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RAPOR BILGILERi

*YONETICIi OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
SOZLESME TARIHiI

DEGERLEME TARIHi

RAPOR TARIHi

RAPOR NO

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI
ONCEKi RAPORLAR

RAPORUN KONUSU

AHES Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S
(Eski Unvani: Siilleyman Eksi ingaat San. ve Tic. A.S.)

Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
25.04.2024

31.03.2024

17.05.2024

2024-PD-23

Tam Miilkiyet

S0z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hikimlerine gore sirketimiz biinyesinde 31.12.2022 Deger Tarihli
2023-PD-6 rapor numarali, 31.12.2023 Deger Tarihli 2023-PD-84
rapor numarall Degerleme Raporlari diizenlenmistir.

istanbul ili Uskiidar ilgesi Bulgurlu Mahallesinde yer alan 84 ada 95
parsel numarali tasinmazin 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede
Yayinlanan  “Sermaye  Piyasasinda  Faaliyette = Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebligin® Birinci
maddesinin ikinci fikrasina uygun olarak “Halka Arz” planlamalari
kapsaminda 31.03.2024 tarihli Pazar Degeri’ nin tespiti amaciyla
hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULE AiT BiLGILER

GAYRIMENKULUN ADRESI

TAPU BILGILERi OZETi

SAHIBI

MEVCUT KULLANIM

Kiiciik Gamlica Mahallesi, Seker Maslak Sokak, No: 11 Uskiidar/
istanbul (UAVT: 2053966111)

istanbul ili Uskiidar ilgesi Bulgurlu Mahallesi 84 ada 95 parsel
Siileyman Eksi insaat Sanayi ve Ticaret A.S. / Tam Miilkiyet

istanbul ili Uskiidar ilcesi Bulgurlu Mahallesi 84 Ada 95 Parsel
Uzerinde yer alan Egitim Tesisi'dir.

TASINMAZLARIN DEGER OZET TABLOSU

Tasinmazin Pazar Degeri TL (KDV Haric)
Tasinmazin Nihai Degeri, TL (KDV Dahil)

1.343.600.000,00 TL
1.612.320.000,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI Gokan KALIR (SPK Lisans No:401529)
DENETMEN Mehmet EROL (SPK Lisans No: 410067)

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Tolga ERDEM (SPK Lisans No: 411407)

*Yonetici 6zeti, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$. Uygunluk Beyanimiz

>
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Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler gercevesinde dogrudur ve raporda belirtilen
analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme uzmani ile degerlemeye konu varligin herhangi bir ilgisi yoktur ve gelecekte ilgisi olmayacaktir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusu varlik veya ilgili taraflar hakkinda higbir 6nyargisi bulunmamaktadir.
Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuglara baglh degildir.

Degerleme uzmani, degerleme ¢alismasini ahlaki kurallara ve performans standartlarina gore gergeklestirmistir.
Degerleme uzmani, mesleki egitim sartlarina ve mesleki tecriibeye haizdir.

Degerleme uzmani, varligi yerinde incelemistir. Raporun hazirlanma siirecinde adi gegen kisiler disinda kimseden
mesleki yardim alinmamistir.

Rapordaki analiz, yaklasim, kanaat ve sonug degerleri Uluslararasi Dederleme Standartlari (IVS) kriterlerine uygun
olarak hazirlanmistir.

Degerleme calismasi, raporda belirtilen varlik veya varliklarin “degerleme tarihi itibariyle” muhtemel degerinin
raporlanmasi galismasidir. Degerleme uzmani bu de@ere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya
fiziki degisikliklerden dolay1 sorumlu degildir.

Varlik ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin alindigi makamlar
genel olarak giivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu icin bir garanti verilmez.

Kullanilan fotograf, harita, sekil ve gizimler yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin kavranmasina gorsel bir
katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska hicbir amagla giivenilir referans olarak kullanilamaz.

Raporda yer alan arazi ve uizerindeki yapilar igin belirtilen degerler varligin biitiini icin gegerlidir. Bu degerlerin oransal
olarak veya toplam degerin boliinerek dagitiimasi, rapor iginde acgiklanmadigi takdirde, deder takdirini gegersiz
kilacaktir.

Degerleme galismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz, hibe, satis serhi
vb.), vergi vb. mali yikimliiltkler ile alacak ve teminat haklari olmadidi; bu tir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin
¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi agamasinda bu tip hukuki problemler goz
ardi edilerek deger tespiti yapiimistir.

Bu raporda belirtilen projeksiyonlarin, calisma siirecinde yardimci olmasi amaglanmis olup buradaki bulgular; cari
piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli sabit bir ekonomik ortam varsayimi {izerine
dayandiriimistir. Bu nedenle, uzman tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi miimkiin olmayan projeksiyonlar
ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki gelir ve dederlendirmeleri etkileyebilir.

Raporun sozlegsmede belirtilen dederleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi miimkin
degildir.
Bu degerleme raporunun, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayil Resmi Gazete'de Sermaye Piyasasinda Faaliyette

Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig'in 1.Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini
beyan ederiz.

2024-PD-23 .
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1. RAPOR BILGILERI

1.1. Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi

Bu rapor AHES Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S ile 25.04.2024 tarihli degerleme talebi ve imzalanan sdzlesmeye
istinaden sirketimiz tarafindan 31.03.2024 degerleme tarihli olarak 17.05.2024 tarihinde 2024-PD-23 rapor
numarasi ile tretilmistir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

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

istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 84 Ada 95 Parsel numarali tasinmazin degerinin belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.3. Degerleme Raporunu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu mabhallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi/kurum/kuruluglardan elde edinilen bilgiler isiginda
Degerleme Uzmani Gokan KALIR (Lisans No: 401529), Degerleme Uzmani Mehmet Erol (Lisans No: 410067)
tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Tolga Erdem (Lisans No: 411407) tarafindan kontrol edilip
onaylanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin sirketimiz degerleme uzmanlar tarafindan 25.04.2024 tarihinde galismalara baslanmis,
31.03.2024 tarihli degeri tespit edilerek, 17.05.2024 tarihinde gerekli galismalar yapilarak rapor tamamlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ile AHES Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S
arasinda taraflarin hak ve yiikimliliklerini belirleyen 25.04.2024 tarihli dayanak s6zlesmesi hikkiimleri kapsaminda
hazirlanmistir.

1.6. Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme galismasini olumsuz yonde etkileyebilecek herhangi bir unsura rastlanilmamistir.
1.7. Degerlemeye Konu Taginmazlar igin Sirketimiz Tarafindan Yapilan Son Ug Degerleme Raporu

S6z konusu tasinmaza iligkin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri ‘ne gore sirketimiz biinyesinde 31.12.2022
Deger Tarihli 2023-PD-6 rapor numarali ve 31.12.2023 Deger Tarihli 2023-PD-84 rapor numarali Degerleme Raporlari
diizenlenmistir.
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2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler

Sirketimiz, 2019 yilinda, Alesta Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. unvani ile gesitli kurum ve
kuruluslara Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Tirkiye'de ydrirlikte bulunan mevzuata uygun olarak
gayrimenkul dederleme ve danismanlik hizmeti vermek lizere Balmumcu Mah. Barbaros Blv. Ginar Apt No: 24/13
Besiktag/istanbul adresinde faaliyetlerine baglamistir.

Sirketimiz; Sermeye Piyasasi Kurulu tarafindan 25.07.2019 tarihli ve 42/969 sayili toplantisinda, Seri: Ill, No:62.3
sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin

Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” uyarinca sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
hizmeti vermek izere listeye alinmistir.

Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun 17.10.2019 tarihli ve 8607 sayil karariyla sirketimize, Bankalarin
Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkindaki Yonetmeligin 11. maddesine istinaden, bankalara yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren
"Gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya bir gayrimenkule bagdh hak ve faydalarin degerlemesi" hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan 06.10.2022 tarihli ve 58/1477 sayili toplantisinda; 11.04.2019 tarih ve 21/500
sayih Gayrimenkul Digindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemelerinde Uyulacak
Esaslar Hakkindaki ilke Karari ile 13.01.2022 tarih ve 2/56 sayili karari uyarinca, “Makine ve Ekipmanlari
Degerlemeye Yetkili Kuruluglar” listesine alinmistir.

2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Bu degerleme raporu Kisikli Mah. Alemdag Cad. D Blok No: 53 Kat: 3 Uskiidar / istanbul adresinde yer alan AHES
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.§ i¢in hazirlanmistir.

2.3. Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Kisitlamalar
Musteri tarafindan degerleme rapor i¢in herhangi bir kisitlama getirilmemistir.
2.4. isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 25.04.2024 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Uskiidar ilcesi, Bulgurlu
Mabhallesi, 84 Ada 95 Parsel numarali tasinmazin 31.03.2024 deger tarihli pazar degerinin Turk lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.
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3. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER
3.1. Demografik Veriler

Bu béliimde, Tiirkiye genelinden hareketle Uskiidar ilgesi 6zeline inilecek ve niifusun zamana gére degisimi
hakkinda 6zet bilgi verilecektir.

Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 2022 yili itibariyla Tirkiye niifusu 85.372.377 olarak
belirlenmistir. Turkiye'de yillik niifus artis hizi 2021 yilinda %1,3 iken, 2022 yilinda %0,7’lere, 2023 yilinda ise %0,1'e
diismiistiir. Bu sonuglara gore Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2023 yilinda, bir dnceki yila gore 92.824 kisi artmistir.
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Grafik 1 Tiirkiye Nifusu ve Niifusun Yas Araliklari Gostergeleri

Tirkiye nifusu 3 yas kategorisinde incelenmis olup galisabilir niifus sayisi geng olarak nitelendirilmistir. Tirkiye
genel anlamda geng bir niifus dagilimina sahiptir. Nifusun yaklasik %10'u 15 yasindan kii¢lktdir.

Turkiye genelinde dogurganlik ve élumliilik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasl niifusun arttigi ve ortanca yasin
yiikseldigi gorilmektedir.
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Grafik 2 Tiirkiye Nifusu ve Nifusun Yas Araliklari Gostergeleri
istanbul

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 2023 yili itibariyla istanbul niifusu 15.840.900 olarak
belirlenmistir. istanbul yillik niifus artis hizi 2019 yilinda %3 iken, 2020 yilinda %0,4 oraninda niifus azalmis olup,
2023 yilinda %-2 azalmistir. Bu sonuglara gére istanbul’da ikamet eden niifus 2023 yilinda, bir dnceki yila gére
252.027 kisi azalmistir.

istanbul Mifusu & Mifus Artrg Hiz Yag Araliina Gore Niifus Dagiimi
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Grafik 3 Istanbul Niifusu ve Niifusun Yas Araliklari Gstergeleri
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istanbul niifusu 3 yas kategorisinde incelenmis olup galisabilir niifus sayisi geng olarak nitelendirilmistir. istanbul
genel anlamda geng bir niifus dagilimina sahiptir. Niifusun yaklasik %21'i 15 yasindan kiigiiktiir. Ayrica istanbul ili
metropol 6zellidi tagimasi birgok kamu ve 6zel kurumlarda galisanlarin sayisi oldukga yiiksektir. Bunun en temel
gostergesi galisan niifus yas araliginin %72'lik orani dogrultusunda Tiirkiye ortalamasinin iizerinden olmasidir.
Tirkiye genelinde dogurganlik ve élimliiliik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasl niifusun arttigi ve ortanca yasin
yikseldigi gorilmektedir.

Tirkiye genelinde dogurganlik ve 6limliliik hizlarindaki azalmaya bagl olarak, yasli niifusun arttigi ve ortanca yasin
yiikseldigi goriilmektedir.
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Grafik 4 istanbul Niifusu ve Cinsiyet Gostergeleri
Uskiidar

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 2023 yili itibariyla Uskiidar ilge niifusu 525.395 olarak
belirlenmistir. Uskiidar ilgesinin yillik ntfus artis hizi 2022 yilinda-%0,18 iken, 2023 yilinda-%1,35 azalig
kaydedilmistir. Bu sonuglara gore Uskiidar'da ikamet eden niifus 2023 yilinda, bir dnceki yila goére 7.104 kisi
azalmistir.

Uskidar Miifusu & Mifus Arteg Hizi Cinsiyet Miifus Dagilimi
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Grafik 5 Uskiidar Niifusu ve Niifusun Cinsiyete gére Dagilimi

2023 yil Uskiidar niifusu irdelendiginde, toplam niifusun %49'unun erkekler ve %57'inin ise kadinlardan olustugu
gorilmektedir.

