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Degerleme Raporun lliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Degerleme Tarihi 25.12.2024

Rapor Tarihi ve Numarasi 31.12.2024 / 2024 O7 2180

Degerlenen Mulkiyet Haklari Tam MUlkiyet

Degerlemenin Amaci Bu degerleme raporu, GYO portféylinde yer alan gayrimenkulin yil sonu degerinin

tespiti amaciyla hazirlanmistir.
Gayrimenkule iliskin Bilgiler

Gayrimenkulin Kullanimi Oftel
Gayrimenkulin Acgik Adresi Boyalik Mh. ligin Sokak No: 7, 9, 11, 13, 15 Arnavutkdy/ istanbul
Tapu Kayitlari istanbul ili, Arnavutkdy ilcesi, Deliyunus K&yl mahallesi, 0 ada, 261 parsel numarali

11.534,42 m2 yUzdlcUme sahip, “Bes Adet Bir Katl Bir Adet iki Katl Betonarme Is Yeri
Ve Arsas!” vasifi ana gayrimenkul.

imar Durumu 25/11/2011 tasdik tarihli 1/1000 élcekli Durusupark-Deliyunus Mevki Uygulama imar
Planinda kismen Spor Alani, kismen E:0.10 Hmaks: 2 Kat yapilasma kosullu T2
Ticaret, kismen E:0.12 Hmaks: 2 Kat yapilasma kosullu Konut Alani, kismen Otopark
Alani, kismen Karayolu Koruma Kusadi ve kismen 15 m. ve 10 m. geniligindeki Yol
Alani fonksiyonlarinda kalmaktadir.

En Etkin ve En iyi Kullanimi Otel

Deger Tablosu (31.12.2024 tarihli)
Bes Adet Bir Kath Bir Adet Iki Kath Betonarme Is Yeri Ve Arsasi (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 47.530.000 57.036.000 T

* %20 KDV uvygulanacagi varsayilarak bilgi amaglh gésterilmistir.
Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalann Degerleme Uzmaninin bildigi ve acikladigr kadarnyla dogru oldugunu;
Raporda belirtilen analizlerin ve sonuglarn sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir nyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bdlUmUne bagl olmadigini;

Degerleme c¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulu kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlanna haiz oldugumuzu;

Raporda belirtilenlerin haricinde hig¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;
Degerleme raporunun teminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazimanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlarn (IVS) kapsaminda
dUzenlendigini;

o Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkullerin yeri ve t0r0 konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;

beyan ederiz.

o Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

o Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu ¢alismalar, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu iginde
kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkullerin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayllarak degerleme
calismasi yapilmigtir.

o Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bUtOndUr bagimsiz kullanilamaz. Konu
rapor teminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazimianmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’na gére tanzim edilmistir.

o Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hUkUmlerine gére hazirlanmistir.
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Degerleme Uzmani Yardimcisi Degerleme Uzmani
Muhammet $amil YALCINKAYA Niyazi AYDIN
Lisans No: 924233 Lisans No: 400918

Sorumlu Degerleme Uzmani

Fatih TOSUN
Lisans No:400812
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

1. RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 31.12.2024 tarihinde, 2024_0Z_2180 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu “BlUyUkdere Caddesi MetroCity Is Merkezi A Blok 171 Kat:17 1. Levent-Sisli/ istanbul”
adresinde faaliyet gdsteren “Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.” icin hazirlanmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. “Kusbakisi Cad. No:29 Asuroglu Sitesi, A Blok Daire:
4 Altunizade — UskUdar / istanbul” adresinde hizmet vermektedir. Ticaret Sicil Gazetesinde (22.07.2014 tarih ve
8617 sayil) yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine goére, Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve
hizmetleri vermek amaciyla faaliyete gecmistir.
e Kurulusunda 345.000 TUrk Lirasi olan 6denmis sermayesi 2020 yiinda 1.000.000 TL'ye yUkseltilmistir.
e Sirketimiz 03.04.2015 tarihi itiban ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansl Degerleme Sirketleri listesine
alinmistir.
e Sirketimize, Bankacilk Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 1740 sayili kararn ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarnn Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik"
in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yetkisi verilmistir.

1.4 isin Kapsami

Bu rapor, Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.'nin talebine istinaden Bes Adet Bir Katl Bir Adet iki Katli
Betonarme Is Yeri Ve Arsa vasifli ana tasinmazin mevcut durumuyla TUrk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine
yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1l1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Tebli@” hikUmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan "Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri llI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degderleme
Standartlan Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856
saylili karar ile uygun gorilen Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmigtir.

1.5 Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip
Hazrlanmadigina lliskin Agiklama

Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1l1-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmustir.

1.6 Rapor Tiru

Bu rapor, istanbul ili, Amavutkdy ilcesi, Deliyunus K&yU mahallesi, 0 ada, 261 parsel numarall 11.534,42 m? arsa
yUzdlcUmine sahip, “Bes Adet Bir Katll Bir Adet iki Kath Betonarme is Yeri Ve Arsasi” vasifli ana gayrimenkulin
27.12.2023 tarihli Pazar Degerinin Turk Lirasi cinsinden belilenmesi amaciyla hazilanan degerleme raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor, gayrimenkulun mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak hazirlanmigtir. Bu rapor, degerleme uzman yardimcisi Muhammet Samil YALCINKAYA
(Lisans no:924233), Degerleme Uzmani Niyazi Aydin (400918) ve sorumlu degerleme uzmani Fatih TOSUN (Lisans
no:400812) tarafindan hazirlanmistir.

1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 22.11.2024 ila 29.12.2024 tarihleri arasinda gayrimenkulin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapilan
arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmigtir.

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

1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “BuUyUkdere Caddesi MetroCity Is Merkezi A Blok 171 Kat:17 1. Levent-Sisli/istanbul” adresinde faaliyet
gosteren "Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S." ile sirketimiz arasinda taraflann hak ve yGkomlUlUklerini
belireyen 24.01.2024 tarihli ve 15 sayil dayanak sézlesmesi hUkUmlerine bagl kalinarak hazirlanmustir.

1.10 Degerleme Konusu qurimenl_wllerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye lligkin Bilgiler

Son 3 Yilik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi

Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor- 3
Rapor Tarihi 29.12.2023 - -
Rapor Numarasi 2023_07_2218 - -

Hatice Yildinm (411318)
Fatih Tosun (400812) - -
Toplam Deger (TL) (KpV harig) 42.410.000 - -

Raporu Hazirlayanlar

Bu rapora konu olmus gayrimenkul icin son 3 vyil icerisinde sirketimiz tarafindan degerleme raporu
hazirlanmamistir.

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinilamalar

MUsterimiz, calismada konu olan gayrimenkulin *pazar dederinin” belirlenmesini istemistir. Degerleme calismasi
sirasinda muUsteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

D .y
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiISKiN BILGILERI

2.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Tanimi

Degerleme konusu gayrimenkul, istanbul ili, Arnavutkdy ilcesi, Boyalk Mahallesi sinirlan icerisinde konumludur.
istanbul Havalimani’na yakin konumda, Kuzey Marmara Avrupa Otoyolu’nun kuzeyinde Tayakadin-Yassidren
Caddesi Uzerinde Durusu Park olarak bilinen bolgede yer aimaktadir.

GayrimenkullUn acik adresi: Boyalik Mh. ligin Sokak No:7, 9, 11, 13, 15 Armavutkdy/istanbul

Gayrimenkulin Tanimi: Degerleme konusu gayrimenkul 11.534,42 m? arsa alani Uzerinde konumlu, tapu
kaydinda “Bes Adet Bir Katli Bir Adet iki Katl Betonarme s Yeri Ve Arsasi” vasifli ana gayrimenkuldUr. Mevcutta
tasinmaz ve Uzerindeki yapilar 944 parsel ile birlikte furistik fesis olarak kullaniimaktadir.

Gayrimenkullerin Konumu
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2.2 GayrimenkulUn Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, §ema vb.Dokumanlari Hakkinda Bilgi

2.2.1 Tapu Kayitlari

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri

[ iice Mahalle Mevkii Ada Parsel YUzOlcUmU Nitelidi Malik Hisse Cilt Sahife
Bes Adet Bir Avrasya
. Katl Bir Adet -
: . . TGrkmen 11.534,42 . Gayrimenkul
Istanbul  Arnavutkdy Deliyunus Mezarg 0 261 2 Iki Katl Yatnm Ortakiig Tam 3 261

Betonarme is

Yeri Ve Arsasi Anonim Sirkef

(Edinme Sebebi - Tarih/Yevmiye; Satis -09.04.2014/7533)

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarnni inceleme calismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklan ve bu haklar
Uzerindeki kisitlamalarn tespit etmek amaci ile yapilr.

Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, “Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi"'ndan ediniimistir. Belgeler ekte, dzeti asagida
sunulmaktadir.
Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri Tarih Yev.
Beyanlar Hanesi
- ALAN DUZELTMESI YAPILACAKTIR 24.03.1999 1113
Serhler Hanesi
-109,30 M2 LK KISIM UZERINDE 99 YILLIGI 1 LIRADAN BOGAZICI DAGITIM A.S. LEHINE KIRAA SERHI 26.04.2000 2107

2.2.1.2 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi bir Sinirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkul Uzerinde yer alan takyidatlar raporun “2.2.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri” baliminde
sunulmaktadir. GayrimenkulUn tapu kayitlarnda yer alan takyidatlar, gayrimenkulin devredilmesini sinirlayacak
herhangi bir nitelik tasimamaktadir.

Gayrimenkulin tapu kayiflarinda yer alan takyidatlar ile ilgili gérUsler, raporun “8.1.2 Degerleme Konusu
GayrimenkulUn, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkulin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecek
Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi” b&lumUnde sunulmaktadir.

2.2.2 Kat ittifakina Esas Mimari Proje incelemesi

Kat irtifaki kurulu olmamasi sebebiyle https://webtapu.tkgm.gov.tr/ adresinden online Kat Irtifaki Mimari Proje
incelemesi yapiimistir.

2.2.3 Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu gayrimenkulin konumlandigi parselin kadastral sinirlar, alan ve konum tespiti “Arnavutkdy
Kadastro MOdurligu'nde” bulunan paftalar Uzerinden ve “https://parselsorgu.tkgm.gov.ir” online parsel sorgu
sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

Arnavutkdy Kadastro MUdirligi’'nde yapilan incelemede bdlgedeki bUtin parsellerin 216 hektarlik 28 no.lu
parselden tUredigi 6grenilmistir. 261 no.lu parsel 13.782,20 m2 alana sahip iken 1999 yiinda yola terk ile tapudaki
guncel 11.534,42 m2 alanina sahip oldugu 6grenilmistir. Dolayisiyla tapu kayitlannda beyanlar hanesindeki *alan
dUzeltmesi yapilacaktir” beyaninin hGkmUnUn kalmadigr disinulmektedir.

2.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Gayrimenkul dederleme
uzmaniimar ve yapl yonetmeliklerini incelerken, tUm gincel ydnetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi
olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirfir.

s
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2.3.1 imar Durumu

Arnavutkdy Belediyesi imar MOdUrUgi’nde yapilan inceleme ve Plan Proje MUdirligi’'nden alinan resmi imar
yazisina gbre, tasinmazin bulundugu parselin belediye sinirlan icerisinde yer aldigi ve1/1000 olcekli, 25.11.2011
onay tarihli Durusupark-Deliyunus Mevki Uygulama imar Plani kapsaminda, Parselin biytk kismi “Ticaret Alani”
fonksiyonunda, bir kismi “Spor Alani” bir kisminin ise “Konut Alani” fonksiyonunda kalmakta oldugu bilgisi
alinmigtir. Tasinmazin Durusu Park caddesi ve ligin sokak cephesinde yaklasik 2.613 m? yola terkinin oldugu bilgisi
alinmistir. Gercek terk miktarinin ruhsat asamasinda alinacak imar capi ile netlesecedi bilgisi veriimistir.

Tasinmazin bir kisminin rezerv yapl alaninda kalmakta oldugu bilgisi alinmistir. Tasinmaz 18. Madde DOP
uygulamasi gérecedi bilgisi alinmistir.

Ticaret Alani (T2) Lejandi Yapilasma sartlar:
» Belediye kayitlannda 6.936,31 m2 alan bu fonksiyonda yer almaktadir.
» KAKS:0.10
» Kat adedi: 2 Kat

Spor Alani Lejandi Yapilasma sartlar:
» Belediye kayitlannda 485,16 m2 alan bu fonksiyonda yer almaktadir.
» KAKS:0.10
» Kat adedi: 2 Kat.

Konut Alani Lejandi Yapilasma sartlari:
» Belediye kayitlannda 202,49 m2 alan bu fonksiyonda yer almaktadir.
» KAKS:0.12
» Kat adedi: 2 Kat

Plan Notlar:

Md.3 Teknik ve sosyal donati alanlan (egitim, saglik, kGItUr, dini tesis, resmi kurum, yesil alan, teknik altyapi, acik
otopark, kapall otopark vb.) Kamu eline gecmeden uygulama yapillamaz.

Md.32 SAGLIK TESISI ALANLARI'nda cevre yapllanma kosullan dikkate alinarak yapilacak olup Hmaks:2 Kat E:
0,21'dir.

