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Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Kiiciik Camlica Mahallesi Erkan Ocakli Sokak No:11 Uskiidar/istanbul

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Arnavutkéy’de konumlu olan “1 Adet Arsa”nin pazar degerine yonelik 2025A76
no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 6.750,10 m? yiiz 6lcimine sahip
arsadir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz
kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 10.02.2025
Pazar Degeri (KDV Harig) 91.125.000.-TL Doksanbirmilyonylzyirmibesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 100.237.500.-TL YUzmilyonikiylizotuzyedibinbesyiz.-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde 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
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
07.02.2025 tarih, ORD-2025-00087 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun s6zlesmede belirtilen
degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkin 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,
Sedat KARA

Ece KADIOGLU, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 402293


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 lcretinin 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,

v 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 dizenlendigini,

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

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayil 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.



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

SKB

————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU Standart

MULKIYET DURUMU Hisseli

DEGERLEMENIN AMACI Gayrimenkulln satin alinmasinin disliniilmesi nedeniyle hazirlanmistir.

OZEL VARSAYIMLAR Degerleme ¢alismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayimda bulunulmamistir.
KISITLAMALAR Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulumamaktadir.
MUSTERI TALEBI Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir miisteri talebi bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES Yesilbayir Mahallesi Yapi Caddesi 10816 ada 10 parsel Arnavutkdy/istanbul

TAPU KAYDI Istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Yesilbayir Mahallesi, Hadimkdy Yolu Mevkii, 10816
ada 10 parsel

ARSA YUZ OLCUMU 6.750,10 m?

iMAR DURUMU Lejant: Ticaret TAKS: 0,25 KAKS: 0,25 Hmaks: 9,50 m

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Ticaret

FINANSAL GOSTERGELER

iNDIRGEME ORANI %28,00
ARSA BiRiM SATIS DEGERI 13.500 TL/m?
FABRIKA BiRiM SATIS DEGERI 62.000 TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
DEGER TARiHi 10.02.2025
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 91.125.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 100.237.500.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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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, Reysas Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. icin sirketimiz tarafindan 10.02.2025
tarihinde, 2025A76 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Yesilbayir Mahallesi, Hadimkdy Yolu Mevkii, 10816 ada 10 parsel no.lu
gayrimenkulin 10.02.2025 tarihli pazar degerinin, Tlrk 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; gayrimenkuliin satin alinmasinin disliniilmesi nedeniyle hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No: 403562) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Sedat KARA yardim etmistir. Rapora yardim eden
bilgisi bilgi amach verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 07.02.2025 tarihinde calismalara baslamis ve
10.02.2025 tarihinde degerleme galismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
ylakimlaltklerini belirleyen ORD-2025-00087 no.lu ve 07.02.2025 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine
bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, ORD-2025-00087 no.lu ve 07.02.2025 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; istanbul
ili, Arnavutkoy ilcesi, Yesilbayir Mahallesi, Hadimkody Yolu Mevkii, 10816 ada 10 parsel no.lu gayrimenkuliin
10.02.2025 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasini etkileyen herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin 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 sayili 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” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Kiiciik Camlica Mahallesi Erkan Ocakli Sokak No:11 Uskiidar/istanbul adresinde faaliyet
gbsteren Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. i¢in hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Boluim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu
85.372.377 kisidir. 2023 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gére 92.824 kisi (%0,001
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.734.071
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.638.306 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmastir.

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

75+ yas grubu kisi sayisi 4%

e 11%
IS 18%
I )2 %
I ) 3%,
I ) 1%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

TOIK, 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25%
istanbul

2023 yilinda, Tirkiye nifusunun %18,34’inin ikamet
ettigi Istanbul, 15.655.924 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2023 yilinda yaklasik
binde 16 oraninda azalis gdstermistir. Hane halki
blyiklGiglnin ise son bes yilda ortalama 3,15 oldugu
gorilmustir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine goére, istanbul ili icin yas grubuna gére niifus
dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
60-74 yas grubu kisi sayisi m— 11%
45-59 yas grubu kisi sayisi  nE———  13%
30-44 yas grubu kisi sayisi T ————— )%
15-29 yas grubu kigi sayisi I S ) 3%,
0-14 yas grubu kisi sayisi I ——— ) ],

0, 0, 0, 0, 0, 0,
TUIK, 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25%

Nifus Biyikliigii ve Niifus Artis Hizi

90.000.000 2
85.000.000 1,5
80.000.000 1
75.000.000 0,5
70.000.000 0

< ;N O N 0O O O H N o

— - - - i — [o\] (o] o o
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N N § N & R & § § N

Nifus BUyUklUgl — ==@==NUfus Artis Hizi

Bilinmeyen 1%
Ylksek Lisans ve Doktora... 2%
Okuma-Yazma Bilmeyen mm 2%
Ortaokul veya Dengi Okul... —s——— 13%
ilkégretim Mezunu S ———  ]7%
Yiksekokul veya Fakiilte... n————— 159
Lise veya Dengi Okul Mezunu m.-—s—— ) %,
ilkokul Mezunu  e——— )%

TUIK, 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25%

18,34%

= Ulke Niifusu-istanbul Niifusu = istanbul Niifusu

Bilinmeyen 5%

Yiksek Lisans ve Doktora... 3%

Okuma-Yazma Bilmeyen = 0%
Ortaokul veya Dengi Okul... m———— 1 7%

ilkégretim Mezunu ST — 15%
Yiksekokul veya Fakiilte... n—s —————— 18%
Lise veya Dengi Okul... m—_ —s— > 3%,
ilkokul Mezunu ~E———— ]9,

TUIK, 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2024 Ggincu ceyrekte gayri safi yurt i¢i hasila (GSYH)
takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gére
ceyreklik bazda %0,2 daralmistir. Takvim etkisinden
arindiriimis veride %2,6’dan %1,9’a, arindirilmamis
seride ise %2,4’'ten %2,1’e dlismustiir. Dolar bazinda
yilliklandirilmis GSYH, 1 trilyon 260 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Harcamalar tarafinda 6zel
sektor tiketiminden gelen katki artarken net dis
talebin blylimeye pozitif katkisi strmustir. Bu
sonuclarla yillik bazda biyime %3,2 olmustur.

