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Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Dogus Center Maslak, Maslak Mahallesi Ahi Evran Caddesi No: 4/7 Sariyer/istanbul

Sayin Yetkili,

Talebiniz dogrultusunda Maslak’ta konumlu olan “Ofis” vasifh 1, 2, 4,5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16,
17,18, 19, 20 ve 21 bagimsiz bélim no.lu ve “Kafeterya” vasifli 3 bagimsiz béliim no.lu gayrimenkuliin toplam
pazar degerine yonelik 2025REV1189 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu
tasinmazlar, 4.725 m? yiiz 8lgimiine sahip “Yirmidokuz Kath Betonarme is Merkezi ve Arsasi” nitelikli ana
gayrimenkul Gzerinde konumlu olup toplam 21 adet bagimsiz bélim ve 40.437,91 m? insaat alanindan
olusmaktadir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger,
degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 29.12.2025

Pazar Degeri (KDV Hari¢)  5.459.120.000.-TL Besmilyardortyuzelli dokuzmilyonyilzyirmibin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil)  6.550.944.000.-TL  Altimilyarbesyuzellimilyondokuzytizkirkdortbin.-TL
Aylik Pazar Kira Degeri

(KDV Harig) 27.295.000.-TL Yirmiyedimilyonikiylzdoksanbesbin.-TL
Aylik Pazar Kira Degeri . T
(KDV Dahil) 32.754.000.-TL Otuzikimilyonyediyiizellidortbin.-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
31.10.2025 tarih, ORD-2025-01036 no.lu sozlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen
degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi miimkin degildir.

Bu c¢alismada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Volkan Kaan USTUNDAG

Ece KADIOGLU, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 402293
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki 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 (1VS) kapsaminda diizenlendigini,

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.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR
KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERiMLi VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

FINANSAL GOSTERGELER
PACAL BiNA BiRiM DEGERI

PACAL BiNA BiRiM KiRA DEGERi

Standart

Tam miulkiyet

Gayrimenkullerin halka nedeni

hazirlanmistir.

GYO kapsaminda arz edilmis olmasi

Degerleme galismasinda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.

Degerleme galismasinda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme calismasinda herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir.
LER

Maslak Ayazaga Mahallesi, Biiyiikdere Caddesi, No:249 Sariyer/istanbul

istanbul ili, Sariyer ilgesi, M. Ayazaga Mahallesi, 11 ada, 10 no.lu parsel iizerinde

yeralanl,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13, 14,15, 16, 17, 18, 19, 20 ve 21 no.lu
bagimsiz bélimler

4.725 m?

Lejant: T1 TAKS: 0,40 KAKS: 2,30 Yengok: 20 kat
Ticaret Alani

Ofis ve Kafeterya

Bagimsiz bélim sayisi: 21 Yapim yili: 2018

Yol kotu Ustl kat sayisi: 23 Yol kotu alti kat sayisi: 8

Asansor Kapasitesi: 8 adet yolcu asansoéri, 1
adet yiik asansori

Otopark Kapasitesi: 424 arag

Ofis ve Kafeterya
Toplam insaat Alani ‘ 40.437,91 m?
Yol Kotu Ustii Toplam insaat Alani ’ 14.636,11 m?

125.000 TL/m?

675 TL/m?/ay
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DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIiHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

AYLIK PAZAR KiRA DEGERi (KDV
HARIC)
AYLIK PAZAR KiRA DEGERi (KDV
DAHIL)

Gelir Yaklasimi
29.12.2025
5.459.120.000-TL
6.550.944.000-TL
27.295.000.-TL

32.754.000.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI




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

TSKB

——————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri
1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Dogus Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhg A.S. icin sirketimiz tarafindan 29.12.2025
tarihinde, 2025REV1189 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Sariyer ilcesi, M. Ayazaga Mahallesi, 11 ada, 10 parsel no.lu parsel, 1, 2, 3, 4,5, 6, 7, 8,
9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20 ve 21 bagimsiz bolim no.lu gayrimenkullerin 29.12.2025 tarihli
toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

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

Konu degerleme calismasi; gayrimenkullerin GYO kapsaminda halka arz edilmis olmasi nedeni ile
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 Volkan Kaan USTUNDAG (Lisans No: 919569) yardim
etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 03.11.2025 tarihinde calismalara baslamis ve
29.12.2025 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Dogus Gayrimenkul Yatirrm Ortakli§i A.S. arasinda taraflarin hak ve
ylakimlaltklerini belirleyen ORD-2025-01036 no.lu ve 31.10.2025 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine
bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, ORD-2025-01036 no.lu ve 31.10.2025 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; istanbul
ili, Sariyer ilgesi, M. Ayazaga Mahallesi, 11 ada, 10 parsel no.lu parsel, 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13,
14, 15, 16, 17, 18, 19, 20 ve 21 bagimsiz bolim no.lu gayrimenkullerin 29.12.2025 tarihli toplam pazar
degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Degerleme ¢alismasinda 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

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Ece KADIOGLU

Rapor 1 29.12.2020 2020A557 v KOLCUOELU 580.080.000
Ece KADIOGLU

Rapor 2 28.12.2021 2021REV464 v KOLCUOELU 721.390.000

Rapor 3 23.12.2022 2022REV634 Ece KADIOGLU 1.570.825.000

Ozan KOLCUOGLU

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 ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Dogus Center Maslak, Maslak Mahallesi Ahi Evran Caddesi No: 4/7 Sariyer/istanbul
adresinde faaliyet gosteren Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin hazirlanmistir.
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
85.664.944 kisidir. 2024 yilinda Turkiye’de ikamet
eden niifus bir dnceki yila gore 292.567 kisi (%0,34
oraninda) artmistir. Nifusun %50,02’sini
(42.853.110 kisi) erkekler, %49,98'ini (42.811.834
kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane halki
blylklGglinin ise son bes yilda ortalama 3,19
oldugu gorulmusgtdr.

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

75+ yas grubu kisi sayisi
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
0% 5% 10% 15% 20% 25%

TUIK, 2024

istanbul

2024 yilinda, Tirkiye nlfusunun  %18,32’sinin
ikamet ettigi istanbul, 15.701.602 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il olmustur. istanbul niifusu, 2024
yiinda vyaklasik yizde 0,29 oraninda artis
gostermistir. Hane halki biylklGglnin ise son bes
yilda ortalama 3,19 oldugu goérilmustir. Asagidaki
tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore, istanbul
ili icin yas grubuna gore nifus dagilimi ve egitim
durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi
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

TUIK, 2024 0% 5% 10% 15% 20% 25%

Niifus Bliyiikligi ve Niifus Artis Hizi
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Bilinmeyen

2018 M.

2019

Yiksek Lisans ve Doktora...
Yiksekokul veya Fakiilte...
Lise veya Dengi Okul...
Ortaokul veya Dengi Okul...

ilkégretim Mezunu
ilkokul Mezunu

Okuma-Yazma Bilen...

Okuma-Yazma Bilmeyen

2020
2021

2022

2023
2024

=@=N{ifus Artis Hizi

0%

= Ulke Nifusu-istanbul Niifusu

Bilinmeyen
Yiksek Lisans ve Doktora...
Uksekokul veya Fakiilte Mezunu
Lise veya Dengi Okul Mezunu
Ortaokul veya Dengi Okul...
ilkégretim Mezunu
ilkokul Mezunu
Okuma-Yazma Bilen Egitimsiz
Okuma-Yazma Bilmeyen

0%
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15%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2025 ikinci ¢eyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
beklentilerin Gizerinde gergeklesti. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmig verilere gére GSYH geyreklik
bazda %1,6 genislerken, ilk c¢eyrek blylimesi
%1,0’dan %0,7’ye revize edilmistir. Yillik blyime hizi
takvim etkisinden arindirilmis veride %2,9'dan
%4,6'ya, arindirilmamis seride de %2,3’'ten %4,8’e
ylkselmistir. Harcamalar tarafinda yillik blylimeye
Ozel sektor tiketiminden gelen katki artarken, net dis
talep ikinci ceyrekte bliyiimeye negatif katki yapmayi
sardarmistdr.