Md.33 KAPALI VE ACIK SPOR ALANLARI Spor ve oyun ihtiyaclanni karsilayan alanlardir. Bu alanda yerlesmenin
bUyUklGgune uygun olarak futbol, basketbol, tenis, voleybol, yizme havuzu gibi spor faaliyetlerini iceren kapal
veya acik tesisler yapilabilir. Kapal tesisler icin bdlgenin tarihi, mimari kimligine ve dogal yapisina uygun ve ilgili
kurum ve kuruluslarin olumlu gérusleri alinmak kosuluyla onaylanacak avan projeye gore uygulama yapilacaktir.
Hazirlanacak avan projelerde yapilacak tesisin &zellikleri ve kapasitesine gore fiziksel mekdn bUtinlGgo dikkate
alinarak gerekli otopark ve acik alan ihtiyaci parsel icinde ¢cézimlenecektir. Ozel mulkiyette kalan kapal ve
acik spor alanlarinda, ilgili kurumlardan kamu eliyle yapllamayacaginailiskin gérts alinmasi kosuluyla 6zel kapali
ve acik spor alani yapilabilir. Spor alanlarinin yapilanmasi Maksimum Emsal:0,10 Hmaks:2 Kat olacak ve avan
projeye goére uygulama yapilacaktir.

Md.39 Az Yogunluklu KONUT ALANLARI

Emsal-0-12 Emsal:0.10 Hmaks: 2 kat, Minimum ifraz Sarti +-2.500 5.000 m?

Bu Alanlarda Maksimum TAKS:0.25'dir.

Md.40 Planlama alaninda min. ifraz sarti 2.500-m2 5.000m? dir. Kisi basina dUsen konut insaat alani 452 35m?2
kabul edilmistir. Ancak bagimsiz bolum sayisi arttinlamaz.

Md.41 KAKS'a dahil oimayan alanlarla ilgili olarak istanbul imar yénetmelidgi hUkUmlerine uyulacaktir. Ancak
subasman kotfu Uzerinde emsale dahil edilmeyen alanlarin toplami emsal degerine gére hesaplanan insaat
alaninin %10'unu asamaz.

Md.43 Cekme kat ve cafi kati yapillamaz. Cati aralannda ancak son kattaki bagimsiz bolUmlerle irtibath cati
piyesleri yapilabilir. Cati arasi piyesleri, iskan edilen bodrum katlar, acik-kapall cikmalar emsale dahildir.

Md.48 (T1), (T2), (T3) TICARET ALANLARINDA ofis-bUro, c¢arsl, restoran, lokanta, banka, sinema, tiyatro, mize,
kUtUphane, sergi salonu gibi kUltUrel tesisler ve ofel, motel v.b. konaklama tesisleri yer alabilir. Bu alanlar
tfamamen ficari hizmet veren alan olup, yapilasma sartlarn cevre yapilanma kosullarini gecmemek kaydiyla (T1)
Ticaret alanlarnda E:0.07, Maksimum Kat Adedi: 2 (T2) ficaret alanlarinda E:0.10 Maksimum Kat Adedi 2, (T3)
ficaret alanlarnnda E:0.12 Maksimum Kat Adedi: 2'dir.

Bu Alanlarda Maksimum TAKS:0.25'dir.
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GorintU (https://imardurumu.Arnavutkdy.bel.tr/imardurumu/index.aspx#) adresinden edinilmistir.

2.3.2 Gayrimenkulin Plan, Proje, Ruhsat, §ema ve Dékmanlar Hakkinda Bilgiler

Arnavutkdy Belediyesi imar MUdUrigiunde yapilan incelemelerde tasinmaza ait dosya, herhangi bir resmi evrak
bulunmadidi bilgisi alinmistir.

2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk Dénemde Gerceklesen Alim Sahm
islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul 09/04/2014 tarih 7533 yevmiye numarasiyla Avrasya Gayrimenkul Yatinm
Ortakhg@l Anonim Sirketi mulkiyetine gecilmistir. Son G¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim islemi yoktur.

Degerleme konusu gayrimenkul konumlu oldugu arsa son Uc¢ yillk dénemde imar durumunda degisiklik
meydana gelmemis, kamulastirma islemleri vb. uygulamalara konu olmamustir.

GayrimenkulUn hukuki durumunda herhangi bir kisitlilik s6z konusu degildir.

Ancak degerleme konusu gayrimenkullerin maliki Avrasya Gayrimenkul Yatirm Ortakhd A.S. tarafindan
01.09.2022 tarihli Dava Dilekcesi ile “Haksiz isgal Tazminat (Ecrimisil)” konulu Davall Durusu Evleri Toplu Yapisi
Yéneticiligi aleyhine dava acilmistir. Dava dilekcesinde &zetle, Davaci Avrasya GYO'na ait Deliyunus Mahallesi
261 ve 944 no'lu parseller Uzerinde haksiz sekilde kulibe vb. yapilar insa edildigini, guvenlik nizamiyesi
kuruldugunu, giris kapisi konuldugunu, yol acildiginin tespit edildigini, parseller Uzerindeki mevcut yapilarn Davali
tarafindan isgal edildigini, Davalinin haksiz sekilde gerceklestirdigi el atmanin dnlenmesini, haksiz isgal sebebiyle
ecrmisil talep edilmistir. Dava sGreci devam etmektedir.

2.3.4 Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Gayrimenkulin bulundugu parselin imar durumu “Konut, Ticaret ve Spor Alani” dir. Bélgede genel olarak ayni
aks Uzerinde Hizmet, Ticari ve Konut Alani lejandina sahip parseller Uzerinde yapilar bulunmaktadir. Bélgede
Uzerinde yapi olmayan bos parsel arzi bulunmaktadir.
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Yakin gevre arazi kullanimin detayr (Kaynak: cbs.Arnavutkdy.bel.tr)

2.3.5 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerlemeye konu ana tasinmaz ile ilgili, degerleme tarihi itibariyle, herhangi bir durdurma karari, yikim karari
veya riskli yapi kararn bulunmamaktadir.

2.3.6 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Sahs Vaadi Sozlesmeleri, Kat
Karsihidi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu gayrimenkul “Bes Adet Bir Katl Bir Adet iki Katli Betonarme is Yeri Ve Arsas” niteligindedir.
Degerleme konusu gayrimenkuller icin duzenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi sdzlesmesi, kat karsiid
insaat sézlesmesi ve hasilat paylasimi sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemistir.

2.3.7 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Ainmis Yapi Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iligkin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim izinlerin Alinip
Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz bes adet bir kath bir adet iki katl betonarme is yeri ve arsasi nitelikli ana tasinmaz
olup tasinamz Uzerinde bulunan yapilara ait herhangi bir ruhsat, iskan vb. resmi evrak bulunmamaktadir. Ancak
tasinmaz Uzerinde bulunan yapillar icin yapi kayit belgeleri alinmis, ilgili belgeler musteri araciigiyla temin
edilmistir.
» 19.12.2018 tarihli, 8V5V1FDF belge nolu, 205,19 m? toplam yapi alani, 1.647,77 m? arsa alani, 1 adet ticari
bagimsiz bélim icin duzenlenmis Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir.
» 19.12.2018 tarihli, U9KKGKDE belge nolu, 46,16 m? toplam yapi alani, 1.647,77 m? arsa alani, 1 adet ficari
bagimsiz bélim icin dUzenlenmis Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir.
» 20.12.2018 tarihli, 8PFT22GC belge nolu, 107,44 m? toplam yapi alani, 1.647,77 m? arsa alani, 1 adet ficari
bagimsiz bélim icin duzenlenmis Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir.
» 20.12.2018 tarihli, DMT47SJU belge nolu, 107,44 m? toplam yapi alani, 1.647,77 m? arsa alani, 1 adet ficari
bagimsiz bélim icin duzenlenmis Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir.
» 20.12.2018 tarihli, P7YEFDKR belge nolu, 107,44 m? toplam yapi alani, 1.647,77 m? arsa alani, 1 adet ficari
bagimsiz bolim icin dUzenlenmis Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir.
» 20.12.2018 tarihli, FKTET876 belge nolu, 107,44 m? toplam yapi alani, 1.647,77 m? arsa alani, 1 adet ficari
bagimsiz bélim icin duzenlenmis Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir.
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2.3.8 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkule ait Amavutkdy Belediye Imar Arsivinde, mimari projeye, yapi ruhsatina ve yapi
kullanim izin belgesine rastlanilimamistir. Bu sebeple konu tasinmaz Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarnca
denetimi yapllamamis olup, denetim gerceklestiriiememistir.

2.3.9 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye lliskin Detayli Bilgi Ve Planlarin ve $6z
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

Degerlemeye konu gayrimenkul “Bes Adet Bir Katli Bir Adet iki Katli Betonarme is Yeri Ve Arsasi” niteligindedir.
Gayrimenkulin arsasi Uzerinde planlanan yeni bir gayrimenkul projesi bulunmamaktadir. Raporda proje
degerleme calismasi yapilmamistir. Degerleme konusu gayrimenkul cins tahsisli oldugu icin proje degerlemesi
kapsaminda degerlendirimemistir.

2.3.10Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapor konu gayrimenkullere ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

Y|
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3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

3.1 Mevcut Ekonomi!< Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler lle Bunlarin Gayrimenkulun Degerine Etkileri

3.1.1 Ekonomik Kosullar

DUnya ekonomisinde aktivite 2024 ik ceyreginde direncli seyrini sUrdUrmUstUr. Kiresel dlcekte hizmet sektérinde
sinirfl da olsa hizlanma goérGlurken, imalat aktivitesi ik ceyrek itibanyla yeniden genisleme bdlgesine gecmistir.
ABD (Fed) ve Avrupa (ECB) Merkez Bankalarn’nin faiz patikalarnna yénelik beklentiler aynsmaktadir. ECB'nin yaz
aylarnda faiz indirimlerine baslayacagina yoénelik tahminler kuvvetlenirken, Fed'in faiz indirimlerine yoénelik
beklentiler, tahminleri asan enflasyon verileri ve Fed yeftkililerinin aciklamalari ile 6telenmektedir. Son dénemde
Ortadogu’da artan jeopolitik gerilimler ve Rusya'ya ydnelik inracat kisitiamalar enerji basta olmak Uzere emtia
fiyaflannda dalgalanmalar yaratmaktadir. Bu gelismeler kiresel enflasyonun iyilesme hizina yoénelik kaygilan
arfirmaktadir. YUksek seyreden faizler ve son dénemde artan jeopolitik gerilimler kuresel blUyUme gérinimu
Uzerindeki asagl yonlu riskleri beslemektedir. Cin'de ekonomik foparlanmaya yénelik sinyaller gelse de emlak
sektdrine ydnelik belirsizlikler sGrmektedir. Japonya Merkez Bankasi uzun vyillardir sird0rd0gU negatif faiz
politikasini sonlandirmistir.
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TUrkiye ekonomisi 2023 doérdUncU ceyrekte beklentilerin Uzerinde bir bUyUme kaydetmistir. 2023 yili dérdUncu
ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen i¢ talebin katkisiyla
bUyUmUstir. Takvim ve mevsim etkisinden arnindirimis verilere gére GSYH ¢eyreklik bazda %1,0 artarken, yillik
bazda GSYH bUyUmesi %4,0 seviyesinde gerceklesmistir. Bu sonuclarla 2023 yil genelinde bUyUme %4,5
seviyesinde olusmustur. 2022 yiinda 905,8 milyar dolar olan GSYH 2023 yilinda 1 frilyon 118,6 milyar dolara
yUkselmistir. Yurticinde 2024 ilk ceyrek dncU verileri ekonomik aktivitenin direncli kaldigini gdstermektedir. is gicU
piyasasinda ise mevsimsellikten arndinimis verilere gére Ocak’'ta %9,0 olan issizlik orani Subat itibanyla %8,7'ye
gerilerken, genis tanimli issizlik géstergelerinde de genele yayilan bir disis gdzlenmistir. imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Ocak ayindaki 49,2 seviyesinden Subat’ta 50,2'ye yUkselerek daralma bdlgesinden
cikrmistir. imalat PMI Mart ayinda 50,0 degderini alsa da, Nisan ayi verileri endeksin 49,3'e gerileyerek daralma
bolgesine gectigini gostermektedir. Kapasite kullanim orani son U¢ ayda sinirl da olsa yukselirken, sektérel given
endeksleri dalgali bir seyir iziemektedir. Bankacilik sektért kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler ise
bir miktar yavaslamaya isaret etmektedir.

GSYH Biiyiime Oranlan (Bir nceki yilin aym donemine gore % degigim)

I I i v | I ] v | I ] v | I il v | I ] v |
25 -16 10 59 43 -10,4 64 63 75 223 80 97 78 76 41 33 40 39 6,1 40 57

ik ceyrekte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. inracatta toparlanma sirerken, enerji ve altin kalemlerindeki
gerilemeyle ithalat ve dis ticaret acigl daralmaktadir. Seyahat gelirlerinde artis meydana gelse de, tasimacilik
tarafindaki daralma cari dengedeki iyilesmeyi sinilamaktadir. TUIK verilerine gére, ilk U¢c ayda ihracat 2023'0n
ayni dénemine gore %3,6 artarken, ithalatta %12,8 dusUs gerceklesmistir. Bundan dolayi 2023 ik ceyreginde 34,8
milyar dolar olan dis ticaret acigi 2024'0n ilk ceyreginde 20,3 milyar dolara gerilemistir. Aralik 2023'te 45,5 milyar
dolar olan 12 aylik toplam cari acik Subat 2024'te 31,8 milyar dolara inmistir.

Ucret artislan, bazi vergi kalemlerindeki yikselis ve beklentilerdeki bozulma ile ilk ceyrekte enflasyonda sinirl da
olsa artis yasanmistir. 2023 sonunda %64,8 olan genel tUketici fiyatlan endeksi (TUFE) yilik enflasyonu Mart ayinda

~ &
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%68,5'e cikmistir. Ayni ddnemde genel yurtici Uretici fiyatlarn endeksi (Yi-UFE) yillk enflasyonu %44,2'den %51,5'e
yUkselmistir. Ayrica emtia fiyatlanndaki dalgalanma ve beklentilerdeki bozulma da enflasyon Uzerindeki yukari
yonlU riskleri beslemektedir. Ocak ayinda %42,50 olan politika faizini %45,00'a ¢cikaran TCMB Subat foplantisinda
faizleri sabit tutarken, Mart ayinda genel beklentilerin aksine 500 baz puan artisla politika faizini %50,00'a
yUkseltmistir. Son Nisan toplantisinda da TCMB politika faizini %50,00 seviyesinde tutarken, enflasyona dair
temkinli bir dil kullanmistir. TCMB ayrica ic talepteki dengelenmeyi saglamak amaciyla ilave makro intiyati
dUzenlemeler ve likidite tedbirleri almistir. ikinci ceyrek basinda ise piyasa mekanizmasinin islevselligini ve makro
finansal istikrar koruyacak sekilde makro ihtiyati politikalarn sadelestirmeye devam etmistir.