Aralik ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) piyasa
beklentilerinin altinda gelirken vyillik enflasyonda
diistis sirmistir. TUFE aralik ayinda aylik bazda %1,0
artis kaydetmis ve yillik enflasyon kasim ayindaki
%47,1'den %44,4’e inmistir. Cekirdek gostergelerin
ayhk degisimi eylil ayindan bu yana duslslni
sirdararken aralk ayinda gekirdek aylk enflasyon
mansetin lzerinde gergeklesmistir. Yurtigi Gretici fiyat
endeksi ise ayhk bazda %0,4 artarken yillik bazda
kasim ayindaki %29,5’ten %28,5’e gerilemistir.

Dis Ticaret Agigi
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Kasim ayinda yillik bazda ihracat daralirken ithalatta
artigs  gérilmistir. Ihracat yillk bazda %3,1
gerileyerek 22,3 milyar dolar olurken ithalat %2,7
artisla 29,7 milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir.
2023 Kasim’da %79,4 olan ihracatin ithalati karsilama
oraniise 2024’lin ayni ayinda %74,9’a inmistir. Kasim
ayi verilerinin detaylari, dis ticaret ana pazarlarindaki
ayrismayla birlikte ihracatta dislse isaret etmistir.
ithalat tarafinda ise enerji ve cekirdek ithalattaki
artislarin toplami yukari ¢ektigi gérilmastir. Yatirm
mali ithalatinda tekrardan daralma gorilirken ara
mali ithalatinda ylikselis ikinci aya tasinmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Arnavutkdy
Mahallesi Yesilbayir
Koyii -

Sokagi -

Mevki Hadimkoy Yolu
Ada No 10816

Parsel No 10

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 6.750,10 m?

Halil Duru / (77/244)
Zafer Agar/ (35/244)
Oktay Erke/ (158/305)
Elif Karacaoglu/ (7/305)

Malik / Hisse

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin milkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 10.02.2025 tarih, saat 17:00 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

Zafer Agar Hissesi Uzerinde;

e Malik bizzat gelmeden tasarrufi islem yapilamaz. (Elektronik sistem Uzerinden yukarida belirttigim
hisselerim Gzerine tapu mudurliGgline bizzat gitmeden tasarrufu islem yapiimamasina yonelik belirtmenin
tesis edilmesini, bu belirtme kaldirilmadan hissem Uzerinde hicbir sekilde vekaleten islem
yapamayacagimi, bu belirtmenin mahkemeler, icra mudurlikleri ile diger kamu kurumlarindan gelen
taleplerin karsilanmasina engel teskil etmedigini ve bu belirtmenin kaldiriimasi icin bizzat talebimin olmasi
gerektigini bildigimi, belirtmenin tim sonuglarini kabul ettigimi kabul ve taahhiit ederim.) (bila tarih ve
bila yevmiye no ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda Zafer Agar hissesi lizerinde, “Malik bizzat
gelmeden tasarrufiislem yapilamaz.” beyani bulunmakta olup bu beyan ile tasinmazin devri igin maligin bizzat
tapu mudarlagine gitmesi gerekliligi belirtilmistir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kaydinin tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midurligli Web Tapu Hizmetleri'nden 27.01.2025 tarih, saat 18:35 itibariyla alinan
TAKBIS kayitlarina gore, 22.07.2024 tarih ve 29695 yevmiye no ile gerceklesen imar (TSM) islemi
bulunmaktadir. S6z konusu imar islemi dncesindeki miilkiyet bilgisi, mevcut milkiyet ile ayni olup son g yil
icerisinde alim-satim islemi yapilmamistir.

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, genellikle sanayi ve lojistik depolama alanlari ile birlikte bos arsa
alanlari bulunmaktadir. Tasinmazin konumlu oldugu mahalle lejandi agirlikh olup genellikle KAKS:0,25 ve
Hmaks: 9,50 m yapilasma kosullarina sahip arsalarin yogunluklu oldugu bir bolgedir.

Arnavutkdy Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’nde 07.02.2025 tarihinde yapilan incelemeler
sonucunda edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Hadimkéy Yesilbayir Bélgesi Uygulama imar Plani”

Plan Onay Tarihi: 17.02.2014

Lejand: Ticaret Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 0,25

e TAKS: 0,25

® Hmaks: 9,50 m.

