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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BiLGILERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak So6zlesmesi

Degerleme Calismalarinin Bitis
Tarihi
Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi
Rapor No
Degerlenen Miilkiyet Haklari

Raporun Konusu

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.
: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

1 26.05.2025 tarih ve 006 kayit no‘lu

1 23.06.2025

: 30.06.2025

: 5is gund

: 2025/KORFEZGYO/6
: Tam milkiyet

: Bu rapor; musteri talebine istinaden 4 adet bagimsiz

bélimin Turk lirasi cinsinden aylik pazar kira degeri
ile pazar dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Fulya Mahallesi, Buylkdere Caddesi,

Torun Center, D Blok, No:74/D, 13. Normal kat, 54,
55, 56 ve 57 bagimsiz bolim no’lu ofisler
Sisli/ISTANBUL

: Istanbul ili, Sisli ilcesi, Dikilitas Mahallesi, 1199 ada,

33.615,15 m2 yuzoélcimli 384 no'lu parselde yer alan
“A, B, C, D ve E Bloktan olusan Betonarme Binalar ve
Arsas!” niteligindeki ana tasinmazda D Blok'ta
konumlu 54, 55, 56 ve 57 bagimsiz bolim no’lu
ofisler

: Korfez Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.
: Ofis

: Tasinmazlar lzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlar incelemesi)

: (Bkz. 4.1.5. Gayrimenkuliin Imar Plani Bilgileri)
. Ofis

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiR EDIiLEN DEGERLER (KDV HARIC)

Bagimsiz Boliimlerin Toplam
Aylik Pazar Kira Degeri

Bagimsiz Boliimlerin Toplam
Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

1.815.000,-TL 2.178.000,-TL

414.744.000,-TL

345.620.000,-TL

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Murat SEHIRALTI (SPK Lisans Belge No: 403935)

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Raporun Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve
Soyadlari, Sorumlu Degerleme
Uzmaninin Adi ve Soyadi

Degerleme Tarihi

Dayanak S6zlesmesinin Tarih ve
Numarasi

Raporun, Tebligin 1. Maddesi
Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni
Kurulus Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmissa
Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Bu degerleme raporu, Koérfez Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdi A.S. igin sirketimiz tarafindan
30.06.2025 tarihinde, 2025/KORFEZGYO/6
rapor numarasi ile hazirlanmistir.

Murat SEHIRALTI - SPK Lisans No: 403935
(Gayrimenkul Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK - SPK Lisans No: 401814
(Sorumlu Dederleme Uzmani)

Bu dederleme raporu igin, sirketimizin
dederleme uzmanlar 23.06.2025 tarihinde

degerleme galismalarini bitirmis ve
30.06.2025 tarihi itibari ile raporu
hazirlamiglardir. Bu sirede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde

incelemeler ve ofis gcalismasi yapilmistir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Korfez
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yakimldliklerini belirleyen 6
nolu ve 26.05.2025 tarihli dayanak
sOzlesmesi hukumlerine badgll  kalinarak
hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-
62.3 sayilll “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslan Hakkinda Teblig” huakamleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayllil "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile
Uluslararasi Dederleme Standartlan 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasasl Kurulu'nun III-62.3 sayil tebligin 1.

maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
Sirketimiz tarafindan dederleme konusu

gayrimenkuller icin daha énce hazirlanmis iki
adet gayrimenkul dederleme raporu
bulunmakta olup rapora ait bilgiler ekler
béliminde sunulmustur.
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Kuglkbakkalkéy Mahallesi, Sevda Sokak, No: 1,
Seven Tower, K: 5 Atasehir/ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (216) 784 41 10
FAKS NO : 490 (216) 784 41 20
KURULUS TARIHI : 13 Adustos 2014
ODENMIS SERMAYESI : 1.000.000,-TL
TICARET SICiL NO : 934372
SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu’nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi"ne alinmistir.

BDDK LISANS TARIHI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve

faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmigtir.
FAALIYET KONUSU : YUrdrlikteki mevzuat gergevesinde her tirli resmi ve 6zel,

gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim raporlari
dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda géris raporu vermektir.

2.2, MUSTERIYI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Fulya Mahallesi, Blylukdere Caddesi, Torun Center,
D Blok, No:74D, Ig Kapi No:54
Sisli/ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 400 90 00

TESCIL TARIHI : 29.12.2011

ODENMIS SERMAYESI : 66.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 1.000.000.000,-TL

TICARET SICIL NO : 347261

FAALIYET KONUSU 1 Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri,

gayrimenkullere dayali haklar, sermaye piyasasi araglari
ve Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger varlik ve
haklardan olusan portfoyl isletmek amaciyla paylarini
ihrac etmek (zere kurulan ve sermaye piyasasl kanunu,
gayrimenkul yatinm ortakhklari ile ilgili tebligler ve sair
sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu
niteliginde kayith sermayeli halka agik anonim ortakliktir.
2.3. MU$TERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR
VE ISIN KAPSAMI
Bu rapor, Korfez Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden dederlemeye
konu gayrimenkullerin Tlrk lirasi cinsinden toplam aylik pazar kira ile pazar dederinin tespitine
yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiktmleri ile ayni tebligin
ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’un Seri III-
62.1 sayll “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Tebligi” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile uygun
gorilen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasas! Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
isbu degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.
Mugsteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Pazar Degeri: Bir varlik veya ylukimliliglin, 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 dederleme tarihi itibariyla el
dedistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi: Tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan
cercevesinde, dederleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin
edilmesi gerekli gorilen tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkulin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

Alici/kiraci ve satici/kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkulln satisi/kiralanmasi icin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkulln alim-satim/kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar lizerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zguddr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inancglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Dederleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak gincel veya gelecege donulk higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz UGcret, misterinin amaci lehine
sonuclanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miulk sahsen incelenmistir. Dederleme cgalismasinda gérev
alanlarin dederlemesi yapilan milkln yeri ve tari konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamigtir.

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimlulaga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER
4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.

DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILERI
4.1.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Kérfez Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
ILl : Istanbul

ILCESI : Sigli

MAHALLESI : Dikilitas

MEVKIii : Sisli

PAFTA NO : 58

ADA NO : 1199

PARSEL NO : 384

NiITELiGI : A, B, C, D ve E Bloktan Olusan Betonarme Binalar ve Arsasi (*)
YUzZOLCUMU :33.615,15m?

BLOK :D

KAT NO : 13. Normal

NiTELIGI : Ofis

CILT NO 1114

YEVMIYE NO : 22667

TAPU TARIHI : 13.09.2024

(*) Kat milkiyetine gecilmistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUM LISTESI

BAG. BOL. NO. ARSA PAYI SAYFA NO
1 54 7627/3361515 11195
2 55 5461/3361515 11196
3 56 6607/3361515 11197
4 57 7142/3361515 11198

4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

29.05.2025 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudurliga Web Tapu Sistemi'nden
temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gbére, rapor konusu tasinmazlar lizerinde
asagidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.

