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Dct Trading Dis Ticaret Anonim Sirketi
Atakoy 7-8-9-10. Kisim Mahallesi Cobancesme E-5 Yan Yol Caddesi No: 16/1 i¢ Kapi No: 118 Bakirkdy/istanbul

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Bakirkdy’de konumlu olan “1 Adet Bagimsiz Bolim”in pazar degerine yonelik
2024REV155 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 7.542,76 m? ylz
6lciimine sahip arsa lzerinde 126,85 m? brit alandan olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi
takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla
birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2023
Rapor Tarihi 08.03.2024
Pazar Degeri (KDV Harig) 9.895.000.-TL Dokuzmilyonsekizylizdoksanbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 11.874.000.-TL Onbirmilyonsekizylizyetmisdortbin.-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
09.02.2024 tarih, 426 no.lu sozlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Buse OZYURT Ece KADIOGLU
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 923952 Lisans No: 403562


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milka kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

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

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN

RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU
iMAR DURUMU
EN VERiMLi VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR
iNSAAT ALANI

FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALIZASYON ORANI
GERi DONUS SURESI
OFiS BiRiM SATIS DEGERI

OFiS BiRiM KiRA DEGERI

Yoénetici Ozeti
BiLGILER
Standart

Tam miulkiyet

Degerleme galismasi halka arzi disiliniilen sirketin aktifinde kayitli varlik olmasi
nedeni ile hazirlanmistir.

Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Musteri talebi dogrultusunda tasinmazin 31.12.2023 tarihli degerleri takdir
edilmistir.

LER

Atakoy 7-8-9-10. Kissim Mahallesi Cobangesme E-5 Yan Yol Caddesi Selenium
Retro 9 No: 16/1 i¢ Kapi No: 118 Bakirkdy/istanbul

istanbul ili, Bakirkdy ilgesi, Kartaltepe Mahallesi, 62 ada, 132 no.lu parsel, A Blok
118 no.lu bagimsiz bolim

7.542,76 m?

TAKS: - KAKS: -

Lejant: Turizm + Ticaret Alani Hmaks: -

Turizm + Ticaret

Bagimsiz b6lim sayisi: 356 Yapim yili: 2017 (Yapi ruhsatina gore)
Yol kotu Usti kat sayisi: 19 Yol kotu alti kat sayisi: 4
Otopark Kapasitesi: 441 arag Asansor Kapasitesi: 4 sahis asansori
Ofis, Diikkan, Konut

Toplam insaat Alani 58.460,33 m?

%6,00
~16,66 Yil
78.000 TL/m?

370 TL/m?/ay
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DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
DEGER TARIHi 31.12.2023
RAPOR TARIHi 08.03.2024
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 9.895.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 11.874.000.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Dct Trading Dis Ticaret Anonim Sirketi icin sirketimiz tarafindan 08.03.2024 tarihinde,
2024REV155 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Bakirkdy ilcesi, Kartaltepe Mahallesi, 62 ada, 132 parsel iizerinde yer alan Selenium
Retro 9 projesinde konumlu A Blok 118 bagimsiz bolim no.lu gayrimenkuliin 31.12.2023 tarihli pazar
degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

Konu degerleme calismasi; halka arzi diistiniilen sirket aktifinde kayitli varlik olmasi nedeni ile hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No:
403562) kontroliinde, Degerleme Uzmani Buse OZYURT (Lisans No: 923952) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 12.02.2024 tarihinde calismalara baslamis ve
08.03.2024 tarihinde degerleme ¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Dct Trading Dis Ticaret Anonim Sirketi arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 426 no.lu ve 09.02.2024 tarihli dayanak sdzlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 426 no.lu ve 09.02.2024 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Bakirkdy
ilcesi, Kartaltepe Mahallesi, 62 ada, 132 parsel lizerinde yer alan Selenium Retro 9 projesinde konumlu A
Blok 118 bagimsiz bolim no.lu gayrimenkuliin 31.12.2023 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Musteri talebi dogrultusunda tasinmazin 31.12.2023 tarihli degerleri takdir edilmistir.
1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gére daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporlari asagidaki tabloda takdir edilmistir.

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

Rapor 1 30.09.2023 2023A626 9.515.000

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

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

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

Bu degerleme raporu, Atakdy 7-8-9-10. Kisim Mahallesi Cobangesme E-5 Yan Yol Caddesi No: 16/1 i¢ Kapi No:
118 Bakirkdy/istanbul adresinde faaliyet gésteren Dct Trading Dis Ticaret Anonim Sirketi icin hazirlanmustir.


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

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Turkiye nifusu
85.279.553 kisidir. 2022 yilinda Tirkiye'de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 599.280 kisi (%0,007
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.704.112
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.575.441 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,3 oldugu gorilmistir.

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

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
60-74 yas grubu kisi... 11%
45-59 yas grubu kisi... ms—— 18%
30-44 yas grubu kisi... nE——— 3%

15-29 yag grubu kisi... mE— ) 3% Lise veya Dengi Okul Mezunu

0-14 yas grubu kisi sayisi I )%

0% 5% 10% 15% 20% 25%
TUIK, 2022

istanbul

2022 yilinda, Tarkiye niifusunun %18,65’inin ikamet
ettigi istanbul, 15.907.951 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2022 yilinda
yaklasik binde 4 oraninda artis gostermistir. Hane
halki buytkliginin ise son bes yilda ortalama 3,28
oldugu gorilmustir. Asagidaki tablo ve grafiklerde,
ADNKS verilerine goére, istanbul ili igin yas grubuna
gore niifus dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 9%
45-59 yas grubu kisi sayisi mmEmmmmmm————— 19%
30-44 yas grubu kisi sayisi I 26%
15-29 yas grubu kigi sayisi I 23%
0-14 yas grubu kisi sayisi I 1%

TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Nifus Bayikligii ve Niifus Artis Hizi

90.000.000 2,0
85.000.000 15
80.000.000 1o
75.000.000 ’
70.000.000 I I I 0,5
65.000.000 0,0
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m Nifus BuyUklUgl  ==@==NUGfus Artis Hizi

Bilinmeyen
Yiksek Lisans ve Doktora...
Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul...
ilkégretim Mezunu
Yiksekokul veya Fakiilte...

ilkokul Mezunu

TUIK

0%

5% 10% 15% 20% 25% 30%

18,65%

= Ulke Niifusu-istanbul Niifusu = istanbul Niifusu

Bilinmeyen

Yiiksek Lisans ve Doktora...

Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul
ilkdgretim Mezunu

Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu
Lise veya Dengi Okul Mezunu
ilkokul Mezunu

TUIK

1%
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______________________WblA
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2.2 Ekonomik Veriler?

