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RAPOR TARIHI

12.03.2024

RAPOR NUMARASI

2024-0Z-00055

DEGERLEME TARIiHi 11.03.2024

DEGERLEME RAPORUNU TALEP | SUMER FACTORING A.S.

EDEN SUMER VARLIK YONETIM A.S.
DEGERLEME RAPORUNU ARTI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE
HAZIRLAYAN DANISMANLIK A.S.

LISANSLI DEGERLEME UZMANI

SUPHI AKAN YUCESU (SPK LISANS NO: 403586)

SORUMLU DEGERLEME TULIN AKDEMIR (SPK LISANS NO:402240)
UZMANI
DEGERLEME KONUSU ISTANBUL ILI, SISLI iILCESI, MECIDIYEKOY
GAYRIMENKULE AiT TAPU MAHALLESI, 2001 ADA 7 PARSEL NUMARALI,
BILGILERI 321 m2 YUZOLCUMLU, “DORT KATLI KARGIR

iS YERI” VASIFLI TASINMAZ
DEGERLEME RAPORUNUN GAYRIMENKULUN MEVCUT DURUM
KONUSU DEGERININ BELIRLENMESI

GAYRIMENKULUN MEVCUT
DURUMU

DORT KATLI KARGIR iS YERI

DEGERLEME TARIHI
ITIBARIYLE GAYRIMENKULUN
MEVCUT DURUM DEGERI

KDV HARIC 120.000.000.- TL

KDV (% 20) DAHIL 144.000.000.- TL

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

= Burapor inceleme yapildig tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir.

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

= Degerleme raporu, igerisinde yer alan bilgiler ile bir biitiindiir. Degerleme raporunun
sayfalar1 bagimsiz olarak kullanilamaz.
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B-DEGERLEME RAPORU BEYAN, KABUL VE ONGORULERI
BEYANLARIMIZ

» Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin elde ettigi bilgiler ¢ergevesinde dogrudur.

= Raporda yer alan analizler ve sonuglar, belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

»  Degerleme uzmaninin, degerleme raporunun konusu olan gayrimenkul ve degerlemeyi talep
eden miisteri ile herhangi bir iliskisi bulunmamaktadir.

* Degerleme uzmaninin, degerleme raporunun konusu olan gayrimenkul ve degerlemeyi talep
eden miisteri hakkinda higbir 6nyargis1 bulunmamaktadir.

»  Degerleme uzmani, degerleme raporunun konusu olan gayrimenkulii kisisel olarak incelemistir.

» Degerleme uzmani, bu raporun diizenlenmesi i¢in gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime
sahiptir.

»  Degerleme hizmetinin bedeli, degerleme raporu ile ilgili her hangi bir sarta bagh degildir.

»  Degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari’na (IVSC) uygun olarak hazirlanmistir.

KABULLER VE ONGORULER

»  Degerleme raporunda yer alan deger, gayrimenkuliin yasal durumuna iliskin piyasa degeridir.

» Resmi kurumlardan temin edilen bilgi ve belgelerin dogru oldugu ve giivenilir oldugu kabul
edilmis, bilgilerin dogrulugu teyit edilmemistir.

»  Degerleme raporu igerisinde kullanilan harita, kroki, ¢izim ve sekiller, konularin
kavranmasinda kolaylik saglamak amaci ile degerleme raporuna eklenmistir. Referans olarak
kabul edilemezler.

»  Degerleme raporu igerisinde aksi belirtilmedigi siirece yer alt1 zenginlikleri dikkate
alinmamustir.

»  Degerleme raporu igerisinde yer alan projeksiyonlar mevcut ekonomik kosullar dikkate
alinarak, gelecekte ekonomik kosullarin istikrarli olacagi kabul edilerek yapilmistir.

» Degerlemede, degerleme uzmaninin, uzmanlik sahibi olmadigi konularda (zemin etiidii, deprem
riski, sel riski, erozyon riski, bolgede tehlikeli madde mevcudiyeti, yer alti kaynaklar1 vb.)
herhangi bir riskin mevcut olmadigini kabul edilmistir.
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1. RAPOR BIiLGILERI

1.1. Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Bu rapor, Siimer Factoring A.S. ve Stimer Varlik Yonetim A.S.’nin 06.03.2024 tarihli talebi
lizerine, Istanbul Ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 2001 ada 7 parsel numarali, 321m?
yiizol¢timlii arsa ve tizerinde yer alan binanin mevcut durum piyasa degerinin Tiirk Liras1 cinsinden
belirlenmesi amaciyla 12.03.2024 tarih ve 2024-O0Z-0055 numara ile hazirlanan degerleme
raporudur.

