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Adim Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan EFOR CAY SANAYi A.S icin 31.12.2023 tarihinde 2024005 rapor numarasi ile
hazirlanan degerleme raporu i¢in asagidaki hususlari beyan ederiz;

=  Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

=  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigi;

= Degerleme Uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bélimine bagli olmadigi;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigi;

= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tirl konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigi;

= Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini beyan ederiz.



YONETICI OZETI

GAYRIMENKULUN ACIK ADRESI %r_}%h/lgBLYalmz Selvi Cad. No: 2A / 137-138-139-140-141-142-143-144 KARTAL /

GAYRIMENKULUN KULLANIMI Hali hazirda insaat galismalari devam etmektedir.

TAPU KAYIT BiLGILERI Te'1.§!'nm"azm milkiyet bllgllerl' raporur? 4.1. Gayrimenkulin Milkiyet Bilgileri
boéliminde detayh olarak verilmektedir.

. Degerleme konusu ana tasinmaz; 19.04.2013 onay tarihli, 1/1000 Oolcekli,
IMAR DURUMU e onusu ana tasinmaz y tarihli, 1/ cekli
Uygulama Imar Plani” kapsaminda;

- “Ticaret Alaninda yer almaktadir. Yapilasma kosullari
- Kaks (Emsal)=2,00

- Taks=0,20-0,40

- Hmax=52,50(15 kat)

- insaat Nizami=Ayrik Nizam'dr.

31.12.2023 TARIHi iTiBARi iLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERIi (KDV HARIC)

73.760.000.-TL

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

2- KDV harigtir.

3- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir bagimsiz kullanilamaz.

Yusuf YAYLALI Seref EMEN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, EFOR CAY SANAYi TICARET ANONIM SIRKETi 25.12.2023 tarihli talebine istinaden, sirketimiz tarafindan
31.12.2023 tarihinde, 2024005 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu rapor asagidaki tabloda detaylari belirtilen gayrimenkullerin, 31.12.2023 tarihli piyasa degerinin Tiirk Lirasicinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gore
hazirlanmistir.

ili : | istanbul
ilgesi : | Kartal
Mahallesi :| Orta
Yiuzolglimii :|21707,43 m?
Ada No. :| 10470
Parsel No. 1| 222
Ana Gayrimenkuliin Vasfi | :|ARSA
Bagimsiz
Bagimsiz Boliim No Blok Kat B6lum Arsa Payi
Niteligi
137 G 16 Ofis 84/148776
138 G 16 Ofis 133/148776
139 G 16 Ofis 133/148776
140 G 16 Ofis 133/148776
141 G 16 Ofis 133/148776
142 G 16 Ofis 133/148776
143 G 16 Ofis 182/148776
144 G 16 Ofis 119/148776

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, Sorumlu Degerleme uzmani Seref EMEN kontroliinde Degerleme
uzmani Yusuf YAYLALI tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 31.12.2023 tarihinde g¢alismalara baslamis ve 31.12.2023
tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerdeincelemeler ve ofis
calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile EFOR CAY SANAYi TICARET ANONIM SIRKETI arasinda taraflarin hak ve
yikUmluliklerini belirleyen 25.12.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, EFOR CAY SANAYi A.S 25.12.2023 tarihli talebine istinaden, sz konusu tasinmazlar icin hazirlanan, deger
tespitini iceren gayrimenkul degerleme raporudur. S6z konusu rapor igin misteri tarafindan getirilen herhangi bir
sinirlama yoktur.




1.8 Sirket Bilgileri

Adim Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de Seri: VIII,
No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” gercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
lzere konunun gorisildigi Kurul Karar Organi'nin 15.02.2010 tarih ve 116 sayil toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi
Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 29.06.2012 tarih ve 13527 sayili Karari ile
Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik'in 11.
Maddesi’‘ne istinaden bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir

1.9 Miisteri Bilgileri
Bu degerleme raporu, adresinde faaliyet gosteren EFOR CAY SANAYi A.S icin hazirlanmistir
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DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI




BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ti¢ farkl degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler sirasiyla “Emsal Karsilastirma
Yaklasim1”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yéntemleridir.

2.1.1 Emsal Karsilagtirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir ve tanimlanan deger tipi
ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir. Genel olarak
ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yliksek yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami
ile orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri,alternatif
yatirimlar icin umulan getiri oranlari, ge¢miste emsal milkler tarafindan kazanilan getiri oranlari, borg
finansmanin bulunabilirligi, cari vergi yasalarina baghdir.

2.1.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giniimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin
gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

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

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik ozellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit
firmalarla yapilan goérismeler ve gec¢mis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6nilinde
bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara goére bina asinma paylarini gosteren cetvel ile
binanin gozle goralir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkullin degerinin, arazi ve binalar olmak lizere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.




2.1.4 Gelistirme Yaklasimi Analizi

Yatirimlarin amaci mal veya hizmetler Uretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir.
Yatirim, ticari karhlig Gretilecek mal veya hizmetler icin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin beklenen
kari temin etme olanagi saglayacak fiyatlarla satiimasina baglidir. Projenin girisimci yoniinde incelenmesi,
proje konusu Grindn yer aldigi sektoriin mevcut durumu ve gelecege yonelik bekleyislerin incelenmesi ve
degerlendirilmesini igerir. Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldigi pazarin degerlendirilmesi mevcut
durum ve gelecege yonelik bekleyisler olarak incelenebilir.

Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek, firmanin pazarlama politikalari ve
genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam harcamalar ile ilgili bir gider tahmini yapilr.
Gelistirilmesi durumunda projenin gelir tahmini yapilarak bu tahmin sirasinda varsayimlarda bulunulur. Bu
varsayimlarda sektorin durumu, projenin bulundugu yere yakin konumdaki benzer projelerin istatistiksel
rakamlarindan yararlanilir.

Daha sonra projenin performans tahmini vyapilarak ve bu performans tahmininden projenin
gerceklestirilmesi durumunda net bugiinkl degerinin ne olacagi hesaplanir. Calismada yapilan varsayimlar
kismen anlatiimis olmakla birlikte detaylari uzmanda saklidir.