Enflasyon Oranlar (Bir onceki yihn aym ayina gére yillik yiizde degigim)

TUFE 38.2 478 58.9 61.5 614 62.0 64.8 64.9 67.1 68.5 69.8 755 7186
Yi-OFe 404 445 494 474 394 423 442 442 473 515 §5.7 57.7 50.1

3.1.2 Gayrimenkul Piyasasi

2023 yill boyunca kuUresel ekonomide dncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan énlemler olmustur.
Benzer egilim 2024 yili ik ceyregi itibanyla devam etmistir. Enflasyonist baskiyr azaltmak amaciyla basta gelismis
Ulke merkez bankalan olmak Uzere bircok merkez bankasi siki para politikalanni uygulamayi sordirmustr.
Ozellikle Fed, ECB gibi kiresel etkinligi yUksek olan Merkez Bankalannin enflasyonu disirmeyi éncelikleyen
yaklasimlarn parasal maliyetlerin yUksek kalmasina neden olmustur.

Fed aldigi dnlemlerile ABD'de enflasyonu belli bir orana dUsirmeyi basarmis olsa da yilin ilk doért aylik doneminde
gelen veriler fiyatlar genel dizeyinde é&nemli bir katilk oldugunu da gdstermektedir. Bu nedenle ‘para
politikasinda gevseme' beklentileri giderek dtelenmekte canliigini koruyan blyime ve istihdam rakamlar da
bu beklentiyi giclendirmektedir. 2023 yili sonu itibaryla ABD ekonomisi icin dile getirilen yumusak inis senaryolar
simdilik ertelenmis gérnmektedir. Euro Bdlgesi ve AB de ise enflasyonu dnlemek kadar bUyume ve istihdami
arfincr édnlemler de dnem kazanmaya baslamistir. BUyUme kaybi yasayan AB ekonomisi bazi demografik
Ozelliklerinden kaynaklanan sorunlarla birlikte ABD'den daha dnce siki para politikasindan uzaklasacak bir
izlenim vermeye baslamistir.

Gelismekte olan Ulkelerde ise kUresel enflasyonun Uzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi
unsurlarla birlikte arfacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler icin risk olusturmaya devam etmistir.
Gelismekte olan Ulkelerde kendi iclerinde farkll ekonomi politikalan uygulayarak hem ic hem de dis kaynakli
sorunlarini ¢c6zme ugrasl icine girmislerdir. Farkllasma uygulanan para ve enflasyonu dnleme politikalannda
daha da belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan Ulkelerde bUyUme ve istihdam kaybi sorunlan gelismis Glkelere
goére biraz daha dne cikmistir.

2024 yil ilk ceyreginde gectigimiz yildan sUregelen jeopolitik risklerin zaman zaman daha da artigr gézlenmistir.
Dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tUm iktfisadi sGrecleri etkileyen
jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiresel gérinimuU olumsuz etkilemeye devam etmistir. SUregelen Ukrayna-
Rusya savasl diger yandan Ortadogu’da yasanan olumsuz gelismeler, basta emtia fiyatlan Gzerinden olmak
kaydiyla, uluslararasi ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olmaya baslamistir.

IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2024 DUnya Ekonomik Gorinim Raporu- ‘istikrarll ama Yavas: Ayrnismanin
Ortasinda Dayanikliik’ adl) raporunda TUrkiye ekonomisine iliskin bUyUme beklentilerinde bu yil ve gelecek vyil
bir dedisiklige gidiimemistir. TUrkiye ekonomisinin bu yil yizde 3,1 ve gelecek yil yUzde 3,2 bUyUmesi beklenen
IMF raporunda, parasal sikilasmanin sona ermesi ve tUketimin toparlanmaya baslamasiyla birlikte 2024'0n ikinci
yansinda ekonomik aktivitenin giclenmesi 6GngorGlmustr.

Ulkemizde, 2023 sonu itibaryla TUFE yUzde 64,77 gercekleserek yilsonu enflasyon beklentisine paralel bir bicimde
sonuclanmistir. Gida, ulastirma, konaklama sektorlerindeki fiyat arfislan yillk ortalama artisin Ustinde olurken,
Konut, ev esyasi, giyim gibi sektdrlerde ise altinda gerceklesmistir. UFE ise 2023 sonu itibaryla yUzde 44,22'lik bir
artis kaydetmistir. Dayanikli tUketim mallar, sermaye mallar, imalat, dayaniksiz tUketim mallan gibi kinlimlardaki
maliyet artisi UFE ortalamasi Ozerinde gerceklesmistir.

Enflasyonun yuUksek sUregelmesi hem maliyetler hem de tUketici davranislan Uzerinde etki yaratmaktadir.
Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin dne gekilmesi bazi sektdrlerde dnemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin
sUrdUrUlebilir olamayabilecedi unutulmamalidir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukarn cikiyor olmasi
ekonomik aktivite de yavaslamayi getirebilecektir. Parasal ve mali sikilastirma sirecinin de devam edecedi
beklentisi de ekonomide sogumaya isaret etmektedir.

Turkiye de insaat ve gayrimenkul sektérinin en dnemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarnna
baktigimizda ise durum sdyledir; 2023 yili itibanyla, foplam 1 milyon 225 bin adet konut satilmistir. 2022 yilinin ayni
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déneminde ise satislar 1 Milyon 485 bin adet olarak gerceklesmisti. Bu da bir dnceki yila gére satislarda yUzde
17,5 duzeyinde bir dUsUsU isaret etmektedir. Satis tUrlerine gdre ise farlilik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022
yiinda 280 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken 2023 yilinda ise yUzde 36,6'lik bir dUsUs ile 177 bin adet
dUzeyinde gerceklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin
etkisiyle meydana gelmis gériimektedir. ik el satislarda da 2023 yilinda gerileme belirgin bir hal alarak bir dnceki
seneye gore yUzde 17,5'lik dUsUsle 379 bin adet dUzeyinde gerceklesmistir.

Turkiye'de insaat ve gayrimenkul sektérinin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina
baktigimizda ise durum séyledir; 2023 yili itibarnyla, foplam 1 milyon 225 bin adet konut satilmigtir. Bu da bir dnceki
ylla gére satislarda yUzde 17,5 dizeyinde bir dUsUsU isaret etmektedir. Ocak-Mart 2024 itibanyla toplam konut
satislan 279.604 adet olarak gerceklesirken bir 6nceki yilin ayni dénemine goére yUze 1,3 dUzeyinde cUz'i bir
gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni dénemde gerceklesen ipotekli satislar 27.622 olmus bu rakamda bir dnceki
yilin ayni dénemine gére yUze 53'lUk keskin bir dUsUsU isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlanndaki artisin etkisiyle meydana gelmis gériimektedir. llk el satislarda da 2024 vyili
Ocak-Mart déneminde yilinda bir dnceki yilin ayni ddnemine gére seneye gore yuzde 5,2'lik bir yUkselisle 88.256
dUzeyinde gerceklesmistir. Birinci el konut satislaninda yapilan kampanyalarn etkisi gézlenmistir.

Yabancilara yapilan konut satislar ise oldukca sert bir gerilemeye sahne olmustur. 2024 Mart ayinda bir dnceki
yilin ayni ayina goére yuzde 47,9 azalarak 1.778 olmustur. Mart ayinda toplam konut satiglarn icinde yabancilara
yaplilan konut satisinin payi yuzde 1,7 olarak gerceklesmistir,

Ozellikle 2022 yili ve 2023 yili ik yansi itibanyla, talebin gicli olmasinin yani sira enflasyonist edilimden kacis
cabasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir yUkselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde 2023 yili ikinci
yarsindan itibaren yavaslama isaretleri gérilmeye baslanmistir. TCMB tarafindan aciklanan 2023 Kasim ayi
verilerinde; bir énceki yiin ayni ayina gdre nominal olarak yUzde 82,2, reel olarak ise yUzde 12,4 oraninda artis
gerceklesmistir. TUrkiye genelinde birim metrekare fiyatl 30,318 TL'ye ulasmistir. En yUksek metrekare fiyati ise
istanbul da gerceklesmis olup 44,532 TL olmustur.

Ozellikle 2022 yili ve 2023 yili ik yansi itibanyla, talebin gicli olmasinin yani sira enflasyonist edilimden kacis
cabasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir yUkselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde 2023 yili ikinci
yansindan itibaren yavaslama isaretleri gérllmeye baslanmistir. 2021 yilindan itibaren uygulanan dusuk faiz
politikasi diger pek cok varlikta oldugu gibi konut fiyatlarinda da kdpUklerin olusmasina ve hizli fiyat hareketlerine
neden olmustur. TCMB tarafindan aciklanan 2024 Subat ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak yUzde 58,3, oraninda artarken, reel olarak ise yUzde 5,1 oraninda azalmistir. TUrkiye genelinde birim
metrekare fiyati 31,364 TL'ye ulasmistir. En yUksek metrekare fiyati ise istanbul’da gerceklesmis olup 45,420 TL
olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

e Insaat maliyet endeksi (Subat-2024) TUKK verilerine goére vyillik olarak yizde 70,05 artmistir. Endeksin alt
kinhmlanna bakhigimizda ise malzeme fiyatlannin ayni dénemde yUzde 54,82, iscilik maliyetlerinin de
yUzde 108,98 olarak yUkselmistir. S6z konusu maliyet artislan yeni konut fiyatlan basta olmak Uzere tim
insaat sektérondeki fiyatlan yukar ¢ceken bir etmen olarak karsimiza cikmaktadir. Ancak talep yapisinda
gorilen degisiklik konut satislarinda maliyetlerin etkisini azaltmaya baslamis, yUklenici kar marjlannda
onemli azalmalar gdézlemlenmistir.

Grafikk : TGFE (Seviye, 2017-100)

Grafik : Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2017=100)
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Kaynak: TCMB

e Yasadigmiz deprem felaketinin yaralarinin sarnlmasi amaciyla insaat sektéri ve bilesenleri calismakia
olup, dnUmuUzdeki 3-4 yillik sirecte bu bdlgelerin yeniden imar sektdr icinde izlenmesi gereken bir
degisken olarak karsimiza ¢cikmaktadir.

e Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak Uzere tUm gayrimenkul ¢esitlerinde
talebi 2021-2023 yillan arasinda artinrken son alfi aylik periyotta tasarruflann mevduat veya daha likit
kaynaklara ydéneldigi gérilmektedir.
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e Yabancl talebinde azalma egilimi surmektedir. Aslinda bu surec 2022 yilinda gérilen fazla talebin
normale dénmesi ve dengelenmesi olarak da dUsunUlebilir. Diger yandan TL'nin diger para birimleri
karsisinda géreceli olarak dengeli seyretmesi yabancilar acisindan alimi sinirlayan bir etken olarak
degerlendirilebilir.

e Insaat ve gayrimenkul sektérinde arz ve talebin dengelenmesi diger makro ekonomik degdiskenlerle de
ilgili olup (Faiz, enflasyon, risk primi) s6z konusu genel dengelenme saglandiginda daha saglikli bir yapiya
kavusma ihfimali artacaktir.

Kaynak: GYODER / TUrkiye Gayrimenkul Sektéri 2024 1.Ceyrek Raporu

3.2 GayrimenkulUn Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 istanbul ili

Ulkenin en kalabalik, ekonomik, tarihi ve sosyokiltirel acidan en dénemli sehridir. Urkiye'nin kuzeybatisinda,
Marmara kiyisi ve Bodarzici boyunca, Halic'i de cevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir
olup, Avrupa'daki bdlumuine Avrupa Yakasl veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bdlimUne ise Anadolu Yakas veya
Asya Yakasi denir. Sinirlar igerisinde ise bUyUksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.
Karadeniz ile Marmara Denizini badlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul Bogazi olmasi nedeniyle,
istanbul'un jeopolitik &nemi oldukca yiksektir.

3.2.2 Arnavutkoy ilgesi

Arnavutkdy, 2008 yilinda 5747 sayili kanunla, 45 yil bagl kaldigi Gaziosmanpasa'dan ayrilarak ilce statUsine
kavusmustur. Kanal istanbul, Octnct havalimani ve Ucincd képri cevre yollan gibi projelerin ilcenin ulasim
acisindan  erisilebilifigini  artirmistir. Arnavutkdy'Gn - yUzoélcUmU 453 km2'dir.  Dogusunda EyUpsultan,
gUneydogusunda Basaksehir ve Esenyurt,gineyinde BUylkcekmece ve batisinda Catalca ilgelerine komsudur.
Ayrica bu ilgenin kuzeyden Karadeniz'e kiyisi vardir ve ayrica Durusu GolU'nUn dogu, KicUkgcekmece GolU'nUn
kuzey ve BUyUkcekmece Golu'nun kuzeydogu kiyilariilge sinirlarinda kalir.