Tiim Badimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

e Yonetim Plani: 11.03.2016 tarihli. (11.03.2016 tarih ve 4744 yevmiye no ile)

e Yonetim Plani Degisikligi: 06.12.2016 tarihli (07.12.2016 tarih ve 21140 yevmiye no ile)
e Kat miulkiyetine gevrilmistir. (24.11.2017 tarih ve 19708 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

e Bu parsel lehine ve ayni ada 230 parsel aleyhine haritasinda sari boya ile gdsterilen
kisminda 5 m yukseklikten sonra 10:5x280=294,00 + 7x2,80 / 2 =9,80 = 303,80 m?
irtifak hakki (30.09.1965 tarih ve 3742 yevmiye no ile)
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4.1.3. KAT IRTIFAKINA ESAS MiMARIi PROJE INCELEMESI

Web Tapu Portal Sistemi’nde tasinmazlarin konumlandigi binaya ait 11.12.2015 tarihli
2015/15780 no’lu kat irtifaki projesinde yapilan incelemelerde degerlemeye konu tasinmazlarin

brit alanlar asadidaki tabloda belirtilmistir.

BRUT BAGIMSIZ EKLENTI EKLENTILI
SIRA KAT BAG. BOL. KULLANIM BOLUME AIT ALANLARI BRUT ALAN
NO NO NO. ALANI KAT BAHGESI (M?) (M2)
(M2) ALANI (M2)
1 13.Normal 54 223 73 152 448
2 13.Normal 55 146 40 95 281
3 | 13.Normal 56 189 65 132 386
4 | 13.Normal 57 207 66 142 415
TOPLAM 765 244 521 1.530

Rapor konusu tasinmazlar gibi benzer ofis projelerinde genel uygulama itibariyle kat alani
dikkate alinmakta olup satilabilir alan bilgisi brit alanlar (ortak alanlar, teknik alanlar, kat
bahcesi, otopark vs.) dahil edilerek pazarlandidi icin dederleme konusu tasinmazlarin alan
hesabinda kat dahilindeki brit alanlar dahil edilmis ve eklentili briit alan tzerinden toplam pazar
dederi takdir edilmistir. Eklenti alanlari badgimsiz boélimlerin brit alanlarina oranlanarak

dagitilimistir.

4.1.4. KADASTRO INCELEMESI

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi parselin kadastral sinirlari, alan ve konum
tespiti Sigli Kadastro Madurligia’nde bulunan paftalar Uzerinden ve
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle
tespit edilmistir.

4.1.5. GAYRIMENKULUN IMAR PLANI BILGILERI

Sisli Belediye Baskanligi Plan ve Proje MudUurligu’nde yapilan arastirmalarda; dederlemeye
konu tasinmazlarin konumlandigi 1199 ada 384 no’lu parsel; 02.04.2010 tasdik tarihli ve 1/1000
dlcekli Sisli 58 pafta 1199 ada 384 parsel Uygulama Imar Plani paftasinda “Turizm + Ticaret
Alani, kismen Rekreasyon Alani ve Kismen Park Alani1” lejantina sahiptir. Parsellerin
yapilasma kosullarinin “TAKS: 0,40, Emsal: 2,50, Insaat nizami: ayrik nizam, Hmaks:
serbest” oldugu 6grenilmistir.

Planlama bdlimiinden alinan bilgiye gére Istanbul 7. idare Mahkemesi’nin 12.07.2016 giin,
2014/539E.sayili karan ile ylritmenin durdurulmasi kararinin 28.03.2018 tarihli yazi ile
Belediyeye bildirildigi beyan edilmistir. Ancak, Danistay 6. Dairesi 18.09.2018 tarih ve
2018/1692 esas, 2018/6888 no.lu karari ile iptal kararini bozmustur. Danistay 6. Dairesi’'nin
iptal kararini bozmus olmasi ve ana tasinmazin kat midlkiyetine gegmis olmasi nedeniyle
kazaniimis hak oldugu bu nedenle tasinmazlar etkilenmedigi belirtilmistir. 1/5000 6lcekli plan
yéniinden ise davaci TMMOB ile davali IBB ve TOKI arasindaki davanin Danistay 6.Dairesinin
2021/9109 sayili karar ile tamamlandidi; ilgili plana iliskin tadilatin iptaline iliskin kararin

29.06.2021 tarihinde bozuldugu sifahen 6grenilmistir.
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4.1.6. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER
Web Tapu Portal Sistemi'nde tasinmazin konumlandidi binaya ait 11.12.2015 tarihli
2015/15780 no'lu kat irtifaki projesinde vyapilan incelemelerde asadidaki tespitlerde
bulunulmustur.

e Tasinmazlarin yer aldigi ana tasinmaz parsel Gzerindeki konum ve kat adedi olarak
projesine uygundur.

e Blok girisi projesine uygun olarak zemin kat seviyesindedir.

¢ Dederleme konusu tasinmazlar mevcut durumda ayiricl duvarlar kaldiriimak ve kullanim
sekline gbre dizenlenmek suretiyle birlikte ofis olarak kullaniimaktadir.

o I¢c mekanda yapilan bu imalatlar basit insaat teknikleriyle insa edilmis olup gerektiginde
binanin statigine zarar vermeden sokllebilir veya tekrar eski haline getirilebilir 6zellige
sahiptir. Bu imalatlar sadece tasinmazi kiralamak veya daha kullanisli hala getirmek
amaciyla yapilmis olup kiralama sonunda ve/veya istenildigi takdirde kolayca eski
hallerine ddonidstlrilebilecek niteliktedir.

Sisli Belediye Baskanh§i Imar ve Sehircilik Mudirligi’nde tasinmazlara ait dijital arsiv

dosyasi Uzerinde yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Tasinmazlarin konumlandidi proje icin tanzim edilmis ruhsatlarin detaylarn asagidaki
tabloda sunulmustur.

Blok R;;I:f;t Ruhsat Bag. Bol. Toplam Kullanim Alani Verilis Nedeni

. No _ __Adedi ________(m)
D |03.08.2012 2-86 113 40.138,44 Yeni Yapi
Ruhsati
Tadilat
D |13.01.2016| 12/2-86 124 55.910,00 Ruhsat:

e Tasinmazlarin konumlandidi proje icin tanzim edilmis yap! kullanma izin belgelerinin
detaylari asagidaki tabloda sunulmustur.

Blok iskan iskan Bag. Bol. Toplam Kullanim Alani

No LEL LT No Adedi (m?2) Verilis Nedeni

D 06.04.2016| 1932109 124 55.910,00 Iskan

e Tasinmazlarin dosyasinda yapilan incelemelerde olumsuz nitelikte herhangi bir evraka
rastlaniimamistir.
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4.2. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGILI HERHANGI BiR TAKYIDAT VEYA
DEVREDILMESINE iLiSKIN HERHANGI BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina 1Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tasinmazlar tzerinde yer alan

beyanlarin ve irtifak hakkinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup tasinmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu kayitlar
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portfoyiinde “binalar” bashgl altinda
bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisinda) ve kiralanmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. GAYRIMENKUL 1ILE ILGILI VARSA, SON UC VYILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (iMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI VB.)
ILISKIN BILGI

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGIiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandidi parselin kadastral durumunda herhangi bir dedisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Dederleme konusu tasinmazlar 11.03.2016 tarih ve 4744 yevmiye no’lu kat irtifaki tesisi

islemi ile Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi adina kayith iken 13.09.2024 tarih ve 22667

yevmiye no’lu satis islemi ile Kérfez Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil

edilmigtir.

4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyilik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir dedisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.4. HUKUKI DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Tasinmazlarin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisithlik s6z konusu dedildir.