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

e Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi: 10 m, yan ve arka bahce mesafesi: 5 m’dir.
Plan Notlari

e Planlama alaninin tamaminda egimden dolayi agiga ¢ikan bodrum katlar iskan edilebilir. iskan edilen
bodrum katlar emsale dahil edilecektir. iskan edilmeyen bodrum katlar ortak alan (siginak, kémirliik,
tesisat, otopark vb.) olarak kullanilacaktir.

e Ticaret ve Hizmet alanlaridir. Yapilasma sartlari Emsal:0,25, minimum ifraz sarti 10.000 m? ve minimum
parsel buyikligi 3.000 m?dir. Yapi yiksekligi 3 kati gecemez.

e Ada bazinda tek basina kalan veya toplam 3.000 m?'yi saglayamayan parsellerde uygulama yapilabilir.

e Bu alanlarda; patlayici, parlayici ve yanici maddeler iceren ticari Urlinlerin satisi ve depolanmasina izin
verilemez.

e Bu alanlarda 6n bahge yapi ¢ekme mesafesi minimum 10 metre, yan ve arka bah¢e mesafesi minimum 5
metredir.

e Bu alanlarda; Konut ve Konut + Ticaret kullanimlari tercih edilmesi halinde yogunluk degeri Maksimum
Emsal:0.10 ve Hmaks:2 kat olarak hesaplanacaktir. Konut + Ticaret amaciyla ayrilacak alanlarda Ticaret
fonksiyonu toplam emsalin %50’sini agamaz.

e Bu alanlarin otopark ihtiyaci belirlenirken her 30 m?lik insaat alaniicin 1 araglik otopark alani ayrilacaktir.
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Mahalle Pafta Ada Parsel Alan *
YESILBAYIR 10816 16 6,750.00 m?
fdari Mahalle Cadde / Sokak Kapx No
YESILBAYIR Yap1i, Hadimkdy-Istanbul -
Plan Adi | HADIMKOY YESILBAYIR BOLGESI 1/1808 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
Plan Olcedi 1/ 1000 | Tasdik Tarihi [ 17/02/2014
Fonksiyon Adi | TICARET ALANI - 6,749.99 m’
Kat Adedi 16000 tnsaat Nizam A
Taks 0.08 Kaks (Emsal) 0.25
On Bahce Mesafesi 10.00 Yan Bahce Mesafesi 5.00

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 tasinmaz, 17.02.2014 onay tarihli, 1/1.000 &l¢ekli “Hadimkoy Yesilbayir Bolgesi Uygulama
imar Plan” kapsaminda “Ticaret Alanl” lejandina ve Emsal: 0,25, Hmaks:9,50 m, TAKS: 0,25 yapilasma
kosuluna sahip olup son 3 yillik donemde tasinmazin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana
gelmememistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Ainmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Arnavutkdy Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliigi’nde 07.02.2025 tarihinde yapilan incelemelere gore
tasinmaza ait herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan 29.06.2001 tarih ve 4708 sayil Yapi
Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir. Degerleme konusu tasinmaz lizerinde yeni bir yapi insa edilmesi
durumunda s6z konusu yapilar, ilgili kanuna tabi olacaktir.
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3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkuliin Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goéris

Degerleme konusu tasinmaz Gizerinde herhangi bir yapilasma bulunmamakta olup Arnavutkoy Belediyesi’'nde
yapilan arastirmalarda, tizerinde herhangi bir yapi bulunmayan konu tasinmaza iliskin diizenlenmis herhangi
bir onayli mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine rastlanmamustir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi
Degerleme konusu gayrimenkuliin Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme galismasi igin hazirlanmamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin acik adresi: Yesilbayir Mahallesi Yapi Caddesi 10816 ada 10 parsel Arnavutkdy/istanbul

Degerleme konusu tasinmaz, Catalca Yarimadasi’'nda konumlu Arnavutkdy ilgcesinde yer almaktadir. Konut
yerlesim birimleri yogunluklu olarak Arnavutkdy merkez bolgesinde bulunmakta olup bu bdlgede genellikle
4-6 kat arasi yapilar, ceper bolgelerde ise diisiik yogunluklu yapilasma dizeni ile birlikte 2-3 kath yapilar
gorilmektedir.

Konu tasinmaz Arnavutkoy ilge merkezinin gliney batisinda, Yesilbayir Mahallesi merkezinde bulunan Yapi
Caddesi tizerinde konumlu olup parselin yakin ¢evresinde bir¢ok sanayi ve depolama tesisi konumlanmistir.
Hadimkdy-istanbul Caddesi’nin bati kisminda genellikle ticaret ve konut alani lejandli parseller olmasina
ragmen caddenin dogu kisminda sanayi lejandli parseller bulunmaktadir. S6z konusu tasinmaz bolgedeki ana
ulasim akslarindan olan Hadimkdy-istanbul Caddesi’ne yaklasik 150 m uzaklikta konumludur. Tasinmazin Yapi
Caddesi’'ne 35 m cephesi bulunmaktadir. Degerleme konusu 10816 ada 10 parsele erisim kolaylikla
saglanmaktadir.

Tasinmazin yakin cevresinde; GEMSAN Genel Mudirligi, Varlhk Makina, Elektro 2000 Sanayi Sitesi,
Plastherm, Konteyner Depolama, Hermes Antrepo, Billur Cam Ltd. Sti., ipragaz Dolum Tesisleri, Haribo
Sekerleme, Alsalar Yapi Malzemeleri, Kita Antrepo, Pireks Bakir Alasimlari, Onur Beton, Ozkar Strafor, Hasco
Metal, Barsan Global Lojistik, Hermes Antrepo ve Billur Cam gibi bilinirligi yliksek sanayi ve depolama tesisleri
yer almaktadir.