Nifusun belli donemlerde artis ve azalig gostermesi, o donemde yasanan sosyal, siyasal ve ekonomik nedenlere
baghdir. Dolayisiyla bir sehrin gelisimi icin elzem olan nifusun hareketleri tek bir faktére baglanamayacagi gibi
sehirlerin gelisimi igin gerekli olan tim faktorlerin ayni anda ayni derecede etkili oldugu da sdylenemez. Bu durumu
en iyi 6rnekleyen gelismeler inceleme sahasinda Osmanli imparatorlugu’nun son dénemi ile Cumhuriyet Dénemi’nin
baslarinda kdyden kente go¢ hareketlerinin ve yakin tarihte sahada insa edilen tersane ve havalimaninin yogun
yerlesmelere neden olmasidir. Uskiidar, 2023 yili niifus verilerine gére 525.395 niifusa sahiptir. Uskiidar,
istanbul’'un niifusu en kalabalik 9. icesidir.
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Tablo 1 Uskiidar'in istanbul igindeki Niifus Payi ve Mahalleleri 2021 Yili Niifuslari ve Paylari
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Grafik 6 Uskiidar Yasa Gore Niifus Dagilimi
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ilce Niifus Pay ilce Niifus Pay flge Niifus Pay
ESENYURT 977.489 6,17% SANCAKTEPE 474668 3,00% TUZLA 284.443 1,80%
KUCUKCEKMECE 805.930 5,09% AVCILAR 457.981 2,89% sisLi 284.294 1,79%
BAGCILAR 744351 4,70% KAGITHANE 454,550 2,87% GUNGOREN 283.083 1,79%
PENDIK 741.895 4,68% ESENLER 447116 2,82% BAYRAMPASA 274.884 1,74%
UMRANIYE 726.758 4,59% ATASEHIR 427.217 2,70% BUYUKCEKMECE 269.160 1,70%
BAHCELIEVLER 605.300 3,82% EYUPSULTAN 417360 2,63% BEYKOZ 248,595 1,57%
SULTANGAZI 543.380 3,43% BEYLIKDUZ{I 398.122 2,51% BEYOGLU 233322 1,47%
MALTEPE 525.566 3,32% FATIH 382.990 2,42% BAKIRKOY 228.759 1,44%
USKUDAR 525.395 3,320% SARIYER 349.968 2,21% SILIVRI 209.014 1,32%
BASAKSEHIR 503.243 3,18% SULTANBEYLI 349.485 2,21% BESIKTAS 178.938 1,13%
GAZIOSMANPASA 493.096 3,11% ARNAVUTKOY 312.023 1,97% GATALCA 76.131 0,48%
KADIKOY 485.233 3,06% ZEYTINBURNU 293.839 1,85% SILE 41.627 0,26%
KARTAL 480.738 3,03% GEKMEKOY 288.585 1,82% ADALAR 16372 0,10%
ISTANBUL 15.840.900 100%
Mahalle Niifus Pay Mahalle Niifus Pay Mahalle Niifus Pay
Cumhutiyet 37.816 7,20% Barbaros 17.611 3,35% Sultantepe 11.119 2,12%
Unalan 34.881 6,64% Kiipliice 17.265 3,29% K.Camhica 10.825 2,06%
Yavuztiirk 33.035 6,29% Burhaniye 16.504 3,14% Salacak 9.476 1,80%
Bulgurlu 30.696 5,84% icadiye 16.170 3,08% Ahmediye 9.085 1,73%
Acibadem 24514 4,67% Cengelkdy 13.983 2,66% Kirazhtepe 8.919 1,70%
Bahgelievler 22.728 4,33% Altunizade 13.903 2,65% A Mahmut Hidayi 8.775 1,67%
Ferah 21.370 4,07% Murat Resi 13.658 2,60% Selimie 8.638 1,64%
Validei Atik 20.784 3,96% Selami Ali 13.286 2,53% Beylerbeyi 5.248 1,00%
Kaisikl 20473 3,90% Giizeltep 13.226 2,52% Kuzguncuk 4,206 0,80%
M.ALif 20.380 3,88% Zeynep Kamil 12.038 2,29% Kuleli 2.283 0,43%
Kiigiiksu 19.147 3,64% Mimar Sinan 11.930 2,27% Kandilli 1.423 0,27%
USKUDAR 525.395 100%
YASA GORE NUFUS DAGILIMI
50000 Kisi

Uskiidar ilcesinde yasa gére niifus dagiimi incelendiginde 65+ yas grubunun en yiiksek orana sahip oldugu, bunu
40-44, 25-29 ve 20-24 yas gruplarinin takip ettigi gorilmektedir. 0-4 ile 60-64 yas grubunun en diisiik orana sahiptir.

Uskiidar ilgesi 6zelinde bazi énemli veriler agagidaki gibi siralanmistir.

Uskiidar ilcesinde 33 mahalle vardir.
Uskiidar'da 70 ilkokul, 26 ortaokul, 3 imam Hatip Ortaokulu, 10 Meslek ve Teknik Anadolu Lisesi, 16 Anadolu

ve Fen Lisesi, 12 Anadolu imam Hatip Lisesi bulunmaktadir.

Uskiidar 1926 yilina kadar il statiisiindeyken, 1926 yilinda ilge haline getirilip istanbul’a baglanmistir.
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Grafik 7 Uskiidar Egitim Diizeyi
Uskiidar ilcesinin egitim diizeyi incelendiginde lise mezunu olanlarin en yiiksek orana sahip oldugu ve bunu lisans

ile ilkokulun takip ettigi goriilmektedir. Uskiidar ilcesinde 7.264 kisi okuryazar olmayip, 33.604 kisi okuryazar olup
egitimsizdir.

SOSYO EKONOMIK STATO (D
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Grafik 6 Uskiidar Sosyo-Ekonomik Statii

Toplumsal kesimlerin hangi sosyo-ekonomik statii grubuna ait oldugunun belirlenebilmesi igin énemli olan
degiskenler cesitli istatistiksel yontemler yardimiyla saptanmistir. Bu yontemler ile kisilerin gelir miktari, bagl
oldugu meslek gruplari, Gizerlerinde olan miilkiyet ve tapular, egitim diizeyleri, ev igerisinde sahip olduklar esyalar
gibi degiskenler bazinda sosyo-ekonomik statii endeksi gelistirilmistir.

A grubu sosyo-ekonomik statii, sosyo-ekonomik diizeyi en yiiksek olan gruptur. Bu grup; soylu ve kokli ailelerden,
sahip olduklar servet en az 2-3 nesil gegmisten gelen ve bu serveti hala koruyanlardan, Ust diizey yonetici olan
kigilerden (CEO, CTO), sanayi sahipleri ve inlii meslek sahiplerinden (doktor, avukat) olugsmaktadir.

B grubu “yeni zengin" olarak da tanimlanabilen bu ikinci grup; 6zel sektérde onde gelen yoneticilerden, Unli
yazarlardan, kamu Ust diizey yoneticilerinden ve orta-biiyiik esnaf sahiplerinden olugsmaktadir. B grubu, egitim profili
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olarak A grubunu andirmaktadir, egitim diizeyi genellikle yiiksek olarak saptanmistir. B grubu mensuplari, is
glciiniin 6nemli temsilcileri haline gelmislerdir.

Profesyonel meslek sahiplerinden ve yoneticilerinden olusan C1 grubu aile iginde 1 kisinin galisma oraninin en
yliksek oldugu gruptur (%72). Egitim diizeyi, 6zellikle lisans egitimi, aile reisleri i¢in genellikle s6z konusu degildir.
Bu gruba mensup insanlar, genellikle sahibi olduklar evlerde oturmaktadirlar. C1 sosyo-ekonomik statii grubundan
insanlarin gelirleri genellikle sahip olduklar sirketlere ve mesleklere bagl oldugundan bu meslekleri icra ettikleri
yerlere, 6rnegin sirket binalarina yakin konumda arsa ve konut se¢mesi olasidir.

Sosyo-ekonomik statii gruplarindan bir digerini olusturan C2 grubunu genellikle memurlar, isgiler ve kiigik is
sahipleri (esnaf) olusturmaktadir. Bu gruba mensup insanlarin konut ve arsalarini i yerlerine, sehir merkezine ve
AVM, okullar, hastaneler gibi sosyal tesislere yakin konumda se¢meleri beklenebilir.

D grubu sosyo-ekonomik statli; mavi yakali g¢alisanlardan, kalifiye ve yar Kkalifiye isgilerden olugsmaktadir. D
grubunun akraba evlerinde oturma oraninin da oldukga yiiksek oldudu belirlenmistir. En yiiksek kiracilik orani da D
grubunda bulunmaktadir (%53,7) ve gecekonduda yagamanin en yiliksek oranda oldugu grup da D grubudur (%23,6).
Bu gruba mensup insanlarin sosyal tesislere yakin, fiyatlari uygun, sehrin olabildigince merkezi yerlerinde yagsamak
isteyecekleri, sectikleri ikinci evi kiraya vererek ek gelir etmeyi planlayacaklari, galistiklar yerlere kolayca
ulasabilecekleri konumlarda arsa ve konut arayacaklari 6ngoriilebilir.

E grubu sosyal statj; kalifiye olmayan isgiler, viicutlar ile galisanlar (tarim isgileri, hamallar vb.), kiigiik esnaflar ve
issizlerden olugsmaktadir. Sosyo-ekonomik statii, gelir ve egitim seviyesi en diisiik olan grup E grubudur. En yiiksek
kiracilik bu grupta (D) ile birlikte bulunmaktadir. %10’'u da akraba evinde oturmaktadir. Bu gruba mensup insanlarin
arsa ve konut secgimi D grubuna benzer olarak hastane, okul, belediye, AVM, saglik ocadi gibi sosyal tesislere yakin
konumlardan yana olacaktir. Ayrica milk sahibi olmayan ve baska ailelerin yaninda yasayan kesimlerin,
olabildigince diigiik maliyetlerle arsa ve konut arayacaklari, bu arsa ve konutlarda konforlu yagam alanlarindan
ziyade ihtiyaglari olabildigince karsilayan yerleri tercih edecekleri diistinilebilir.

Kiigiik Camlica Mahallesi

Kiiciikcamlica, istanbul'un Anadolu Yakasi'nda bulunan Uskiidar ilcesine bagh 33 mahalleden biridir. Batisinda
Altunizade; kuzeyinde Burhaniye ve Kisikli; dogusunda Cumbhuriyet ve Bulgurlu, giineyinde ise Unalan ve Acibadem
mabhalleleri vardir. Adini sinirlari iginde barindirdigi Kiigiik Camlica Tepesi'nden almistir. Glineydogusunda ¢ok sinirli
bir alanda Atasehir ilgesinin Fetih mahallesiyle de komsudur.
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Grafik 8 Uskiidar ve Kiigiik Camlica Niifusu
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3.2. Ekonomik Veriler

Gayrisafi Yurt igi Hasila (GSYH) 2023 yil iigiincii ceyredinde %5,9 artmistir. GSYH'yi olusturan faaliyetler
incelendiginde; 2023 yili Gglincl geyredinde bir dnceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; insaat %8,1,
sanayi %5,7, finans ve sigorta faaliyetleri %5,1, hizmetler %4,3, kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet
faaliyetleri %3,6, gayrimenkul faaliyetleri %2,7, diger hizmet faaliyetleri %2,2, bilgi ve iletisim faaliyetleri %1,7 ve tarim
sektorii %0,3 artarken mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %2,5 azalmistir. Uriin {izerindeki vergiler eksi
siibvansiyonlar ise %16,5 artmistir.

Mevsim etkilerinden arindiriimig verilere gore igsizlik orani Kasim'da %8,8 ile Ocak 2014’ten bu yana en diisiik
seviyesinde gerceklesti.

Takvim etkilerinden arindiriimis verilere gore sanayi tretim endeksi Temmuz'da yillik bazda %7,4 ile 13 ayin en hizh
artisini kaydedilmistir. iSO Tiirkiye imalat PMI Eyliil'de 49,6'ya yiikselse de iigiincii ceyrek boyunca esik degerin
altinda kalarak imalat sanayiinde faaliyet kosullarinin zayif bir seyir izledigine isaret etmistir.

Temmuz'da yillik bazda %58,1 artarak 5,5 milyar USD seviyesinde gergeklesen cari agik, 12 aylik kimdlatif verilere
gore 58,5 milyar USD diizeyine ulasti. Agustos’ta merkezi yonetim biitgesi, yillik bazda iki katina gikan vergi
gelirlerinin destegiyle 51,3 milyar TL fazla vererek, Ocak-Agustos doneminde biitge agigi 383,4 milyar TL diizeyinde
gercekleserek OVP'de 2023 yili igin 6ngoriilen agigin %23,5'ini olusturmustur.

Aralik'ta TUFE aylik ve yillik bazda sirasiyla %1,14 ve %44,22 artis kaydetmis, yurt ici UFE de bu dénemde aylik bazda
%2,93 yillik bazda %64,77 yikselmistir.

TCMB Aralik ayl toplantisinda politika faizini piyasa beklentileri dogrultusunda 250 baz puan artirarak %42,5
seviyesine cikardi. Toplantiya iliskin metinde Tdrk lirasi varliklara yonelik i¢ ve dis talebin artmaya baslamasinin
fiyat istikrarina katki saglayacagi disiinilmektedir. Uluslararasi kredi degerlendirme kuruluslan Fitch ve S&P,
Turkiye’'nin kredi notunu “B” seviyesinde teyit ederek not goriinimiini “negatif”ten “duragan”a revize etmistir.

Tablo 2 Temel Ekonomik Gostergeler

TEMEL EKONOMIiK GOSTERGELER 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
GSYiH (Cari ABD Dolar1) $ 859 Milyar $ 797 Milyar $ 761 Milyar $ 717 Milyar $806 Milyar  $692 Milyar  $714 Milyar
Kisi Bagi Diigen GSYiH 10.696,00 $ 9.762,00 $ 9.213,00 $ 8.599,00 $ 9.539,00 $ 8.080,00 $ 8.341,00$
Biiyiime 7,50% 3,00% 0,90% 1,80% 11,40% 5,00% 3,00%
Enflasyon 11,90% 20,30% 11,80% 14,60% 36,08% 64,27% 58,94%
Cari Agik (MilyarABD Dolari) -40,60 $ 21,60 $ 6908 -23,70$ 14,90 $ -44,30 $ -42,50 $
Cari Acik / GSYiH -4,70% -2,70% 0,90% -3,30% -1,85% -6,40% -2,10%
ABD Dolari Yil Sonu 3,78 5,29 5,96 7,44 13,35 18,78 29,8

*Heniiz resmi veri agiklanmadigindan tahmini veriler paylasiimistir. Kaynak: TUIK, TCMB, *Oxford Economics

2020'de Covid-19 pandemisinin ortaya ¢iktigi donemde Tirkiye kaydettigi %1,9 oranindaki biyimenin ardindan,
2021 yilinda da yillik bazda %11,4 biyime kaydederek diinyadaki biyik ekonomiler arasinda en hizl biyiyen
tlkelerden biri olmustur. Biiyimenin ana belirleyicileri hane halki tiiketimi ve ihracat olarak 6ne gikmistir. Kaydedilen
glcli biyime 2022 yilinda da devam ederek, son GSYH verilerine gore 2C 2022'de yillik bazda %7,6 oraninda
biiylime ile sonuglanmistir. 1¢ 2022°de geyreklik bazda kaydedilen %0,7 biyiime, 2C 2022'de geyreklik bazda %2,1'e
yiikselmistir. Kaydedilen performansta &zel tiketimdeki artis ve net ihracatin pozitif katkisi 6ne g¢ikmistir. IMF
Turkiye igin 2023 yilinda yillik %3,0 oraninda blyiime éngormistr.

