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GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME RAPORU

(Yonetici Ozeti)
MUSTERI ADI - AGAOGLU AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
UNVANI AS.
RAPOR TARIHI 31.12.2025
RAPOR NUMARASI 2025 SPM-AAGYO 366

IL /iLCE / MAHALLE ISTANBUL-BAHCELIEVLER-OSMANIYE

PAFTAJADATPARSEL | 1073 ADA/ 20 PARSEL

NO
Bahgelievler Mahallesi, Saklivadi Sokak, No:28 Bahgelievler/
ADRES iISTANBUL
ANA TASINMAZ . .
. . 3 BODRUM+ZEMIN+2 KATLI BINA VE ARSASI
NITELiK(TAPU KAYDI)
KULLANIMI DUKKAN-OFIS
ARSA ALANI 4720,08 m?
BAGIMSIZ BOLUM NO 1.BODRUM-2 NOLU BB-DUKKAN, 1.BODRUM-3 NO.LU BB
zi;fl‘GIMSIZ BOLUM DUKKAN, 1.KAT-7-8-9 NOLU BB OFIS, 2.KAT-12 NOLU BB-OFiS

Bahgelievler Belediye Baskanligi Kentsel Doniisiim Miidiirliigli'nden
temin edilen 21.10.2025 tarihli imar durum belgesine gore;
IMAR DURUMU tasinmazlarm bulundugu 1073 ada, 20 parsel, MIP-Mevzi Imar Plam
lejantinda kalmakta olup, H=9m, 3 kat, "Cars1 Bloku" yapilasma
kosullarina sahiptir.

DEGERLEMENIN SPK Mevzuati Kapsaminda Rapor Konusu Tasinmaz i¢in 31.12.2025
AMACI Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri: (KDV HARIC) 606.947.921,77.-TL
Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri: (KDV DAHIL) 728.337.506,12.-TL

Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhg:

A.S. Hissesine Diisen Pazar Degeri: (KDV HARIC) 573.615.217,91.-TL

Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhg:

A.S. Hissesine Diisen Pazar Degeri: (KDV DAHIL) 668.338.261,49.-TL

(is bu degerleme raporunda belirtilen degerler raporun diizenleme tarihi itibariyle uygulanabilirdir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerigi ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz
kullamlamaz.)
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Rapor Tarihi

31.12.2025

Degerleme Baslangic ve
Bitis Tarihi

18.12.2025-31.12.2025

Rapor Numarasi

2025 SPM-AAGYO 366

Dayanak Sozlesmenin
Tarih ve Numarasi

18.12.2025

Raporu Hazirlayan
Uzmanlar

Dogan Tugberk OZKAYNAK (SPK Lisans No: 407714)

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Ebru OZ (SPK Lisans No: 400222)

Degerlemenin Amaci

SPK Mevzuat1 Kapsaminda Rapor Konusu Tasinmaz I¢in 31.12.2025

Tarihine Esas Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

Raporun Kurul Diizenlemeleri Dogrultusunda Tebligin Birinci Maddesi Ikinci Fikrasi
Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp Hazirlanmadigina fliskin Aciklama

Is bu rapor asagida siralanan teblig ve diizenlemeler cercevesinde hazirlanmis olup Kurul
diizenlemeleri dogrultusunda Tebligin 1. Maddesi 2. Fikras1 kapsaminda diizenlenmistir.

e 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete'de, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
yaymmlanan; 111-62.3 Sayili, "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig

SN

Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar"

hiikiimleri uyarinca, "Degerleme Raporlarinda

e Sermaye Piyasasi Kurulundan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan III-
62.1 sayil1 “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig”

e Kurul Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil1 karari ile uygun goriilen Uluslararasi
Degerleme Standartlari (2017)

Degerleme Konusu Gayrimenkul Icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Kurul

Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanan Son U¢ Rapora iliskin Bilgiler

Sorumlu Degerleme Tasmmazin v
Sira | Rapor Tarihi Rapor No umn es Hari¢c Toplam Pazar
Uzmani o
Degeri
Ebru OZ (SPK Li
1 | 01122025 | 2025SPM-AAGYO 262 | PO OZ BPLISANS | pa) 537 438 51.-TL
No: 400222)
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2 FIRMA-MUSTERI BILGILERI VE DEGERLEME TANIMI

2.1 Degerleme Firmas1 Unvani ve Adresi
Halihazirda Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No0:266 B Blok Kat:5 No:58 06510
Cankaya/ANKARA acik adresinde faaliyetini slirdiiren Lal Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik
A.S, 14.03.2007/6765 tarih/sayil1 Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayimlanan Sirket Ana S6zlesmesine
gore ekspertiz, degerleme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri: VIII, No:35 sayili ‘Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’ cercevesinde, Kurul Karar Organi’nin 21.09.2007 tarih ve 34/982
sayili toplantisinda, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 27.01.2011 tarih ve 4030 sayili karari ile
Sirketimize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara Yonetmeligin 4 iincii
maddesi kapsamina giren ‘gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

Sirketimiz, TURKAK Onayli 05.01.2011 tarihli 1SO 9001 2008 ve 05.01.2018 tarihli 1SO 9001 2015
Kalite Yonetim Sistemi Belgesine ve 04.05.2018 tarihli TURKAK onayli ISO 27001 Bilgi Giivenligi
Yonetim Sistemi Belgesine sahiptir.

2.2 Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu, Barbaros Mah. Ihlamur Bulvari, NO:4B, BB: 1, 34746 Atasehir/ISTANBUL
adresinde yer alan , AGAOGLU AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.. igin tek
asil niisha olarak hazirlanmistir.

Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirnm Ortakli§i A.S. , Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul
yatirim ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularla istigal etmek amaciyla
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araclart ve
Sermaye Piyasas1 Kurulu’nca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoytii isletmek amaciyla
paylarini ihra¢ etmek {izere kurulan ve sermaye piyasasit mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayitli sermayeli halka agik anonim ortakliktir.

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami —Varsa Getirilen Simirlamalar
Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Istanbul Ili, Bahgelievler Ilgesi, Osmaniye

Mahallesi, 1073 Ada 20 Parselde konumlu, 2, 3,7,8,9 ve 12 no.lu bagimsiz boliim numarali “Diikkan”
ve “Ofis” nitelikli tasinmazlarin 31.12.2025 tarihine esas degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.
Tapu kayit belgesindeki varsa teferruat listesinin degerlemesi is bu rapora konu degildir.

2.4 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Simirlandiran Faktorler
Rapora konu taginmazlar icin degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan faktor

bulunmamaktadir.

2.5 Degerlemenin Tanim —isin Kapsam ve Varsayimlar

Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Istanbul Ili, Bahgelievler Ilgesi, Osmaniye
Mahallesi, 1073 Ada 20 Parselde konumlu, 2, 3,7,8,9 ve 12 no.lu bagimsiz boliim numarali “Diikkan”
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ve “Ofis” nitelikli tasinmazlarin 31.12.2025 tarihine Esas Piyasa Pazar Degerinin tespiti amaciyla
hazirlanmustir.

Degerleme raporu hazirlanmasinda gayrimenkul piyasasinin ve iilkedeki sosyo-ekonomik kosullarin
mevcut durumu, gayrimenkuliin bulundugu yer, bolgenin yapilagma tarzi, alt yap1 ve ulasim imkanlari,
caddeye olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri, tim olumlu ve olumsuz faktorler, dikkate
alinmig, mevkide detayli piyasa arastirilmasi yapilmig, miisteriden-resmi kurumlardan edinilen bilgi ve
belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek tasinmazin Pazar degeri takdir edilmistir. Is
bu tanim asagida aciklanmustir.

Pazar degeri: Bir varlik veya yiikiimliiliiglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibartyla el degistirmesinde kullanilacak
tahmini tutardir.

Deger takdir edilirken asagidaki kosullarin gecerliligi kabul edilmistir:

e Raporlanan gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazar bulunmaktadir ve serbest
piyasa kosullar1 gecerlidir.

e Alic1 ve satict satisin gerceklesmesi icin isteklidirler, makul ve mantikli, iyi niyetle ve
kendilerine azami fayda saglayacag: sekilde hareket etmektedir.

e Alici ve satici gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve bu nedenle
zaman Onemli bir faktor degildir.

e Alici ve satict baski halinde degildir ve gayrimenkule serbest piyasa kosullar diginda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iligkileri yoktur.

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadur.

e Gayrimenkuliin alim-satimi i¢in gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar1 iizerinden
gerceklesecektir.

e Miilkiyetin sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu,

e Miisteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve giivenilir
oldugu,

e Konu calisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadig,

e Raporda aksi belirtilmedik¢e miilk iizerindeki uygulamalarin tiim yasa ve yonetmeliklere, imar
planlarina, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldugu,

e Gerekli tiim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel
kurum-kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi kullanimlar i¢in alindig1 ve
yenilenebilecegi,

e Raporda aksi belirtilmedikge, arazi lizerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlar iginde kaldigi
ve herhangi bir tecaviiz olmadigi,

e Miilk daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakli
veya gorlinilir olmayan sartlar1 icermedigi,

e Vergi vb. sorununun bulunmadigi, varsayilmistir.

e Raporda agiklanan konular diginda aksi beyan edilmedik¢e miilkiin tapusu pazarlanabilir ve
gecerli oldugu,

e Secilen karsilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu,
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e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giiniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarinin gegerli oldugu,

e Doviz kurlar sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.

e Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel degisiklikler rapordaki
analizlerin, takdir edilen degerlerin ve yorumlarin degismesine yol agabilir.

e Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasimi, arsalar
ve insai yatirimlarin ayr1 ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip tasinmazin
toplam degerinin olusumuna 151k tutmak iizere verilmis fiktif biiyiikliiklerdir. Arazi ve
yapilandirmalar i¢in tahsis edilen ayri1 degerler herhangi bagka bir degerleme igin
kullanilmamalidir.

e Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri aksi raporda belirtilmedik¢e miilkiin biitiinii i¢in
gecerlidir. Bu degerin oransal olarak, boliinerek dagitilmasi, rapor igeriginde agiklanmadigi
takdirde, degeri gecersiz kilar.

e Degerleme firmasinin onay1 ve rizast olmadan bu rapor i¢eriginin tiimii veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi, bagli oldugu firma) reklam, halkla
iligkiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip yayinlanamaz.

e Higcbir yasal tanim veya teknik dl¢lim verilmediginde, degerleme uzmani miilkiin arsa alani ve
fiziksel boyutlar1 i¢in kamu kuruluslarinin ¢izimlerine basvurur. Bir kadastral 6l¢iim bu bilginin
dogru olmadigini ortaya koydugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.

e Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Dolayistyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gostergelere gore degisiklik gosterebilir.

e Rapora dahil edilen tablo ve ekler gorselligini arttirmak i¢in kullanilmistir. Bu tiir bilgilerin
baska amacla kullanilmamas1 gerekmektedir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogrudur.

e Rapordaki analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sinirlayici kosullarla
kisitlanmustir.

e Rapor tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

e Raporun 6nceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine yonelik olarak hazirlanmamastir.

e Raporda belirtilenler disinda hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamastir.

e Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Degerleme Uzmaninin raporu hazirlatanlarla, miilk sahibi ile ve rapor kullanicilari ile kisisel bir
ilgisi ve baglantis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninin raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflar hakkinda
hicbir 6n yargis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir boliimiine, analiz ve fikir sonuglarina baglh
degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

e Degerleme Uzman1 LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miis. A.S. nin belirttigi asgari mesleki
egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha dnceden
deneyimlidir.
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e Degerleme Uzmani, miilkii, gevreyi ve bolgeyi kisisel olarak incelemis ve denetlemistir. Rapor
gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan elde
edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmigtir.

e Bu degerleme raporu; Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDES) dogrultusunda
hazirlanmstir.