4.4. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENiIiN IMAR DURUMUNA iLiSKiN
BILGILER
Tasinmazlarin bulundugu parselin imar durumu “Turizm+Ticaret Alani, kismen

Rekreasyon Alani ve Kismen Park Alani”’dir. Tasinmazlarin konumlu oldugu bélge genellikle

Ticaret ve Konut Alani lejantina sahip parseller tizerinde yapilar bulunmaktadir.

4.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR
Tasinmazlarin bulundugu binalarla alakali olarak dederleme tarihi itibariyle herhangi bir

durdurma karari, yikim karar veya riskli yapi karari bulunmamaktadir.

4.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ILISKIN
BILGILER
Dederleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi

sOzlesmesi, kat karsiidi insaat s6zlesmesi ve hasilat paylasimi sdzlesmesi tarafimiza ibraz

edilmemistir.
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4.7. GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM IZINLERINE
ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLI
TUM iZiINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLiLiGI OLAN
BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
Ilgili mevzuat uyarinca parsel lizerinde yer alan yapilarin gerekli tim izinleri alinmis olup

yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. Raporumuzun “4.1.6.

Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Doklimanlari Hakkinda Bilgiler” basligi altinda yasal

belgeler hakkinda detayl bilgiler anlatiimistir.

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGIiLI OLARAK, 29/6/2001 TARIH
VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM
YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iILE 1ILGiLI OLARAK
GERGEKLESTIRDiGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI
Tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgeleri alindigindan proje tamamlanmis olup

tasinmazlar binalar baslidi altinda yer almaktadir. Bu nedenle yapi denetimle bir iligkileri

kalmamistir.

4.9. EGER BELiRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA,
PROJEYE ILISKIN DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU
DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE iLISKIN ACIKLAMA
Bu dederleme galismasi kapsaminda, proje dederleme yapilmamistir.

4.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA

BILGI
Dederleme konusu gayrimenkullerin konumlandigi bina icin dizenlenmis enerji kimlik
belgesi tespit edilmemistir.

5. BOLUM GAYRIMENKULUN FiziKI OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN

VERILER

Degerlemeye konusu tasinmazlar, Istanbul 1li, Sisli Ilcesi, Fulya Mahallesi, Biylkdere
Caddesi lizerinde yer alan Torun Center’in 74/D kapi no’lu D Blok blinyesindeki 54 ,55, 56 ve 57
no’lu bagimsiz bolimlerdir.

Tasinmazlara ulasim, BlUylkdere Caddesi lzerinde Mecidiyekdy-Balmumcu istikametinde
ilerlenirken Mecidiyekdy Meydani gecildikten sonra 100 m. devam edilerek saglanmaktadir.
Tasinmazlarin konumlu oldugu Torun Center cadde (zerinde sag aksta yer almaktadir.

Yakin gevresinde; Sisli Rum Ortodoks Mezarlidi, Cevahir AVM ile 8-10 kath konut ve ticari
amach olarak kullanilan binalar bulunmaktadir.

Konumu, ulasim kolayhdi ve site icerisinde yer almasi tasinmazlarin dederini olumlu yénde
etkilemektedir.

Bolge, Sisli Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya sahiptir.
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5.2. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI
5.2.1. BLOKLARIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

RZGEIC S c-tonarme karkas
| iNsaaT Nizam: VR
RCLEUEIELYA VT S D Biok: 55.910 m?
\ D Blok: 44 (5 bodrum kat + zemin kat + 38 normal kat)
| TOPLAM BAG. BOL. savist  [EEX

[ELEkTRIK  JERUE
[JENERATOR WK
(poéateaz  NIWER
EELUENG S 10 SR ez sistem
(AsaNsorR  REWE

| su-kanaLizasvon  [EREE
(HiDROFOR VW
(GOvENLIK VW

| YANGIN SONDURME TEsisATI VN

YANGIN MERDIVENI Mevcut

DIS CEPHE Cam giydirme

OTOPARK Kapali otopark alani mevcut

Not: Toplam ingaat alani bilgisi 06.04.2016 tarihli yapi kullanma izin belgesinden temin edilmistir.

5.2.2. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

e Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu parsel Uzerinde A, B, C, D ve E olmak Uzere
toplam 5 adet blok bulunmaktadir. A Blok ofis, B blok konut (Kulel), C Blok konut (Kule2), D
Blok ofis, E blok sosyal tesis blogu olarak tasarlanmistir.

e A Blok'ta toplam 162 ofis isyeri ve madaza, B Blok'ta toplam 258 adet konut, C Blok'ta toplam
236 adet konut, D Blok'ta 124 adet ofis, E Blok'ta 4 adet badimsiz bolim mevcut olup ofis,
isyeri ve sosyal tesis niteliklidir.

e A Blok parselin kuzeydogu cephesinde, B Blok parselin glineybati cephesinde, C Blok parselin

dodgu cephesinde, D Blok parselin kuzeybati cephesinde, E Blok parselin glineydogu
cephesinde konumludur.
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Dederleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu A Blok 5 bodrum + zemin olmak lzere 6

kath ve B, C, D kule bloklari altinda baza seklinde insa edilmistir. Blogun projesine gore 5.

bodrum katinda otopark, 4. bodrum ve 3. bodrum katlarinda trafo alanlari, 2. bodrum katinda

ofis, cafe, madgaza hacimleri, 1. bodrum katinda ofis hacimleri, zemin katinda magaza

hacimleri yer almaktadir.

e Blok girisi zemin kattan saglanmaktadir.

e Gayrimenkulde glvenlik, lobi, kapali/agik otopark, asansor, sosyal tesis alanlari, spor salonu,
kapali yizme havuzu, market, kuafor gibi gesitli donati alanlari mevcuttur.

e Bina girisi, kat sahanlklari ve merdiven basamaklar ve duvarlari mermer kaplamadir. Bina
dis cephesi cam giydirmedir.

e Web Tapu Portalinda ve Sisli Belediyesi dijital arsivinde, dedgerlemeye konu tasinmazlara ait;

11.12.2015 tarihli 2015/15780 sayili kat irtifakina esas mimari proje Uzerinde yapilan

incelemelerde dederlemeye konu tasinmazlarin bloklari, katlari, niteligi ve satisa esas briit

alanlar asadidaki tabloda belirtilmistir.

L BRUT BAGIMSIZ EKLENTI EKLENTILI
SIRA KAT BAG.BOL. KULLANIM BOLUME AIT ALANLARI = BRUT ALAN
NO NO NO. ALANI  KAT BAHGESI (M?) (M2)
(M2) ALANI (M2)
1 | 13.Normal 54 223 73 152 448
2 | 13.Normal 55 146 40 95 281
3 | 13.Normal 56 189 65 132 386
4 | 13.Normal 57 207 66 142 415
TOPLAM 765 244 521 1.530

e Rapor konusu tasinmazlar gibi benzer ofis projelerinde genel uygulama itibariyle kat alani
dikkate alinmakta olup satilabilir alan bilgisi brit alanlar (ortak alanlar, teknik alanlar, kat
bahgesi, otopark vs.) dahil edilerek pazarlandidi icin dederleme konusu tasinmazlarin alan
hesabinda kat dahilindeki brit alanlar dahil edilmis ve eklentili brit alan tGzerinden toplam
pazar dederi takdir edilmistir. Eklenti alanlarn bagimsiz bélimlerin brit alanlarina oranlanarak
dagitilmustir.