Uclincti ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere
gore ceyreklik bazda %0,3 artarken yilliklandirilmis
biyiime %4,5 olmustur. ikinci ceyrekte 1 trilyon
22,3 milyar dolar olan yilliklandirilmig GSYH 1 trilyon
75,7 milyar dolara ylkselmistir. Harcamalar
tarafinda bliyimeye en yiksek katki 6zel sektor
tiketiminden gelirken stoklar ve dis talep blylimeyi
asagl cekmeyi sirdirmustir. iktisadi faaliyet
kollarinda hizmetler agirlikli faaliyetler yavaslarken
sanayide toparlanma kaydedilmistir.

Kasim ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) piyasa
ortalama beklentilerinin bir miktar altinda gelirken
yillik enflasyon hafif yiikselmistir. TUFE aylik bazda
%3,3 artarken, yillk enflasyon ekim ayindaki
%61,4’ten %62,0'a  ¢ikmistir. Momentum
gostergeleri gerileyerek yukari yonlia risklerin
hafifledigini teyit etmistir. Bazi alt kalemlerde hizh
artis olsa da mal ve hizmet fiyatlarinin her ikisi de
yavaslamayl sirdidrmdistir. Yurtigi Gretici fiyat
endeksi (Yi-UFE) ise aylik bazda %2,8 artarken yillik
bazda ekim ayindaki %39,4 olan yakin donemin dip
seviyesinden %42,2'ye yikselmistir.

Dis Ticaret Agigl

-140,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-120,00 A
-100,00 A
-80,00 -
-60,00 A
-40,00 A
20,00 A
0,00 -
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Ekim ayinda ihracat yillik bazda %7,4 artisla 22,9
milyar dolar olurken ithalat %0,6 yikselerek 29,4
milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindirilmis verilerde ekim ayinda
ihracatta aylik bazda %0,2 disis yasanirken ithalatta
ise %6,6 artis kaydedilmistir. 2022 Ekim’de %72,9 olan
ihracatin ithalati karsilama orani 2023’{in ayni ayinda
%77,8'e ylikselmistir. Boylece, Ocak-Ekim doneminde
yillik bazda ihracat %0,2 ylkselirken ithalatta %1,1
artis olmus ve dis ticaret acigl %3,2 artigla 93,9 milyar
dolar olarak gergeklesmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Bakirkdy
Mahallesi Kartaltepe
Koyu -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 62

Parsel No 132

Ana Gayrimenkuliin Niteligi 23 Katli Betonarme Mesken, Ofis, isyeri ve Arsasi
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 7.542,76 m?
Bagimsiz Bolim No 118

Bagimsiz Boliim Blok A

Bagimsiz Boliim Kat 16. Normal Kat
Arsa Pay/Payda 165/42624
Bagimsiz Bolim Niteligi Ofis ve isyeri

Malik / Hisse

Dct Trading Dis Ticaret Anonim Sirketi / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 01.03.2024 tarih, saat 09:58 itibariyla alinan
takyidat belgesine gore degerleme konusu tasinmaz lzerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e Kat Mulkiyeti'ne ¢evrilmistir. (20.09.2022 tarih, 17477 yevmiye no ile)

e Yonetim Plani Degisikligi: 18.02.2019 (25.02.2019 tarih, 2221 yevmiye no ile)

e 6306 Sayili Kanun* geregince riskli yapidir. (29.01.2016 tarih, 1194 yevmiye no ile)

e Diger (Konusu: Sirketlerde yapi degisikligi ve ayni sermaye konulmasinda siciller arasi is birligine iliskin
teblig yazisi dosyasindadir. (06.07.2022 tarih, 13252 yevmiye no ile)

Serhler Hanesinde;

e TEDAS lehine 1 TL bedel karsilhiginda kira sozlesmesi vardir. (99 yilligi 1 TL bedelle 1004 no.lu trafo merkezi
yeri ve kablo gecis glizergahi) (17.07.2017 tarih, 8228 yevmiye no ile)

Rehinler Hanesinde;

e Tirkiye is Bankasi A.S. lehine, 1. dereceden, %24 degisken faizli, F.B.K. vadeli, 2.300.000,00 TL tutarinda
ipotek kaydi bulunmaktadir. (29.04.2020 tarih, 5199 yevmiye no ile)

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déndstiirilmesi Hakkinda Kanun*

Madde 3 —(1) Riskli yapilarin tespiti, Bakanlk¢a hazirlanacak ydnetmelikte belirlenen usul ve esaslar
cercevesinde masraflari kendilerine ait olmak lizere, éncelikle yapi malikleri veya kanuni temsilcileri
tarafindan, Bakanlik¢a lisanslandirilan kurum ve kuruluslara yaptirilir ve sonu¢ Bakanliga veya Idareye
bildirilir. Bakanlik, riskli yapilarin tespitini siire vererek maliklerden veya kanuni temsilcilerinden isteyebilir.
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Verilen siire icinde yaptirilmadidi takdirde, tespitler Bakanlikca veya idarece yapilir veya yaptirilir. Bakanlik,
belirledigi alanlardaki riskli yapilarin tespitini siire vererek idareden de isteyebilir. Bakanlikca veya idarece
yaptirilan riskli yapi tespitlerine karsi maliklerce veya kanuni temsilcilerince onbes giin iginde itiraz edilebilir.
Bu itirazlar, Bakanhdgin talebi (izerine (iniversitelerce, ilgili meslek disiplini 6gretim (yeleri arasindan
gorevlendirilecek dért ve Bakanlikca, Bakanlikta gérevli li¢ kisinin istiraki ile teskil edilen teknik heyetler
tarafindan incelenip karara baglanir. Bakanlik veya idare tarafindan yapilan tespit isleminin masrafi ilgili tapu
mlidiirliigiine bildirilir. Tapu miiddirliigi, binanin paydaslarinin miiteselsil sorumlu olmalarini saglamak lizere
tapu kaydindaki arsa paylari lizerine, masraf tutarinda miisterek ipotek belirtmesinde bulunarak Bakanliga
veya ldareye ve binanin ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verir.

(2) Riskli yapilar, tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtilmek (izere, tespit tarihinden itibaren en geg on is
giinii icinde Bakanlik veya idare tarafindan ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir. Tapu kiitiigiine islenen
belirtmeler hakkinda, ilgili tapu miidiirliigiince ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verilir.

