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Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S.

Mustafa Kemal Mah. 2118. Cad. No:33 06530 No:4 A Blok Kat:3 D:18 Cankaya/Ankara

Sayin Duygu KAYA,

Talebiniz dogrultusunda Kadikdy’de konumlu olan “1 Adet Bagimsiz Boliim”ln pazar degerine yonelik
2023A16 no.lu degerleme galismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 8.279,79 m? yiiz 6lgiimiine
sahip arsa lzerinde 134,86 m? brit alandan olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir
edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte
degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 06.02.2023 o Y

Deger Tarihi 31.12.2022 B W

Pazar Degeri (KDV Harig) 9.710.000.-TL DokuzmilyonyediyiizonbinTL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 11.457.800.-TL Onbirmilyondortyizelliyedibinsekizylz.-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
04.01.2023 tarih, 3268 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sdzlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Furkan OZGCELEBI

Giines OZCELIK Ece KADIOGLU
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 912800 Lisans No: 403562


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

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin Gcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

Standart
Hisseli milkiyet
Halka arzi diisiinilen sirketin aktifinde kayitli gayrimenkul olmasi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir 6zel
varsayimda bulunulmamistir.

Degerleme c¢alismasi kapsaminda, musteri talebi dogrultusunda herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.

Miisteri talebi dogrultusunda, 31.12.2022 tarihli degeri takdir edilmistir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BILGILER

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU
iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi
KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALiZASYON ORANI
GERi DONUS SURESI

BiRiM SATIS DEGERI

Sahrayicedit Mahallesi Mesa Koz Atatiirk Caddesi No: 69 i¢ Kapi No: 283
Kadikdy/istanbul

istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Sahraicedit Mahallesi, 3162 ada 204 parsel, 283 no.lu
bagimsiz bélim

8.279,79 m?

Lejant: Turizm Tesis Alani  TAKS: 0,35 KAKS: 2,50 Hmaks: Serbest
Apart Birim

Bagimsiz bolum sayisi: 307 Yapim yih: 2022

Yol kotu Usti kat sayisi: 26 Yol kotu alti kat sayisi: 7

Otopark Kapasitesi: 474 arag Asansor Kapasitesi: 6 sahis asansori

Apart Birim
Toplam insaat Alani 75.027,67 m?

283 no.lu bagimsiz bolim 134,86 m? (Yasal ve Mevcut durum)
%4,50
~22,22 Yil

72.000 TL/m?
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BiRiM KiRA DEGERI 265 TL/m?/Ay

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
RAPOR TARiHi 06.02.2023
DEGER TARIiHi 31.12.2022

PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 9.710.000.-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) | 11.457.800.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.



BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S. icin sirketimiz tarafindan 06.02.2023 tarihinde,
2023A16 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Sahraicedit Mahallesi, 3162 ada, 204 no.lu parsel, 283 bagimsiz bélim
no.lu gayrimenkuliin 31.12.2022 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

Konu degerleme calismasi; halka arzi duslnilen sirketin aktifinde kayith gayrimenkul olmasi nedeni ile
hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkulin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -—
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No:
403562) kontroliinde, Degerleme Uzmani Giines OZCELIK (Lisans No: 912800) tarafindan hazirlanmistir. Bu
degerleme raporunun hazirlanmasina Furkan OZCELEBI yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi
amacli olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 30.01.2023 tarihinde calismalara baslamis ve
06.02.2023 tarihinde degerleme galismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimlaltklerini belirleyen 3268 no.lu ve 04.01.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 3268 no.lu ve 04.01.2023 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda, istanbul ili, Kadikdy
ilcesi, Sahrayicedit Mahallesi, 3162 ada, 204 no.lu parsel, 283 bagimsiz bélim no.lu gayrimenkuliin
31.12.2022 tarihli pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Misteri talebi dogrultusunda, 31.12.2022 tarihli deger takdir edilmistir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.

1.10 Sirket Bilgileri

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

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayil karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statislne alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Mustafa Kemal Mah. 2118. Cad. No:33 06530 No:4 A Blok Kat:3 D:18 Cankaya/Ankara
adresinde faaliyet gosteren Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S. icin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/

BOLUM 2

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER




Boluim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine

Niifus Bliyukliigi ve Niifus Artis Hizi
gore 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu yuiaue :

84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tirkiye’de ikamet  90-000.000 2,0
eden nifus bir dnceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3 :Z'ggg'ggg 1,5
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101 75'000'000 1,0
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar -0 50 000 I I I I I I 0,5
olusturmaktadir. Hane halki buyGklGginln ise son 65.000.000 0,0
bes yilda ortalama 3,4 oldugu goérilmustdr. SS9 238 8553328

o O O O O O O O O o o o

N AN AN NN NN AN N N NN

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilhimi ve egitim
durumu gosterilmigtir.

mmmm Nifus Blyuklugli — ==@==Nufus Artis Hizi

Bilinmeyen
75+ yas grubu kisi sayisi 3% Yiiksek Lisans ve Doktora...
60-74 yas grubu kisi sayisi 11% Okuma-Yazma Bilmeyen
45-59 yas grubu kisi sayisi  m——— 18% Ortaokul veya Dengi Okul...

ilkégretim Mezunu
Yiksekokul veya Fakiilte...

Lise veya Dengi Okul Mezunu

ilkokul Mezunu

30-44 yas grubu kisi saylsi I 23%
15-29 yas grubu kisi sayisi I  23%
0-14 yas grubu kigi sayisi I 22 %

0% 5% 10% 15% 20% 25% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
TUIK

istanbul

2021 yihnda, Tirkiye nifusunun %18,71’inin ikamet
ettigi istanbul, 15.840.900 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2021 yilinda
yaklasik ylizde 2,4 oraninda artis géstermistir. Hane
halki biyuklGginin ise son bes yilda ortalama 3,3
oldugu gorilmustir. Asagidaki tablo ve grafiklerde,
ADNKS verilerine goére, istanbul ili igin yas grubuna
gore niifus dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.

18,71%

= Ulke Niifusu-istanbul Niifusu = istanbul Nifusu

75+ yas grubu kisi sayisi 3% Bilinmeyen 1%
. Yuksek Lisans ve Doktora... 4%
60-74 yas grubu kisi sayisi 9% Okuma-Yazma Bilmeyen = 2%
45-59 yas grubu kisi sayisi mEEEmmmmmm————— 19% Ortaokul veya Dengi Okul... m———— ]7%
30-44 yas grubu kisi sayisi I 6% llkogretim Mezunu w69
bu kisi 0 Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu ~ m———— ) ?%,
- | . .
15-29 yas grubu kisi sayisi 23% Lise veya Dengi Okul Mezunu ~ e— ) 7Y%
0-14 yas grubu kisi sayisi I 1% ilkokul Mezunu  ne———— ) 1%,
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%  TUiK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

TUIK
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2.2 Ekonomik Veriler?