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda miilkiyetle veya yasal tanimlarla ilgili
herhangi bir hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kisitlama olmadigi, bu tiir bir sorun
varsa dahi bu sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi
asamasinda bu tip hukuki problemler goz ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmastir.
Rapor i¢inde aksi belirtilmedigi siirece miilkiin i¢inde veya g¢evresinde herhangi bir tehlikeli,
cevreye zararli madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi
varsayilarak degerleme g¢alismasi yapilmistir. Degerleme uzmani bu gibi maddeleri meydana
cikartmak i¢in gerekli niteliklere sahip degildir. Miilkiin i¢cinde depolanan veya miilkiyetteki
binalarin pargast durumundaki tehlikeli veya cevreye zararli maddeler miilkiin degerini
etkileyebilir.

Depremsellik incelemesi (laboratuvar ortaminda) rapor incelemesi disi hipotetik kosul olarak
kabul edilmistir.

3 GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkullerin Konumu Adresi ve Ulasimi
Tasmnmazlar, Bahgelievler Mahallesi, Saklivadi Sokak, No:28 Bahgelievler/ Istanbul adresinde
bulunmaktadir. Konu tasinmazlara ulasim i¢in, Mehmet Akif Ersoy Caddesi iizerinde gliney
istikametinde ilerlenirken Aydin Erler Caddesi yoniinde saga doniiliir. Ardindan ilk sola Saklivadi
Sokak’a girilir. Konu taginmazlar yaklasik 360 m sonra Saklivadi Sokak ve Sht. Yasar Erol Akansel
Sokak kesisiminde sagda yer almaktadirlar.

3.2 Gayrimenkullerin Bulundugu Bélge ve Yakin Cevre Ozellikleri
Daha c¢ok iist gelir grubunun tercih ettigi bolgede nitelikli site yapilasmalar1 ve ayrik nizam apartman

tipi konut yapilagsmalar1 yogundur. Tasinmaza ulasim 6zel aragla ve toplu tagima ile saglanabilmektedir.
Tasmmazlarm yakin cevresinde, IBB Bahgelievler Spor Kompleksi, IBB Merter Selale Parki, Hacioglu
Halisaha, Agaoglu My Bahgelievler, Merter Mezarligi, kemal Hasoglu Anadolu Lisesi gibi alanlar yer
almakta olup, D100 karayolu, Mehmet Akif Caddesi, adnan Kahveci Bulvari gibi ana akslara yakin
konumdadir. Bolgede alt ve list yap1 ¢aligmalari tamamlanmis durumdadir.
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Degerleme Korusu
Tasmmazlar -

.
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3.3 Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

3.3.1 Tapu
ili
Tlgesi
Mabhalle/Koy Adi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Yiiz 6l¢iim
Ana Gayr. Niteligi
Bagimsiz Bolim No
Blok
Kat
Arsa Pay1
Bagimsiz Bol. Niteligi
Malik
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

LAL

Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara

Bilgileri
: ISTANBUL

: BAHCELIEVLER
: OSMANIYE

: YENI LONDRA

1073

: 20

: 4720,08 m?
: 3 BODRUM+ZEMIN+2 KATLI BINA VE ARSASI
: TABLO-1

: TABLO-1

: TABLO-1

: TABLO-1
: TABLO-1
: TABLO-1
: TABLO-1
: TABLO-1
: TABLO-1

: TABLO-1
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. . . . EDINME SEBEBI-
KAT BB NO BB NITELIK ARSA PAY/PAYDA MALIK ADI-SOYADI HISSE PAY HISSE PAYDA TARIHYEVMIVE
AGAOGLU AVRASYA Tuzel Kisiliklerin
- K Unvan Degisikligi-
1.BODRUM 2 DUKKAN 1650/24380 GAYRIMENKUL YATIRIM 1 1
ORTAKLIGI A.S 25.12.2024-
3 48548
AGAOGLU AVRASYA UT:VZ:r: 'Si'!'ikliilri'l
1.BODRUM 3 DUKKAN 2240/24380 GAYRIMENKUL YATIRIM 1 1 o zgo; 4_g
ORTAKLIGI A S. aeas
AGAOGLU AVRASYA UT:VZ::] 'gi'l'ikliilri'?i_
1 7 OFis 2150/24380 GAYRIMENKUL YATIRIM 1 1 Slsilig
ORTAKLIGI A.S 25.12.2024-
3 48548
AGAOGLU AVRASYA UT:VZ:r: 'Si'!'ikliilri'l
1 8 OFis 1570/24380 GAYRIMENKUL YATIRIM 1 1 s 2g0;4_g
ORTAKLIGI A S. aoas
AGAOGLU AVRASYA UT:VZ::] 'gi'l'ikliilri'?i_
1 9 OFis 2410/24380 GAYRIMENKUL YATIRIM 1 1 Slsilig
ORTAKLIGI A.S 25.12.2024-
3 48548
AGAOGLU AVRASYA Tzel Kisiliklerin
. k Unvan Degisikligi-
2 12 OFis 2330/24380 GAYRIMENKUL YATIRIM 1269 2330 Se 2 g0
ORTAKLIGI A S. aoas

3.3.2 Tapu Takyidat Bilgileri
12.12.2025 tarih, 08.40 saati itibariyle Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii TAKBIS Portali’ndan temin
edilen tapu kayit belgelerinde yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasinmazlarin {izerinde
asagidaki takyidatlar yer almaktadir.

2 No.lu, 3 No.lu, 7 No.lu, 8 No.lu, 9 No.lu, 12 No.lu Bagimsiz Boliimler iizerinde;
Beyan: 08.10.2012 tarih ve 21801 yevmiye no ile Bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat miilkiyetine
gecmistir.
Beyan: 23.11.2011 tarih ve 26885 yevmiye no ile Yo6netim Plani: 03/11/2011
Irtifak: 15.08.1984 tarih ve 4085 yevmiye no ile A.M.) D.S.I GENEL MUDURLUGU LEHINE
IRTIFAK HAKKI 144 m2 lik KISIM UZERNDE
Serh: 16.12:2011 tarih ve 28889 yevmiye no ile 0,1 TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. (
08/12/2011 TARIHINDE BASLAMAK KOSULUYLA 99 YILLIGINA 1 TL DEN KiRA SERHI
TESISI iISLEMI )

2 No.lu Bagimsiz Béliim Uzerinde;
Eklenti: 23.11.2011 tarih ve 26885 yevmiye no ile 1.bodrum kattaki Teras-W.C.-havuzlar

3.3.3 Tasmmazlarn Devredilmesine fliskin Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Konu taginmazlar i¢in Tapu Kadastro Genel Miidiirliigit WEB TAPU Sisteminden temin edilen kayitlara
ve Ilgili Belediyesinde yapilan incelemeler sonucunda halihazirda devrine iliskin smirlandirma
bulunmamaktadir.
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3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile Tlgili Varsa Son U¢ Yilhk Dénemde

Gerceklesen

Alim-Satim

Islemlerine

Ve Gayrimenkullerin

Hukuki

Durumunda (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma vb.)
Meydana Gelen Degisikliklere iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili, Tapu Kadastro Genel Miidirligi WEB TAPU
Sisteminden temin edilen kayitlara gore; 25.12.2024 tarih ve 48548 yevmiye no ile Tiizel Kisiliklerin

Unvan Degisikligi ile edinildigi tespit edilmistir.