3.2.3 Boyalik Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi

Boyalik Mahallesi, istanbul'nin Arnavutkdy ilcesine bagli bir mahalledir. Boyalik; idari béldm olarak daha énceleri
koy iken, 2012 yiindaki yasa degisikliginden sonra mahalle olmustur. 2023 yili verilerine gére nufUsU 764 kisidir. Bos
arsalar yodunlukta oldudu tanmsal faaliyetlerin devam ettigi bir mahalledir. iicede Istanbul Havalimani
bulunmasi sebebiyle bdlgede oteller ve pansiyonlara intiyac artmaktadir.

Degerlemeye konu gayrimenkul, konut yerlesiminin yogun oldugu bir bélgede, kent merkezinden uzak olarak
degerlendirilebilecek bir konumda, muUstakil parseller Uzerinde 2-3 katl yapilasmalarinin bulundugu bir bdlgede
konumludur. Bolge kamu hizmetlerinden tam yararlanmakta olup, altyapi problemi bulunmamaktadir.

3.2.4 Yakin Cevre Fotograflar

Germe Kizilcaali Yolu istanbul Havalimani

3.2.5 Ulasim

Degerlemeye konu gayrimenkul; istanbul ili, Amavutkdy ilcesi, Boyalik Mahallesi, ligin Sokak, 0 ada 261 parsel
Uzerinde yer alan Bes Adet Bir Katli Bir Adet iki Katl Betonarme Is Yeri Ve Arsasi vasfinda olan ana tasinmazdir.
Degderleme konusu gayrimenkule ulasim icin; istanbul havalimani gineyinde bulunan D020 kara yolu Ozerinden
bati istikametine dogdru ilerlerken Durusu Park caddesi ile kesisiminden saga doénolur. Durusu Park caddesi

Y,
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Uzerinde yaklasik 185 m. ilerledikten sonra sad faraffa degerleme konusu tasinmaza ulasiimaktadir.
Gayrimenkule 6zel aracgla ulasim saglanmaktadir.

Konu Gayrimenkullerden Bazi Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)*
istanbul Havaliman 18 km
Fatih Sultan Mehmet Koprisu 49 km
15 Temmuz Sehitler (Bogazici) Kdprusu 55 km
Sabiha Gékcen Havalimani 99 km

* Yaklasik bilgilerdir.

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme tarihi itibariyle sGrec famamlanana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsuz etkileyen veya
sinilayan herhangi bir faktér olmamustir.

3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkul, Arnavutkdy ilgesi, Tapuda Deliyunus Mahallesi, Belediyede ise Boyalk
Mahallesinde, 0 ada, 261 numaral parsel Uzerinde yer almaktadir. Konu parsel 11.534,42 m? yUuzdlcUme sahipfir.
Geometrik olarak amorf formunda olup, topografik olarak ise az egimli arazi yapisina sahiptir. Toprak yapisi
hakkinda herhangi bir olumsuz durum gdzlemlenmemekle birlikte, kesin bilgi icin uygun techizat ile denetim
yapllmasi gerekmektedir. Parselin Uzerindeki yapilar 0 oda 944 parsel Uzerinde bulunan yapillar ile birlikte otel
olarak kullanilmaktadir. Tasinmazin cevre yollan acik, dogu cepheden ~250 m Germe Kizilcaali Yoluna
cephelidir. 2 tarafi komsu parsellerle gevrilidir. Germe Kizicaali Yoluna gére ortalama parsel genisligi 56 m.,
derinligi 145 m. dir.

3.4.2 Bina Ozellikleri

Konu parsel Uzerinde; ruhsatsiz durumda tek katlh silindir seklinde 5 adet betonarme yapi, 1 adet 2 kath silindir
betonarme yapi, 1 adet trafo binasi ve 2 adet cadir konaklama Unitesi bulunmaktadir.

Mevcut durumda otele ait resepsiyon olarak kullanilan yapilardan 2 katl, silindir seklinde olan yapi betonarme
karkas insaat tarzinda insa edilmistir. Yerinde yapilan dlcimler sonucunda 2 katl yapi zemin ve 1. katta toplam
brot ~205 m? alanlidir. Bu bina icin yapi kayit belgesi alinmigtir.

5 adet tek katl yapilar her birinde 4 er oda olacak sekilde otel odasi olarak dUzenlenmistir. Yapilarnn her biri
yakasik ~107 m2 olmak Uzere toplam brit ~535 m2 alan bulunmaktadir. Bunlarn 4'0 icin yapi kayit belgesi
dUzenlendigi tespit edilebilmistir. Bir tanesi ile alansal olarak uyum tam olarak tespit edilemedidi icin 4 tanesi
degerleme kapsaminda alinmigtir.

Ayrica parsel Uzerinde yaklasik 16 sar m2 alanl 2 adet camekan ahsap cardak bulunmaktadir. llave olarak basit
tarzda birgok kUgUk yapi ve 2 adet oda olarak kullanilan ¢adir bulunmakta olup degerlemede gdzardi edilmistir.

Cins tahsisli parsel Uzerindeki yapilann belediyede herhangi bir kaydinin olmadidi tespit edilmistir. Parsel Gzerinde
yer alan yapilara ait toplam 681,11 m? alan igin é adet yapi kayit belgesi bulunmaktadir. Belgelerde belirtilen
alanlarn kismen yapilarla uyumlu oldugu gérUlmustir. Dederleme kapsamina 4 adet tek katl yapi ve 2 kafl
resepsiyon binasi foplam 633 m2 alanl olarak dahil edilmistir.

i
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3.4.3 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaah Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara
iliskin Bilgiler

Tasinmaz Uzerinde yapilar icin herhangi bir ruhsat, iskan vb. evrak bulunmamaktadir. Ancak imar barnsindan
yararlaniimis olup parsel Uzerindeki yapilar icin tfoplam 681,11 m2 alanh é adet yapi kayit belgesi dizenlenmistir.
imar barnsi sUreci ile yeniden cins tashihi tapuda yapiimamis gérinmektedir.

3.4.4 Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla Kullanildidi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi

ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilann Hangi Amagla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Uzerindeki yapilar 944 parselde bulunan yapilar ile birlikte konaklama/gUinUbirlik
tesisi olarak kullanimaktadir.
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4. DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarnn belli bir tarinteki degerinin belirlenmesi
amacil ile yapllan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise
“deger” denir.

Pazar Degeri (Market Value)

Pazar degeri, bir varlik veya yukumlUligun, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz
bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi (Market Rent)

Pazar kirasi tfasinmaz muUlkiyet haklarnin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve istekli
bir kiraci arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan cercevesinde, degerleme tarihi itibarnyla kiralanmasi sonucu elde
edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gérilen tutardir.

Makul Deger (Equitable Value)

Makul deger, bir varligin veya yokimlUlugUn bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili taraflarnn her
birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Yatrim Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

Yatinm degeri bireysel yatinm veya isletme amaclarn dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi icin bir varligin
degeridir.

Sinerji Degeri (Synergistic Value)

Sinerji degeri, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlarin bir arada
toplam degerinin, ayn ayr degerlerinin toplamindan daha yUksek oldugu degeri ifade eder.

Tasfiye Degeri (Liguidation Value)

Tasfiye degeri, bir varigin veya bir grup varligin birer birer satiimasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varliklann satilabilir duruma getiriimesine ve elden cikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak
belirlenmesi gerekli goérGimektedir. Tasfiye degeri iki farkl varsayilan kullanim dahilinde belirlenebilir:

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

DUzenli tasfiye, bir varlik grubunun, alici (veya alicilarnn) bulunmasi icin makul bir sUresi olan ve oldugu gibi satis
yapma zorunlulugu bulunan bir saticinin tasfiye satisindan elde edilebilecek degerini ifade eder.

Zorunlu Satis (Forced Sale)

“Zorunlu safis” terimi siklikla, bir satficly satisa zorlayan kosullar icinde bulundugu; bunun sonucunda da uygun
pazarlama suresinin mumkin olmadigr ve alicilann yeterli degerlendirme yapma imkani bulamayabildigi
durumlarda kullanilir,

Gercege Uygun Deger (Fair Value)

UFRS 13“de (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlan) gercege uygun deger, piyasa katilimcilarn arasinda
OlcUm tarininde olagan bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde ddenecek
fiyat olarak tanimlanmaktadir.

4.2 Degerleme Yontemleri

Uygun degerleme temeli ile tanimlanan degerlemeye ulasmak icin bir veya daha fazla degerleme yaklasimi
kullanilabilir. Bu Cercevede tanimlanan ve aciklanan U¢ yaklasim degerlemede kullanilan ana yaklasimlardir.
Hepsinin fiyat dengesi, yarar veya ikame beklentisi ekonomik ilkkelerine dayalidir.

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

Pazar yaklasimi varhi@in, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
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Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli adirlik
verilmesi gerekli gérllmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli élctde benzerlik tasiyan varliklarnn aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya

(c) bnemli dlctde benzer varliklar ile ilgili sikk yapilan ve/veya gincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastiniabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindid
bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénUstUrUimesiile
belirenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya
maliyet tasarruflarnin bugunkt degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamii agirlik
veriimesi gerekli gérulmektedir:

(a) varlig@in gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yéntemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkU degeriyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlar; dederleme konusu varligin ve dederleme gdrevinin niteligine
en uygun nakit akisi tOronun secilmesi (&rnedin, vergi éncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislar
veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislarn vb.), nakit akislarinin tahmin edilecedi en
uygun kesin surenin varsa belilenmesi, séz konusu sUre icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (varsa) kesin
fahmin sUresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belilenmesi, uygun indirgeme oraninin belilenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de ddahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarna uygulanmasi
seklindedir.

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kUifet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikca,
belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligr elde etme maliyefinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gbsterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma paylarinin
dUsUlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamili
agirlik verilmesi gerekli gérGimektedir:

(a) katiimcilarnn degerleme konusu varlkla dnemli dlcude ayni faydaya sahip bir varlig yasal kisitliamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilann degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri
icin énemli bir prim &ddemeye raz olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine &zgU niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kimasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.
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5. DEGERLEME CALISMASINDA ERISILEN BiLGIi VE VERILER

5.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan, Degere Etki Eden

Faktorler
SWOT Analizi
GUclU Yonleri Zayif Yonleri
+ Yapi Kayit Belgelerinin bulunmaisi, x  Bolgeye Ozel arac ile ulasim saglanmasi,
+ Bodlgede otel ihtiyacinin gln gectikce artiyor % Ana yolun kenarinda olmasi,
olmasi, x Yap! kayit belgelerine gbre cins tashihinin
+ Doga ve yesilin icinde konumlu olmasi. yapiimamis olmasi.
Firsat Tehditler
+ Istanbul  Havalimanina yakin  konumda x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
bulunmasi, gelismeler, tUm  sektdrleri  oldugu  gibi
+ Bélgenin hem kamu hem &6zel bUyUk gayrimenkul sektérinU de olumsuz olarak
yatinmlar ¢ekiyor olmasi. etkilemesi.

5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkullerin bdlgesinde yapilan sifahi saha arastirmalan sirasinda
emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi géruosmeler ve internet arastirmalari ile derlenmistir.
Konu gayrimenkul mevcutta turizm amaclh kullanimdadir. Degerlemede kullanilacak maliyet analizinde arsa

degerinin tespitine yonelik yakin bolgedeki, arsa vasifli gayrimenkuller satislan emsalleri arastinimis olup, olumlu
ve olumsuz 6zelliklerine gdére analiz edilmistir.

Satilik Arsa Emsalleri

No Konum Durum Ada Yapillasma Beyan Tahmin Beyan Beyan *Tahmin Olumlu / Olumsuz iletisi
/Parsel Sarh Edilen Edilen Edilen Edilen Edilen Ozellikleri m
Alani Alani Fiyah Fiyah Fiyah
(m?) (m?) () (/m?)  (TL/m?)

1 Boyalk Satilik 125/100  Konut+Ticar 462 462 1.750.000 3.788 3.788 Tasinmaza yakin konumda  (212)

Mah. et+Turizm Germe Kizilcaali Yoluna 2. 596
Alant, 5 kat sirada 7.394 m? arsanin 462 0009
KAKS,O 50 ’ m2 si satiliktir.

2 Boyalk Satlk  125/44  Konut+Ticar 500 500  2.750.000  5.500 5.500 Tasinmaza ~1.3 km (212)

Mah. et+Turizm uzaklkta, 32.318 m2alana 683
Alant, 5 kat sahip arsanin 500m2 si 8400
KAKS:O 50 ' satiliktir.

3 Boyalk Satiik  125/18 Konut+Ticar 3732 3732 22.550.000  6.029 6.029 Tasinmaza yakin konumda  (212)

Mah. et+Turizm 3732m?2 tek tapulu arsa 597 33
Alani, 5 kat, satiliktir. 44
KAKS:0,50

4 Boyalk Satiik  147/197  Konut+Ticar 238 238 980.000 4.118 4.118 Tasinmaza ~4.1 km (533)

Mah. et Alani, uzaklikta, 32.318 m? alana 701 23
5 kat sahip arsanin 500m? si 88
KAKSl'O 50 satiliktir.

5 Boyalk  Satilik 147/142  Konut+Ticar 701 701 2.980.000 4.251 4.251 Tasinmaza ~4.1 km (532)

Mah. et Alani, 5 uzaklikta, 32.318 m2alana 769 46
kat sahip arsanin 500m? si 90
KAkS‘O 50 satiliktir.