1.2. Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri
Raporun hazirlanmasinda, Gayrimenkul Degerleme Uzmani1 Suphi Akan YUCESU gorev almis ve
hazirlanan degerleme raporu Sorumlu Degerleme Uzmani Tiilin AKDEMIR tarafindan kontrol
edilerek onaylanmistir.

1.3. Dayanak Sozlesmenin Tarih, Numarasi ve Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu, Stimer Factoring A.S. ve Stimer Varlik Yo6netim A.S’nin 06.03.2024 tarihli
yazili degerleme talebi dogrultusunda hazirlanan 07.03.2024 tarihli Degerleme Hizmet S6zlesmesi
ile resmilesmistir. S6zlesmede iki tarafin hak ve yiikiimliiliikleri belirtilmis ve rapor sézlesme
hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

Degerleme raporunun hazirlanmasi sirasinda, degerleme uzmanlarimiz 07.03.2024 — 10.03.2024
tarihleri arasinda degerleme ¢aligsmalarini gergeklestirmis, 11.03.2024 tarihinde degerleme raporu
tamamlanmistir. Degerleme uzmanlarimiz, bu tarihler arasinda gayrimenkuliin mahallinde, resmi ve
0zel kurum ve kuruluglarda, ofiste ¢calismalarini gergeklestirmislerdir.

1.4. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili olarak hazirlanan bu rapor, Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun belirledigi formatta hazirlanmstir.

2. SIRKETi VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. Sirketin Unvam ve Adresi

Sirketimiz, Artt Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. unvani ile “Altunizade Mahallesi,
Okul Sokak, Altunizade Sitesi, B Blok, Daire: 18, Uskiidar/Istanbul” merkez adresinde faaliyet
gostermektedir.

2.2. Miisterinin Unvam ve Adresi

Bu degerleme raporu, merkezi istanbul’da bulunan ve Degerleme Hizmet S6zlesmesi’nde
“Esentepe Mahallesi, Keskin Kalem Sokak, No: 39/1, Sisli/istanbul” adresi ile belirtilen Siimer
Factoring A.S. ve “Esentepe Biiyiikdere Caddesi Ozsezen is Merkezi B Blok Kat 1-2-3 No:124, 34394
Sisli/istanbul” adresi ile belirtilen Siimer Varlik Yo6netim A.S adma hazirlanmistir.

2.3. Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Istanbul Ili, Sisli Tlgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 2001 ada 7 parsel numarali, 321m? yiizdl¢iimlii
arsa ve iizerinde yer alan binanin, tapu kiitiigiindeki niteligi “Dért Kath Kagir Isyeri” olan
taginmazin mevcut durum pazar degerinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize degerleme isteminde
bulunulmustur. Bu istemde, miisteri tarafindan konulan herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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3. DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1. Raporda Kullanilan Deger Tanimlari

Adil Piyasa (Pazar) Degeri

Bir gayrimenkuliin alic1 ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis i¢in
gerekli piyasa kosullarinin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle
ilgili biitiin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el
degistirme degeridir.

3.2. Raporda Kullanilan Degerleme Yontemlerinin Tanim

3.2.1. Emsal Karsilastirma Yontemi

Emsal Karsilastirma Y 6ntemi, benzer ve ikame miilklerin satisini/kiralanisini ve ilgili piyasa
verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak
karsilastirilmasi yapilan miilk, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin
satislartyla/kiralanmalariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen tekliflerde dikkate alinabilir.

3.2.2. Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona kars1 istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omiir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi

kabul edilir.

3.2.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Bu yontem, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve kapitalizasyon
yontemi ile deger tahmini yapilir. Kapitalizasyon, gelir tutarin1 deger tahminine ¢eviren gelir ve
deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de
dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiiksek yatirim getirisi
saglayan gelir akis1 en olasi deger rakamu ile orantilidir.