(3) Bakanhdin talebi iizerine; 28/12/1960 tarihli ve 189 sayili Milli Savunma Bakanli§i iskén ihtiyaglari igin
Sarfiyat lcrasi ve Bu Bakanlik¢a Kullanilan Gayrimenkullerden Lizumu Kalmiyanlarin Satiimasina Saléhiyet
Verilmesi Hakkinda Kanun ve 18/12/1981 tarihli ve 2565 sayili Askeri Yasak Bélgeler ve Giivenlik Bélgeleri
Kanunu kapsaminda bulunan yerler de déhil olmak lizere, riskli alanlarda ve rezerv yapi alanlarinda olup
Hazinenin ézel miilkiyetinde bulunan tasinmazlardan;

a) Kamu idarelerine tahsisli olanlar, ilgili kamu idaresinin gériisii alinarak, 189 ve 2565 sayili kanunlar
kapsaminda bulunan yerler igin Milli Savunma Bakanliginin uygun gériisi alinarak, Maliye Bakanhginin teklifi
ve Bakanlar Kurulu karariyla,

b) Kamu idarelerine tahsisli olmayanlar, ilgili kamu idaresinin gériisii alinarak Maliye Bakanliginca, Bakanhdga
tahsis edilir veya Bakanligin talebi iizerine TOKI’ye ve idareye bedelsiz olarak devredilebilir.

(4) Hazine disindaki kamu idarelerinin miilkiyetinde bulunan tasinmazlar, bu Kanunun amaglari cercevesinde
kullanilmak (izere maliki olan kamu idarelerinin gériistii alinarak Bakanhgin teklifi iizerine Bakanlar Kurulu
karariyla Bakanli§a tahsis edilerek tasarrufuna birakilir veya Bakanligin talebi iizerine TOKi’ye ve idareye
bedelsiz olarak devredilebilir. Bu Kanuna gére uygulamada bulunulan alanlarda yer alan tescil disi alanlar,
tapuda Hazine adina tescil edildikten sonra Bakanliga tahsis edilerek tasarrufuna birakilir veya Bakanligin
talebi iizerine TOKI’ye ve idareye bedelsiz olarak devredilebilir.

(5) Tahsis ve devir tarihinden itibaren (¢ yil icinde ve gerekli gériilen hdllerde Bakanligin talebi tizerine Maliye
Bakanliginca uzatilan siire icinde maksadina uygun olarak kullaniimadigi Bakanlikca tespit edilen tasinmazlar,
bedelsiz olarak ve resen tapuda Hazine adina tescil edilir veya 6nceki maliki olan kamu idaresine devredilir.

(6) 25/2/1998 tarihli ve 4342 sayili Mera Kanunu kapsaminda olup riskli alanlarda ve riskli yapilarda
yasayanlarin nakledilmesi icin Bakanlik¢a ihtiyag duyulan tasinmazlar, 4342 sayili Kanunun 14. maddesinin
birinci fikrasinin (g) bendindeki alanlardan sayilarak, tahsis amaglari ayni maddeye gére dedistirilip tapuda
Hazine adina tescil edilir; bu tasinmazlar hakkinda bu Kanuna gére uygulamada bulunulur.

(7) Bu Kanunun uygulanmasi igin belirlenen alanlarin sinirlari iginde olup riskli yapilar disinda kalan diger
yapilardan uygulama biitiinligi bakimindan Bakanlik¢a gerekli gériilenler de bu Kanun hiikiimlerine tabi olur.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde 20.09.2022 tarih ve 17477 yevmiye no ile kayith “Kat Mdulkiyetine
cevrilmistir.” beyani, 25.02.2019 tarih ve 2221 yevmiye no ile kayith “Yénetim Plani Degisikligi: 18.02.2019"
beyaniile 29.01.2016 tarih ve 1194 yevmiye no ile kayitl “6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.” beyanlari
bulunmaktadir. Riskli yapi ile ilgili kaydin parsel Uzerine yer alan eski yapi icin dizenlenmis oldugu tespit
edilmistir. Bu kaydin basvuru yapilarak terkin edilmesi gerekmekte olup bu kayitla birlikte s6z konusu diger
takyidat kayitlari tasinmazin devredilebilmesine engel teskil etmemektedir.
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Degerleme konusu tasinmaz lGzerinde 17.07.2017 tarih ve 8228 yevmiye no ile Tlrkiye Elektrik Dagitim A.S.
lehine kira s6zlesmesi serhi yer almaktadir. S6z konusu kayit ilgili kurumun rutin uygulamasi olup tasinmazin
devredilebilmesine iliskin bir herhangi bir sinirlama olugturmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde 06.07.2022 tarih ve 13252 yevmiye no ile kayith “Diger (Konusu:
Sirketlerde yapi degisikligi ve ayni sermaye konulmasinda siciller arasi is birligine iliskin teblig yazisi
dosyasindadir.” beyani bulunmakta olup s6z konusu teblig yazisi, birlesme, bélinme ve tir degistirme gibi
yapi degisiklikleri ile ayni sermaye konulmasi veya ticari isletmelerin devralinmasi sonucunda, tapu ve gemi
sicili ile fikri malkiyete iliskin sicillerde ve benzeri sicillerde kayith bulunan mal ve haklarin sahipliklerinde
meydana gelen degisikliklerin ilgili sicillere bildiriimesini ve sicil kayitlari ile belgelerindeki gerekli
degisikliklerin yapilmasina iliskin usul ve esaslari diizenlemek, basvuruda bulunacak kisiler ve gerekli belgeleri
belirlemek amaciyla verilmektedir. S6z konusu takyidat kaydi tasinmazin devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama teskil etmemektedir.

Degerleme konusu tasinmaz tizerinde 29.04.2020 tarih ve 5199 yevmiye no ile kayith “Tirkiye is Bankasi A.S.
lehine 1. dereceden, %24 degisken faizli, F.B.K. vadeli, 2.300.000.,00.-TL tutarinda ipotek kaydi” bulunmakta
olup s6z konusu takyidat kaydinin tasinmazin devredilebilmesine iliskin herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde vyer alan takyidat kayitlarinin tasinmazin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudurliglii Web Tapu Hizmetleri'nden 01.03.2024 tarih, saat 09:58 itibariyla alinan
TAKBIS belgesine gére degerleme konusu tasinmaz, 29.12.2022 tarih ve 24488 yevmiye no ile “Tiizel
Kisiliklerin Unvan Degisikligi” islemi ile “Dct Trading Dis Ticaret Anonim Sirketi” mulkiyetine ge¢mistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazin bulundugu bolgede, D-100 Karayolu’nun glineyinde D-100 Karayolu’na cepheli parseller
genellikle ayrik nizam turizm ve ticaret alanlari, giineyindeki cepheli parseller ise genellikle ticaret alanlari
yer almaktadir. Bu parseller genellikle ayrik nizamda yapilasmistir.

