NET@
KURUMSA

DEGERLEME

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Gayrimenkul Degerleme Raporu

reysas| cvo

Ozel 2021 - 1856

Aralik, 2021



KURUMSAL reysas| cvo
CEGERLENE

’l

TR “oiiRi T

b\ BT,

Talep Sahibi Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi 29.12.2021

Rapor Numarasi Ozel 2021-1856

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Tapuda; istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Samandira Mahallesi, Ekmekgioglu
Mevkii, 6650 ada 17 parselde bulunan 4 adet “Zemin Terash Dilkkan”, 5 adet
“Zemin Terasli Mesken” ve 90 adet “Mesken” nitelikli tasinmazin adil piyasa
degerinin Turk Lirasi cinsinden tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A is bu rapor, Yetmis dokuz (79) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.

21 Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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YONETICi OZETi

Talep Sahibi

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2021-1856 / 29.12.2021

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, mdisteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
gilincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak
Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Abdurrahmangazi Mahallesi, Bahariye Sokak, NO: 6
P. Kodu: 34887 Sancaktepe / istanbul

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, Ekmekgcioglu Mevkii, 6650 ada
17 parselde bulunan 4 adet “Zemin Terasli Dilkkan”, 5 adet “Zemin Terasli Mesken”
ve 90 adet “Mesken” nitelikli tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden
tespiti.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmaz lzerinde 7 adet konut blok ve sosyal alanli site insaati
bulunmaktadir.

imar Durumu

S6z konusu 6650 ada 17 parsel, 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planina gore “Konut
Alan1” igerisinde kalmakta olup, Taks:0.40, Emsal:1.00 Hmax: 12.50m yapilasma
kosullarina sahiptir.

Kisitlilik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Konu tasinmazin herhangi bir kisithlik durumu bulunmamaktadir.

Hali Hazir Piyasa
Degeri

100.760.000,00- TL
(Yiiz Milyon Yedi Yiiz Altmis Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmazin
Tamamlanmasi

Durumundaki Degeri

170.560.000,00-TL
(Yiiz Yetmis Milyon Bes Yiiz Altmig Bin Tiirk Lirasi)

Hazirlayanlar

Aciklama Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamustir.
Raporu Burak ONOGLU — SPK Lisans No: 407327

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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CEGERLENE
1. RAPOR BILGILERI
1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme c¢alismalari 14.09.2021 itibariyle baslanmis 27.12.2021 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 29.12.2021 tarihinde Ozel 2021-1856 rapor
numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.
1.2 Degerlemenin Amaci
istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Samandira Mahallesi, Ekmekgioglu Mevkii, 6650 ada 17 parselde bulunan
4 adet “Zemin Terasli Diikkan”, 5 adet “Zemin Terash Mesken” ve 90 adet “Mesken” nitelikli tasinmazin
adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme
Raporu’dur. Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan s6zlesmede de belirtildigi tGzere, bilgileri
verilen tasinmazin deger tespiti amaciyla glincel Pazar degerini iceren degerleme raporunun
hazirlanmasidir.
1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

1.4

15

1.6

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”” ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmugtir.

Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Reysas Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk
A.S. arasinda 14.01.2021 tarihinde imzalanmistir.

Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak ONOGLU tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 09.11.2020 tarih Ozel 2020-864 rapor
numarali ekspertiz raporu bulunmaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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CEGERLENE

2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBiNi (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayili karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.
Sermaye : 1.200.000,-TL
Ticaret Sicil : 256696
Telefon : 0312 467 00 61 Pbx
E-Posta / Web info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr
Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi
Sirket Unvani Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Sirket Adresi : Kiiciik Camlica Mahallesi Erkan Ocakl Sokak No:11 Uskiidar/istanbul
Sirket Amaci : Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak.
Sermayesi : 500.000.000,-TL
Halka Agikhk : % 37,96
Telefon : 0216 564 20 00 Pbx
E-Posta : info@reysasgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

24

is bu rapor, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.’nin talebi Gizerine istanbul ili, Sancaktepe ilgesi,
Samandira Mahallesi, Ekmekg¢ioglu Mevkii, 6650 ada 17 parselde bulunan 4 adet “Zemin Terasli
Dikkan”, 5 adet “Zemin Terasli Mesken” ve 90 adet “Mesken” nitelikli tasinmazin adil piyasa degerinin
Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Mdisteri tarafindan herhangi bir sinirlama
getirilmemistir.

Isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gercevesinde miisterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzali sekilde
teslim edilmesidir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Gayrimenkul; istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, Ekmekgioglu Mevkii, 6650 ada 17
nolu parselde bulunmaktadir. Tapu kaydinda “IDARE BINASI OLAN KARGIR DEPO” vasifli olan
gayrimenkul, Sancaktepe Belediyesi’'ne 870m, Sile Otoyolu’na 2,90 km, Anadolu Otoyolu’na 2,75 km
ve Sancaktepe Belediyesi 15 Temmuz Stadyumu’na 650 m kus ugusu mesafede yer almaktadir.

Tasinmaza istanbul yéniinden ulasmak icin; Sevenler Caddesi boyunca kuzey yéniinde yaklasik 1.20 km
ilerlendikten sonra saga donilerek Guleryliz Caddesine gelinir. Gilerylz Caddesi lizerinde dogu
yoninde 500 m ilerlenir ve degerleme konusu tasinmaza ulasim saglanmis olur. Gayrimenkuliin yer
aldig1 bolgede, bos arsa, insaat malzemesi liretim tesisleri, lojistik depo, antrepo ve birgok sanayi tesisi
yaninda, site icerisinde ve parsel lzerinde tek kitle yapi sekilde konutlar ile Sancaktepe Rehberlik ve
Arastirma Merkezi, Faruk Aydin Cami, BiM Genel Miidiirligii bulunmaktadir. Bélgede altyapi problemi
bulunmamaktadir. Ayrica glnlik ihtiyaglarin karsilanmasi igin restoran, hazir yemek sirketleri de
bulunmaktadir.

Koordinatlar:

Enlem: 41.0015388 - Boylam: 29.2344331

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

iL—ILCE : istanbul — Sancaktepe

MAHALLE — KOY - MEVKIi : Samandira Mahallesi — Ekmekgioglu Mevkii

CiLT - SAYFA NO : Tablo -1

ADA - PARSEL 16650 /17

YUzOLCUM £ 16117,38 m?

ANA TASINMAZ NITELI&i - ARSA

B.B. NITELIGI : Tablo -1

BLOK-KAT-B.B. NO : Tablo -1

TASINMAZ ID : Tablo -1

ARSA PAY/PAYDA : Tablo -1

MALIK - HISSE SiRRKEEYTSiA_S(]_;;SYRlMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
'IIE',IZ:Rl\IIILWEES\fI\EjI'IE?é : Kat irtifaki Tesisi - 14/04/2021 — 11654 ( MUSTEREK)

Tapu Bilgileri ( TABLO-1)