Temmuz ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) ayhk
bazda %2,06 artarken yillik bazda haziran ayindaki
%35,05'ten %33,52’ye inmistir. Manset enflasyona
en ylksek katki yine konut grubundan gelirken giyim
harcamalari grubu aylik enflasyonu asagi cekmistir.
Yurtigi Uretici fiyat endeksi (Yi-UFE) aylik bazda %1,7
artarken, yillk enflasyon Haziran’daki %24,5'ten
%24,2’ye inmistir. Bdylece TUFE ile UFE vyillik
enflasyonlari arasindaki makas 9,3 ylzde puan
seviyesinde gerceklesmistir.

Dis Ticaret Agigl

12 ay birikimli, milyar dolar
-140,00 - ( Y Y )

-120,00 A
-100,00 A
-80,00 A
-60,00 ~
-40,00 A
-20,00 A
0,00 -
2 E = £ :

o Z g o o 0O oW/ <z & w s Z o

-91,00

2021
Kaynak:TUIK

2024
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20,00%
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10,00%
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5,00%
0,00%
2021 | 2022 | 2023 | 2024 |2025|
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Enflasyon
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Ekim ayinda ihracat yillik bazda %2,0 ylkselerek 23,9
milyar dolar olurken ithalat da %7,2 genislemeyle
31,5 milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir.
ihracatin ithalati karsilama orani bir énceki yilin ayni
ayindaki %79,8 seviyesinden %76,0’a inmistir. Dis
ticaret agigl 5,9 milyar dolardan 7,6 milyar dolara
ctkmistir. Ekim ayi verilerinin detaylari, Avrupa’ya
yapilan ihracattaki giicli artisin da destegiyle yillik
bazda ihracattaki yiikselisi ortaya koymustur. ithalat
tarafinda ise enerji ithalatindaki sinirh gerilemeye
ragmen, altin ve c¢ekirdekte gorilen yiikselisin
etkisiyle genisleme gerceklesmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Sariyer
Mabhallesi M.Ayazaga
Koy -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 11

Parsel No 10

Ana Gayrimenkuliin Niteligi

Yirmidokuz Katli Betonarme is Merkezi ve Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz 6l¢iimii 4.725,00 m?
Malik / Hisse Kuveyt Turk Katilim Bankasi A.S./ Tam
B.B. No. Kat No Nitelik Arsa Payi
1 1.Bodrum Kat Ofis 112347/2312065
2 Zemin Kat Ofis 105611/2312065
3 Zemin Kat+Asma Kat Kafeterya 37442/2312065
4 1.Normal Kat Ofis 127054/2312065
5 2.Normal Kat Ofis 140638/2312065
6 3.Normal Kat Ofis 143525/2312065
7 4.Normal Kat Ofis 143680/2312065
8 5.Normal Kat Ofis 148414/2312065
9 6.Normal Kat Ofis 143263/2312065
10 7.Normal Kat Ofis 142458/2312065
11 8.Normal Kat Ofis 146084/2312065
12 9.Normal Kat Ofis 126490/2312065
13 10.Normal Kat Ofis 110984/2312065
14 11.Normal Kat Ofis 115287/2312065
15 12.Normal Kat Ofis 108701/2312065
16 13.Normal Kat Ofis 114115/2312065
17 14.Normal Kat Ofis 70062/2312065
18 15.Normal Kat Ofis 69336/2312065
19 16.Normal Kat Ofis 68607/2312065
20 17.Normal Kat Ofis 67877/2312065
21 18.Normal Kat Ofis 70090/2312065

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin mulkiyetini olusturan haklari ve bu

haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Sariyer Tapu Mudirligi’nden 15.10.2025 tarih, saat 10.46 itibariyla alinan onayli takyidat belgelerine gére

degerleme konusu tasinmazlar lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

13



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

TSKB

——————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Tiim Bagimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken;

Beyanlar Hanesinde;

e Yonetim Plani: 30.12.1899 (07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

e Bu gayrimenkuliin milkiyeti kat mlkiyetine ge¢mistir. (10.05.2018 tarih, 4970 yevmiye no.)
Serhler Hanesinde;

e TEDAS lehine 1-TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. (99 yillig1 1-TL'den 99 yil miiddetle kira serhi)
(Baslama tarihi: 14.08.2015, Siire:99 Yil) (14.09.2015 tarih ve 10167 yevmiye no ile)

e Finansal Kiralama Serhi: Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. lehine, Kuveyt Tirk Katilim Bankasi
A.S./nin 22.01.2020 tarih 96037847-5500 sayili sozlesme ile (Baslama Tarih: 23.01.2020 Sire:)
(23.01.2020 tarih ve 1352 yevmiye no ile)

Eklenti Bilgileri;

1 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 3 Adet WC+Depo (07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

2 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 1.BK Depo+ 1. BK. Tesisat O. (07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

4 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC+ 2.BK Depo+2. BK Tesisat 0. (07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

5 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC+ 2.BK Depo+2. BK Tesisat O. (07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

6 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC+ 2.BK Depo (07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

7 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC+ 2.BK Depo+2. BK Tesisat 0. (07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

8 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC+ 3.BK Depo+3. BK Tesisat 0. (07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

9 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC+ 3.BK Depo+3. BK Tesisat 0. (07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

10 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC+ 3.BK Depo+3. BK Tesisat O. (07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

11 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC+ 3.BK Depo (07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

12 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC+ 4.BK Depo+4. BK Tesisat 0. (07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

13 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC+ 4.BK Depo (07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

14
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14 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC+ 4.BK Depo+4. BK Tesisat 0. (07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

15 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC+ 4.BK Depo+4. BK Tesisat O. (07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

16 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC+ 4.BK Depo (07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

17 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC(07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

18 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC(07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

19 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC(07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

20 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC(07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)

21 No.lu Bagimsiz Uzerinde;

e 2 Adet WC(07.12.2017 tarih ve 12150 yevmiye no ile)
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmazlar lzerinde mistereken yer alan “Yonetim Plani: 30.12.1899.” ve “Bu
gayrimenkulin milkiyeti kat milkiyetine gecmistir.” beyan kayitlari ile “Finansal Kiralama Serhi” serh
kaydinin tasinmazlarin devrine herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar lzerinde mistereken yer alan “TEDAS lehine 1-TL bedel karsilhiginda kira
sozlesmesi vardir.” serh kaydi bulunmakta olup s6z konusu kaydin ilgili kurumun rutin uygulamasi olup
tasinmazlarin devredilebilmesine iliskin bir sinirlama teskil etmemektedir.

Degerleme konusu bagimsiz bolimlere iliskin takyidat belgelerinde muhtelif sayida eklenti kaydi bulunmakta
olup bu kayitlar tasinmazlarin devrine engel teskil etmemektedir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Sariyer Tapu Mudirligi’nden 15.10.2025 tarih, saat 10.46 itibariyla alinan onayl takyidat belgelerine gére
son Ug yil icerisinde degerleme konusu tasinmazlara iliskin herhangi bir alim satim islemi gergceklesmemistir.

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.
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Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede genellikle; “Ticaret Alanlan” bulunmakta olup
degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parselle benzer olarak TAKS: 0,40 KAKS: 2,30 yapilasma
kosullarina sahiptir.