Hirriyet Bulvari Gzerinde ilgenin glineyinde ve dogusunda sanayi ve ticaret alanlari, kuzeyinde ve batisinda
ise Hmaks: Serbest Emsal: 1,50-1,75 konut alanlari bulunmaktadir.

Bakirkdy Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi’nde 12.02.2024 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazin konumlandigi parselin imar durumu bilgileri asagida
belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “DTM Sahil Yolu Arasi Yol Kavsak Uygulama Projesi Revizyonu”
Plan Onay Tarihi: 26.05.2010-12.11.2010-15.05.2015

Lejandi: Turizm Ticaret Alani

Yapilagma sartlari;

e BB goriisii geregi yiikseklik belirtiimesi gerekmektedir. Yiikseklik belirtiimedigi siirece imar uygulamasi
yapilamamaktadir.
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Plan Notlari
e Turizm ticaret alanlarinda fonksiyonlar tercihli olarak yapilabilir.

e Cekme mesafeleri rayli sistem hattindan 20 metre, E-5 Karayolu Yan Yolu ve Ayamama Deresi kenarindaki
15 metrelik yoldan 15 metre, 12 metre ve daha genis yollardan 10 metre, komsu parseller ve diger
yollardan ise 5 metredir.

e Yollardan ¢ekme mesafeleri gerisinde kalmak sartiyla parsel tamaminda yapilabilecek 1. bodrum kat
emsale dahil degildir. Otel yapilmasi durumunda otele hizmet vermesi sartiyla 1. bodrum kat haric diger
bodrum katlarda yapilacak kongre, toplanti salonlari, otele ait birimler vb. emsale dahil degildir.

mbdgnlfmum

ppiimaz.

62 ada 132

no.lu parsel

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

Degerleme konusu tasinmazin konumlandigi parsel, 26.05.2010-12.11.2010-15.05.2015 onay tarihli 1/1.000
olcekli “DTM Sahil Yolu Arasi Yol Kavsak Uygulama Projesi Revizyonu” kapsaminda kalmakta olup “Turizm
Ticaret Alan1” lejandina sahiptir. Degerleme konusu tasinmazin hukuki durumunda son (¢ yillik donem
icerisinde herhangi bir degisiklik olmamistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢cin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Bakirkoy Belediyesi’'nde 12.02.2024 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.
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Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama

A ve B Blok olmak lizere 4 bodrum kat, zemin
Onayl Mimari Proje 16.02.2017 bila 58.460,33 Yeni Yapi kat ve 18 normal kattan olusan binaya iligskin
hazirlanmistir.

116 bagimsiz bélimden olusan 13.943,90
m?'lik ofis ve isyeri, 225 bagimsiz bélimden
olusan 11.934,50 m?'lik mesken, 15 bagimsiz

bolimden olusan 6.484 m?lik toptan ve
perakende ticaret alani ve 26.097,93 m?'lik
ortak alana iliskin diizenlenmistir.

116 bagimsiz bélimden olusan 13.943,90
m?'lik ofis ve isyeri, 225 bagimsiz bolimden
olusan 11.934,50 m?'lik mesken, 15 bagimsiz

bolimden olusan 6.484 m?lik toptan ve
perakende ticaret alani ve 26.097,93 m?lik

ortak alana iliskin diizenlenmistir.

Yapi Ruhsati 13.03.2017 316 58.460,33 Yeni Yapi

Yapi Kullanma izni 25.08.2022 46604 58.460,33 Yeni Yapi

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yapi denetimi, Merkez Mahallesi Eyiip Caddesi No: 8/13 Gaziosmanpasa/istanbul adresinde faaliyet gdsteren
UFK Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazin (izerinde Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii Web Tapu Hizmetleri'nden alinan
takyidat belgesine gore “6306 sayili kanun geregince riskli yapidir.” beyani bulunmakta olup s6z konusu
29.01.2016 tarihli kayit, parsel lizerinde yer alan eski yapi i¢in diizenlenmistir. Degerleme konusu tasinmaz
13.03.2017 tarihli yapi ruhsatina sahip oldugundan bu kayit degerleme konusu tasinmazin degerine ve
devredilebilmesine etki etmemektedir. Bu kayit igin basvuru yapilarak beyanin terkin edilmesi gerekmektedir.
Bununla birlikte mevcut yapiya iliskin alinmis herhangi bir durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

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

Yapilan incelemeye goére tasinmaza iliskin; 16.02.2017 tarih, bila no.lu “Mimari Proje”, 13.03.2017 tarih, 316
no.lu “Yapi Ruhsati” ve 25.08.2022 tarih, 46604 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz,
iskanli olup kat milkiyetine gecerek yasal stireclerini tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul icin diizenlenmis 16.08.2018
tarihli Y23342CBBA89C no.lu eneriji verimlilik sertifikasi bulunmaktadir. S6z konusu belgeye gore tasinmaz B
Performans Sinifi kapsamindadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul proje degerlemesi kapsaminda degildir.

17



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

5B

et
CARALE AR

BOLUM 4

GAYRIMENKULUN
KONUM ANALIzI




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

SIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Atakdy 7-8-9-10. Kisim Mahallesi Cobangesme E-5 Yan Yol Caddesi Selenium
Retro 9 No: 16/1 i¢ Kapi No: 118 Bakirkdy/istanbul

Degerlemeye konu gayrimenkuliin konumlu oldugu Bakirkoy ilgesi, D-100 Karayolu sinirinda olup oldukga
merkezi konumda yer almaktadir. Bakirkdy’iin poplleritesi son zamanlarda daha da artmis olup boélge,
zamanla siniflasmanin olmadigi dinamik bir semt karakterine sahip olmus ve planh ve dizenli bir sekilde
gelismeye baslamigtir. Konu tasinmazin yakin gevrelerinde, son yillarda insa edilmis veya insa edilmekte olan
nitelikli yapilar yer almaktadir.

Konu tasinmazin konumlu oldugu Atakdy 7-8-9-10. Kisim Mahallesi, ofis projeleri ile gelisimini stirdiirmekte
olup bélgede karma projeler de bulunmaktadir. S6z konusu projeler orta ve orta-Ust gelir grubuna hitap eden
konut ve ofis projeleri seklinde olup gevredeki projeler de benzer niteliktedir. Ayrica s6z konusu tasinmazin
yer aldigl Selenium Retro 9 projesi D-100 Karayolu’na cepheli olup projenin reklam kabiliyeti ve bilinirligi
yuksektir.

Tasinmazin cevresinde Nef Atakdy 22, istanbul Kiiltiir Universitesi, Atrium AVM, Airport Outlet Center, Nivo
Atakdy, Route istanbul, Rox Hotel istanbul, Nish istanbul, EGS Business Park gibi bilinirligi yiiksek yapilar ve
projeler yer almaktadir.