Kapitalizasyon Orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin

beklentileri, alternatif yatirimlar i¢cin umulan getiri oranlari, gegmiste emsal miilkler tarafindan
kazanilan getiri oranlari, bor¢ finansmaninin bulunabilirligi, cari vergi yasalarina baglhdir.
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGIiLER

4.1. Gayrimenkuliin Tanimi . . .
Degerleme raporuna konu gayrimenkul, Istanbul Ili, Sisli Ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 2001 ada
7 parsel numarali, 321m? yiiz6l¢iimlii arsa ve {izerinde yer alan binadir.

4.2. Gayrimenkuliin Tapu Bilgilerinin Incelenmesi

4.2.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayit ve Takyidat Bilgileri

TAPU KAYIT BILGILERI TABLOSU
iL ISTANBUL PAFTA 306
ILCE SISLI ADA 2001
MAHALLE / MECIDIYEKOY PARSEL 7
KOY
MEVKII - YUZOLCUM |321,00
U (m?)

ANA DORT KATLI KAGIR ISYERI
TASINMAZ
NIiTELiGi
BLOK / GIRIS |- ARSA PAYI |-
NO
KAT NO - CILT NO 330
BAG. BLM. NO |- SAYFA NO [32394

MALIK TAPU PAY

TARIHI ORANI

SUMER FAKTORING A S. 4.9.2014 TAM

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢aligsmasi, gayrimenkuliin miilkiyetini olusturan
haklar1 ve bu haklar iizerindeki yasal kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliigii bilgi sisteminden firma tarafindan 06.03.2024 tarihinde alinan
TAKBIS ¢iktisina gore, degerleme konusu taginmazin tapu kiitiigiinde takyidat bulunmamaktadir.

4.2.2. Gayrimenkuliin Tapu Takyidat Bilgilerinin Tetkiki
Tapu kiitiiglinde, tasinmazin degerine olumlu ya da olumsuz bir etkide bulunacak kayit
bulunmamaktadir.

4.2.3. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Uc¢ Y1l i¢erisinde Meydana Gelen Degisiklikler
Tasinmazin miulkiyeti TMSF binyesinde iken, 15.04.2014 tarihinde “Altinbas Sirketler Grubu”
tarafindan 6zellestirmeden satin alinmistir. 15.07.2016 tarihinde %94 hissesi ve 22.2.2022 tarihinde
kalan %6 hissesi ASV Holding AS’ye devredilmistir.
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4.2.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar1 Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Fonu Portféyiine
Alnmasinda Sermaye Piyasasi1 Mevzuati Cerc¢evesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

Bu rapor, gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfoyiine alinmas1 amacina yonelik
olarak diizenlenmis degildir.

4.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgilerinin incelenmesi

4.3.1. Gayrimenkuliin Imar Durum Bilgisi

Sisli Belediyesi’nden alinan bilgiye gore; degerleme konusu tasinmazin parselinin bulundugu
bolgede gegerli olan Sisli Merkez ve Cevresi 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plam1 ve Konut
Alanlarinda Kat Yiikseklikleri Hakkinda Plan Degisikligi Plan1 kapsaminda, “Konut Alani, Blok

Diizen, Hmax: 11 m, U¢ Kat” imarlidir.

4.3.2. Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Sisli Belediyesi’nde yapilan imar dosyasi incelemesinde; 21.04.1993 giin ve 93/845 sayili mimari
tadilat projesi, 30.04.1993 giin ve 1-34 sayil1 yap1 ruhsati ile 18.01.1995 giin ve 94/2501 sayil1 yap1
kullanma izin belgesi gorilmistiir.

Yapi kullanma izin belgesi; 3-B yap1 sinifinda, betonarme karkas, 4 katli (yol alt1 1, yol iistii 3) ve
616 m? yap1 insaat alanl isyeri icin diizenlenmistir.

Binada mimari projeye aykir1 yapilan yapilan biiyiitmeler i¢in 2 ayr1 yap1 kayit belgesi bulunmaktadir.
16.10.2018 giin ve SZSP6NLP belge no’lu olup 440,28 m2 iizerinden diizenlenmistir. Ikinci yap1
kayit belgesi ise; 20.10.2018 giin ve HULH917G belge no’lu olup 975 m2 {izerinden diizenlenmistir.
Yap1 kayit belgeleri dolayisiyla ana yapinin tiimii yasal kabul edilmistir.

Tasinmazin yapilanmasiyla ilgili yap: tatil tutanagi, enciimen karar1 vb. olumsuz bir belgeye
rastlanilmamastir.