6 Deliyun Satilik  0/1265 Konut Alani, 5.030 5.030 58.000.000 11.531 11.531 Durusupark ta 5.030m2villa (551)
us 2 kat, arsasi satiliktir. 280 14
Mah. KAKS:0,10 53

7 Deliyun Satiik  0/1062 Konut Alani, 5216 5216 59.500.000 11.407 11.407 Durusupark ta 5.216m?2villa  (532)
us 2 kat, arsasi satiliktir. 32405
Mah. KAKS:0,10 4

-~
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8 Boyalk  Kiralik 119/70 - 45.800 45.800 765.000 17 17 Efrafinda yerlesim bulunan  (534)
Mah. Uzerinde yapillar yer alan 31817
arsa kiralikfir. 53
9 Boyalk Kiralk  130/1 - 11.432 11.432 275.000 24 24 Germe Kizilcaali Yoluna (532)
Mah. cephe arsa kiraliktir. 11327
09

5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartimis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler
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Emsal gayrimenkullerin konumlarini gdsteren kroki

5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Aynntih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yapiilma Nedenine lliskin Detayh Agiklamalar Ve Diger
Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkulin pazar degerlerinin takdiri icin yakin cevrede konumlu, degerlemeye konu
gayrimenkul ile ayniimar sartlarina sahip emsal bulunamamistir. Yakin cevredeki imarli parseller incelendiginde,
bdlgede genellikle konut ve ficaret imarl parseller bulunmakta oldugu gérGimuUstir. Yapilan arastirmalarda
gayrimenkul aracllik faaliyetinde bulunan kisiler ile goristlmus ve online gayrimenkul pazarloma site ilanlar
incelenmistir. Yapilan sifahi gérusmeler ve incelemelerde, yakin zamanda satisa veya kiralamaya konu olmus
gayrimenkul hakkinda kismen bilgi edinilmis olup, agirlikli olarak halihazrda piyasada satilik ve kiralik olarak
pazarlanan gayrimenkulin detaylan &grenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile
karsilastinimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarl olduklan gérGimUstr.

Emsal arastirmasi yapilirken, “ayni pazar kosullarina sahip, benzer nitelikli emsaller tercih edilmesine; ayni veya
cok yakin konumda yer alan emsallerin (konumda/ lokasyonda farkliliklan olan emsallerin serefiye farkliliklar
degerlemede dikkate alinmali) tercih edilmesine; emsal gayrimenkulin fiziksel dzelliklerinin dikkate alinmasing,
fiziki &zelliklerin (Unite tipi, kullanim bUyUkliguU, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vib. unsurlar) farkl olmasi
durumunda emsallerin serefiye farklliklannin degerlemede dikkate alinmasina; tam mulkiyet devrine iliskin
emsaller [farkll mUlkiyet tarzlannin (hisseli muolkiyet, Ust hakki devri, devre mUlk vs.) ortaya cikaracagdi serefiye
farklliklan degerlemede dikkate alinmasina] tercih edilmesine” dikkat edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu bolgedeki emsal satis fiyatlarn incelendiginde asagidaki bilgilere
ulasiimaktadir.

e Bdlgede yapilan arastirmalarda edinilen bilgilere gdre benzer konumda yer alan konut imarl arsalarin

talep edilen fiyatlannin 6.000-12.000 TL/m? araliginda degistigi tespit edilmigtir.
e Bdlgede yapilan arastrmalarda edinilen bilgilere gére benzer konumda yer alan ficari imarl arsalarin

talep edilen fiyatlannin 5.000-10.000 TL/m? araliginda degistigi tespit edilmistir.
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Emsallerin Karsilastiriimasi

Satilik arsa emsalleri, olumlu/olumsuz 6zelliklerin gore karsilastinimis ve serefiyelendirme calismasi ile uyumlu hale
getirilmistir.

Emsal gayrimenkulden 6ngoérilen pazarlk paylarinin distlmesi ve alan dizeltmesi uygulanmasi akabinde
“konum, imar durumu, alan bUyUkligU, geometri, mUlkiyet durumu” gibi kriterlere goére serefiyelendirilmistir.

Emsallerin Konuma lliskin DUzeltme Kriterinde, raporun *5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan
Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gésteren Krokiler” boliminde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlar géz 6ninde bulundurularak; ulasim akslarina olan mesafesi, erisilebilirligi, merkezi
konumu vb. kriterleri géz 6ninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin imar Durumlarnina iliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin yapilasma sartlan ve fonksiyonlan géz éniinde
bulundurularak duzeltme yapilmistir. Bélgede Konut ve Ticaret alani imarili parsellere olan talebin daha yuksek
oldugu, yUksek yapilasma haklarna sahip arsalarnn daha yUksek bedellere talep gérmesi vb. kriterleri goz
6nUnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin Alan BOyUkIGGUne lliskin Dizeltme Kriterinde, emsallerin alanlar géz éniinde bulundurularak dizeltme
yapilmistir. Ki¢cUk alana sahip arsalar, bUyUk alana sahip arsalara gdre daha yuksek birim degerlerle
safilmaktadir. Bu boéliUmde alan kriterleri gz énunde bulundurularak duzeltme yapilimistir.

Tablodan secilen gayrimenkul, numaratajlarina gére tabloya islenmistir.

Emsallerin Geometri Durumlarina iliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin sahip oldugu gdz éninde bulundurularak
dUzeltme yapilmistir. Daha dizgun geometriye sahip arsalarn yapilasma kosullarinin daha nizami kriteri géz
6nUnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin MUlkiyet Durumlarnna iliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin hisseli veya tam mulkiyet olmasi géz
onUnde bulundurularak dizeltme yapilmistir. Tam mulkiyetli emsallerin satis issemlerinin daha rahat ve hizli
olacagi dustUncesi ile dUzeltme yapilmistir.

Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkliliklari:

Emsal gayrimenkuller, degerleme konusu gayrimenkule gdre daha kicUk alana sahip gayrimenkullerdir. Bu
durum alana iliskin dUzeltme kriterinde géz énunde bulundurulmustur.

Emsaller genellikle konut veya ticaret imarl arsalardir. Degerleme konusu tasinmazin bUyUk bir kisminin spor alani
lejatinda kalmasi tasinmaza olan talebi dUsurecedinden imara iliskin dUzeltme kriterinde g6z énUnde
bulundurulmustur.

Degerleme konusu tasinmaz Germe Kizilcaali Yoluna komsu konumda yer almaktadir. Emsallere yol yakinlk
durumuna gdre eksi veya arti ydnde serefiyeler uygulanmistir.

Emsaller arasinda hisseli tasinmaz emsali bulunmakia olup bu durum mdulkiyete iliskin kriterinde gdz 6nUnde
bulundurulmustur.

Emsal gayrimenkul, dederleme konusu gayrimenkule gére "Daha lyi Konumda, Daha Yapilasma Kosullarina
Sahip, Daha Ki¢Uk Alanl ve Daha DUzgin Geometriye Sahip ise serefiye, hisseli olan emsallere serefiye pozitif
girimektedir.

Karsilastirma Tablosu — Satis Degeri

El E2 ES E4 E5 E6 E7
Durum Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Deger (A) 1.750.000 2.750.000 22.500.000 980.000 2.980.000 58.000.000 59.500.000 TL
Pazarlik Payi -10% -15% -15% -20% -15% -15% -10% %
DUzeltilmis Deger (B) 1.575.000 2.337.500 19.125.000 784.000 2.533.000 49.300.000 53.550.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 462 500 3732 238 701 5030 5216 m?
DUzeltilmis Alan (D) 462 500 3732 238 701 5030 5216 m?
Dizeltme Oncesi Deder (A/C) 3.788 5.500 6.029 4.118 4.251 11.531 11.407
DUzeltilmis Deger (B/D) 3.409 4.675 5.125 3.294 3.613 9.801 10.266 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme 0% 0% 3% 2% 2% 2% 2% %
Alana lliskin DUzeltme -15% -15% -15% -10% -15% -15% -40% %
imara lliskin DUzeltme -10% -10% -10% -15% -10% -35% -10% %
Geometriye lliskin Dizeltme -5% -5% -5% -5% 0% 0% 5% %
Mulkiyete lliskin DUzeltme 0% 0% 0% 0% 8% 8% 0%
Toplam DUzeltme -30% -30% -27% -28% -15% -40% -53% %
Serefiye Uygulanmis Deger 2.386 3.273 3.741 2.372 3.071 5.881 4.825 TL/m?
Ortalamasi 3.650 TL/m?

*Emsal gayrimenkul daha iyi 6zelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Konu gayrimenkulUn satis degerinin 3.650 TL/m? olabilecegdi gdrUs ve kanaatine varimistr.
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6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri llI-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karar
ile yayinlanan *“Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017" nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlar ve Yontemleri”
baslikll 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, dzellikle tek
bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine yUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varigin degerlemesiicin birden fazla degerleme ydéntemi kullanmasi gerekmez.”belirtmesi
yapilmistir.

Tek bir ydntem ile gUvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan, gelir yénteminin uygulanmasi
icin isletmeden gerekli verilerin saglanamamasi nedeniyle gayrimenkulin arsasinin bugunkU Pazar degerinin
tespitinde; Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimasi, tasinmaz Uzerindeki yapilar ile birlikte bugunk Pazar degerinin
tespitinde; Maliyet Yaklasimi Yontemi kullaniimasi uygun bulunmustur.

6.1 Pazar Yaklasimi

6.1.1 Pazar Yaklagimini Agiklayici Bilgiler

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastiniabilir (oenzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli agirlik
veriimesi gerekli gérulmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlcude benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya

(c) dnemli dlcude benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkll carpanlara sahip karsilastiniabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindid
bir degerlendirmenin yapilmasini gerekfirir.

4.1.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi i¢cin Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullaniima Sebebi

Bu degerleme calismasinda konu gayrimenkulUn arsa degerinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Yéntemi kullanilmustir.
(Degerlemeye konu otel binasina emsal olusturabilecek, benzer kullanima sahip emsal gayrimenkul bilgilerine
erisilememis olmasi sebebiyle yapi icin emsal karsilastirma ydntemi kullanilamamigstir.)

Pazar Yaklasimi ydnteminde, yakin dénemde pazara cikartilmis, satiimis veya kiralanmis benzer gayrimenkul
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek butun unsurlarla sentez olusturularak degerleme
yapilmustir.

Bulunan emsaller; konum, imar durumu, bUyUklUk, geometri, milkiyet durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastinimis, emlak pazarnnin gincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile géristimUs; kamu
kurum ve kuruluslarnndan da bilgi ediniimis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
c bentlerine gore; " degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dlctde benzerlik tasiyan varliklann akfif olarak
islem gdrmesi ve/veya”, “dnemli élcUde benzer varliklar ile ilgili sikk yapillan ve/veya glncel gbézlemlenebilir
islemlerin sz konusu olmasi” Pazar yaklasimi yénteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkulin arsa degerinin takdiri icin emsal olabilecek
ayni imar durumuna sahip satilik emsallerin bulunmamasi sebebiyle, konut ve ticaret imarl arsa fiyatlan dikkate
alinmis, emsal alinan degerler *konum, imar durumu, alan bUyUkligu, geometri, mUlkiyet durumu” gibi kriterlere
gore serefiyelendiriimis ve tasinmazin arsa degeri takdirinde pazar yaklasimi ydntemi kullaniimistir. Pazar yaklasimi
ile elde edilen arsa degeri, maliyet yaklasimi ydteminde arsa degeri olarak kullaniimistir.

4.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Raporun “Bolum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashgi alfinda sunulmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilimis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinligini Gosteren Krokiler

Raporun “BdIum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.
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4.1.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrinhli Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler,
Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayl Agiklamalar Ve Diger Varsayimlar

Raporun “Bolum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashgl altinda sunulmaktadir.

6.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yapilan piyasa arastirmalar, degerleme sUreci ve emsal analizinden hareketle belirtilen &zellikler géz 6nUnde
bulundurularak gayrimenkul icin takdir edilen pazar dederi asagidaki tablolarda belirtiimistir.

Degerleme Tablosu — Arsa Pazar Degeri

Ada / Parsel Alan (m?) Deger (TL/m?) Toplam (TL)

0 Ada / 261 parsel 11.534,42 3.650 42.100.633
Toplam Yaklasik 42.100.000 TL

6.2 Maliyet Yaklasimi

4.2.1 Maliyet Yaklasimini Acgiklayici Bilgiler

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kGlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikca,
belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma paylarinin
dUsUlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gérulmektedir:

(a) katiimcilann degerleme konusu varlikla énemli 6lcude ayni faydaya sahip bir varligr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilann degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri
icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sUrede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine &zgU niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rnedinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

4.2.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullanilma Nedeni

Degerlemeye konu otel binasina emsal olusturabilecek, benzer kullanima sahip emsal gayrimenkul bilgilerine
erisiememis olmasi sebebiyle yapi icin emsal karsilastirma yontemi kullanilamamistir. Bolgedeki arsa emsal
degerlerine erisilebiliyor olmasi ve yapinin insaasi ile ilgili intiyac duyulan insaat maliyetinin takdir edilebilecek
olmasi géz énunden bulundurulmus, gayrimenkulin yeniden Uretim maliyetinin hesaplanabilecek olmasi dikkate
alinarak, degerleme ydntemi olarak Maliyet Yaklasimi analizinin kullanilmasi uygun bulunmustur. Bu analizde
gayrimenkulin bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklasmi ile; binalann teknik &zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde insaa edilen binalann insaat maliyetleri ve gecmis
tecrUbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z éninde bulundurularak degerlendiriimistir.

4.2.3 Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Dizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar Ve Ulasgilan Sonug

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkulin arsa degerinin takdiri icin emsal olabilecek
ayni imar durumuna sahip satilik emsaller, emsal alinan degerlere uygulanan “konum, imar durumu ve alan
bUyUklogu" gibi serefiye kriterleri raporun “Bolim 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdi
altinda sunulmaktadir.