S6z konusu tasinmaza ulasim 6zel arag ve metro, metrobis, miniblis, marmaray gibi toplu tasima araclari ile
oldukca kolaydir. Tasinmaz Yenibosna Metro ve Metrobis Duragi’na ve Atakdy Marmaray Duragi’na oldukga
yakin konumludur.

Degerleme Konusu Tasinmazin
Yaklasik Konumu

Kiiglikcekmece

- Marmaray Giizergahi ¥
Atatiirk Havaalani y 8 e
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Degerleme Konusu Tasinmazin
Yaklasik Konumu
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Nef 22 Atakoy

Airport AVM

M9 Metro Giizergahi : L. listanbul Kiiltiir
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W
DiMasanbul d
Fuar Merkezis

DTM istanbul Fuar
Merkezi

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Bakirkdy Meydan 4,50 km
15 Temmuz Sehitler Koprisu 21,20 km
Fatih Sultan Mehmet Kopriisu 26,80 km
istanbul Havalimani 46,10 km
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no.lu parsel
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Bakirkdy ilcesi, Kartaltepe Mahallesi’nde konumlu D-100 Karayolu
tizerinde yer alan Selenium Retro 9’da, 16. normal katta konumlu “Ofis ve isyeri” nitelikli 118 no.lu bagimsiz
bolimdir.

Degerlemeye konu tasinmazin tzerinde konumlandigl 62 ada, 132 no.lu parsel, 7.542,76 m? yiiz 6lcimiine
sahip olup dikdértgene benzer bir geometrik forma sahiptir. S6z konusu parsel, D-100 Karayolu’na yaklasik
45 metre cephelidir.

Degerlemeye konu tasinmazin konumlandigi Selenium Retro 9 projesi; ayrik nizamda, kompozit insaat
tarzinda insa edilmis olup 2 adet bloktan olusmaktadir. S6z konusu ana tasinmazin asansor, kapali ve agik
otopark gibi imkanlari bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu ana gayrimenkul onayli mimari projesine gore, 4 bodrum kat,
zemin kat ve 18 normal kat olmak tizere toplamda 23 kattan olusmakta olup 58.460,33 m?lik insaat alanina
ssahiptir. Ana gayrimenkulde toplam 356 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Degerlemeye konu 118 no.lu bagimsiz bolim, A Blok’ta, 16. normal katta konumlu olup onayl mimari
projesine gdre 126,85 m? briit alandan olusmaktadir. Tasinmaz “Ofis ve isyeri” niteliginde projelendirilmistir.
Tasinmaz, ana gayrimenkuliin A Blok 16. normal katinin ana girise gore sagindaki kdse ofistir.

Yerinde yapilan incelemelere goére tasinmaz mevcut durumda da ofis niteliginde kullaniimaktadir.
Degerlemeye konu bagimsiz bélimin, bulundugu ana gayrimenkuliin D-100 Karayolu’ndan gorintrlGgi
bulunmakta olup s6z konusu bagimsiz bélimiin de D-100 Karayolu manzarasi bulunmaktadir. Taginmazin i¢
hacmi bolimlendirilmis olup ortak ¢alisma alanlari, toplanti odasi, hol, mutfak, WC, danisma gibi mahallerden
olusmaktadir. Tasinmazin onayli mimari projesi ve mahallinde yapilan incelemelerine gére 25,43 m?lik balkon
alani bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin mevcut durumunda yasal durumu ile uyumsuz bir
aykiriigr bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu kat planindaki yeri asagida sunulmustur.

16. Normal Kat Plani

118 no.lu bagimsiz bolim

| i
e

iu: :
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Degerleme konusu tasinmazin yasal ve mevcut duruma gore alansal dagilimi asagidaki tabloda sunulmustur.

TASINMAZA iLiSKIN ALANSAL VE FONKSIYONEL BILGILER

Bagimsiz Bolim No. Bulundugu Kat Niteligi Briit Kapali Alani (m?)  Balkon Alani (m?)
118 16. Normal Kat Ofis ve isyeri 101,42 25,43
Toplam Briit Alani (m?) 126,85

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Kompozit (Karma)

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 4 bodrum kat + zemin kat + 18 normal kat
Bina Toplam insaat Alani 58.460,33 m? (Yasal ve mevcut duruma gore)
Yasi ~6 (Yapi ruhsatina goére)

Dis Cephe Terracotta cephe kaplamasi

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi 1sitmali kalorifer

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 4 Adet Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapali ve Agik Otopark

Diger Yangin Algilama ve Givenlik Sistemi, Acil Durum Asansori, Karth Gegis

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

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

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

Alani 126,85 m? (Yasal ve mevcut duruma gore toplam brit alan)
Zemin Kismen halifleks kaplama, islak hacimlerde fayans

Duvar Boya

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Mevcut durumda yapilan incelemelerde 62 ada 132 no.lu parsel lizerinde yer alan tasinmazin onayli mimari

projesi ile uyumlu oldugu ve ruhsata aykiri herhangi bir durumun olmadigi gérilmdastdr.

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

Degerleme konusu 62 ada 132 no.lu parsel lzerinde yer alan tasinmazin mevcut durumda aykirihg
bulunmamakta olup yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazin yer aldigi binanin D-100 Karayolu’na cepheli oldugundan ticari potansiyeli, gériinirligi ve reklam
kabiliyeti ylksektir.

e Tasinmazin konumlu oldugu ana gayrimenkule metro, otobis, metrobiis, marmaray gibi toplu tasima araglari ve
Ozel araglar ile ulasim rahat bir sekilde saglanabilmektedir. Tasinmaz Yenibosna Metro ve Metrobis Duragi'na
ve Atakdy Marmaray Duragi’na oldukga yakin konumludur.

e Degerleme konusu tasinmaz, konumu itibari ile Bakirkdy gibi istanbul’'un énemli ticaret merkezlerinden birinde
konumlu olup D-100 Karayolu’na cepheli olmasi sebebi ile oldukga yiiksek erisilebilirlige sahiptir.

e S0z konusu tasinmazin yer aldigi ana gayrimenkuliin otopark, giivenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

o Degerleme konusu tasinmazin konumlandigi bélge hareketli bir yerde oldugundan giiniin belirli saatlerinde trafik
yogunlugu yasanmaktadir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmaz, konut ve ticaret alanlarinin igerisinde konumlu olup mevcut kullanim fonksiyonu ile
cevresinde yasayan niifus i¢in avantajli bir durumdadir.