3.5 Tasmmazlar ve Yakin Cevresi imar Plan1 — imar Durumu Bilgileri

Bahgelievler Belediye Baskanligi Kentsel Doniisiim Miidiirliigii'nden temin edilen 21.10.2025 tarihli
imar durum belgesine gore; tasmmazlarin bulundugu 1073 ada, 20 parsel, MiP-Mevzi Imar Plam

lejantinda

kalmakta olup,

H=9m, 3 Kkat,

* S

Mer'i Imar Plani

Fonksiyon

Tasdik Tarihi
Olcegi

iice

Mahalle

Bina Yiksekligi
On Bahce

Yan Bahce
'Arka Bahce

Bina Derinligi

3 \:vlll

-

"Cars1 Bloku"

yapilasma kosullarina sahiptir.

| BAHCELIEVLER 1/1000 OLCEKLI REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI

21.06.2009
171000

| BAHCELIEVLER
| BAHCELIEVLER

Pafta
Ada
Parsel

Hesap Alani

Kat Adedi

insaat Nizami

TAKS
KAK.S (Emsal)
Kot Alinacak Nokta

— F

E:1,50 4
Hmax;15,50 m /| /I

) .
[4541584 788106-405705 559606] Netcad 2025|

F21C23C4C

11073
20
472152 m?
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3.6 Proje — Ruhsat — Iskan — Kadastro Bilgileri. .
Degerleme konusu tasinmazlar igin Bahgelievler Belediyesi Imar Miidiirliigii Imar Arsivinde yapilan

incelemelere gore,

v 10.01.2011 tarihli mimari projesi,

v’ 14.01.2011 tarih ve 01-17 belge numaral Yeni Yap1 Ruhsati,

v’ 15.08.2012 tarih ve 9748 belge numarasi ile 4-A yapi sinifinda, yol kotu alt1 (3 kat), yol kotu
iistii (3 kat) olmak iizere toplamda 6 kat, 12 bagimsiz boliim ve 12.234,00 m2 yapi insaat
alam icin verilmis Yapi1 Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir

3.7 Gayrimenkuller I¢in Ahnms Durdurma Karar Yikim Karan Riskli Yapi
Tespiti vb. Durumlara iliskin Aciklamalar
Konu tasinmazlar ile ilgili Bahgelievler Belediyesi Imar Miidiirliigii Imar Arsiv Dosyasinda yapilan

incelemede herhangi bir durdurma ve yikim karari, riskli yap1 tespiti bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ile ilgili Yapilmis Sozlesmelere iliskin (Gayrimenkul Satis
Vaadi, Kat Karsihgi Insaat veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri vb.) Bilgiler
Konu tasmmazlar ile ilgili Tapu Kayit Belgesi, Bahgelievler Belediyesi Imar Miidiirliigii Imar Arsiv

dosyasinda yapilan incelemede yiiriirliikkte olan satis vaadi, kat karsiligi veya hasilat paylasimi v.b.
sozlesmesi bulunmamaktadir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler Tle Tlgili Olarak Yapi Denetim Kurulusuna iliskin
Bilgiler ve Tasinmaz Ile ilgili Olarak Gergeklestirilen Denetimler Hakkinda
Bilgiler
Degerlemeye konu tasinmazlar yapr denetim firmasinin Temeltas Yapi denetim Ltd.Sti. oldugu tespit
edilmistir.

3.10 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi
Konu tasinmazlara ait 30.07.2012 tarih ve S34BA36E8A43 numarali Enerji Kimlik Belgesi

bulunmaktadir

3.11 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin
Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkh Olabilecegine iliskin A¢iklama

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili Bahgelievler Belediyesi, Tapu Miidiirliigii ve taginmazlarin
bulundugu konum ve ¢evresinde gerekli aragtirma ve incelemeler yapilmistir. Taginmazlar mevcut imar-
yapilasma haklart ve mevcut kullanim o6zellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir. Arastirma ve
incelemelerimiz disinda tasinmaz ile ilgili hazirlanmis, tarafimiza ibraz edilmis ayrica bir plan/proje
bulunmamaktadir. Bu ¢ercevede tasinmazlar ile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu taginmazlarin
mevcut ozelliklerine iliskindir. Farkli bir plan/proje uygulanmasi durumunda analiz ve degerleme
sonuclar farkli olabilecektir.

3.12 Ilgili Mevzuat Uyarinca Ahnmasi Gerekli Tiim Izinlerin Ahmip Ahnmadigina ve
Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig:

Hakkinda Bilgi
Konu taginmazlar ig¢in alinmasi gerekli izinler ve yasal belgeler 3.6 no.lu boliimde ayrintili olarak

aciklanmis olup ilgili mevzuat uyarinca tiim izinlerin alindig: tespit edilmistir.
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4 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR - GAYRIMENKUL PiYASASI VE
DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZLARIN BULUNDUGU BOLGEYE
ILISKIN ANALIZLER

4.1 Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Verilerin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Diinya ve Tiirkiye'de Genel Goriiniim

2025 yili ligiincii ¢eyregi itibartyla Tiirkiye ekonomisinde biiylime egilimi 1limh bir seyir izlemektedir.
Enflasyon yiiksek seviyesini korurken, faiz oranlar1 yatirim ve tiiketim kararlarin1 sinirlamaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gore 2025 yilinin ilk yarisinda ekonomik biiyiime yaklasik
%2,5 seviyesinde gerceklesmis; biiylimeye en yliksek katki hizmetler sektorii ve hanehalki tiiketiminden
gelmistir. Enflasyon yillik bazda nispeten yiiksek oranlarda seyrederken, bu durum faiz oranlarini ve
kredi maliyetlerini yiiksek tutmaktadir. D6viz kurlarindaki dalgalanma, iiretim maliyetlerini artirirken
yatirim istah1 temkinli sekilde siirmektedir.

Insaat maliyet endeksi yillik bazda yaklasik %23 artis gostermis, Ozellikle malzeme ve iscilik
kalemlerindeki yiikselis sektorel maliyet baskisini artirmistir.

Konut piyasasinda nominal fiyat artislar1 siirmekle birlikte, enflasyon etkisiyle reel fiyatlarda gerileme
gozlenmektedir. TCMB Konut Fiyat Endeksi (KFE) 2025 ortasinda yillik bazda %31-33 seviyesinde
nominal artis kaydetmis, ancak reel olarak %4—6 araliginda diislis gostermistir. Satis hacminde 1limli
artiglar goriilmekte; 6zellikle ipotekli satislarda yilbasina gore belirgin bir toparlanma yagsanmaktadir.
Buna ragmen yiiksek kredi faizleri, konut talebinde genis tabanli bir canlanmay1 engellemektedir.

Genel olarak, ekonomik dengelerdeki belirsizlik, yiiksek finansman maliyetleri ve reel fiyat diisiisleri
sektorde temkinli bir gorlinlim yaratmaktadir. Yeni konut arzi kisith seyrederken, yatirimcilar daha
secici davranmakta; talep biiyiik 6l¢iide orta ve iist segment projelere yogunlagmaktadir.

4.1 Dayanak Verilerin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Ekonomik gostergeler ve sektorel veriler birlikte degerlendirildiginde, gayrimenkul piyasasinda
dengelenme siirecinin devam ettigi goriilmektedir. Nominal fiyat artislar1 enflasyonun altinda
seyretmekle birlikte, talep tarafindaki kademeli toparlanma ve ipotekli satiglardaki artis egilimi sektore
iliml1 bir ivme kazandirmaktadir.

Insaat maliyetlerindeki yiikselis, yeni arzi smirlarken mevcut stoklarin degerini destekleyici yonde etki
yaratmaktadir. Ozellikle nitelikli, lokasyon avantaji giiclii ve ulagim akslarma yakin tasmmazlarda
degerlerin reel olarak daha direngli seyrettigi gézlenmektedir. Finansman kosullar1 halen belirleyici bir
faktor olsa da, ekonomik istikrarin giiclenmesi ve yatirimer giiveninin artmast durumunda piyasanin
yeniden pozitif egilime gegecegi degerlendirilmektedir.

Bu ¢ercevede, degerleme ¢aligmalarinda piyasa dinamiklerine uyumlu fakat temkinli varsayimlar esas
alinmaktadir. Orta vadede talebin dengelenmesi ve maliyetlerin istikrara kavusmasiyla birlikte, 6zellikle
gelisme potansiyeli yiiksek bolgelerde deger artiglarinin kademeli olarak siirecegi ongdriilmektedir.
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4.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
4.2.1 1Istanbul ili

Yiizolciimii: 5.712 km?

il Trafik No: 34

Istanbul; Asya ile Avrupa’yl, Dogu ile Bati’y1 birlestiren ve yiizyillardir gegmis uygarliklari,
kiiltiirleri yok etmeden onlarin {lizerinde yiikselen bir sehir olarak geger tarihe. Bir ¢agin degisimine
taniklik etmis, Roma, Bizans, Latin ve Osmanli imparatorluklarina baskentlik yapmis, Dogu ile Bati’nin
bulusma noktas1 olmus, tarihi ile bulundugu cografyayr aydinlatan bir sehir olan Istanbul’un tarihi 400
bin yil 6ncesine kadar uzanir.

Istanbul tarihsel yapilarin yeniyle bulustugu, yenilendigi bir sehirdir. Bogaz'm iki yakasinda
siralanan emsalsiz yalilar, 20. yiizyilda yapilan villalar, Dolmabahge, Goksu ve Beylerbeyi Saraylari,
Rumeli ve Anadolu Hisar1 ile essiz tarihi ve kiiltiirel gecmisine ilave olarak modern oteller, istisnai
lokantalar, kabareler, tarihi carsilar ve diikkanlar Istanbul'u konferans ve kongreler icin dort dértliik bir
mekan yapmaktadir.

Istanbul, tarihsel olarak sadece ekonominin kalbi olma &zelligi ile degil, kiiltiir ve sanatin da
merkezi olma 6zelligini tasiyan bir sehir olarak 6ne ¢ikar. Binlerce yildir degisik dil, din ve wrktan
insanlara, kiiltiirlerine ev sahipligi yapmay1 basaran ender sehirlerden biri olur. Bugilin 25’1 Avrupa
Yakasi’nda, 14’1 ise Anadolu Yakasi’nda toplam 39 ilgesi bulunmaktadir. Son 5 yilda 907 bin 257 kisi
artan Istanbul niifusu yiizde 6,4 artarak 2019 yili verilerine gére 15 milyon 67 bin 724 kisiye
yiikselmistir. Gegmis tarihi ve kiiltiirel birikimini giiniimiize tagiyan, diinii bugiine baglayan bir koprii,
ticaretin, sanayinin ve teknolojinin merkezi, ¢agdas bir sehrin biitiin olanaklarina sahip bir sehir olarak
[stanbul, diinyanin say1l1 sehirleri arasinda sayilmaya devam etmektedir.