4.2.4 Yapi Maliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan
Diger Varsayimlar

Bina maliyet degerleri, binalann teknik &zellikleri, binalarda kullanilan malzeme detaylan, piyasada ayni
ozelliklerde insaa edilen binalarnn insaat maliyetleri ve gecmis tecribelerimiz dikkate alinarak belilenmistir. Konu
parsel Uzerinde yer alan “cevre duzenlemesi, kaldinm ve yesil alan duzenlemeleri, otopark giris ve cikisa hizmet
eden yollar, nizamiye yapilar, gevre duvar ve guvenlik unsurlar vb... * isler harici ve muteferrik isler kapsaminda
degerlendirilmis olup, maliyetleri Birim insaat Maliyetine yansitilmigtir.
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Ayrica yapi maliyeti tespit edilirken guncel 12 Agustos 2023 tarininde Resmi Gazetede yayinlanan insaat maliyet
bedelleri g6z 5nunde bulundurulmustur. Yerinde yapilan incelemelerde, yapinin “3B yapi sinifinda” oldugu tespit
edilmis olup, yapinin yasi ve bakim durumu ile alakall eskimelerinin bulundugu dikkate alinmis ve % 25 yipranma
orani uygulanmasi uygun gérilmustir. Tasinmazin Otel olarak kullanilmasi ve ic kisimlarinin bakimli olmasi da yapi
maliyeti belirlenirken dikkate alinmistir.

4.2.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yapilan piyasa arastrmalar, degerleme streci ve emsal analizi géz 6ninde bulundurularak gayrimenkul icin
maliyet yaklasimi ile ulasilan pazar degeri asagidaki tabloda belirtilmigtir.

Degerleme Tablosu (0 Ada / 261 parsel)
Arsa Pazar Degeri

Arsa Alani (m?) Deger (TL/m?) Toplam (TL)

11.534,42 3.650 42.100.633
Yaklasik (TL) 42.100.000

Bina Degeri

Yapi Alani (m?) Maliyet Degeri (TL/m?) Yipranma Orani (%) Toplam (TL)

633 12.250 %30 5.427.975

Yaklasik (TL) 5.430.000

Toplam Deger Yaklasik (TL) 47.530.000
Degerleme calismasinda maliyet yaklasimi ile ulasilan deger 47.530.000 TL olarak belirlenmistir.

6.3 Gelir Yaklasimi
4.3.1 Gelir Yaklagimini Aciklayici Bilgileri

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénustUriimesiile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarnin veya
maliyet tasarruflarnin bugunku degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamii agirik
veriimesi gerekli gérulmektedir:

(a) varlig@in gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri etkileyen ¢cok énemli bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA ydnteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginki degeriyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlarn; dederleme konusu varligin ve dederleme gdrevinin niteligine
en uygun nakit akisi trinun secilimesi (&rnedin, vergi éncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislar
veya Ozsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislarn vb.), nakit akislarinin tahmin edilecegdi en
uygun kesin surenin varsa belilenmesi, séz konusu sUre icin nakit akis tahminlerinin hazilanmasi, (varsa) kesin
tahmin sUresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belilenmesi, uygun indirgeme oraninin belilenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislanna uygulanmasi
seklindedir.

6.3.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Gelir Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi Yéntemi uygulanmis olup, baska ydntem
uygulanmamigtir.

4.3.3 Nakit Giris Ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi Yontemi uygulanmis olup, baska ydntem
uygulanmamigtir.

6.3.4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Aynintih Agiklama Ve Gerekgeler

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi Yéontemi uygulanmis olup, baska ydntem
uygulanmamigtir.
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4.3.5 Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi Yontemi uygulanmis olup, baska ydéntem
uygulanmamigtir.

4.3.6 Kira Degerinin Belirlenmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Dizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerlemeye konu otel binasina emsal olusturabilecek, benzer kullanima sahip emsal gayrimenkul bilgilerine
erisliememis olmasi sebebiyle bdlgede yer alan satilik ve kiralik arsa degerleri arastinimis olup, elde edilen veriler
serefiye kriterlerine gore karsilastinimistir.

Karsilastirma Tablosu — Kira Degeri

El E2
Durum Satilik Satilik
Pazarlanan Deger (A) 765.000 275.000 TL
Pazarlik Payi -20% 25% %
DUzeltilmis Deger (B) 612.000 206.250 TL
Pazarlanan Alan (C) 45800 11432 m?
DuUzeltilmis Alan (D) 45800 11432 m?
DUzeltme Oncesi Deder (A/C) 17 24
DuUzeltilmis Deger (B/D) 13 18 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme -15% -20% %
Alana lliskin DUzeltme -20% 20% %
imara lliskin DUzeltme 0% 0% %
Geometriye lliskin Dizeltme 0% 0% %
Mulkiyete lliskin DUzeltme 0% 0% %
Toplam DUzeltme -35% -40% %
Serefiye Uygulanmis Deger 8,69 10,82 TL/m?
Ortalamasi 9.76 TL/m?

*Emsal gayrimenkul daha iyi ézelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.

Bdlge emlakcilar ile de goérisulmus olup konu gayrimenkulUn arsa kira degerinin 9,75 TL/m?/Ay olabilecegi gorus
ve kanaatine varlmigtir.

4.3.7 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)

Degerleme calismasinda kira degeri takdiri icin kullanilan veriler, analizler ve diger detaylar raporun “BolUm 5
Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashgr altinda sunulmaktadir.

Gayrimenkul icin takdir edilen Pazar Kira degeri asagidaki tabloda belirtiimistir.

Degerleme Tablosu — Kira Degeri

Deger Toplam

2

Parsel Alani (m?) TL/m2/Ay) (TL/AY)
11.534,42 9.75 112.461

Toplam Yaklasik 112.500 TL/Ay

4.3.8 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme raporunda, hasilat paylasimi veya kat karsilidr insaat yapimi yéntemleri kullaniimamustir.

4.3.9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapilmamistir.

6.3.10Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimiar ile Ulasilan Sonuclar

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapilmamistir.

4.3.11En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir varligin en yUksek ve en iyi kullanimi, bunun Uretkenligini maksimize eden mUmkUn, yasal olarak izin verilebilir
ve finansal olarak uygulanabilir kullanimidir. En yUksek ve en iyi kullanim varligin mevcut kullaniminin devami

‘ﬁ &
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veya bir diger alternatif kullanim icin olabilir. Bu piyasa katilimcisinin teklif etmeye istekli olacagd fiyat formule
ederken, varlk icin aklinda olan kullanim ile belirlenir.

En yUksek ve en iyi kullanimin belirlenmesi icin asagidakilerin dikkate alinmasi gerekir:

e Bir kullanimin fiziksel olarak mUmkUin olup olmadigini degerlendirmek icin, katilimcilar tarafindan makul
olarak goérUlen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlan yansitmak icin, varigin kullanimiyla ilgili sehir planlamalar/imar durumu
gibi tUm kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasilid,

e Kullanimin finansal karliik sarfi bakimindan, fiziksel olarak mUmkUn olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varigin alternatif kullanima dénUstirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullonmindan elde edecegi getirinin Uzerinde yeterli bir getfiri Uretip
Uretmeyecedi dikkate alr.

Gayrimenkul sektérinin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar planlan Ulkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gésterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde statik bir géronum arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul Uzerinde mali ve teknik acidan en yuksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi
femin edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektérimizde
sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Ulkemiz kosullarinda en iyi proje, en yUksek getiriyi saglayan veya
teknik olarak en mUkemmel sonuclan saglayan secenek degdil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de
yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlar, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir
mUlkGn finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan mulkin en yUksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin verimemesine sebep olmaktadir. Sonuc olarak yasalarca izin verimeyen ve fiziki
acidan mUmkuin olmayan kullanim yUksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu gayrimenkulin konumu, cevre Ozellikleri, bUyuklugu, kullanim uygunlugu gibi ézellikleri gbz
onlnde bulunduruldugunda gayrimenkulin en etkin ve verimli kullaniminin  “Turistik Tesis” olarak
kullanilabileceg@i dUsunUlmektedir.

4.3.12Muisterek Veya Bolunmuis Kisimlann Degerleme Analizi

Rapora konu gayrimenkulun bina ézelliginde olmasi sebebiyle mUsterek veya bélunmuUs kisimlarin degerlemesi
yapilmamustir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

7.1 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlashriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Metotlarin Ve Nedenlerinin Aciklamasi

Tek bir ydntem ile gUvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan gayrimenkulUn mevcut
durumu bugUnkU pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi Yéntemi kullanilmigtir.

Degerleme Yontemleri Konsolidasyonu Tablosu

Ozet Tablo Deger (TL)
Pazar Yaklasimi (Arsa Degeri) Pazar Degeri 42.100.000
Maliyet Yaklasimi Pazar Degeri 47.530.000
Gelir Yaklagimi Pazar Degeri Bu yontem uygulanmamustir.

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan gayrimenkulUn yalnizca arsasina deger takdir edilmesi amaclanmis
olup, pazarda gerceklestirien benzer mulklerin satislanyla karsilastinimistir. Pazarda yapilan incelemelerde
konu gayrimenkuller benzer kullanmda emsallere ve somut verilere ulasiimistir.

TUm gayrimenkulUn degeri takdir edilirken ise Maliyet Yaklasimi baz alinmis olup kendisine esit faydaya sahip
baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesi uygulanmistir.

Buna goére gayrimenkulin toplam pazar degeri icin 47.530.000.-TL (KirkYediMilyonBesYizOtuzBin.-Tirk Lirasi)
kiymet takdir edilmistir.

7.2 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Veriimeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Degerleme calismasinda, asgari husus ve bilgilerden raporda yer veriimeyen herhangi bir madde
bulunmamaktadir.

7.3 Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Rapor konusu gayrimenkul Bes Adet Bir Katli Bir Adet iki Katll Betonarme is Yeri Ve Arsasi vasifli ana tasinmaz
niteligindedir.

7.4 Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Milk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Mijlk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklarn Doguran Sézlesmelerde Ozel
Kanun Hikumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinilama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Ust hakki veya devre mulk hakkr degildir.

%j\ &
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8. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagli
Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar Portfoyune Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuat Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili Goris

28/5/2013 tarihli ve 28660 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmis, 23/1/2014 tarihli ve 28891 sayill Resmi Gazete'de
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebliginde Dedisiklik Yapiimasina Dair Teblig ve 17/1/2017 tarihli
ve 29951 sayill Resmi Gazete'de Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarna iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapimasina
Dair Teblidi ile degisiklik yapilmis Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarnina lliskin Esaslar Tebligi’ nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde;

“(c) bendinde; Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
onemli 6lcUde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hUkUmleri saklidir.” ve “(j) bendinde; Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varlklara ve haklara yatinm yapamaziar.”
denilmektedir.

GayrimenkulUn tapu kaydinda yapilan incelemede, gayrimenkul Uzerinde “ipotek” kaydi bulunmamaktadir.

GayrimenkulUn tapu kaydinin Serhler hanesinde *“109,3 M2 LIK KISIM UZERINDE 99 YILLIGI 1 LIRADAN BOGAZICIi
ELEKTRIK DAGITIM A.S.LEHINE KiRA SERHI (26/04/2000 tarih 2107 yevmiye ile.) " beyanlan bulunmaktadir.

Not; Tasinmaz Uzerindeki trafo icin konulmus olup herhangi bir kisitlayici durum bulunmamaktadir.

Konu takyidatlann, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin esaslar Tebligi“nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bentlerinde belirtilen hUkUmler cercevesinde kisitlayici &zellikleri olmayip, gayrimenkulin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.1.2 I?eéerlerpe Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve
Onemli Ol¢cude Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinrlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulin, Uzerinde ipotek veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli dlcude
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlan hari¢, gayirmenkulin devrini sinirlayabilecek
baskaca herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

8.1.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goris

ilgili mevzuat uyarnnca dederlemeye konu gayrimenkulin konumlandidi yapilara ait toplam 681,11 m? alana
sahip Yapi Kayit Belgeleri mevcuttur. Yapi kayit belgelerine ait roleve projeleri bulunmamakta olup, fapuda bu
bdgelere istinaden cins tashihi yapiimamis géronmektedir.

8.1.4 Ruhsat Ainmis Yapilarda, Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Ainmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu parsel Uzerindeki yapilarla ilgili yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.
Mimari projesi olmayan yapillar icin yapi kayit belgeleri ainmistir. Yapi kayit belgeleri icin vaziyet plani ve réleve
projesi bulunmamaktadir.

8.1.5 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin Ve Porifoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Géris ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadidi
Hakkinda Goris

Gayrimenkul Yatnm Ortakliklarna iliskin  Esaslar Tebligi'nin  22. maddesinin  birinci fikrasinin  (b) bend:i;
"Portfdylerine alinacak her tirlG bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullonma izninin alinmis ve kat
mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait
olan ofel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilann, tamaminin
veya bolumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirfilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayill imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yap
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kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sarfinin yerine getirilmesi icin
yeterli kabul edilir.” seklindedir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi; “Ortakligin
mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu
kUtOgUnun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilann bulunmasi halinde, séz konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve s6z konusu yapilarn yikilacaginin ve
gerekmesi halinde gayrimenkulUn tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi
halinde ilk cOUmlede belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

GayrimenkulUn tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. S6z konusu parselin Uzerindeki yapilar icin yapi
kayit belgesi alinmis olmasi ile tapuda cins degdisikliginin yapilmasi icin ik adimin atilmis olmasi nedeniyle rapor
konusu gayrimenkulin sermaye piyasasi mevzuatl hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhgi
portfdyinde "“Bina” bashg altinda bulunmasinda, devredilmesinde (safisina) ve kiralanmasinda herhangi
bir sakinca olmayacagi gérUs ve kanaatindeyiz.
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9. DIGER

9.1 KDV Konusu

29.03.2022 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanan 5359 Sayill Cumhurbaskani Karariyla 01.04.2022 tarihinden
sonra alinmis olan yapl ruhsatlarina iliskin yapilacak konut teslimlerinde, KDV orani, konutun net m?'sine gore
kentsel donUsUm kapsaminda olup olmamasi bakimindan kademeli olarak belilenmektedir.