4.3.3. Yap1 Denetim Kurulusu ve Denetimleri
Degerlemesi yapilan tasinmaz iizerindeki yapi eski oldugu i¢in 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yap1
Denetimi Hakkinda Kanun kapsami disindadir.

4.3.4. Gayrimenkuliin imar Haklarinda Son U¢ Yil icerisinde Konu Olan Degisiklikler
Degerleme konusu taginmazin imar ve yapilagsma durumunun son ii¢ y1l i¢inde degismedigi
anlagilmaktadir.

4.3.5. Mevzuat Uyarinca Ahnmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarina ait yasal belgelere dair bilgiler “6.2. Gayrimenkuliin
Tapu Kayit ve Takyidat Bilgileri” boliimiinde ve imar durumuna ait yasal belgelere dair bilgiler
“4.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgilerinin Incelenmesi” bdliimiinde detayl olarak agiklanmustir.
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4.3.6. Gayrimenkuliin imar Bilgileri Acisindan Gayrimenkul Yatirrm Fonu Portfoyiine
AllInmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda
Goriis

Bu rapor, gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfoyline alinmasi amagl
diizenlenmemistir.

4.3.7. Projeye Iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
Projeye Iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine Iliskin Aciklama

Degerleme tarihi itibari ile parsel {izerinde gelistirilmis yeni bir proje mevcut olmayip, degerleme
caligmasi parsel ve iizerindeki bina igin yapilmistir. Degerleme konusu parsel i¢in yeni bir projenin
uygulanmas1 durumunda bulunacak deger farkli olabilecektir.

4.4. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine Iliskin Bilgiler

Tasinmaz; “Esentepe Mahallesi, Keskin Kalem Sokak, No: 39, Sisli/Istanbul” adresinde yer
almaktadir. Biiyiikdere Caddesi iizerinde Zincirlikuyu istikametine dogru ilerlenirken solda bulunan
Denizbank AS Genel Miidiirliik binast yanindan girilerek, ilk sola Keskin Kalem Sokak’a doniiliir.
Sagdan 6.parsel ve iistiindeki yapidir. Yakin ¢evrede; Astoria AVM, BDDK, Altinbas Universitesi
ve degisik is merkezleri bulunmaktadir. Bélgede hizmet sektorii agirliklidir. Binanin adres Kodu:
No 39/1 i¢in 1150056099, No 39/2 igin 1149756106 olarak belirlenmistir.

Tasinmazin parseli, geometrik olarak dikdértgen olup topografik olarak diiz yapidadir. Uzerinde
bodrum+zemin+3 katli bina bulunmaktadir. Cephe aldigi Kalem Keskin Sokaga yaklasik 13 m
cephesi vardir. Parselin ¢evresi duvarla ¢evrilidir. Koordinatlar; “41.0693, 29.0096” bigcimindedir.
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4.5. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal ve Insaat Ozellikleri

Sisli Belediyesi’nde taginmazin mimari projesi incelenmistir. Projesine gore bodrum+zemin kat+2
normal kattan olusmaktadir. Bodrum kat garaj, kazan dairesi, 2 oda, mutfak, wc-dus bélimlerinden;
zemin kat magaza ve wc boéliimlerinden; 1. normal kat 2 miidir odasi, muhasebe, personel, sekreter
ve bekleme odalari, ¢cay ocagi, wc ve hol bélimlerinden; 2. normal kat 2 y6netici odasi, toplanti
odasi ¢cay ocagl, wc ve hol bélimlerinden olusmaktadir. Bodrum ve zemin katlar 120’ser m2, normal
katlar da 160’sar m2 olmak Uizere, bina toplam 560 m2 yapi insaat alanhdir.
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Tasinmazin Niteligi : |3 Kath Kagir Bina
Mevcut Imar Durumu | : [Konut Alani, Blok Diizen, Hmax: 11 m, Ug Kat
Topografik Yap1 . | Diiz

Kanalizasyon . | Sebeke

Elektrik Sebeke

Su Sebeke

Dogalgaz Sebeke

Telekom Hizmetleri Sebeke

Isitma Sistemi . | Merkezi

Hidrofor . | Var

Yangin Tesisat1 . | Yok

Asansor . | Evet

Otopark -

Kap1 Pencere

Do%ramalarl  |Ahsap ve PVC

Su Deposu -

Yangin Merdiveni Evet

Tas1yict Sistemi . | Betonarme

Cat1 . | Teras Cat1

Di1s Cephe . |Boyali

Onayli mimari projesine aykiri olarak, binanin zenin ve bodrum katinda sol yan ve arka cephelere
dogru biiyiitme yapilarak, 120 m? olan katlar 245’ser m? ye ¢ikarilmigtir. Ayrica 2.normal kat
tizerine 105 m? kapali1 50 m? teras alanli 3.kat insa edildigi goriilmiistiir. Yap1 yerinde 915 m?
kapali+ 50 m? teras alanlidir. Yerinde yap1 girisi degistirilmistir.

5. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE
GAYRIMENKULUN DEGER TESPITI

5.1. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Smirlayan Faktorler
Raporun hazirlanmasi sirasinda degerleme hizmetini olumsuz yonde etkileyen ve siirlayan bir

durum mevcut olmamistir.

5.2. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler

Olumlu Faktorler

- Yapinin hizmet (ofis, isyeri vs) acisindan oldukca hareketli bir bolgede yer almasi,
- Binadaki proje dis1 biiyiitmeler i¢in yap1 kayit belgesi alinmis olmasi.

Olumsuz Faktorler

- Parselin imarinin mevcut kullanima uygun olmamasi
- Yap1 kayit belgesinin mimari projeye baglanmamis olmasi
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5.3. Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Secilme Nedenleri
Tasinmazin degerlemesinde karsilastirma (emsal) yontemi kullanilmistir.

5.4. Gayrimenkuliin Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar
Degerleme ¢aligmasinda asagida belirtilen hususlarin gegerliligi varsayilmistir.

Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkuliin satist i¢in makul bir siire taninmustir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
iizerinden gerceklestirilmektedir.

5.5. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri
Degerlemesi yapilan taginmazin arsasi ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki tasinmazlar igin
yapilan arastirmalardan elde edilen bilgi ve bulgular asagidadir:

(Purple House Real Estate : 530 — 401 71 71): Ayni1 bolgede, Ustegmen Mehmet Géneng Sokak’a
cepheli, Mecidiyekdy Mahallesi, 1946 ada 53 parsel sayili, 609,51 m2 yiizol¢iimlii arsa ve
tizerindeki bodrum + zemin + 5 normal katli ve toplam 1.700 m2 yap1 insaat alanli oldugu
belirtilen, 1.500 m? oldugu diisiiniilen bina 185.000.000.- TL’den satiliktir. Pazarlikla satis
fiyatinin180.000.000.- TL olabilecegi diisiiniilmektedir.

(TL/m? Satis Fiyati: 120.000.- TL)

(ID Damismanhk : 533 — 502 40 25): Aym bélgede, Kore Sehitleri Caddesi ve Mithat Ulu Unlii
Sokak’a cepheli, Mecidiyekdy Mahallesi, 1946 ada 52 parsel sayili, 680 m2 yiizol¢timlii arsa ve
tizerindeki bodrum + zemin + 6 normal + ¢at1 katli ve toplam 1.729 m2 yap1 insaat alanli oldugu
belirtilen, 1.600 m? civarinda oldugu diisiiniilen bina 210.000.000.- TL’den satiliktir. Pazarlikla
satis fiyatinin 200.000.000.- TL civarinda olabilecegi diisiiniilmektedir.

(TL/m? Satis Fiyati: 125.000.- TL)

(Kale Gayrimenkul : 532 — 484 22 37): Ayni bolgede, Kore Sehitleri Caddesi ile Yiizbas1 Kaya
Aldogan Sokak kesisiminde, Mecidiyekdy Mahallesi, 1953 ada 1 parsel sayili, 393,71 m2
yiizOl¢limlii arsa ve tizerindeki 2 bodrum + zemin + 5 normal + ¢ati1 katli ve toplam 2.000 m2 yap1
ingaat alanli oldugu belirtilen, 1.900 m? oldugu diisiiniilen bina 265.000.000.- TL’den satiliktir.
Pazarlikla satis fiyatinin 250.000.000.- TL civarinda olabilecegi diisiiniilmektedir.

(TL/m? Satis Fiyati: 131.578.- TL)

Piyasa Arastirmasi (Opus Project / 532 — 491 83 93): Yapilan goriismede; bolgede degerleme
konusu taginmazin arsasina benzer lejantta satilik arsa bulunmadigini, bolgenin degerli
oldugunu, yapinin metrekare satis degerinin 120-130.000-TL/m? araliginda satilabilecegi bilgisi
edinilmistir. (Metrekare satis fiyati: 125.000.-TL)
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5.6. Kira Degeri
Kira degeri tespit edilmemistir.