Kuzey Marmara
Otoyolu

rzett
3, -
- -
‘~ ~“_f
Samlar
Tabiat Parki

Degerleme Konusu
Tasinmazin Yaklasik
Konumu

D-569 Karayolu

Bahsayis TEM Otoyolu
Oy % Cam ve Sakura Devlet

2 Hastanesi
Camii L S \ -

Kl

Biiyiikcekmece Gélii | & Atatiirk Olimpiyat Stadi

Ulasim alternatifleri agisindan Kuzey Marmara Otoyolu’na ve Tem Otoyolu’na yakin mesafede olan bolgenin
ulasim aglarinin desteklenmesi ve g¢esitlenmesiyle birlikte bolgenin daha cazip hale gelecegi diistintilmektedir.
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Yesilbayir Mahallesi, Hadimkdy Yolu Mevkii,
6.750,10 m? yiiz dlciimiine sahip “Arsa” nitelikli 10816 ada 10 no.lu parseldir.

Degerleme konusu parsel dikdértgene benzer bir geometrik sekle sahip olup oldukga egimli bir topografik
yaplya sahiptir. Degerlemeye konu 10816 ada 10 no.lu parselin Yapi Caddesi'ne yaklasik 35 m cephesi
bulunmaktadir. Mevcut durumda parsel lzerinde dogal bitki 6rtlsii bulunmaktadir. Degerleme tarihi
itibariyla parselin gevresini sinirlayici herhangi bir 6ge bulunmamaktadir.

Hadimkoy-
istanbul Caddesi

10816710

10816 Ada 10
Parsel

Petrol dfl‘_ii LA
‘ e 5
B o NAVUTKOYA B
WDUZ METAL
ANIC.VE SAN!(*

" -

,

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde mevcut bir yapi ya da devam eden herhangi bir proje
bulunmamaktadir.
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5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul tGzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan “Arsa” nitelikli tasinmazin 3194
Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektiren herhangi bir
durumu bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmaz Kuzey Marmara Otoyolu ve TEM Otoyolu’na yakin konumda yer almaktadir.

S6z konusu tasinmaz ana ulasim akslarindan olan Hadimk&y-istanbul Caddesi’'ne yaklasik 150 m uzaklikta
konumludur.

Konu tasinmazin konumlu oldugu bélgede bilinirligi yiiksek sanayi alanlari bulunmaktadir.

Degerleme konusu tagsinmazin Yapi Caddesi'ne yaklasik 35 m cephesi bulunmaktadir.

Tasinmazin konumlu oldugu bélgeye ulasim alternatifleri oldukga gesitlidir.

S6z konusu tasinmaz net parsel olup 18. madde imar uygulamasi tamamlanmistir.

- ZAYIF YANLAR

e  Degerleme konusu tasinmaz oldukga egimli bir topografyaya sahiptir.

v" FIRSATLAR

o Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlge sanayi faaliyetleri agisindan gelismektedir.

e Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgenin yakininda yapilmasi planlanan Kanal istanbul projesi ve ilge
sinirlarinda faaliyete gecen istanbul Havalimani bdlgenin cazibesini ve gekim giiciinii artirmaktadir.

% TEHDITLER

e Tasinmazin konumlandigi bolgede, benzer nitelikte bos arsa arzinin yiliksek olmasi, tasinmazin satisi durumunda
rekabet unsuru olusturacaktir.

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tim sektérleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektorini de etkilemektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg 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 siire 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. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklliklari 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, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
o0deme 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 disiiktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dlzeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek igin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timindn ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirim amach gayrimenkul i¢in 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 ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme galismasinda rapor sonu¢ 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 goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklagimi ydontemine gore el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; mevcut imar kosullarina gore s6z konusu parsel lizerinde proje
gelistirilebilecek olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasgimi” yéntemi olan “indirgenmis Nakit Akisi” yéntemi
kullanilmistir. Konu tasinmazin Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi”
uygulanmamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulin 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 ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satig

Irtibat Bilgisi

Karsilagtirilan Etmenler

Mert Gayrimenkul

0(537) 040 74 96
1

Baco Yapi

0(541) 22437 77

2

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Sahibinden

0(850) 622 93 23

3

Fikret Gayrimenkul
0(535) 617 03 17

1

5

irem World Gayrimenkul
0(531) 491 00 10

Duzeltmeler

Alim-Satima Yonelik

Satis Fiyati (TL) 190.000.000 40.000.000 42.000.000 160.000.000 110.000.000
Yiiz Olgiimii (m?) 17.670 3.286 3.100 11.644 7.821
Birim Fiyati (TL/m?) 10.753 12.173 13.548 13.741 14.065
Satig Durumu 6 ay once satilmis Satilk Satilik Satilik Satihk
Piyasa Diizeltmesi 20% 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi 0% -5% -10% -10% -5%
Miilkiyet Durumu Tam Miilkiyet Hisseli Cok hisseli Tam Miilkiyet Tam Milkiyet
-10% 0% 10% -10% -10%
Satis Kogsullari Standart Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0% 0%
Ruhsata Sahip Olma Durumu Hayir Hayir Hayir Hayir Hayir
0% 0% 0% 0% 0%
Yapilagsma Hakki 0,25 0,25 0,25 0,25 0,25
0% 0% 0% 0% 0%
Net/Briit Arsa Diizeltmesi 5% 0% 0% 5% 0%
Konum Benzer Dezavantajli Dezavantajli Dezavantajli Dezavantajli
0% 10% 10% 10% 10%
Yiiz Olgiimii Daha Biyik Kiguk Kiguk Blyuk Benzer
15% -10% -10% 10% 0%
Yasal Ozellikleri Standart Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0% 0%
Fiziksel Ozellikleri Benzer Dezavantajl Benzer Benzer Benzer