2022 yili Gglincl ceyrekte gayri safi yurti¢i hasila
(GSYH) buyumesi hiz kesmistir. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH bir énceki
doneme gore %0,1 daralirken yilliklandirilmis GSYH
blylimesi %3,9 seviyesinde gerceklesmistir. Yillk
blylme hizi ise takvim etkisinden arindiriimis seride
%3,6, takvim etkisinden arindirilmamis seride %3,9
olarak agiklanmistir. Dolar bazinda kimilatif GSYH
ise 2022 ikinci geyrekteki 828,2 milyar dolardan 842,3

milyar dolara vyikselerek %1,7 oraninda artis
kaydetmistir.
Kasim ayinda enflasyon piyasa ortalama

beklentilerine yakin gerceklesmis ve momentum
gostergelerindeki iyilesme stirmistir. Genel tiiketici
fiyatlari endeksi (TUFE) aylik bazda %2,9 artarken
yillik enflasyon ekim ayindaki %85,5ten %84,4’e
inmistir. Gida enflasyonu genel enflasyona en yliksek
katkiyr yapan grup olmustur. Yurtici Gretici fiyatlari
endeksi (Yi-UFE) ise enerji fiyatlariyla yavaslamis ve
Yi-UFE aylik enflasyonu %0,7 olurken yillik enflasyon
ise gecen ayki %157,7'den %136,0’a gerilemistir.

Dis Ticaret Agigl
-120.00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-100,00 -

-80,00 -

-103,33

-60,00
-40,00
-20,00

0,00

2018
Kaynak:TUIK

2021 2022

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime
25,00%

(% degisim)
20,00%
15,00%
10,00% 3,90%
il
0,00% I
-5,00%
-10,00%
-15,00%
|| ||| ||||||v|| |||||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||| |||||
| 2018 | 2019 | 2020 | 2021 2022 |
Kaynak: TUIK
Enflasyon
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)
80%
60% 84,39%
40%
20%
0%
g © T m Tz @ @ T m Tz @ @ i~
§25882588258825888=25¢
2018 2019 2020 2021 2022
Kaynak:TUIK

Ekim ayinda 6nci verilerle uyumlu olarak ihracatta
belirgin, ithalatta sinirli yavaslama yasanmistir.
ihracat yillik bazda %3,0 artisla 21,3 milyar dolar
olurken ithalat %31,4 artarak 29,2 milyar dolar
seviyesinde gercgeklesmistir. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis veriler, ekim ayinda aylk
bazda ihracatin %2,9, ithalatin %4,6 azaldigini ortaya
koymustur. S6z konusu donemde ihracat iki ay sonra
yeniden daralirken, ithalatta daralma ikinci aya
tasinmistir. ihracatin ithalati karsilama orani ise gegen
yilki %93,2 seviyesinden bu yil %73,2’ye gerilemistir.

11
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GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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Bolim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Kadikdy

Mahallesi Sahraicedit

Koyu -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 3162

Parsel No 204

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 8.279,79 m?

Bagimsiz Boliim Kat 23. Normal

Bagimsiz Boliim No 283

Bagimsiz Boliim Niteligi 24. Normal Katta Mahalleri Olan Apart Birim
Arsa Pay/Payda 13486/3170041

Malik / Hisse Arsan Hidroelektrik Uretim A.S. (4/5)

Arsan Enerji A.S. (1/5)

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 03.02.2023 tarih, saat 15:50 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;
e Yonetim Plani Degisikligi: 19.08.2020 (19.08.2020 tarih ve 29664 yevmiye no ile)

e Diger (Konusu: Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirliigi’niin 14.07.2017 tarih 44168 sayili yazisi
geregince turizm tesis alani belirtilmesi) Tarih: 14.07.2017 Sayi: 44168 (19.07.2017 tarih ve 22788
yevmiye no ile)

Serhler Hanesinde;

e TL beden karsiiginda kira sézlesmesi vadir. (99 yilhig 1 Krs pesin olarak 99 yilligina trafo kira serhi)
(15.10.2018 tarih ve 35434 yevmiye no ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, “Yénetim Plani Degisikligi” beyani, “Kadikdy
Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurligi’'niin 14.07.2017 tarih 44168 sayili yazisi geregince turizm tesis alani
belirtilmesi” beyani ve “99 yillig1 1 Krs pesin olarak 99 yilligina trafo kira serhi” kaydi bulunmakta olup s6z
konusu takyidat kayitlarinda tasinmazin devredilebilmesine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda bulunan beyanlarin ve serhin, tasinmazin
degerine iliskin herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 03.02.2023 tarih, saat 15:50 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmaz 4/5 hisse ile Arsan Hidroelektrik Uretim A.S., 1/5 hisse ile
Arsan Enerji A.S. milkiyetinde olup konu gayrimenkul ile ilgili son Ug yillk donemde herhangi bir alim satim
islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazin bulundugu bolgede, “Ticaret + Konut” lejandinda E:2,07, TAKS:0,35, Hmaks: 15 Kat
yapilasma kosullarina sahip parseller bulunmaktadir.

Kadikdy Belediyesi imar Midirliigi’nde 30.01.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere gore degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 o6lcekli “Kadikéy Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Plani ve Plan
Notlari ile Lejand Tadilleri”

1/1.000 6lgekli “Sahrayicedit Mahallesi, 175 Pafta, 3162 Ada, 204 Parsele Ait Uygulama imar Plani Tadilati”

1/1.000 &lcekli “Kadikdy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Planinda Donati Alanlari
Disinda Yencgok 15 Kat Sinirlamasina iliskin Uygulama imar Plani Plan Notu ve Lejandi Degisikligi”

1/1.000 olgekli “11.05.2006 Onanhl 1/1.000 Olcekli Kadikdy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bolgesi
Uygulama imar Plani ve Degisikliklerinde Yiikseklik Sinirlamasina iliskin Plan Degisikligi”

1/1.000 &lgekli “11.05.2006 Onayli Kadikéy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bolgesi Uygulama imar Plani ve
Degisikliklerine Yagmursuyu ve Gri Su Toplama Tankina iliskin Plan Notlarinin ilavesi”

Plan Onay Tarihi: 11.05.2006, 14.02.2011, 21.02.2017, 29.11.2021, 20.02.2022

Lejandi: Turizm Tesis Alani

Yapilagsma sartlari;

e TAKS: 0,35

e Emsal: 2,50

® Hmaks: Serbest

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

e Cekme Mesafeleri: On bahce mesafesi: 5 m, yan bahce mesafesi: 4 m, arka bahce mesafesi: 4 m’dir.
Plan Notlar

e Tasdik siniri, istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Sahrayicedit Mahallesi, 175 pafta, 3162 ada, 204 sayili parsel
siniridir.