01.04.2022 tarihinden itibaren alinmis olan insaat yapi ruhsatianna bagl olarak yapilacak konut teslimlerinde
asagidaki KDV oranlar uygulanmaktadir.

KDV ORANLARI
is Yeri Teslimlerinde 20%
Arsa / Arazi Teslimlerinde 10%
01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m2'den Fazla Olan Kismi icin 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* / ** 1%
01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013 - 31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 499 TLye konor e 17%
Yapi Ruhsatinin Alindidi Tarihte 500 -999 TLise 10%
Emlak Vergisi Yoninden Arsa Birim m2 Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibaryla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000TLye kod'or e 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000 - 2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi YonUnden Arsa Birim m2 Rayi¢c Degeri 2.000 TL Ozeri 20%

*16.05.2012 tarihli ve 1706 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin DénUstUrdlmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv
yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarnn bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1'dir.

** BUyUksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan Uks veya birinci sinif insaatiarda gecerlidir. Diger illerde ve
2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m#nin altinda ise KDV orani %1'dir.

Konu tasinmaz tapuda isyeri nitelikli olmasi sebebiyle KDV orani %20 olarak belirlenmistir.
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10. SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi

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

Rapor konusu gayrimenkulin sermaye piyasasi mevzuatl hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul yatinm
ortakligr portféyinde “Bina” bashg altinda bulunmasinda, devrediimesinde (satisina) ve kiralanmasinda
herhangi bir sakinca olmayacagi gérus ve kanaatindeyiz."

10.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile dederine etken olabilecek diger tUm &zellikleri dikkate alinmus,
mevkide detayll piyasa arastrmasi yapimistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gdz
onUne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkulin toplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmigtir.
Bu degerin takdirinde asagdidaki esaslara uyulmustur.

1. Pesin Satis Fiyat esas alinarak, Turk Lirasi Uzerinden nihai deger takdiri yapilmistir.

2. Degerleme Katma Deger Vergisi haric yapimis ve ilgili Katma Deger Vergisi tutan eklenerek toplam
deger sunulmustur.

3. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle tamamlanmig kisminin arsa
degeri dahil Turk Lirasi Uzerinden degderinin takdir edilmesi, projenin degerleme tarihi itibariyle bitiriimis
olmasi varsayimi ile Turk Lirasi Uzerinden yapilacak deger takdirine ise gerekirse bilgi amacl olarak ayrica
yer verimesi (Calismada proje degerleme calismasi yapilmamistir.)

Deger Tablosu (31.12.2024 tarihli)
iki Kath Ve Uc Kath iki Kargir isyeri Ve Arsa (KDV Haric) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 47.530.000 57.036.000 TL

*%20 KDV uvygulanacagi varsayilarak bilgi amagh gosterilmistir.

o Deger gorusu arsa degeri dahil TUrk Lirasi Uzerinden belirlenmistir.

o Budegerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Tebli@'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazrrlandigini beyan ederiz.

o Busayfa, bu degerleme raporunun ayrimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bUtUndUr bagimsiz
kullanilamaz.

o KDV oranlan gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve
vergi oranina iliskin &zel hUkUmleri dikkate alinmamistir.

o  Rapor, mUsterinin mUnhasir kullanimi igin hazirlanmis olup, mUsteri ile ilgili mevzuatin gerektirdigi bilgilendirmeler ve kamu kurum-
kuruluslar ile mahkemeye sunulmasi haricinde, islak imzali raporu baska amaclarla kullanamaz. Raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans
veriimesinin yasaktir. Rapor, sinirli sayida Gretilmis olup, hi¢gbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$'nin yazil
on izni olmadan G¢uncU sahislara dagitim amaciyla kismen ya da tamamen ¢ogaltilamaz veya kopya edilemez.

o  Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Degerleme Uzmani Yardimcisi Degerleme Uzmani
Muhammet $amil YALCINKAYA Niyazi AYDIN
Lisans No: 924233 Lisans No:400918

Sorumlu Degerleme Uzmani

Fatih TOSUN
Lisans No:400812
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Tapu Omedi

TGKM Parsel Sorgulama GoérintUleri

Gayrimenkule Ait Tapu Kaydi

imar Durumu

Yapi Kayit Belgeleri

Gayrimenkul Degerleme Uzmanli@i Lisanslarn ve Tecribe Belgeleri

A O
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2. TKGM PARSEL SORGULAMA GORUNTULERI

Oznitelik Bilgisi

Oznitelik Bilgis Bina/B8 Listes

stanbul
ig2 Arnavutkoy
Manalle/Koy Deliyunus
Mahalle No 151332
Ada
Parsel 261
Tapu Alan 11.524 .42
Nitelix Bas Adat Bir Kath Bir Adet Ii Katii Batonarme i3 Yeri Ve Arsasi
Mevkii Tirkmen Mezarhgi
Zemin Tip Ana Taginmaz
Pafia 1

~ 4
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3.GAYRIMENKULE AiT TAPU KAYDI

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

tapunun bisayolu

Tarih: 9-12-2024-14:27

Kayd Olusturan: CEREN DESEN ( AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 0/261
Taginmaz Kimlik No: 18902027 AT Yiizolgtim(m?2): 11534.42
W/ilge: ISTANBUL/ARNAVUTKOY Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adi: Arnavutkoy Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/Kéy Adr: DELIYUNUS Mah. YiizOlgiimi:
Mevkii: TURKMEN MEZARLIGI Bagimsiz Boliim Net
Cilt/Sayfa No: 3/261 .
e T Blok/Kat/Giris/BBNo:
Arsa Pay/Payda:

Ana Tasinmaz Nitelik:

BES ADET BIR KATLI BIR ADET IKI
KATL! BETONARME IS YERI VE

ARSASI
TASINMAZA AIiT SERH BEYAN iRTIiFAK BiLGILERI
S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ALAN DUZELTMESI YAPILACAKTIR( Sablon: Diger) Cataica -
24-03-1999 00:00 -
143
[ | [ 1113 |
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EiBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
265855848 (SN:8301 676) AVRASYA 171 11534.42 | 11534.42 Satis
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 09-04-2014
ANONIM SIRKETI V 7533
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IiRTiFAK BiLGILERI
S/8/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh | 109,30 M? LIK KISIM UZERINDE 99 YILLIGI [ AVRASYA &SN:4758287) BOGAZICI ELEKTRIK Catalca -
1 LIRADAN BOGAZICI DAGITIM A S. GAYRIMENKU| DAGITIM A.S. (BEDAS) VKN:8330030866 | 26-04-2000 00:00 -
LEHINE KIRAA SERHI L YATIRIM 2107
ORTAKLIGI
_ANONIM
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agsagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) NfFXHytMxOF kodunu Online islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/3
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4. iIMAR DURUMU

7

Y O e e

S
26/12/2023 Tarihli Imar Durumu Bilgileri
Mahalle Pafta Ada Parsel Alan *
DELIYUNUS 1 2] 261 13,781.71 m?
idari Mahalle Cadde / Sokak Kap1 No
BOYALIK ILGIN, DURUSU PARK, TAYAKADIN-YASSIOREM -
Plan Adi | 25.11.2011 T.T.LI DURUSUPARK-DELIYUNUS MEVKII 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
Plan Olcegi 1/ 1000 | Tasdik Tarihi | 25/11/2011
Fonksiyon Adi | TICARET ALANI - 6,727.17 m?
Kat Adedi 2 iInsaat Nizami
Taks 0.60 Kaks (Emsal) 0.12
On Bahce Mesafesi 0.00 Yan Bahce Mesafesi 0.00
T —
Plan Adi | 25.11.2011 T.T.LI DURUSUPARK-DELIYUNUS MEVKII 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
Plan Olceqi 1 / 1000 | Tasdik Tarihi | 25/11/2011
Fonksiyon Adi | KARAYOLU KORUMA KUSAGI - 3,027.70 m?
Kat Adedi - Insaat Nizami -
Taks - Kaks (Emsal)
On Bahge Mesafesi - Yan Bahce Mesafesi -
Plan Adi | 25.11.2011 T.T.LI DURUSUPARK-DELIYUNUS MEVKII 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
Plan Olcedi 1/ 1000 | Tasdik Tarihi | 25/11/2611
Fonksiyon Ady | TICARET ALANI - 203.79 m?
Kat Adedi 2 insaat Nizama
Taks 0.080 Kaks (Emsal) 0.12
On Bahce Mesafesi 0.80 Yan Bahce Mesafesi 0.00
Plan Adi | 25.11.2011 T.T.LI DURUSUPARK-DELIYUNUS MEVKII 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
Plan Olcedi 1/ 1000 | Tasdik Tarihi | 25/11/2011
Fonksiyon Adi | KARAYOLLARI KORUMA ALANI - 21.85 m?
Kat Adedi insaat Nizamy -
Taks 0.60 Kaks (Emsal) -
On Bahce Mesafesi 0.00 Yan Bahce Mesafesi 8.00

~(
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Plan Adi | 25.11.2011 T.T.LI DURUSUPARK-DELIYUNUS MEVKII 1/1800 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
Plan Olcegi 1 / 1000 | Tasdik Tarihi | 25/11/2011
Fonksiyon Adx | SPOR ALANI - 484.10 m?
Kat Adedi 2 Insaat Nizami
Taks 0.00 Kaks (Emsal) 0.10
On Bahce Mesafesi 0.80 Yan Bahce Mesafesi 0.00
Plan Adx | 25.11.2011 T.T.LI DURUSUPARK-DELIYUNUS MEVKII 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
Plan Olcegi 1/ 1000 | Tasdik Tarihi | 25/11/2011
Fonksiyon Adi | KONUT ALANI - 199.87 m?
Kat Adedi 2 Insaat Nizamai A
Taks 0.00 Kaks (Emsal) 0.12
On Bahce Mesafesi 5.680 Yan Bahce Mesafesi 5.00

32. SAGLIK TESiSi ALANLARI'nda cevre yapilanma kosullar dikkate alinarak yapilacak olup Hmaks:2 Kat
E: 0,21'dir.

33. KAPALI VE ACIK SPOR ALANLARI Spor ve oyun ihtiyaclarini karsilayan alanlardir. Bu alanda
yerlesmenin biyikligine uygun olarak futbol, basketbol, tenis, voleybol, ylizme havuzu gibi spor
faaliyetlerini iceren kapall veya acik tesisler yapilabilir. Kapali tesisler i¢in bolgenin tarihi, mimari
kimligine ve dogal yapisina uygun ve ilgili kurum ve kuruluslarin olumlu goérisleri alinmak kosuluyla

3

SN2
o, 7 ) : Durusupark-Deliyunus Ciftligi Mevkii 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plan:
CEpIT

onaylanacak avan projeye gore uygulama yapilacaktir. Hazirlanacak avan projelerde yapilacak tesisin
ozellikleri ve kapasitesine gore fiziksel mekan bitinlGglu dikkate alinarak gerekli otopark ve acik alan
ihtiyaci parsel icinde ¢oziimlenecektir. Ozel miilkiyette kalan kapali ve acik spor alanlarinda, ilgili
kurumlardan kamu eliyle yapilamayacagina iligkin goris alinmasi kosuluyla 6zel kapal ve agik spor alani
yapilabilir. Spor alanlarinin yapilanmasi Maksimum Emsal:0,10 Hmaks:2 Kat olacak ve avan projeye gore
uygulama yapilacaktir.

47. Bir kismi Terkos icme suyu havzasi mutlak, kisa, orta ve uzun mesafe koruma kusaginda bir kismi da
Sazlidere igme suyu havzasi uzun mesafeli koruma kusaginda kalmakta olan planlama alaninda iSKi
Genel Midurligi’'nce hazirlanan iSKi igme suyu havzalari koruma ve kontrol yonetmeligi hikiimleri
gecerlidir.

48. (T1), (T2), (T3) ticaret alanlarinda ofis-biiro, ¢arsi, restoran, lokanta, banka, sinema, tiyatro, mize,
kitiphane, sergi salonu gibi kiiltiirel tesisler ve otel,motel v.b. konaklama tesisleri yer alabilir. Bu alanlar
tamamen ticari hizmet veren alan olup, yapilasma sartlarn ¢evre yapilanma kosullarini gegmemek
kaydiyla (T1) Ticaret alanlarinda E:0.07, Maksimum Kat Adedi: 2 (T2) ticaret alanlarinda E:0.10
Maksimum Kat Adedi 2, (T3) ticaret alanlarinda E:012 Maksimum Kat Adedi: 2’dir.

Eu_ Alanlarda | Mgks_kngmlAﬁS&Zé’di; - !14.09.2018 tarih 1436 sayili IBB Meclis karari — 14.09.2018 onayl

~(
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38. Parsel maliklerinin muvafakati alinmak, o parseller tarafindan kullaniimak, ilgili kurum ve kurulus
gorusleri alinarak 6nerilen gérislere uymak kosulu ile ada icindeki arka bahgeler birlestirilerek zemin
altinda zemin alti kath otopark (gerektiginde siginak) zemin lstinde ise park ve yesil alan ¢ocuk
bahgeleri olarak kullanilabilir.