2.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
2.2.1 Tanimlar ve Hesaplama Yontem Modeli
Risksiz getiri orani

Ulke riskini de igeren, yurtdisi piyasalarda satilan hazine garantili déviz cinsi tahviller “Eurobond”
olarak adlandirilir. Degisik vadelerde bulunmakta olup piyasada glnlik olarak alim satimi
yapilabilmektedir. Bu tahviller tlkemizde finansal hesaplamalara baz olan Risksiz getiri oraninin
gostergesi olarak kullanilmaktadir. Piyasalardaki en likit Eurobond, 2041 vadeli Eurobond'u olup
gosterge tahvil niteligi tasimaktadir.

Risksiz getiri orani dediskenleri'

Risksiz getiri oraninin hesaplanmasina iliskin 3 farkh yaklasim bulunmaktadir.

Degisken 1: Risksiz getiri orani olarak kisa vadeli bir devlet tahvili orani ve bir sermaye piyasasi
endeksi uyarinca ge¢cmisteki belirli bir siire boyunca bu tahvil orani Uzerinden ve bunu asan
miktarda kazanilan prim kullanilarak piyasada elde edilmesi beklenilen kazanchesaplanir. Boylece,
sermaye maliyeti hesaplanmis olur ve her yilin nakit akis tablosundaiskonto orani olarak kullanilir.

Degisken 2: Cari kisa vadeli devlet tahvili ile piyasadaki ge¢cmis prim miktari kullanilarak ilk donem
(yil) icin sermaye maliyeti hesaplanir. ilerideki dénemler icin ileriye ddniik oranlar olusturulur ve
ileriki yillara iliskin sermaye maliyetinin hesaplanmasindakullanilir.

Degisken 3 : Cari uzun vadeli devlet tahvili orani (tahvilin siresi varligin siresine eslestirilir)
risksiz getiri orani olarak kullanilir ve bir sermaye piyasasi endeksi uyarinca ge¢misteki belirli bir
siire boyunca bu tahvil orani (izerinden ve bunu asan miktarda kazanilan prim kullanilarak
piyasada elde edilmesi beklenilen kazan¢ hesaplanir. Bu girdiler kullanilarak sermaye maliyeti
hesaplanir ve her yilin nakit akisinda iskonto orani olarak uygulanir. Eurobond Ulke ve politik risk
icermesine ragmen yapilan ise ait market riskini icermemektedir.




Biitlin bu bilgilerden yola cikarak yaptigimiz kabullerde sirketimiz Variant 3’4 kullanmaktadir.
Ancak 6zellikle uzun dénemli ticari 6mri olan gayrimenkullerin degerlemesinde gayrimenkuliin
ticari dGmriine uygun vadede bir varlik bulunmamaktadir.Bu nedenle sirketimiz risksiz getiri orani
kabullerinde en uzun vadeli bond cesidi olan 2041 vadeli Eurobond’un kullaniimasi diinya
kabullerine uygun olacagi 6ngérilmistir. Bu onarinin iginde llke riski de bulunmaktadir. Bununla
birlikte Damodaran’in Finansal Market Karakteristik 6zeliklerine gore kullanilmasini tavsiye ettigi
oranlar asagidaki gibidir:

Finansal Piyasa Ozellikleri2 Devlet Tahvili Prim Kapsam Orani

Siyasi risk taglyan gelismekte olan piyasalar

(Guiney Amerika, Dogu Avrupa) Devlet tahvili orani Gizerinden %8.5

Sinirh listelemeye sahip gelismis piyasalar Devlet tahvili orani izerinden %4.5 -
(Bati Avrupa, Almanya ve isvigre harig) 5.5

Sinirh listelemeye ve istikrarl ekonomiye N o
sahip gelismis piyasalar (Almanya ve isvige) Devlet tahvili orani Gizerinden %3.5 - 4

Piyasa Riski Primi- Piyasa Endeksi

Her bir gayrimenkulln kendi icinde bulundugu pazarin ve rekabetin kosullari ,gayrimenkuliin yeri
konumu, ticari durumu, sektoérdeki diger benzerleri ile karsilastirmasigibi veriler ve riskler market
indeksini olusturacaktir. Dolayisiyla daha disik performansiolan bir gayrimenkuliin market riski
daha yiksek olacaktir.

Calismalarimizda kullanilan rakamlar Turkiye'nin degisik illerinde bugline kadar yaptigimiz onlarca
proje degerleme calismalarindan gelen tecriibelerimizin kritik edilmesi sonucu ortaya konulmus
verilerden olusmaktadir.

iskonto Orani (Risksiz Getiri Orani+ Piyasa Riski Primi = iskonto Orani)

ileriki bir zamana iliskin belirli bir meblag, ©6denecekleri veya alacaklari bugiinkii degere
donustirmek icin kullanilan orandir. Teorik olarak, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risk
tasiyan baska bir kullanima sunulmasi halinde sermayenin saglayacagi getiri oranini yansitmasi
gerekmektedir. Bu degere getiri degeri de denilmektedir.?

iskonto oranlari tim risk primlerini icermektedir. (Ulke riski, piyasa riski,...)
Discount rate Risk free rate ile Market risk premium’un toplamindan olusur.

IAS 36 para. 48’de “iskonto oraninin (veya oranlarinin) paranin bugiinkii piyasa degerlendirmesini
ve varliga 6zgii riskleri yansitan vergi dncesi bir oran (veya oranlar) olmasi gerekmektedir. iskonto
oran(lar)i ileriye donidk nakit akis tahminlerinde dizenlenen riskleri yansitmamalidir,”
denilmektedir. Ayrica, diger gelir veya nakit akisi dlcimlerinin de, iskonto oran(lar)inin gelir
akis(lar)iyla uygun sekilde eslestirilmeleri halinde, kullanilabilecegi dogrudur.