Sariyer Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde 04.12.2025 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte yer alan 30.10.2025 tarihli onayli imar durum belgesine degerleme konusu
tasinmazlarin konumlu oldugu parselin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Maslak ve Cevresi Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 17.01.2015, 21.05.2025

Lejandi: T1 Ticaret Alani

Yapilagsma kosullari;

. TAKS: 0,40

. KAKS: 2,30

. Yencgok: 20 Kat

Plan Notlari

e Planlama alaninda egimden dolayi ¢ikan 1. bodrum kat iskan edilebilir, emsale dahildir. 1. bodrum kat
disinda kalan bodrum katlar da iskan edilebilir alan yer almaz. Dogal zemin kotu lizerine ¢ikan kisimlarda
ve iskan edilen bodrum katta TAKS degeri asilamaz.

e Emsal verilen alanlarda iskan edilen bodrum katlar emsale dahil edilecektir.
e Konut ve ticaret alanlarinda acik ve kapal ¢ikmalar emsale dahildir.

e Planda verilen taks ve kaks degerleri net parsel tizerinden hesaplanacaktir. Her bir kisi icin insaat alani 25
m? alinacaktir.

e On, yan ve arka bahge mesafeleri min. 5,00 metredir.
e Sisli Buyukdere Caddesi’'nden cephe alan parsellerde 6n bahce mesafesi 10,00 m olacaktir.

e Ticaret alanlarinda; is merkezleri, ofis-biiro, alis-veris merkezi, yonetim binalari, banka ve finans kurumlari
gibi ticari fonksiyonlar, otel, motel, vb. Turizm tesis alanlari, sinema, tiyatro, miize, kitiphane, sergi
salonu gibi sosyo-kiiltirel ve yonetimle ilgili tesisler ile lokanta, gazino gibi eglenceye yonelik islevler yer
alabilir.

e T1semboliile gosterilen ticaret alanlarinda, KAKS degeri E:2,30, Yengok: 20 Kat, cekme mesafeleri iginde
kalmak kaydiyla maks TAKS:0,40tir.

e Ticaret alanlarinda; ilgili bakanlik, kurum ve kuruluslardan uygun goris alinmak ve ilgili yasalar
dogrultusunda plan yapimina ait esaslara dair yonetmelikte belirlenen gerekli hikiimlere uymak ve
bulundugu adanin yapilasma sartlarini asmamak kaydiyla istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nce onaylanacak
avan proje goére "Ozel Egitim Tesisleri", "Ozel Saghk Tesisleri", "Ozel Katl Otopark" ve "Ozel Sosyal-
Kultirel Tesisler" yapilabilir. 1.500 m? den biyuk parsellerde uygulama yapilan alanin %20'si "Kres, Cocuk
Oyun Alani, Yesil Alan, Saglik Tesisi, Otopark, Yol" olarak kamuya bedelsiz terk edilmek sartiyla emsali briit
parsel Gzerinden kullanilacaktir.
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e St s~
Sy E-24535300-462-A-2025- 1900/ 1 3653
Tarty; 30.1!32112!.1 .
Az TC. -
ol SARIYER BELEDIYE BASKANLIGI -
_— Imar ve Sehircilik Mudiirliizi e
SARIYER l\'d
BELEDIVES| N
Sayr : E-24635399-492-A-2025-3990/13893 30.10-2025

Komu : Imar Durumn

Kuveyt Tink Katithm Bankas: Anonim Sirketi Vekili
Sayin Erdogan TOP

Tlgi : 17.10.2025 tarih, 2025-320363 sayida kayith dilekceniz.

Igi dilekgeniz ile; fstanbul fli, Sanyer flgesi, Maslak (I. Ayazaga) Mabhallesi, 11 Ada,10 Parsel
sayil yere ait imar durumunun yazih olarak tarafimza bildirilmesi istenmektedir,

Soz konusu Parsel; 17.01.2015 onay tarihli 21.05.2025 Plan Notu Degigikligi onay tarihli 1/1000
Oleekli Maslak ve Cevresi Uygulama imar Plany’nda, “T1” ile gosterilen "E:2.30, TAKS:0.40 Yengok:20
Kat" yapilasma sartlarina sahip “Ticaret Alanlar” lejantinda kalmaktadur.

Bilgilerinize sumulur,

Bayram Ali BASTAN
Beledive Baskam a.
Teknik Baskan Yardunecis:

Bu brelge. givenli elekiranik imza ile imzatanmistr,

Dogrulama Kodu: AC318258 Dodrulama Adresi: hhips: e Tklye.gov.ineanyer-balediyesi-ahys
Adves :Pmar Malallesi Glnylizi Caddes: No: 2 Bilg1 win: Emre DEMIR

Saryer! ISTANBUL MIMAR — [(]a3%
Telefon No 1444 | 722 Fax No : 0212 338 40 25 Telefon No: 444 1 722 = P

Kep Adresi : san yaziislerifhs0 | kep.ir

Internet Adresi : https=//www.sariver,bel.tr

111
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel mevcut durumda, 17.01.2015 onay tarihli,
21.05.2025 plan notu degisikligi onay tarihli 1/1.000 &lcekli “Maslak ve Cevresi Uygulama imar Plani”
kapsaminda “T1 Ticaret Alani” lejandinda kalmakta olup TAKS:0,40, KAKS: 2,30, Yencok: 20 Kat yapilasma
kosullarina sahiptir.

Konu parseli kapsayan uygulama imar plani bitiiniinde ticaret alanlarina iliskin istanbul 2. idare
Mahkemesi’'nin 07.01.2022 tarih Esas No: 2021/1660 ve Karar No: 2022/46 sayili mahkeme kararlar
dogrultusunda imar planinin iptal edilmis olmasi nedeniyle yapilasma hakkinin bulunmadigi tespit edilmistir.
Ancak 21.05.2025 tarihinden itibaren yapilan plan notu degisikligi ile konu imar plani yeniden yirirlige
girmis olup parsel (izerinde yapilasma hakki tekrar kazanilmistir. Bu kapsamda, glincel imar plani hiikiimlerine
gore parselde yapilasma hakki bulunmaktadir.

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

Sariyer Belediyesi’'nde 04.12.2025 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmazlara iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Verilig

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Amad

Agiklama

8 adet bodrum kat+zemin kat+asma kat+20
Yapi Ruhsati 18.09.2012 3/14 45.717,00  YeniYapi adet normal kat ve ¢ati olmak lizere toplam 31
katli betonarme ofis binasi igin diizenlenmistir.

8 adet bodrum kat+zemin kat+asma kat+20
adet normal kat ve ¢ati olmak tizere toplam 31
katl betonarme ofis binasi igin diizenlenmistir.

isim

Yapi Ruhsati 08.02.2013  12/3-14  45.717,00 o e
Degisikligi

8 adet bodrum kat+zemin kat+asma kat+20
Onayli Mimari Proje 29.09.2017 63/7 40.437,91 Tadilat adet normal kat ve ¢ati olmak tizere toplam 31
katli betonarme ofis binasi igin diizenlenmistir.
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Verilis
Amaci

Yasal Belge No Alan (m?)

Agiklama

8 adet bodrum kat+zemin kat+asma kat+20
Yapi Ruhsati 29.09.2017 154 40.437,91 Tadilat adet normal kat ve ¢ati olmak tizere toplam 31
katli betonarme ofis binasi igin diizenlenmistir.

8 adet bodrum kat+zemin kat+asma kat+20
04.04.2018 41 40.437,91 Yeni Yapi adet normal kat ve ¢ati olmak tizere toplam 31
katl betonarme ofis binasi igin diizenlenmistir.

Yapi Kullanma izin
Belgesi

* Dederleme konusu tasinmazlar icin mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinler alinmis olup, yasal gerekliligi olan
belgeler tam ve dodru olarak mevcuttur.”