Eski sehir 22 km surlarin ¢evreledigi liggen bir yarimadanin 7 tepesi iizerine yayilmistir. Burasi
Byzantion, Yeni veya Ikinci Roma, Konstantinopolis veya Polis adlar1 ile anilmus tarihi yerlesimdir.
Marmara ve Hali¢ surlar1 zaman i¢inde, kismen yok olmus, kara tarafi esas surlar ise nispeten korunarak
giiniimiize gelebilmistir. Uggen yarimadanin genis bati kenar1 kara surlar, iki yan1 deniz surlar1, u¢ dogu
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noktasi da Topkap1 Saray1 sahilleridir. Burasi 7 tepenin en genis ve uzun olani, ilkidir. Saray sehir i¢inde
sehir gibi, surla g¢evrili, muazzam bir kompleks
yapt olup zengin, cok 6nemli eserlerin sergilendigi
bir miizedir. Festival giinlerinin essiz mekan1 Aya
[rini ve benzerleri arasinda 6nemli ve tek olan
Istanbul Arkeoloji Miizeleri sarayin ilk avlusunda
yer alirlar. Diinyanin 8. Harikalarindan Aya Sofya
Miizesi, sohreti kadar etkili Sultan Ahmet Camii,
Roma Hipodromu, Yerebatan Sarayr Sarnici
birinci tepenin diizliigiinde bulunurlar. Ikinci tepe
en eski, en biliylik "Kapali Carsi"nin mekanidir,
Nuruosmaniye Camii, sehrin Roma bagkenti
olmast armagan1 Cemberlitag siitunu buradadir.
Ucgiincii tepede Siileymaniye, dordiincii de Fatih
camileri yiikselirken, iki tepe arasinda Roma devri su kemeri uzanir. Sehzade Camii ve Istanbul
Belediyesi de burada bulunur. Eskiden sehrin su ihtiyacini karsilayan devasa Roma devri agik sarniglar
daha yiiksekteki diger tepelerdedir.

Sultan Selim Camii besinci, Kariye Miizesi de altinci tepenin yamacinda yer alir. Bu tepelerin
sirtlarindan gegen, Aya Sofya meydanindan baslayip, kollara ayrilarak sur kapilarna ulagan yollar,
Roma giizergahlarin1 takip ederler. Batida smir ¢izen, ii¢ sira tahkimli kara surlari, Roma askeri
mimarisinin en gérkemli 6rnegidir. Surlar kuzeyde, Eyiip'te Halice ulasir. Semte adin1 veren Eyiip Sultan
Camii, sehirde ilk insa edilen cami olarak bilinir.

5 TASINMAZLARIN OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

5.1 Gayrimenkullerin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri

5.1.1 Ana Tasinmazlara iliskin Bilgiler

Konu taginmazlarin bulundugu ana tasinmaz onayli mimari projesine gore, 4720,08 m? imar parseli
tizerinde yer alan betonarme-karkas yap1 tarzinda ayrik nizamda, 4-A yap1 simifinda 3 Bodrum Kat +
Zemin Kat + 2 Normal Kat olmak iizere toplamda 6 kat olarak projelendirilmis bir yapidir. 2.deprem
bolgesinde bulunmakta olan yapida gozle goriiliir depremsel bir hasar tespit edilmemistir. Binanin
cepheleri beyaz renk kompozit panel kaplamadir. Giris kapilar1 aliminyum dogramadir. Binanin 1sitmasi
dogalgazli kombili sistemdir. TKGM Web Tapu sistemi ve Bahgelievler Belediye Imar Arsiv
dosyasindan temin edilen projesinde yapilan incelemede; 3. bodrum katta siginak ve otopark, 2.Bodrum
Katta: binaya ait spor salonu, basketbol sahasi, cocuk oyun odasi, kapal1 ylizme havuzu, soyunma odalari
ve wc’ler personel giyinme odalari, personel yemekhane ve kazan dairesi; 1.Bodrum Katta: 3 adet
diikkan; Zemin Kat, 1. Normal Kat ve 2. Normal Katta 3’er adet ofis olmak iizere binanin toplamda 12
ayr1 bagimsiz boliimden olustugu tespit edilmistir. Ofis nitelikli taginmazlarin ve diikkan vasifli 2 no’lu
bagimsiz boliimiin girisi Saklivadi Sokak’a gore on taraftan dogu cepheden ve 1.bodrum kattan, 3 no’lu
diikkan vasifli taginmazin girisi Saklivadi Sokak’a goére sag yan taraftan ve 1.bodrum Kkattan
saglanmaktadir.
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5.1.2 Bagmsiz Boliimlere iliskin Bilgiler
2 Nolu Bagimsiz Boliim:

Ekspertize konu 2 bagimsiz bolim numarali, 1.Bodrum Kat ve 2.Bodrum Kat konumlu,
“Diikkan’’ vasifh tasinmaz, diikkan + lavabo-wc mahallerinden olusmakta olup toplam briit 338
m? kullamm alanina sahiptir. Tasinmazin tapu kaydinda, 1. bodrum kattaki teras, wc ve havuzlarin
degerleme konusu taginmazin eklentisi oldugu belirtilmistir. Taginmaz bina girisine gore arka tarafta
kuzey, gliney ve bat1 cephede yer almaktadir.

Konu bagimsiz boliimiin 1717,46 m2 agik eklenti alan1 ve 3321,85 m2 alanli eklenti alan1 bulunmakta
olup toplamda 5.377,31 m2 kullanim alanina sahiptir.

3 Nolu Bagimsiz Boliim:

Ekspertize konu 2 bagimsiz boliim numarali, 1. Bodrum Kat konumlu ¢’Diikkan’’ vasifli tasinmaz,
onayli mimari projesine gore, yasalda briit 470 m2’den diikkan + lavabo-wc mahallinden olusmaktadir.
Tasinmazin girisi, bina girisi disindan, Saklivadi Sokak’a gore sag yan taraftan ve 1.bodrum kattan
saglanmaktadir. Taginmaz bina girisine gore sag yan tarafta kalmaktadir.

Yerinde yapilan incelemelerde, konu tasinmazin alan olarak projesi ile uyumlu olup ofisinin i¢
mekan diizenlemesinde; zeminler seramik, duvarlar plastik boyalidir. Bagimsiz boliimiin giris kapilar
aliminyum dogramadir.

7 Nolu Bagimsiz Boliim:

Ekspertize konu 7 bagimsiz bolim numarali, 1. Kat konumlu, ¢’ Ofis>’ vasifli tasinmaz, onayli
mimari projesine gore, ofis + lavabo-wc mahallerinden olusmakta olup, yasalda briit 520 m? kullanim
alanina sahiptir. Taginmaz bina girisine gore sol yan tarafta, dogu, bat1 ve gliney cephede yer almaktadir.

23.11.2011 tarihli miisteriden temin edilen yonetim planinda 7 numarali bagimsiz boliimlerin i¢ mahalde
yer alan yaklasik briit 56,25 m2 i¢ bahge kisimlar1 taginmazlara tahsis edildigi tespit edilmistir. Taginmaz
toplamda 576,25 m2 kullanim alanina sahiptir.

8 Nolu Bagimsiz Boliim:

Ekspertize konu 8 bagimsiz boliim numarali, 1. Kat konumlu, ©°Ofis>’ vasifli tasinmaz, onayl
mimari projesine gore, ofis + lavabo-wc mahallerinden olugmakta olup, yasalda briit 375 m? kullamim
alanina sahiptir. Tasinmaz bina girigine gore arka tarafta, bati, kuzey ve giiney cephede yer almaktadir.

23.11.2011 tarihli miisteriden temin edilen yonetim planinda 8 numarali bagimsiz boliimlerin i¢ mahalde
yer alan yaklasik briit 56 m2 i¢ bah¢e kisimlar1 tasinmazlara tahsis edildigi tespit edilmistir. Tasinmaz
toplamda 431 m2 kullanim alanina sahiptir.

9 Nolu Bagimsiz Boliim:

Ekspertize konu 9 bagimsiz boliim numarali, 1. Kat konumlu, ©’Ofis’’ vasifli tasinmaz, onayl
mimari projesine gore, ofis + lavabo-wc mahallerinden olusmakta olup, yasalda briit 550 m? kullanim
alanina sahiptir. Taginmaz bina girisine gore sag yan tarafta, dogu, bati, kuzey ve giiney cephede yer
almaktadir. Su an ofis olarak kullanilmaktadir.

I¢c mekan diizenlemesinde; zeminler bazi boliimlerde parke, bazi boliimlerde dokme beton, duvarlar
plastik boyalidir. 23.11.2011 tarihli miisteriden temin edilen yonetim planinda 9 numarali bagimsiz
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boliimlerin i¢ mahalde yer alan yaklasik briit 56 m2 i¢ bahg¢e kisimlar1 taginmazlara tahsis edildigi tespit
edilmistir. Tasinmaz toplamda 606 m2 kullanim alanina sahiptir.

12 Nolu Bagimsiz Boliim:

Ekspertize konu 12 bagimsiz boliim numarali, 2. Kat konumlu, ¢’ Ofis’> vasifli tasinmaz, onayl
mimari projesine gore, ofis + lavabo-wc mahallerinden olugmakta olup, yasalda briit 500 m? kullanim
alanina sahiptir. Taginmaz bina girisine gore sag yan tarafta, dogu, bati, kuzey ve giiney cephede yer
almaktadir. i¢ mekan diizenlemesinde; zeminler laminant parke, duvarlar plastik boyalidir. Yerinde
yapilan incelemelerde konu tasinmazin mimari projesi ile konum ve alan olarak uyumlu oldugu
gorilmistiir.

5.2 Gayrimenkulliin Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yap1 Bulunup
Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildig1 Hakkinda Bilgi
Rapor tarihi itibariyle konu taginmazlar Arsa niteliginde degildir.

5.3 Varsa Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykir1 Durumlara Iliskin Bilgiler
Rapor tarihi itibariyle konu tasinmazlarda ruhsata aykiri bir durumu olmadig tespit edilmistir.

5.4 Ruhsat Alinms Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanununun
21.Maddesi kapsaminda Yeniden Ruhsat AliInmasim1 Gerektirir Degisiklikler

Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Rapor tarihi itibariyle konu tasinmazlarda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir bir durum olmadigi tespit

edilmistir.

6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER,
VARSAYIMLAR VE NEDENLERI

6.1 Pazar Yaklasim
Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn1 veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

karsilagtirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya benzeyen
varliklar1 igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar yaklagiminin
kullanilmadig1 durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami
kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar1 gibi pazara dayali degerleme
Olciitlert).

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli olgiide benzeriyle iligkili olmamasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmas1 gerekir. Bu
karsilagtirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gergeklestirenlerin  diizeltmelerin  gerekceleri ile  nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

6.2 Gelir Yaklasim
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarmin tek bir cari degere

doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
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Gelir yaklasiminin temelini, yatirnmeilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin
yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirnmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle giderilemeyen
risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

Gelir Yaklasimi Yontemleri

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir.

Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yontemi

INA yénteminde, tahmini nakit akislar1 degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle sonuglanmaktadir. Uzun dmiirlii veya sonsuz 6miirlii varliklarla ilgili baz1 durumlarda, INA,
varhigin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger
durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina
kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.