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

% TEHDITLER

e Bolgede halihazirda insaatlari devam eden projelerdeki proje cesitliligi ve karmalari, uzun vadede birbirine
alternatif cok fazla proje yaratabilecektir.

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

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

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

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek icin farkh yontemler kullaniilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirrm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci igin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na goére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkuliin “Ofis ve isyeri” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin
olma potansiyeli ve ¢evresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir
Yaklasim1” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin arsa payi olan kat milkiyet tapusuna sahip olmasi
nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug¢ vermeyecegi distnildigiinden bu
yaklasim kullanilmamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkuliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin glincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde g6z
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

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

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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Ofis Emsalleri / Satig

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU
YSK

irtibat Bilgisi Premar Park Victory invest Gayrimenkul Premar Park Victory invest Victory invest
0539 375 17 40 0530 180 94 36 0533 236 56 37 053937517 40 0530 180 94 36 0530 180 94 36

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4 5 6

Birim Fiyati (TL/m?) 70.588 78.667 79.200 82.353 86.667 90.000
Satis Durumu Satilmis/Aralik 2023 Satilmig/Aralk 2023 Satilik Satilik Satilik Satilik
x Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% 0%
g ™ Pazarlik Payi 0% 0% 5% 5% 5% 5%
: TEJ Miilkiyet Durumu Tam Miulkiyet Tam Miulkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Mulkiyet Tam Miulkiyet
g = 0% 0% 0% 0% 0% 0%
m‘:’ = Satis Kosullar Standart Standart Standart Standart Standart Standart
£° 0% 0% 0% 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0% 0% 0%
I Konum Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
£ 0% 0% 0% 0% 0% 0%
§ Kullanim Alani Kisitl Derecede Blyiik Kisitl Derecede Kigiik Benzer Kisitl Derecede Buyiik Kisith Derecede Kiiglik Kisith Derecede Kiiglik
a 5% -5% 0% 5% -5% -5%
% Bina Yasi 5 1 4 5 1 1
S 3% 0% 2% 3% 0% 0%
E Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
g 0% 0% 0% 0% 0% 0%
= Konfor Kogullar Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
i 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger
Degerlendirme:

o Degerleme konusu konusu taginmazin konumlu oldugu bélgede ve yakin bélgelerde yapilan arastirmalarda, bolgedeki benzer projelerde ve gevresinde
yer alan ofislerin satis fiyatlari incelenmistir. Bélgedeki ofislerin birim satis bedellerinin, konumlu oldugu projenin bilinirlik, nitelik ve tercih edilirligine
gore, konumlu oldugu kat, brit alan buylklGga gibi etkenlere gore degisiklik gosterdigi ve degerlemeye konu ofis nitelikli tasinmaza benzer nitelikli
gayrimenkullerin birim satis bedellerinin 77.000-79.000-TL/m? araliginda olabilecegi diistinilmektedir.
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Ofis Emsalleri / Kira

Irtibat Bilgisi

Nish istanbul Turyap

0533 597 51 30

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU

YSK Gayrimenkul
0533 236 56 37

Sky invest Tiirkiye

0506 882 49 16

Victory invest
0530 180 94 36

Victory invest
0530 180 94 36

Diizeltmeler

Alim-Satima Yonelik

Tasinmaza Yonelik Diizeltmeler

Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 3 4
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 338 398 417 420 467
Satig Durumu Kirahk Kirahk Kiralk Kiralik Kiralik
Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi -5% -5% -5% -5% -5%
Miilkiyet Durumu Tam Mulkiyet Tam Miilkiyet Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet Tam Milkiyet
0% 0% 0% 0% 0%
Kiralama Kosullari Standart Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0% 0%
Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0% 0%
Konum Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%
Kullanim Alani Blylk Kisitl Derecede Kiglik Benzer Kisitl Derecede Kiglik Kaguk
10% -5% 0% -5% -10%
Bina Yasi 5 5 4 5 1
3% 3% 2% 3% 0%
Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%
Konfor Kosullan Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 363 370 404 390 399

Degerlendirme:

e Degerleme konusu konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede ve yakin bolgelerde yapilan arastirmalarda, bolgedeki benzer projelerde ve ¢evresinde
yer alan ofislerin kira fiyatlari incelenmistir. Bélgedeki ofislerin birim kira bedellerinin, konumlu oldugu projenin bilinirlik, nitelik ve tercih edilirligine
gore, konumlu oldugu kat, brit alan buytkluga gibi etkenlere gore degisiklik gosterdigi ve degerlemeye konu ofis nitelikli tasinmaza benzer nitelikli

gayrimenkullerin birim kira bedellerinin 365-375-TL/m?/ay araliginda olabilecegi distiniilmektedir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

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

31.12.2023 Tarihli Deger:

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

« J_— Briit Alani Birim Deger Tasinmazin Degeri
B Bol N
agimsiz Bolim No (m?) (TL/m?) (TL)
118 no.lu Bagimsiz Bélim 126,85 78.000 9.894.300
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 9.895.000

Maliyet Yaklagimi
Bu degerleme galismasinda maliyet yaklagimi ydontemi uygulanmamistir.
Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

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

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Atakoy Towers’da konumlu, 2. normal katta yer alan 120 m? brit alanli ofis, aylik 47.250 TL bedel ile kiralik
olup ilgili emlakgisindan 9.000.000 TL'ye satilabilecegi bilgisi edinilmistir. Hesaplama yapilirken pazarlik
paylari dikkate alinmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 45.000 TL / Ay / 9.000.000 TL = 0,060

- Selenium Retro 9’da konumlu, 9. normal katta yer alan 75 m? briit alanli ofis, 6.250.000 TL bedel ile satilik
olup ilgili emlakgisindan aylik 32.000 TL’ye kiralanabilecegi bilgisi edinilmistir. Hesaplama yapilirken pazarlik
paylari dikkate alinmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 32.000 TL / Ay / 5.938.000 TL = 0,064

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bodlgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 365-375
TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon
orani %6,00 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gére degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.
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DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

Bagimsiz Boliim No Briit Alani Birim Degeri Kira Degeri Kap. Orani Tasinmazin Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
118 no.lu Bagimsiz 126,85 370 46.934,50 6,00% 9.386.900
Bolim
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 9.385.000

7.4 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Bir milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Turizm Ticaret”
amagh kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

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

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

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m?2 ve Uzeri Konutlarda

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

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 499 TL' ye kadar ise 1%
Yap! Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500-999 TLise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda
rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani
%1’dir.