* Degerleme konusu tasinmazlarin_bulundudgu ana gayrimenkule iliskin 18.09.2012 ve 08.02.2013 tarihli_yapi
ruhsatlan _ile 29.02.2017 tarihli_yap: ruhsati _arasindaki alansal farkin, otopark alani _rampalarinin _hesaba
katilmasindan kaynaklandigi bilgisi _edinilmistir. 29.09.2017 tarihli yapi ruhsatinda belirtilen alana, gecmis
ruhsatlarda ilave edilen otopark rampa alanlari dahil edilmemistir. S6z konusu uygulama, belediyelerce farklilik
gosterebilmekte olup kapali alan bilgisi, her iki ruhsatin esas olarak diizenlendigi mimari projede aynidir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Konaklar Mahallesi, Faruk Nafiz Camlibel Sokak, Meltem Apt.No:7/9 4. Levent/istanbul
adresinde faaliyet gosteren AKS Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul igin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iligkin; 29.09.2017 tarihli “Onayh Tadilat Mimari Uygulama Projesi” ve
“Yapi Ruhsati” ile 04.04.2018 tarihli “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanh olup kat
miilkiyetine gecerek yasal stireclerini tamamlamistir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinler alinmis olup, yasal gerekliligi
olan belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Gayrimenkullerin bulundugu binaya ait 30.01.2016 tarih S34A746019D42 sayili enerji kimlik belgesi
bulunmaktadir. Enerji kimlik belgesine gére binanin enerji performansi “B sinifi” olarak belirlenmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ve Kuveyt Tiurk Katihm
Bankasi A.S. arasinda dizenlenmis 22.01.2020 tarih 96037847-5500 sayili finansal kiralama sozlesmesi
bulunmaktadir.

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

Bu degerleme calismasi, bir projenin degerlemesi icin hazirlanmamustir.

19



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

TSKB

————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 4

GAYRIMENKULUN
KONUM ANALIzI




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

TSKB

——————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin acik adresi: Maslak Ayazaga Mahallesi Biiyiikdere Caddesi No: 249 Sariyer/istabul

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul’un kuzeyinde yer alan Sariyer ilgesinde konumludur. ilge, kentin yapi
yogunlugu en disuik bolgelerinden biridir. Bu durumun nedeni, ilgenin sahile kiyisinin olmasi ve genis orman
alanlarini sinirlari dahilinde barindirmasi ile birlikte disiik yapi yogunlugu ile gelisimine izin verilmis olmasidir.
Bolgenin yerlesim ve yayilim karakteri incelendiginde ise birbiri ile ulasim ve sosyo-ekonomik baglantilari
degisken olan gliney, orta ve kiyi kesimlerde kurulu olan yerlesim alanlari gérilmektedir.

Konu tasinmazin konumlu oldugu bdlgede, genellikle is merkezi kullanimli projeler yer almaktadir. Bu is
merkezi kullanimli projelere Orjin Maslak is Merkezi, Spine Tower, Dogus Center Maslak, Windowist Tower,
Sun Plaza, Square Plaza, Veko Giz, 42 Maslak, Baby Giz Plaza, Olive Plaza, iz Plaza, Maslak No.1, Oycan Plaza,
Park Plaza, Maslak is Merkezi érnek verilebilir. Ayrica degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu bélge,
merkezi is alani olan Biiyiikdere Caddesi aksi lizerinde konumludur. Bélge, MiA’ya ve ulasim akslarina son
derece yakin konumu ile yatirimcilarin dikkatini ceken bir durumdadir.

( \
Degerleme Konusu Tasinmazin . Beykoz

Yaklasik Konumu NN \/ A
Fatih Sultan Mehmet Kdpriisii

S 3 e W
Kes ¥ .

/

D-100 Karayolu k&
SN
S X o

Beyoglu

N
Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde istanbul Sheraton Otel, Hilton istanbul Maslak Otel, Atatiirk
Oto Sanayi, Isik Universitesi, istanbul Teknik Universitesi, Yildiz Teknik Universitesi Maslak Yiiksek Okulu gibi

bilinirligi yiksek yapilarin yaninda, Petrol Ofisi, NTV, Deloitte, Oracle Tirkiye, Socar Plaza gibi 6nemli
sirketlerin genel merkezleri de bulunmaktadir.

Bolgeye cesitli toplu tasima araclari ile ulasim saglanabilmekte olup s6z konusu tasinmazlar, Yenikapi-
Haciosman Metro Hatt’nin Atatiirk Oto Sanayi istasyonu’na yaklasik 600 m mesafede bulunmaktadir.
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Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe
istinye Sahil 6,0 km
Fatih Sultan Mehmet Koprisu 8,7 km
15 Temmuz Sehitler Képrisi 9,0 km
istanbul Havalimani 34,8 km
Sabiha Gokgen Havalimani 46,5 km

11 ada 10 no.lu parsel
-
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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 tasinmazlar, istanbul ili, Sariyer ilgesi, M. Ayazaga Mahallesi, 4.725,00 m? yiiz 6l¢iimiine
sahip 11 ada, 10 parsel no.lu tasinmaz lizerinde yer alan, “Yirmidokuz Katli Betonarme is Merkezi ve Arsasi”
vasifl ana gayrimenkulde konumlu ve “Kuveyt Tirk Katiim Bankasi A.S.” miulkiyetindeki 1, 2, 3, 4,5, 6, 7, 8,
9, 10,11, 12,13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20 ve 21 bagimsiz bolim no.lu gayrimenkullerdir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkul, onayli mimari projesi ve mevcut duruma gore
8 adet bodrum kat, zemin kat, asma kat, 20 adet normal kat ve cati kati olmak (izere toplam 31 kat ve
40.437,91 m? kapali alandan olusmakta olup konu tasinmazlar ana gayrimenkuliin tamamini olusturmaktadir.
Konu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkiil, istanbul’'un en énemli ticari aksi olan Biiyiikdere Caddesi
Uzerinde konumlu olup D-Ofis olarak isimlendirilmistir. Konu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkuliin
etrafi peyzaj alanlari ve betonarme duvar ile cevrili olup giriste 1 adet glivenlik kullibesi ve otopark bariyeri
bulunmaktadir. Giris-gikislarin kontrolli saglandigi plazaya giris, elektronik kart ile saglanmaktadir. Ayrica
konu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkullin 6n cephesinde kisa stireli kullanim igin agik otopark alani
da bulunmaktadir.

Degerleme tarihi itibariyla, konu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemeler dogrultusunda, i¢c malzemelerinin
isciliginin kaliteli oldugu tespit edilmistir. Konu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkilin 5, 6, 7 ve 8.
bodrum katlari otopark alani; 4, 3, 2. bodrum katin tamami ve 1. bodrum katin bir bolimi eklenti ofis alani;
1. bodrum katin bir bélim ile birlikte zemin kat, asma katve 1, 2, 3,4,5,6, 7, 8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16,
17 ve 18. normal katlar ise ofis alanlarindan olusmakta iken 19. ve 20. normal katlar tesisat katlarini
olusturmaktadir. Degerleme konusu bagimsiz bolimler, ana gayrimenkulln sirasiyla 1. bodrum kat, zemin
kat, asma kat, 1, 2, 3,4,5,6, 7, 8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17 ve 18. normal katlarinda her katta bir adet
bagimsiz bélim olacak sekilde konumlanmaktadir. Degerleme tarihi itibariyla, konu tasinmazlarin bulundugu
ana gayrimenkulliin tamaminin Dogus Grubu tarafindan yasal fonksiyonlari ile uyumlu olarak kullanildigi bilgisi
edinilmis olup ofisler ihtiyaca gére cam ile béliimlendirilmislerdir. Binada 14. kattan itibaren bogaz manzarasi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkiile zemin kattan giris saglanmaktadir. Zemin
katta danisma alani ile birlikte glivenlik odasi ve kafeterya alani bulunmakta olup bu alan merdiven ile
baglantili olan asma kat ile bir bitlin olarak planlanmistir. Katlar arasi dolasim, yapinin merkezinde konumlu
olan 6 adet yolcu asansori ile saglanmakta olup bunlara ek olarak 2 adet otoparktan katlara dolasimin
saglandigi asansor ile birlikte 1 adet ylk asansorii de mevcuttur.