SIRA NO BLOK KAT BBNO | Zemin No iL iLCE MAHALLE MEVKii CiLT SAYFA | HIiSSE | NITELIGi
1 A ZEMIN 80 114415256 | iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54619 1/1 DUKKAN
2 A ZEMIN 86 114415262 | iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54625 1/1 DUKKAN
3 A ZEMIN 88 114415264 | iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54627 1/1 DUKKAN
4 A ZEMIN 89 114415265 | iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54628 1/1 DUKKAN
5 A BODRUM 4 114415254 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54543 1/1 MESKEN
6 A ZEMIN 5 114415267 | iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54544 1/1 MESKEN
7 A ZEMIN 6 114415268 | iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54545 1/1 MESKEN
8 A ZEMIN 7 114415269 | iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54546 1/1 MESKEN
9 A ZEMIN 8 114415270 |iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54547 1/1 MESKEN
10 A 1 10 114415272 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54549 1/1 MESKEN
11 A 1 11 114415273 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54550 1/1 MESKEN
12 A 1 12 114415274 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54551 1/1 MESKEN
13 A 1 14 114415276 | iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54553 1/1 MESKEN
14 A 1 15 114415277 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54554 1/1 MESKEN
15 A 2 20 114415282 | iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54559 1/1 MESKEN
16 A 2 21 114415283 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54560 1/1 MESKEN
17 A 2 23 114415285 | iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54562 1/1 MESKEN
18 A 2 24 114415286 | iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54563 1/1 MESKEN
19 A 2 25 114415287 | iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54564 1/1 MESKEN
20 A 2 27 114415289 | iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54566 1/1 MESKEN
21 A 2 28 114415290 |iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKCIOGLU 551 54567 1/1 MESKEN
22 A 3 31 114415293 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54570 1/1 MESKEN
23 A 3 32 114415294 | iISTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54571 1/1 MESKEN
24 A 3 33 114415295 | iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54572 1/1 MESKEN
25 A 3 34 114415296 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54573 1/1 MESKEN
26 A 3 35 114415297 | iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54574 1/1 MESKEN
27 A 3 36 114415298 | iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54575 1/1 MESKEN
28 A 3 37 114415299 | iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54576 1/1 MESKEN
29 A 3 38 114415300 |iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54577 1/1 MESKEN
30 A 4 42 114415304 | iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54581 1/1 MESKEN

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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31 A 4 43 114415305 | iSTANBUL |SANCAKTEPE|SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54582 1/1 MESKEN
32 A 4 a4 114415306 | iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54583 1/1 MESKEN
33 A 4 45 114415307 | iSTANBUL |SANCAKTEPE|SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54584 1/1 MESKEN
34 A 4 46 114415308 | iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54585 1/1 MESKEN
35 A 5 52 114415314 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54591 1/1 MESKEN
36 A 5 53 114415315 |iSTANBUL |SANCAKTEPE|SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54592 1/1 MESKEN
37 A 5 56 114415318 | iSTANBUL |SANCAKTEPE|SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54595 1/1 MESKEN
38 A 6 58 114415320 |iSTANBUL |SANCAKTEPE|SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54597 1/1 MESKEN
39 A 6 62 114415324 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54601 1/1 MESKEN
40 A 6 63 114415325 | iSTANBUL |SANCAKTEPE|SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54602 1/1 MESKEN
a1 A 7 64 114415326 | iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54603 1/1 MESKEN
a2 A 7 65 114415327 | iSTANBUL |SANCAKTEPE|SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54604 1/1 MESKEN
43 A 7 66 114415328 | iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54605 1/1 MESKEN
a4 A 7 69 114415331 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54608 1/1 MESKEN
45 A 8 71 114415333 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 551 54610 1/1 MESKEN
46 A 8 72 114415334 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54611 1/1 MESKEN
47 A 9 75 114415337 | iSTANBUL |SANCAKTEPE|SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54614 1/1 MESKEN
48 A 10 76 114415338 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54615 1/1 MESKEN
49 A 10 77 114415339 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54616 1/1 MESKEN
50 A 10 78 114415340 |iSTANBUL |SANCAKTEPE|SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54617 1/1 MESKEN
51 B ZEMIN 2 114415342 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54631 1/1 MESKEN
52 B ZEMIN 4 114415345 | iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54633 1/1 MESKEN
53 B 1 6 114415350 | iSTANBUL |SANCAKTEPE|SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54635 1/1 MESKEN
54 B 2 11 114415356 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54640 1/1 MESKEN
55 B 2 13 114415358 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54642 1/1 MESKEN
56 B 6 29 114415375 | iSTANBUL |SANCAKTEPE|SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54658 1/1 MESKEN
57 C 1 5 114415382 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54665 1/1 MESKEN
58 C 2 8 114415385 | iSTANBUL |SANCAKTEPE|SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54668 1/1 MESKEN
59 [« 3 11 114415389 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54671 1/1 MESKEN
60 [« 4 13 114415391 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54673 1/1 MESKEN
61 C 4 14 114415392 | iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54674 1/1 MESKEN
62 C 5 16 114415394 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54676 1/1 MESKEN
63 C 6 18 114415396 | iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54678 1/1 MESKEN
64 D 1 5 114415401 | iSTANBUL |SANCAKTEPE|SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54683 1/1 MESKEN
65 D 1 6 114415402 | iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54684 1/1 MESKEN
66 D 2 7 114415403 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54685 1/1 MESKEN
67 D 2 8 114415404 | iSTANBUL |SANCAKTEPE|SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54686 1/1 MESKEN
68 D 2 9 114415405 | iSTANBUL | SANCAKTEPE|SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54687 1/1 MESKEN
69 D 3 10 114415406 |iSTANBUL |SANCAKTEPE|SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54688 1/1 MESKEN
70 D 3 11 114415407 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54689 1/1 MESKEN
71 D 3 12 114415408 |iSTANBUL |SANCAKTEPE|SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54690 1/1 MESKEN
72 D 4 15 114415411 | iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54693 1/1 MESKEN
73 D 5 17 114415413 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54695 1/1 MESKEN
74 D 6 19 114415418 | iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54697 1/1 MESKEN
75 E ZEMIN 3 114415421 | iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54700 1/1 MESKEN
76 E 1 4 114415422 | iSTANBUL |SANCAKTEPE|SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54701 1/1 MESKEN
77 E 1 6 114415424 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54703 1/1 MESKEN
78 E 2 8 114415426 | iSTANBUL |SANCAKTEPE|SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54705 1/1 MESKEN
79 E 3 10 114415428 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54707 1/1 MESKEN
80 E 3 11 114415429 |iSTANBUL |SANCAKTEPE|SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 552 54708 1/1 MESKEN
81 E 4 13 114415431 | iSTANBUL |SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 553 54710 1/1 MESKEN
82 E 4 14 114415432 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 553 54711 1/1 MESKEN
83 E 7 2 114415442 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 553 54719 1/1 MESKEN
84 E 7 23 114415443 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 553 54720 1/1 MESKEN
85 F ZEMIN 1 114415444 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 553 54721 1/1 MESKEN
86 F 1 5 114415448 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 553 54725 1/1 MESKEN
87 F 2 10 114415453 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 553 54730 1/1 MESKEN
88 F 5 27 114415471 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 553 54747 1/1 MESKEN
89 F 6 29 114415473 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 553 54749 1/1 MESKEN
90 G 1 3 114415478 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 553 54754 1/1 MESKEN
91 G 1 5 114415480 |iSTANBUL |SANCAKTEPE|SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 553 54756 1/1 MESKEN
92 G 3 9 114415484 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 553 54760 1/1 MESKEN
93 G 3 11 114415486 | iSTANBUL | SANCAKTEPE|SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 553 54762 1/1 MESKEN
94 G 4 12 114415487 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 553 54763 1/1 MESKEN
95 G 4 13 114415488 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 553 54764 1/1 MESKEN
96 G 4 14 114415489 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 553 54765 1/1 MESKEN
97 G 5 15 114415490 |iSTANBUL |SANCAKTEPE|SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 553 54766 1/1 MESKEN
98 G 5 16 114415491 | iSTANBUL |SANCAKTEPE|SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 553 54767 1/1 MESKEN
99 G 6 17 114415492 | iSTANBUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA| EKMEKGIOGLU 553 54768 1/1 MESKEN

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

]
9179




o

KURUMGAL reysas|cyo
CEGERLENE
Tapu Bilgileri { TABLO-1)