e Tasdik siniriicindeki alan, Turizm Tesis Alani ve Yol Alanidir.
e Turizm Tesis maks TAKS: 0,35, E: 2,50, H: Serbest’tir.

e Turizm tesis alani icinde otel, motel, apart otel yer alabilir. Bu amac disinda iskan edilemez.
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e Tabi zemin kotu altinda ve yol cephelerinde ¢cekme mesafelerinin gerisinde kalmak kaydi ile parsel
tamaminda bodrum kat yapilabilir. Bodrum katlarda dogal zemin (hafirsiz zemin) kotu Uzerine g¢ikan
kisimlar TAKS’a dahildir. Otopark ihtiyacinin parsel blinyesinde karsilanmasi kaydi ile bir bodrum kat iskan
edilebilir, emsale dahil degildir.

e TAKS degerleri icinde kalmak kaydi ile blok ebat ve sekilleri serbesttir.

e Turizm Tesis Alaninda fonksiyonun 6zelligi geregince 1. bodrum kat ve zemin katta lobby ve konferans
salonu, toplanti ve sergi salonu gibi islev alanlari yer alacagindan kat yikseklikleri avan proje ile
belirlenecektir.

e Uygulama belediyesince onanacak avan projesine gore yapilacaktir.

e Uygulama asamasinda parsel bazinda ayrinti zemin etid raporunda belirtilen 6neri ve onlemlere
uyulacaktir.

e Kamu eline gegmesi gereken alanlar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

e Uygulama asamasinda ilgili kamu kurum ve kuruluslardan goéris alinacaktir.

e Aciklanmayan hususlarda istanbul imar Yénetmeligi ve meri 1/1.000 élcekli plan hiikiimleri gegerlidir.
e Otopark ihtiyaci, istanbul Otopark Yénetmeligi’ne gore parsel alani icinde karsilanacaktir.

e Uygulama asamasinda giris-cikislar ve otopark alani ile ilgili olarak UTK (ulasim ve trafik dizenleme
komisyonu) karari alinacaktir.

e 24.05.2010 giin ve M.34.0.iBB.0.32.70.310.06/72025-1179 Sayili istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhgi,
Deprem ve Zemin inceleme MudirlGgi gorisiine gére uygulama yapilacaktir.

e Bagimsiz bolim olarak konut ve ticaret birimleri yer alamaz.

e iskan edilen 1. bodrum katta TAKS degeri agilamaz.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel 11.05.2006 tarihli 1/1.000 6lcekli “Kadikéy Merkez E-
5 (D-100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Plani ve Plan Notlari ile Lejand Tadilleri” plani bulunmakta olup
“Turizm Tesis Alani” lejantinda kalmaktadir. S6z konusu parselde 29.11.2021 tarihli “Onanli 1/1.000 Olcekli
Kadikéy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bolgesi Uygulama imar Plani ve Degisikliklerinde Yiikseklik
Sinirlamasina iliskin Plan Degisikligi”’ ve 20.02.2022 tarihli “Onayli Kadikéy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara
Bolgesi Uygulama imar Plani ve Degisikliklerine Yagmursuyu ve Gri Su Toplama Tankina iliskin Plan Notlarinin
ilavesi” plan degisiklikleri ve ilaveleri olmustur.

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

Kadikoy Belediyesi'nden 30.01.2023 tarihinde temin edilen dijital imar arsiv dosyasina goére tasinmazin
konumlu oldugu ana tasinmaza iliskin yasal belgeler asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Alan (m?)  Verilis Amaci Agiklama
Kule Apart (474 BB): 21.499,54 m?,
Onayh Mimari Proje 14.08.2015 77000879-18 75.806,28 Yeni Yapi Baza Apart (21 BB): 7.021,01 m?,

Ortak Alan: 47.285,73 m?
Otel (307 BB): 28.929,56 m?,
Ortak Alan (Ortak Alan): 46.098,11 m?
Otel (Apart Otel) (307 BB): 27.562 m?,
Yapi Ruhsati 30.09.2015 000544-15 76.429 Yeni Yapi Ortak Alan (Ortak Alan): 48.146 m?,
Ortak Alan (Siginak): 721 m?
isim Otel (475 BB): 27.562 m?,
Yapi Ruhsati 14.12.2015 000544-15 76.429 Degisikligi Ortak Alan (Ortak Alan): 48.146 m?,
Ortak Alan (Siginak): 721 m?
isim Otel (475 BB): 27.562 m?,
Yapi Ruhsati 19.09.2016 000544-15 76.429 Deidikligi Ortak Alan (Ortak Alan): 48.146 m?,
Ortak Alan (Siginak): 721 m?
Otel (307 BB): 26.675,99 m?,
Yapi Ruhsati 28.11.2017 2017/39 75.920,98 Tadilat Ortak Alan (Ortak Alan): 46.595,83 m?,
Ortak Alan (Siginak): 649,18 m?
Otel (307 BB): 26.675,99 m?,

Onayh Mimari Proje 23.11.2017 2017/43621 75.027,67 Tadilat

isim

Yapi Ruhsati 28.02.2019 2019/28 75.920,98 Desisiklizi Ortak Alan (Ortak Alan): 46.595,83 m?,
BB Ortak Alan (Siginak): 649,18 m?
. Otel (307 BB): 28.929,56 m?
* ’ ’
Yapi Ruhsati 17.12.2021 2021/277 75.027,67 Tadilat Ortak Alan (Ortak Alan): 46.098,11 m?
. 2
Yapi Kullanma izni 30.12.2022 2022/53 75.027,67 Yeni Yapi Otel (307 BB): 28.929,56 m?,

Ortak Alan (Ortak Alan): 46.098,11 m?