Tek yihin net isletme geliri ve toplam servet fiyati veya degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir
toplam servetteki paya iliskin gelir oranidir; net isletme gelirini genel servet degerinin bir
géstergesine dénustiirmek icin kullaniimaktadir.?




Diger bakis agisi: Sabit Varlik Fiyatlandirma Modeli (CAPM) 5

CAPM modeli, cesitlendirilebilir varyans bakimindan riski 6lcer ve beklenilen sonuglaribu risk
olclimuyle iliskilendirir. Yatinmcilarin varlik getirileri ve varyanslariyla ilgili homojen beklentilere
sahip olmalari, risksiz getiri orani lizerinden kredi alabilmeleri ve verebilmeleri, tim varliklarin
pazarlanabilir ve kusursuz bir sekilde boélinebilir olmasi, islem maliyetleri olmamasi ve aciktan
satis ile ilgili herhangi bir kisitlama olmamasi gibi cesitli varsayimlara dayanmaktadir. Bu
varsayimlarla, herhangi bir varliga iliskin cesitlendirilemeyen risk, getirilerin bir piyasa endeksinde
ki getirilerle birlikte ortaklara varyanslandirilarak olgilebilir. Bu, varligin beta’si olarak
tanimlanmaktadir. Sirketin 6zsermayesine iliskin beta tahmin edilebilir ise; gerekli getiri
6zsermayenin maliyetini olusturacaktir,

Ozsermaye maliyeti = R  + Ozsermaye beta (E(Rm)-R#)R =
Risksiz getiri orani
E(Rm) Piyasa Endeksi Gizerinden beklenilen getiri

Degerlemede Kullanilan Yontemin Aciklamasi:

Degerlendirme kapsaminda CAPM Modeli kullanilmamistir.

indirgeme orani: Risksiz Getiri Orani ile Risk Priminin toplamindan hesaplanmistir. Butoplamda
kullanilan oranlarin agiklamalari asagidaki sekildedir.

Risksiz getiri orani yukarida belirtilen 2.2.1 maddesi degisken 3 modeline gére tespit edilmis olup,
halen yirarlikteki en uzun vadeli euro bond verimi son 6 aylk ortalamasi(kisa siireli piyasa
degisikliklerini minimize etmek icin ortalama kullaniimistir) ile belirlenmistir. Bu oran igerisinde
Ulke riskini barindirmaktadir.

Risk primi ise; 2.2.1 maddesinde aciklandigi Uizere bolge, sektor, proje, imar vs. gibi projedzelini
ilgilendiren riskleri géz 6niinde bulundurarak degerleme uzmaninin tecriibeleri dogrultusunda
profesyonel goriisi olarak takdir edilmistir.

2.2.2 Geligtirme Yaklagimi Analizi

Proje gelistirme yaklasimi gelir indirgeme yontemine benzer olmakla birlikte temelde farkliliklar vardir.
Gelir indirgeme yonteminde mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi
yapilmaktadir. Gelistirme yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa Uzerine
mevcut imar durumu cercevesinde en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi
yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2. yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa lizerinde
yapilacak olan projeden arsa sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayl olan mimari
projesi ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu
olusturulmaktadir. Bos arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yurirlikte olan mevcut
imar plani kosullarina gére kendi 6ngorisu ilse satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis
tablosunu olusturmaktadir.

Parsel (izerinde mevcut onayli mimari projesi esas alinarak, daha pazar arastirmalarimiz, buna bagli
analizlerimiz, bolge verileri ve miusteri talepleri degerlendirilerek, otel ve alisveris merkezi projesinin insa
edilecegi varsayillmistir.




2.3 Kullanilan Deger Tanimlari
2.3.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkullin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin gerekli
piyasa kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili bitlin
durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit eldegistirme degeridir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.
» Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

» Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

» Gayrimenkulln satisi icin makul bir stire taninmustir.
» Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

» Gayrimenkulin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlari izerinden gerceklestiriimektedir.

2.3.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkullini satmak icin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir pazarlama
sliresinin miimkin olmadigi kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen fiyat, piyasa
degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullarini yansitan bir degerdir.




BOLUM 3

GENEL VE OZEL VERILER




BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da komsuluk gevresi
trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgiin piyasa alaninda gayrimenkul degerlerini
etkileyen ilkelerin, giglerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme
uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde miilk
degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve
esdeger mulklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler
Turkiye'de ikamet eden nifus, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak 83
milyon 154 bin 997 kisiye ulasti. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin nifus 41 milyon 433 bin 861 kisi
oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturdu.Adrese Dayali Nufus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore llkemizde ikamet eden yabanci nifus bir dnceki yila gére 320 bin 146 kisi artarak 1
milyon 531 bin 180 kisi oldu. Bu nifusun %50,8'ini erkekler, %49,2'sini kadinlar olusturdu.
Yilhk nifus artis hizi 2018 yilinda binde 14,7 iken, 2019 yilinda binde 13,9 oldu.

Niilus ve yillik niifus arug bz, 20072019
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yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %7,7'den %7,2'ye diistii.istanbul'un niifusu, bir &nceki yila gore
451 bin 543 kisi artarak 15 milyon 519 bin 267 kisiye ulasti. TUrkiye niifusunun %18,66'sinin ikamet ettigi
istanbul'u, 5 milyon 639 bin 76 kisi ile Ankara, 4 milyon 367 bin 251 kisi ile izmir, 3 milyon 56 bin 120 kisi ile
Bursa ve 2 milyon 511 bin 700 kisi ile Antalya izledi.Tunceli, 84 bin 660 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.
Tunceli'yi, 84 bin 843 kisi ile Bayburt, 97 bin 319 kisi ile Ardahan, 142 bin 490 kisi ile Kilis ve 164 bin 521 kisi ile
Gumuishane takip etti.Nifus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gbsteren
grafikler olarak tanimlanmaktadir. Ttrkiye'nin 2007 ve 2019 yili nifus piramitleri karsilastirildiginda,
dogurganhk ve olumlilik hizlarindaki azalmaya bagl olarak, yasl niifusun arttigi ve ortanca yasin yikseldigi

goriulmektedir
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Turkiye'de 2018 vyilinda 32 olan ortanca yas, 2019 yilinda 32,4'e ylkseldi. Cinsiyete gore
incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 31,4'ten 31,7'ye, kadinlarda ise 32,7'den 33,1'e yilikseldigi
goruldi.Calisma ¢agi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken
2019 yilinda %67,8'e yikseldi. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki
nifusun orani %26,4'ten %23,1'e gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki nifusun orani ise %7,1'den
%9,1'e yikseldi.Nifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi", Tiirkiye
genelinde 2018 yilina gore 1 kisi artarak 108 kisiye yiikseldi. istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin
987 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. istanbul'dan sonra 541 kisi ile Kocaeli ve 364
kisi ile izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise
bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi 20 kisi ile
Ardahan ve Erzincan illeri izledi.