SIRA NO L0 AT BE NO Zemin No 3 CE MAHALLE vl oy SAYEA +oSSE MITELSSL
1 A 2EPaiN =t 134415256 | Stansul | SANCAKTERE | SamManoma JOGLy 552 Sans9 11 DUKKAN
2 A ZEPIN 22 114435262 | mvansul | sancaxrere | sasmanoma | sxovexcioday 552 53625 171 OUSKAN
3 A ZEPNIN = 114415264 | BYANSUL | SANCAXTERE ioGiy 52 ezl UL OUKKAN
L) A ZEPAIN [ 1314415255 | ISTANSUL | SANCAKTEPE | SAMANDSRA |  EKMERCIOSLU S5 53628 /1 DUKKAN
5 A BOORUM B 213415254 | Sransul | SANCAXTEPE | SamanDma | SxvesCiofey 551 4543 U1 PAESKEN
& A ZEPNN 5 134315087 | myansut | sancaxress | sassandira | sxovesclofiy S531 w4543 371 MAESKEN
7 A ZErAMN - 114415268 | iSTansUL | SANCAXTEPE | SArsanDRA | ExmeExciodoy 551 53545 /1 PAESKEN
[ A ZEMIN ? 114415260 | Sransul | SANCAKTEPE | SAMANDRA jodau 551 Sases U1 MESKEN
E) A ZERAIN 2 214415320 | BSvansot | sSancaxTest | samanoma | sxmesgiodiy 551 53597 171 BAESKEN
10 E 3 10 134415272 | iSTansul | SANCAXTEPE | SarsanomA | Exmexciodiy 551 54545 1 PAESKEN
11 A T 1 113415273 | Stansul | sancakrere | saranoma | semesclofou 351 54550 /1 MESKEN
32 a 3 12 114415274 | Syamsud | sancaxress | < O gloSey 551 53551 171 PAESKEN
i3 A 3 3 11441520 | Bransut | sanCaxTERE ioGLy 551 SASS53 1 MESKEN
14 A 3 15 334415277 | STANSUL | SANCAKTEPE Jodiu s531 sas5a 11 MESKEMN
is A 2 3 114415232 | mvaneul | sancaxrere | sasmanoma | sxovexcioday 551 54555 171 BMAESKEN
16 A 2 23 1343152083 | mransul | sancaxress | sassandira | sxovesclofiy 551 SASS0 171 MAESKEN
17 A 2 13 1314415285 | ISTANSUL | SANCAKTEPE | SAMANDSA JOGLL 551 54552 /1 BMAESKEN
i8 a 2 13 114415036 | Sransul | sancaxTere | sansanoma | sxmexciofuy 551 sa5sy V1 MAESKESN
) A 2 = 2134315287 | myansul | SaNCAXTERE | SAMANDIRA | SxMERCIOSiy s531 S45s4 171 MAESKEN
20 a 2 2 114415089 | iSTAnSUL | SANCARTEPE | SArsanDmA | Exmexciodoy 551 sasse 1 PAESKEN
21 A z 28 114415390 | Sransul | SANCAKTEPE | SAMANDRA jofau 551 sass? EvY BAESKEN
22 a 3 33 114415293 | Svansud | sancaxTert | samanoma | sovesciodiy 551 53570 71 PAESKEN
23 A 3 32 134435094 | STanaul | SANCAKTEPE | SArsanDmA | Exmexciotiy $51 54571 /1 PAESKEN
24 A s 4 31313415295 | Sransul | sancAKTEPE | sanmanoma | semexclofuy 351 4572 /1 MESKEN
25 A 3 i3 2114415296 | ESYANSUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA | Sxmesciodey 551 54573 71 PAESKEN
S A 3 3= 114415097 | Bvansut | sancaxvere | S i0GLy 551 SAST4 71 MESKEN
27 A 3 e 114415258 | STANSUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA |  EKRMEXCIOGLU SS51 54575 E MESKEN
28 A 3 37 114435290 | Syansul | SANCAKTEPE | samansma | sxovexcioday 551 SASTE 11 MESKEN
29 a 3 E 1314315500 | =rvansul | sancaxress | sassanoira | sxovesclofiy $531 S4577 171 MAESKEN
30 A B 22 1314415304 | ISTANSUL | SANCAKTEPE | SAMANDSUA |  EKMERCIOGLU 551 55581 /1 BAESKEN
a1 a & Ly 214415205 | EIANSUL | SANCAXTEPE | SamManDmA | sovesciofey 551 sass2 EV2S MESKEN
32 A B =1 114515506 | BYANSUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA | SxmEscioSiy S531 SasEs 71 =
33 E B 4= 114415307 | iSTANSUL | SANCAXTEPE | SAmsanDRA | Exmexcioday 551 Lacis /1 PAESKEN
14 A & 2= 114415308 | WIANSUL | SANCAKTEPE | SAMANDMA | ExMExCiofey 551 4535 EVe BAESKEN
3s A S Sz 114415554 | Sramsud | sancaxTess | samanoma | sovesciodiy 551 Sasy1 71 PAESKEN
35 A S s3 114415315 | Bvansu | sancaxTere | sasaanoma | Exmexciotiy 5531 sasu2 7L MESKEN
17 A 5 s 314515518 | Stansul | sancaxrere| S JoSiu 351 54555 171 MESKEM
38 A B za 134415320 | Sransul | sancaxrere | samanoma | sxovexciodiy 551 53597 11 MAESKEN
39 A s 2 114415328 | Bvansut | sanCaxTERE | sasaanoma | Exmexciotiy 551 Sa601 71 MESKEN
40 A 5 [T 114415325 | STANSUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA |  EKMEXCIOGLU 551 53602 1/ MESKEN
41 A 7 =1 114515326 | wyvaneul | sancaxvere | sasmanoma | sxomexcioday 551 53603 11 MESKEN
42 A 7 =3 1314415527 | myvansul | sancaxress | sassandiea | sxovesclofiy $531 e 171 MAESKEN
33 A r s 1314415328 | ISTANSUL | SANCAKTEPE | SAMANDSRA |  EKMERCIOGLU 551 53605 /1 BAESKEN
24 A 7 =8 214415331 | Svansul | sSancaxTere | samanoma | sxmesciofuy 551 Sasuw a BAESKEN
as A & 7 2314315533 | SyansuL | SANCAXTERE | SAMANDIRA | Sxovexclofiy sS3 4610 171 =
45 A 5 12 31144153534 | iSTansul | SANCAXTEPE | SAmsanOmA | Exmexciodiy 552 53631 11 PAESKEN
a7 A - 1. 313415337 | Stansul | sasncakTere | samanoma | semesclofuu 553 sas1a /1 MESKEN
as A 19 I= 214415538 | BSYANSUL | SANCAKTERE | S glodey 582 24615 71 PAESKEN
39 A 10 L 114415339 | Bvansu | sancaxTere | sasaasnoma | Exmexciotiy 52 53616 /1 MESKEN
30 A 10 iz 214515340 | Syansul | SANCAKTEPE | SaMANOMA | skMExCIOSLY 352 sas1? 11 MESKEMN
e s ZEMIN 2 134415232 | Sransul | sancaxrere | samanoma | sxovexciodiy 552 54631 11 MAESKEN
52 8 ZEMIN 1 114415345 | Byansut | sancaxTere | S i0GLy 52 53633 /1 MESKEN
53 D) 1 ° 114415350 | ISTANSUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA |  EKMEXCIOGLU ss2 53635 1/ MESKEN
s4 s 2 31 138415356 | mvansul | sancaxTere | sanmanoma | sxovexciodou 552 53830 1/1 MESKEN
55 8 2 33 135415358 | myansul | SaNCAXTERE | sSAManDiRa | sxvexcloSiy Ss2 8642 171 S
35 5 & 1 138415375 | ISTANSUL | SANCAKTEPE | SAMANDIA | SrMERCIOSLL ss2 53655 /1 MESKEN
57 < 1 s 118a15382 | Sransul | SANCAKTEPE | samanoma | sxmesciofay S8 4525 A1 MESKEN
55 3 2 2 135805385 | STANSUL | SANCAXTERE | SAMANDMA | Sxamesgios:y ss e 171 BAESKEN
59 < 3 11 134815389 | ISTANSUL | SANCAXTEPE | SAMANOIRA | ExmeExciodiy 52 53671 21 PAESKEN
=0 < £ [T] 114415300 | Stansut | sSancAKTEPE | sarsanoma | semexClofiu 352 53573 11 MESKEN
=3 € < 33 1x3a1s32 | Svansul | sancaxTers | samanoma | semesciodiy 552 a4 171 PAESKEN
&2 3 s e 134415354 | BrANSUL | SANCAXTERE J0GLL 52 53676 U1 MESKEN
&3 3 3 18 1taa1s39e | Sransut | sancaxrere | samanoma | sevesciodiu 352 53678 171 MESKEM
4 [ 1 3 13aa15400 | Svansur | sancaxrere | samanoma 1Oo8iy 552 53623 171 BMAESKEN
5 B 1 3 134415402 | BYANSUL | SANCAXTERE | SAMANDIRA ioGay 552 sae2s /1 MESKEN
55 o 2 ? 134415403 | ISTANSUL | SANCAKTEPE | SAMANDSA | EKRMEXCIOSLL ss2 53635 /1 BAESKEN
a7 o 2 % 124415304 Eransul | SANCAXKTEPE | SAmMANDIA | SxmexCiofoy 552 SIE8E Es e MESKEN
58 ) 2 3 135405405 | myansul | SANCAXTEPE | SAManDiRA | SxnmExcloSiy ss2 4637 171 MAESKESN
) & 3 10 114415406 | STANSUL | SANCAXTEPE | SAMANDIRA | ExmExCiOSiy s52 Sa638 /1 PAESKEN
Ju o 3 18 1138185807 HrAansUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA |  EXMERCIOGLU 552 Sasan U1 MESKEN
71 o s 12 11sa16508 | Syvaneur | sSancaxTest | samanoma | sxmesgiosiy 552 Sa690 171 PMAESKEN
2 3 B 15 135815418 | ISTANSUL | SANCAXTEPE | SAMANDOIRA | ExmeExcioiy 552 54653 11 PAESKEN
73 o s 7] 114415413 | Sransut | sancaxTere | samanoma | semexclofiu 352 Sa855 /1 MESKEN
14 o s 19 133616413 | BSYANSUL | SANCAXKTEDE | Samanoma | semesciodey S8 54607 71 PAESKEN
75 £ ZEMIN 3 134416422 | BYANSUL | SANCAXTERE f0GLL 52 54100 71 MESKEN
%5 3 1 A 114415322 STANSUL | SANCAKTERE | < joday 352 471 11 MESKEN
7 3 1 - i1zamsand | mransul | sSancaxrere | sanaanoma | Ssovesciodiy 553 SaAY03 171 BAESKEN
e 3 2 = 113416426 | SyansuUL | SANCAXTERE | samanoma | semesciodey 552 a5 171 PAESKEN
2 £ 3 10 118815428 | STANSUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA | ExMEXCiOSiy S52 savor /1 PAESKEN
a0 t s 13 11481530 STANSUL | SANCAKTEPE | Samanoma | semexclofoiu 352 SaTos 11 MESKEN
1 £ B 2: 113415438 | SrTansul | sancaxrers | samanoma | ssovexciodiu 553 54710 11 MAESKEN
az £ < 12 13aaic432 | BYANSUL | SANCAXTERE | SAMANDIRA i0GLy 555 sarii /1 MESKEN
a3 3 7 12 114415342 | STANSUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA | EKMEXCIOGLU 553 sarse L MESKEN
24 £ ¥ 21 13aa163as | mvansur | sancarere | samanoma | sxomexciodoy 553 say20 11 BMESKEN
as ¥ 2EMIN 3 1xa4a5448 | mransul | sancaxters | sasandina | sxovexloSiy SS% 3721 171 MAESKEN
a8 [ 1 ) 138415448 | ISTANSUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA |  ERMERCIOGLL 553 54725 UL MAESKEN
a7 ¥ z 0 118815453 EIANSUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA SrovExC oty 5532 Sarso 1 MESKEN
3 ¥ s = 135406472 | SyansuL | SANCAXTEPE | SAMANDIRA | SxamExClOSiy SS% 3747 171 MAESKESN
) [ N 29 134815473 | ISTANSUL | SANCAXTEPE | SAMANDIRA | ExmExCiOCiy 553 sar35 /1 PAESKEN
£ o 1 3 1314815478 FIANSUL | SANCAKTEPE | SARMANDIRA ERMERCIOfLU 553 Larsa 1 MESKEN
51 [0 1 3 11sa1640b | SransuL | SANCAXTERE | samanoma | smescioday ssx 24756 71 PAESKEN
a2 G 3 o 114815484 BYANSUL | SANCAKTEFE 106y 553 53750 E2Y MESKEN
23 o ) 13 1ra41558 SYANSUL | SANCAKTERE | SAMANDMRA |  sxMEXCIOSLU 553 sare2 11 MESKEN
o4 o B 12 138415487 | Sransul | sancaxrere | samanoma | sxovexciodiu 553 S4Y83 Y MAESKEN
95 [ D 14 134416488 | BYANSUL | SANCAXTERE fOGLL 555 sarea Evey MESKEN
a5 a O 14 134415489 | ISTANSUL | SANCAKTEPE | SAMANDIRA | ERMEXCIOGLU 553 5478S 7L MESKEN
97 ) s 3% 1zacasemn | Svansur | sancaTere | samanoma | somexciodou 553 54756 11 MESKEN
28 [ s 135806495 | Eyansul | SANCAXTEPE | SAMANDIRA | SsxamExClOSiy SS% Sa7S7 171 MAESKESN
9 G & 138615402 | isTansuL | SANCAKTEPE | Samanoma | sMexciotay 553 5qr6s Fy MIESKEN