Tablo 3 GSYiH Biiyiime Oranlar & Tahminleri

GSYiH Biiyiime Oranlarn & Tahminleri
12.00% 11,10% 11,40%

10,00%  8,50% 8,50%
7,40%

8,00% 610%
6,00% 4,80% 5,20% 5,00%

4,00% 3,20% 2,80% - 3,00% 3,00% 3,00%
2,00% I I 0,90% ' I I I
0,00% - 0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 *2023 #2024 *2025

*Kaynak: TUIK
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Tablo 4 Tiiketici Fiyat Endeksi
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*Kaynak: istanbul Sanayi Odasi & TUIK
Mevsim etkilerinden arindiriimis tiiketici gliven endeksi Aralik 2023'te 77,4 olarak kaydedilmistir.

Tablo 5 Yillara Gére Dogrudan Yabanci Yatirimlar
25
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Net Girigler (DYY-YDY) Mot Girigler (gayrimenkul harig)

*Kaynak: TCMB

2020 yilinda durgunluk déneminin ardindan Tirkiye'ye dogrudan yabanci sermaye girisleri 2021 yilinda %70 yillik
artigla giiglu bir toparlanma kaydederek ivme kazanmistir. Diger yandan, 2023 yilinin ilk geyredinde ise 8,9 milyar
USD seviyesinde kaydedilmistir.

Tablo 6 Doviz Kurlari & Enflasyon Oranlan

EMFLASYOMN DOWVIZ KURLARI
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2943
[ 1 L]
all L}
16,08 2008 1660
[
15,00
03 | anz
! [ _— 46 &53 192 1,80 P 1 se5 A2 Ll '.""' L]
10 616 182 uge LI0 1 A -
SR S S
20132 i 2014 AN 20148 T 2ma rin) k] I FOR] 2022 Arm 13 ) AN MY ANna s 2006 An? 2ME a9 00 JOF1 ANRr Arsd

*Kaynak: TCMB

Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki géreceli bir geri gekilme yasansa
da yaz aylar itibariyla enflasyonda yiikselme egilimi artmistir. Eyliil ayr TUFE dikkate alindiginda yillik artig orani
yiize 61,53 olarak gerceklesmistir. Ayni ddnemde ki UFE artisi ise yiizde 47,44 diizeyinde artis kaydetmistir. Bunlarla
birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artislar fiyatlar genel diizeyini yukari baskilamaktadir.
Eylil ayinda yayinlanan Orta Vadeli Planda 2023 yil sonu enflasyon beklentisi yiizde 65, 2024 yilinda ise yiizde 33
olarak ifade edilmistir. 2023 yilinin tglincl geyreginde Euro/USD paritesi 1,07 seviyelerindedir. Aralik 2023'te USD
29,4382 TRY ve Euro 32,5739 TRY olarak, Mart 2024'te ise USD 32,2854 TRY ve Euro 34,8023 TRY olarak
kaydedilmistir.
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4. GAYRIMENKULUN TANIMI

Bu bolimde gayrimenkuliin hukuki taniminin yani sira sahip oldugu fiziksel, lokasyon ve imar haklari ile ilgili
ozellikleri hakkinda data setleri verilerek pazardaki konumlanmasi ve rekabet 6zellikleri agiklanmaktadir.

4.1. Hukuki Tanimi
4.1.1. Tapu Bilgileri

Bu bolimde konu tasinmazin tapu tetkikine iligkin, tapu bilgileri ve varsa son g yillik slregte hukuki agidan
meydana gelmis olan degisiklikler yer almaktadir.
Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi

Degerlemeye tabi tutulan gayrimenkul; istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 84 ada, 95 parsel olarak kayitli
5.437,02 m? biyikligiindeki 9 Katli Betonarme Saglik ve Egitim Kuruluslar Arsasi nitelikli ana tasinmazdir. Konu
gayrimenkuliin tapu bilgileri agadidaki gibi belirtilmistir.

Tablo 7 Konu Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri

SAHIBI :  Siileyman Eksi insaat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi (1/1)
iLi : lstanbul

iLGESI : Uskidar

MAHALLESI :  Bulgurlu

MEVKI 1 Sekerkaya Masl.

ANA G. NiTELIiGi : 9 Katl Betonarme Saglik ve Egitim Kuruluslari ve Arsasi

ADANO PARSELNO TASINMAZID YUzOLGUMU (m?) CiLT SAYFA  YEVMIYE TARIH
84 95 22500456 5.437,02 149 14737 1441 22.01.2016

Miilkiyet Haklari ile ilgili Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarina gore miilkiyet bilgilerini gosterir tablo asa@idaki gibi sunulmustur.
Degerlemeye konu olan tasinmaz igin tapu edinim tarihleri esas alindidinda son (¢ yillik ddnemde gerceklesen alim
satim islemi bulunmamaktadir.

Tablo 8 Konu Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

84 Ada 95 Parsel

Miilkiyet Hakki Siileyman Eksi insaat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi
Hissesi Tam
Edinim Sebebi Tiizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi
Tapu Tarihi & Yevmiye 22.01.2016 / 1441

*Stileyman Eksi Insaat San. ve Tic. A.S. sirket unvani AHES Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S. olarak degismis oldugu tespit edilmistir.

Tapu incelemesi

26.04.2024 tarih ve 11:38 saati itibari ile miisteri tarafindan Tapu ve Kadastro Genel Midirliigi Web Tapu
Sistemi'nden dijital olarak temin edilen ve tarafimizla paylasilan “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgesine gore
degerleme konusu taginmazin lizerinde asagidaki kayitlarin bulundugu tespit edilmistir.

Tablo 9 Tapu Kayit Bilgileri (84 Ada 95 Parsel)
Tiir Takyidat Bilgisi Tarih Yevmiye

Serh

0.0J TL bedel quslllglnda kira sdzlesmesi vardir. (Tirkiye Elektrik 28.07.2017 13771
Dagitim A.S. lehine)

4.1.2. VYasal izinler

Bu bolimde; degerlemesi yapilan parselin Gzerinde yer alan yapilarla ilgili olarak mevzuat uyarinca gerekli tim
izinlerin alinip, alinmadigi, belgelerin mevcut olup olmadidi (Onayli Mimari Projesi, Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma izin
Belgesi, Yapi Kayit Belgesi ve isletme Ruhsati) hakkinda bilgiler yer almaktadir. Konu gayrimenkuliin yasal izinlerine
dair data setleri bu raporu ekinde sunulmustur.
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Yapi Denetim Kurulusu Hakkinda Bilgi

Tasinmazin yapi denetim iglemleri Atatiirk Mahallesi Alemdag Caddesi No: 111 / 5 adresinde kayitl Misa Teknik Yapi
Denetim Std. Sti. tarafindan gerceklestirilmistir.

Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma izin Belgesi & Mimari Projeler

Parsel lizerinde yer alan yapiya iliskin, ilgili belediye imar dosyasinda yapilan incelemelerde temin edilebilen yapi
ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bilgileri asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

Uskiidar Belediyesi imar Miidiirligii Arsivi'nden dijital ortamda alinan dosyasina gére, tasinmazin 21.03.2017 tarih
3/24 sayili zemin alti 5, zemin Ustli 4 olmak (izere toplam 9 kath 24.244,01 m? yizélgimli Saglik ve Bakim
Kuruluslari i¢in alinmig V-B sinifi Yeni Yapi Ruhsati, 08.04.2020 tarih 4351 sayili zemin alti 5, zemin {sti 4 olmak
lizere toplam 9 katl 24.244,01 m2 yiizélciimlii Saglik ve Bakim Kuruluslari icin alinmis V-B sinifi Yapi Kullanma izin
Belgesi bulunmaktadir.

Tasinmaza ait 28.02.2017 tarih ve 2016/7783 numarali mimari projesi Uskiidar Belediyesi imar Midirligii
Arsivi'nden dijital ortamda alinan dosyada incelenmistir.

Tablo 10 Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Bilgisi

Ada /Parsel Belge Tiirii Belge Tarihi  Belge No Kullanim Amaci Alan, m?
84 Ada 95 Parsel Yeni Yapi Ruhsati 21.03.2017 3/24 Saglik ve Bakim Kuruluglari  24.244,01 m2
84 Ada 95 Parsel  Yapi Kullanma izin Belgesi  08.04.2020 4351 Saglik ve Bakim Kuruluslari  24.244,01 m?
84 Ada 95 Parsel Mimari Proje Ruhsat Eki 28.02.2017 2016/7783 Hastane 24.244,01 m2
Tablo 11 Mimari Projeler
Ada /Parsel Belge Tiirii Belge Tarihi  Belge No Kullanim Amaci Alan, m?
84 Ada 95 Parsel Ruhsata Esas Mimari Proje  28.02.2017 2016/7783 Hastane 24.244,01 m?

Tasinmazin imar Arsiv Dosyasinda yapilan incelemelere gore; fore kazik ve kuyu perde uygulamalari yapilmaksizin
hafriyat ¢alismasinin yapilmasi ve gevre, can ve mal giivenligi agisindan tehlike olusturmasi ve gerekli glivenlik
onlemlerinin alinmamasi nedeniyle 26.09.2017 tarih 16 sayili Yapi Tatil Tutanagi tutulmustur. Yapi Tatil Tutanagr’'na
istinaden 03.05.1985 tarih ve 3194 Sayili imar Kanunu’nun 42. Maddesine gére yapi sahibine ve yapi miiteahhidine
para cezasi verilen 12.10.2017 tarih ve 2000 numaral Enciimen Karari bulunmaktadir. 08.04.2020 tarihinde Yapi
Kullanma izin Belgesi alinmis olmasi nedeniyle Yapi Tatil Tutanagi ve Enciimen Karar'nin herhangi bir baglayiciligi
bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza ait Uskiidar Belediyesi imar Midiirliigii Arsivi'nden dijital ortamda alinan dosyada
herhangi bir olumsuz evrak bulunmamaktadir.

Ayrica konu gayrimenkul hali hazirda ruhsat ve imar fonksiyonundan farkl olarak egitim tesisi seklinde
kullanmaktadir. Bu baglamda T.C. Milli Egitim Bakanhgi - Ozel Ogretim Kurumlari Genel Miidiirliigiinden alinan is
Yeri Agma ve Galisma Ruhsatlari ilgili misteriden temin edilmistir. Gayrimenkul hali hazirda BJK Kabatas Vakfi
Okullan tarafindan kullaniimakta olup, s6z konusu ruhsatlara gore tesis toplam 1584 6grenci kapasitesine sahiptir.
S0z konusu ruhsatlar rapor ekinde sunulmustur.

Ek olarak, konu gayrimenkuliin mevcut yapi kullanma izin belgesi tizerine galisma ruhsati ile uyumlu olacak sekilde

“saglik ve egitim kuruluslar” ibareli kase eklenmistir. ilgili miisteriden temin edilen belge &rnegi rapor ekinde
paylasiimistir. S6z konusu belge konu taginmazin sadece niteligi dedisimine yonelik oldugunu ifade etmekte olup,
yasal siire¢ cins tashihinin 01.03.2022 tarihinde yapilmasi ile sonuglanmistir.

Gayrimenkuliin Enerji Kimlik Belgesi Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmaza ait 18.02.2020 tarih Y25346BE6C3C2 numaral enerji kimlik belgesi
https://beptr.csb.gov.tr/ sisteminden tespit edilmistir.
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4.1.3. imar Durumu

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

Uskiidar Belediyesi imar Midirligii'nden alinan imar durum bilgisine gére degerleme konusu 84 Ada 95 Parsel
11.08.1998 Tasdik Tarihli Bulgurlu Kisikli Uygulama imar Plani'nda, kismen de 04.10.2007 Tasdik Tarihli,
12.11.2009 Tadilat Tarihli Kiigiik ve Bliyiik Camlica Dogal ve Kentsel Sit Alani Koruma Amagli Revizyon Uygulama
imar Plan’'nda TAKS: 0,20, KAKS: 0,80, Hmax: 4 Kat yapilasma sartlarinda Ozel Saglk Tesis Alani'nda yer
almaktadir. Degerleme konusu taginmazin terkinin bulunmadigi bilgisi alinmistir.

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi Bulgurlu Kisikll Uygulama imar Plani Notlarinda Ozel Saglik Tesis Alaniigin
herhangi bir agiklama bulunmamakta olup, “Agiklanmayan konularda istanbul imar Yénetmeligi gecerlidir.” Maddesi
yer almaktadir.

Plan Notlar:

Bulgurlu Kisikli Uygulama imar Plani;

>  Aciklanmayan konularda istanbul imar Yénetmeligi gecerlidir.
istanbul imar Yonetmeligi;

Saglik Tesisleri Alani: Hastane, saglik ocag, aile saglik merkezi, dogumevi, dispanser ve poliklinik, agiz ve dis saghgi
merkezi, fizik tedavi ve rehabilitasyon merkezi, entegre saglik kampiisii gibi fonksiyonlarda hizmet veren gergek
veya tiizel kisilere veya kamuya ait tesisler icin uygulama imar planinda 6zel veya kamu tesisi alani oldugu
belirtilmek suretiyle ayrilan alanlar (Ozel saglik tesisi yapilacak alanlar belirlenmeden Saglik Bakanhiginin tasra
teskilatinin uygun gorisi alinir.) ifade eder.