Yiiz 6lgim biaylklGgiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 57, en kiiclk yiz dlcimiine

sahip Yalova'nin nifus yogunlugu ise 320 olarak gerceklesti.

312 Ekonomik Veriler®

Makrofinansal gorinim 2019 yili basindan itibaren iyilesmeye baslamis, s6z konusu egilim Haziran ayindan
itibaren belirginlesmistir. Makrofinansal goériiniim 2019 yili Giglincl ¢eyreginde kayda deger iyilesme sergilemis;
hesaplanan endeks tarihsel ortalamanin tzerine ¢ikmistir. (Grafik 1.1)

Bu gelismede, kiiresel kosullarin ilimli destegi, yurt ici makroekonomik dengelenme siireci, finansal olmayan
kesimin borg¢lulugundaki azalma egilimi ve banka finansallarindaki olumlu gidisat etkili olmustur. Banka
kredilerine dair gostergeler ise, 2019 yili Eylil ayina kadar tarihsel ortalamalarina gore bir miktar olumsuz
seyretmeye devam etmistir. Ancak, onimizdeki donemde kredi biyimesindeki canlanmanin ve iktisadi
faaliyetteki 1hml toparlanmanin bankacilik sektért aktif kalitesine olumlu katki yapmasi beklenmektedir.
Nitekim yiiksek frekansh glincel verilere gore, Eylul ayinda baslayan kredi biyimesindeki canlanma banka
gruplari ve kredi tlrleri bazinda genele yayilarak siirmektedir.

Bir dnceki dénemden bu yana, gelismis lilke ve gelismekte olan ilke (GOU) biiyiime beklentileri asagi yonli
gincellenmistir. Gelismis Glke merkez bankalari, bliyime ve enflasyon gérinimindeki degisimin etkisiyle

genisleyici para politikalarina yénelmistir. Kiiresel biyimeye iliskin endiseler, kiresel ticaret politikalarindaki




korumacilk egilimleri ve jeopolitik gelismeler, kiresel iktisadi politika belirsizligini artirmaktadir. Kiresel
borgluluk, 6zellikle artan reel sektdr ve kamu sektérii borglulugu nedeniyle gelismis tilke ve GOU’lerde &nemli
bir kirllganhk unsuru olmaya devam etmektedir. Bankacilik sektéri sermaye karhhklarinin kiresel finansal kriz
oncesi déneme kiyasla genel olarak disik seyretmesi bir diger kirilganlik unsurudur. Gelismis tlke merkez
bankalari tarafindan uygulanan genisleyici parapolitikalarinin etkisiyle yataylasan getiri egrileri, kiiresel iktisadi
faaliyetteki zayiflik ile aktif kalitesi gériinimiiniin bozulmasi gibi lilke ve bankalara 6zgli kosullar karhhk
oranlarindaki bu durum Gzerinde etkili olmustur. 2019 yili Ggilincu ¢eyreginde, kiresel finansal kosullarin ihmh
seyri ile yurt ici enflasyon ve enflasyon beklentilerindeki diisiis sonucunda Tirkiye’nin risk primi ve kur oynaklig
gerilemistir. Yurt ici iktisadi faaliyette yilin ilk yarisinda temelde net ihracat kaynakli toparlanma gozlenirken,
yilin Gglnch ceyreginde toparlanmanin asil strikleyicisi tiketim harcamalari olmustur. Enflasyondaki disus
egilimi ve enflasyon beklentilerindeki iyilesme sonucu faiz oranlarindaki gerileme ve finansal kosullardaki
olumlu seyir iktisadi faaliyeti desteklemektedir. Tilrkiye, kiresel bliyiime gériinimindeki zayiflamaya karsin,
firmalarin ihracat pazarlarini cesitlendirme esnekligi ile dis ticarette rekabet giiciinii korumaktadir. iktisadi
faaliyetteki toparlanma ve kredi faizlerindeki gerileme ile birlikte son aylarda kredi talebinde artis gozlenmistir.
Banka Kredileri Egilim Anketi'nden (BKEA) derlenen kredilere iliskin gostergeler de, 2019 yili liclinci ¢eyreginde
kredi arz ve talep kosullarinda belirgin iyilesme olduguna isaret etmektedir (Grafik 1.2). Kredi kosullarindaki

iyilesmeninig talebe yansimalarinin 2019 yili dérdiincii geyreginden itibaren giiglenmistir.
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

3.2.1 istanbul ili
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istanbul, Tiirkiye’nin en yiiksek niifuslu, ekonomik ve kiiltiirel acidan &énemli sehridir. Sehir, Avrupa ile Asya
kitalari arasinda képrii gérevi géren, bunlarin birbirine en gok yaklastigi iki u¢ Gizerinde kurulmustur. istanbul
kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ile cevrili olup; kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida
Tekirdag'a bagl Cerkezkoy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gilineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilceleri ile komsudur.

Diinyadaki en kalabalik metropollerden biri olarak gdsterilen istanbul’un, 2013 yili adrese dayal niifus kayit
sistemi niifus sayimi sonuglarina gére nifusu 14.160.467 olarak belirlenmistir.

istanbul ilinin ilceleri; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizli, Beyoglu, Bliyik¢cekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Zeytinburnu,
Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingoren, Kadikoy, Kagithane, Kartal, Kiclkcekmece, Maltepe, Pendik,
Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu’dur.