5.7. Hasilat Paylasini veya Kat Karsihgi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay
Oranlan

Degerleme tarihi itibari ile konu parsel i¢in yapilmis herhangi bir hasilat paylagimi ve kat karsiligi
sozlesmesi bulunmamaktadir.

5.8. Degerleme Yontemleri

5.8.1. Emsal Karsilastirma Yontemi

Emsal nitelikteki arsalar igin bolgede yapilan arastirmalar ve degerlendirmeler sonucunda;
yiizOl¢limiiniin degisik projelendirmelere uygun biiyiikliikte olmasi goz 6niinde bulundurularak,
degerleme konusu taginmazin arsasinin metrekare fiyatinin yaklasik 124.352.-TL olabilecegi
sonucuna ulasilmigtir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmazin arsa degeri; (965 m2 x 124.352.- TL) = ~ 120.000.000-
TL olarak belirlenmistir.
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5.8.2. Maliyet Yontemi

Degerleme konusu taginmazin yap1 degerinin saptanabilmesi i¢in maliyet yonteminin
uygulanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 birim maliyet fiyatlari ile 1319 sayilit Emlak Vergisi
Kanunu’na dayanilarak ¢ikarilip, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiziik’te yer alan ve sonradan
yapilan degisiklikleri 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Asinma
Paylarina Iliskin Oranlar: Gésteren Cetvel” kullanilmaktadir. Bélgede satilik bos parsel
bulunmamasi nedeni ile maliyet yontemi uygulamasindan imtina edilmistir.

5.8.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi / Proje Gelistirme Yontemi

Gelir yontemlerinde bir taginmazin degeri, dogrudan o taginmazin saglayacagi gelirler ile
iliskilendirilmektedir. Gelir yontemleri, genel olarak gelir getiren ya da gelir getirme yetenegi olan
taginmazlarin degerlemesinde kullanilirlar.

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 2017°nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlar1 ve Yontemleri”
baslikli boliimiiniin 10.4. maddesinde; “Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve kosullar géz
oniine alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek diizeyde giiven
duyulan durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden ¢ok
degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” denilmektedir. Bu gergevede, tasinmazin degerlemesi
icin karsilagtirma (emsal) ve maliyet yontemlerinin yani sira gelir yontemi uygulanmasina gerek
goriilmemistir.

5.9. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme ¢alismasi, tasinmazin mevcut durumu i¢in yapilmis olup, degerleme tarihi itibari ile
tasinmaz icin herhangi bir proje gelistirilmemistir.

5.10. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu taginmaz miisterek veya boliinmiis kisim bulunmamaktadir.

5.11 En Etkin ve En Verimli Kullamim Analizi

Degerlemesi yapilan tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak
gerceklestirilebilir ve en yliksek degeri getirecek en olasi kullanimidir. Taginmazin parseli “Konut
Alan1” imarlidir. En etkin ve verimli kullaniminin “Konut Alan1” olacagi kanaatindeyiz.

5.12 Tasinmazin Sigortaya Esas Degeri

Degerleme konusu gayrimenkuliin sigortaya esas degeri belirlenirken, 2024 yil1 yap1 birim
maliyetlerinde 3-B yapisi ve grubunda yer alan gayrimenkuller i¢in belirlenmis 14.400.-TL/m?
maliyet degeri esas alinmustir.

14.400.- TL/m? x 915 m*> = 13.176.000.- TL

Rapor No: 2024-0Z-0055 Sayfa 16 / 37



artl

6. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

6.1. Farkh Degerleme Metotlarinin Sonug¢larimin Uyumlastirilmasi

Tasinmazin degerlemesinde karsilastirma (emsal) ve maliyet yontemleri uygulanmistir. Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 2017°nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlar1 ve Yontemleri” baslikli
boliimiiniin 10.4. maddesinde; “Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve kosullar goz oniine
alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek diizeyde giiven
duyulan durumlarda, degerlemeyi gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden ¢ok
degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” denilmektedir. Bu gergevede, tasinmazlarin degerlemesi
icin karsilastirma (emsal) yonteminin disinda bagkaca bir yontem uygulanmasina gerek
gorilmemistir.

