi, cevaplar tatminkdr dedil ise dederleme metodunun
tekrarlanmasini, uzlastirma  kriterleri olan;  Uygunluk, Dogruluk, Kanitlann Miktan
kriterlerinin uygulanarak degerlerin gayrimenkulU en iyi temsil edecek nihai deger
sonucunda birlestirilmesini kapsayan is ve islemlerin famamidir.

Degerleme calismamiz sonucunda, degerlemenin amaci, deder tOrl, elde edilen
veriler ve uygulanan metotlar sonucunda iki farkl deder elde edilmistir. Bu degerler
asagidaki uyumlastrma metoduna gdére uyumlastirarak, Nihai Deder sonucuna
ulasitmustir.

Soru Setinin Uygulanmasi:

CEVAPLAR

SORULAR

SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YAKLASIMI iLE iLEGi SORULAR

Emsaller satisi gerceklesmis emsaller mi? Hayir
Satiga arz edilen emsallerde pazarlk paylar giivenilir mi? Evet
Emsaller degerlemesi yapilan miilk ile mukayese edilebilir mi? Evet
Satiglar tam rekabet piyasasinda mi gergeklesmis Evet
Satislar beklenti fiyati, spekulatif arzlar igeriyor mu? Hayir
Yapilan diizeltmeler igin piyasa destegi var mi? Evet
Nicel diizeltmelerle desteklenemeyen faktorlerin uzlagtirma esnasinda nitel analiz Evet

ile geregi yapilmig mi?

Diizeltilmis satig veya birim fiyat piyasa sinirlari igerisinde mi? Evet

Bu yaklasimdan elde edilen sonug¢ diger yaklagimlarla elde edilen sonuglarla

uyumlu mu? Evet
GELISTIRME YAKLASIMIYLA iLGiLi SORULAR

imar durumu bilgileri giivenilir mi? Evet
Gelistirme mantigi gayrimenkul golgesi yapilasmalan ile uyumlu mu? Evet
Gelistirilen projede emsal harici alanlart kapsiyor mu? Evet
Maliyet tespitinde kullanilan m2 maliyet rakamlari piyasa ile uyumlu mu? Evet
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Gelistirilen proje alanlarinin parasal karsihginin tespitinde kullanilan m2 satis Evet
rakamlan piyasa ile uyumlu mu?

Proje uygulanan miitesebbis kari orani piyasa verileri ile uyumlumu Evet
Uygulanan metotda inga ve satis igin zaman faktorii tahminlemesinde bulunulmug

mu ve analize Simdiki zaman kavrami kullanilarak yapilmig mi? Evet
Bu yaklasimdan elde edilen sonug diger yaklagimlarla elde edilen sonuglarla Evet
uyumlu mu?

Cevaplara Gore Varilan Sonug Sonug
a) Metotlarin uygulamasi gegerli Evet
b) Metotlarin uygulamasi kabul edilebilir

c) Metotlann uygulamasi gegerli kabul edilebilir degil

Varilan Karar Karar
Metotlar uyumlastirmaya tabi tutulabilir Evet
Metotlar tekrar uygulandiktan sonra Uyumlagtirmaya tabi tutulabilir

UYMLASTIRMA KRITERLERI

Uygunluk Kriteri Degerleme Amaglanan Kullanima Uygundur

Dogruluk Kriteri Verilere Parametreler ve Diizeltmeler piyasa ile uyumlu ve dogrudur
Kanitlarin Miktari Degere ulagsmada sunulan kanitlar yeterlidir.

Degerleme Yéntemi Deger

Emsal Karsilagtirma

Yaklagimi 6.900.000,- TL

Gelir Yontemi Yaklagimi 6.470.000,-TL

Takdir edilen Nihai Deger 6.900.000,-TL

BiRIM DEGER

KAT |ALAN(M2)| TL/M2 DEGER (TL)

32 NOLU BB 7. NORMAL 339,00 12.801,48 6.900.000,00

TOPLAM

Rapor tarihi olan 28.12.2020 tarihi itibariyle, raporumuz iceriginde yer alan varsayim ve
kisitlamalarin kabuld sart ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; istanbul
ili, Kagithane licesi, Merkez Mahallesi, 12648 no.lu parsel Uzerinde yer alan B Blok, 32

Nolu Bagimsiz bSlUmUn Pazar dederi emsal karsilastrma ydnteminden ulasilan deger

olarak kabul edilmistir.
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5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktariimis olup raporda talebe badl olarak yer
verimeyen herhangi bir bilgi mevcut degildir.