Ekonomik yénden istanbul, Tirkiye’nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve ticaret ekonomisinin
en 6nemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluslarinin biyik ¢ogunlugu il disina tasinmasina karsin, kent imalat sanayi
yoniinden o6nemini korumaktadir. istanbul sanayiinde asil gelisme Cumhuriyetten sonra baslamistir.
1950’lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri, 6zel sektore saglanan destek, sanayi ve ticaret yéninden
istanbul’un &nde gelen bir kent olmasina olanak saglamistir.

istanbul dogal giizelligi, zengin kiiltiir varliklari, ulasim ve konaklama konusundaki gelisimi ile Tiirkiye’nin en
gdzde turizm merkezlerinden biri olmustur. istanbul’a gelen yabanci turist sayisina bakildiginda, 2021 yilinda
Tirkiye'ye gelen yabanci turistlerin yaklasik %21’ini olusturdugu gorilmektedir.
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DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGILERi

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri
ili : | istanbul
ilgesi : | Kartal
Mahallesi :| Orta
Yiuzolglimii :|21707,43 m?
Ada No. 1| 10470
Parsel No. 1| 222
Ana Gayrimenkuliin Vasfi | : | ARSA
Bagimsiz
Bagimsiz Boliim No Blok Kat Boliim Arsa Payi
Niteligi
137 G 16 Ofis 84/148776
138 G 16 Ofis 133/148776
139 G 16 Ofis 133/148776
140 G 16 Ofis 133/148776
141 G 16 Ofis 133/148776
142 G 16 Ofis 133/148776
143 G 16 Ofis 182/148776
144 G 16 Ofis 119/148776

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan haklari ve buhaklar
Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Beyanlar Hanesinde;

Yoénetim Plani : 14/07/2015 (15-07-2015 - 17183) ( Tum tapular)
6306 SAYILI KANUN GEREGI RiSKLi YAPIDIR. 09-05-2014 12:25 — 9411 (TGm tapular)

Kagithane Tapu Mudurlagi ne 11/10/2021 tarih 2021/51191 sayi ile yetki verilmistir.
(138-139-140-141-142-143-144 lu bagimsiz bolimler)

Diger (Konusu: AK TARIM GUBRE CAY SANAYi INSAAT NAKLIYE VE TICARET LIMITED SIiRKETI ile EFOR CAY SANAYi

TICARET ANONIM SIRKETI ne katilmak suretiyle birlesmistir. ) Tarih: 01/12/2021 Sayi: 383 02-12-2021 10:37 -

44253

Serhler Hanesinde;

0.01 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. ( Tedas Genenl Miidiirlagi Lehine 7022 TM ve gegis yeri olarak
388.84m? Trafo Merkezi ve Kablo Gegis Yeri, 1 Kurus Bedel ile 99 Yilligina Kira Serhi Tesisi.Baslangig:07/01/2016 ) 09-
05-2016 -12269 (Tum tapular)

Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 406250 TL. 26-04-2018 - 9456 (Tum tapular)
ihtiyati Tedbir: ISTANBUL ANADOLU 11. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 01/12/2021 tarih 2021/486 ESAS sayili

Mahkeme Miizekkeresi sayili yazilari ile (Aciklama: Tapu iptali ve Tescil(Satis Vaadi S6zlesmesinden Kaynaklanan) davasi

nedeniyle. ) 01-12-2021 14:36 -44099 (Tum tapular)

Rehinler Hanesinde;

KUVEYT TURK KATILIM BANKASI A.S. lehine 1.derece 75000000.00 TL ipotek kaydi
23-05-2014 - 10514 (Tim tapular)
KUVEYT TURK KATILIM BANKASI A.S. lehine 1.derece 75000000.00 TL ipotek kaydi
23-05-2014 - 10516 (Tum tapular)

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yonetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani imar ve yapi
yonetmeliklerini incelerken, tim glincel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate
almalidir. imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden yapilabilecek
yap! yogunlugunu belirtir.Degerleme konusu ana tasinmaz; 19.04.2013 onay tarihli, 1/1000 &lcekli, “Uygulama imar

Plan”

kapsaminda;“Ticaret Alaninda yer almaktadir. Yapilasma kosullari Kaks (Emsal)=2,00 Taks=0,20-0,40

Hmax=52,50(15 kat) insaat Nizami=Ayrik Nizam'dir.




v"  Ruhsat ve izinler:

v" Degerleme konusu ana taginmaz G BLOK icin; 03.11.2016 onay tarihli, “ Onayh Mimari Projesi”
bulunmaktadir.

v" GBLOKi¢in 06.02.2015 tarih 1-64 no’lu Yeni Yapi ruhsati, 09.07.2015 tarih 4-99 sayili Tadilat
ruhsat,31.01.2018 tarih 32 sayil isim degisikligi ruhsati,16.05.2018 tarih 239 sayili isim degisikligi ruhsati
mevcuttur.

Yapi Ruhsati ve izinler Ozet Tablo

Ruhsat - Tarih/No Verilis Nedeni
06.02.2015-1-64 Yeni Yapi
09.07.2015 -4-99 Tadilat
31.01.2018 - 32 isim degisikligi
16.05.2018 - 239 isim degisikligi

4.4 Hukuki Sorumluluk
Degerleme c¢alismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadigi; bu tur bir

sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢ozillecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analiziasamasinda bu tip
hukuki problemler gz ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapiimistir.

4.5 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)
Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel

konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir.
Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle
cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin acgik adresi: Orta Mah. Yalniz Selvi Cad. No: 2A / 137-138-139-140-141-142-143-144 KARTAL /
ISTANBUL

Degerleme konusu ana tasinmaz, istanbul ili, Kartal ilgesi, Orta Mahallesi’nde yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu
bolge Ticaret bolgesi olup genelde orta gelir grubunun tercihi s6z konusudur.Tagsinmazin hemen 6niinde yer alan Yalniz
Selvi caddesi Uizerinden civar yerlere gerek toplu tasima gerekse sahsi olarak ulasim mimkiindiir.