* 17.12.2021 tarih, 2021/277 no.lu “Yapi Ruhsati” bilgisi, 30.12.2022 tarih, 2022/53 no.lu “Yapi Kullanma
izin”’ belgesinden edinilmistir. Kadikéy Belediyesi dijital arsivinde ve Cevre ve Sehircilik il Miidiirliigii’nde
s6z konusu “Yapi Ruhsati”’na ait herhangi bir belgeye ulasilamamustir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Etiler Mahallesi Nispetiye Caddesi Seher Yildizi Sokak Tilbe Apt. No:32 Besiktas/istanbul
adresinde faaliyet gosteren Hisar Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul icin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.
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3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 23.11.2017 tarih, 2017/43621 no.lu “Mimari Proje” ve 30.12.2022
tarih, 2022/53 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz, iskanl olup kat irtifak tapusu
bulunmaktadir. Tasinmazin kat milkiyetine gecerek yasal siirecini tamamlamasi gerekmektedir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul i¢in 25.06.2021 tarihinde
diizenlenmis Y201400MDO086 no.lu B sinifi enerji kimlik belgesi bulunmakta olup belgenin 25.06.2031
tarihine kadar gecerliligi bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

S6z konusu degerleme ¢alismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapilmamis olup konu tasinmaz, kat irtifak
tapusuna sahip bagimsiz bélimdir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Sahrayicedit Mahallesi Mesa Koz Atatiirk Caddesi No: 69 i¢ Kapi No: 283
Kadikéy/istanbul

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul’un Anadolu Yakasi'nda yer alan Kadikdy ilcesinde konumludur.
istanbul’un ulasilabilirligi en yiiksek ve en merkezi konumdaki ilgelerinden biri olan Marmara sahilleri
boyunca Haydarpasa'dan Bostanci'ya dek kuzeybati-giineydogu dogrultusunda oldukga uzun bir sahil seridine
(yaklasik 21 km) sahip olan Kadikéy'de kiyi seridi ve buna paralel uzanan ana ulasim glizergahlari yerlesme
yapisini belirlerken, daha geride yer alan D-100 Karayolu ilgenin kuzey sinirini olusturur. Kadikdy istanbul’un
ulasimi en kolay ilgelerinden biridir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolge gerek merkezi konumu gerek ulagim akslarina yakinhgi
acisindan Ozellikle son yillarda gelisimini strdiren ve yatirimcilarin talep gosterdigi bir bolgedir. Bolgede
genellikle i¢ kesimlerde 30-40 yillik konutlar, ulasim akslari (izerindeki yapilarda giris katlar ticari alan, Ust
katlar ise konut ya da ofis olarak kullaniimaktadir. Bunun yanisira s6z konusu tasinmaz ofis ve is merkezlerinin
yogunlukta oldugu, D-100 Karayolu’na ulasimi saglayan Atatirk Caddesi Uzerinde bulunmakta olup
gorianarlikleri yuksektir.
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Degerleme Konusu Taginmazin

Yaklasik Konumu

Kalamis
Marina

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana tasinmazin yakin cevresinde Yenisahra Metro istasyonu,
Kozyatagi Metro istasyonu, City’s istanbul AVM, Metro Market Kozyatagi, Hilton istanbul Kozyatagi ve
Optimum AVM gibi bilinirligi yiksek yapilar bulunmaktadir. Tasinmaz nitelikli bir proje olan Mesa Koz'da
konumlanmaktadir.
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Tasinmaza M4 Kadikoy-Tavsantepe metro hatti ile ve D-100 Karayolu lizerinden 6zel aracla ulasim oldukga
rahat ve kolay sekilde saglanmaktadir.
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Yer Mesafe (~)
Yenisahra Metro istasyonu 400 m
Kozyatagl Metro istasyonu 1 km
Anadolu Otoyolu 4 km
15 Temmuz Sehitler Képrisi 9 km
Fatih Sultan Mehmet Kopriisu 18 km
Sabiha Gékgen Havalimani 30 km

3162 Ada 204
Parsel
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

Degerleme konusu tasinma istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Sahraicedit Mahallesi’nde konumlu Atatiirk Caddesi
Uzerinde yer alan Mesa Koz projesinde 23. katta konumlu “24. Normal Katta Mahalleri Olan Apart Birim”
nitelikli 283 no.lu bagimsiz béltimdur.

Degerlemeye konu tasinmazin lizerinde konumlandigi 3262 ada, 204 parsel, 8.279,79 m? yiiz 8l¢ciimiine sahip
olup diize yakin bir topografik yapiya sahiptir. S6z konusu parselin dikdértgene benzer bir geometrik formu
bulunmaktadir. S6z konusu tasinmazin konumlu oldugu ana gayrimenkul, Atatlirk Caddesi ve Cebesoy
Sokak’a cepheli olup ana tasinmaza giris bu sokak tzerinden saglanmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazin konumlandigl ana gayrimenkul; ayrik nizamda, betonarme karkas insaat
tarzinda insa edilmistir. Bina girisi Cebesoy Sokak tizerinden 1. bodrum kat seviyesinden saglanmaktadir. Bina
icerisinde 6 adet 12 kisilik sahis asansori bulunmaktadir. Tasinmazin yer aldigi ana tasinmazin agik ve kapali
otopark imkani mevcuttur.

23.11.2017 tarihli kat irtifakina esas onayli mimari projesine ve mevcut duruma gore; konu tasinmazin
konumlandigl bina 7 bodrum kat + zemin kat + 28 normal kat + 2 tesisat kati olmak lizere toplam 38 kattan
ve 75.027,67 m? insaat alanindan olusmaktadir. Ana tasinmazda toplam 307 adet bagimsiz bélim
bulunmakta olup degerleme konusu 283 no.lu bagimsiz bélim 23. normal katta konumlanmaktadir.

23.11.2017 tarihli kat irtifakina esas onayli mimari projesine gére; 283 no.lu bagimsiz bélim 34,56 m? balkon
alani dahil olmak Gzere toplam 134,86 m? brit alana sahiptir. S6z konusu tasinmaz, onayli mimari projesine
gbre normal katinda salon, mutfak, WC, hol ve balkon mahallerinden olusmakta olup 23,21 m? balkon alani
hari¢ 52,29 m? ve asma katinda 2 oda, WC, koridor, camasir odasi ve balkon mahallerinden olusmakta olup
11,35 m? balkon alani hari¢ 48,01 m? kapali briit alan olarak projelendirilmistir.

Mevcut durumda yapilan incelemelerde onayli mimari proje ile tasinmazin fonksiyonel ve mahal alanlari
olarak uyumsuz oldugu gorilmistiir. Mahalinde yapilan incelemelere gére; 283 no.lu bagimsiz bolimiin
normal katinda balkon alani kiglltilerek salon bélimiine dahil edilmis olup 15,75 m? balkon alani insa
edilmistir. Asma katinda bulunan 11,35 m? balkon alani katta bulunan odalara dahil edilmistir. S6z konusu
aykirikliklar sonrasi tasinmaz toplam 134,86 m? briit alandan olusmaktadir. Taginmazin toplam brit alaninda
herhangi bir degisiklik olmayip fonksiyonel farkhhklar bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin yasal ve mevcut duruma goére alansal ve fonksiyonel olarak dagilimi asagidaki
tabloda detaylica sunulmustur.

Mevcut Durum

Kapali Alan Balkon Fonksivonlar Kapali Alan Balkon
(m?) Alanlari (m?) v (m?) Alanlari (m?)