6.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Ni¢in Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Degerleme raporu SPK rapor formatinda ve mevzuati uyarinca hazirlanmis olup degerleme
raporunda yer almasi gereken asgari bilgilere rapor igerisinde yer verilmistir.

6.3. Varsa Gayrimenkul Hakkinda Sirket Tarafindan Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin
Bilgiler
Bulunmamaktadir.

6.4. Gayrimenkul Yatirim Fonu Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi1 Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Gaoriis

Bu rapor, gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfoyiine alinmasi amagl
diizenlenmemistir.
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7. SONUC

7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaminin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmazin yukarida belirtilen teknik, olumlu ve olumsuz 6zellikleri g6z dntinde
bulunduruldugunda tasmmazin “SATILABILIR / KIRALANABILIR” nitelikte oldugu
ongoriilmektedir.

7.2. Nihai Deger Takdiri

Istanbul 1li, Sisli Ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 2001 ada 7 parsel numarali arsa ile {izerinde
bulunan binanin yukarida belirtilen olumlu ve olumsuz 6zellikleri dikkate alinarak yapilan
degerleme sonucunda; tasinmazin 12.03.2024 tarihi itibari ile mevcut durum pazar degerinin;

KDV Harig KDV Dahil
2001 Ada 7 Parsel

TL 120.000.000 144.000.000

olabilecegi kanaatine ulagilmistir.

T A Mo

Sup n YUCESU Tiilin AKDEMIR
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403586 SPK Lisans No: 402240

. Goyrimenkul Degerdeme Ve Dangmanik A 3.
ahed  Aftunizade Mh. Okul Sk. Aftunizade Sitesi
No:1-B/18 34662 UskOdar / stanbul

L T:{216) 326 24 06 Piinfo@artidd.com.tr
CskOcar VD, 1020348291 Tic. Sicil No:540692

c Mersis No:0102 0348 2910 0013
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EK-2 Tapu Kaydi

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFAD#\N OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 6-3-2024-14:04

tweblopu t

on Lisoyoly

Kaydi Olusturan: EMINE KUGUK ( SUMER FAKTORING ANONIM SiRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler i¢in Detayli - $Bi var)
TAPU KAYIT BILGIS

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 2001/7
Tasinmaz Kimlik No: 24665715 AT Yiizolgim(m2): 321.00
1l/ilge: ISTANBUL/SISLI Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Sigli Bagimsiz Bolum Briit
Mahalle/Ky Adr- MECIDIYEKOY Mah. YiizOlglimi:
Mevkii: < Bagimsiz Bolim Net
Cilt/Sayfa No: 1171001 Ok
ey — e Blok/Kat/Girig/BBNo:
S R ' Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: DORT KATLI KARGIR IS YERI
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
277817388 (SN:7849185) SUMER FAKTORING - 1”7 321.00 321.00 | Satis veipotek
ANONIM SIRKETI V 04-09-2014
15203

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;
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veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.ir adresinden) rmaU_nRlcJ kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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EK-3 imar Paftasi

4545670 210426-416555.205751] Netead 2020}

Mer'i imar Plam SISLI-MERKEZ VE CEVRESI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI

Pian Fonksiyon

Tasdik Tarihi 24.06.2006 00:00:00 Pafta F22D016D1B
Olgegi 1/1000 Ada 2001

ice SisLi Parsel 7

Mahalle MECIDIYEKOY Hesap Alani M918m?
Bina Yiksekligi Kat Adedi 3

On Bahce insaat Nizami BLOK
Yan Bahce TAKS

Arka Bahce KAK.S (Emsal) -{-)

Bina Derinligi Kot Alinacak Nokta
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EK-8 SPK Lisanslar1 ve Tecriibe Belgeleri

@oPL

Tarih : 27.01.2015 No : 403586

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasm Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Suphi Akan YUCESU

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmagtir.

Ao\
vent HANLIOGL Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SiciL. MUDURO GENEL MUDUR (V)
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 18.01.2019 Belge No: 2019-01.1022

Sayin Suphi Akan YUCESU
(T.C. Kimlik No: 35020354406- Lisans No: 403586 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani" olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartint sagladiginiz tespit edilmisgtir.

5 olasypmiiiy

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan
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pous

MESLEK|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:03.01.2020 Belge No: 2019-01.2835

Sayin Tiilin AKDEMIR
(T.C. Kimlik No: 45984579170 - Lisans No: 402240 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillilk mesleki tecriibe

sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
%

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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