Ana tasinmaz istanbul un ana arterlerinden D 100 gevreyoluna yaklasik 500 m mesafededir.Tasinmazin hemen yakininda
konumlu Samandira Kartal baglanti yolu tzerinden de Anadolu otoyoluna baglanti saglanabilmektedir.

Yakin gevresinde gesitli isyerleri,egitim kuruluslari,cami ,hastane,avm ve sosyal alanlar mevcuttur.
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

S6z konusu calisma, istanbul ili,Kartal ilgesi, Orta Mahallesi, 10470 ada 222 no’lu parsel iizerinde bulunan G blokta yer
alan 8 adet ofis nitelikli bagimsiz bolim igin degerleme galismasidir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi ana tasinmaz toplam 8 bloktan olusmaktadir. Ekspertize konu tasinmazlarin
yer aldig1 G blok 3 bodrum+zemin+27 normal kattan olusmaktadir.Bodrum katlarinda otopark, zemin ve normal katlarin
her birinde ofis nitelikli bagimsiz bolimler olmak Uizere binada toplam 216 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir.Ekspertize konu tasinmazlarin bulundugu 16.katta 8 adet ofis yer almaktadir. G blok projsinde bina girisi
zemin kat seviyesinden glineybati yoninden saglanmaktadir. Tasinmazlarin ekspertiz islemi miusterinin talebi
dogrultusunda disardan yapilmis olup yapilan gézlemlerde ana tasinmazin hali hazirda insaat ¢alismalarinin devam ettigi
gorilmustir.Bina giris kapisi heniiz yapilmamis olup dis cephe islemleri devam etmektedir.Disaridan yapilan incelemeler
neticesinde tasinmazin yaklasik ylizde 80 insaat seviyesinde olabilecegi tahmin edilmektedir.

Ekspertize konu 8 adet ofis nitelikli bagimsiz bolimlerin tamami 16.normal katta yer almaktadir. Projesine gore ;

B?I_G.Jms;\:z KAT NO BAG'M?'EZL%?LUM YASAL ALAN (M2) MEV((:;TZ;\LAN CEPHE iC MEKAN BILGisi
137 16.KAT OFIS 60,00 m2 60,00 m2 Glineybati-Guney-Glineydogu | Ofis Alani, Balkon
138 16.KAT OFis 50,00 m2 50,00 m2 Glineybati Ofis Alani, Balkon
139 16.KAT OFis 50,00 m2 50,00 m2 Glineybati Ofis Alani, Balkon
140 16.KAT OFis 50,00 m2 50,00 m2 Glineybati Ofis Alani, Balkon
141 16.KAT OFis 50,00 m2 50,00 m2 Glineybati Ofis Alani, Balkon
142 16.KAT OFis 50,00 m2 50,00 m2 Glineybati Ofis Alani, Balkon
143 16.KAT OFis 95,00 m2 95,00 m2 Kuzey Ofis Alani, Balkon
144 16.KAT OFis 56,00 m2 56,00 m2 Kuzeybati-Bati-Glineybati Ofis Alani, Balkon
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5.5. Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

= Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu ana gayrimenkul, Yalniz Selvi Caddesi (izerinde konumlu 10470
ada 222 no'’lu parseldir.

= Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig1 ofis binasi olarak gecen G blokta ofis nitelikli 216 adet bagimsiz
bolim bulunmaktadir.

®  Tasinmazlar ilgilisinin talebi lizerine disaridan degerlendirilmis olup disaridan yapilan gozlemlerde hali hazirda
insaat calismalarinin devam ettigi ve yaklasik ylizde 80 insaat seviyesinde olabilecegi tahmin edilmistir.

= Degerlemeye konu tasinmazlarin tamami 16.normal katta yer almaktadir.

= Degerlemeye konu tasinmazlardan 137 no'lu bagimsiz boliim projesinde ofis ve balkon alanlarindan olusup brit
yaklasik 60 m2 alana sahiptir.

= Degerlemeye konu tasinmazlardan 138-139-140-141 ve 142 no'lu bagimsiz bélimlerin her biri projesinde ofis ve
balkon alanlarindan olusup brit yaklasik 50 m2 alana sahiptirler.

= Degerlemeye konu tasinmazlardan 143 no'lu bagimsiz bélim projesinde ofis ve balkon alanlarindan olusup brit
yaklasik 95 m2 alana sahiptir.

= Degerlemeye konu tasinmazlardan 144 no'lu bagimsiz boliim projesinde ofis ve balkon alanlarindan olusup brit
yaklasik 56 m2 alana sahiptir.
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BOLUM 6
EN ETKiN VE VERiIMLi KULLANIM DEGERi ANALiZi

Bir milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan
milkiin en yilksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli kullanimi belirleyen temel unsurlar
asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

e  Kullanim yasal mi ve kullanim icin bir yasal hak alabilme olasiligi var mi?
e  Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?
e Onerilen kullanim finansal ydnden gergeklestirilebilir mi?

e ilk dért sorusunu gecen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin
gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektortnin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlar Glkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdosterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde statik bir gérinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul Gizerinde mali ve teknik agidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin
edilmis en optimum segenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektoriimiizde sik sik
olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Glkemiz kosullarinda en iyi proje en yiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en
mikemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir miilkiin
finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan milkiin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimina
yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan
kullanim yliksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, yakin gevresinde yer alan yapilasma egilimleri degerlendirildiginde, cevre
gelisimi agisindan en etkin ve en verimli kullaniminin uygulama imar plani ve mevcut kullanim fonksiyonlari ile uygun
sekilde “Konut Alani” olacagi dusinilmektedir.
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BOLUM 7
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktérler

GUGLU YANLAR

ZAYIF YANLAR

v" Tasinmazlarin cadde (izerinde konumlu

olmasi.

v' Tasinmazlar istanbul un ana arterlerine ve
baglanti yollarina yakin konumda olmasi.

xis saatlerinde cevre baglanti yollarinda
oldukga yogun trafik yasanmasi.

xHali hazirda tasinmazin insaat

calismalarinin devam ediyor olmasi

xYapi kullanma izin belgesinin bulunmamasi.