6.3 Maliyet Yaklasin
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler soz

konusu olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmast ve bu yaklagima onemli ve/veya
anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

a) Katilmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varligr asal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilar1 degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim ddemeye raz1 olmak durumunda kalmayacaklar1 kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

b) Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini veya
pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

¢) Kullanilan deger esasmin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

6.4 Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Sec¢ilmesinin Nedenleri
Tasinmazlarin bulundugu bolgeden tespit edilen satilik mesken emsalleri, bdlge temsilcilerinden

edinilen beyanlardan hareketle degerlemeye konu taginmazlarin benzer ve ayni ozelliklerde satilik
emsaller belirlenmistir. Konu emsaller karsilastirilabilir olmalar1 sebeplerinden “Pazar ve Gelir
Yaklasim1” degerleme yontemi se¢ilmistir.

6.5 Gayrimenkuliin Degerini Olumlu/Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu faktorler:
e Niteligine uygun kullanilmasi
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e Tasmmmazlarin merkezi konumda yer almast
e Yasal belgelerinin bulunmasi

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:
e Diinyada ve Tirkiye’de ekonomisinde durgunluk, kredi faiz oranlar1 ve doviz kurlarindaki
dalgalanma

6.6 Pazar Yaklasimina Gore Degerleme Analizi
Pazar yaklagimi yontemi 1073 ada 20 parselde yer alan 6 adet tasinmazin degerlemesinde kullanilmustir.

Konu yontemde bolgeden tespit edilen satilik ofis ve diikkan emsalleri, bolge temsilcilerinden edinilen
beyanlar ve dnceki tecriibelerimizden hareketle deger tespit calismast yapilmuistir.

6.6.1 Degerlemede Esas Alman Emsal Veriler ve Bu Verilerin Kaynagna iliskin Bilgiler

e

e (™ L .
o o IS .ﬁ%\‘ —:4;» \ﬁmA‘
SATILIK DUKKAN EMSALLERI

Degerleme konusu tasinmazlara yakin Istanbul Evlerine komsu briit 80 m2 beyan edilen
70 m2 oldugu diisiiniilen diikkan, emlak¢idan 8.500.000 TL bedelle pazarlikli satiliktir.
(121.428 TL/m?*) AS Gayrimenkul: 0532 474 46 28

Emsal-1
(Diikkan)

Degerleme konusu taginmazlara yakin Koza Evleri 11 de zemin kat briit 36 m2 bodrum
Emsal-2 | kat 35 m2 beyan edilen diikkan, emlak¢idan 4.975.000 TL bedelle pazarlikli satiliktir.

(Diikkéan) | (bodrum kat % oraninda indirgenmistir.)

(113.068 TL/m?) Berkay Gayrimenkul: 0532 433 99 73
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Emsal-3 Degerlefne konusu taginmazlara yakin konumda, Nef Bahcelievler Projesinde 353 m2
(Diikkén) alanli diikkkan emlakg¢idan 46.000.000 TL bedelle pazarlikli satiliktir. (130.311 TL/m2)-
Remax Select: 0530 947 40 86
Emsal-4 Degerlefne konusu tasinmazlara yakin konumda, Nef Bahgelievler Projesinde 387 m2
(Diikkan) alar}h diikkan er.nlakc;ldan 42.000.000 TL bedelle pazarlikli satiliktir. (108.527 TL/m2)-
Meis Property: 0552 221 61 15
Emsal-5 Degerleme konusu taslnfnazlara yakin konumda Calislar Caddesinde, zemin kat
(Diikkan) konumlu 180 m2 alanh diikkan emlak¢idan 26.000.000 TL bedelle pazarlikli satiliktir.
(144.444 TL/m2)-Remax Extra: 0532 597 35 65
SATILIK OFiS EMSALLERI
Emsal-6 Degerleme konusu tasinmazlara yakin briit 170 m2 beyan edilen dubleks ofis,
(Ofis) emlakc¢idan 22.000.000 TL bedelle pazarlikli satiliktir. (129.411 TL/m?) Remax
Gayrimenkul: 0532 597 35 65
Degerleme konusu taginmazlara yakin 30 yillik binada metroport avm nin yaninda yer
Emsal-7 | alan 1. kat konumlu briit 200 m2 oldugu beyan edilen ofis emlakg¢idan 15.500.000 TL
(Ofis) bedelle pazarlikli satiliktir.
(77.500 TL/m?) Kedom Gayrimenkul: 0554 492 23 23
Emsal-8 Degerleme konusu taginmazlara yakin, 3. Kat konumlu, briit 45 m2 beyan edilen ofis,
(Ofis) emlak¢idan 5.800.000 TL bedelle pazarlikli satiliktir. (128.888 TL/m?) Maximum
Gayrimenkul: 0536 919 07 78
Emsal-9 Degerleme konusu tasinmazlara yakin 25 yillik binada yer alan E-5 cepheli briit 200 m2
(Ofis) beyan edilen ofis, emlak¢idan 45.000.000 TL bedelle pazarlikli satiliktir.
(225.000 TL/m?) Sirius Gayrimenkul: 0532 687 72 16
Emsal-10 Degerleme konusu tasinmazlara yakin 25 yillik binada yer alan briit 350 m2 beyan
(Ofis) edilen 300 m2 oldugu diisiiniilen ofis, emlak¢idan 42.000.000 TL bedelle pazarlikli
satiliktir. (140.000 TL/m?) Hiiryap Gayrimenkul: 0532 431 43 20

6.6.2 Emsallerin Secilme Nedenlerine iliskin Aciklama:

Degerleme ¢alismasinda yukarida verilen emsaller incelenmis, emsaller tasinmazlarin degerlemesine
emsal teskil edecek sekilde yorumlanmustir. Bahgelievler Ilgesi Osmaniye Mahallesi cevresinde
tasinmazlara yakin konumda satilik benzer 6zellikte diikkan/ofis vasifli tasinmazlar incelenmis, yapilan
serefiyelendirme c¢aligsmasi ile nihai degere ulasilmistir.

6.6.3 Emsal ve Serefiyelendirme/Diizeltme Aciklamalari

Konu taginmazlarin bulundugu bolgede yapilan incelemeler ve bolge emlak temsilcileri ile yapilan
goriismelerden edinilen bilgiler cergevesinde degerleme ¢aligmasi yapilmistir. Degerlemeye konu
tasinmazlar Istanbul ili, Bahcelievler Ilgesi, Osmaniye Mahallesi icerisinde “Diikkan” ve “Ofis”
niteligindedir. Degerleme c¢alismasinda yukarida verilen emsaller incelenmis, emsaller taginmazlarin
degerlemesine emsal teskil edecek sekilde yorumlanmistir. Aymi1 bolge igerisinde satilik diikkan/ofis
emsali tespit edilmis olup, yapilan serefiyelendirme ¢alismasi ile nihai degere ulasilmistir. Degisken
olarak; pazarlik pay1, konum serefiyesi, alan biiyiikliigii ve yapili tasinmaz olup olmadig: gibi 6zellikleri
belirlenmigtir. Emsal Karsilagtirma tablosu asagidaki gibidir;
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DUKKAN EMSAL SEREFIYELENDIRME TABLOSU

- Emsal icin . .
i Emsal IQI{I istenen Birim | Pazarhk Pazarlik Pay Konum . /—tlanw . Yapih / Emsal Duzetn‘le‘SI
Tasmmazlar Istenen Deger Deger (KDV P Uygulanms Serefiyesi Biiyiikliigii v Uygulanmis Birim
(KDV HARIC) eger { | Birim Deger| > | Serefiyesi apisi Deger
HARIC)
3 No.luBB Tyi 470,00 Tyi
EMSAL 1 OZELLIKLERL| o o, 000 001 | 12142857 T 3T {115,357,14 TL |— D08tk 70,00 m Benzer 149.964,29 TL
EMSAL 1 DUZELTMESI 5% 40% 10% 0%
EMSAL 2 OZELLIKLERL| ) o75 000 00 1 | 11306818 TL  |—2r{107.41477 TL |— D08tk 44,00 m Benzer 134.26847 TL
EMSAL 2 DUZELTMESI 5% 40% 15% 0%
EMSAL 3 OZELLIKLERL | /¢ 050 00000 TL | 13031161 TL 22T 1 126.402,27 TL |—2Ustk 353,00 Benzer 155.474,79 TL
EMSAL 3 DUZELTMESI 3% 25% 2% 0%
EMSAL 4 OZELLIKLERL| ), 0 00000 71 | 10852703 TL 2T {106.356,50 TL |— 205tk =S 00N EEllch 130.818,60 TL
EMSAL 4 DUZELTMESI 2% 25% 2% 0%
EMSAL S OZELLIKLERL| o 0 000 00 71 | 14442808 T Y| 141 565,56 TL |— 205K 180,00 m Benzer 205.255,56 TL
EMSAL 5 DUZELTMESI 50% 5% 0%

EMSAL DUZELTMESIi UYGULANMIS ORTALAMA DUKKAN BiRiM DEGERI (KDV HARIC) 155.156,34 TL
EMSAL DUZELTMESI UYGULANMIS YUVATLATILMIS DUKKAN BiRiM DEGERI (KDV HARIC) 155.200,00 TL

OFiS EMSAL SEREFIYELENDIRME TABLOSU
- Emsal icin . .
i Emsal IQI{I istenen Birim | Pazarhk Pazarlik Pay Konum . /—tlanw . Yapih / Emsal Duzetn‘le‘SI
Tasmmazlar Istenen Deger Deger (KDV P Uygulanms Serefiyesi Biiyiikliigii v Uygulanmis Birim
(KDV HARIC) eger ( W | Birim Deger| > | Serefiyesi apisi Deger
HARIC)
9 No.lu BB Tyi 550,00 iyi
EMSAL 1 OZELLIKLERL| o, 0 000 00 71 | 12041176 TL 2T {195,509,41 TL |— D05tk 170,00 m Benzer 12552041 TL
EMSAL 1 DUZELTMESI 3% 10% -10% 0%
EMSAL 2 OZELLIKLERL | 5 50 0000011 | 77.50000 TL YT { 7517500 TL | D0stk | 20000m® | Diisiik 109.003,75 TL
EMSAL 2 DUZELTMESI 3% 30% -10% 25%
EMSAL 3 OZELLIKLERL | 5 03, 00000 T | 128.888:89 TL Var_ | 195 092,22 T | Rustk 45,00 m Disiik 168.780,00 TL
EMSAL 3 DUZELTMESI 3% 15% 5% 25%
EMSAL 4 OZELLIKLERL| o 0 00000 T | 22500000 TL Y27 {218.250,00 TL |—ruksek 290 00 EEllch 163.687,50 TL
EMSAL 4 DUZELTMESI 3% -15% -10% 0%
EMSAL S OZELLIKLERL| ), 36 60000 7L | 140.000,00 TL Var_ |35 800,00 TL | uksek 300,00 Disiik 156.170,00 TL
EMSAL 5 DUZELTMESI 3% 5% -10% 30%

EMSAL DUZELTMESI UYGULANMIS ORTALAMA OFiS BiRiM DEGERI (KDV HARIC) 144.634,13 TL

EMSAL DUZELTMESI UYGULANMIS YUVATLATILMIS OFiS BiRIM DEGERI (KDV HARIC) 144.630,00 TL

Emsal analiz ve Serefiyelendirme sonuglarina gére emsallerin birim deger ortalamasi alinmis, ortalama
diikkan ve ofis birim degeri iizerinden taginmazlarin degerlemesine esas diikkan ve ofis birim degeri
belirlenmistir.