¢ Mahal incelemesinde bulunduklan katin tamamini olusturan degerleme konusu tasinmazlarin
projede incelenen yasal milkiyet sinirlari dikkate alinmaksizin 3 ayn firma tarafindan isyeri
olarak kullanildigi tespit edilmistir.

o Ic mekanda yapilan bu imalatlar basit insaat teknikleriyle insa edilmis olup gerektiginde
binanin statigine zarar vermeden sokulebilir veya tekrar eski haline getirilebilir 6zellige
sahiptir. Bu imalatlar sadece tasinmazi kiralamak veya daha kullanigli hala getirmek amaciyla
yapllmis olup kiralama sonunda ve/veya istenildigi takdirde kolayca eski hallerine
dénustirilebilecek niteliktedir.

e Dederleme guna itibariyle; mevcut durum alan dagihimi bilgi amacli olarak asagidaki tabloda
sunulmustur.

BRUT
KULLANIM
ALANI (m?2)
1 13.Normal | Kérfez GYO 395
2 13.Normal | Kuveyt Tirk (Bolge & Krediler MD.) 220
3 13.Normal | Kuveyt Tiirk (Esentepe Kurumsal) 220
4 13.Normal | Bélge & Krediler MD. Ve Esentepe Kurumsal Ortak Alan 265
5 13.Normal | Kat Genelinde Ortak Alan 430
TOPLAM 1.530
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5.3. DEGERLEME iSLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER
Dedgerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI TESPIT
EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER
Rapor konusu tasinmazlarin bulunduklarn yapilar icin herhangi bir ruhsata aykiri durum

bulunmamaktadir.

5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGIiSiKLIKLERIN 3194 SAYILI iMAR
KANUNU'NUN 21’INCI MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI
GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Tasinmazlar icin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda

3194 sayih Imar Kanununun 21. maddesi kapsaminda vyeniden ruhsat alinmasi

gerekmemektedir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHI iTIBARIYLE HANGi AMACLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAZI iSE UZERINDE HERHANGI BiR
YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN HANGIi AMACLA
KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGi
Dederleme tarihi itibariyle dederlemeye konu tasinmazlar ofis olarak kullaniimaktadir.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
6.1.1. KISi BASI GSYH
Kisi basina diisen Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYH), 2024 yilinda 15.463 dolara ylikselerek
2002 yil seviyesinin 4,3 katina ulasmistir.
Satin Alma Gulclu Paritesi'ne (SGP) gobre, 2023'te Kkisi basina disenGSYH42.561
dolarolmustur.
Kisi Basina Diisen GSYH, ABD Dolar

— Kigi Bagl G5YH [SGP) —— Ki5i Bas G5¥YH [Nominal, 5ag Eksen)

43 5. s A42.561 18.000
L] 15.463 16.000
350 14.000
30, D 1Z2.000
250 10,000
20, D 8.000
1 5.0 6.000
A0 O 4.000

5.0 Z.000

FEFEEERFESTEETTSSEEETESES

Koynak: TUIK

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanlgi Ekonomik G6rinim Kasim 2025 - Son Glincelleme Tarihi: 04.06.2025
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6.1.1. GSYH BUYUME ORANI

Tirkiye ekonomisi 2025 yilinin birinci geyredginde gegen yilin ayni dénemine goére %?2,0
oraninda blyuimustar.

Tarkiye ekonomisi 2024 yilinda 2023 yilina kiyasla %3,2 oraninda bluyimdastir.

Tlrkiye ekonomisi 2003-2024déneminde ise yillik ortalama %5,3 oraninda bliyUimustur.

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlan (%)

25,0
23

20,0

15,0
112 11,4
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5

58,0
6,2
5,8
’ 5.0 4 l ﬂr‘-‘ a3 a, 54..6 ,55-3
3 3 3 3 0 3,1 . pa=E} 25 30

T2 2,0
v I| LT

0,0 L]

-5,0 -u
-10,0
10,4
"’ mEescEEssNDIosSEBEENEEEID T EEEISIITRIE
=t S22 Ed ITE-SISEEITISEIOSEIIT R
;“{HI‘IHHHNHHHNHHHNHHNNHHHF§§E§EEE§§§EE§§ﬁ§§§Eﬁ
Kaynak: TUIK "f'lllll:AIruslar

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhgi Ekonomik G6rinim Kasim 2025 - Son Glncelleme Tarihi: 04.06.2025

6.1.2. ENFLASYON
2025 yili Mayis ayinda, bir dnceki yihin ayni ayina gére TUFE’de %35,41, YI-UFE'de ise
%23,13 oraninda artis gerceklesmistir.

Enflasyondaki Gelismeler
e TIIFE s LJIFE
16,0
140,0

1200

100,0

3541

2313

FEPPEPPEPPEFEPIPEPREP RSP
Kaynak: TUIK

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanlgi Ekonomik G6rinim Kasim 2025 - Son Glincelleme Tarihi: 04.06.2025
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6.1.3. DOVIZ KURLARI

2025 yilinin 1. ceyregini 34,18 TL ile kapatan Amerikan dolari 2025 mayis ayini 39,13 TL
seviyesinde, 2025 yilinin 1. geyredini 38,24 TL ile kapatan Euro ise; 2025 mayis ayini 44,35 TL
seviyesinde kapatmigstir.
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Kaynak: TCMB

6.2. BOLGE ANALIizi
6.2.1. SisLi iLCEsI

Istanbul ilinin Avrupa yakasindan yer alan ilcedir. 25 mahallesi bulunan Sisli; doguda
Besiktas, kuzeyde ve batida Kagithane ve glineyde Beyodlu ilgeleri ile komsudur.

Denize sahili olmayan Sisli ilgesinde cok sayida tarihi eser, is yeri, modern ticaret merkezi,
kalttr ve sanat merkezi bulunmaktadir. 1954'te ilge olan Sisli ilgesi 1987'de, Kagithane'nin ayr
bir ilce olup ayrnilmasiyla cografi olarak ikiye b6lindli. Kuzeyde yer alan Ayazada, Maslak ve
Huzur mahalleleri 2012 yilinda Sisli'den ayrilarak Sariyer’e baglanmustir.

Sisli ilgesi hizla degisim icinde 21. yiizyil Istanbul'unun hatta Tirkiye ekonomisinin is ve
finans merkezi olma durumundadir. Sisli Iicesi'nde yasayanlarin Istanbul'un degisik kesimlerinde
calistiklan dusiiniilse de, Sisli katma deder agisindan Istanbul ili icinde yiiksek paya sahiptir.

Ticaret ve hizmet sektériinde cgalisanlar agirlikli bir paya sahiptir.

Imalata déniik tesislerin sehir merkezinden uzaklastiriimalariyla bu sektérde calisan
isgicinldn payi giderek dismektedir.

Osmanbey, 1970'lerden beri binlerce irili ufakli firmanin olusturdugu bir tekstil ve hazir
giyim merkezidir. Blyuk bir kismi kendi markasiyla lretim yapan 4 bini askin firmay! barindiran
Osmanbey’den 50'den fazla llkeye de ihracat gerceklestiriimektedir.

Sisli-Mecidiyekdy-Esentepe-Levent-Maslak aksinda uzanan Bliyilikdere Caddesi (zerinde ve
cevresindeki boélge Turk finans sektériniin kalbi durumuna gelmistir.