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mudurligii TKGM Portal lzerinden 17.10.2021 tarihi 00:13 itibariyle alinan
Tapu Kayit belgesine gére tasinmazlar tizerinde misterek olarak asagidaki kayit bulunmaktadir.

Serh: Tamaminda/........ hissesinde kat karsiligi ingaat hakki vardir. (Tarih: 08-06-2021 Yevmiye: 16175)
** S6z konusu so6zlesme 30.03.2021 tarihinde Sur Yapi EndUstri Sanayi ve Ticaret A.S. ile Reysas GYO
A.S. arasinda imzalanmis olup, s6z konusu sozlesmeye gore parsel lizerinde bulunan 229 bagimsiz
bolimin 99 ‘u Reysas GYO A.S. ye verilmistir.

Beyan: Yonetim Plani : 09/04/2021 (Tarih: 14-04-2021 Yevmiye: 11654)

Beyan: MUSTEMILATIN D iLE GOSTERILEN KISMI COCUK BAHCESI VE PARKA TECAVUZLUDUR.( Sablon:
TecavizlU Binalarin Belirtilmesi) (Tarih: 04-08-2016 Yevmiye: 18516)

irtifak: H: KROKISINDE GOSTERILEN 37,92 M2 LiK KISIMDA TEDAS LEHINE 99 YILLIGI 1 YTL. DEN iRTiFAK
HAKKI (Tarih: 18-08-2005 Yevmiye: 8331)

Serh: 0.01 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (Tarih: 07-03-2017 Yevmiye: 5678)

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iligkin bilgi
Konu tasinmazin tapu kayitlarinda ve imar, hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Sancaktepe Belediyesi E-imar uygulamasindan alinan belge ve gérevli memurdan alinan sifahi bilgiye
gore sOz konusu 6650 ada 17 parsel, 15.02.2010 onay tarihli, 1/1000 6lgekli uygulama imar planina
gore “Konut Alani” igerisinde kalmaktadir. Ayrik nizam, Taks: 0.40 Emsal:1.00 Hmax: 12.50m yapilasma
kosullarina sahiptir.
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*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.6

3.7

3.8

3.9

Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar

S6z konusu gayrimenkul igcin Sancaktepe Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri
neticesinde dosyasinda herhangi bir karara rastlanmamistir.

Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar igin , Sur Yapi Endustri Sanayi ve Ticaret A.S. ile Reysas GYO A.S.
arasinda 30.03.2021 tarihinde imzalanmis kat karsiligi insaat s6zlesmesi bulunmakta olup, s6z konusu
sdzlesmeye gore parsel Gizerinde bulunan 229 bagimsiz bolimiin 99 ‘u Reysas GYO A.S. ye verilmistir.

Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Ainmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alimip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmaz Belediye sinirlari iginde olup, Sancaktepe Belediyesi imar servisinde yapilan
arastirmaya gore, parsel tizerinde dnceden bulunan depo ve idari binaya ait ruhsat ve proje ile birlikte,
yapl devam etmekte olan 30.06.2017 tarihli “A”, “B”, “C”, “D”, “E”, “F”, “G” ve “H” adlandiriimig
bloklarin mimari projeleri, 30.06.2017 tarih ve sirasi ile 1430099-6303, 1430101-6305, 1430102-6306,
1430103-6307, 1430104-6308, 1430107-6310, 1430108-6311, 1430110-6313 sayili ilk Yapi Ruhsati,
09.03.2018 tarih ve sirasi ile 2018-23963, 2018-23954, 2018-23947, 2018-23943, 2018-23936, 2018-
23930, 2018-23924, H blok icin 12.04.2018 tarih 2018/40753 sayili isim Degisikligi Ruhsati, 02.01.2019
tarih ve sirasi ile 2019-300, 2019-314, 2019-322, 2019-326, 2019-334, 2019-339, 2019-347, 2019-348
sayili isim Degisikligi Ruhsati incelenmistir. Parsel {(izerinde 6nceden bulunan yapi tamamen yikilmis ve
yeni bir projenin baslamis olmasi sebebiyle raporda 6nceki yapiya yer verilmemistir.

Mimari Proje : 30.06.2017 ve bila Sayi

Yapi Ruhsati : 30.06.2017 tarih 6303-6305-6306-6307-6308-6310-6311-6313 sayili
ruhsat belgeleri

isim Degisikligi Ruhsati :09.03.2018 tarih 23963 — 23954-23947-23943-23936-23930-23924 sayili
ruhsat belgeleri

isim Degisikligi Ruhsati : 02.01.2019 tarih 300-314-322-326-334-339-347-348 sayili ruhsat
belgeleri

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

Tasinmazin dosyasinda Bagdat Caddesi Zuhtipasa Mahallesi Cemre Sokak No:12/1-11
KADIKOY/ISTANBUL adresinde konumlu EKOEL Yapi Denetim Limited Sirketi'nin %10 hakedisin
tamamlandigi tespit edilmis, Sancaktepe Yapi Denetim Biriminden teyit edilmistir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve

s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iligkin aciklama

S6z konusu parsel tzerinde 7 bloklu konut projesi devam etmektedir. Tasinmazin dosyasinda yer alan
onayl projesi parsel Gzerinde gercgeklestirilecek en verimli proje oldugu distinilmis ve esas alinmistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

S6z konusu gayrimenkuliin dosyasinda herhangi bir enerji kimlik belgeleri bulunmamaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

istanbul ili, Osmanl imparatorlugu’nun 1453’te kenti fethetmesinin ardindan, sehir, yaklasik bes asir
boyunca Osmanli imparatorlugu’na baskentlik yapmis ve Tiirkler tarafindan “istanbul” olarak aniimaya
baslanmistir. Bugiin, istanbul, artik baskent olmasa da, hizla gelisen ilkenin en biiyiik sehridir. Bogaz
cevresindeki konumu, istanbul’u, Asya ve Avrupa arasinda bir képrii yapmaktadir. Bogazici ve Halig ile
kent yerlesimini sekillendiren topografyasi, sehrin en 6nemli sembollerinden biri olan siluetini
tanimlar. istanbul’un tarihi ve dolayisiyla kiiltiirii, mimarisinde gériilebilir. Sehrin mimarisi Bati ile
Dogu’yu bir araya getirmektedir. Sehirde Hipodrom, Yerebatan Sarnici ve Cemberlitas gibi Roma
Dénemi kalintilari ve ayrica Cenevizliler tarafindan miras birakilan Galata Kulesi yer almaktadir. Ote
yandan sehri tanimlayan, Bizans ve Osmanli yapilaridir. Bizans yapilari arasinda en 6nde geleni, yaklasik
1500 yil boyunca diinyanin en énemli aniti olarak ayakta duran Ayasofya’dir. Ginimuzde Ayasofya,
miize olarak ziyarete aciktir. Osmanlh yapilari arasinda ise asirlar boyunca Osmanli sultanlarinin
meskeni ve yonetim merkezi olarak kullanilan Topkapi Sarayi, Sultanahmet Camii, Sileymaniye Camii,
ginimiize de ulasmis ticaret geleneginin yasatildigi Kapaligarsi ve Misir Carsisi; kentin kiilttriint ve
kimligini tanimlayan anitlardir. istanbul’'un kiiltiirel miras alanlarinin uluslararasi énemi, UNESCO
Diinya Miras Listesi'nde “istanbul’un Tarihi Alanlar” bashgl icerisinde kendilerine yer verilerek
taninmistir. istanbul ayni zamanda modern bir sehirdir. Tirkiye’nin kirsal bélgelerinden istanbul’a
yonelen i¢ gog ile sehrin niifusu son yillarda ciddi sekilde artmistir. Bugiin istanbul, Tirkiye’nin toplam
nifusunun yilizde 20’sine ev sahipligi yapmakta, GSYH’nin ylizde 22’sini ve vergi gelirlerinin ylizde 40in
Uretmektedir. Tirkiye'nin yaratici ve kiiltirel endustrilerinin merkezlerinin neredeyse tamami,
istanbul’da bulunmaktadir. Tiirkiye’de gergeklestirilen miize ziyaretlerinin yaklasik olarak yarisi (yiizde
49), kiltirel performanslarin ise yiizde 30’u istanbul’da hayata gegirilmektedir. istanbul’'un ¢agdas
kiltiiri de gittikce daha gok ilgi gekmektedir. 2010 yilinda Avrupa Kiiltiir Baskenti olan istanbul’un
glcll yonleri “artan refahi, Turkiye'nin kiltiirel ve turistik lideri ve 6nciisii olarak konumu, sanat ve
kiiltiire karsi artan ilgi ve hepsinden &nemlisi geng ve dinamik niifusudur”. istanbul, s6z konusu enerijisi
ve dinamizmiyle diger diinya sehirleriyle hizli bir sekilde butiinlesirken sehrin politika yapicilari da
istanbul’u “kiiresel bir sehir” olarak konumlandirmaktadir.