Tasinmaza Yonelik Diizeltmeler

Diizeltilmis Deger

Degerlendirme:

0%

10%

0%

0%

0%

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélgede yapilan incelemelerde, benzer imarli arsalar incelendiginde satis bedellerinin; tasinmazin imar
lejandina, yapilasma hakkina, yola cephe, cephe uzunlugu, parsel geometrisi gibi faktorlere bagli olarak degiskenlik gosterdigi gértilmistir. S6z konusu
tasinmaza benzer nitelikteki parsellerin net birim satis degerinin yaklasik 13.250-13.750 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir
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Depo Emsalleri / Satis

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Biiyiiteg Emlak CNS Emlak Remax Partner Remax Partner 2 Realty Emlak

Irtibat Bilgisi

0(532) 35222 56

0 (533) 446 21 63

0 (533) 693 58 33

0 (542) 307 48 58

0 (534) 360 76 00

Diizeltilmis Deger

*S6z konusu tasinmazin “Piyasa Diizeltmesi”ne iliskin yapilan dederlendirme, ilgili birim dederin indirgenmis nakit akisi hesaplamasinda 2025-2026 tarihleri arasindaki

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4 5
Satis Fiyati (TL) 995.000.000 160.000.000 760.000.000 450.000.000 280.000.000
Alani (m?) 25.000 4.000 18.250 10.500 6.000
Birim Fiyati (TL/m?) 39.800 40.000 41.644 42.857 46.667
Satig Durumu Satihk Satihk Satihk Satilik Satilik
= Piyasa Diizeltmesi 35% 30% 30% 30% 30%
§ " Pazarlik Payi -10% -10% -10% -10% -10%
: g Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet
E = 0% 0% 0% 0% 0%
§ :g Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart Standart
g © 0% 0% 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Niteliksiz Niteliksiz Niteliksiz Niteliksiz
0% 10% 10% 10% 10%
Konum Benzer Dezavantajli Benzer Benzer Benzer
0% 10% 0% 0% 0%
% Kullanim Alani Cok Daha Biyik Benzer Daha Buyiik Blyuk Kisitl Derecede Bliylik
5SS 20% 0% 15% 10% 5%
5 E Bina Yas 0 0 1 0 0
g @ 0% 0% 1% 0% 0%
= 8 Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
L 0% 0% 0% 0% 0%
Konfor Kosullan Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%

birim satis fiyatini yansitacagi dikkate alinarak yapilmistir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yapilan arastirmalar neticesinde, bolgedeki depo satis degerlerinin bina kapali alanina, kat sayisina, kat
yuksekligi ile yola cephe durumlari ve OSB dahilinde olup olmadigina bagh olarak degiskenlik gosterdigi goriilmektedir. Tim bu degerlendirmeler
1siginda konu tasinmaz Gzerinde gelistirilmesi muhtemel projede yer almasi muhtemel deponun birim satis degerinin 60.000-64.000 TL/m? araliginda
olabilecegi tespit edilmistir.
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iligkin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Ulkenin ekonomik durumu gz éniinde bulundurulmustur.

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

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Yiiz Ol¢iimii Birim Deger Tasinmazin Degeri
Ada / Parsel (m?) (TL/m?) )
10816/10 6.750,10 13.500 91.126.350
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 91.125.000

Maliyet Yaklagimi
Bu degerleme c¢alismasinda maliyet yéntemi uygulanmamistir.
Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin Uzerinde gelistirilecek proje icin bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi olan
indirgenmis Nakit Akisi Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi
Bu degerleme g¢alismasinda indirgenmis nakit akisi yontemi uygulanmistir.

Gelir yaklasiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir. Gelistirme
yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa lizerine mevcut imar durumu gergevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa tzerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina
disen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayl olan mimari projesi
ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir. Bos
arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yirirlikte olan mevcut imar plani kosullarina gore
kendi 6ngorusd ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

indirgeme Orani Hesaplamasi

Tahmini nakit akislarini indirgemek i¢in kullanilan indirgeme oraninin, hem paranin zaman degerini hem de
varligin nakit akis tlrlyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansitmasi gerekli gorilmektedir.
Degerleme calismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yontemi uygun gorilmustir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

o Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

e Pazardakiislemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varhgin cografi konumunu ve/veya islem goérecegi pazarlarin konumu,
e Varligin mrint/vadesini ve girdilerin tutarlilig,

e Kullanilan nakit akislarinin tird,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.
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Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin stresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yillik TL bazli tahvilin son 5 yillik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldigi piyasa ve gayrimenkulin riski dikkate alinarak, projeksiyon
sliresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;

Risksiz faiz orani: %23,53
Risk primi: %4,47
indirgeme orani: %28,00 olarak hesaplanmistir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari (raporda
kullanilmiyorsa silinebilir)

Bu degerleme ¢alismasi icin bolgede yapilan arastirmalarda,

- 11.000 m? yiz élgimine sahip benzer imar durumuna sahip arsadan elde edilecek hasilattan arsa sahibi
%50 pay alacak sekilde anlasildigi 6grenilmistir.