1/1000 Olgekli 11.09.1998 Tasdik Tarihli Bulgurlu Kisikl
Uygulama Imar Plani ve kismen 1/1000 Olcekli

Onayli Imar Plant Adive 7 2007 Tasdik Tarihii, 12.11.2000 Tadilath Kiiik ve Olgegi 1/1.000

Tarihi Bliylk Gamlica Dogal ve Kentsel Sit Alani Koruma
Amagli Revizyon Uygulama imar Planr’
84 Ada 95 Parsel
imar Lejandi Ozel Saglik Tesis Alani Cekme Mesafeleri
Emsal/K.AK.S 0,80 On Cephe -
T.AK.S 0,20 Arka Cephe -
Hmax / Kat 4 kat Yan Cephe -
Terk Miktan Yola terki bulunmamaktadir. Net Parsel 5.437,02 m?
Bulgurlu Kisikli 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani;
Aciklanmayan konularda istanbul imar Yénetmeligi gecerlidir.
istanbul imar Yonetmeligi;
Plan Notlari

Saglik Tesisleri Alani: Hastane, saglik ocagi, aile saglik merkezi, dogumevi, dispanser ve poliklinik,
agiz ve dis saghg merkezi, fizik tedavi ve rehabilitasyon merkezi, entegre saglik kampisi gibi
fonksiyonlarda hizmet veren gergek veya tiizel kisilere veya kamuya ait tesisler i¢in uygulama imar
planinda 6zel veya kamu tesisi alani oldudu belirtilmek suretiyle ayrilan alanlari (Ozel saglik tesisi
yapilacak alanlar belirlenmeden Saglik Bakanliginin tasra teskilatinin uygun gorisi alinir.) ifade

eder.
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Sekil 1 Resmi imar Durum Yazilari

4.1.4. Hukuki Durum Analizi

Degerlemeye konu tagsinmaz ile ilgili olarak yapilan teknik ve yasal incelemede; konu tasinmazin Tapu Kayitlarinda
mevcut alim satimina engel teskil edebilecek herhangi bir hukuki anlamda kisitlayici ve baglayici bir duruma
rastlanilmamistir.
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4.2. Fiziki Tanimi
4.2.1. Konum, Ulasim ve Ekonomik Yapi

Degerlemeye konu olan gayrimenkulin degerini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundudu bdlgenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bdélgenin cografi konumu, arazi yapisi, sosyoekonomik
ozellikleri, gelisme yonu degerleme calismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda konu gayrimenkuliin
bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

Tiurkiye Haritas: / Istanbel Istanbul Haritas: / Oskoidar

\
F $

Harita 1 istanbul & Uskiidar, Lokasyon Haritasi

Cografi olarak Tirkiye'nin batisinda bulunur ve istanbul batida Gatalca Yarimadasi, doduda Kocaeli
Yarimadasi’'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyinde Marmara Denizi olusan kentin ortasindan gegen istanbul
Bogazi Asya ve Avrupa Kitasini birbirinden ayirir. istanbul'un giineyi yazlar sicak ve kurak, kislari ilik ve yagisli olan
Akdeniz iklimi, kuzeyi ise yazlan sicak, kiglari ilik ve her mevsim yagisli Karadeniz ikliminin etkisi altindadir.

Yiiz 6lciimii olarak 5.343 km? alandan olusmaktadir. Tiirkiye istatistik Kurumunun (TUIK) tarafindan hazirlanan
Adrese Dayall Niifus Kayit sistemi 2023 yili sonuglarina gére, istanbul’'un toplam niifusu 15.655.924 olarak
belirlenmistir ve bir énceki yila gore niifus artis hiz-%3,7'dir. “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari icerisinde ilce
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun” istanbul’'un toplam ilce sayisi 39 olmustur.
Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasinda, 14’4 Anadolu Yakasindadir.

istanbul ili, dogudan Kocaeli ve batidan Tekirdag cevrilidir. Kentin kuzey ve giineyi denizle cevrilidir.

2023 yil sonu verilerine gére istanbul, Tiirkiye'deki vergi gelirlerinin %48,2'sini, toplam dis ticaretin %48.7'sini lireten
istanbul, yabanci sermayeli sirketlerin %62'sini, Tiirkiye ekonomisinin %37'ini olusturmaktadir. istanbul kara ve
deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik yagamin merkezidir.
Ticaret, istanbul’'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektériin gelismesinde Bogaz kdpriilerinin,
Asya ve Avrupa kitalari arasinda uzanan otoyollarin biiyiik katkisi vardir. istanbul’da bulunan biiyiik limanlar da deniz
ticareti agisindan 6nemli bir yere sahiptir. Tarihi gegmisi, sehrin dokusu ve essiz bir Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
turistik bir merkez haline gelmistir.

Uskiidar, istanbul'un Anadolu Yakasi'nda bulunan bir ilgesidir. Kuzeyden Beykoz, kuzeydogudan Umraniye, dogudan
Atasehir, giineyden Kadikdy ilgeleri ve batidan istanbul Bogaziyla gevrilidir.

33 mabhalleden olusan Uskiidar'in niifusu, 2023 ADNKS verilerine gére 525.395 kisi olarak tespit edilmistir. 1926
yilina kadar il statiisiinde olan Uskiidar ayni yil yapilan yasal diizenlemeyle ilce statiisiine getirilip istanbul'a
baglanmistir. 1930'da Kadikdy ve Beykoz'un, 1987'de Umraniye'nin Uskiidar'dan ayrilarak ilce olmalari, 2008'de de
Ornek, Esatpasa ve Fetih mahallelerinin Atasehir'e baglanmasiyla bugiinkii sinirlarina ulagmistir.

Tasinmazin Konumu

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Kiigiik Camlica Mahallesi, Seker Maslak Sokak No: 11°de
yer alan BJK — Kabatas Vakfi Ozel Okullarr'dir.

Degerlemesi yapilan tasinmaz ana ulasim arterlerine yakin konumda olup, ulasilabilirligi yiksektir. Tasinmaz Seker
Maslak Parki’'nin karsisinda yer almakta olup, M5 Uskiidar-Gekmekdy Metro Hatti Bulgurlu Metro istasyonu’na 1,1
km., M5 Uskiidar-Cekmekdy Metro Hatti Bulgurlu Kisikli Metro'ya 2 km., Camlica Kulesi'ne 1,5 km., Camlica
Tepesi'ne 2,9 km., Camlica Camii'ne 4 km., Emaar Square AVM'ye 1,4 km., Altunizade Metrobiis’e 1,8 km., M4
Kadikdy- Sabiha Gékgen Metro Hatti Unalan Metro istasyonu’na 1,8 km., M4 Kadikéy- Sabiha Gékgen Metro Hatt
Gdztepe Metro istasyonu’na 2,6 km. mesafede yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundudu bdlgede orta ve orta-list gelir grubunun ikamet ettigi kapal siteler
yogunlukla bulunmakta olup, orta ve orta-iist gelir grubu tarafindan konut amaclh kullanilan yeni binalar ile orta ve
orta-alt gelir grubu tarafindan kullanilan fiziksel yas! yiiksek binalar yer almaktadir.
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Tasinmazin yakin gevresinde iSKi Gamlica Terfi Merkezi, Devlet Su isleri Misafirhanesi, Devlet Su isleri Spor Kuliib,
THY Teknoloji Libadiye Yerleskesi, Saffet Cebi Ortaokulu, Sadiman-Polat Cebi ilkokulu, Camlica Hayal Konaklari,
Kiguk Camlica Evleri, Camlica Kasirlari, Hakki Eksi konutlari, Gelincik Villalari, Gamlica Evleri ve Kiigiik Camlica
Evleri yer almaktadir.

Harita 3 Mikro Olgekte Tasinmazin Konumu, Anahtar Harita

Topografik Yapi

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bélgenin egimi 01-02 Gamlica Baglantisi ydniine dogru azalmakta, Kiiglik
Gamlica Korusu'na dogru artmaktadir. Degerleme konusu taginmazin denize gore ortalama rakimi 116 metredir.
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Sekil 2 Topografik Yapi
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Erisebilirlik ve Ulagim

istanbul ili Tiirkiye'nin sosyal ve ekonomik ¢ekim merkezi olmasi, iilkenin popiilasyonu en yiiksek sehri olmasi
nedeniyle karayolu, deniz yolu ve hava yolu araclariyla erisilebilirligi yiiksektir. Ulagim bakimindan ilkedeki transfer
noktasi niteliginde olup, ayni zamanda Asya ve Avrupa arasinda da aktarma merkezi niteligi tagimakta olup, ulagim
ve erisilebilirlik agisindan ulkenin en avantajh sehridir.

Anadolu yakasinin en eski yerlesim yerlerinden olan Uskiidar ilgesine ulagim, IETT otobiisleri, dolmus, minibiis,
metro, Marmaray, vapur ve motor ile saglanmaktadir.

M5 Uskiidar-Cekmekdy Metro hatti, Gebze-Halkali Marmaray, Ségiitlicesme-Beylikdiizii Metrobiis hattinin
Uzungayir, Acibadem, Altunizade, Burhaniye Mahallesi ve Bogazici Kdpriisii duraklari, Kabatas, Besiktas, Karakdy,
Hali¢'ten deniz yolu araciligiyla Uskiidara ulagim saglanmaktadir. 2013 yilinda Marmaray'in acilisi Uskiidar’i
Anadolu ve Avrupa yakalari arasinda erisimi saglayan baglanti noktasi konumuna getirmistir.

Onemli Lokasyonlara Mesafeler Mesafe, Km
Kadikdy Rihtim 4,6 Km
Besiktas Sahil (Vapur Hatti ile) 2,7 Km
Sisli Merkez ) 11 Km
Yenikapi Aktarma Istasyonu

(Avrasya Tiineli) 12,5 Km
Sabiha Gokgen Havalimani 35Km
Istanbul Havalimani 47 Km

Tablo 12 Taginmazin Onemli Losyonlara Kug Ugusu Mesafeleri
4.2.2. Yapinin Tanimi

Degerleme konusu gayrimenkul; istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 84 Ada 95 parselde kayitl, 5.437,02
m?2 ylzoélgiimiine sahip, “9 Katli Betonarme Saglik ve Egitim Kuruluslar ve Arsasi” nitelikli taginmaz lizerindeki yer
alan BJK - Kabatasg Vakfi Ozel Okullarr'dir.

Sekil 3 BJK - Kabatas Vakfi Ozel Okullar

Mimari projesine gore tasinmaz 5 bodrum kat, zemin kat ve 3 normal kat olmak {izere toplam 9 kattan olugmaktadir.
5., 4. Ve 3. bodrum katlarin her biri 4.267,58 m?, 1. Ve 2. Bodrum katlarin her biri 2.223,01 m?, zemin kat 1.273,10
m?, 1., 2. Ve 3. Normal katlarin her biri 1.421,14 m? ve ¢ati boslugu 1.459,54 m? olmak lizere degerleme konusu
tasinmaz toplam 24.244,01 m#dir. Vaziyet planinda bina giris yoni belirtilmemis olup, kat plani ile vaziyet plani
cakistirilarak bina giris yonu tespit edilmistir. Bina girisi zemin kat seviyesinden kuzey yoniinden saglanmaktadir.

5. Bodrum katta 89 araclik otopark yer almakta olup, briit 4.267,58 m? kullanim alanina sahiptir.

4. Bodrum katta 36 araclik otopark, kazan dairesi, teknik odalar ve teknik hacimler yer almakta olup, briit 4.267,58
m?2 kullanim alanina sahiptir.

3. bodrum katta ameliyathaneler, cerrahi yogun bakim, dahiliye yogun bakim, doktor odalari, hemsire odalari,
goriisme odalari, rezerv odalar, malzeme odalar ve diger odalar, dogum salonlari, yeni dogan yogum bakim,
mescitler ve soyunma odalari yer almakta olup, briit 4.267,58 m2 kullanim alanina sahiptir.
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2. bodrum katta rezerv odalar ve yaya dolasim alani yer almakta olup, briit 2.223,01 m?2 kullanim alanina sahiptir.

1. bodrum katta poliklinikler, idari ofisler, rezerv odalar ve teknik hacimler yer almakta olup briit 2.223,01 m?
kullanim alanina sahiptir.

Zemin katta kuzey yoniinden saglanan ana girisler ile acil servis giris ve yangin kagisi, acil servis, acil bekleme alani,
triaj, miidahale odalari, doktor odasi, hemsire odasi, algl odasi, miigade odasi, hemsire istasyonu, idari ofisler ve
toplanti odasi yer almakta olup, briit 1.273,10 m2 kullanim alanina sahiptir.

1. Normal, 2. Normal ve 3. Normal katlarin her birinde 1 tanesi engelli olmak lizere toplam 26 adet hasta odasi,
hemsire istasyonu, temiz depo ve kirli depo yer almakta olup, briit 1.421,14 m2 kullanim alanina sahiptir.

Cati boslugu briit 1.459,54 m2 kullanim alanina sahiptir.

Mahallinde yapilan tespitlerde bazi proje harici uygulamalarin yapildidi tespit edilmistir. Projesinde hastane olan
tasinmaz, mahallinde okul olarak kullaniimakta olup, okulun kullanim ihtiyacina gore i¢c mekanda degisiklikler
yapilmistir.

Mahallinde yapilan incelemelere gore;

5. bodrum katta odalar, su deposu, siginak ve diger teknik hacimler, kazan dairesi, odalar, 4. Normal kat ile ortak
kullanilan konferans salonu ve WC'ler yer almakta olup yaklasik brit 4.267,58 m2 kullanim alanina sahiptir.

4. bodrum katta odalar, konferans salonu, kuliip odalari ve diger teknik hacimler ve 5. bodrum kat ile ortak kullanilan
konferans salonu ve WC'ler yer almakta olup yaklasik briit 4.267,58 m2 kullanim alanina sahiptir.

3. bodrum katta siniflar, kiitiiphane, gok amagl salon, tenis oyun alani, yemekhane, yonetim ofisleri, odalar ve WC
yer almakta olup yaklasik briit 4.267,58 m? kullanim alanina sahiptir.

2. bodrum katta siniflar, miizik odalari, jimnastik salonu, soyunma odasi, oyun alani, 6gretmenler odasi, yonetim
ofisleri ve WC'ler yer almaktadir. Projesinden farkli olarak yaya dolagim alani olarak tabir edilen ve gevresi istinat
duvari ile gevrili yaklasik 785m?'lik alan Gzerinde, lizeri takilip sokdlebilir ve taginabilir malzeme ile imal edilmis olan
spor & jimnastik salonunun yapildigi tespit edilmistir. S6z konusu bu alan takilip, sokdlebilir ve tasinabilir nitelikte
malzeme ile imal edilmis olmasi sebebiyle mevcut kullanim alanina dahil edilmemistir.

1. bodrum katta siniflar, anaokulu, yemekhane, oyun alani, 6gretmenler odasi, yonetim ofisleri, uyku odasl, satrang
odasi ve WC'ler yer almakta olup yaklasik briit 2.223 m2 kullanim alanina sahiptir.

Zemin katta Mahallinde zemin katta yonetim ofisleri, kiitiiphaneler, revir, fotokopi odasi, 6gretmenler odalari, veli
goriisme odalari, okul kiyafeti satis ofisi, 6grenci igleri ve oyun alani bulunmakta olup, yaklasik briit 1273 m?
kullanim alanina sabhiptir.

1., 2. Ve 3. Normal katlarin her birinde siniflar, oyun alani, WC ve yonetim ofisleri yer almaktadir. Projesinde galeri
boslugu olarak tanimlanan alana dogru her bir normal katta proje hilafi olarak 160’sar m? biiylime tespit edilmis
olup, mevcutta yaklasik briit 1.581,14 m? kullanim alanina sahiptir. Proje hilafi olarak imalati gergeklesmis alanlar
projesine gore geri donisturilebilir niteliktedir.