1. bodrum kattan 18. kata kadar sirasiyla konumlu olan degerleme konusu tasinmazlarin 1, 2, 3 ve 4. bodrum
katlarda bagimsiz bolim eklenti alanlari mevcuttur. Ayrica 4. bodrum katta konumlu tiim bagimsiz bélimlere
hitap eden sosyal tesis (yemekhane) alani bulunmakla birlikte 6. ve 5. bodrum katta siginak alani mevcuttur.
Konu tasinmazlarin yapi insaat alanlari, briit ve genel brit alanlari ile yasal ve mevcut kullanimlari asagidaki
tabloda detaylica sunulmustur.
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Iiaglmsu Kat Yapi insaat Alani Eklentisi Bagimsiz B6liim Briit Eklenti Alan Baglms'l'z Boliim Baélmflz Boliim Genel e e
B6liim No. (m?) Alani (m?) Toplam Briit Alani (m?) Briit Alani (m?)
- 8. Bodrum Kat 3.734,02 - - - - - Otopark
- 7. Bodrum Kat 3.734,02 - - - - - Otopark
- 6. Bodrum Kat 3.734,02 - - - - - Otopark, Siginak
- 5. Bodrum Kat 3.734,02 - - - - - Otopark, Siginak
- 4. Bodrum Kat 2.953,44 - - - - - Eklenti Ofis Alani (Depo), Sosyal Alan
- 3. Bodrum Kat 2.741,26 - - - - - Eklenti Ofis Alani (Depo)
- 2. Bodrum Kat 2.630,84 - - - - - Eklenti Ofis Alani (Depo)
1 1. Bodrum Kat 2.157,19 3 Adet WC+Depo 393,89 353,62 747,51 1.964,95 Eklenti Ofis Alani (Depo)/ Ofis
2 Zemin Kat 1.149,89 1. BK Depo+ 1. BK. Tesisat O. 425,75 277,14 702,89 1.847,14 Ofis
3 Zemin Kat+Asma Kat 604,31 - - - 249,12 654,85 Ofis
4 1. Normal Kat 669,85 2 Adet WC+ 2. BK Depo+2. BK Tesisat O. 402,43 442,93 845,36 2.222,17 Ofis
5 2. Normal Kat 672,10 2 Adet WC+ 2. BK Depo+2. BK Tesisat O. 470,46 465,28 935,74 2.459,79 Ofis
6 3. Normal Kat 674,05 2 Adet WC+ 2. BK Depo 472,38 482,57 954,95 2.510,24 Ofis
7 4. Normal Kat 675,69 2 Adet WC+ 2. BK Depo+2. BK Tesisat O. 473,97 481,98 955,95 2.512,95 Ofis
8 5. Normal Kat 674,26 2 Adet WC+ 3. BK Depo+3. BK Tesisat O. 472,55 514,93 987,48 2.595,75 Ofis
9 6. Normal Kat 672,49 2 Adet WC+ 3. BK Depo+3. BK Tesisat O. 470,76 482,45 953,21 2.505,67 Ofis
10 7. Normal Kat 667,77 2 Adet WC+ 3. BK Depo+3. BK Tesisat O. 466,02 481,83 947,85 2.491,58 Ofis
11 8. Normal Kat 663,04 2 Adet WC+ 3. BK Depo 461,27 510,71 971,98 2.555,01 Ofis
12 9. Normal Kat 658,29 2 Adet WC+ 4. BK Depo+4. BK Tesisat O. 456,51 385,10 841,61 2.212,31 Ofis
13 10. Normal Kat 653,54 2 Adet WC+ 4. BK Depo 452,22 286,22 738,44 1.941,11 Ofis
14 11. Normal Kat 648,77 2 Adet WC+ 4. BK Depo+4. BK Tesisat O. 446,65 320,42 767,07 2.016,37 Ofis
15 12. Normal Kat 644,00 2 Adet WC+ 4. BK Depo+4. BK Tesisat O. 442,15 281,10 723,25 1.901,18 Ofis
16 13. Normal Kat 639,20 2 Adet WC+ 4. BK Depo 437,31 321,96 759,27 1.995,87 Ofis
17 14. Normal Kat 634,40 2 Adet WC 432,51 33,65 466,16 1.225,38 Ofis
18 15. Normal Kat 629,59 2 Adet WC 427,68 33,65 461,33 1.212,68 Ofis
19 16. Normal Kat 624,76 2 Adet WC 422,83 33,65 456,48 1.199,93 Ofis
20 17. Normal Kat 619,91 2 Adet WC 417,97 33,65 451,62 1.187,16 Ofis
21 18. Normal Kat 615,06 2 Adet WC 432,70 33,65 466,35 1.225,88 Ofis
- 19. Normal Kat 447,96 - - - - Tesisat Kati
- 20. Normal Kat 605,67 - - - - Tesisat Kati
- Cati-Heliport 438,50 - - - - Heliport/Tesisat
Toplam Kapal Alan (m?) 40.437,91 8.878,01 6.256,49 15.383,45 40.437,91
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*Dederleme konusu 21 adet bagimsiz béliim, D-Ofis adi verilen ve fiziksel olarak tek kiitleden olusan, zemin katinda
kafeterya niteligi de bulunan bir ofis binasinin tamamini olusturmaktadir. S6z konusu binada, degerleme konusu
bagimsiz béliimlerin ortak kullanim alanlari olan otopark, yemekhane vb. alanlar da bulunmaktadir. Deder takdiri,
yapiya iliskin diizenlenen kira sézlesmesi de dikkate alinarak, ortak alanlar da dahil olmak iizere, degerlemeye konu
tasinmazlarin olusturmus oldugu yapinin tamami esas alinarak yapilmistir.

Tesisat Kats 21 no.lu Bagimsiz Bolum

Tesisat Kats 20 no.lu Bagimsiz Bolum

16 no.lu Bagimsiz B&lum 19 no.lu Bagimsiz Balum

15 no.lu Bagimsiz Bolim 18 no.lu Bagimsiz Bolum

14 no.lu Bagimsiz BSlam 17 no.lu Bagimsiz B6lGm

13 no.lu Bagimsiz Bolum 10 no.lu Bagimsiz Bolum

12 no.lu Bagimsiz Balim 9 no.lu Bagimsiz B&lum

. . 8 no.lu Bagimsiz Bolum
5 no.lu Bagimsiz Balum

& io:ki Bagpmsiz BOkm 7 no.lu Bagimsiz Bolum

3 no.lu Bagimsiz Balim 6 no.lu Bagimsiz Bolum

2 no.lu Bagimsiz Bolum Eklenti Ofis Alani
1 no.lu Bagimsiz Bélim Eklenti Ofis Alani
Eklenti Ofis Alani

Eklenti Ofis Alani

Otopark/Siginak

Otopark

Otopark ‘

Otopark
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Degerleme konusu taginmazlara iliskin 6rnek kat planlari agagida sunulmustur.
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi

Betonarme

insaat Nizami

Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

8 adet bodrum, zemin kat, asma kat, 20 adet normal kat + ¢ati kati

Bina Toplam insaat Alani

40.437,91 m? (Mevcut ve yasal duruma gore)

Yasi ~7 (Yapi kullanma izin belgesine gore)

Dis Cephe Cam giydirme

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi 4 Borulu Fan-Coil

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 9 Adet mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapal ve Agik Otopark

Diger Yangin Algilama ve Glvenlik Sistemi, Acil Durum Asansori, Kartli Gegis, Fiber

Optik Telefon Hatti ve Kablolama

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

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen i¢c mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate

alinmistir.

Kullanim Amaci Ofis ve Kafeterya (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 40.437,91 m? (Mevcut ve yasal duruma goére bagimsiz bélimler toplam genel brit alani)
Zemin Kismen laminat parke, ortak alanlarda seramik-granit, islak hacimlerde fayans

Duvar Boya

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma
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5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Yerinde yapilan tespitler dogrultusunda degerleme konusu bagimsiz béliimlerin yalnizca i¢c mahallerinde

kismen projesinden farkli bolmelendirmelerin yapildigi ancak s6z konusu farkhliklarin basit tadilatlarla mimari
projesiyle uyumlu hale getirilebilecegi gézlemlenmis olup ruhsata aykiri bir durum bulunmamaktadir.