Yasal Durum

Kat Adi Fonksiyonlar

2 Oda, WC,

24. Normal Koridor, 3 Oda, WC

1 11 ’ _ ’ 7’
Kat 48,0 35 Camagsir Odasi, 29,36 Koridor

Balkon

23. Normal Salon, Mutfak, Salon, Mutfak,
Kat 22,29 23,21 WC, Hol, Balkon 29,75 15,75 WC, Hol, Balkon
Toplam (m?) 100,30 34,56 119,11 15,75

Degerleme konusu tasinmazin hem 23. kat hem de 24. katinda bulunan asma katinda deniz ve adalar
manzarasi bulunmaktadir.
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S6z konusu tasinmazin plani ve mahallerin dagilimi asagidaki plan tizerinde detaylica sunulmustur.
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme karkas

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 7 adet bodrum kat + zemin kat + 28 normal kat + 2 tesisat kati
Bina Toplam insaat Alani 75.027,67 m?

Yas! -

Dis Cephe Terracotta cephe kaplamasi

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Fan-Coil / Isi geri kazaniml klima santralleri
Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 6 Adet Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Acik ve Kapali Otopark

Diger Yangin Algilama ve Givenlik Sistemi, Karth Gegis

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

Deger takdirinde tasinmazin asagida belirtilen i¢ mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Apart Birim (Yasal duruma gore)
Ofis (Mevcut duruma gore)
Alani 283 no.lu bagimsiz bélim: 134,86 (Yasal ve Mevcut duruma goére)
Zemin Laminat parke, i1slak hacimlerde granit seramik
Duvar Boya, islak hacimlerde fayans
Tavan Asma tavan
Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde onayli mimari proje ile tasinmazin fonksiyonel olarak uyumsuz
oldugu goritlmistir. Mahalinde yapilan incelemelere gére; 283 no.lu bagimsiz bélimin normal katinda
balkon alani kiigiltilerek salon bélumine dahil edilmis olup 15,75 m? balkon alani insa edilmistir. Asma

katinda bulunan 11,35 m? balkon alani kattaki odalara dahil edilmistir. Tasinmazin toplam brit alaninda
herhangi bir degisiklik olmayip fonksiyonel farkliliklar bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuliin mevcut durumdaki aykiriliklari geri dénistirilebilir nitelikte olup 3194
Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirmemektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazin yer aldigi binanin gériinirltgu ve reklam kabiliyeti oldukga ylksektir.

e Tasinmazin konumlu oldugu ana gayrimenkule metro, otobiis, minibis gibi toplu tasima araglari ve 6zel araglar
ile ulagim rahat bir sekilde saglanabilmektedir.

e Tasinmazin konumlu oldugu ana taginmaz nitelikli bir projedir.

Degerleme konusu tasinmazin deniz ve adalar manzarasi bulunmaktadir.

S6z konusu tasinmazin yer aldigl ana gayrimenkullin otopark, giivenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Mahalinde yapilan incelemelere gore; 283 no.lu bagimsiz bélimin normal katinda balkon alani kigiltilerek
salon boélimiine dahil edilmis olup 15,75 m? balkon alani insa edilmistir. Asma katinda bulunan 11,35 m? balkon
alani kattaki odalara dahil edilmistir. Tasinmazin toplam brit alaninda herhangi bir degisiklik olmayip fonksiyonel
farkliliklar bulunmaktadir.

e  Konu tasinmazin kat irtifak tapusu bulunmakta olup yasal stirecini tamamlamamistir. Taginmazin kat milkiyetine
gecerek yasal slirecini tamamlamasi gerekmektedir.

v FIRSATLAR

e Tasinmazin konumlu oldugu bdlgede benzer nitelikte rakip olabilecek bir proje bulunmamaktadir. Bu durum
tasinmazi tercih edilebilir kilmaktadir.

X TEHDITLER

e Ekonomide yasanan belirsizlikler ve dalgalanmalar tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektori de olumsuz
etkilemektedir.

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgcekte hem de tlke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gériilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda t¢ farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distiktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timiinln ortak ozelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

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

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme c¢alismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na goére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Konu tasinmaz onayli mimari projesine ve tapu kaydina gére “Apart Birim” niteliklidir. Tasinmaz, iskanl olup
kat irtifak tapusu bulunmakta olup tasinmaza deger takdir edilirken onayli mimari projesindeki ve tapudaki
niteligi g6z 6nlinde bulundurulmustur. Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa
emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar
yaklasimi yontemine gore el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkuliin “Apart
Birim” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olma potansiyeli ve cevresinde kiralik benzer
gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu
tasinmazin arsa payl olan kat irtifak tapusuna sahip olmasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme
yapilmasinin dogru sonug¢ vermeyecegi distnildigiinden bu yaklasim kullanilmamistir.

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

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

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

No Bilgi Kaynagi Konum

Kullanimi

Satis

Durumu/

Zamani

Briit
Alan
(m?)

Satis Fiyati

Birim Satig
Fiyati

(TL)

(TL/m?)

Konu Tagsinmaza Gore Degerlendirme

Sahrayicedit
Mahallesi'nde
konumlu

Songiil Ergiin
05337117512

Konut

Satilik

61

4.500.000

73.770

* Degerleme konusu tasinmaza gére konumu kismen
dezavantajlidir.

* Altower Residence'de konumludur.

* Yeni bir yapida konumludur.

* 7. katta yer almaktadir.

* Acik ve kapali otoparki bulunmaktadir.

* Deniz manzarasi bulunmamaktadir.

* Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana tasinmaza gore
kismen dezavantajli niteliktedir.

* Konu tasinmaza gore oldukga kiigik kapali alana sahiptir.
* Pazarlik payr mevcuttur.

Sahrayicedit
Mahallesi'nde
konumlu

Songiil Erglin
05337117513

Konut

Satilik

75

4.800.000

64.000

* Degerleme konusu tasinmaza gére konumu kismen
dezavantajlidir.

* Altower Residence'de konumludur.

* Yeni bir binada yer almaktadir.

* 4. katta yer almaktadir.

* Agik ve kapal otoparki bulunmaktadir.

* Deniz manzarasi bulunmamaktadir.

* Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana tasinmaza gore
kismen dezavantajli niteliktedir.

* Konu tasinmaza gore daha kicuk kapali alana sahiptir.
* Pazarlik payr mevcuttur.

19 Mayis
Mahallesi'nde
konumlu

Oytun Mertol
05555403034

Konut

Satilik

110

6.750.000

61.364

* Degerleme konusu tagsinmaza gére konumu daha
dezavantajlidir.

* Yeni bir binada yer almaktadir.

* 9. katinda yer almaktadir.

* Acik ve kapali otoparki bulunmaktadir.

* Deniz manzarasi bulunmamaktadir.

* Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana tasinmaza gore
kismen dezavantajli niteliktedir.

* Konu tasinmaza gore kismen kiigik kapali alana sahiptir.