Cati boslugunda, Cati kati projesi ile uyumlu olu 1.459,14 m? kullanim alanina sahiptir. Projesinden farkli olarak
projesinden ¢ati Ortiisii ile kapali olan yerlerini ¢ati ortiistiniin yapilmadidi goriilmistdr.

KAT YASAL ALAN BUYUME MEVCUT ALAN
5. Bodrum Kat 4.267,31 m*? - 4.267,31 m?
4. Bodrum Kat 4.267,37 m? - 4,267,317 m?
3. Bodrum Kat 4.267,31 m? - 4.267,31 m?
2. Bodrum Kat 2.223,01 m#= 2.223,01 m?2
1. Bodrum Kat 2,223,001 m? - 2.223,01 m?
Zemin Kat 1.273,10 m? 1.273,10 m?
1. Normal Kat 1.421,14 m? 160,00 m* 1.581,14 m?
2. Normal Kat 1.421,14 m? 160,00 m* 1.581,14 m?
3. Normal Kat 1.421,14 m? 160,00 m?* 1.581,14 m?
Cati Boslugu 1.459,54 m* 1.459,54 m?
TOPLAM 24.244,01 m? 480,00 m? 24.724,01 m?
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GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER ve PiYASA ANALIZi

5.1. Tasinmazin Degeri Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

0
o

0
o

Giiclii Yanlar
Gayrimenkuliin yer aldigi bolgenin 6zel okullar agisindan tercih edilen bir bolge olmasi
Tasinmazin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi
Toplu tagima araglari ve 6zel araglarla ulasilabilirliginin yiiksek olmasi
Orta Ust ve st gelir grubunun ikamet ettigi bélgede yakin konumlu olmasi
Zayif Yanlar
imar Fonksiyonu ile Mevcut Kullanim fonksiyonun uyumsuz olmasi
Mimari projesinin hastaneye uygun olmasi
Hastane ve / veya egitim tesis olarak kullanima uygun olmasi nedeniyle sinirli alici kitlesine sahip olmasi
Firsatlar
Orta Ust ve Ust gelir grubunun 6zel okullara talebinin artmasi
Eski konut stogunun donistiigi bir bélgede yer almasi
Yeni konut projeleri ile bolgede orta ve orta-list gelir grubunun artmasi
Tehditler
Ulke ekonomisindeki dalgalanmalarin gayrimenkul sektérii tizerindeki olumsuz etkileri

Bolgede benzer nitelikli egditim tesisi arzinin yiiksek olmasi
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5.2. Gayrimenkul Piyasasi Analizi

5.2.1. Satilik Bina Emsalleri

Degerleme konusu taginmazin yakin gevresinde yapilan arastirmalarda taginmazla benzer biiyiklikte ve nitelikte
satisa konu bos bina yeteri miktarda bulunmaktadir. Bolgede yapilan arastirmalarda elde edilen emsal veri setleri
analiz edilmis, s6z konusu emsaller asagidaki tabloda belirtilmistir. Calisma kapsaminda, konu gayrimenkul ile
benzer niteliklere sahip satilik bina emsalleri hakkinda arastirma yapilmistir.

SATILIK BiINA EMSALLERI - = =
LOKASYON OZELLIKLERI Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Konum K.Gamlica K.Gamlica Kisikh K.Gamlica K.Camlica
Cepheli Aks Bulgurlu Caddesi  Cilehane Yolu Caddesi Bulgurlu Caddesi Bulgurlu Caddesi Libadiye Caddesi
Ticari Hareketlilik iyi iyi iyi iyi yi
Reklam Kabiliyeti iyi yi yi yi iyi
Bulgurlu Metrosu Capitol AVM Kisikli Metrosu Gamlica Kulesi Bulgurlu Metrosu
Yakin Gevredeki Geligtirmeler FSM Camlica K.Gamlica Subagi Camii Tem Otoyolu FSM Gamlica Emar Square

Koru Konaklari Gamlica Panorama Sitesi Doga Okullari Vecdi Diker Tiineli TEM

TEKNIK OZELLIKLER
Arsa Alani 479 1.318 320 1.118 948
Toplam ingaat Alami 1.260 2.785 1.065 2.091 1.450
ingaat Alani / Arsa Alani Orami 2,63 211 333 1,87 1,53
Kat Adeti 5 Kat 6 Kat 6 Kat 4 Kat 4 Kat
Kat Dagilimi BK+ZK+3NK 3BK+ZK+1NK+CK 1BK+ZK+3NK+GK 1BK+ZK+2NK ZK+3NK
Bina Yas!i 24 5 7 19 10
Otopark imkani Acik Kapali+Agik Acik Kapali Acik
Asansor Var Var Var Var Yok
iskan Durumu Var Var Var Var Var
Bina Durumu iyi Durumda iyi Durumda iyi Durumda iyi Durumda iyi Durumda
FIYAT ANALIZi Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Talep Edilen Satig Fiyati 113.500.000 TL 310.000.000 TL 125.000.000 TL 159.500.000 TL 120.000.000 TL
Talep Edilen Birim Satig Fiyat, TL/m? 90.079 TL/m? 111.311 TL/m? 117.371 TL/m? 76.279 TL/m? 82.759 TL/m?

Bulgurlu Caddesi {izerinde

ZEDmE2 Ll Emimelkilh Cilehane Yolu Caddesi Bulgurlu Caddesi

ilan Agiklamalar

olan otoparkli ve
asansorli olan bina
komple satiliktir. Konum
olarak degerleme konusu
tasinmazdan daha
avantajlidir.

cepheli 1.318 m?

alani olan binadir.

Bulgurlu Caddesi cepheli
yliz6lglimlii arsa lizerinde 1065 m? kapali alani olan
yer alan 2.785 m? kapali

binadir.

lizerinde 1118 m2 arsa
tizerinde 5 bloktan

olusan 2091 m2 kapali
alani olan binadir.

Bulgurlu Metrosuna yakin
konumda yer alan yeni
restore edilmis iki adet

villadir.

Tablo 13 Emsal Tablosu (Satilik Bina Analizi)

Pazar Degeri Tespiti analizinde yapinin yer aldigi arsanin yiizél¢glim, ana ulagim aklarina yakinhg ile yapinin toplam
ingaat alani, otopark durumu, yasi gibi parametrelere ile emsaller karsilastiriimisg, pazar analizinde tespit edilen
emsaller igin istenen birim fiyat araliginin 76.279 TL/m2 - 117.371 TL/m? araliginda oldugu goérilmistir.

Gergeklestirilen pazar arastirmasinda piyasalarin durgun oldugu anlasiimis, yakin ddnemde gergeklesmis herhangi
satis bilgisine ulasilamamistir. Ancak, emlak ofisleri ile yapmis oldugumuz goériigmelerde, gergeklesebilir arsa
satiglarinin istenen fiyat tizerinden yaklasik %10 - 20 mertebesinde iskontolu olabilecegi kanaatine variimigtir.
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5.2.2. Kiralik Bina Emsalleri

Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde yapilan arastirmalarda taginmazla benzer biiylklikte ve nitelikte
kiralamaya konu bos bina arzi yeteri miktarda bulunmaktadir. Blgede yapilan arastirmalarda elde edilen emsal veri
setleri analiz edilmis, s6z konusu emsaller asagidaki tabloda belirtilmistir.

Galisma kapsaminda, konu gayrimenkul ile benzer niteliklere sahip kiralik bina emsalleri hakkinda arastirma

yapilmistir.

RIKALIR BINA EIVIDALLEKI

LOKASYON OZELLIKLERI Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Konum Kiglikgamlica Mahallesi Bulgurlu Kiigiikgamlica Mahallesi Kiigiikgamlica Mahallesi Unalan Mahallesi
Cepheli Aks Baglaryolu Caddesi Bulgurlu Mahallesi Libadiye Caddesi Libadiye Caddesi Cevreyolu
Ticari Hareketlilik Iyi Cok lyi Iyi iyi Iyi
Reklam Kabiliyeti iyi Orta iyi iyi iyi
Bilfen Koleji Bulgurlu Metro Emaar Square Emaar Square  Medeniyet Universitesi
Yakin Gevredeki Geligtirmeler FSM Gamlica Opet Metro Duragi Metro Durag Bogazigi Koprisi
Sakli Bahce Camlica Kulesi Deha Koleji Deha Koleji Camlica Medicana
TEKNIK OZELLIKLER
Agik Alan 150 400 500 0 0
Toplam ingaat Alani 400 820 3.150 810 6.628
Faydal Alan 400 820 2.750 635 5.204
Faydali Alan Orani 100% 100% 87% 78% 79%
Kat Adeti 3 Kat 6 Kat 7 Kat 7 kat 14 Kat
Kat Dagihmi ZK+2NK 1BK+ZK+3NK+CK 1BK+ZK+4NK+CK BK+ZK+3NK+GK 2BK+ZK+11NK
Bina Yagsi 26 0 30 0 12
Otopark imkani Acik Acik Acik Agik Kapali+Agik
Asansor Yok Var Var Var Var
iskan Durumu Var Var Var Var Var
Bina Durumu iyi Durumda Yeni inga Edilmig lyi Durumda Yeni inga Edilmis iyi Durumda
FiYAT ANALIZi Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik
Talep Edilen Kira Fiyati, TL/ay 150.000 TL/ay 500.000 TL/ay 575.000 TL/ay 175.000 TL/ay 1.200.000 TL/ay
Talep Edilen Br. Kira Fiyati (Kira / ingaat Alani) 375 TL/m? 610 TL/m? 183 TL/m? 216 TL/m? 181 TL/m?
Talep Edilen Br. Kira Fiyat: (Kira / Faydali Alan) 375TL/m? 610 TL/m? 209 TL/m? 276 TL/m? 231 TL/m?

Tablo 14 Emsal Tablosu (Kiralik Bina Analizi)

Pazar analizinde binanin ana ulasim aklarina yakinlk, binanin yer aldigi arsanin yiizélgimd, toplam insaat alan,
otopark durumu, binanin yasi gibi parametrelere ile emsaller karsilastiriimis, pazar analizinde tespit edilen emsaller
igin istenen birim fiyat araliginin insaat alani Gizerinden 181 TL/m? — 610 TL/m?, faydal alan lizerinden 209 TL/m?
- 610 TL/m? aralijinda oldudu goérilmustir. Emlak ofisleri ile yapmis oldugumuz goriismelerde, gerceklesebilir bina
satiglarinin istenen fiyat Gizerinden yaklasik %5-20 mertebesinde iskontolu olabilecegdi kanaatine varilmistir.
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5.2.3. Satilik Arsa Emsalleri

Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde yapilan arastirmalarda tasinmazla benzer biyiklikte ve imar
haklarina sahip pazarda satista buluna bos arsa arzi kisith bulunmaktadir. Bolgede yapilan arastirmalarda elde
edilen emsal veri setleri analiz edilmis, s6z konusu emsaller asagidaki tabloda belirtilmistir.

DEGERLEMEYE KONU
TASINMAZ

- /e ™

Harita 5 Emsal Haritasi (Satilik Arsa Konumlarr)

ARSA EMSALLERI

LOKASYON OZELLIKLERI Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Konum K. Gamlica K. Gamlica K.Camlica K.GCamlica K.Camlica
Ada Parsel 42/1 38/26 81/26 2295/10 2295/2
Cepheli Aks inci Sokak Hanim Seti Sokak)drum Cami Sokak Emel Sokak Emel Sokak
Ticari Hareketlilik Orta lyi lyi lyi lyi
Reklam Kabiliyeti Orta iyi iyi yi yi

Yakin Gevredeki Geligtirmeler

Cilehane Caddesi Alemdag Caddesi
Camlica Kulesi Vecdi Diker Tiineli
K.Camlica Korusu K.Camlica Korusu

Camlica Evleri
Camlica Kulesi
K.Camlica Korusu

Gilehane Caddesi Gilehane Caddesi
Gamlica Kulesi Camlica Kulesi
K.Camlica Korusu K.Camlica Korusu

TEKNIK & iIMAR HAKKI OZELLIKLERI

Arsa Alani, m? 1.470 2.118 877 502 338
Net Arsa Alani, m? 1.470 2.118 877 502 338
Yaklagik Parsel Olgleri (Cephe/ Derinlik) 47mx32m 228mx45m 84 mx1630m 256mx750m 19mx18 m
Parsel Konumu (Kose veya Ara) Kose Ara Ara Ara Ara
Egim Hafi Egimli Egimsiz Hafi Egimli Hafi Egimli Hafi Egimli
imar Fonksiyonu Konut Konut+Ticari Villa/konut Konut Konut
Yapi Nizami Ayrik Ayrik Ayrik Ayrik Ayrik
Yapilagma Hakki - - - - -
TAKS 0,10 0,00 0,15 0,10 -
KAKS 0,20 0,20 0,30 0,20 -
Hmax 2 Kat 2 Kat 2 Kat 2 Kat 2 Kat
Bina Oturumu/Kiitle 147 - 132 50 -
FIYAT ANALIzZi Satihk Satilik Satilik Satilik Satilik
Talep Edilen Satig Fiyati, TL 113.450.000 TL ~ 180.000.000 TL 60.000.000 TL 35.000.000 TL 34.000.000 TL
Talep Edilen Br. Arsa Fiyati TL/m? 77.177 TL/m? 84.986 TL/m? 68.385 TL/m? 69.721 TL/m? 100.592 TL/m?

Tablo 15 Emsal Tablosu (Satilik Arsa Analizi)

Pazar Degeri Tespiti analizinde arsa nitelikli emsallerin ana ulasim akslarina yakinhg, alani, sekli, konumu, egimi,
imar fonksiyonu, yapi ingaat nizami ve yapilagsma hakki gibi parametreler ile arsalara olan etkileri ve gevre yerlesim
yerlerinde bulunan arsalar ile karsilagtirmistir. Analizde tespit edilen emsaller igin istenen birim fiyat araliginin
68.385 - 100.592 TL/m? oldugu gorilmustir.