6.6.4 Pazar Yaklasimina Gore Deger Hesabi
Degerleme konusu tasinmazlar i¢in hazirlanan degerleme analizleri dogrultusunda, konu taginmazlar
i¢in asagidaki deger hesaplart yapilmistir.

Tahsisli Alan
o Agik Alan Tahsisli Birim Deger | Acik Alan Birim o N Tasinmaz Degeri | Acik Alani Deger Tahsisli Alan Toplam Taginmaz | . Malik Hissesine Diisen

S| i || M) (m?) Alan (m?) (TL/m?) Deger (TL/m?) B"(';_"l/?:zg)er (L) (TL) Degeri (TL) Degeri (TL) [k e/ Tasinmaz Degeri
1 2 Diikkan |338,00m?| 1.717,46 m? | 3.321,85m? | 155.200,00 TL 51.733,33TL 38.800,00 TL 52.457.600,00 TL | 88.849.930,67 TL | 128.887.780,00 TL | 270.195.310,67 TL 1/1 270.195.310,67 TL

2 3 | Dikkan |470,00m?| 0,00m? 0,00 m? 155.200,00 TL 0,00TL 0,00TL 72.944.000,00 TL 0,00TL 0,00 TL 72.944.000,00 TL 1/1 72.944.000,00 TL

3 7 Ofis 520,00m?| 0,00 m? 56,25 m? 144.630,00 TL 0,00TL 36.157,50 TL 75.207.600,00 TL 0,00TL 2.033.859,38 TL 77.241.459,38 TL 1/1 77.241.459,38 TL

4 8 Ofis 375,00m?| 0,00m? 56,00 m? 144.630,00 TL 0,00TL 36.157,50 TL 54.236.250,00 TL 0,00TL 2.024.820,00 TL 56.261.070,00 TL 1/1 56.261.070,00 TL

5 9 Ofis 550,00 m? 0,00m? 56,00 m? 144.630,00 TL 0,00 TL 36.157,50 TL 79.546.500,00 TL 0,00TL 2.024.820,00 TL 81.571.320,00 TL 1/1 81.571.320,00 TL

6 12 Ofis 500,00m?| 0,00 m? 0,00 m? 144.630,00 TL 0,00 TL 0,00 TL 72.315.000,00 TL 0,00 TL 0,00 TL 72.315.000,00 TL 1269/2330 39.385.293,99 TL
TOPLAM DEGER  630.528.160,04 TL 597.598.454,03 TL

Pazar yaklasimi yontemi sonucuna gore Agaoglu Avrasya GYO A.S. hissesine diisen gayrimenkullerin
toplam degeri 597.598.454,03.-TL olarak takdir edilmistir.

Deger takdir edilirken agik alanlar 1/3 oraninda tahsisli alanlar 1/4 oraninda birim deger takdir edilmistir.
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6.7 Gelir Yaklasimina Gore Degerleme Analizi

Gelir yaklasimi

bulunmustur.

yontemi 1073 Ada 20 Parselde yer alan 2 Adet “Diikkan”, 4 Adet “Ofis”, nitelikli
tasinmazin degerlemesinde kullanilmistir. Konu yontemde bolgeden tespit edilen kiralik diikkan ve ofis
emsalleri, bolge temsilcilerinden edinilen beyanlar ve dnceki tecriibelerimizden hareketle deger tespit
calismasi yapilmistir. Buna gore satis fiyatlari ile kiralar karsilagtirllmis ve ortalama kira ¢arpant

Diikkan Emsalleri;

Emsal-1 | Degerleme konusu taginmazlara yakin 230 m2 beyan edilen 200 m2 oldugu
(Diikkan) diistiniilen diikkan, emlak¢idan 120.000 TL bedelle kiraliktir. (600 TL/m?) Gengler
Gayrimenkul:0532 247 68 30
Degerleme konusu tasinmazlara yakin Nef Bahgelievlerde zemin kat 80 m2 {ist kat
Emsal-2 | 30 m2 ve bodurm kat 120 m2 alanli toplamda 230 m2 diikkan, emlakgidan 155.000
(Diikkan) | TL bedelle kiraliktir. (1.240,00 TL/m?) Remax Select: 0530 947 40 86
Not: Bodrum kat alam % iist kat alam1 %2 oraninda zemin kata indirgenmistir.
Emsal-3 | De€erleme konusu taginmazlara yakin Nef Bahgelievlerde 280 m2 diikkan,
. emlak¢idan 270.000 TL bedelle kiraliktir. (964,28 TL/m?) Mustafa Yilmaz
(Diikkan) .
Gayrimenkul: 0532 432 69 23
Emsal-4 | Degerleme konusu tasinmazlara yakin Nef Bahgelievlerde 250 m2 diikkan,
(Diikkan) emlak_gldan 235.000 TL Dbedelle kiraliktir. (940 TL/m?) Concept
Gayrimenkul:0532 525 38 79
Emsal-5 | Degerleme konusu taginmazlara yakin Nef Bahgelievlerde 487 m2 diikkan,
. emlakgidan  390.000 TL Dbedelle kiraliktir. (800,82 TL/m?) Berkay
(Diikkan) .
Gayrimenkul:0532 433 99 73

Ofis Emsalleri;

Emsal-1 | Degerleme konusu taginmazlara yakin Kat Plazada 257 m2 beyan edilen ofis,
(Ofis) emlak¢idan 160.000 TL bedelle kiraliktir. (622,57 TL/m?)
Derya Gayrimenkul:0553 348 95 16
Emsal-2 | Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda, 5. Kat konumlu, 169 m2 beyan
(Ofis) edilen ofis, emlak¢idan 170.000 TL bedelle kiraliktir. (1.005,91 TL/m?)
Secret House: 0532 266 55 52
Emsal-3 | Degerleme konusu tasinmazlara yakin, kadir Has AVM de E-5 cepheli 350 m2
(Ofis) beyan edilen ofis, emlak¢idan 210.000 TL bedelle kiraliktir. (600,00 TL/m?)
Hiiryap Atasehir: 0532 431 43 20
Emsal-4 | Degerleme konusu taginmazlara yakin, 3. Kat konumlu 45 m2 beyan edilen ofis,
(Ofis) emlak¢idan 50.000 TL bedelle kiraliktir.  (1.111,11 TL/m?) Maximum
Gayrimenkul: 0536 919 07 78
Emsal-5 | Degerleme konusu taginmazlara yakin Hadir Has AVM Yakin giris kat konumlu,
(Ofis) 60 m2 alanli ofis emlakg¢idan 65.000 TL bedelle kiraliktir. (1.083 TL/m2)-Degisim
gayrimenkul: 0536 978 76 58
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6.7.1 Emsal ve Serefiyelendirme/Diizeltme Aciklamalari

Konu tasinmazlarin bulundugu boélgede yapilan incelemeler ve bolge emlak temsilcileri ile yapilan
goriismelerden edinilen bilgiler ¢ergevesinde degerleme c¢alismasi yapilmistir. Degerlemeye konu
tasinmazlar Istanbul ili, Bahcelievler Ilgesi, Osmaniye Mahallesi icerisinde “Diikkan” ve “Ofis”
niteligindedir. Degerleme calismasinda yukarida verilen emsaller incelenmis, emsaller tasinmazlarin
degerlemesine emsal teskil edecek sekilde yorumlanmistir. Ayn1 bolge icerisinde kiralik diikkan/ofis
emsali tespit edilmis olup, yapilan serefiyelendirme calismasi ile nihai degere ulasilmistir. Degisken
olarak; pazarlik pay1, konum serefiyesi, alan biiyiikligii ve yapili tasinmaz olup olmadig gibi 6zellikleri
belirlenmistir. Emsal analiz tablosu asagidaki gibidir. Kira Emsal Karsilastirma tablosu asagidaki
gibidir;

DUKKAN KiRA EMSAL SEREFIYELENDIRME TABLOSU

EMSAL DUZE

TMESi UYGULANMIS O

Emsal igin 5 — Ic,“'l Pazarhk Pay: Alan Emsal Diize tmesi
: N Istenen Birim | Pazarhk Konum P Yapih / . .
Tasmmazlar Istenen Deger Deger (KDV P Uygulanms Serefiyesi Biiyiikligii Y. Uygulanms Birim
(KDV HARIC) eger | Birim Deger| > | Serefiyesi apisi Deger
HARIC)
3 No.lu BB Tyi 400,00 Tyi
EMSAL 1 OZELLIKLERL| )5, 36 6 1 600,00 TL var_ | 57000 TL Koti 200,00 o Benzer 655,50 TL
EMSAL 1 DUZELTMESI 506 20% 5% 0%
EMSAL 2 OZELLIKLERL| 00 0050011 | 124000 TL var_| 417800 TL byi 120 | Viksek 88350 TL
EMSAL 2 DUZELTMESI 506 -10% 5% -10%
EMSAL 3 OZELLIKLERL | 7 05 0 71 964,29 TL var 1 91607 TL lyi 280,00 v Yiksek 705,38 TL
EMSAL 3 DUZELTMESI 5% -10% -3% -10%
EMSAL 4 OZELLIKLERL | o0 05 0 1 940,00 TL Var_ | go300 TL Iyi 20 (0 s il 625,10 TL
EMSAL 4 DUZELTMESI 5% -10% 5% -15%
EMSAL S OZELLIKLERL| 5, 306 6 1. 800,82 TL var_ | 76078 TL Iy 487,00 Daha Iyi 570,59 TL
EMSAL 5 DUZELTMESI 506 -10% 0% -15%