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
e Konumlari,
e Ulasim kolaylidi,
e Misteri celbi,
e Site icerisinde yer almalar,
e Kat miulkiyetine gecilmis olmasi,
e Bodlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktor:
e Yiiksek enflasyon orani nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis olmasi.
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6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN
ANALIZI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN

GAYRIMENKUL DEGERINE ETKILERi

2023 yili boyunca kiresel ekonomide 6ncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan
onlemler olmustur. Benzer egilim 2024 yili ilk geyredi itibariyla devam etmistir. Enflasyonist
baskiyl azaltmak amaciyla basta gelismis llke merkez bankalari olmak Uzere bircok merkez
bankasi siki para politikalarini uygulamay: siirdiirmistir. Ozellikle Fed, ECB gibi kiiresel etkinligi
ylksek olan Merkez Bankalarinin enflasyonu distrmeyi oncelikleyen yaklasimlar parasal
maliyetlerin ylksek kalmasina neden olmustur.

2024 yili ilk ceyreginde gectigimiz yildan siiregelen jeopolitik risklerin zaman zaman daha
da artigi gozlenmistir. Dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir risk unsuru olarak hemen
hemen tim iktisadi stiregleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiresel gérinimu
olumsuz etkilemeye devam etmistir. Siiregelen Ukrayna-Rusya savasi diger yandan Ortadogu’da
yasanan olumsuz gelismeler, basta emtia fiyatlar Gzerinden olmak kaydiyla, uluslararasi ticareti
de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olmaya basglamistir.

Para Politikasinda Ortodoks vyaklasimlarin benimsenmesi varliklarda ‘koépilklerin’
sonlimlenmesine neden olmaya baslamis reel olarak konut fiyatlari gerilemistir. Bu edgilimin
ylksek mevduat faizleri etkisiyle birkag geyrek siirmesi beklenebilir.

Insaat maliyet endeksi TUIK verilerine gore yillik olarak %70,05 artmistir. Endeksin alt
kirimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde %54,82, iscilik maliyetlerinin
de %108,98 olarak ylukselmistir. S6z konusu maliyet artislan yeni konut fiyatlar basta olmak
lzere tim insaat sektdrindeki fiyatlarn yukari ceken bir etmen olarak karsimiza cikmaktadir.
Ancak talep yapisinda gorilen degdisiklik konut satislarinda maliyetlerin etkisini azaltmaya
baslamis, ylklenici kar marjlarinda énemli azalmalar gézlemlenmistir.

Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektori ve bilesenleri
calismakta olup, énimuzdeki 3-4 yillik sirecte bu bdlgelerin yeniden imari sektér iginde
izlenmesi gereken bir degisken olarak karsimiza gikmaktadir.

Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak lizere tiim gayrimenkul
cesitlerinde talebi 2021-2023 yillarni arasinda artirirken son alti aylik periyotta tasarruflarin
mevduat veya daha likit kaynaklara yoneldigi gortlmektedir.

Yabanci talebinde azalma egilimi stirmektedir. Aslinda bu stire¢ 2022 yilinda gérilen fazla
talebin normale dénmesi ve dengelenmesi olarak da dusuntulebilir. Diger yandan TL'nin diger
para birimleri karsisinda goreceli olarak dengeli seyretmesi yabancilar agisindan alimi sinirlayan
bir etken olarak dederlendirilebilir.

Insaat ve gayrimenkul sektériinde arz ve talebin dengelenmesi diger makro ekonomik
degiskenlerle de ilgili olup (Faiz, enflasyon, risk primi) s6z konusu genel dengelenme
saglandiginda daha saglikli bir yapiya kavusma ihtimali artacaktir.

Insaat ve gayrimenkul sektérii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu

baglamda yasanan ve vyasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak amaciyla hukuki
dizenlemelerden finansal arag ve kurumlara kadar bazi dizenlemelerin yapilmasi yerinde
olabilecektir. Insaat ve gayrimenkul sektériimiiz hem istihdam hem de (iretim anlaminda kiiresel
bir buylklige ulasmis olup sirecin daha surdirilebilir olmasi icin elinden gelen cabayl da
gostermektedir.
Bu bilgiler dogrultusunda bélgenin yakin analizi de yapilmis ve piyasa arastirmalarinda da
gorilecegdi Uzere istenen ve gerceklesen satis bedellerinin kendi igerisinde tutarli olduklari
gdzlenmistir. Bolgede yer alan tasinmazlarin emsal analizinde sunulan serefiye kriterleri ve
degerleme konusu tasinmazin raporda “6.3. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Ozet Faktdrler”
béliminde belirtilen 6zellikleri dikkate alinarak deder takdir edilmistir.
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8.BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlanin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlarina asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

e Dederleme konusu varligin veya buna 6nemli dlglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirlip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

¢ Dederleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lclide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gliincel olmamasi,

e Dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da stibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Glncel islemlere yonelik bilgilerin gtvenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varlidin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustirtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlidin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginkid dederine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gértlmektedir:

o Varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen gok 6nemli bir

unsur olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamlh adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:
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e Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goéziyle dederi
etkileyen bircok faktdérden yalnizca biri olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol glci
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulasamaz),

o Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gértilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
0deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendidi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Katilimcilarin dederleme konusu varlikla énemli 6lgide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
dederleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

¢ Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirilip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

o Katihmcallarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disindukleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6ntinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece glvenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varlidin olusturulmasinda gegen silireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri II1I-62.1 sayil "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glvenilirligine ytksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
dederlemeyi gergeklestirenin ¢esitli yaklasim ve yontemleri kullanmayr da g6z o©ninde
bulundurmasi gerekli gérillmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degderin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya yéntemlere dayali
deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkh dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima slirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay1 hesabinda farkl hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tlr gayrimenkullerde (daire, dikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman gok saglikli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bdlgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu tasinmazlarin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle dedgerlemede
maliyet yaklasimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Tasinmazlarin aylik pazar kira dederlerinin tespitinde pazar yaklasimi yontemi, pazar
dederlerinin tespitinde ise pazar yaklasimi yontemi ve gelir yaklasimi yontemi
kullanilacaktir.

7.3. TASINMAZLARIN AYLIK PAZAR KiRA DEGERLERININ TESPiTi

7.3.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGLAR

7.3.1.1. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1’e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu yb6ntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar icin aylik m? birim pazar kira dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buytklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin gincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalan ile
gorasilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi'nin b ve c bentlerine gore; “dederleme konusu varligin veya buna énemli 6lctide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya dnemli 6lglide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya glncel g6zlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar yaklasimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek kiralik
ofis emsallerinin yeterli olmasi ve bélgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklagimi yéntemi kullaniimistir.
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7.3.1.2. FIYAT BILGISI TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN
KAYNAGI
Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan kiralik ofislere ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi proje igerisinde 9. katta konumlu, 410
m? olarak pazarlanan natamam ofis aylik 400.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 980,-TL)
Ilgili tel.: 0212 351 17 17
2) Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi proje igerisinde 7. katta konumlu, 420
m? olarak pazarlanan natamam ofis aylik 460.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 1.100,-TL)
Ilgili tel.: 0212 260 33 44
3) Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi proje igerisinde bahge katta konumlu,
236 m? olarak pazarlanan natamam ofis aylik 250.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 1.060,-TL)
Ilgili tel.: 0555 071 52 55
4) Degerleme konusu tasinmazlarin bitisiginde yer alan Quasar Projesi icerisinde 2. katta
konumlu, 285 m? olarak pazarlanan natamam ofis aylik 456.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 1.600,-TL)
Ilgili tel.: 0505 712 02 69
7.3.1.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI
GOSTEREN KROKILER
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7.3.1.4. EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA ILiSKIN AYRINTILI AGIKLAMA,

EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA

NEDENINE iLiSKIN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR
7.3.1.4.1. EMSALLERIN SECIMI

Rapor konusu tasinmazlarin aylik pazar kira dederlerinin tespiti igin yakin bélgedeki benzer
nitelikte olan tasinmazlar arastirilmistir. Emlak pazarlama firmalari ile yapilan gérlismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte kiralanmasi gergeklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda
piyasada kiralilk olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket
arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastiriimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan
emsal bilgilerinin tutarh olduklan goérilmistiir. Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar
dikkate alinmistir.
- Bu raporda tasinmazlarla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.
- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya cok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detayll konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmiglardir.
- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri (Unite tipi, kullanim alani bayukliga, yapi
yasl, insaat kalitesi, teknik ozellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkli olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalari yapilmistir.
- Bu raporda tam miulkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli miulkiyet, Gst hakki devri, devre miilk vs.) emsallerde belirtiimis ve
serefiyede bu durumlan dikkate alinmistir.
- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
sliresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi boluminde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.
7.3.1.4.2. KIRALIK EMSALLERIN ANALIZi

Kiralik ofis emsalleri; dederlemeye konu tasinmazlardan D Blok, 55 no’lu bagimsiz bolim
icin; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik, blayutklik ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis ve aylik m? birim pazar kira dederi hesaplanmistir. Rapora konu 3 adet bagimsiz
b6lim ise kendi aralarinda D Blok, 55 no’lu bagimsiz bolim ile proje icerisindeki konum, mimari
ozellik, insaat kalitesi ve buyUklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve serefiyelendirme
calismasi sonucu bagimsiz bélim bazinda aylik m? birim pazar kira dederleri belirlenmistir.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.3.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartiimis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler”
béliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlarn g6z 6ninde bulundurularak; baz
alinan dedgerlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik, katlarina,
kattaki konumlarina vb. yakinlk kriterleri g6z édniinde bulundurularak dizeltme yapiimistir.

Emsallerin insaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yil vb. kriterleri
g6z dnunde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z dnunde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyuklik kriterinde; emsallerin alanlari gdéz éninde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6ninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
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OFiSLERIN AYLIK PAZAR KiRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

. . . Diizeltilmi

Emsaller Mzg:_‘;“' Konum Serléi?i;esi g'z';‘l?ﬁ(' Biiyiikliik Papz:;l'"‘ m? Birim

Degeri (TL)
Emsall | 980 15% 0% 10% 5% 5% 1.225
Emsal 2 | 1.100 0% 0% 10% 5% 5% 1.210
Emsal 3 | 1.060 0% 10% 10% 0% 5% 1.220
Emsal4 | 1.600 | -15% 5% 10% 0% “10% 1.280
Ortalama 1.235

Tim emsaller eklentili brit alan (kat koridorlari ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Dederlemede bagimsiz bolimlerin ve Unitelerin eklentili brit alani dikkate

alindigindan “eklentili brit alan farki” serefiye kriteri olarak kullanilmamistir.

7.3.1.5. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC

Dederleme slireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlar, blyulklikleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylarn dahil ayllk m? pazar kira dederleri ile aylik pazar kira dederleri

asadidaki tabloda sunulmustur.

AYLIK PAZAR KiRA DEGERLERI

P AYLIK M2
SIRA BLOK BAGIMSIZ KAT EKLET&; SROT BIRIM PAZAR Q}’A‘i'(o';%éﬁ'}
NO ADI BOLUMNO NO KIRA DEGERI
(M2) (TL) (TL)
1 D 54 13 448 1.175 525.000
2 D 55 13 281 1.235 345.000
3 D 56 13 386 1.175 455.000
4 D 57 13 415 1.175 490.000
TOPLAM| 1.815.000

Not: Tasinmazlarin pazar kira degerleri ay bazinda hesaplanmistir. Bélgede kurumsal
firmalarin s6zlesmelerin uzun ve ekonomik olarak avantajli olmasini saglamak amaci ile
ticari kiralamalarda yillik pesin 6deme ile s6zlesme yaptiklari ve bu tip sézlesmelerde
bélgedeki iskonto oraninin %10-15 bandinda oldugu bilgisi alinmis olup tasinmazlar icin
5 yillik pesin kira 6denmesi durumundaki iskonto orani, belirtilen oranlarin ortalamasi
(%15) olarak belirlenmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin pesin kira 6denmesi durumundaki bilgi amach

5 yillik toplam pazar kira dederleri asagida tablo olarak sunulmustur.

PESIN KiRA ODENMESI DURUMUNDAKI 5 YILLIK TOPLAM PAZAR KiRA DEGERI

EKLENTILI BRUT 5 YILLIK PAZAR

SIRA BLOK BAGIMSIZ KAT ALAN KIRA DEGERI
NO ADI BOLUM NO NO (M2) (TL)
1 D 54 13 448 26.775.000
2 D 55 13 281 17.595.000
3 D 56 13 386 23.205.000
4 D 57 13 415 24.990.000
92.565.000
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Dederleme konusu tasinmazlarin mevcut alan dagilimi Gzerinden firma bazli bilgi
amach aylk pazar kira dederi dagilimlari asagidaki tabloda sunulmustur.

BiLGi AMACLI FIRMA BAZLI AYLIK PAZAR KiRA DEGERLERI

SIRA BLOK B{_\GEMSIZ ::b?:r::;
[\ [o] ADI BOLUM NO (M2)
1 D Kérfez GYO 13 510 605.000
2 D Kuveyt Tlrk (Bolge & Krediler MD.) 13 510 605.000
3 D Kuveyt Tlrk (Esentepe Kurumsal) 13 510 605.000
TOPLAM 1.530 1.815.000

BILGI AMACLI FIRMA BAZLI
PESIN KiRA GDENMESI DURUMUNDAKI 5 YILLIK TOPLAM PAZAR KiRA DEGERLERI

5 YILLIK

SIRA BLOK BAGIMSIZ KAT EK!TENTILI PA-ZAR

NO ADI BOLUM NO no PRUTALAN KIRA

(M2) DEGERI

(TL)

1 D Kérfez GYO 13 510 30.855.000
D Kuveyt Tirk (Bolge & Krediler MD.) 13 510 30.855.000
3 D Kuveyt Tlrk (Esentepe Kurumsal) 13 510 30.855.000
TOPLAM 1.530 92.565.000

NOT: Eklentili briit alan dagiiminda mahal tespitleri ve kira sézlesmelerinde belirtilen
alanlar esas alinmistir.