Gergeklestirilen pazar arastirmasinda piyasalarin durgun oldugu anlasiimis, yakin ddnemde gergeklesmis herhangi
satis bilgisine ulagilamamistir. Ancak, emlak ofisleri ile yapmis oldugumuz goériigmelerde, gerceklesebilir arsa
satiglarinin istenen fiyat tizerinden yaklasik %5 -15 mertebesinde iskontolu olabilecegi kanaatine variimistir.
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6. DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI

Gayrimenkuliin pazar degeri ile kanaat olustururken; pazar yaklagimi, maliyet yaklagimi, gelir kapitalizasyonu
yaklasimi ve gelistirme yontemleri kullanilmaktadir. Asagida bu yaklasimlar ile detayli bilgiler verilmektedir.

Rapordaki deger tiirlini ifade eden pazar degeri, bir varlik veya yikimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el deg@istirmesinde kullaniimasi
gerekli goriilen tahmini tutardir.

6.1. Degerleme Yaklagimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.1 ve 10.4’e gore;
“Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi
icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve
yontemleri kullanmayi da g6z oniinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile giivenilir bir
karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi veya yontemi gerekli goriilip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde,
s6z konusu farkl yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin,
ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirima stirecinin
degderlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi gerekir.
Asagida tanimlanan ve agiklanan {¢ yaklagim dederlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat
dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlarina asagida
yer verilmektedir.

» Pazar Yaklagimi,
»  Gelir Yaklagimi,
» Maliyet Yaklagim,

Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilagtirma Yaklagimi)

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

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirhk
verilmesi gerekli gorilmektedir:

» Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmas;,
> Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi,
>  Onemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin sz konusu olmasi.

Maliyet Yaklasimi

Parsel lizerinde varsa yaplilarin, ekonomik ve fiziksel eskimelerine esas olarak amortize edilmis maliyetine ¢iplak
arsa degerinin eklenmesi ile deger takdiri yapilan yéntemdir. ilk adimda; parsel iizerindeki yapilarin amortize edilmis
maliyetlerine eklenmek (izere, gelistirimemi arsa degeri hesaplanmaktadir. Arsa degeri hesaplanirken,
dederlemenin amaci goz o©niinde bulundurup degerlenen miilkin miilkiyet haklan dikkate alinarak tespit
yapilmaktadir. Maliyet yaklasimi iki siiregte incelenmekte olup detaylari asagidaki gibi belirlenmistir.

» 1. Faz Olarak: Parsel Uzerindeki yapilar igin maliyet hesaplanma yontemine karar verilir. Gayrimenkul
degerlemesinde iki maliyet hesabi yontemi bulunmaktadir. Yerine koyma maliyeti ydontemi ve yeniden uretim
maliyeti yontemi. Yerine koyma maliyeti, ikame maliyeti olarak da ifade edilmektedir. Yerine koyma maliyeti,
degerlemeye konu yapi ile esdeder fayda saglayan bir yapinin maliyetinin hesaplanmasina; yeniden iretim
maliyeti ise, yontem olarak, degerlemeye konu yapilarin aynisinin Uretilmesi igin gerekli olan maliyetin
hesaplanmasina dayanmaktadir. Uluslararasi Degerleme Standartlari'nda, degerlemeye esas alinmasi gerekli
goriilen yontemin yerine koyma maliyeti oldugu belirtiimektedir. Yeniden iretim maliyeti yonteminin ise;
kullaniciya esdeger fayda saglanmasi i¢in konu yapinin tipatip aynisinin inga edilmesi gerektigi ya da esdeger
fayda yaratan maliyetlerin mevcut yapinin aynisini insa etme maliyetinden biyiik oldugu durumlarda
kullanilabilecegi vurgulanmistir.

2024-PD-23 26-



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

» 2. Faz Olarak; Parsel lizerindeki yapilarin dogrudan ve dolayli maliyetleri hesap edilmektedir. Dogrudan
maliyetler, bina ve bina disi yapilarin malzeme ve isgilik maliyetlerini icermektedir. Bina maliyetleri; kaba yapi,
ince yapi, elektrik tesisati, mekanik tesisat gibi kalemler pagal bazda hesaplanir. Bina disi maliyetler ise; altyapi,
sert zemin, i¢ yollar, peyzaj diizenlemesi, dis aydinlatma gibi genel kalemlere ek olarak, gayrimenkuliin tiirii
dolayisi ile sahip oldugu iskele, spor sahasi, agik havuz, FF&E gibi elemanlari da icerebilir. Maliyet kalemleri
birim ya da toptan fiyat olarak hesaplanabilir. Dolayl (diger) maliyetler ise; ingaatin bir pargasi olmayan, ancak
ingaatl yapabilmek icin gerekli olan izin ve harcamalar ifade etmektedir. Diger maliyetler; miihendislik ve
mimarlik tcretleri, proje yonetimi, yatinmci sabit maliyetleri, yapi denetimi, yasal izin ve danismanlik icretleri,
miiteahhit kari gibi kalemleri icerir. Ek olarak; gelistiricinin projeye katkisi ve tistlendigi risklerin karsiligi olarak
olusan getiriyi ifade eden gelistirici primi hesaplara yansitilmaktadir.

» 3. Faz Olarak; Yapilarin yipranma paylari hesaplanir. Yipranma paylari, temel olarak li¢ nedene dayanmaktadir:
fiziksel, islevsel ve digsal. Yipranma paylari hesaplanirken, gayrimenkuliin fiziksel ve ekonomik émrii dikkate
alinir. Toplam yerine koyma / yeniden iretim maliyetinden, hesaplanan yipranma paylari disiilerek amortize
edilmis maliyet elde edilir. Son olarak, gelistirmelerin amortize edilmis maliyeti ile arsa degerinin toplanmasi
yoluyla toplam deger takdir edilir.

Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi

Gelir getirici gayrimenkulin degerlemesi icin kullaniimaktadir. Degerin gayrimenkul izerindeki ekonomik etkilerini
gostermesi agisindan, s6z konusu degerleme yaklasiminin ana prensibi, gayrimenkul tizerindeki faaliyetin sagladigi
net faydanin deger olarak ifade edilmesi; yani gelecekteki kazanglarin bugiinkii degerinin tespit edilmesidir.

Gelir yaklagimi, iki farkli teknik ile uygulanabilmektedir:

Dogrudan gelir kapitalizasyonu yoéntemi, tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine donustirmek amaciyla
kullanilir. Bu yoéntemde, tek bir yilin net igletme geliri, yillar boyunca devam etmesi beklenen diizenli bir sabit gelir
akisini temsil etmektedir. Deger, genellikle piyasadan elde edilen kapitalizasyon orani yardimiyla tek adimda elde
edilir.

indirgenmis nakit akislari yéntemi ise; belirlenen projeksiyon dénemi boyunca meydana gelen net nakit akiginin
uygun bir indirgeme orani kullanilarak bugiinkii degerin tespit edilmesine dayanmaktadir. Oncelikle; en uygun
periyot segilerek, s6z konusu sire igin yillik net gelir 5ngorilir. Sonrasinda, belirlenen projeksiyon donemi sonunda
degerlemeye konu gayrimenkuliin devam eden degeri ya da dénem sonu degeri hesaplanir. Devam eden deger,
gayrimenkuliin projeksiyon déneminin son yilindan ekonomik émriinii tamamlayincaya kadar olan siirede iretecegi
net isletme gelirlerinin indirgenmesi ile belirlenen degerdir. D6nem sonu degeri ise, periyot sonunda degerlemeye
konu gayrimenkuliin elden ¢ikariimasi ile olugacak degeri ifade etmektedir. Dederlemeye konu gayrimenkul tam
miilkiyete konu ise, binanin ekonomik émriinii tamamlamasindan sonra arsa degeri devam edeceginden dénem
sonu degeri hesaplanir. Degerlemeye konu gayrimenkul sinirli ayni hakka sahip ise, dénem sonu degeri hak sahibi
acisindan so6z konusu degildir. Gayrimenkuliin devam eden veya donem sonu degeri ile birlikte toplam net nakit
akislan 6ngoriildiikten sonra, uygun indirgeme orani hesaplanir ve nakit akiglari indirgenerek net bugiinkii degere
ulastlir.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donistiriilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varlhi§in degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya
maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

» Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olmasi,
» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
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6.2. Varligin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemler ve Yontemlerin Segilme
Nedenleri

Pazar Yaklagimi (Emsal karsilagtirma yaklagimi); giivenilir veriye ulasilabilen piyasa ortaminda, deger tespiti igin
yapilan en ideal ¢alismadir. Genellikle, tam muilkiyete konu arsa, sanayi tesisi, bagimsiz bolim veya mistakil
nitelikteki konut ve ticari tiniteler, vb. i¢in kullanilan emsal karsilastirma yaklasimi; emsal belirleme gii¢ligi nedeni
ile aligveris merkezi, otel gibi ticari gayrimenkul ve sinirli ayni hakka sahip gayrimenkul i¢in nadir olarak

kullanilabilmektedir. Degerleme konusu tasinmaz karsilastinlabilir miilklere pazarda rahathkla ulasilabiliyor
olmasi sebebiyle degerlemede Pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.

Maliyet yaklasimi, arsanin gelistiriimemis hali ile degerinin tespit edilebildigi ve yipranma oraninin sinirli oldugu
durumlarda, gayrimenkul degeri tespitinde siklikla kullaniimaktadir. Maliyet yaklagiminin, 6zel amagla insa edilmis
binalarin ve tarihi degeri olan yapilarin maliyetinin tespitinde kullaniimasi zor olmakla birlikte, elde edilen verilerin
glivenilir / yeterli olmasi ve binalardaki eskimenin dogru olarak tespit edilebilmesi kosulu ile uygulanmasi
muimkindir. Pazarda arsa emsallerine ulasilabiliyor olmasi ve konu tasinmazin yeni insa edilmis bir bina
niteliginde olmasi dikkate alinarak yerine koyma maliyetlerinin saptanabiliyor olmasi sebebiyle degerlemede

maliyet yaklasimi yontemi kullanilmistir.

Gelir getirici gayrimenkuliin degerlemesi esnasinda kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklagimi degerin gayrimenkul
Uzerindeki ekonomik etkilerini gostermesi bakimindan 6nemlidir. Bu gergevede gelir treten ve performansi igleticiye
direkt badl olan ticari gayrimenkul gesitlerinin (aligveris merkezi, otel, vb.) degerlemesinde éncelikle kullaniimasi
Onerilmektedir. Degerleme konusu tasinmazin gelir getirici bir miilk niteliginde olmasi ve kira satis
korelasyonlarinin pazardan temin edilebiliyor olmasi sebebiyle degerlemede gelir yaklasimi kapsaminda direkt

kapitalizasyon yontemi kullaniimistir.

Gelistirme Amagch Milk Degerlemesi ise; emsal karsilastirma yaklagiminin uygulanamadigi ya da desteklenmesi
gerektigi durumlarda, gelistiriimemis bos arsa degerini takdir edebilmek icin yapilan ¢calismadir. Bu degerleme
calismasinda gelistirme amach miilk degerlemesi yontemi kullanilmamistir.

Bu ¢alismada, konu gayrimenkul Gzerindeki miilkiyet haklarinin pazar degerini tespit etmek igin emsal karsilagtirma
yaklasimi, gelir yaklagimi ve maliyet yaklagimi kullaniimistir.

6.3. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir mulkin fiziki olarak mimkdin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi
yapilan miilkii en yliksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak
kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkiin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki
olarak ni¢in miimkiin oldugunun dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin olasi oldugdu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek
degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir pargasidir. En etkin ve verimli
kullanimlar dort dolayh kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 5nem sirasina gore su sekildedir.

o Fiziksel olarak miimkiin olma,

e Yasal olarak izin verilebilir olma,
¢ Finansal olarak yapilabilir olma,
e Azami diizeyde verimli olma,

Tim bu veriler 1s1§inda dederleme konusu gayrimenkuliin en iyi ve en verimli kullanimlarinin mevcut imar plani ve
yasal izinler ile uyumlu olarak parsel i¢in “Saglik ve Egitim Tesisi” fonksiyonu oldugu kanaatindeyiz.

2024-PD-23 -28-



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

7. GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi
7.1. Pazar Yaklagimi Sonugclari

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle de@er takdiri yapar. Pazar yaklasimi; degerleme konusu gayrimenkul ile benzer
ozellikte, miilkiyet hakki yakin zamanda el degistiren ya da hali hazirda pazarda olan gayrimenkuliin analiz edilerek
deger takdiri yapilmasi amaciyla kullanilan yontemdir. Bu yaklagim gayrimenkuliin deger takdirinde dogrudan
kullanilabilir ya da diger yaklasimlarda kullaniimak {izere gayrimenkule iliskin bilesenlerin degerinin tespit
edilmesinde uygulanir. Pazar Yaklasimi giivenilir veriye ulasilabilen piyasa ortaminda, deger tespiti icin yapilan en
ideal caligsmadir. Pazar yaklasimi, konu gayrimenkuliin gelistiriimemis bos arsa olarak degerinin tespit etmek
amaciyla kullanilmistir. Yakin donemde pazara gikarilmis benzer gayrimenkul dikkate alinmig, degeri etkileyebilecek
kirtileler ve satis 1skontosu uygulanarak fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkuliin gelistirmemis bos
arsa olarak birim satis degeri belirlenmistir.

Satilik Bina Degeri

Pazar Yaklasimi degerlemeye konu edilen binanin degerini tespit etmek amaciyla kullanilmistir. Pazar analizi
bolimiinde detay ve igerikleri sunulan satilik bina emsallerinin konu gayrimenkulle kiyaslanabilir olanlar (hepsi)
dikkate alinmistir. Degeri etkileyebilecek kriterler 1siginda fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra, birim deger
belirlenmistir. Piyasadan temin edilen emsaller belirlenen serefiye parametreleri 1siginda konu tasinmaza gore (+)
ve (-) serefiye yiizdeleri ile uyumlastirilarak emsal dederlendirme tablosu olusturulmustur. Serefiye parametrelerinin
yiizdelerinin etkisi garpan olarak hesap edilmistir.