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

Yerinde yapilan tespitler dogrultusunda degerleme konusu bagimsiz béliimlerin yalnizca i¢c mahallerinde
kismen projesinden farkli bolmelendirmelerin yapildigi ancak s6z konusu farkhliklarin basit tadilatlarla mimari
projesiyle uyumlu hale getirilebilecegi gézlemlenmis olup 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci maddesi
kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir husus bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkiil, istanbul’'un en énemli ticari aksi olan Biyiikdere
Caddesi tzerinde konumludur.

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu ana gayrimenkaiil, ana ulasim aksindan servis almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin insai kalitesi yliksektir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkiil, konum olarak Haciosman — Yenikapi Metro Hatti
Atatiirk Oto Sanayi Metro Istasyonu’na yakin konumludur.

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu ana gayrimenkdliin agik ve kapali otopark alani bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkuliin 14. kattan itibaren bogaz manzarasi
bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkuliin konumlu oldugu bodlgede is giris ve cikis
saatlerinde trafik sorunu yasanmaktadir.

v FIRSATLAR

e istanbul’da ofis gelisimi olarak yeni bolgeler gelismekte olsa da tasinmazlarin yer aldig1 bélge, istanbul A sinifi
ofis alani olarak prestijini kaybetmeyen bir bolge niteligindedir.

e  Ofis alanlarinin tek kullaniciya kiraya verilmesi durumunda, uzun dénemli bir kiralama s6zlesmesi ve kurumsal
kiraci avantaj olusturabilecektir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin gevresi ticari yogunluga sahip olmakla birlikte hizmet sektériiniin yonetim
kademesine de hitap eden bir bélgedir.

X TEHDITLER

e Ekonomide yasanan belirsizlikler ve dalgalanmalar tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektori de olumsuz
etkilemektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir 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 géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, 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
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
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 igin katlanacagl maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mlkiyet
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 sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'na goére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliluglin, 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 kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkullerin “Ofis” ve “Kafeterya” niteligine sahip olmasi
nedeniyle kira getirisinin olma potansiyeli ve ¢evresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor
olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin arsa payi olan kat milkiyet
tapusuna sahip olmasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug¢ vermeyecegi
distndldiginden bu yaklasim kullaniimamistir.

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

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

Gayrimenkullerin yakin c¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullerin emsal teskil
edebilecek agagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Ofis Emsalleri / Satis

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

-- .. Coldwell Banker LUX Properties Real Arte Yatinm .
Irtibat Bilgisi Bora Ozerman Bolge Emlakcisi Nexus Gayrimenkul Estate istinyepark Danismanlik Elegance Proje
B Pe) 0(212)1111111 0 (216) 234 19 99 0(212) 3450191 0 (552) 255 18 42 R 22U )
Karsilastirilan
Etmenler 1 2 3 4 5 6
Satis Fiyati (TL) 145.000.000 13.000.000 61.000.000 72.000.000 42.000.000 77.000.000
Alani (m?) 1.100 85 402 450 250 450
Birim Fiyati (TL/m?) 131.818 152.941 151.741 160.000 168.000 171.111
e B Satilmis/ Temmuz
o Satilmis / Subat 2025 2025 Satihk Satilik Satihk Satihk
"7;, _ Piyasa Diizeltmesi 20% 15% 0% 0% 0% 0%
e % Pazarlik Payi 0% 0% -10% -5% -5% -5%
g ‘=1 Miilkiyet Durumu Tam Mulkiyet Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet
= © 0% 0% 0% 0% 0% 0%
A= Satis Kogullari Standart Standart Standart Standart Standart Standart
g 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Cok Daha Niteliksiz Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 20% 0% 0% 0%
" Kisith Derecede
% Konum Avantajli Dezavantajli Dezavantajl Benzer Dezavantajli Benzer
£ -5% 10% 10% 0% 10% 0%
A Kullanim Alani Blylik Kiguk Benzer Benzer Kisitl Derecede Kiiglik Benzer
a 10% -10% 0% 0% -5% 0%
— Bina Yasi 25 10 10 26 26 26
:g 10% 0% 0% 10% 10% 10%
: Bulundugu Kisitl Derecede Kisitli Derecede Kisith Derecede Kisith Derecede
A Kat/Manzara Dezavantajli Dezavantajli Dezavantajli Dezavantajli Dezavantaijli Dezavantaijli
E 5% 5% 10% 10% 5% 5%
é" Konfor Kosullan Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0% 0%

189.818

184.676

196.657

182.400

191.520

186.939

Diizeltilmis Deger

* Dederleme calismasi kapsaminda ofis satis karsilastirma tablosu hazirlanirken 20 no.lu bagimsiz béliim baz alinmis olup ofis nitelikli diger bagimsiz béliimler icin konu

bagimsiz béliime kiyasla serefiyelendirme yapilarak bina pacal birim satis dederine ulasilimistir.
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Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede yapilan arastirmalar neticesinde bolgesindeki ofis satis degerlerinin kullanim alanina,
konumuna, insaat kalitesine, binanin yasina, reklam kabiliyetine, manzaranin bulunup/bulunamamasina bagli olarak degiskenlik gosterdigi tespit
edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin bolgedeki prestijli binalardan birinde yer aldigli da g6z 6nilinde bulunduruldugunda, degerleme konusu
ofislerin birim satis degerlerinin bagimsiz bolim brut alanlari dikkate alindiginda 185.000-195.000-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Ofis Emsalleri / Kira

Irtibat Bilgisi

Tower Gayrimenkul
0(532) 37824 79

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU

Tower Gayrimenkul
0(532) 37824 78

Turyap Levent

0(212) 2837273

TeamWork Pro Real Estate

Consulting
0(212) 803 03 42

Gain Gayrimenkul
0(532) 166 21 31

Duzeltmeler

Alim-Satima Yonelik

Duzeltmeler

Tasinmaza Yonelik

Diizeltilmis Deger

Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 4 5
Kira Fiyati (TL/ay) 360.000 400.000 125.000 220.000 130.000
Alani (m?) 450 450 145 240 121
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 800 889 862 917 1.074
Kiralama Durumu Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik
Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi -5% -5% -5% -5% -10%
Miilkiyet Durumu Tam Miulkiyet Tam Mulkiyet Tam Milkiyet Tam Miulkiyet Tam Mulkiyet
0% 0% 0% 0% 0%
Kiralama Kosullari Standart Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0% 0%
Yenileme Masraflari Niteliksiz Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
10% 0% 0% 0% 0%
Konum Dezavantajli Dezavantajli Dezavantajli Dezavantajli Dezavantajli
10% 10% 10% 10% 10%
Kullanim Alani Benzer Benzer Kiguk Kisitl Derecede Kiglik Kiguk
0% 0% -10% -5% -10%
Bina Yasi 18 18 11 10 10
8% 8% 3% 2% 2%
Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Dezavantajl Kisitli Derecede Dezavantajli Kisitl Derecede Dezavantajli
0% 0% 10% 5% 5%
Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%

* Dederleme calismasi kapsaminda ofis satis karsilastirma tablosu hazirlanirken 20 no.lu badimsiz béliim baz alinmis olup ofis nitelikli diGer bagimsiz béliimler icin konu bagimsiz

béliime kiyasla serefiyelendirme yapilarak bina pacal birim satis degerine ulasiimistir.
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Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde bolgesindeki ofis kira degerlerinin kullanim alanina,
konumuna, insaat kalitesine, binanin yasina, reklam kabiliyetine, manzaranin bulunup/bulunamamasina bagli olarak degiskenlik gosterdigi tespit
edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin bolgedeki prestijli binalardan birinde yer aldigli da g6z 6nilinde bulunduruldugunda, degerleme konusu
ofislerin aylik birim kira degerlerinin bagimsiz bolim brit alanlari dikkate alindiginda 975-1.025-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Satig