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda
Gorus

Konu tasinmaz ruhsat ve eklerine uygun insa edilmis olup, yapi kullanma izin belgeleri
mevcuttur.

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, GYO Portféyine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Gergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Konu tasinmazlar ruhsat ve eklerine uygun insa edilmis olup, yapi kullanma izin
belgeleri mevcuttur, Portféye alinmalarinda Sermaye Piyasasi Mevzuah Cergcevesinde
Bir Engel bulunmamaktadir.

BOLUM 6
6- SONUG

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu konuma gidilerek yapilan
calsmalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlan ve takdir usull dogrudur ve Profesyonel Dederleme Mesledi
ikeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ike ve Vizyonuna uygun olarak yapilmistr.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, &n yargisiz, profesyonel
analizleri ve fikirleri sonucudur.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 28.12.2020 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan
varsayimiarin kabulU sart ile yapillan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; tapu
kaydinda seneden istanbul ili, Kagithane licesi, Merkez Mahallesi, 12648 parselde B
Blok, 32 numaral "Ofis" vasifll degerleme konusu tasinmaz igin, Emsal Karsilastirma
Yonteminden 6.900.000TL Gelir Yaklasimi Yénteminden ise 6.470.000TL deder hesap
edilmistir. Tasinmaz icin emsal karsilastrma ydnteminden elde edilen veriler nihai
deger olarak kabul edilmistir. Tasinmaz icin Emsal karsilastirma yénteminden elde
edilen veriler nihai deder olarak kabul ediimistir.

Buna gdre degerleme konusu 32 numaral bagimsiz bdlOm icin KDV hari¢ toplam
6.900.000 TL (ALTIMILYONDOKUZYUZBINTURKLIRASI) olarak takdir edilmistir.
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Buna gdre degerleme konusu 32 numarall bagimsiz bolUm icin KDV i toplam
8.142.000,TL (SEKiZMILYONYUZKIRKIKIBINTURKLIRASI) olarak takdir edilmistir.

*Degerleme konusu taginmazlara ait kdv li ve kdv siz degerler olarak TUrk Lirasi para
birimi cinsinden ve USD para birimi cinsinden hesap ve takdir edilmigtir.

BiRIM DEGER
KAT ALAN (M2)| TL/M2 DEGER (TL) | KDV Siz DEGER (TL) | KDV DEGERI (TL) | KDV Li DEGER(TL) DEGER DEGER
32 NOLU BB 7. NORMAL 539,00 | 12.801,48 | 6.500.000,00 6.900.000,00 1.242.000,00 8.142.000,00 912.059,01 |  1.076.229,63
TOPLAM 6.900.000,00 1.242.000,00 8.142.000,00 912.059,01 1.076.229,63

Olarak hesap ve takdir edilmigtir.
Rapor tarihi itibanyla TCMB déviz satis kuru, 1.USD=7,5653.TL dir.

4-3 Konu Gayrimenkulin Ge¢mis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapiimadig
Konu gayrimenkullerin daha énce sirketimiz tarafindan degerlemesi yapimamigtir.

Not: Gecerli Kanunlannin Katma Deger Vergisine iliskin, muafiyet, istisna ve vergi
oranina iliskin &zel indirim ve benzeri hUkUmleri dikkate alinmamistir. Deger takdiri KDV
hari¢ olarak gergeklestirilmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.
Saygillanmizia,

Degerleme Uzmani Raporu Kontrol Eden sirket Kase ve imzasi
Elif ERBIL Ali Ozan FIRUZBAY
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans MNo: 405651 SPK Lisans No: 400209
(\
7
EKLER
e Kroki, Fotograf, grafik ...Vb belgeler
o Tapu Belgeleri
e Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi
e Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ozgecmisi
e Lisans Belgeleri
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