7.4. TASINMAZLARIN PAZAR DEGERLERININ TESPiTi

7.4.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGLAR

7.4.1.1. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1’e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu ybéntemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmazlar igin m? birim pazar dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buyukluk gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimis, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari
ile gériasilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 Maddesi'nin b ve c bentlerine gore; “dederleme konusu varlidin veya buna énemli élgiide
benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya 6nemli 6lgtide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya glincel gbozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar yaklasimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek satilik
ofis emsallerinin yeterli olmasi ve bélgedeki fiyatlarin kendi icerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklagimi yéntemi kullaniimistir.
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7.4.1.2. FIYAT BILGISI TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN
KAYNAGI

Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik ofislere ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Dederleme konusu tasinmazlarin bitisiginde yer alan Quasar Projesi icerisinde bulunan,
bahge katta konumlu 100 m? olarak pazarlanan kullanima hazir ofis 18.000.000,-TL
bedelle satiliktir.
(m? birim satis degeri ~ 180.000,-TL)
Ilgili tel: 0532 202 46 20

2) Degerleme konusu tasinmazlarin bitisiginde yer alan Quasar Projesi icerisinde bulunan,
12. katta konumlu 130 m? olarak pazarlanan kullanima hazir ofis 22.000.000,-TL bedelle
satiliktir.
(m? birim satis degeri ~ 169.230,-TL)
Ilgili tel: 0533 348 95 16

3) Degerleme konusu tasinmazlarin bitisiginde yer alan Quasar Projesi icerisinde bulunan,
12. katta konumlu 206 m? olarak pazarlanan kullanima hazir ofis 38.000.000,-TL bedelle
satiliktir.
(m? birim satis degeri ~ 184.470,-TL)
Ilgili tel: 0533 348 95 16

4) Torun Center icerisinde 10. katta konumlu 320 m? olarak pazarlanan kullanima hazir
ofis 76.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis degeri ~ 237.500,-TL)
Ilgili tel: 0212 813 15 77

7.4.1.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI

GOSTEREN KROKILER
Kullanilan ofis emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, dedgerlemeye konu

tasinmazlara yakinligini gosteren kroki asagidaki gibidir.
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7.4.1.4. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA iLiSKIN AYRINTILI AGIKLAMA,
EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE iLiSKIN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR
7.4.1.4.1. EMSALLERIN SECIMI

Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederlerinin tespiti igin yakin bdlgedeki benzer nitelikte
olan tasinmazlar arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan goérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada
satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde
bulunan diger bilgiler ile karsilastiriimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal
bilgilerinin tutarli olduklari gortlmistlir. Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar dikkate
alinmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya cok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detayll konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri (Unite tipi, kullanim alani blayikliga, yapi
yasl, insaat kalitesi, teknik ozellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkh olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalari yapilmistir.

- Bu raporda tam miulkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli miulkiyet, Gst hakki devri, devre miilk vs.) emsallerde belirtiimis ve
serefiyede bu durumlan dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
sliresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi boluminde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.

7.4.1.4.2. SATILIK EMSALLERIN ANALIzZI

Satilik ofis emsalleri; dederlemeye konu tasinmazlardan D Blok, 55 no’lu bagimsiz bélim
icin; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik ve buylklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve
m? birim pazar dederi hesaplanmistir. Rapora konu 3 adet bagimsiz bélim ofis ise kendi
aralarinda D Blok, 55 no’lu bagimsiz bolim ile proje icerisindeki konum, mimari 6zellik, insaat
kalitesi ve blyUklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve serefiyelendirme calismasi sonucu
bagimsiz bélim bazinda m? birim pazar degerleri belirlenmistir.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.4.1.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartiimis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler”
béliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlarn g6z 6ninde bulundurularak; baz
alinan dedgerlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik, katlarina,
kattaki konumlarina vb. yakinlk kriterleri g6z édniinde bulundurularak dizeltme yapiimistir.

Emsallerin insaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yil vb. kriterleri
g6z dnunde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z dnunde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyuklik kriterinde; emsallerin alanlari géz éninde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6ninde bulundurularak diizeltme yapilmistir.
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OFiSLERIN PAZAR DEGERI SEREFiYE KRITERLERI (%)

Diizeltilmis
Emsaller M FYatl o um Kat Mimari 5. ik Pazarhk m? Birim
(TL) Serefiyesi Ozellik ~"Y Payi Degeri (TL)
Emsall | 180.000 | 15% 10% 15% -5% 5% 234.000
Emsal 2 | 169.230 | 30% 0% 20% -5% -5% 236.920
Emsal 3 | 184.470 | 15% 0% 10% 0% 5% 221.360
Emsal4 | 237.500 | 5% 0% 0% 0% -5% 237.500
Ortalama 232.450

Tim emsaller eklentili brit alan (kat koridorlari ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Dederlemede bagimsiz bolimlerin ve Unitelerin eklentili brit alani dikkate

alindigindan “eklentili brit alan farki” serefiye kriteri olarak kullanilmamistir.

7.4.1.5. PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC

Dederleme slreci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlar, blyulklikleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylari dahil m? birim pazar dederleri ile pazar degerleri asagidaki tabloda

sunulmustur.

PAZAR DEGERLERI

EKLENTILI M2 PAZAR .
BRUT ALAN  DEGERI  PAZAR DEGERI (TL)

SIRA BLOK BAGIMSIZ  KAT
NO ADI BOLUMNO NO

(M2) (TL)
1 D 54 13 448 220.830 98.930.000
2 D 55 13 281 232.450 65.320.000
3 D 56 13 386 232.450 89.730.000
4 D 57 13 415 220.830 91.640.000

TOPLAM 345.620.000

Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut alan dagilimi tGzerinden firma bazh bilgi

amacl pazar dederi dagihmlari asagidaki tabloda sunulmustur.

BiLGi AMACLI FIRMA BAZLI PAZAR DEGERLERI

EEE T s weim o

1 D |Kérfez GYO 13 510 225.895 115.208.000

2 D ﬁgg;{;:ﬂg‘.)(Bé'ge & 13 510 225.895 115.206.000

3 D ﬁﬂ‘r’jryntslgr" (Esentepe | 3 510 225.895 115.206.000
TOPLAM 1.530 TOPLAM 345.620.000

NOT: Eklentili briit alan dagihminda mahal tespitleri ve kira s6zlesmelerinde belirtilen
alanlar esas alinmistir.
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7.4.2. GELIR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGLAR
7.4.2.1. GELIR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI iCiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Gelir yaklasimi iki temel yontemi destekler. Bu yéntemler; direkt (dogrudan) indirgeme
yaklasimi yoéntemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yontemidir.

Direkt indirgeme yaklasimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deder gostergesine
doénustirmek igin kullanilan bir ydntemdir. Bu déntisim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
boélerek veya bunu uygun bir gelir faktoériiyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklasimi ydéntemi, mulklerin dengeli bir bicimde isletildigi ve benzer risk dizeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecege yodnelik beklentileri olan emsal satislarin bol
oldugu zaman yaygin bir bicimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi yontemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak buginkl deder gostergesine donistirilmesi icin kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen miulkiyet dénemi igerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en dnemli
érnedidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi I¢ Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Deger'dir.

Dederlemede; direkt (dogrudan) indirgeme yaklasimi yoéntemi ile tasinmazin pazar
dederinin tespitine yonelik bir calisma yapilmistir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6ding almis olsun) ile bir getiri bekler.
Yatinnmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam kapitalizasyon
orani da denir) olup bu oran miulkin sagladidi yillik net faaliyet geliri ile dederi arasindaki oran
olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri’dir.