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

Proje Genel Varsayimlari;

e Sektorel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar yapilmistir.

e Projenin 10816 ada 10 no.lu parsel Gizerinde gelistirilecegi varsayillmis olup ticari depolama fonksiyondan
olusan bir proje gelistirilecegi kabul edilmistir.

e TiUm 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

e Gayrimenkullerin bltin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandigi kabul edilmistir.

e Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.
e Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.

e Projenin insaatinin 1 yilda tamamlanacagi varsayilmistir

e Proje kapsaminda o6ngorilen maliyetler on fizibilite maliyetleri olup kesin uygulama projelerinin
olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi 6ngorilmektedir.

e Proje kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, cevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ile proje genel gider
maliyeti 6ngorulmstar.

e Siginak alani konusunda ilgili yonetmeliklerde belirtilen hesaplar dikkate alinmistir.
e Projedeki insaat ve malzeme kalitesinin, projenin hedef kitlesinin taleplerine uygun olacagi varsayillmistir.

e Yillar bazinda fiyat artis oranlari asagidaki tabloda belirtildigi gibi kabul edilmistir.

5.-10. Yil 10.Yil Soniras

Artis Oranlar 21,50% 16,50% 14,50% 12,25% 11,00% 9,00%

S6z konusu parsel Gizerinde depolama Unitelerinin yer alacagi bir proje gelistirilecegi varsayillmistir.

Proje biinyesinde yer alacak depolama lnitelerinin birim satis bedelinin 2026 yili icin 62.000 TL/m? olacag!
ve bu degerin her sene beklenen enflasyon oraninda artacagi kabul edilmistir.
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v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Ada/Parsel No 10816/10
imar Durumu Ticaret Alani
Emsale Konu Parsel Alani (m?) 6.750,10
Emsal / KAKS 0,25
Emsale Dahil Alani (m?) 1.687,53
Emsal Harici Katsayisi 30%
Toplam insaat Alani (m?) 2.193,78
Toplam insaat Alani (m?) 3.881,31
Depolama Alani (m?) 3.881,31

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Biirt Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Depolama Alani (m?) 2.193,78 20.000 43.875.650
Siginak Alani (m?) 1.687,53 15.000 25.312.875
TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 3.881,31 69.188.525

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti (TL) 69.188.525
Altyap1 Maliyeti (TL) 5.535.082
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (TL) 1.383.771
Proje Genel Giderler (TL) 6.088.590
Toplam (TL) 82.195.968

Maliyetin Yillara Dagihmi

Yillar TOPLAM 10.02.2025 10.02.2026
Maliyet (TL) 82.195.968 0 82.195.968
Oran 100% 0% 100%

Depolama Alani
Depolama Alani (m?) 3.881
Depolama Alani Birim Satis Fiyati (TL/m?) 62.000

Proje Nakit Akisi

Depolama Fonksiyonu

Toplam Depo Alani (m?2) 3.881,31 3.881,31
Satis Orani (%) 0% 100%
Satilan Alan (m2) 0,00 3.881,31
Birim Satis Degeri (TL/m?) 62.000
Depolama Fonksiyonu Toplam Geliri (TL) 0 240.641.065
Proje Toplam Gelirler (TL) 0,00 240.641.065,00
insaat Maliyeti (TL) 0 82.195.968
Toplam Proje Gideri (TL) 0 82.195.968
Net Nakit Akisi (TL) -1 158.445.097
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Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 23,53% 23,53% 23,53%
Risk Primi 3,97% 4,47% 4,97%
indirgeme Orani 27,50% 28,00% 28,50%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 124.270.664 123.785.231 123.303.577
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 124.270.000 123.790.000 123.300.000
Arsa Degeri (TL) 94.000.416

Yaklasik Arsa Degeri (TL) 94.000.000

Birim Arsa Degeri (TL/m?) 13.926
Birim Yaklasik Arsa Degeri (TL/m?) 13.925

7.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Uzerinde insaat faaliyetleri devam eden proje bulunan tasinmazin bos arsa degeri 94.000.000.-TL, projenin
buglinki degeri ise 123.790.000.-TL olarak hesaplanmistir.

7.5 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkiln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin 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 uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak “Ticaret” amach
kullanimidir.

7.6 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme calismasinda, degerlemeye konu tasinmazin “Halil Duru hissesine (77/244)” disen deger
28.756.660.-TL, “Zafer Agar hissesine (35/244)” disen deger 13.071.209.-TL, “Oktay Erke hissesine
(158/305)” disen deger 47.205.738.-TL, “Elif Karacaoglu hissesine (7/305)” diisen deger 2.091.393.-TL olarak
hesaplanmistir.

7.7 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 gincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin %10 KDV uygulamasi yapilmistir.
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KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

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 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alan1 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
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 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Gzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%

Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

* 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.

** liiks veya birinci sinif ingaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

¢ Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda Zafer Agar hissesi Gzerinde, “Malik bizzat
gelmeden tasarrufi islem yapilamaz.” beyani bulunmakta olup bu beyan ile tasinmazin devri icin maligin
bizzat tapu maduarltgiane gitmesi gerekliligi belirtilmistir.

e Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmaz, 17.02.2014 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Hadimkoéy Yesilbayir Bolgesi
Uygulama imar Planl” kapsaminda “Ticaret Alani” lejandina ve Emsal: 0,25, Hmaks:9,50 m, TAKS: 0,25
yapilasma kosuluna sahiptir. Parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup arsa vasiflidir. S6z
konusu tasinmazin mevcut kullanimi icin herhangi bir izine ihtiyaci bulunmamaktadir.

o Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadigi Hakkinda Gériis

S6z konusu gayrimenkuliin tapudaki vasifi “Arsa” olup tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim sekli ve portfoye
dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi portfoyline “Arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig dislinilmektedir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazin lzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup arsa vasiflidir. S6z konusu
tasinmazin mevcut kullanimi i¢in herhangi bir izine ihtiyaci bulunmamaktadir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda Zafer Agar hissesi lizerinde, “Malik bizzat
gelmeden tasarrufiislem yapilamaz.” beyani bulunmakta olup bu beyan ile tasinmazin devri icin maligin bizzat
tapu muddarlugine gitmesi gerekliligi belirtilmistir.