* Pazarlik payr mevcuttur.
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No Bilgi Kaynagi Konum

Kullanimi

Satis

Durumu/

Zamani

Briit
Alan
(m?)

Satis Fiyati

Birim Satig
Fiyati

(TL)

(TL/m?)

Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme

Turyap Goztepe Sahrayicedit
4 Temsilciligi Mahallesi'nde
05323433654 konumlu

Konut

Satilik

75

4.500.000

60.000

* Degerleme konusu tasinmaza goére konumu kismen
dezavantajlidir.

* Altower Residence'de konumludur.

* Yeni bir binada yer almaktadir.

* 4, katta yer almaktadir.

* Acik ve kapali otoparki bulunmaktadir.

* Deniz manzarasi bulunmamaktadir.

* Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana tasinmaza gore
kismen dezavantajli niteliktedir.

* Konu tasinmaza gore daha kicuk kapali alana sahiptir.
* Pazarlik payr mevcuttur.

19 Mayis
Mahallesi'nde
konumlu

Selim Yildiz
05340393908

Konut

Satilik

110

6.400.000

58.182

* Degerleme konusu tasinmaza gore konumu daha
dezavantajlidir.

* Yeni bir binada yer almaktadir.

* 2. katinda yer almaktadir.

* Agik ve kapal otoparki bulunmaktadir.

* Deniz manzarasi bulunmamaktadir.

* Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana tasinmaza gore
kismen dezavantajli niteliktedir.

* Konu tasinmaza gore kismen kiigiik kapali alana sahiptir.

* Pazarlik payl mevcuttur.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmaza yakin bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde, s6z konusu tasinmaz ile benzer nitelikteki konutlarin birim satis
bedellerinin konumuna, alanina, otoparkinin bulunup bulunmamasina, binanin yasina ve kalitesine, bulundugu kata, manzara durumuna, konumlu
oldugu projenin niteligi vb. faktoérlere bagl olarak degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir. Tim bu degerlendirmeler 1s1g8inda degerleme konusu
tasinmaza benzer niteliklere sahip konutlarin birim satis degerlerinin 70.000-74.000 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Konut Emsalleri / Kira

Kira Briit — Birim Kira
Kira Fiyati .
No  Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi _Durumu/  ajan Fiyati Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Zaman (m?) (TL/ay) (TL/m?/ay)
* Degerleme konusu tasinmaza gore kismen dezavantajli
konumdadir.
* Yaklasik 10 yillik bir binada yer almaktadir.
* 8. katta yer almaktadir.
Belce Aydal Sahrayicedit * Agik otoparki bulunmaktadir.
Mahallesi'nde  Konut Kirahk 132 31.990 242 * Sehir manzarasi bulunmaktadir.
05377882901 . . ..
konumlu * Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana tasinmaza gore
daha dezavantajl niteliktedir.
* Konu tasinmazla benzer kapali alana sahiptir.
* Esyali olarak kiralanmaktadir.
* Pazarlik paylr mevcuttur.
* Degerleme konusu tasinmaza gore kismen dezavantajl
konumdadir.
* Yaklasik 4 yillik bir binada yer almaktadir.
. * 10. katta yer almaktadir.
Sahrayi Cedit
Remax Smart . . * Agik ve kapal otoparki bulunmaktadir.
0533763 3538 Mahallesi'nde ~ Konut Kiralik 115 27.500 239 * Deniz manzarasi bulunmamaktadir.
konumlu % Mo o ..
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana tasinmaza gore
daha dezavantajh niteliktedir.
* Konu tasinmaza gore kismen kiigik kapali alana sahiptir.
* Pazarlik payr mevcuttur.
* Degerleme konusu tasinmaza gore kismen dezavantajli
konumdadir.
* Yeni bir binada konumludur.
* 8. katta yer almaktadir.
Lider 19 Mayis * Acik otoparki bulunmaktadir.
3 Gayrimenkul Mahallesi'nde  Konut Kirahk 130 29.500 227 * Sehir manzarasi bulunmaktadir.
053206907 21 konumlu * Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana tasinmaza gore

daha dezavantajli niteliktedir.

* Konu tasinmazla benzer kapal alana sahiptir.
* Esyal olarak kiralanmaktadir.

* Pazarlik payr mevcuttur.
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No

Kira
Kullanimi _Durumu/
Zamani

Briit
Alan
(m?)

Bilgi Kaynagi Konum

Kira Fiyati

Birim Kira
Fiyati

(TL/ay)

(TL/m?/ay)

Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme

4

Maximum
Gayrimenkul
0542 62994 34

19 Mayis
Mahallesi'nde
konumlu

Konut Kiralik 150

33.000

220

* Degerleme konusu tasinmaza gore kismen dezavantajl
konumdadir.

* Yaklasik 30 yillik bir binada yer almaktadir.

* 16. katta yer almaktadir.

* Acik otoparki bulunmaktadir.

* Sehir manzarasi bulunmaktadir.

* Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana tasinmaza gore
daha dezavantajli niteliktedir.

* Konu tasinmaza gore kismen biiyik kapali alana sahiptir.
* Esyali olarak kiralanmaktadir.

* Pazarlik payr mevcuttur.

Sahrayicedit
Mahallesi'nde
konumlu

Remax Mijde

05528302310 Kiralik

Konut 130

26.000

200

* Degerleme konusu tasinmaza gore kismen dezavantajli
konumdadir.

* Yaklasik 25 yillik bir binada yer almaktadir.

* 5. katta yer almaktadir.

* Agik otoparki bulunmaktadir.

* Degerleme konusu tagsinmazin bulundugu ana tasinmaza gore
daha dezavantajl niteliktedir.

* Konu tasinmazla benzer kapali alana sahiptir.

* Esyal olarak kiralanmaktadir.

* Pazarlik payr mevcuttur.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yapilan arastirmalar neticesinde, s6z konusu tasinmaz ile benzer nitelikteki konutlarin birim kira
bedellerinin konumuna, alanina, otoparkinin bulunup bulunmamasina, binanin yasina ve kalitesine, bulundugu kata, manzara durumuna, konumlu
oldugu projenin niteligi vb. faktérlere bagl olarak degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir. Tim bu degerlendirmeler 1si1g8inda degerleme konusu
tasinmaza benzer niteliklere sahip konutlarin aylik birim kira degerlerinin 262-267 TL/ay/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU-SATIS

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5
Birim Fiyati (TL/m?) 73.770 64.000 61.364 60.000 58.182
© . Pazarlik Payi -15% -10% -5% -5% -5%
E = 3§ Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
@ :g % satig Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
% > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullar 0% 0% 0% 0% 0%
. _Konum 10% 10% 10% 10% 10%
E = % Bina Yagi/Kalitesi 0% 0% 0% 0% 0%
E :g % Bulundugu Kat/Manzara 18% 20% 17% 20% 20%
&> 3 Kullanim Alami 7% 6% 3% 6% 3%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 75.873 71.424 72.286 70.680 70.196