EMSAL AYARLAMA TABLOSU Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Bina Alani, Briit m? 24.244,01 m? 1.260 2785 1.065 2.091 1.450
Talep Edilen Satis Fiyati, TL 113.500.000 310.000.000 125.000.000 159.500.000 120.000.000
Talep Edilen Birim Satis Fiyat TL/m? 90.079,37 111.310,59 117.370,89 76.279,29 82.758,62
Tahmin Edilen iskonto Orani 15% 10% 15% 10% 10%
Gergeklegebilir Birim Satig Fiyati, TL/m? 83.929,27 76.567,46 100.179,53 99.765,26 68.651,36 74.482,76
Konum Seker Maslak Sokak Daha lyi Daha K&t Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Konum igin Ayarlama Bina -5% -5% -10% -5% -5%
Alan Biiyiikligii (Perakende Etkisi) 24.244,01 m? Daha Iyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Alan Biiyiikligi i¢in Ayarlama -10% -5% -10% -5% -10%
Bina Kat Sayisi 9 Kath Daha Kot Benzer Benzer Daha Kot Daha Kotu
Bina Kat Sayisi igin Ayarlama 5% 0% 0% 10% 10%
ingaat Alani/Arsa Alani Orani Daha Kéti Daha Kéti Benzer Daha Kot Daha Kéti
ingaat Alani/Arsa Alani Orani Igin Ayarlama 5% 5% 0% 5% 10%
Cepheli Oldugu Aks Daha lyi Daha Kot Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Cepheli Oldugu Aks icin Ayarlama -15% -15% -10% -15% -15%
Ticari Hareketlilik Daha lyi Daha Kot Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Ticari Hareketlilik icin Ayarlama -10% -15% -10% -10% -15%
Reklam Kabiliyeti Daha Iyi Daha Kétii Benzer Daha lyi Daha lyi
Reklam Kabiliyeti icin Ayarlama -5% -10% 0% -15% -15%
Manzara / Cephe Daha Kot Benzer Daha lyi Benzer Daha Kati
Manzara /Cephe icin Ayarlama 5% 0% -10% 0% 0%
Bina Niteligi - Daha Kétii Daha lyi Daha lyi Daha Kétii Daha lyi
Bina Niteligi icin Ayarlama 5% -5% -15% 10% 10%
Bina Yas! 4 Daha lyi Daha lyi Benzer Daha lyi Daha Kétii
Bina Yagi icin Ayarlama 10% -15% 0% 10% 5%
Ayarlanmig Birim Deger, TL/m? 54.899,06 63.612,91 49.846,93 50.073,83 56.304,63 54.657,03

Yasal Durum Degeri, TL 1.330.975.000,00

Tas
Tablo 16 Emsal Ayarlama Tablosu (Satilik Bina Analizi)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan bina emsalleri arastiriimis olup, binanin konumu, toplam
ingaat alani buyuklugu, insaat alani/arsa alani orani, cepheli oldugu aks, ticari hareketlilik, reklam kabiliyeti,
manzara/cephe, bina durumu, bina yasi ve pazarlik payi gibi parametreler dahilinde karsilastinimis, olusabilecek
ortalama birim m? piyasa degeri analizi yukarndaki tabloda hesaplanmistir. Yapilan analizler 1siginda degerleme
konusu tasinmazin birim m?2 de@erinin 49.847 — 63.612 TL/m? arasinda olabilecegi hesap edilmistir.

Parselin Seker Maslak Sokak'ta yer almasi, Libadiye Caddesi ve Bulgurlu Metro'ya yakin konumda yer almasi, alan
buyuklugu, ingaat alani/arsa alani orani, cepheli oldugu aks, ticari hareketlilik, reklam kabiliyeti, manzara/cephe,
bina durumu ve bina yasi parametreleri dikkate alinarak Pazar yaklasimi sonucunda dederleme konusu tasinmazin
yasal kullanimina esas piyasa degeri 1.330.975.000,00 TL olarak tespit edilmistir.
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Kiralik Bina Degeri

Pazar Yaklagimi degerlemeye konu edilen binanin yillik kira degeri Gelir Yaklasiminda (Dogrudan Kapitalizasyon
Yontemi) kullanmak amaciyla tespit edilmistir. Pazar analizi bolimiinde detay ve igerikleri sunulan kiralik bina
emesallerinin konu gayrimenkulle kiyaslanabilir olanlar (hepsi) dikkate alinmistir. Deeri etkileyebilecek kriterler
1Isiginda fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra, birim deger belirlenmistir. Piyasadan temin edilen emsaller belirlenen
serefiye parametreleri 1siginda konu tasinmaza gore (+) ve (-) serefiye ylzdeleri ile uyumlastirilarak emsal
degerlendirme tablosu olusturulmustur. Serefiye parametrelerinin yiizdelerinin etkisi garpan olarak hesap edilmistir.

KIiRALIK BINA EMSAL AYARLAMA TABLOSU Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Bina Alani, Briit m? 24.244,01 m? 400 820 3.150 810 6.628
Faydali Alani, Briit m? 400 820 2.750 635 5.204
Talep Edilen Satis Fiyati, TL 150.000 500.000 575.000 175.000 1.200.000
Talep Edilen Birim Kira Fiyati TL/m? (Kira / ingaat Alani) 375,00 609,76 182,54 216,05 181,05
Talep Edilen Birim Satis Fiyati TL/m? (Kira / Faydali Alan) 375,00 609,76 209,09 275,59 230,59
Tahmin Edilen iskonto Orani 15% 20% 15% 15% 5%
Gergeklesebilir Birim Satig Fiyati, TL/m? 287,52 318,75 487,80 177,73 234,25 219,06
Konum Seker Maslak Sokak Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha iyi
Konum Icin Ayarlama Bina -10% -15% -5% -10% -10%
Alan Buyuklugi (Perakende Etkisi) 24.244,01 m? Daha Kot Daha Kotii Daha Kétii Daha Kéti Daha Kétii
Alan Biiyikliigii igin Ayarlama 20% 15% 10% 15% 5%
Bina Kat Sayis| 9 Kath Daha Kotu Daha Kot Daha Kotu Daha Koti Daha Koti
Bina Kat Sayis! iin Ayarlama 10% 10% 5% 5% 0%
Faydali Alan Orani Daha lyi Benzer Benzer Daha lyi Benzer
Faydali Alan Orani igin Ayarlama 0% 15% 10% 15% 5%
Cepheli Oldugu Aks Daha lyi Daha iyi Daha lyi Daha lyi Daha iyi
Cepheli Oldugu Aks icin Ayarlama -5% -10% 10% -5% -10%
Ticari Hareketlilik Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Ticari Hareketlilik icin Ayarlama -15% -20% 10% -10% -5%
Reklam Kabiliyeti Benzer Daha iyi Daha lyi Daha lyi Benzer
Reklam Kabiliyeti igin Ayarlama -10% -5% -5% -5% -10%
Manzara / Cephe Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Manzara /Cephe Igin Ayarlama -5% -10% -5% -5% -5%
Bina Niteligi - Benzer Benzer Daha Koti Benzer Daha Kot
Bina Niteligi i¢in Ayarlama 5% 0% 5% 0% 0%
Bina Yas! 4 Daha iyi Daha iyi Daha iyi Daha iyi Daha K&t
Bina Yas! igin Ayarlama 0% -25% 10% 0% 10%
Ayarlanmig Birim Deger, TL/m? 244,85 274,51 278,49 270,56 225,90 174,79
Tasg in Aylik Kira Degeri, TL/ay 5.935.000,00

Tablo 17 Emsal Ayarlama Tablosu (Kiralik Bina Analizi)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan kiralik bina emsalleri arastiriimis olup, binanin konumu,
toplam insaat alani buyukligdl, faydali alan orani, cepheli oldugu aks, ticari hareketlilik, reklam kabiliyeti,
manzara/cephe, bina durumu, bina yasi ve pazarlik payi gibi parametreler dahilinde karsilastinimis, olusabilecek
ortalama birim m? piyasa degeri analizi yukarndaki tabloda hesaplanmistir. Yapilan analizler 1siginda degerleme
konusu tasinmazin aylik kira birim m2 deg@erinin 175,00 TL/m2- 275,00 TL/m? arasinda olabilecegdi hesap edilmistir.

Parselin Seker Maslak Sokak'ta yer almasi, Libadiye Caddesi ve Bulgurlu Metro’ya yakin konumda yer almasi, alan
biyiikligu, faydali alani orani, cepheli oldugu aks, ticari hareketlilik, reklam kabiliyeti, manzara/cephe, bina durumu
ve bina yasI parametreleri dikkate alinarak Pazar yaklasimi sonucunda dederleme konusu taginmazin aylik kira
degeri 5.935.000 TL olarak tespit edilmistir.
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Arsa Degeri

Pazar Yaklasimi dederlemeye konu edilen parselin gelistiriimemis bos arsa olarak degerini tespit etmek amaciyla
kullanilmistir. Pazar analizi bolimiinde detay ve igerikleri sunulan arsa emsallerinin konu gayrimenkulle
kiyaslanabilir olanlar (hepsi) dikkate alinmistir. Dederi etkileyebilecek kriterler 1siginda fiyat ayarlamasi yapildiktan
sonra, birim degder belirlenmistir. Piyasadan temin edilen emsaller belirlenen serefiye parametreleri 1s1§inda konu
taginmaza gore (+) ve (-) serefiye yiizdeleri ile uyumlastirilarak emsal degerlendirme tablosu olusturulmustur.
Serefiye parametrelerinin yiizdelerinin etkisi ¢arpan olarak hesap edilmistir.

Parselin Seker Maslak Sokak’ta yer almasi, Libadiye Caddesi ve Bulgurlu Metro’ya yakin konumda yer almasi ve
mevcut imar durumunun degerini olumlu yénde etkilemesi géz dniine alinmigtir. Degerleme konusu taginmazin Ozel
Saglik Tesisi Alani imarli olmasi ve yapilasma sartlari, net arsa alani, konumu, arsanin yizoélgimd, ulasilabilirlik,
parsel egimi ve parsel geometrisi parametreleri dikkate alinarak emsal uyumlastirma yapilmistir.

EIVISAL AYAKLAVIA 1ABLUSU Konu laginmaz 84 Ada Y5 Parsel Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Ozel Saghk Tesisi Alam Konut Konut+Ticari Villa/konut Konut Konut
imar Hakki KAKS: 0,80 KAKS: 0,20 KAKS: 0,40 KAKS: 0,30 KAKS: 0,30
TAKS: 0,20 TAKS: 0,10 TAKS: 0,20 TAKS: 0,15 TAKS: 0,15
Hmax: 4 Kat Hmax: 2 Kat Hmax: 2 Kat Hmax: 2 Kat Hmax: 2 Kat
Arsa Alani, net m? 5.437,02 1.470,00 2.118,00 877,38 502,00 338,00
Talep Edilen Satis Fiyati, TL 113.450.000 180.000.000 60.000.000 35.000.000 34.000.000
Talep Edilen Birim Satis Fiyati TL/m? 77.176,87 84.985,84 68.385,42 69.721,12 100.591,72
Tahmin Edilen iskonto Orani 5% 11% 10% 5% 15%
ir Birim Satis Fiyati, TL/m? 72.448,06 73.318,03 75.637,39 61.546,88 66.235,06 85.502,96
Konum Seker Maslak Sokak Daha Kotu Daha Kotl Daha Koti Daha Kotu Daha Kotu
Konum igin Ayarlama - 10% 10% 10% 10% 10%
Parsel Konumu (Kése & Ara) Ara Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Parsel Konumu igin Ayarlama - 0% 5% 10% 5% 5%
Arsa Alan BlyuklGgu (net alan) 5.437,02 Daha Kotu Daha Kot Daha Koti Daha Kotu Daha Kot
Arsa Alan Biiyiikligii icin Ayarlama 10% 10% 15% 15% 20%
Ulasilabilirlik Seker Maslak Sokak Benzer Benzer Benzer Benzer Daha lyi
Ulagilabilirlik icin Ayarlama 0% 0% 0% 0% 0%
Lejant Ozel Saghk Tesisi Alam Dahalyi Daha lyi Daha lyi Dahalyi Daha lyi
Lejant Durumu icin Ayarlama - -10% -10% -10% -10% -10%
Yapilagsma Hakki KAKS: 0,80 Daha Kétu Daha Kétl Daha K6t Daha Kétu Daha Kotu
Yapilagma Hakki icin Ayarlama TAKS: 0,20 Hmax: 4 Kat 20% 15% 20% 20% 5%
Parsel Egimi Egimsiz Daha Kétu Benzer Benzer Daha Kotu Benzer
Parsel Egimi icin Ayarlama 0% 0% 0% 0% -10%
Parsel Geometrisi, Yapilasmaya Engel Durumu Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Parsel Geometrisi, Yapilasmaya Engel Durumu Ayarlama 0% 0% 0% 0% 0%
Birim Deger, TL/m? 96.714 95.812,00 99.460,71 92.493,88 95.014,86 100.790,29
ilan Zaman Diizeltmesi
Nihai Ayarlanmis Birim Deger, TL/m? 96.714,35 95.812,00 99.460,71 92.493,88 95.014,86 100.790,29
TASINMAZIN DEGER TABLOSU
84 Ada 95 Parsel Alan Birim Deger Piyasa Degeri
TOPLAM 5.437,02 96.714,35 525.800.000

Tablo 18 Emsal Karsilastirma Yaklasimi (Bos Arsa Degeri)

Pazar yaklasimi sonucunda parselin gelistiriimemis bos arsa degeri toplam 525.800.000 TL olarak tespit edilmis,
bu deger maliyet yaklasiminda dikkate alinmistir.
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7.2. Maliyet Yaklagimi

Bu calismada Maliyet yaklagimi, mevcut yapilarin degerinin tespitinde kullanilmistir. Gelistirme maliyetleri optimize
edilmis ulusal maliyetler ve birim maliyetlerin tam olarak belirlenmedigi yerlerde de toplam maliyetler esas alinarak
hesaplanmistir. ingaat maliyetleri gelistirici kari dahil edilerek hesaplanmistir. Tim fiyat kesiflerinde optimal Pazar
kosullari dikkate alinmistir. Yatinm maliyetlerindeki sapmalar ve gelistiricinin yeterlilikleri maliyetin degisken
unsurlandir. Gelistirme maliyetlerinin icerdigi ana maliyet kalemleri asagidaki gibi belirlenmistir.