9.5 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

S6z konusu gayrmenkule iliskin takyidat kaydinin haricinde tasinmazin devredebilmesini engeleyen herhangi
bir sinirlama bulunmamaktadir.

9.6 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 “Arsa” niteliginde olup alimindan itibaren tzerinde proje gelistiriimesine yonelik
herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

9.8 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 indirgenmis nakit akis
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 91.125.000
Gelir Yaklagimi 94.000.000

Pazar yaklagiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gercgeklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.
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Gelir yaklagimi alt yontemi olan indigenmis nakit akisi yonteminde konu tasinmazin imar durumu dikkate
alinarak, parsel izerinde gelistirilebilecek fonksiyonlara yonelik yakin bdlgede yapilan arastirmalar da goz
onlinde bulundurulmak suretiyle nakit akis talosu olusturulmus, hasilat paylasimi modeli ile arsa degeri
hesaplanmistir.

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

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 10.02.2025
Pazar Degeri (KDV Harig) 91.125.000.-TL Doksanbirmilyonytzyirmibegbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 100.237.500.-TL Yizmilyonikiylzotuzyedibinbesyiiz.-TL

Degerlemeye Yardim Eden,
Sedat KARA

Ece KADIOGLU, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 402293
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Boliim 10
Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 imar Durumu

4 Fotograflar

5 Ozgegmisler

6 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi

TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

ISTANBUL
ARNAVUTKGY
YESILEAYIR M

Manii: HADIMKGY YOLU

Adac 10816 Parsel 10
Yoz Olgmi: 6.750,10 m2 | Gil'Sayta No: 2972791
Mitaligi: Arza

TASINMAZ BILGILERI

Adh SoyadiBaba Ad: Higsesi: Hisseye dilgan m*:
{SN:103855928) HALIL DURLU : YUSUF Odlu Tif244 213015

{SN:90515039) ZAFER AGAR : SABRI Oflu 35/244 968,25
{SN:92081871) OKTAY ERKE : NURAL Odlu 158/305 3.49677

(SN:192896414) ELIF KARACAOGLU : ZEKi Kizi  7/305 15492

T
=
2
]
=
i
=
=

Taginmaz Mo: Edinme Meden| Iglem Bedell
133799630 - AnaTasinmaz | imar (TSM)

Kionum Bilgisi: Tescil TarihifYevmiye Ma: Siciline Uygundur

22.07.2024 - 29695 Verilis Tarihi: 27.01.2025
Web-Tapu Sistemi
Uzerinden Uretilmistir.
Resmi Belgedir.

TESCILE iLiSKIN
BILGILER

Bu belgeyi akilh telefonunuzdan karekod tarama programilan ile yukandaki barkodu taratarak; veya
Web Tapu anasayfasindan (https:/‘webtapu tkagm gov.tr adresinden) dyZQgEsQ06En kodunu Online
Iglemler alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Miitkivetin digindak’ apni ve gahsi haklar do garh ve belinfmeler igin tapu siciline miracaal ediimesi gerekmakiedin
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Ek 2: Takyidat Belgesi

B BELGE TOPLAM 3 SAYFADAM OLUISMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

(weblopu

errun kurpode

Tarif: 10-2-2025-17:00

Kaydi Olugturan: OKTAY ERKE

Tapu Kayd (Aktif Malikler igin Detayli - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI

yukanda belirtigim hisselerim dzerine tapu
miidiidigine bizzat gitmedean
tesamufu islem yapidmamasing yinelik
balirtmenin tesis edilmesini, bu belinme
kaldinlmadan hissem lzerinde highir
sekilde vekaleten iglem yapamayacadimi,
b belirtmenin mahkemeler, icra
midiiriikleri ile diger kamu kurumlanndan
gelen aleplenin karsilanmasina engel tegkil
etmedigini ve bu balirtmenin kaldinlmas:
igin bizzet talebimin olmas:
gerektigini bildigimi, belirtmenin tim
sonuclann kabul ettigimi katul ve taahhit
adarim.)

Zoamin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 10816/10
Taginmaz Kimlik No: 133799630 AT Yiizdlgdm{ma?): 6730.10
iifiige: ISTANBLUL/ARNAVUTKDY Bagmsiz Bilim Nitelik:
Kuram Adi Armavutkiy Bagimsiz Balim Brit
Mahalle/Kay Adr YESILBAYIR Mah. L i
Mevkii: HADIMKOY ¥OLL Bagimsiz BSIEm Nat
Cilt/Sayfa Mo: 29271 Witz Db
= n’::'um_ ' 2 Blok/Kat/Giri/BENG:
" - Arsa Pay/Payda:
Ana Tagmmaz Mitelik: Arsa
MULKIYET BILGILERI
{Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekars Toplam Edinme Terkin Sebebi-
N Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarb-Yewmiye
Yewmiye
20714025 | (SM102B550928) HALIL DURL - YUSUF 77244 2130.13 675010 imar (TSM)
Oglu T207-2024
20695
29714026 (SM:B0515039) ZAFER AGAR : SABRI 35/244 96825 675010 imar (TSM)
Oglu T207-2024
20695
1/3
829714027 [SM-920871871) OKTAY ERKE : NURAL 158/303 3496.77 6730.10 imar (TSM)
O T207-2024
20695
A29714028 (SN:192806414) ELIF KARACAOGLU ; 7/305 15492 675010 imar (TSM)
ZEKI Kz T207-2024
20695
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
$,|I'B.|'l Agiklama Fizith Malik Malik/Lahtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yewmiye
Beyan Malik bizzat gelmeden tasamufi iglam ZAFER
yapilamaz. (Elektronik sistem dzeninden AGAR