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

*** Kamu kurum ve kuruluglari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi
ruhsati tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmalidir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazin tim yasal gereklilikleri tamamlanmis olup ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde 20.09.2022 tarih ve 17477 yevmiye no ile kayith “Kat Milkiyetine
cevrilmistir.” beyani, 25.02.2019 tarih ve 2221 yevmiye no ile kayith “Yonetim Plani Degisikligi: 18.02.2019”
beyaniile 29.01.2016 tarih ve 1194 yevmiye no ile kayitl “6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.” beyanlari
bulunmakta olup riskli yapt ile ilgili kaydin parsel izerinde yer alan eski yapi icin diizenlenmis oldugu tespit
edilmistir. Bu kaydin basvuru yapilarak terkin edilmesi gerekmekte olup bu kayitla birlikte s6z konusu diger
takyidat kayitlarinin tasinmazin degerine ve devredilebilmesine etkisi bulunmamaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkul tzerindeki kira s6zlesmesi serhi TEDAS'In rutin uygulamasi olup tasinmazin
degerine ve devredilebilmesine herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde 06.07.2022 tarih ve 13252 yevmiye no ile kayith “Diger (Konusu:
Sirketlerde yapi degisikligi ve ayni sermaye konulmasinda siciller arasi is birligine iliskin teblig yazisi
dosyasindadir.” beyani bulunmakta olup s6z konusu takyidat kaydinin tasinmazin degerine ve
devredilebilmesine etkisi bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde 29.04.2020 tarih ve 5199 yevmiye no ile kayith ipotek kaydi
bulunmaktadir. S6z konusu takyidat kaydinin tasinmazin degerine ve devredilebilmesine etkisi
bulunmamaktadir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlari haricinde tasinmazin devredilebilmesine engel teskil
eden herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “Ofis ve isyeri” niteliginde olup arsa veya arazi vasfinda degildir.

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

Degerleme konusu tasinmaz lst hakki veya devremiilk hakki degildir.
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8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme calismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yoéntemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

31.12.2023 Tarihli Deger:

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 9.895.000
Gelir Yaklagimi 9.385.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milk pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazdan yillik kira elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir mlk
olarak degerlendirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin
gelir getiren bir milk olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gore degerlendirildigi
gozlemlenmistir.

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

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2023

Rapor Tarihi 08.03.2024

Pazar Degeri (KDV Harig) 9.895.000.-TL Dokuzmilyonsekizylizdoksanbesbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 11.874.000.-TL Onbirmilyonsekizylzyetmisdortbin.-TL
Buse OZYURT Ece KADIOGLU
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 923952 Lisans No: 403562
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Bolum 9

Ekler
1 Tapu Belgesi
2 Takyidat Belgesi
3 imar Durumu
4 Yapi Ruhsati
5 Yapi Kullanma izin Belgesi
6 Enerji Verimlilik Sertifikasi
7 Fotograflar
8 Ozgecmisler
9 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi

ISTANBUL
BAKIRKOY
KARTALTEME
62

7.542.76 m2

Niel) 2) KATLI BETONARME MESKEN, OFIS. ISYERI VE
ARSAS|

OFIS VE ISYERI 10542624
BowGryKal o Bagemsz BOWUM No
A1 16KAT s

A SoyaiBaba A%
DCT TRADING DI TICARIT ANONIM SIRKET]

Taginmaz TipihNo Eginma Nedent

Kat Moliyct
Tosos Tarthi/Yevmiye No

19/1272022 - 24488

TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

totebg Arsa Pap Prog =

96060213 Tuzel Kigiliklerin Onvas Depigikiip)
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Ek 2: Takyidat Belgesi

BU HELIE [ DOPLARM 4 SAYEALAN DLUSBAK [ ALK i AMAGLILIH Tarih: 1-3-2024-09:58
‘weblopu
Kaydi Olusturan: DGGU$CAN IGDIR | Tskb Gayrimenkul Degerleme A.5. )
Makbuz Mo Nekant Mo Ragwun Mo
180074064337 20240301 1753-FO07 42 6433
TAPU KaxIT BILGISI
Leamin Tipi: Kalhulkiyeli Akl Parsel: G213z
Tagummas Kunlik Moo Se06e0213 AT Yiclpamima): THLTE
i|.-'|||;E: ISTANEL AAKIREDY Harfirnsz Fzsliim Nitelik: OFIS VI iie‘":"l Hil
Kuruny Ade: Ralkirkiiy Radimssz Bélim Briit
Mahalle Koy Adi: KARTALTEPE il Olganmi
Mevkii: _ Bagimesie BSlim Hel
ity sayfa oo pFl GO a5 PN g
o : FHE Hlode St simig / HESMO: ALTBH1TE
fusa Pay/Payda: ThlyaRioid
iy Durum: Akl
Ana Tagmmaz Nitedik: 23 KATLI RETOMARME MESKEN, DFIS,
ISWERI VE ARSASI
TASINMAZA AIT SERH BEYAM IRTIFAK BILGILERI
SR Aciklama Maliks1 ehiar Tasis Kurum Tarlh-| - Terkin
Wewimiye Sebehi
Tarih
1/4
Yewmiye
Reyan L ne Cesvillmigtin [ Sablon: Bu Tasinmazmal KM ve Geviilmigtin,) Rakirkify -
20009 20221215
17477
Beyan M ne Cewilmigtin | Sablon: Bu Tagmmaemal KM ye Goviilmigtin) Bakirkiy
20-0K-022 12115 -
| 7477
Beyan Yoanetion Plae Deigaklic)i - 18,02, 2078 Salslon: Yiseetirm Plarnmn Rakirkiiy -
Beocfin il 25022019 11:50
nn
Beyan 6306 Sayh Kanun geredince riskli yapidi | ablon: 6306 Saal Kanun Bakirkiy
Gerefince Riskl Yam Beyan) 290712016 16:27 -
11494
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sstem Plalik El Birligi | Higse Payd | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi
My M Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarib-Yesmiye
Yivimige
THA16024 (SN:2445688) DOT TRADING M5 11 Tiized
TICARET ANOMIM SIRKETI Y Kisilikkzrin
Umean
Degigikligi
20-12-H02
A4
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILER
SR Aciklama Kigilh Malik Mdalik 1 ehiar Tesis Kuium Tarilh- | Terkin
(Hisse) A Yevimipe Sebehi
Soyaed Tarih
fevmiye
204
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Sarh 1 TL Exercdeed e goliioncs kivas sivebesgmnesi DT [SM:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Bakirkiiy
wardie {99 ¥ilhig 10 Bedell: 1004 no lu TM | TRADING AMONIM SIRKETI VEM:2790013397 17072107 1216
yori v Kablo Gegiy Glzergak } Ol TICARET a8
MMM
SIHKE 1 VERN
Beyan | Diger [Konusu: Sitketlerde yape deqisikligi [iTS] [HM: /9 /08 A0 i TANBUL 1ICAHE | SiciL Bakirkivy -
e ayni sermaye konlmasinda siciller arast | RADING BALO L OG0 WENZIE05 T 7 730 OE-0 20122 14:20 -
Ishirlifine iliskin teblif yaziz nEG TICARFT 13757
doayasindadir. ) Tarh: - Sayn: _ANOMIM
SIHKE 1 VEN