RTALAMA DUKKAN BiRiM DEGERI(KDV HARIC)
ATILMIS DUKKAN BiRiM DEGERi(KDV HARIC)

688,01 TL
690,00 TL

EMSAL DUZELTMESi UYGULANMIS YUVATL

OFiS KiRA EMSAL SEREFIYELENDIRME TABLOSU

Emsal igin 5 — Ic,“'l Pazarhk Pay: Alan Emsal Diize tmesi
: o Istenen Birim | Pazarhk Konum P Yapih / 0
Tasmmazlar Istenen Deger Deger (KDV P Uygulanms Serefiyesi Biiyiikligii Y. Uygulanms Birim
(KDV HARIC) eger | Birim Deger| > | Serefiyesi apisi Deger
HARIC)
9 No.luBB Tyi 550,00 fyi
EMSAL 1 OZELLIKLERL | 5 509 0 71 62257 TL Var | o144 i 257,00 mv Benzer 502,72 TL
EMSAL 1 DUZELTMESI 506 5% -10% 0%
EMSAL 2 OZELLIKLERL| 0 0050011 | 100592 TL Var | g0533 TL byi 16000 | Viksek 72426 TL
EMSAL 2 DUZELTMESI 10% -10% -10% 0%
EMSAL 3 OZELLIKLERL | 5 505 0 71 600,00 TL var 1 57000TL lyi 350,00 m Yiksek 399,00 TL
EMSAL 3 DUZELTMESI 506 -15% 5% -10%
EMSAL 4 OZELLIKLERL | g5 305 0 1. 111121 TL Var_ | 5556 TL Kot 45,00 m ECizol 844,44 TL
EMSAL 4 DUZELTMESI 506 5% -25% 0%
EMSAL 5 OZELLIKLERL | o5 16 0 1. 1.08333 TL Var_ | 7500 TL Iy 60,00 Yiksek 585,00 TL
EMSAL 5 DUZELTMESI 10% -10% -20% -10%

EMSAL DUZELTMESI UYGULAN 611,09 TL

610,00 TL

IS ORTALAMA OFiS BiRiM DEGERi(KDV HARIC)

EMSAL DUZELTMESI UYGULANMIS YUVATLATILMIS OFiS BiRiM DEGERi(KDV HARIC)

6.7.2 Gelir Yaklasimina Gore Deger Hesab1
Gelir yaklagimi yonteminde taginmazin kira getiri potansiyeli dikkate alinarak degerleme ¢aligmasi
yaptlmistir. Konu yodntemde bolgeden tespit edilen kiralik diikkan ve ofis emsalleri, bolge
temsilcilerinden ve site yonetiminden edinilen beyanlardan edinilen bilgiler birlikte degerlendirilerek
tasinmaz icin aylik ve yillik toplam kira degerleri hesaplanmaigtir.

Daha sonra bolgedeki satilik/kiralik durumda olan taginmazlar incelenerek bolge icin ortalama kira
carpant/amortisman siiresi hesaplanmistir. Bolge kira c¢arpanlari temel alinarak tasinmaz icin kira
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degerleri lizerinden piyasa satig degerleri hesaplanmis olup ulasilan sonuglar asagidaki analiz tablosunda
gosterilmistir.

Ustte detaylandirilan analiz ve hesaplar dogrultusunda emsal tasinmaz i¢in hesaplanan nihai birim
degerlerin ortalamasi alinarak degerleme konusu tasinmazin aylik birim m2 degeri belirlenmistir.

Degerlemeye konu tasinmaz emsal veriler; degerleme konusu taginmazin niteligine gore
serefiyelendirilmis, tasinmazin sahip oldugu degiskenler ile rapora konu emsaller karsilastirilarak
yaklasik 216 Ay siirecinde degerleri amorti ettigi goriilmiis ve ortalama kira ¢arpani diikkanlarda 216
Ay /12 Ay = 18,00 Y1l, ofislerde 240 Ay/12 Ay=20 Y1l olarak tespit edilmistir. Buna gore degerlemeye
konu taginmazin aylik ve yillik kira degerleri ve satis degerleri tablosu asagida verilmistir.

| Kapah Ak | ronsistl |Toplamege | KePANAlan | ElentiAlam | TahsisliAlan oo oo, | ASKEKSRU o o [Tasinmaz Ayik | Tasinmaz vimk | GIAEED || Malik Hissesine Diisen
siraNolBBNo Nitelik |, B0, | Edenti | o5 L | () | BT Fvat Birim Fiyat mirimFivat |y | AlamDegeri | L) [Kirm Deger (T1)| Kira Deeri (ry | i3 GarPant | GBre Defer Detayt | isse Pay/Payda S
Alani (m?) (TL/m?) (TL/m?) (T/m2) () (U]

1 2 | Dikkan |338,00m?|1.717,46 m?|3.321,85 m?| 5.377,31m? 690,00TL 230,00TL 172,50TL  |233.220,007TL| 395.015,80TL | 573.019,13TL | 1.201.254,93TL - 18 - 11

2 3 | Dikkan |470,00m?| 000m” | 000m* | 470,00m* 690,00TL 0,00TL 0,00TL 324.300,00TL|  0,00TL 0,00TL 324.300,00TL - 18 - /1

3 7 Ofis  |52000m?| 0,00m? | 5625m? | 57625m? 610,00TL 0,00TL 152,50TL  |317.200,00TL|  0,00TL 8578,13TL | 325.778,13TL - 20 - 11

4 8 Ofis _[37500m?| 0,00m? | 5600m” | 431,00m? 610,00TL 000TL 152,50TL  |228.750,00TL|  0,00TL 8.540,00TL | 237.290,00TL | 2.847.480,00TL 20 56.949.600,00 TL 1 56.949.600,00 TL

5 9 Ofis _|550,00m?| 0,00m? | 56,00m? | 606,00m? 610,00TL 0,00TL 152,50TL  |335.500,00TL)  0,00TL 8540,00TL | 344.040,00TL - 20 - 171

6 12 Ofis  |500,00m?| 0,00m? | 0,00m? | 500,00m? 610,00TL 0,00TL 0,00TL 305.000,00TL|  0,00TL 0,00TL 305.000,00TL | 3.660.000,00TL 20 73.200.000,00 TL 1269/2330 39.867.296,14 TL

TOPLAM ALAN 7.960,56 m?

[

Szlesme  Toplam Kira

" Tahsisli Tahsisli Kira » " - " " " Sozleg: Sozlesme " Sozlesme Degerleme -
Kat BBNo Nitelik  Alani (m?) (D) CAC) Kapali Alan Teras Alan  Carpani X7 _ Snz\esm.a ,Bms Sozlesme‘ N e A.n,ys Suz,‘es".\! KiraBedeli Gore Bagimsiz Tamamlanma Soxlfsme lfz\ir\ Kalan Ay Raporu Kira D Surf Cfmﬁﬂ E
? (m? s vy Basangs Tarii Tarihi UzatmaTarihi  Tarihi Sresl (o) 8ol i Sire (Gin) e s) Corpam (ay) TOPAMDeger i Toplam
! & e ) Deger(TL)
126 | YAG |1.BODRUM| 2 |DUKKAN 5.377,31 338,00 171746 332185 18 17.12.2022 16.10.2027 16.10.2027 17.10.2026 545 702.506,05 1.201.254,93 16.10.2027 654 2 194 15.455.133 233.043.455 248.498.589
192015 | 3107200 | 31072006 | 1092026 | 45 | 23024734 30.09.2030 e s 18 | masaus
127 | YAG [1.BODRUM| 3 [DUKKAN 470,00 470,00 18 324.300,00 51.239.400 67.783.746
oumon | 3102017 | 31102005 | 109206 | ses | 5500000 30.09.2080 58 158 3190000
1734
w8 vae | 1 7 | oms | smas 52000 000 | s62s 2 206200 1052028 | 105208 | 2052026 | a1 | 35323375 | :so713 | 1os20 23 2 980545 | 0064963 | 78955508
130 | YAG 1 9 OFiS. 606,00 550,00 0,00 56,00 20 15.06.2025 14.05.2030 14.05.2030 15.05.2026 5+1 325.000,00 344.040,00 14.05.2030 1595 53 187 17.225.000 64.335.480 81.560.480
7.030 1.878 17117 3.434 o 1.665.987,1 2.195.373 476.798.321,8

TASINMAZLARIN TOPLAM NiHAi DEGER TABLOSU
Emsal Kira Degerine Gére Gelir Analizi Yapilan Tasinmazlanin Toplam Degeri
Kira Stzlesmesi Olan Gayrimenkullerin Gelir Analizine Gére Toplam Degeri
GENEL TOPLAM
KDV Li GENEL TOPLAM

AVRASYA GYO A.$. HiSSESINE DUSEN TASINMAZLARIN TOPLAM NiHAi DEGER TABLOSU

Toplam Degeri

Kira Sézlesmesi Olan Gayrimenkullerin Gelir Analizine Gére Toplam Degeri
GENELTOPLAM

KDV Li GENEL TOPLAM

* Halihazirda kiraya verilmis ve kira s6zlesmesi devam eden gayrimenkullerin degerleme calismasinda;
s0zlesme siiresi boyunca sirketten temin edilen mevcut kira bedelleri dikkate alinmis, s6zlesme bitimini
miiteakip donem i¢in ise emsal kira bedelleri esas alinarak deger takdiri yapilmistir.

*Deger takdir edilirken agik alanlar 1/3 oraninda tahsisli alanlarl/4 oraninda birim deger takdir
edilmistir.

* Gelir Yaklasimi sonucunda tasinmazlarin alani dikkate alinarak toplam tasinmaz satis degeri (K.D.V
hari¢) ~562.837.953,53- TL, Agaoglu Avrasya GYO A.S. hisse degeri ~573.615.217,91.-TL’ takdir
edilmistir.