39. KONUT ALANLARI

Az Yogunluklu Konut Alanlari

Ermsab-0-33 Emsal:0.10 Hmaks :2 kat, Minimum ifraz Sart: : 2566-5000m*

1
1
i
i
. Emsal+ 012 Emsal:0.10 Hmaks: 2 kat, Minimum ifraz Sart: : 2500-5000m? |
|
]
1
1

. Emsal - 018 Emsal:0.12 Hmaks: 2 Kat, Minumum ifraz Sarti :2560-5000m*

%u_AIa_rﬂar_da_MaEs:mum TAKS: 0. 25'd|r 14.09.2018 tarih 1436 sayili [BB Meclis karar: — 14.09.2018 onayli

| 40. Planlama alaninda min. ifraz sarti 2566-m2 5000m” dir. Kisi basina dusen konut insaat alani 45-m2 |

I
' 35m* kabul edilmistir. Ancak bagimsiz bélim sayisi arttirilamaz. |

| 41. KAKS’a dahil olmayan alanlarla ilgili olarak Istanbul imar yonetmeligi hilkkiimlerine uyulacaktir. Ancak
| subasman kotu iizerinde emsale dahil edilmeyen alanlarin toplam: emsal degerine gore hesaplanan |
1

| 43.Cekme kat ve cati kati yapilamaz. Gati aralarinda ancak son kattaki bagimsiz bolumlerle irtibath cati |
| piyesleri yapilabilir. Cati arasi piyesleri, iskdn edilen bodrum katlar, acik-kapal gikmalar emsale
| dahildir._ l

| 44. Planda konut, ticaret fonksiyonu verilen imar adalarinda, bu planin onay tarihinden 6nce ruhsat i
| alarak ruhsata uygun olarak yapilasmis parsellerde bu planla getirilen ilave insaat haklarinin kullaniimasi 1
: icin ilgili deprem ydnetmeligi hiikiimlerine uyulmak kaydi ile ruhsat, tadilat ruhsati ve ilave kat ruhsati !
) verilebilir. ilave ingaat haklinin kullanilabilmesi i¢in mevcut yapimin bu plania getirilen bahge :
L.

| 45.0rman, mera ve tanm alanlarina bitisik olan konut parsellerindeki bina yaklasma mesafesi, bu

alanlarin sinirlarina 10 metreden az olamaz. Aneak—&ea—kemssu—paﬁeha—paﬁel—demmgmm-m—%féa

I
I
I
tee

47. Bir kismi Terkos icme suyu havzasi mutlak, kisa, orta ve uzun mesafe koruma kusaginda bir kismi da

Sazlidere igme suyu havzasi uzun mesafeli koruma kusaginda kalmakta olan planlama alaninda iSKi

Genel Midirligi’'nce hazirlanan iSKi icme suyu havzalar koruma ve kontrol yonetmeligi hikimleri
gecerlidir.

~(
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5. YAPI KULLANMA KAYIT BELGELERI

) (e
"I/ AR Che
TC. )
CEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIG
o MO0
YAPI KAYIT BELGESi
Belge No : BVSVIFDF
Bagyura Numaras 3403040
Dizenteme Tavibi  * 19122018
Belgenin Kapsami 3 Yagnrun Tamatnd gin veriimiglie,
Belgenin Niteligi $ TICARI
[ISTANBUL, lige ARNAVUTKOY,
Yapioin Adresi ¢ Mahalie-BOYALIK. CaddeiSokak ILGIN SOKAK,
Oig Kepi No.5, Ada0, Paesel: 261
Toplam Yapr Alam ] 205,19 m*
Arsa Alam 3 1647,77 m¥
Ticari Bagimswz Boliim Sayws ¢ 1

Ishu belge, 3194 sayth Imar Kanunu 'nun Gegici 16. maddesi
dogrultusunda; bagvuru yapamn beyarina uygun olarak
diizenlenmistir.

Hae bedgrenin dogruduiu

It - eww. turkiye gov drcsb-imar-barisi-belge-dogrulama adlresinde
veva mobil ¢ihazlarmza vikleyebilecedine e-Deviet Kapsi 'na ait
Barkeddiu Belge Dogrulama wygndamase vaatas: fy vendaki arekod
okt tderrak komrol sdilebifie,
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—~7" 5

TC

) x -
R i fa O,
5 GEVRE VE SEHIRCILIK (s
BAKANLIGI -4
o
" YAPI KAYIT BELGESi 3
3 PN 4
e f'
Helge No : USKKGKOE  ShaM
3 Bayvurs Numarass  © 3483440 y W
" Dizcwlome Tariki  © 19122018 4bels
“4 '
: ;;.ﬂ 4
§ e
; ¥
o
i L
—: Belgenin Kapsam s Yapanin Tamams icin verlmigtic “3‘;
Belgen 1 1 TICARI b
} o ILISTANBUL, liga ARNAVUTKOY, C\.}a
i Mahalle: BOYALIK, Cadde\Sokak 1|.GIN SOKAK, )
Lt Bina:BILA, Ada:0, Parsel:261 i d
» )
Topham Yaps Alam g 46,16 m :,i;;
Arsa Alam : 1647 7T m* (o8
Ticarl Bafimsiz Bolim Says ¢ i 3
o
] ’ i : A5
Isbu belge, 3194 sayil Imar Kanunu nun Gegici 16. maddesi o
dogrultusunda; bagvuru yapanmin beyanmna uygun olarak !
e
diizenlenmigtir. &4 4
[
o
c.iui,-
AL
(25
eax
9
5
By delgrertin dogruligu ) o
Atips o/veww.turkive.gov. ir/cxh-inr-borisi-belype-dogratimi adrevinde A
weva mobil cihazfarimza viklevebilecedint ¢ Deviel Ko ‘va ait ]
Barkodiu Belge Dogrulama vygulomas: vasias) ile yondaki karekod 7
akatalarak kontrol edifebilir. N
i
i- o
e
) 4_1'
P.k 2 e PP S W WYL T ST S

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 45 | \(



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

% SRS R Q sy Gt QTN T T
o e P! ey s v YN cas ‘ ""’ 0
A A m_— F A S T )
\ s o
T.C. .
CEVRE VE $EH'RCIIJK 12 ('\1
BAKANLIGI o+
€569 1300 38149001 WOR
€
Lol
. 4
)
¥
AYIT BELGESi 3
ar
P&
\ﬁ (.t
e
2
Belge No ¢ 8PFT226C %
Basvern Numuress 3491888 ” ’;,':
Dilzenleme Taribi ¢ 20122018 t.i\i,'
et !
(>
N
ety
¥
Belgenin Kapsami : Yepinin Tamam igin veriimigtie ‘.,"I, \
in Niteligi > TICAR! v
ol " BISTANBUL, lige ARNAVUTKOY. "3"-
Yapiom Adresi : Mehalle: BOYALIK, Cadde\Sokak ILGIN SOKAK, «
Dis Kapt N9, Ada), Parsel 261 _ Q
Toplam Yapt Alam t 107 44 m’ }:'c_.g
Arss Alam s Aearn o ‘y&*
Ticari Bagimwz Balam Soym ¢ ! g
o
Ishu belge, 3194 savili fmar Kanwnd'nun Gegici 16. maddesi ;'3‘1
dogrultusunda; bagvuru yapanin bevanina uygun olarak i
diizenlenmistir. Gih
e
o’
o\l
Y
o8
(:‘Z
B bedgenin dogridugu c;z
fips: wvew ke, gon ir/csh-lmar-berisi-bele-dogralunm adresinde (A
vy mobil cohazlarimza yiklevebileceging e-Deviet Kapusi 'ma ait % 5
Barkadin Belge Dofirutama uygrdamaxt vasras e vondaki sacekod [
oketederak kontrol edilehilie ’E\
a5l
4
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T.C.
BAKANLIGI

CHMVI VDO M 7390 8
YAPI KAYIT BELGESi
Belge No : DMT47S3U
Basvuru Nomarus 3482228
Dizenteme Tarihi  * 20.42.2018
Belgenin Kapsami 8 Yapanin Tamanme sgin verdmisir,
cain Nitclig 1 TICARI
bels e [HISTANBUL. lige ARNAVUTKOY,
Yaupioan Adresi $ Mahabe BOYALIK, Cadde\Sokak ILGIN SOKAK,
Dig Kaps No:1 1, Ada), Parse 261
Toplam Yipr Alan $ 107,44 m*
Arsa Alam - 6417 m
Ticari Bagunsie Boldm Sayme  © !

Isbu belge, 3194 sayili Imar Kanunu ran Gegici 16, maddesi
dogrultusunda; bagvuru yapanmn beyamna uygun olarak
diizenlenmistir.

B helgenin dogrolugn

httpe £ www turkive gov. or/esbeimear-harisi-bolge-dogridama odeesinde
veva moil cthazlarimzea visklevebileceginiz e-Doviet Kopsi na mit
Burkadtu Belge Dogradamy wyguiomass vasitost ile vondaki boekod
okadulavik konirol editebiliy,
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T.C,
CEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIG!
YAPI KAYIT BELGESI
Belge No : PTYEFDKR A
Masvirn Numuvas  © 3451304 2
Dizenteme Turiki T 20122018 v
7]
L‘-\ _0')
3
Belgenin Kapsami $ Yapinen Tamami igin verimstr. ;ﬁ}
Belge \ ¢ TCAR! =9
aiunkhcoe. IISTANBUL, lloe ARNAVLTKOY, “gﬂ,;
i . MahalleBOYALIK, CotdetSokak i GIN SOKAK, )
TSR Dis Kapt No 7, AdaD, Parsel 261 1'?«"(, &
Topham Yapr Atam $ W7 Aam' :;: ¥y
Arsa Al : 164777 m! =% .
Ticari Bagumsyz, Boldm Saym ¢ 1 R ?
Yo
: avil Imar K mun Gegici 16. maddesi 3
Isbu belge, 3194 sayili Imar Kanunu nun Geg ; R
dogrultusunda; bagvuru yapanin beyamina uygun olarak T4 ;
LU ";
diizenlenmigtir. o g
LA 4 "
e
AN A
%!
RARY
SO
‘i"o.ﬁ
n’:‘!\o
o i "_1
¥
fi]
By bedgenin dogrulugo ¥ ;]
dutgeswww ardiye. gev tr/csb-mor-harisi-belye dhogeuloma lresinky ug
veser mobil cohazlarmze yikleyebiloeoginis ¢-Devlet Kapisi .n*n ‘mh ¥ G
Barkodlu Belge Dogesdama soygntamias visilasi e Veondioki karehov e
okwdularak kantrol ediebili, NI
e
8

® 20 IR o OGS it PG B ST A FEGI s L
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1.C.
EVRE VE SEHIRCILIK
guumuéa

YAPI KAYIT BELGESi

3
elge No : FKIETST76 : S
Bagviry Numarost 3402671

Dikzenleme Turihi P 20122018

Belgenin Kapsami 3 Yapuran Tamami ign veriméstic
B RESTANBUL, hge ARNAVUTKOY,
Yapimn Adresi 3 Maohalls BOYALIK, CaddaiSokalcil GIN SOKAX,
Ovg Kinpn No 15, Adasi0, Parep):261
Toplam Yapm Alam 3 107 44
Arsa Alani ¢ 154777
Tieari Bagumsiz Bolim Saywr @ ! 4

Isbu belge, 3194 savili Imar Kaminu 'nun Gegici 16, maddesi
dogrultusunda; bagvuru yapamn beyanna wygun olarak
diizenlenmigtir,

B belgemin dogralugu

s wsenturkive o fefexl-ta-borisi-Belge-dogralomy adresinde
veyu mobil cibazlarimza yiklevebiteveginiz e-Deviet Kapesi na aif
Barvkodiu Belge Dogrulama wypalomas: vasiass e yencduki kevekod
okssdarok kowtrol editebiliy.
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4. GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSLARI ve TECRUBE BELGELERI

Sermaye Piyasass

GSPL %

: 924233
Dizenlenme Tarihi: 3.08.2022 Belge No: 92

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaya Piyasasi Kurudurun VII-128.7 sayil Sermaye Piyasasnda Faaiyette Bulunaniar
igin Lisanstama ve Sicil Tutmaya ligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarnca

MUHAMMET SAMIL YALGINKAYA

Gayrimenkul Degerleme Lisans almaya hak kazanmigtir.

arges L

Lovent HANLIOGLU _ Serkan KARABACAK '
LISANSLAMA SINAY VE SiCIL MUDORU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI

Belge Tarihi: 21.02.2024

Sermaye

\
& X
N /
Hakan UFUK
Genel Sekreter

DU

TRIVE DERERLEME U7MARC AR Bidd

TAE TERGISH ASSOCIITION OF AP'RRISERS

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge No: 2024-03.13016

Sayin Muhammet Samil YALCINKAYA
(T.C. Kimlik No: 45709272938- Lisans No: 924233)

Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki

tecrtibenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cergevesinde
“Konut Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 1 (bir) yillik mesleki tecribe sartini

sagladiginiz tespit edilmistir.

Yasar BAHGECI
Baskan

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 50 |
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

‘I‘SP‘ TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 22.122008

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu'nun Serl: VIll, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunaniar kin Lisansiama ve Sicil Tutmaya lligkin Esasiar Haldonda Teblig "l uyannca

Niyazi AYDIN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanly Lisansini almaya hak kazanmgtir,

lkay ARIKAN T ] ANGUT

GENEL SEKRETER

TURKITE BEGERLEME UTMANUARI BIRLIGI
THE TARKISK ASEOCINTIAN BF APPRAIELRS

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:04.03.2020 Belge No: 2019-01.3137

Sayin Niyazi AYDIN
(T.C. Kimlik No: 26761674762 - Lisans No: 400918 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar gercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 51 | \(



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

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC| KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 15.09.2008 No : 400812

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayil "Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisansiama ve Sicii Tutmaya lliskin Esaslar Haklunda Teblig ™| uyannca

Fatih TOSUN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligs Lisansinu almaya hak kazanmstur,

llkay ARIKAN ENevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

TURKIYE DESERLEME BINARLARI BRUEI
TRE TURLEY ASEACINTION OF APFHAIBERS

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:04.03.2020 Belge No: 2019-01.3136

Sayin Fatih TOSUN
(T.C. Kimlik No: 15803466496 - Lisans No: 400812 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecrilbenin kontraltine iliskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 52 | \(