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agadidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https:/fwebtapu.tkgm.gov.tr adresinden) yxnlaSlzmVJ_8 kodunu Online iglemler

213
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alamna yazarak dodrulayabilirsiniz.
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Ek 3: imar Durumu

i DS ERSCEiENEEEE il “ ma
I f SRR = 4444 = it :ggx_l‘__.;_,g_;._.gmw\“
HH | e e e ke
i s ot | | 3 £
7 : = | 3 A3l fg -2 # S ssRsENEe ? H
R B B AR R | e e R I | I o IR B N S B SRR R *
Ty ann I i I8 B . “
. \ {11 B |
“ .| | - % | ' | i | 1—\
|| Ty S A At g " ﬁ il &l 0. U " " “ \ =
\11 F l 1]
. \\s i
f == conmuninsa l
! ] 1 ¥ - | ] | | I u
. i
-; ] T& S = 3 3 ;‘* i 3 :.' I“N — - :;_/ < - — -.43{ 3 = ,’ it =< \ ﬂ “ =
N {REiE e T T b b
..4'. { 0 ; | - ‘ 1’ 1 # [ v‘“ ND-’/ + \
(> : 1 , .
e 1 { [ [ | | “ bl
h 11 * T = = l “ \ 1
‘ I 6 N NI OO 6 R o H
30/01/2025 Tarihli Imar Durumu Bilgileri
Mahalle Pafta Ada Parsel Alan *
YESILBAYIR - 10816 10 6,750.00 m’
fdari Mahalle Cadde / Sokak Kap1 No
YESILBAYIR Yap1, Hadimkoy-Istanbul -
Plan Adx | HADIMKOY YESILBAYIR BOLGESI 171000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
Plan Olcegi 1/ 1000 | Tasdik Tarihi | 17/62/2014
Fonksiyon Ady | TICARET ALANI - 6,749.99 m’
Kat Adedi 16600 insaat Nizama A
Taks 0.00 Kaks (Emsal) 0.25
On Bahce Mesafesi 10.00 Yan Bahce Mesafesi 5.00
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Ek 4: Fotograflar

46



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

——————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 5: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi

Ece KADIOGLU

Dogum Yeri, Tarihi

Samsun, 17.06.1985

Meslegi

Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi, Lisansli Degerleme Uzmani (403562)

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Mudur

Egitim Durumu

Yiiksek Lisans

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

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisiligi Bolimii (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

Muadur

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 - Arahk TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. S
2015 /Ozel Projeler Departmani Kidemli Degerleme Uzmani
Ocak 2011 - Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani
2013 /Ozel Projeler Departmani &
Eylil 2010 - Ocak Foreks Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme Uzmani
2011 Danismanhk A.S. &
SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 403562)
Sertifikalar

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU
Dogum Yeri, Tarihi | istanbul, 17.11.1981

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. —
Pozisyon

Genel Mudar Yardimcisi

Egitim Durumu

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Elektrik-Elektonik Fakiiltesi / Elektrik Miihendisligi / 2004

Yiiksek Lisans

istanbul Universitesi / MBA / 2005-2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilenebilir Enerji ve Stirdirulebilirlik / Sertifika Programi / 2013-2014

2015-.... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Genel Mudir Yardimcisi
2014-2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Mudur
2012-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici

is Tecriibesi
2010-2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici Yardimcisi
2006-2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Gayrimenkul Degerleme Uzmani
2006-2006 KC Group Elektrik Mihendisi

Sertifikalar Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)

LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller

ingilizce (iyi diizey)

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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QP

3-:m1ﬂ F'puu

Tarih : 20.01.2015 No : 403562

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyassst Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyetts Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Tebli"i (VII-128.7) uyannca

Ece KADIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansiru almaya hak kazanmustir.

AL Do N 04@4%

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR (V)
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DoPL

Eml'rnirw Piyasas
Lisarslama Dol ve Eftim Funolusy

Tarih : 21.03.2013 Mo - 402203

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasasi Kurulw'nun Seri:VIIL MNo:34 savil “Sermaye Piyasasinda Faalivette
Bulunanlar lgin Lisanstama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkmda Teblig'i uyannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmugtr.

Bekir ‘Emr'!’ll.zlﬁl!u]

GENEL MUDUR
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TOUB

AL SR e 00

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 05.11.2019 Belge No: 2019-01.21356

Sayin Ece KADIOGLU

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

Sermaye Plyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecrlibenin kontroltne lliskin belirlenen llke ve esaslar cercevesinde
“Sorumliu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan S (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit ediimistir.

P

/ .
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
MESLEKI|I TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge Mo: 2019-01.2584

Sayin Ozan KOLCUOGLU
(T.C. Kimlik Mo: 13289431854 - Lisans Mo: 4022593 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belinenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani™ olmak icin aranan 5 (bes) yilhk mesleki tecriibe
sartini sagladidiniz tespit edilmistir.

)

[ _
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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