Irtibat Bilgisi

Lacivert Proje
0(212) 212 00 24

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Space istanbul Gayrimenkul

0(212) 263 63 63

Lavita Gayrimenkul
0(212) 325 75 77

Golden Key Emlak
0 (538) 407 70 97

Duzeltmeler

Alim-Satima Yonelik

Duzeltmeler

Tasinmaza Yonelik

Diizeltilmis Deger

230.753

232.551

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4
Satis Fiyati (TL) 49.500.000 56.700.000 23.500.000 36.000.000
Alani (m?) 220 210 100 150
Birim Fiyati (TL/m?2) 227.500 270.000 243.500 240.000
Satis Durumu Satihk Satilik Satilik Satilik
Piyasa Diuizeltmesi 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi -10% -10% -20% -10%
Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Milkiyet Tam Mulkiyet
0% 0% 0% 0%
Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0%
Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Niteliksiz Benzer Nitelikte
0% 0% 10% 0%
Konum Kisitl Derecede Dezavantajli Kisitl Derecede Avantajli Kisitli Derecede Dezavantajli Benzer
5% -5% 5% 0%
Kullanim Alani Benzer Benzer Kisitl Derecede Kiglik Kisitl Derecede Kiglik
0% 0% -5% -5%
Bina Yasi 18 8 20 10
8% 1% 9% 2%
Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0%
Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0%

233.779

* Dederleme calismasi kapsaminda diikkan satis karsilastirma tablosu yalnizca “kafeterya” nitelikli 3 no.lu bagimsiz béliim icin hazirlanmistir.

Degerlendirme:

209.736

e 1 no.lu emsal, 220 m? zemin kat ve 180 m? asma kat alanindan olusmakta olup 77.300.000.-TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmazin zemin kat birim satis

degeri yaklasik 227.500.-TL/m? olarak hesaplanmis olup karsilastirma tablosunda zemin kat alan ve deger bilgileri esas alinmistir.
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2 no.lu emsal, 50 m? bodrum kat, 210 m? zemin kat, 105 m? asma kat ve 20 m? teras alanindan olusmakta olup 81.000.000.-TL bedelle satiliktir. Emsal
tasinmazin zemin kat birim satis degeri yaklasik 270.000.-TL/m? olarak hesaplanmis olup karsilastirma tablosunda zemin kat alan ve deger bilgileri esas
alinmistir.

3 no.lu emsal, 100 m? zemin kat ve 50 m? asma kat alanindan olusmakta olup 32.500.000.-TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmazin zemin kat birim satis
degeri yaklasik 243.500.-TL/m? olarak hesaplanmis olup karsilastirma tablosunda zemin kat alan ve deger bilgileri esas alinmistir.

4 no.lu emsal zemin kattan olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde, mevcut durumda satilik olan dikkan fiyatlari incelenmistir. Bolgedeki diikkanlarin satis degerlerinin
kullanim alanina, konumuna, kat sayisina, insaat kalitesine, binanin yasina, reklam kabiliyetine ve yola cephe durumlarina bagh olarak degiskenlik
gosterdigi; degerleme konusu kafetarya nitelikli tasinmazin boélgedeki prestijli binalardan birinde yer almasi goz oniinde bulunduruldugunda brt birim
satis degerinin 220.000-230.000.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Satig

Irtibat Bilgisi

Marka Realty
0(530) 346 28 16

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU

Hedef Ormanada Maslak istinyepark
0(212)323 2929

Prestige Gayrimenkul
0(532) 292 10 27

Golden Key Emlak
0 (507) 175 64 92

Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 4
Kira Fiyat1 (TL/ay) 405.000 209.000 257.000 183.600
Alani (m?) 450 220 207 153
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 900 950 1.242 1.200
Kiralama Durumu Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik
.~ Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
_g " Pazarlik Pay -10% -10% -10% -10%
': 7 Miilkiyet Durumu Tam Miulkiyet Tam Milkiyet Tam Miulkiyet Tam Mulkiyet
£ 4 0% 0% 0% 0%
5 & Kiralama Kogullari Standart Standart Standart Standart
£ 9 0% 0% 0% 0%
=3 Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0%
Konum Benzer Kisitl Derecede Dezavantajli Kisitl Derecede Avantajli Kisitl Derecede Avantajli
0% 5% -5% -5%
% Kullanim Alani Kisitl Derecede Blyiik Benzer Benzer Benzer
'S 5% 0% 0% 0%
@ Bina Yas 30 18 8 8
g 16% 8% 1% 1%
== Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer
8 0% 0% 0% 0%
Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 981 964 1.069 1.034

* Degerleme calismasi kapsaminda diikkan satis karsilastirma tablosu yalnizca “kafeterya” nitelikli 3 no.lu bagimsiz béliim icin hazirlanmistir.

Degerlendirme:

e 1no.luemsal, 450 m? zemin kat ve 350 m? teras alanindan olusmakta olup aylk 450.000.-TL bedelle kiraliktir. Emsal tasinmazin zemin kat birim kira degeri
yaklasik 900.-TL/m?/ay olarak hesaplanmis olup karsilastirma tablosunda zemin kat alan ve deger bilgileri esas alinmistir.
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2 no.lu emsal, 220 m? zemin kat ve 180 m? asma kat alanindan olusmakta olup aylik 325.000.-TL bedelle kiraliktir. Emsal tasinmazin zemin kat birim kira
degeri yaklasik 950.-TL/m?/ay olarak hesaplanmis olup karsilastirma tablosunda zemin kat alan ve deger bilgileri esas alinmistir.

3 no.lu emsal, 45 m? bodrum kat, 207 m? zemin kat ve 120 m? asma kat alanindan olusmakta olup aylik 375.000.-TL bedelle kiraliktir. Emsal taginmazin
zemin kat birim kira degeri yaklasik 1.242.-TL/m?/ay olarak hesaplanmis olup karsilastirma tablosunda zemin kat alan ve deger bilgileri esas alinmstir.

4 no.lu emsal, 173 m?bodrum kat, 153 m? zemin kat ve 124 m? asma kat alanindan olusmakta olup 350.000.-TL bedelle kiraliktir. Emsal taginmazin zemin
kat birim kira degeri yaklasik 1.200.-TL/m?/ay olarak hesaplanmis olup karsilastirma tablosunda zemin kat alan ve deger bilgileri esas alinmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin cevresinde, mevcut durumda kiralik durumda olan diikkan fiyatlari incelenmistir. Bolgedeki diikkanlarin satis
degerlerinin kullanim alanina, konumuna, kat sayisina, insaat kalitesine, binanin yasina, reklam kabiliyetine ve yola cephe durumlarina bagli olarak
degiskenlik gosterdigi; degerleme konusu kafetarya nitelikli tasinmazin bolgedeki prestijli binalardan birinde yer almasi géz 6nilinde bulunduruldugunda
aylik brat birim kira degerinin 975-1.025.-TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik o6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve Ulkenin ekonomik durumu géz 6niinde bulundurulmustur.

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

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimsiz B6liim

Bagimsiz Bolim No Genel Briit Alan Birim Dezger Tasinmazin Yaklasik Degeri
2 (TL/m?) (TL)
(m?)
1-21 40.437,91 125.000 5.054.738.750
TOPLAM DEGERI (TL) 5.054.738.750
TOPLAM YAKLASIK DEGERI (TL) 5.054.740.000

*Degerleme konusu 21 adet bagimsiz béliim, D-Ofis adi verilen ve fiziksel olarak tek kiitleden olusan, zemin katinda
kafeterya niteligi de bulunan bir ofis binasinin tamamini olusturmaktadir. S6z konusu binada, degerleme konusu
bagimsiz béliimlerin ortak kullanim alanlari olan otopark, yemekhane vb. alanlar da bulunmaktadir. Deder takdiri,
yapiya iliskin diizenlenen kira s6zlesmesi de dikkate alinarak, ortak alanlar da dahil olmak iizere, degerlemeye konu
tasinmazlarin olusturmus oldugu yapinin tamami esas alinarak yapilmis olup emsal tablolarinda belirtilen birim satis
degerleri g6z 6niinde bulundurularak bina pacal birim degerine ulasiimistir.