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI

354
Ipotek
Alacakh Milstarck Barg Faiz Drece | Sure Tesis Tarih - Yew
fi? S
[BM:40) TURKIVE 15 DANKASLAS. 1 lawr 2300000.00 TL B /0 oK. Dakrksy - 79042020 15:010 - 5199
WEN:AETODEL00 degiigken

Ipoteiin Konuldugu Hisze Bilgisi

Taginmaz | ligse Pays Darchu halik Malik Darg Teecil Tarh - Yey Terkin
Pevda Hebebi
Tarlh ey
Rakirkiy - KARTAITFPF - [Aknil] - 1N (RM:R45EER] DCT TRADIMG [H5 ZA00MELO0 Rakirkiy -
a2 Ada 132 Masel 118 nole TICARET AMONIM SIRKETIV TL 20 04 B0 1501
R Riilian 5199

Bu belgeyi akilh telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asagidaki barkadu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (hitps:/'webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) zs36yvS-CCJ kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Ek 3: imar Durumu

| 62 ada 132

3 no.lu parsel
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Ek 5: Yapi Kullanma izni Belgesi
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 6: Enerji Verimlilik Sertifikasi

winag enbrl
pertormens

[T
Tiph Rezsdans
Ingaat Rubsat Taclhi:  13.3.2017 Verilig Taeihl 16.8.2018
Tadilst Yacihi; Geogorlilik Tarih: 16.8.2028
Toplam Alsa; 5842941 Perfotmans Sinife B
Ada/Parsel/Patty:  62/132/52 Emisyon S B
UAVT Bina No: 746031483
Adv Hatice D&gme

Adresi: ATAKOY 7-8-9-10, KISIM MAH, COBANGESME E-S YAN YOL CAD. NO:

1671 BAKIRKOY/ISTANBUL
Sahibinin Adi Soyads: Hatice DOgme

SERAGAZIEMISYONY | . 02
ENERI PERFORMANS! ; =

#IXED ¢ D
fIXED $@CE| AEED 2@
Yoo P C oo )
R # CECETD
# EECEED PHE 0159 3
# ECEZED

# L
Yihaoh

ORAN

R TUKETIMLER] YENRLENEBILIR ENERY
: SINIFI

Birim Alah Bagara ekl AWy
(NWh'on il

Yogtam 233318106 10286 ano 8
enma 177680331 70 00 900 5
RN 99.785,17 440 000 000 <
S 14653762 647 000 000 8
RPN 997298 220 B
Apdintatra 259.981,98 Lo X
Lohen et ayon 000 00 000 e — !
Fotsvohalk = — L L = '

Numarass:

Verilig Tarihiz

Son Gegerlilik Tarihi:
iptal Edilen EK8 No:
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Ek 7: Fotograflar
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 8: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Buse OZYURT

Dogum Yeri, Tarihi | Manisa, 23.08.1994

Meslegi Sehir ve Bolge Plancisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Yonetici Yardimcisi (923952)
Lisans

Egitim Durumu . .
& Istanbul Teknik Universitesi, Mimarlk Fakdltesi, Sehir ve Bolge Planlama Bolimd, (2018)

2024-.. TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici Yardimcisi
2022-2024 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.s. | K'dem!i Gayrimenkul Degerleme
Uzmani
Is Tecriibesi 2019-2022 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Gayrimenkul Degerleme Uzmani
5018-2019 Cakan§|m§ek Planlama Ins. San. Tic. Sehir Plancisi
Ltd. Sti.
2017-2018 Torunlar GYO Satis Asistani

SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 923952)
Sertifikalar Scuola Leonardo da Vinci Firenze / italyanca Dil Egitimi Sertifikasi / (Certificato di Italiano-A2)

iTU Mikro MBA Uzmanlik Sertifikasi

Yabanci Diller ingilizce, italyanca

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢ercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak goérev almaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Adi ve Soyadi Ece KADIOGLU

Dogum Yeri, Tarihi Samsun, 17.06.1985

Meslegi Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi, Lisansh Degerleme Uzmani (403562)
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Mudur

Egitim Durumu

Yiiksek Lisans

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

Yildiz Teknik Universitesi, Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisiligi B6Iimii (2004-2009)
Erasmus Programi

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing. Geodesica, Cartografica y
Topografica (2008-2009 Giz Yariyili)

TSKB Gayrimenkul Degerleme

Ocak 2023-... A.S. /Ozel Projeler Departmani

Madir

Ocak 2020-Aralk TSKB Gayrimenkul Degerleme

2022 A.S. /Ozel Projeler Departmani Yonetici

Ocak 2016- Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme Yénetici Yardimaisi

. . 2019 A.S. /Ozel Projeler Departmani
Is Tecriibesi
Ocak 2014- Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme Kidemli Degerleme Uzmani
2015 A.S. /Ozel Projeler Departmani &
Ocak 2011 - Aralk TSKB Gayrimenkul Degerleme Degerleme Uzmani
2013 A.S. /Ozel Projeler Departmani &
Eyliil 2010 - Ocak Foreks Gayrimenkul Degerleme Degerleme Uzman
2011 ve Danismanlik A.S. &
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:403562)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

o SPL

S04 mare P-;a..a 11

Tarth : 20.01.2015 No : 403562

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Tligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyannca

Ece KADIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansiri almaya hak kazanmugtir.

AG BN

LISANSLAMA VE SiCIL MUDURU

Serkan KARABACAK
GENEL MUDUR (V)
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TDUB

LFRIFE DEGERLEME IUWEELARI EINL EI
THE THGEE aSECINTIN OF UHEKSLED

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 01.03.2023 Belge Mo: 2023-02.11383

Sayin Buse OZYURT
(T.C. Kimlik No: 11618755442 - Lisans No: §23052)

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmam” olmak igin aranan 3 (Ug) yvillk mesleki
tecribe sartini sagladifiniz tespit edilmistir.

Hakan UFUK
Genel Sekreter Yasarﬂi?ki?‘lECI

I\
-
1l

LT e et

MESLEKI| TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 05.11.2019 Belge No: 2019.01.2135

Sayin Ece KADIOGLU

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontrollne lligkin beliflenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumliu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (besg) yilik mesleki tecrube
sartini sagladiginiz tespit ediimistir.

_—

7 fudsd
g 2 : f
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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