> Bina Maliyetleri (Kaba-ince Yapi, Elektrik Tesisati & Mekanik Tesisat)
> Bina Disi Maliyetler (Alt Yapi, Sert Zemin, Peyzaj Diizenlemesi, Miihendislik ve Mimarlik Ucretleri)
> Diger Maliyetler (insaat igin Yasal izinler, Mimari & Miihendislik ve Gelistirici Primi)

Maliyet yaklasimi ile konu gayrimenkuliin amortize edilmis gelistirme maliyeti, fiziksel ve fonksiyonele eskime gibi
faktoriiler gbz 6niinde hesaplanmistir. Amortize edilen geligtirme maliyeti tahmininde, Gelir idaresi Bagkanhginin
actklanmis oldugu amortisman oranlar da goéz 6niinde bulundurulmustur. Genel ekonomik durum sebebiyle,
belirlenen birim maliyetler doviz ve akaryakit fiyatlarindaki degisim etkisini yansitacak ve yayimlandigi tarih ile
degerleme tarihi arasindaki dénemi kapsayacak sekilde enflasyon, doviz kuruy, isgilik maliyetlerindeki artiglar ve
bolgesel olarak ingaat islerinin zorluk seviyesi dikkate alinarak tahmin edilmistir. (Mimarlik ve Miihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2024 Y1l Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Tebligi kapsaminda belirtilen
birim maliyet degerleri reel piyasa kosullarini saglamadigi i¢in s6z konusu maliyetler piyasada yapilan arastirmalar
ve firma tecriibemize istinaden belirlenmistir.) Demir ve beton gibi ingaatin temel yapi maliyetlerini olusturan
materyallerdeki dovize endeksli fiyat artiglar dikkate alinarak gelistirme maliyetleri hesap edilmistir.

vasal Birim Yerine Fiziksel Amortize
Gelistirme Maliyetleri (84 Ada 95 Parsel) Alan Maliyet Koyma Eskime Edilmis Yapi
(TL/m2) Maliyet (TL) Orani Degeri (TL)
Bina Maliyetleri 24.244,01 32.000 775.808.320 4,00% 744.775.987
Bina Maliyetler Toplami 775.808.320 744.775.987
Diger Maliyetler
Miihendislik & Mimarlik Ucretleri 3% 23.274.250 4% 22.343.280
Yasal izinler & Danigmanlik 3% 23.274.250 4% 22.343.280
Yapi Denetim 2% 15.516.166 4% 14.895.520
Diger Maliyetler Toplami 62.064.666 4,00% 59.582.079
Toplam Geligtirme Maliyeti 837.872.986 804.358.066
Bina Dig1 Maliyetler
Altyapi, Zemin lyilestirme, Hafriyat Maliyetleri 5437,02 2400,00 13.048.848 0.00% 13.048.848
Cevre Diizeni Peyzaj 500,00 700,00 350.000 R 350.000
Bina Dig1 Maliyetleri Toplami 13.398.848 0,00% 13.398.848

Maliyet Yaklagimi ile Ulasilan Toplam Yapi Degeri 35.113 851.271.834 817.756.914
Tablo 19 Maliyet Yaklagimi (Yapilarin Amortize Edilmis Yerine Koyma Maliyeti Tablosu)

MALIYET YAKLASIMI DEGERLEME TABLOSU TL
Emsal Kargilagtirma Yaklagimi ile Ulagilan Bog Arsa Degeri, TL 525.800.000,00
Yapilarin Degeri, TL 817.800.000,00
Maliyet Yaklagimi ile Ulasilan Toplam Deger 1.343.600.000,00

Tablo 20 Maliyet Yaklasim Degerleme Tablosu

Maliyet yaklagimi yontemi ile, konu gayrimenkuliin toplam degeri 1.343.600,00 TL olarak tespit edilmistir.
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7.3. Gelir Yaklagimi

Gelir getirici gayrimenkullerin degerlemesi esnasinda kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklagimi, degerin
gayrimenkul lzerindeki ekonomik etkilerini gostermesi bakimindan onemlidir. Gelir kapitalizasyonu yaklagiminin
ana prensibi, degerin gayrimenkul {izerindeki faaliyetin net geri donistiini ile ifade edilmesidir. Yani gelecekteki,
kazanglarin bugiinkii degerinin tespit edilmesidir. Gelecekteki elde edilecek kazanglar, kapitalizasyon siiresi ve
iskonto edilmis nakit akigl analizi ile Pazar degerine donistirilmektedir.

Gelir yaklasimi, iki farkli teknik ile uygulanabilmektedir:

Dogdrudan gelir kapitalizasyonu yéntemi, tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine doniistirmek amaciyla
kullanilir. Bu yontemde, tek bir yilin net isletme geliri, yillar boyunca devam etmesi beklenen diizenli bir sabit gelir
akisini temsil etmektedir. Deger, genellikle piyasadan elde edilen kapitalizasyon orani yardimiyla tek adimda elde
edilir.

Indirgenmis nakit akislari y6ntemi ise; belirlenen projeksiyon dénemi boyunca meydana gelen net nakit akisinin
uygun bir indirgeme orani kullanilarak bugiinkii degerin tespit edilmesine dayanmaktadir. Oncelikle; en uygun
periyot segilerek, s6z konusu sire igin yillik net gelir 5ngoriliir. Sonrasinda, belirlenen projeksiyon donemi sonunda
degerlemeye konu gayrimenkuliin devam eden degeri ya da donem sonu deg@eri hesaplanir. Devam eden deger,
gayrimenkuliin projeksiyon doneminin son yilindan ekonomik émriinii tamamlayincaya kadar olan siirede iiretecegi
net igletme gelirlerinin indirgenmesi ile belirlenen degerdir. D6nem sonu dederi ise, periyot sonunda dederlemeye
konu gayrimenkuliin elden ¢ikariimasi ile olusacak degeri ifade etmektedir. Degerlemeye konu gayrimenkul tam
mulkiyete konu ise, binanin ekonomik émriinii tamamlamasindan sonra arsa degeri devam edeceginden dénem
sonu degeri hesaplanir. Degerlemeye konu gayrimenkul sinirli ayni hakka sahip ise, donem sonu degeri hak sahibi
acisindan s6z konusu degildir. Gayrimenkuliin devam eden veya donem sonu degeri ile birlikte toplam net nakit
akislan 6ngorildikten sonra, uygun indirgeme orani hesaplanir ve nakit akiglari indirgenerek net bugiinki degere
ulasihr.

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donistiriilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya
maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin
uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

» Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olmasi,
» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

7.3.1. Gelir Yaklagimi Sonucunda Ulasilan Sonug (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)

Bu calismada, gelir yaklasiminin, basamaklarindan biri olan Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi kullaniimistir. Bu
yontem tek bir yilik gelir beklentisini dikkate alarak deger gostergesine donisturilmesi igin siklikla kullanilan bir
yontemdir. Bu yontemde tek bir yilin beklenen net gelirinin siire gelen yillar boyunca sabit kalacagi varsayilarak
diizenli bir gelir akigini hedeflemesi saglanmaktadir.

Bu baglamda emsal karsilastirma yaklasiminda, konu tasinmazin olasi kira degeri hesaplanmis olup, kiralama
siirecinde yasanabilecek bosluk riski, tahsilat kaybi, sabit giderler de hesaba katilarak net gelir hesap edilmektedir.
Bu baglamda pazarda satilik ve kiralik olarak ayni anda bulunan emsaller oldukga kisitl olmakla beraber emlak
ofisleri ile yapilan goriismelerde bolgedeki kapitalizasyon oraninin %4,5-5,5, bir bagka deyisle net kira garpanin 204-
220 Ay olacagi yoniinde tutarli gorisler alinmistir. S6z konusu bu gérisler degerlendirildiginde, tasinmaz igin
olusacak kapitalizasyon oranini %5,00 ‘olacagi kabul edilmistir.

Kiralanabilir Alan 24.244 m?
Birim Kira Degeri 244,85 TL/m?
Aylik Kira Geliri 5.935.000,00 TL/Ay
Yillik Potansiyeli Briit Kira Geliri 71.220.000,00 TL/Y1l
Bosluk Tahsilat Kaybi 5%

Sabit Giderler 10%

Net Gelir 60.537.000,00 TL/Y1l
Kapitalizasyon Orani 5,00%
Tasinmazin Hesaplanan Degeri 1.210.740.000,00 TL

Tablo 21 Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi Degerleme Tablosu

Konu taginmazin gelir yaklagsimina esas yasal piyasa de@eri 1.210.740.000,00 TL olarak hesap edilmistir.
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8. SONUC
8.1. Mevzuat Uygunlugu Hakkindaki Goriis

Bu bolimde yasal gereklerin yerine getiril getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam
ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadigi hakkina goriislerimiz yer almaktadir.

Konu tasinmaz igin yapilan incelemelerde tapunun devredilmesine iliskin herhangi bir yasal kisitlamaya etken
olabilecek bir unsura rastlanilmamistir.

Konu gayrimenkuliin mevcut yapi kullanma izin belgesi izerine ¢alisma ruhsati ile uyumlu olacak sekilde “saglik ve
egitim kuruluslan” ibareli kase eklenmistir. ilgili miisteriden temin edilen belge &rnegi rapor ekinde paylasiimistir.
S0z konusu belge konu tasinmazin sadece niteligi degisimine yonelik oldugunu ifade etmekte olup, yasal siireg cins
tashihinin 01.03.2022 tarihinde yapilmasi ile sonuglanmis olup, mevcut kullanim ve tapu kaydi uyumlu hale
gelmistir.

Tiim bu etmenler dikkate alinarak konu gayrimenkuliin mevcut gelistirilmis hali ile “BINA” olarak Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdi portféyiine alinmasi hususunda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

8.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen / Sinirlayan Faktorler

Degerleme konusu tasinmazin degerleme galismasinda, degerleme iglemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan
faktor/faktorler bulunmamaktadir.

8.3. Asgari Bilgilerin Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

25.04.2024 tarihli sozlesmenin 6. Maddesinde belirtilen “Misteri Tarafindan Saglanmasi Talep Edilen Bilgi Ve
Dokiimanlar” maddesi ve KVKK kapsami geregince son 3 yillik aktif/pasif kayit belgelerini igeren takyidat belgesinin
ve son 3 sene igerisinde imar planinda degisiklik olup olmadigini belirten resmi imar durum yazilarinin temini
misteri ylkumliliginde olup misteri tarafindan glincel tarihli imar durumu ve aktif kayitlari gosterir tapu kaydi
temin edilmis olup raporda yer verilmis, pasif kayitlari gosterir tapu kaydi giincel olarak misteriden temin
edilemedigi icin raporda yer verilememistir.

8.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi (Degerlerin Uyumlastiriimasi)

Bu degerleme calismasinda Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi, Gelir Yaklasimi ve Maliyet Yaklagimindan
faydalanilmistir. Hesaplanan degerler birbirine yakin gikmakta olup, yontemlere gére maliyet yontemi esas alinarak
taginmazin nihai piyasa degeri takdir edilmistir. (31.03.2024 tarihi itibariyle)

Yasal Durum

Lesel) I Piyasa Degeri

Degerleme Yontemi Piyasa Degeri (TL)

(USD)
Pazar Yaklasimi Yontemi 1.330.975.000 TL $41.232.187
Maliyet Yaklagimi 1.343.600.000 TL $41.623.296
Gelir Yaklagimi Yontemi 1.210.740.000 TL $37.507.435

Tablo 22 Degerleme Yontemlerine Gére Deger Tablosu

2024-PD-23 -34-



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

8.5. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin mabhallinde yapilan incelemesi, konum, biyiklik, fiziksel 6zellik,
mevcut imar durumu ve gevrede yapilan piyasa arastirmalari sonucu giinimiiz ekonomik kosullari itibariyle toplam
degerler asagidaki gibi takdir edilmistir.

8.6. Nihai Deger Takdiri

Degerleme raporunda Maliyet Yaklagimi, Gelir Yaklasimi ve Pazar Yaklasimi ile elde edilen sonuglar goz oniinde
bulundurularak maliyet yaklagiminda ulasilan deger nihai deger olarak kullaniimistir.

Degerleme konusu taginmazi degerinin belirlenmesi agsamasinda; yerinde yapilan incelemeler, konum, altyapi ve
ulasim olanaklari, kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa arastirmalari ve glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari
alinmigtir. Dederleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bdlgede yetkili kurumlardan alinabilen resmi bilgiler
dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

NiHAi DEGERLEME TABLOSU KDV Harig KDV Dahil
Tasinmazin Yasal Durum Piyasa Degeri, TL 1.343.600.000,00 1.612.320.000,00
Taginmazin Yasal Durum Piyasa Degeri, USD 41.623.296,16 49.947.955,39
1.343.600.000,00 1.612.320.000,00

TOPLAM PiYASA DEGERI, TL Bir Milyar Yiiz Kirk Bir Milyon Bes Bir Milyar Ug Yiiz Altmig Dokuz Milyon
Yiiz Yirmi Bin Tiirk Lirasi Sekiz Yiiz Yirmi Dort Bin Tiirk Lirasi

Tablo 23 Nihai Degerleme Tablosu

KDV Uygulamasi: KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satislari konusunu olugturmaktadir. S6z konusu hesaplamalarda standart KDV
uygulamasinin gerceklesecedi ve etkin KDV oraninin %20 olacagi kabul edilmigtir.

Dolar Kuru: 29.03.2024 tarihi itibariyle TCMB tarafindan belirlenmis olan déviz alis kuru: TUSD:32.28TL belirlenmis olup bu deger
tizerinden hesaplara yansitilmigtir.

Sonug olarak;
Degerlemeye konu edilen toplam taginmazin piyasa degeri toplami
K.D.V. Hari¢ 1.343.600.000 TL (Bir Milyar Ug Yiiz Kirk Ug Milyon Alti Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

K.D.V. Dahil 1.612.320.000 TL (Bir Milyar Alt1 Yiiz On iki Milyon Ug Yiiz Yirmi Bin Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve
takdir edilmistir.

Gokan KALIR Mehmet EROL Tolga ERDEM
Lisans No: 401529 Lisans No: 410067 Lisans No: 411407
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
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9. EKLER

e Tasinmaz Gérselleri

e Konum

e imar Durum Belgesi

e Yapi Ruhsatlarn

e Ipoteklere lligkin Miigteri Beyan Yazisi
e Takyidat Belgeleri

e Sirkete Ait SPK Lisansi

e Uzmanlara Ait SPK Lisanslari

e Uzmanlara Ait Ozgegmigler

2024-PD-23
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