istanbul, Avrupa ile Asya kitalari arasinda képrii gérevi géren, bunlarin birbirine en cok yaklastigi iki ug
Gzerinde kurulmus bir sehirdir. Bu uclar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; gineyden
Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile gevrilidir. Sehrin adini aldig
ve Hali¢ ile Marmara arasinda kalan yarimada {izerinde bulunan asil istanbul 253 km?, biitiinii ise 5712
km? 'dir. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir. istanbul gevresinin bitki 6rtiisii, Akdeniz
iklimi bitkilerini andirir. Bélgede en ¢ok gorilen bitki tird makidir. Bu bitkiler uzun ve kurak bir yaz
mevsimine kendini uydurmustur. Fakat iklimin 6zelligi dolayisi ile tepeler giplak degildir. Yer yer
gorilen ormanlik alanlarin en énemlisi kentin 20 km. kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir. istanbul ilinde
blyiik akarsu yoktur. En blyik akarsu, ayni zamanda Kocaeli Yarimadasi'nin da en bliylik suyu olan
Riva ¢ayidir. 71 km. olan Riva Cayi, kaynaklarini Kocaeli ilinden alir ve glineydogu kuzeybati yoniinde
akarak Riva koyu yakinlarinda Karadeniz'e dokdliir. Bogaza dokiilen sularin en dnemlileri Kiigiiksu ve
Goksu dereleridir. Bunlardan baska Hali¢ 'e dokiilen Kagithane ve Alibey Dereleri, Kiiglikgekmece
Goliine dokilen Sazlidere, Bliylikgekmece Goliine dokilen Karasu Deresi, Terkos Goliine ddkilen
Tranga Deresi, istanbul ilinin belli basli akarsularidir. ilde kiiciik fakat nemli ti¢ gél vardir. Bunlarin tigii
de Avrupa yakasindadir. Denizden ayrilmis olan Terkos Gollinlin suyu tathdir. Kentin suyu buradan
saglanir. Marmara Denizi kiyisinda bulunan Kigikcekmece (11 km?2) ve Blyikcekmece (16 km?)
Gollerinin sulari denizle temaslari oldugu igin tuzludur. Yaz aylari genellikle sicak gegen, kis aylan
bolgeyi etkisi altina alan sistemlere bagli olarak fazla soguk gecmeyen istanbul, Akdeniz ikliminin
dzelliklerini tasiyor goriinse de, Marmara Denizi ve istanbul Bogazi'nin etkisiyle farkli 6zellikler tasir.
Kis aylarinda Karadeniz'den gelen soguk-kuru hava kitlesi ile Balkanlardan gelen soguk-yagisli hava
kiitlesinin 6zellikle Akdeniz'den gelen ilik ve yagish glineyli hava kitlelerinin etkisi altindadir. Bitiin ilde
Karadeniz'in sogukca yagish (poyrazli) havasiyla Akdeniz'in ilik (lodoslu) havasi birbirini izler. ilde yaz-
kis, gece-glindiiz arasinda buyuk 1si farklari gériilmez.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Sancaktepe Niifusu - istanbul

SANCAKTEPE

Nufus: 456.861

Sancaktepe nifusu 2020 yilina gbre 456.861.

Bu nifus. 231.744 erkek ve 225,117 kadindan olugmaktadir.
Ylizde olarak ise: %50,73 erkek, %49,27 kadindir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
Yillara Gére Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
86.000.000
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Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 459 bin 365 kisi artarak
83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir. Erkek nifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin ntfus 41
milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2021
25 -

20 4
15 1

10 4
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2019 2020 2021

TUFE'de (2003=100) 2021 yili Eyliil ayinda bir énceki aya gére %1,25, bir énceki yilin Aralik ayina gére
%13,04, bir onceki yilin ayni ayina gére %19,58 ve on iki ayhk ortalamalara gore %16,42 artis
gerceklesti. (TUIK.)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Reset zoom |

Aciklanan  11/08/2021

Beklenti 5,3%°.4%
o
3
1
Jan 20 Jul 20 Jan 21 Jul ‘21

A.B.D son yil tiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yil itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi disis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren stirekli artis gostererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

15 e - — .
Gayrisafi Yurt I¢i Hasila Degisim Oranlari - TUIK
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Gayrisafi Yurt i¢i Hasila (GSYH) 2021 yili birinci ceyreginde %7,0 artmustir. 2021 yili birinci ceyreginde
bir 6nceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve iletisim faaliyetleri %18,1, diger hizmet
faaliyetleri %14,4, sanayi %11,7, tarim %7,5, hizmetler %5,9, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri %5,3, kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,7, finans ve
sigorta faaliyetleri %2,9, insaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetleri %2,4 artmistir. (TUIK)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;
Zaman Arahg: Secimi TAy 3Ay 6SAy Yilbagt 1Yil Tama =
Cuma, Ekim 1, 2021 19
TR 10 YILLIK TAHVIL: 18.49
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Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve Uzeri seviyelere kadar ulagmistir. Ekim
2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Araligi Segmi 1Ay  3Ay  6SAy Yilbagr 1Yil Timd =
6
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Yaklasik son 10 yillik
seyrederken 2019 yih

dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
son c¢eyregiyle birlikte ciddi dususe gegerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart

2020 itibariyle glinimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim 2021 itibariyle ortalama
1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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ALMANYA 70 YLLK TAHVA. 0224

2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’in altina inmis olup giinimizde de seyrini
negatif yonli strdirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir. (Grafik:
Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarini gostermektedir. TR 12 ayhk Libor fazi orani 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda goruldigi uzere TR yillik Libor faiz orani Ekimsonrasi
%18-19 seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda goéruldigl tGzere USD Libor faiz orani kiml itibariyle 0,5% altinda
seyrine devam etmektedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle
20,00% seviyesi Uzerlerine kadar ¢ikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina diismis Ekim 2021’de tekrar
artisa gecerek rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankas! FED tarafindan aciklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2021 itibariyle kademeli diiserek 0,50% altinda
seyrine devam etmektedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagli gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli olglide
saglanmis gorinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir 6nceki yila
gore ylizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri ylzde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri yizde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektori yluzde 3,3 artarken, insaat sektori ylzde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yizde 1,8 azalmistir. insaat sektériinde gériilen bu sert disis
2018 yilindan itibaren kendisini gdsteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yiklenicilerin yasadig nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir. insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde
ylizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektorii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki
sektér GSYH'nin ylzde 12,1 oraninda bir buyukltige ulasmislardir.

2020 yihnin ilk ceyregi GSYH sonuglari heniliz aciklanmamasina ragmen sektoérdeki genel egilimin
anlasiimasi agisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi dngorilmektedir.
insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk {i¢ aylik diliminde
de stirdiirmis goriinmektedir. 2019 yili ilk geyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satislarinda ylizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu dénemde ikinci el satislarda
gorilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gérdiigiini isaret etmektedir. Ote
yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis gériinmektedir. 2019 yil birinci ceyregi
ile 2020 yili birinci ceyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda ylizde 23,4 diizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken 6nemli
bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni donem itibariyla ipotekli konut satislari ylizde
90 dizeyinde artis kaydetmistir. Bu sire¢ icerisinde faizlerde yasanan disiis ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satislari olduk¢a olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Turkiye’de de insaat sektorii, genel ekonomi agisindan bir dncii
gdsterge olmanin yaninda biiylimenin itici gliciinii olusturma 6zelligini de tasiyor. insaat sektoriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gbre daha once gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
doénemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiksek blylime temposuyla genel ekonomik blylimeye
hem dogrudan hem de dolayl olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu goéruliyor.

Tiirk insaat sektoriiniin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektdrlerden biri oldugu sdylenebilir. insaat sektdriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH’nin
oncl gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disitsle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle konut
satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yil 2.¢eyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi disUsle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari ok hizl bir seviyeye ulagsmistir.
2021 yihinda ise faiz oranlarindaki artis sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satislari Ocak-Eylil doneminde bir dnceki yilin ayni donemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gergeklesmistir.

Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gecgen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerlemeye konu 6650 ada 17 parsel numarali tasinmaz, tapu kaydina gére 16.117,38 m? yiiz 6lgiime
sahiptir. Konu tasinmaz, geometrik olarak dikdortgen formada olmakla birlikte, topografik olarak ise
egimsiz yaplya sahiptir. Parsel lzerinde yapi devam etmekte olan site projesi ve santiye merkezi
bulunmaktadir. Parsel Gizerinde devam etmekte olan proje A blok heniiz yapina baslanmamis olup
yverinden santiye merkezi bulunmaktadir. B ve C blok dis cephe, camlar ve ¢ati kismi kaplama harig
tamamlanmis durumda yaklasik %70 insaat seviyesinde, D ve E blok tiim i¢ siva, dis cephe, camlar ve
¢ati tamamlanmis durumunda yaklasik %75 insaat seviyesindedir. F blok ve G blok dis cephe, camlar
ve ¢atl kismi kaplama hari¢ tamamlanmis durumda yaklasik %70 insaat seviyesindedir. H blok sosyal
tesis ve otopark olarak 1. bodrum kat seviyesinde tavan bélimi tamamlanma asamasi durumunda
yaklasik %80 insaat seviyesindedir.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler

S6z konusu parsel Gizerinde herhangi bir ruhsata aykiri durum bulunmamaktadir. Tasinmazlarin insaati
ruhsat ve projelerine uygun sekilde devam etmektedir.

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

S6z konusu parsel Gzerinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum s6z konusu
degildir.

Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi

Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz lizerinde devam etmekte olan konut ve ofis projesi bulunmaktadir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yiukimlalugiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal gergeveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir taraf¢a saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimlaligiin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
6zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satic” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satic, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol agabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartiima siresi sabit bir siire olmayip,
varligin tlirine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara g¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhigin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul élcilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigi bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varli§in pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiliimcisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlk icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik i¢in
planladigi kullanima goére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta dederleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarlailigkili kosullara gore en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varlhigin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yoéntemleri

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklagimi  (C) Maliyet Yaklagimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

Bir varhga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin se¢ciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glgli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedenleri

Pazar yaklagimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlk
verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) 6nemli dlctide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin sz konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli dlclide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satiik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu Abdurrahmangazi Mahallesi’'nde
bulunan daha ayni yapilasma kosullarina sahip, konut alani imarli 21.000 m2 yizoélgiimli parsel,
120.000.000TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

GARAJ1071 GAYRIMENKUL: 0 532 135 30 59

Not: Emsal taginmaz degerleme konusu tasinmaz gibi konut imarina sahip olup konum olarak benzer
serefiyelidir. Konu tasinmaza gore alan olarak biyik olmasi nedeniyle birim degeri diistktar.

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu Abdurrahmangazi Mahallesi'nde
bulunan daha ayni yapilasma kosullarina sahip, konut+ticaret alani imarli 6.000 m2 yiizolglimli parsel,
60.000.000TL bedel ile pazarlikl olarak satiliktir.

SERHAT EMLAK: 0 532 423 90 08

Not: Konu tasinmaza gore yapilasma kosullari avantajli ve alan olarak kiiciik olmasi nedeniyle birim
degeri yliksektir.

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu ve ayni imar durumuna sahip, 43.356m?2
yUzo6lcimli oldugu beyan edilen arsa vasifli gayrimenkul 240.000.000 TL bedel ile pazarlikh olarak
satiliktir.

Kybele Gayrimenkul: 0 507 227 49 74

Not: Emsal tasinmaz degerleme konusu tasinmaz gibi konut imarina sahip olup konum olarak benzer
serefiyelidir. Konu tasinmaza gore alan olarak biyik olmasi nedeniyle birim degeri diistktir.

[E:4 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu ve ayni imar durumuna sahip, 516m?2
yUzo6lcimli oldugu beyan edilen arsa vasifli gayrimenkul 3.000.000 TL bedel ile pazarlikh olarak
satiliktir.

Not: Emsal tasinmaz degerleme konusu tasinmaz gibi konut imarina sahip olup konum olarak benzer
serefiyelidir. Tasinmaz lizerinde onayli ve devam eden proje olmasi avantajdir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
[

]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 24179



yﬁgums,m_ reysas|

CEGERLENE
REMAX SMART: 0 532 468 48 93
EMSAL DUZELTME TABLOSU (ARSA)
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alani (m2) 21.000,00m?2 6.000,00m?2 43.356,00m?2 516,00m?2
Satis fiyat 120.000.000 TL 60.000.000 TL 240.000.000 TL 3.000.000 TL

m2 birim fiyati 5.714 TL 10.000 TL 5.536 TL 5.814 TL

Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% -

Konum serefiyesi 10% + 10% - 0% - 20% +

Kullanim alani serefiyesi 10% + 0% - 15% + 5% -

imar Durumu Serefiyesi 0% + 0% - 0% - 0% +

indirgenmis birim fiyat 6.571 TL 8.500 TL 6.089 TL 6.395 TL

Ortalama Birim fiyat

6.889TL/m?

[E:5 Konut] Tasinmazin bulundugu boélgede yer alan Kelebekia site igerisinde olan 172 m2 alanli oldugu
beyan edilen mesken 3.175.000 TL bedelle satiliktir.

NEXT GAYRIMENKUL: 0 536 772 87 50

[E:6 Konut] Tasinmazin bulundugu bolgede yer alan Kelebekia sitesi icerisinde olan 230 m2 alanli
oldugu beyan edilen mesken 5.575.000 TL bedelle satiliktir.

KC YATIRIM: 0530417 93 95

[E:7 Konut] Tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan Alteras sitesi icerisinde olan 140 m2 alanl oldugu
beyan edilen mesken 2.020.000 TL bedelle satiliktir.

Garanti Gayrimenkul: 0 532 724 14 25

Not: Konu tasinmazlara gore site konsepti olarak diisiik niteliktedir.

[E:8 Konut] Tasinmazin bulundugu boélgede yer alan Sinpas Koycegiz sitesi icerisinde olan 150 m2 alanli
oldugu beyan edilen mesken 2.750.000 TL bedelle satiliktir.

SEEWORLD ATASEHIR: 0 532 160 39 49

EMSAL DUZELTME TABLOSU (KONUT)

icerik

Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8
Brit alani (m2) 172,00m2 230,00m?2 140,00m?2 150,00m?2
Satis fiyati 3.175.000 TL 5.575.000 TL 2.020.000 TL 2.750.000 TL
m2 birim fiyati 18.459 TL 24.239 TL 14.429 TL 18.333 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 0% + 0% - 15% + 0% +
Kullanim alani serefiyesi 0% + 0% - 0% + 0% -
Yapi Kalitesi Serefiyesi 10% - 10% - 0% - 0% +
indirgenmis birim fiyat 15.690 TL 20.603 TL 15.871 TL 17.417 TL

Ortalama Birim fiyat

17.395TL/m?

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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[E:9 Duikkan] Tasinmaza yakin konumda cadde tGzerinde konumlu 420 m2 oldugu beyan edilen diikkan
12.000.000 TL bedelle satihktir.

Not: Emsal konum olarak tasinmazlara gore avantajlidir.
Sahibi: 0532 791 74 89

[E:10 Diikkan] Tasinmaza yakin konumda ara sokak tzerinde konumlu 400 m2 oldugu beyan edilen
200 m2 giris 200 m2 bodrum kat alaninda olusan diikkan 3.900.000 TL bedelle satiliktir. Bodrum kat
alani % oraninda zemin kat degerine indirgenmistir.

Not: Emsal konum olarak taginmazlara gére dezavantajlidir.
MUTLUOL GAYRIMENKUL: 0 534 811 03 03

[E:11 Diikkan] Tasinmaza yakin konumda ara sokak tizerinde konumlu 240 m2 oldugu beyan edilen
120 m2 giris 120 m2 bodrum kat alaninda olusan diikkan 2.100.000 TL bedelle satiliktir. Bodrum kat
alani % oraninda zemin kat degerine indirgenmistir.

Not: Emsal konum olarak taginmazlara goére dezavantajlidir.
ANT GAYRIMENKUL: 0 538 813 93 60

[E:12 Diikkan] Tasinmaza yakin konumda cadde Uzerinde konumlu 200 m2 oldugu beyan edilen
dikkan 4.500.000 TL bedelle satiliktir.

Not: Emsal konum olarak tasinmazlara goére avantajlidir.