Tasinmaz ticari bir gayrimenkul oldugundan gelir elde etmesi beklenmekte oldugundan
dederlemede gelir indirgeme yaklasimi yéntemi kullaniimistir.
7.4.2.2. NAKIT GIRIS VE CIKISLARININ TAHMIN EDILMESINDE KULLANILAN EMSAL

BILGiLERI, BU BILGILERIN KAYNAGI VE YAPILAN DiGER VARSAYIMLAR

Tasinmazlarin konumlandigi bélgedeki emsal bilgiler, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger
varsayimlar; raporumuzun “7.3. Tasinmazlarin Aylik Pazar Kira Dederlerinin Tespiti” ana bashdi
altindaki basliklarda ayrintilan ile sunulmustur.

Gayrimenkul yatirm ortakhklarinin  kurumlar vergisi muafiyeti bulunmakta olup
dederlemede vergi 6ncesi nakit akis uygulanmistir.
7.4.2.3. INDIRGEME/ISKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA IiLISKiN

AYRINTILI ACIKLAMA VE GEREKCELER

Raporun “7.3.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynadi
bélimunde yer alan kiralik emsallerin m? birim kira degerlerinin; “7.4.1.2” Fiyat Bilgisi Tespit
Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi” bélimiinde yer alan satilik emsallerin m? birim
pazar dederlerine olan oranlari incelenmistir.

Yakin bdlgedeki ofisler incelendiginde geri donls slrelerinin 13-20 yil arasinda dedistigi
g6zlenmistir. Rapor konusu ofisler dikkate alindiginda geri donls suresinin yaklasik 14,5 yil
olarak alinmasinin (kapitalizasyon orani = % 6,45 (100 / 15,5 yil)) alinmasinin makul oldugu
kanaatindeyiz.

"
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7.4.2.4. GELIR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGC

Dederleme slireci, piyasa bilgileri ve glincel kira bilgilerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlari, baytkltkleri, mimari 6zellikleri ve insaat kalitesi dikkate alinarak takdir
olunan; kapitalizasyon orani, aylik pazar kira degerleri ile pazar degeri asadidaki tabloda
sunulmustur.

PAZAR D_E(}'ERLERi
EKLENTILI AYLIK PAZAR KAP. YUVARLATILMIS

SIRA BLOK BAGIMSIZ KAT

NO ADI BOLUM NO BRUT ALAN KIRA DEGERI ORANI PAZAR DEGERI

(M2) (TL) (%) (TL)
1 D 54 13 448 525.000 % 6,45 97.650.000
2 D 55 13 281 345.000 % 6, 45 64.170.000
3 D 56 13 386 455.000 % 6, 45 84.630.000
4 D 57 13 415 490.000 % 6, 45 91.140.000
TOPLAM 337.590.000

7.5. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en ylksek degerin
elde edilecedi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiksek deder ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varlidin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacadi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, buytklikleri,
mimari 6zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlari dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin “Ofis"” olacadi gorlis ve kanaatindeyiz.

7. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi VE GORUS
8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE ANALiZ SONUCLARININ

UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA iIZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI

Tasinmazlarin kullanilan yontemlere gore toplam dederleri asadidaki tabloda ozetle
belirtilmistir.

i j _ TOPLAM AYLIK PAZAR TOPLAM PAZAR
DEGERLEME YONTEMi KIRA DEGERi DEGERI

(v (T
Pazar Yaklasimi Yontemi 1.815.000 345.620.000

Gelir Yaklasimi Yontemi -- 337.590.000

Gelir yaklasimi yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin gintumuzdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, gincel
piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve strekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle yéntemle ulasilan sonug, ekonomide gesitli nedenlerle ortaya cgikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktorlere bagl olarak degiskenlik arz edebilecektir.

Bu goristen hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi yontemi ile bulunan dederlerin
kabul edilmesi tarafimizca uygun goérilmustir.

Buna gore; rapora konu tasinmazlarin toplam aylik pazar kira dederi icin 1.815.000,-TL
(Birmilyonsekizyiizonbesbin Tiirk lirasi), rapora konu tasinmazlarin toplam pazar dederi icin
ise 345.620.000,-TL (Ugyiizkirkbesmilyonaltiyiizyirmibin Tiirk lirasi) kiymet takdir
olunmustur.
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8.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN
NEDEN YER ALMADIKLARININ GEREKGCELERI
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETIRiLMEDiIGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Ilgili mevzuat uyarinca degerlemeye konu taginmazlarin konumlandid yapilarin gerekli tiim

izinleri ainmis olup yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

8.4. VARSA, GAYRIMENKULLER UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE
ILGILI GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tasinmazlar Gzerinde yer alan

beyanlarin ve irtifak hakkinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup tasinmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER UZERINDEKI IPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR SINIRLAMAYA
TABiI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGi
Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati

hiktmleri gercevesinde devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca

olmayacadi gorus ve kanaatindeyiz.

8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI ISE, ALIMINDAN iTIBAREN BES
YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELIiSTiRILMESINE YONELIK
HERHANGI BiR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIRE BiLGi
Rapor konusu tasinmazlar ofis niteligindedir.

8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSg, UST
HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE ILISKIN
OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN
HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BIR SINIRLAMA
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazlar tam mulkiyetli olup bu kapsam disindadirlar.

8.8. GAYRIMENKULLERIN TAPUDAKI NiTELiGININ, FiiLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NITELIGININ BiRBiRiYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE
ALINMASINDA HERHANGI BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortaklhklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik portféyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili
kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin
milkiyetinde bulunan arsa ve araziler Gzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kutaginin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin
bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla
tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin
tapudaki niteliginde gerekli dedisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede
belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergcevesinde gayrimenkul yatirbm
ortakligi portfoyiinde “binalar” bashgi altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde
(satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve
kanaatindeyiz.
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8. BOLUM SONUC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hidkimleri gergevesinde
gayrimenkul vyatinm ortakhdi portfoyinde “binalar” bashd altinda bulunmalarinda,
devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacad goris ve
kanaatindeyiz.
9.2. NiHAI DEGER TAKDIiRi

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, blyulkliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére gintimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan
Tirk lirasi cinsinden toplam pazar dederi asagida tablo halinde sunulmustur.

KDV DAHIL

KDV HARIC

BAGIMSIZ BOLUMLERIN TOPLAM

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI 1.815.000,-TL 2.178.000,-TL
BAGIMSIZ BOLUMLERIN TOPLAM

PAZAR DEGERI 345.620.000,-TL 414.744.000,-TL

e KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deger
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate alinmamistir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz ve higbir
kosulda talep eden kurum ve Kkisi disinda 3. sahislara verilemez. Rapor kopyalarinin kullanimlari
halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 30.06.2025
(Degerleme calismalarinin bitis tarihi: 23.06.2025)

Saygilarimizla,

Murat SEHIRALTI Nurettin KULAK
SPK Lisans Belge No: 403935 SPK Lisans Belge No: 401814
Gayrimenkul Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu Gérunusleri

Fotograflar

Mimari Proje

Mahal Kullanim Alani Dagilimi

Tasinmazlara Ait Tapu Kayit Belgeleri

imar Plan Ornegi

Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma izin Belgesi

Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkuller icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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