TEHDITLER

FIRSATLAR
v' Tasinmazlarin  bulundugu bélge mevcut
yogunluguna ragmen vyeni yatinmlar

tarafindan talep gérmeye devam eden bir
bolgedir.

x Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve
dalgalanmalar tim sektorleri etkiledigi
gibi gayrimenkul sektorini de olumsuz

yonde etkilemektedir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme c¢alismasinda degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti icin emsal karsilastirma yontemi
kullantimistir.

7.2.1 Emsal Kargilagtirma Yaklasimi Analizi

OFiS EMSAL ARASTIRMALARI

Umraniye bolgesi gerek ana arterlere yakinligi, gerekse ailelerin ve sirketlerin tercih ettigi konut
ve ofis bolgesi olmasi dolayisiyla konut ve is sektori agisindan éne ¢ikmaktadir.
Tasinmazin bulundugu boélgede yapilan arastirmalarda asagidaki bilgiler edinilmistir

SATILIK EMSALLER

Emsal 1:Konu tasinmazlarla ayni plaza dahilinde 11.kat konumunda 2,5+1 tipinde 100m2 alan olarak
pazarlanan ancak 85 m2 kullanim alanh sahip ofis icin pazarlkli 8.000.000TL bedelle satiliktir . (94117
TL/m2)Emsalin kat ve alan serefiyesi disiik durumda olup ~ %40 kat konum ve alan serefiyesi bulunmaktadir.

Emsal 2: Konu tasinmazlarla ayni plaza dahilinde 8.kat konumunda 2+1 tipinde 80m2 alan olarak
pazarlanan ancak 65 m2 kullanim alanina sahip ofis icin pazarlikli 5.500.000TL bedelle satiliktir. (84615
TL/m2) Emsalin kat ve alan serefiyesi dusik durumda olup ~ %50 kat konum ve alan serefiyesi
bulunmaktadir.

Emsal 3: Konu tasinmazlarla ayni bolge igerisinde, yaklasik 7 yillik plaza dahilinde 6.kat konumlu 1+1
tipinde yaklastk 60m2 alanh ofis 6.000.000 TL bedelle satisa sunulmustur. (100.000.TL/m2) Emsalin kat
serefiyesi dlisiik durumda olup ~ %40 kat konum ve alan serefiyesi bulunmaktadir.

Emsal 4: Konu tasinmazlarla ayni bolge icerisinde, yaklasik 5 yillik binada 5.kat konumlu 1+1 tipinde
yaklastk 35 m2 alanli ofis 2.790.000 TL bedelle satisa sunulmustur (79.714 TL/m2) Emsalin kat serefiyesi
diisik durumda olup ~ %50 kat konum ve alan serefiyesi bulunmaktadir.




7.2.2. Analiz Sonuclarinin Dederlendirilmesi ve Dederleme Uzmaninin Profesyonel Goriisii

ARSA KARSILASTIRMA
TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 94117 84615 100000 79714
Pazarlik Payi -5% -5% -5% -5%
© —
E x 2 Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
-]
T 0
"é’ £ ~_§ Satis Kogsullari 0% 0% 0% 0%
= > 5 .
P [=) Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%
x Konum 20% 25% 20% 25%
o
S8 Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0%
> w -~ .. e
o E Yiiz Olgiimii 20% 25% 20% 25%
S @ P
g = Fiziksel Ozellikleri 20% 20% 20% 20%
S A
un - . .
Iz Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

154502 I150720 I164160 I141990 I

Degerlemeye konu tasinmazlarin piyasa degeri

Diizeltilmis Deger

icin emsal

karsilastirma yontemi kullanilarak deger tespiti

yapiimistir.Bolgede yapilan arastirmalar neticesinde tasinmaza benzer ofislerin ortalama 80.000 ile 100.000 TL arasinda
birim m2 degeri olabilecegi tahmin edilmektedir.Degerleme konusu tasinmazlar emsal tasinmazlardan kat konum ,alan ve
ic tefris Ozellikleri olarak ortalama %40-60 daha degerli durumda olup degerleme islemi 140000-164000.TL/m2 araliginda
olacagi takdir ve tahmin edilmistir.

TAMAMLANMASI HALINDE YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERLEME TABLOSU

SIRA BAGIMSIZ BAGIMSIZ BOLUM | YASAL M2 BiRiM TOPLAM

NO BLOK NO Bol\:‘gM KATNO NITELIGI ALAN (M2) DEGERI DEGERI
1 G 137 16.KAT OFis 60,00 m2 160.000 TL 9.600.000,00 TL
2 G 138 16.KAT OFiS 50,00 m2 160.000 TL 8.000.000,00 TL
3 G 139 16.KAT OFIs 50,00 m2 160.000 TL 8.000.000,00 TL
4 G 140 16.KAT OFiS 50,00 m2 160.000 TL 8.000.000,00 TL
5 G 141 16.KAT OFis 50,00 m2 160.000 TL 8.000.000,00 TL
6 G 142 16.KAT OFisS 50,00 m2 160.000 TL 8.000.000,00 TL
7 G 143 16.KAT OFiS 95,00 m2 160.000 TL 15.200.000,00 TL
8 G 144 16.KAT OFis 56,00 m2 160.000TL 8.960.000,00 TL

TOPLAM DEGER 73.760.000.TL
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BOLUM 8
SONUC

Gayrimenkuliin bulundugu yerin konumu, yakin gevresi, boélge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga
olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yas, iscilik ve malzeme kalitesi, imar durumu gibi degerine etken
olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde
yasadigimiz ekonomik kosullar da géz éniine alinarak Adim Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan tasinmazin degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

31.12.2023 TARIHi iTiBARI iLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERIi (KDV HARIC)

73.760.000.-TL

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

2- KDV harigtir.

3- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiinddir bagimsiz kullanilamaz.

Yusuf YAYLALI Seref EMEN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.
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DEGERLEME UZMANI LiSANS VE TECRUBE BELGESi

WSl -

Erpdge Moo S20058

wizararsme Taribe 24122021

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pyasas Kuruknun VI-128.7 sayn Sermaye Plyasesinda Faalystte Bubinanlar
icin Lisanslama ve Sicil Tubnaya ilgkin Esaslar Hakknda Tebid'i uyannca

YUSUF YAYLALI

Gayrimenkil Degariamas Lisans aimaya hak KEZanmigie.

AAEES ﬁﬂf-

Lewvent HANLIOGLU . _ Barkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAY VE SICIL MUDLUAL GENEL MUDUR VE YOMETIM KURULL OYEST

TURKIYE DEEEALEME UZMANLARI BIRLIGI
TAC TRREISH ABSICIATION OF APPRAISKED

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.02.2022 Belge No: 2022-01.1342

Sayin Yusuf YAYLALI
(T.C. Kimlik No: 14141568404 - Lisans No: 920058)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani1” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrube
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Yasar BAHGECI
Genel Sekreter Baskan




SORUMLU DEGERLEME UZMANI LiSANS VE TECRUBE BELGESi

'I’SF “B TURKIYE SERMAYE FIYAEAEH
ARAC! KURULUSLARI BIRLI

Taxih : 07 03.2011 Moz 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Bermaye Fiyasas: Kurulu'nun Seri: VIIL Nocd sayih “Sermaye Pivasasaindy Foaliyétie
Bulunanlar lgin Lisanslama ve Sicll Tubmaya [liskin Esaslar Hakkanda Teblig“i uvannca

Seref EMEN
Ciayrimenkul Degerleme Lamanh@n Lisnnsm almaya bk kezanmugtir,

A ,zé/méﬂ

Hkay ARIKAN L Nevrat OFTANGUT
LENEL SEKRETER BASE AN

TouB

TURRITE irSieL e LAY L) BRG]

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2013 Belge No: 2019-01.2603

Sayin Seref EMEN
(T.C. Kimlik Mo; 16747689064 - Lisans Mo; 401584 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontralone iliskin belirlenean ilke ve esaslar ¢ergavesinda
“Sorumlu Dederleme Uzmam®™ olmak icin aranan S (bes) yillk mesleki tecrube
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan




' Say : B.02.1.BDK.0.13.00.0-140- 352F

BDDK YETKi YAZIMIZ

(Uygulama Daire Bagkanhg I1T)

: 10 wre 01
Konw: Degerieme Yetkisi

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A'S.

Bmﬂm“wxmmmmumum
Karmn Jirketinize Bankalara Deferleme Hizmeti Verecek Kuruluglann
vmwfmmﬂmvmmwmmumm
mwwwmvmmmuu
favdalarm degerlemesi™ hmwyﬁnmﬂmmm

Kuruléa yetkilendirilen degerfeme kuruluslan, fnlireﬂunnmwh
uﬂwmuhng&:ﬂlhkv:h mwmw

m:pmnﬁ:wdihzulnﬂmmhmmum&mnhﬁd
verilmemesi bakumindan dnem arz etmekiedir. 5411 sayili Bankacilik Kanununun 96 oo
maddesi uyannca da, ckic tarafiniza gonderilen bildirim formunun Arsbk ve Hazirsn
dbpemleri olmak Ozere yilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 gln icerisinde
Kurumumuzs ginderilmesi gerckmektedir.
hﬁnﬂ.ﬂﬂﬂllu&wiﬁl@ﬂmh'ﬂﬂ:&m'




SPK YETKI YAZIMIZ

T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Pivasasi Kurulu
Say1 :BO21SPKO15- b 1S5./02/2010
Konu : 1344

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Ayten Sok. No:22/1
Mebusevleri-Tandogan/'Cankaya-ANKARA

lgiz 31.12.2009 tarihli bagvurunuz,

lgi*de kayith yazimzda; Sirtketinizin, Kurulumuzun Seri: VIIL No: 33 savili “Sermave
Pivasasi Mevzuati Cergevesinde Gayvrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin  Kurulea Listeye Alinmalanna (liskin Esaslar Hakkinda Tebligi™ (Teblig)
cergevesinde, gayrimenkul deferleme hizmeti vermek (izere listeye alinma talebinde
bulunulmustur.

Kurulumuz Karar Orgam'mn 12022010 tarihli woplantsinda; amlan talebinizin
olumlu kargilanmasina karar verilmistir. Bu gergevede;

A)Sermaye piyasasi mevzuati uyannca vapilacak gayrimenkul degerleme faalivetleri
kapsaminda Teblig hilkiimlerine uyulmas: gerekmekie olup, ayrica, sermaye piyasas: mevzual
uyannca yapilan deferleme iglemlerinde, deferlemeyi vapanlann 01.05.2006 tarihinde
yiirlirliife girmis bulunan Seri: VIII, No43 savih Sermaye Pivasasinda Uluslararazi
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde wer alan Uluslararazi
Degerleme Standartlanina aynen uymalannin ve bunlan uvgulamalanmn zomunlu oldugu.

B) Sermaye pivasasi mevzuatt kapsaminda yamlacak gayrimenkul deferleme
faalivetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumueca izlenecefi ve mevzuata aykin
uygulamalanmzn  tespit edilmesi  halinde Kurulumuz listesinden gikanimamz  yoluna
gidilebilecepi,

C)Kurulumuz web savfasimn gayvrimenkul defierleme sirketleri bélimtinde “genel
duyurular ve uvanlar” baglikl kisminda ver alan siirekli hilgilendirme formu formatina uvgun
olarak tarafimzca hanrlanacak sorekli bilgilendirme formuna Kunulumuz web sayfasimn ilgili
héiliimiinde ver verilmesi ve giincel tutulmas gerekeigi,

hususlarinda bilgi edinilmesini ve geregini rica cderim.
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