Maliyet Yaklagimi
Bu degerleme ¢alismasinda maliyet yaklasimi uygulanmamistir.
Direkt Kapitalizasyon Yontemi

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

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Maslak 42 Projesi'nde konumlu 85 m? briit kapali alanli ofis yaklasik 6 ay énce 13.000.000 TL bedel ile
satilmis olup ilgili emlakgisindan satildigi donemde 65.000 TL/ay bedelle kiralanabilecegi bilgisine ulasiimistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 65.000 TL/ Ay / 13.000.000 TL= 0,060

- Veko Giz Plaza’da konumlu 450 m? brit kapal alanli ofis aylik 360.000 TL bedel ile kiralik olup ilgili
emlakgisindan 67.500.000 TL bedelle satilabilecegi bilgisine ulasiimistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 350.000 TL/ Ay / 67.500.000 TL= 0,062

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu boélgedeki emsal arastirmasina gore brit alan izerinden birim kira
degerlerinin ofis nitelikli bagimsiz bolimler icin 850-900 TL/m?/ay, kafeterya nitelikli bagimsiz bélim icin ise
975-1.025 TL/m?%/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola cikarak,
kapitalizasyon orani %6,00 olarak kabul edilmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Gayrimenkullerden elde edilebilecegi 6ngorilen aylk kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore
degeri asagidaki gibi takdir edilmistiir.
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DIREKT KAPITALiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

. Bagimsiz Bolim Birim . I _—
:;g'g:zo Geﬁel Briit Alani Degeri KI:‘T‘LI;:\g/)e" Kap. Orani (%) Tasinmazin 2fraLl;Ia§|k Degeri
(m?) (TL/m?/ay)
1-21 40.437,91 675 27.295.589 6,00% 5.459.117.850
TOPLAM DEGERI (TL) 5.459.117.850
TOPLAM YAKLASIK DEGERI (TL) 5.459.120.000

*Degerleme konusu 21 adet bagimsiz béliim, D-Ofis adi verilen ve fiziksel olarak tek kiitleden olusan, zemin katinda
kafeterya niteligi de bulunan bir ofis binasinin tamamini olusturmaktadir. S6z konusu binada, dederleme konusu
badgimsiz béliimlerin ortak kullanim alanlari olan otopark, yemekhane vb. alanlar da bulunmaktadir. Deder takdiri,
yapiya iliskin diizenlenen kira sézlesmesi de dikkate alinarak, ortak alanlar da dahil olmak iizere, dedgerlemeye konu
tasinmazlarin olusturmus oldugu yapinin tamami esas alinarak yapilmis olup emsal tablolarinda belirtilen birim satis
degerleri g6z 6niinde bulundurularak bina pacal birim dederine ulasilmistir.

7.6 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkdn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir 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 ile uyumlu olarak “Ticaret Merkezi”
amacl kullanimidir.
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7.7 KDV Konusu

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

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlar igin %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

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 Alani 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? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri 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? Rayic 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 Ortakhklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 17.01.2015 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Maslak
ve Cevresi Uygulama imar Plani” kapsaminda “T1 Ticaret Alani” lejandinda kalmakta olup TAKS: 0,40,
KAKS: 2,30 yapilasma kosullarina sahiptir. Konu parseli kapsayan uygulama imar plani bitininde ticaret
alanlarina iliskin istanbul 2. idare Mahkemesi’nin 07.01.2022 tarih Esas No: 2021/1660 ve Karar No:
2022/46 sayili mahkeme kararlari dogrultusunda imar planinin iptal edilmis olmasi nedeniyle yapilasma
hakkinin bulunmadigi tespit edilmistir. Ancak 21.05.2025 tarihinden itibaren yapilan plan notu degisikligi
ile konu imar plani yeniden yirirlige girmis olup parsel Gzerinde yapilasma hakki tekrar kazanilmistir. Bu
kapsamda, glincel imar plani hiikiimlerine gére parselde yapilasma hakki bulunmaktadir.

Parsel tizerindeki yapi imar durumu ile uyumlu sekilde insa edilmis olup mevcut durumu ile mimari projesi
birbiri ile uyumludur.

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 29.09.2017 tarihli “Onayli Mimari Tadilat Uygulama Projesi”,
29.09.2017 tarihli “Yapi Ruhsati” ve 04.04.2018 tarihli “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.
Tasinmazlar, iskanh olup kat milkiyetine gecerek yasal stireglerini tamamlamistir.

e Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadig1 Hakkinda Goriis

S6z konusu gayrimenkullerin tapudaki vasiflari “kafeterya” ve “ofis” olup tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim
sekli ve portfoye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Konu tasinmazlar, Kuveyt Tirk Katilim Bankasi A.S. milkiyetinde olup gayrimenkullere iliskin Dogus
Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. ve Kuveyt Tirk Katilim Bankasi A.S. arasinda diizenlenmis 22.01.2020
tarih 96037847-5500 sayili finansal kiralama s6zlesmesi bulunmaktadir. S6z konusu finansal kiralama
sozlesme siresi dolduktan sonra degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyline 3 no.lu bagimsiz bolimin “Kafetarya” olarak 1,
2,4,5,6,7,8,9,10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21 no.lu bagimsiz boliimlerin ise “Ofis” olarak
alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadigi disliniilmektedir.
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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 tim yasal gereklilikleri tamamlanmis olup ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar lzerinde yer alan takyidat kayitlarinin tasinmazlarin degerini olumsuz yonde
etkilemeyecegi distintlmektedir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarina gore devredilebilmelerine iliskin 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 tasinmazlar “Ofis” ve “Kafeterya” niteliginde olup arsa veya arazi vasfinda degildir.

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 galismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan indirgenmis nakit akisi
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 5.054.740.000
Gelir Yaklagimi 5.459.120.000

Degerleme konusu 21 adet bagimsiz bélim, D-Ofis adi verilen ve fiziksel olarak tek kiitleden olusan, zemin
katinda kafeterya niteligi de bulunan bir ofis binasinin tamamini olusturmaktadir. S6z konusu binada,
degerleme konusu bagimsiz béliimlerin ortak kullanim alanlari olan otopark, yemekhane vb. alanlar da
bulunmaktadir. Deger takdiri, yapiya iliskin dlizenlenen kira s6zlesmesi de dikkate alinarak, ortak alanlar da
dahil olmak Uzere, degerlemeye konu tasinmazlarin olusturmus oldugu yapinin tamami esas alinmistir.
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Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milkler, pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimigtir.

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazlardan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
milk olarak degerlendirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlara benzer nitelikteki
gayrimenkullerin kiralama piyasasinin oturmus oldugu tespit edilmis olup gerceklesen kiralama verilerine
ulasiimistir.

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikteki gayrimenkullerin pazar yaklasimindan
ziyade gelir getiren bir milk olarak degerlendirildigi gozlemlenmistir.

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

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 29.12.2025

Pazar Degeri (KDV Harig¢)  5.459.120.000.-TL Besmilyardortylzelli dokuzmilyonytizyirmibin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil)  6.550.944.000.-TL  Altimilyarbesyuzellimilyondokuzytzkirkdortbin-TL
Aylik Pazar Kira Degeri
(KDV Harig)

Aylik Pazar Kira Degeri
(KDV Dahil)

27.295.000.-TL Yirmiyedimilyonikiylizdoksanbesbin.-TL

32.754.000.-TL Otuzikimilyonyediyiizellidortbin.-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Volkan Kaan USTUNDAG

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 Belgeleri

2 Takyidat Belgeleri

3 imar Durumu

4 Vaziyet Plani

5 Yap! Ruhsatlar

6 Yapi Kullanma izin Belgeleri

7 Fotograflar

8 Ozgecmisler

9 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

55