KARSILASTIRMA TABLOSU-KIRA

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5
Birim Fiyati (TL/ay/m?) 242 239 227 220 200
© o Pazarlik Payi -10% -10% -5% -5% -5%
E <3 Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
“n:’ :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
?% > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%

. Konum 5% 5% 5% 5% 5%
§ =@ Bina Yag/Kalitesi 8% 2% 0%  20%  18%
g‘ :g % Bulundugu Kat/Manzara 18% 17% 18% 8% 20%
o > g Kullanim Alani 0% 2% 0% 2% 0%
Konfor Kosullan -5% 0% -5% -5% -5%
Diizeltilmis Deger 275 263 254 272 262

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, ¢evre 6zellikleri, altyapisi, gergeklestirilen SWOT analizi ve
Glkenin ekonomik durumu goéz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza goére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Bagimsiz Bolim Briit Alan Birim Deger Tasinmazin Yaklagik Degeri
(m?) (TL/m?3) (TL)
283 No.lu Bagimsiz Bolim 134,86 72.000 9.710.000
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 9.710.000
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Maliyet Yaklasimi

Bu degerleme ¢alismasinda maliyet yaklasimi ydontemi uygulanmamistir.

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir Greten milkin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek i¢in karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen
deger, benzer miulklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Kozyatagl Mahallesi’'nde degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, yeni binanin 4. katinda yer alan brit
60 m? alanh konut pazarlkl olarak 4.100.000 TL bedelle satiliktir. Tasinmazin kira bedelinin aylik 15.000 TL
olabilecegi bilgisi alinmistir. Pazarlik payi disilerek hesaplama yapilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 15.000 TL / Ay / 3.900.000 TL = 0,046

- Kozyatagi Mahallesi’'nde degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, 23 yillik binanin 4. katinda yer alan
brit 225 m? alanh konut pazarlikh olarak 13.250.000 TL bedelle satiliktir. Taginmazin kira bedelinin ayhk
45.000 TL olabilecegi bilgisi alinmistir. Pazarlik payi dislilerek hesaplama yapilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 45.000 TL / Ay / 12.500.000 TL = 0,043

S6z konusu gayrimenkulliin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 262-267
TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon
orani %4,50 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi dngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yéntemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALIiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI
Kapali Alani  Birim Degeri Kira Degeri Kap. Orani  Tasinmazin Yaklagik

Bagimsiz Bolim

(m?) (TL/m?2/ay) (TL/ay) (%) Degeri (TL)
283 No.lu Bagimsiz Bolim 134,86 265 35.737,90 4,50% 9.530.000
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 9.530.000

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkiln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi imar planindaki lejandi ve mimari projesi ile uyumlu olarak “Apart Birim” amach kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirurlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin %18 KDV uygulamasi yapilmistir.
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KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m?den Fazla Olan Kismi igin 18%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 8%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 8%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

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

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

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

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

*** Kamu kurum ve kuruluglari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

Yapilan incelemelere gére tasinmazin konumlu oldugu parsel, 1/1.000 6lgekli uygulama imar planina goére
“Turizm Tesis Alanl” lejandinda kalmakta olup ilgili lejanda ait plan notlarina gére “Bagimsiz bélim olarak
konut ve ticaret birimleri yer alamaz” ifadesi bulunmaktadir ancak s6z konusu tasinmaza iliskin; 23.11.2017
tarih, 2017/43621 no.lu “Onayli Mimari Proje” ve 30.12.2022 tarih, 2022/53 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi”
mevcuttur. Konu tasinmaz onayli mimari projesine ve tapu kaydina gére “Apart Birim” niteliklidir. Tasinmaz,
iskanl olup kat irtifak tapusu bulunmakta olup tasinmaza deger takdir edilirken onayli mimari projesindeki
ve tapudaki niteligi g6z onlinde bulundurulmustur. Tasinmazin kat milkiyetine gecerek yasal sirecini
tamamlamasi gerekmektedir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, “Yonetim Plani Degisikligi” beyani, “Kadikéy
Belediyesi imar ve Sehircilik Mudiirligi’niin 14.07.2017 tarih 44168 sayil yazisi geregince turizm tesis alani
belirtilmesi” beyani ve “99 yilig1 1 Krs pesin olarak 99 yilligina trafo kira serhi” kaydi bulunmakta olup s6z
konusu takyidat kayitlarinda tasinmazin devredilebilmesine ve degerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin Gzerinde ipotek veya gayrimenkullerin degerini dogrudan ve dnemli
Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari hari¢ devredilebilmesi konusunda
engelleyici herhangi bir sinir bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz kat irtifak tapusuna sahip “Apart Birim” niteliginde bagimsiz bélim olup arsa
veya arazi vasfinda degildir.

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

Degerleme konusu tasinmaz (st hakki veya devremilk hakki degildir.

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

S6z konusu degerleme ¢alismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.
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Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 9.710.000
Gelir Yaklagimi 9.530.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan miilk, pazarda gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmaz ile benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazdan kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir mulk
olarak degerlendirilmistir. Pazarda vyapilan incelemelerde konu tasinmaz ile benzer nitelikteki
gayrimenkullerin gelir getiren bir miulk olarak degerlendirilmekten ziyade pazar yaklasimina goére
degerlendirildigi gozlemlenmistir

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

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 06.02.2023

Deger Tarihi 31.12.2022

Pazar Degeri (KDV Harig) 9.710.000.-TL DokuzmilyonyediylizonbinTL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 11.457.800.-TL Onbirmilyondortytizelliyedibinsekizytiz.-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Furkan OZGELEBI

Giines OZCELIK Ece KADIOGLU
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 912800 Lisans No: 403562
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Bolum 9

Ekler
1 Tapu Belgesi
2 Takyidat Belgesi
3 Vaziyet Plani
4 Yapi Ruhsatlari
5 Yapi Kullanma izin Belgeleri
6 Enerji Kimlik Belgesi
7 Fotograflar
8 Ozgecmisler
9 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi
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Ek 2: Takyidat Belgesi