*Miisteriden temin edilen bilgiye gore 2,3,7,9 ve 12 numarali bagimsiz boliimler kiralanmis olup, Aralik
2025 tarihinde s6z konusu geyrimenkullerin aylik 2.029.870 TL + KDV sozlesme kira bedeli
bulunmaktadir.

7 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUSLER

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi Ve
Bu Amacla Izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Ac¢iklamasi
Degerleme konusu 1073 ada 20 parselde konumlu 2 Adet “Diikkan” ve 4 adet “Ofis” vasifli bagimsiz

bolimlerdir. Degerleme c¢alismasi kapsaminda oncelikle Emsal Karsilagtirma Yontemi uygulanmustir.
Bu yontemde; bolgede yer alan satilik tasinmaz emsalleri, emlak ofislerinden ve ilgili resmi
kurumlardan temin edilen bilgiler dogrultusunda analiz edilmis, elde edilen veriler dogrultusunda
taginmazlarin pazar degeri hesaplanmistir. Ayrica, s6z konusu tasinmazlar i¢in Gelir Yaklagimi
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kapsaminda da degerleme ¢alismasi1 yapilmis; tasinmazlarin mevcut ve potansiyel kira gelirleri dikkate
alinarak pazar degeri hesaplanmistir.

Yapilan analizler sonucunda, Gelir Yaklasimi ile Pazar Yaklasimi Yontemi kullanilarak ulagilan
degerlerin birbirine yakin oldugu goriilmiistiir. Tasinmazlarin, kira geliri elde etmek amaciyla Sirket
portfoylinde yer almasi ve yatirim niteligi tasimasi dikkate alinarak, nihai deger tespitinde Gelir
Yaklasimi esas alinmistir. Bu dogrultuda, sonug degeri olarak Gelir Yaklasimi se¢ilmis olup, yontemler
arasinda Onemli bir deger farki bulunmadigindan ayrica bir deger uyumlastirma ¢aligmasi
yapilmamistir.

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin
Gerekcgeleri
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip-Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup-Olmadig
Hakkinda Goriis

Degerleme konusu parsel iizerinde yer alan yapilara ait yasal evraklar1 disinda mevcut olan herhangi bir
belge bulunmamaktadir.

7.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Ilgili Goriis
Degerleme konusu taginmazlar tizerinde bulunan takyidatlar bu raporun 3.3.2 kisminda detayli olarak

yer verilmistir. Alim satima engel bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

7.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlar1 Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Simirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu taginmazlarin devredilebilmesi konusunda herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi Ise Almindan itibaren Bes Y1l Ge¢cmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunulup Bulunulmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu parsel bos arsa olmayip tizerinde halihazirda iskanli resmi kurumlarda resmi evraki
bulunan bina yapilar1 mevcuttur. Herhangi bir proje gelistirme ¢alismasi bulunmamaktadir.

7.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre
Miilk Hakkimn Devredilebilmesine Iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran
Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi
Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu 1073 ada 20 parselde konumlu 2-3-7-8-9 ve 12 bagimsiz boliim numarali
taginmazlardir. Degerleme ¢alismasinda; konu parsel {izerindeki tasinmazlarin herhangi bir sinirlamaya
tabi degildir.

7.8 Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis
S6z konusu tasinmazlar tapudaki niteliklerine uygun olarak 2 Adet “Diikkan” ve 4 adet “Ofis”

niteliginde kullanilmaktadir. Tasinmazlar icin alinmasi gerekli yasal izin belgelerinin tamami alinmis
olup halihazirda tasinmazlarin tasarruf kabiliyetini kisitlayict  herhangi bir durum/husus
bulunmamaktadir.
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Bu kapsamda tasinmazlarin; Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin (I111-48.1)
Yedinci Béliimii, 22.maddesi 1.fikrasinin (b) bendine gore Yatirimlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar
cercevesinde, tapudaki vasiflar1 esas alinarak Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 PortfGyiine alinmasinda
herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi
Degerleme konusu taginmazlar ile ilgili yapilan arastirmalar, temin edilen bilgi ve belgeler raporun ilgili

boliimlerinde verilmistir.

Ekspertize konu gayrimenkuller Istanbul Ili, Bahgelievler Ilgesi, Osmaniye Mahallesi sinirlar1 igerisinde
yer almakta olup bolgeyi daha ¢ok tist gelirli niifus tercih etmektedir. Tasinmazlarin ana arterlere yakin
konumda olmasi, kullanim durumu, yapi kalitesi, gibi 6zellikler tasinmazlar i¢in deger artiric1 6zellikler
olarak degerlendirilirken; diinyada ve Tiirkiye’de ekonomide durgunluk, kredi faiz oranlar1 ve doviz
kurlarindaki dalgalanma gibi 6zellikler degerlemede olumsuz faktorler olarak degerlendirilmistir.
Degerlemede ¢evre halki, sektor temsilcileri ve yerinde yapilan analizler goz 6niinde bulundurulmustur.

8.2 Nihai Deger Takdiri
Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu, gayrimenkullerin degerine etki eden

olumlu olumsuz faktorler, miisteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi ve onayli bilgi ve belgelerin
usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar dogrultusunda, bugiine kadar
yapmis oldugumuz degerleme ¢aligmalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de yararlanilarak nihai
degere ulasilmistir. Is bu nihai deger is bu raporun diizenlenme tarihi itibariyle uygulanabilir olup
tasinmazin pesin satis fivati esas alinarak, Turk Lirasi cinsinden nihai deger takdiri yapilmistir.

Agaolu Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.. adma kayitly, istanbul i, Bahgelievler Ilgesi,
Osmaniye Mahallesi, 2-3-7-8-9 ve 12 no.lu bagimsiz béliimlerde konumlu “Diikkan” ve “Ofis” vasfiyla
kayith tasinmazlarin Pazar Degeri olmak {izere giiniimiiz piyasa sartlarinda toplam KDV Hari¢ Pazar
Degeri: 573.615.217,91.-TL  (BesYiizYetmisU¢MilyonAlt1YiizOnBesBinikiYiizOnYedi Tiirk
Liras1 DoksanBir Kurus)deger takdir edilmistir.

Ayrica Nihai Deger Takdir Tablosunda taginmazlarin KDV hari¢ ve dahil degerleri kiymet tahmin ve
takdir edilmistir. Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr


http://www.laldegerleme.com.tr/

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
2025 SPM-AAGYO 366-31.12.2025 Sayfa |29

8.3 Nihai Deger Takdir Tablosu ve Tasinmazin Satis Kabiliyeti
Konu tasinmazlarin mevcut kullanimi, yapisal 6zellikleri ve pazar degeri itibariyle satis kabiliyetleri

“Satilabilir” olarak belirlenmistir. Tasinmazlarin nihai deger takdir tablosu asagida verilmistir.

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri: (KDV HARIC) 606.947.921,77.-TL

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri: (KDV DAHIL) 728.337.506,12.-TL

Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S. Hissesine

Diisen Pazar Degeri: (KDV HARIC) 573.615.217,91-TL

Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S. Hissesine

Diisen Pazar Degeri: (KDV DAHIL) 668.338.261,49.-TL

Satilabilirlik: ‘. Satilabilir ‘ L] Ahcist Az ‘l:l Satis1 Gii¢ ‘D Satilamaz
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
D. Tugberk OZKAYNAK Ebru OZ
Cevre Miihendisi Mimar
(SPK lisans no: 407714/17.01.2018) (SPK lisans n0:400222/31.01.2005)

7wy A Gr:x\m\

.\ Lal Gayy ID &ll “‘N‘W_‘:' nm},
Nk Nc 6 {&\J’:‘J‘ﬁm ard
. 5 N

8.4 Rapor Hakkinda Ek Bilgiler i e

e Burapor inceleme yapildig: tarihteki mevcut bulgular1 yansitmaktadir.

e Yaz ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

e Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel
hiikiimleri dikkate alinmamustir.

e Burapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

e Degerleme kurulusunun yazili onay1 olmaksizin rapor tamamen veya kismen yayimlanamaz.

e Rapor veya raporda yer alan degerleme rakamlari ya da degerleme faaliyetinde bulunan personel
adlar1 veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

e Is bu rapor kapak sayfas ile birlikte toplam 31 sayfadan ibaret olmak iizere Tiirk¢e olarak

hazirlanmustir.
I 31.12.2025 Tarihi itibariyle TCMB Déviz Kurlar |
| Déviz Cinsi ] Als (TL) ] Satis (TL) |
|potar Il 42.8157 || 42.9873 |
[Euro I] 50.2507 Il 50.4520 |
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8.5 Uygunluk Beyam

UYGUNLUK BEYANI

Rapor No: 2025 SPM-AAGYO 366

Rapor Tarihi: 31.12.2025

Hazirlanan Kurum: AGAOGLU AVRASYA GAYRIMENKUL YATITIM
ORTAKLIGI A.S.

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 (UDES) dogrultusunda hazirlanmstir.

-Raporda sunulan bilgiler Degerleme Uzmaninin sahip oldugu tiim bilgiler
cercevesinde dogrudur.

-Analizler ve Sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
-Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle degerleme hizmeti
disinda herhangi bir iliskisi yoktur.

-Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir boliimiine bagh degildir.
-Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerc¢eklestirilmistir.
-Degerleme Uzmam mesleki egitim sartlarina haizdir.

-Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi vardir.

-Degerleme Uzmani, miilkii Kisisel olarak denetlemistir.

-Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki

bir yardimda bulunmamstir.
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
D. Tugberk OZKAYNAK Ebru OZ

Cevre Miihendisi Mimar
(SPK lisans no: 407714/17.01.2018) (SPK lisans no:400222/31.01.2005)
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8.6 Izin Beyam

I1ZIN BEYANI

Rapor No: 2025 SPM-AAGYO 366

Rapor Tarihi: 31.12.2025
Hazirlanan Kurum: AGAOGLU AVRASYA GAYRIMENKUL YATITIM

ORTAKLIGI A.S.

Bu degerleme raporu Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDES)

dogrultusunda hazirlanmistir.

Degerleme Uzmaninin yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun

tamamen va da kismen vavinlanmasi veya raporun veya raporda ver alan

degerleme rakamlarinin veya degerleme uzmaninin mesleki niteliklerinin

referans verilmesi vasaktir.

Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmani

D. Tugberk OZKAYNAK Ebru OZ
Cevre Miihendisi Mimar
(SPK lisans no: 407714/17.01.2018) (SPK lisans no:400222/31.01.2005)
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