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR. Tarih: 32:2023-15:50
‘weblopu “
Kaydi Olusturan: 0ZAN KOLCUOGLU ( Tskb Gayrimenkul Degerleme A.S.)
Makbuz No Dekont No BasvuruNo
181823096667 20230203-1753-F03359 9666
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: Katirtifaki Ada/Parsel: 3162/204
Taginmaz Kimlik No:  |98011515 AT Yiizolgim(m2): 8279.79
I lice ISTANBUL/KADIKOY Bagims:z BI(m Nitelikc 24 NORMAL KATTA MAHALLERI
OLAN APART BIRIM
Kurum Adr: Kadikdy Bagimsiz Boliim Brit
Mahalle/Koy Ad: SAHRAICEDIT YzOigUmix
Mevkii - Bagimsiz Bliim Net
Cilt/Sayfa No: 144714214 \‘lhﬁlcmit =
- = Blok/Kat/Giris/BBNo: /23 NORMAL//283
S Arsa Pay/Payda 13486/3170041
Ana Taginmaz Nitelik: Arsa
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI
S/B/ Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarin-
Yevmiye
Beyan Yonetim Piani Degisikligi - 19.08.2020( Sabion: Yonetim Planinin Kadikdy - -
1/3
Belirtiimesi) 12-08-2020 17:19-
29664
Beyan _ Diger (Konusu: KADIKGY BELEDIVES! IMAR VE SEHIRCILIK (SN:2859523) Kadikoy - :
MUDURLUGUNUN 14.07.2017 TARIH 44168 SAYILI YAZIS! GEREGINCE KADIKOY 19-07-2017 1208 -
TURIZM TESIS ALANI BELIRTMESI ) Tarih: 14/07/2017 Sayr BELEDIYESI - 22788
44168( Sablon: Diger) (ISTANBUL)
VKN:4860032354
MULKIYET BiLGILERI
(mr)bsam Maiik EIBirfigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Topiam Edinme | Terkin Sebebi-
No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
407323522 | (SN:7932002) ARSAN HIDROELEKTRIK = 4/5 0.00 0.00 Kat Irtifaks
URETIM ANONIM SIRKETI V Tesisi
1512-2017
39369
407323523 | (SN:7934572) ARSAN ENERJI ANONIM - 15 0.00 0.00 Kat Itifaka
SIRKETIV Tesisi
1512-2017
39369
MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S/B/ Agiklama Kisetl Malik Malik/Lehtar Tesls Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh TL bedel kargiiginda kira sozlesmesi _ARSAN (SN:5319652) AYEDAS GENEL Kadikoy -
vardir. 99 Yilligi 1. Krg Pesin Olarak 99 | HIDROELEKT MUDURLOGO VKN:4810445801 15102018 11:55-
Yilligina Trafo Kira Serhi ) RIK URETIM 35434
ANONIM
2/3
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SIRKETI VKN
Serh |  TL bedel karsiidinda kira sozlesmesi ARSAN (SN:5319652) AYEDAS GENEL Kadikdy -
vardir. (99 Yilid 1.Krs Pesin Olarak 99 ENERJI MUDURLUGL VEMN:4810445801 1510-2018 11:55-
Yiligina Trafo Kira Serhi ) ANONIM 35434
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) gTJw6eU-YiYgzL kodunu Online islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Ek 3: Vaziyet Plani
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Ek 4: Yapi Ruhsat
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Ek 5: Yapi Kullanma izin Belgesi
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Ek 6: Enerji Kimlik Belgesi
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Ek 7: Fotograflar
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CATRWNLY INCARe W

Ek 8: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Glines OZCELIK

Dogum Yeri, Tarihi | jstanbul, 27.06.1993

Meslegi Sehir Plancisi - Lisansl Degerleme Uzmani (912800)
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Yonetici Yardimcisi
Lisans

Egitim D . . .. L S . .. \ . ..
gitim Durumu Mimar Sinan Glizel Sanatlar Universitesi / Mimarlik Fakiltesi / Sehir ve Bélge Planlama

Boluimi (2011 - 2015)

KB i kul Degerl AS.
01.2022 - ... T§ Gay.rlmen ul Degerleme A.$ Yonetici Yardimcisi
/Ozel Projeler Departmani
01.2021 - 12.2021 T§KB Gayrlmenkul Degerleme A.S. Kldvemll Gayrimenkul
. /Ozel Projeler Departmani Degerleme Uzmani
Is Tecriibesi
06.2017 - 12.2020 T§KB Gayrlmenkul Degerleme A.S. Gayrimenkul Degerleme
/Ozel Projeler Departmani Uzmani
Belde Planlama Mim. ins. San. ve .
. - 11. hir PI
01.2016 - 11.2016 Tic. Ltd. Sti. Sehir Plancisi
SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 912800)
Sertifikalar Real Estate Development & Finance Certificate Program (February-May 2022) Ozyegin

University Alp Alkas Retail Real Estate Center

ingilizce Dil Egitim Kursu, South Bank University, Londra/ingiltere

Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak goérev almaktadir.
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CATRWONLY INCARe W

Adi ve Soyadi

Ece KADIOGLU

Dogum Yeri, Tarihi

Samsun, 17.06.1985

Meslegi

Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi, Lisanslh Degerleme Uzmani (403562)

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Mudir

Egitim Durumu

Yiksek Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, isletme Yénetimi Yiiksek Lisans Programi (2014-2015)

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, Jeodezi ve Fotogrametri Miithendisiligi B6limii (2004-2009)

Erasmus Programi

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing. Geodesica, Cartografica y
Topografica (2008-2009 Guz Yariyili)

Ocak 2023-

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
/Ozel Projeler Departmani

Madur

Ocak 2020 - Aralik
2022

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
/Ozel Projeler Departmani

Yonetici

Ocak 2016 - Aralik
2019

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
/Ozel Projeler Departmani

Yonetici Yardimcisi

is Tecriibesi
Ocak 2014 - Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. -
2015 /Ozel Projeler Departmani Kidemli Degerleme Uzmani
Ocak 2011 - Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani
2013 /Ozel Projeler Departmani &
Eyltil 2010 - Ocak Foreks Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme Uzmani
2011 Danismanlk A.S. &
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 403562)

Yabanci Diller

ingilizce
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Ek 9: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

QSPL

Sermaye Piyasas:

Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusy

Diizenlenme Tarihi: 12.11.2020 Belge No: 912800

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 sayih Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

GUNES OZGELIK
Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmigtir.

ASEEL 44

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SiCIL MUDURO GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU OYES
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@ SPL

vmre Fq;a_a ]

Tarih - 20.01.2015 No : 403562

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Tliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyannca

Ece KADIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

AM Setkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR (V)
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TDUB

ITT TR RLCHE AIRAALA WS
T2 TR ARTANES & YRR

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 15.08.2022 Belge No: 2022-01.2526

Sayin Giines OZCELIK
(T.C. Kimlik No: 46882335526 - Lisans No: 912800)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gaynmenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrtibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

-~

{ \'& l) )
ibrahim Cihan KURTULAN Yasar BAHCECI
Baskan Vekili Baskan

4N\

FAMRLTE LRSI SN

13

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 05.11.2018 Belge No: 2018-01.2135

Sayin Ece KADIOGLU
(T.C. Kimiik No: 47380691008 - Lisans No: 403562 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
*Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit ediimistir.

0.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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