FOOE INVEST: 0533 167 05 12

EMSAL DUZELTME TABLOSU (DUKKAN)

icerik Emsal 9 Emsal 10 Emsal 11 Emsal 12
Briit alani (m?2) 420,00m?2 250,00m? 150,00m2 200,00m?2
Satis fiyat 12.000.000 TL 3.900.000 TL 2,100.000 TL 4.500.000 TL

m2 birim fiyati 28.571 TL 15.600 TL 14.000 TL 22.500 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% -

Konum serefiyesi 10% - 30% + 30% + 10% +
Kullanim alani serefiyesi 0% + 0% - 0% + 0% -
Yapi Kalitesi Serefiyesi 0% - 10% - 0% - 0% +
indirgenmis birim fiyat 24.286 TL 17.940 TL 17.500 TL 23.625 TL

Ortalama Birim fiyat 20.838TL/m?

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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KURUMSAL reysas|cvo
DEGERLEME

A Kullanilan _Emsallerin __Sanal Ortamdaki Haritalarindan _Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Tasinmazin ile bulundugu bélgede kendisi ile benzer/farkli konum ve yapilasma sartlarina sahip
emsaller bulunmustur. Bolgede ayrik nizam konut imarh arsalar, ayrik nizam konut+ticaret imarli
arsalar bulunmaktadir. Bu emsallerden yola gikilarak parselin imar durumu, lokasyonu, yola cephesi,
arazi yapisi, altyapi durumu, ¢evre diizenlemesi, yapinin kullanim amaci vb. durumlar dikkate alinmis
ve tasinmaza deger takdir edilmistir.

Ayrica tasinmazin ilgili belediyesinde bulunan onayli mimari projesi ve ruhsatlari lizerinden proje
gelistirme yapilmistir. ilgili tablo raporun 5.4 maddesinde bulunmaktadir. Bélgede benzer nitelikte site
icerisinde meskenlerin 15.000TL/m2 ile 21.000 TL/m2 civarinda oldugu, dikkan nitelikli tasinmazlarin
ise ticari potansiyel dusiuk olmasi sebebiyle 19.000 TL ile 24.000 TL/m2 araliginda satilabilecegi
ongorilmustar.

Tasinmazin projesinin onaylanmis olmasi, insaatin devam ediyor olmasi da arsa degerini olumlu
etkileyen faktérlerdendir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazin ana yollara yakin olmasi, cadde cepheli
olmasi, etrafta benzer kullanimda bos arsalarin olmasi, arazi yapisi vb. her tirli olumlu/olumsuz faktor
dikkate alinmis emsallerdeki dizeltmeler i1siginda 6650 ada 17 parselin birim arsa degerine 7.011
TL/m2 takdir edilmistir.

6650 Ada 17 Parsel Arsa Degeri: 16.117,38 m2 x 7.011 TL/m2 = ~113.000.000,00- TL

Ekspertize konu “4 adet Zemin Terasli Diilkkan ve 95 adet Mesken” toplam arsa pay1 951289/2212300
‘dir. Konu tasinmazlarin arsa degeri:

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Konu tasinmazlarin arsa degeri: 16.117,38 m2 x 7.011 TL/m2 x (951289/2212300)= 48.590.000 TL

Tasinmazlarin degerlemesinde zemin kat teras alanli dairelerin teras alani hari¢ tutularak alan
degerlemesi yapilmis olup teras alanlar serefiye olarak eklenmistir. Diikkan nitelikli tasinmazlarin depo
hacimlerine dogrudan bagimsiz bélim icerisinden gecis olmamasi sebebiyle degerlemede depo ve
teras alanlari hari¢ tutularak alan degerlemesi yapilmis olup depo ve teras alanlari serefiye olarak
dikkate alinmistir. Tasinmazlarin Pazar Yaklasimina gore degeri TABLO-2 de verilmistir.

DEGER TABLOSU (TABLO -2 )

Tapu Bilgileri ARSA PAYI DEGERI YAPI DEGERi SEREFIYE TASINMAZIN DEGERI
Yapi B
BLOK KAT BBNO TiP Pay Payda |Arsa Birim Deg.| Arsa Payi Degeri | ALAN(m2) Bil::ﬂ' S':i V':::T)':;:i Bit;: és:riapl Me;::::::um Bit;:jel:;r:m Halihazir Deger |Bitmis Durum Degeri Bi;i;:/[:zé)er
Degeri
A ZEMIN 80 - 26397 | 2212300 7.011,00 1.348.295,13¢ 187,00 |5000,00| 0% 0,00% 935.000,00 & 0,00% 3.216.704,87 & 1.348.295,13 & 5.500.000,00 & 29.411,76 &
A ZEMIN 86 - 10494 | 2212300 7.011,00 536.008,22 & 60,00 5000,00| 0% 0,00& 300.000,00 & 0,00& 963.991,78 ¢ 536.008,22 & 1.800.000,00 & 30.000,00&
A ZEMIN 88 - 11835 | 2212300 7.011,00 604.503,27 & 70,00 5000,00| 0% 0,00% 350.000,00 & 0,00 1.045.49%,73 & 604.503,27 & 2.000.000,00 & 28.571,43%
A ZEMIN 89 - 23454 | 2212300 7.011,00 1.197.973,78% 177,00 | 5000,00( 0% 0,00& 885.000,00 & 0,00% 2.917.026,22 & 1.197.973,78 ¢ 5.000.000,00 & 28.248,59%
A BODRUM 4 1+1 7064 2212300 7.011,00 360.812,09& 48,00 5000,00| 0% 0,00% 240.000,00 & 0,00% 649.187,916 360.812,09& 1.250.000,00 & 26.041,67 ¢
A ZEMIN 5 141 5248 2212300 7.011,00 268.055,19% 52,00 5000,00| 0% 0,00& 260.000,00 & 0,00& 406.944,81¢ 268.055,19% 935.000,00 & 17.980,77 %
A ZEMIN 6 2+1 8504 2212300 7.011,00 434.363,82& 82,00 5000,00| 0% 0,00% 410.000,00 & 0,00% 590.636,18 & 434.363,82& 1.435.000,00 & 17.500,00&
A ZEMIN 7 141 5696 2212300 7.011,00 290.937,95¢ 56,00 5000,00| 0% 0,00& 280.000,00 & 0,00% 429.062,05 290.937,95 ¢ 1.000.000,00 & 17.857,14%
A ZEMIN 8 1+1 5784 2212300 7.011,00 295.432,78% 56,00 |5000,00| 0% 0,00% 280.000,00 & 0,00 424.567,22& 295.432,78 %6 1.000.000,00 & 17.857,14%
A 1 10 1+1 5248 2212300 7.011,00 268.055,19% 52,00 |[5000,00| 0% 0,00& 260.000,00 & 0,00& 406.944,81¢ 268.055,19% 935.000,00 & 17.980,77 %
A 1 11 2+1 8592 2212300 7.011,00 438.858,65& 82,00 |5000,00| 0% 0,00% 410.000,00 & 0,00% 586.141,35 & 438.858,65 & 1.435.000,00 & 17.500,00&
A 1 12 3+1 23208 | 2212300 7.011,00 1.185.408,70% 135,00 |5000,00( 0% 0,00& 675.000,00 & 0,00& 539.591,30¢ 1.185.408,70& 2.400.000,00 & 17.777,78%
A 1 14 1+1 6272 2212300 7.011,00 320.358,64 & 61,00 5000,00| 0% 0,00% 305.000,00 & 0,00% 474.641,36 & 320.358,64 & 1.100.000,00 & 18.032,79¢
A 1 15 1+1 6272 2212300 7.011,00 320.358,64 & 61,00 5000,00| 0% 0,00& 305.000,00 & 0,00& 474.641,36 ¢ 320.358,64 & 1.100.000,00 & 18.032,79%
A 2 20 1+1 5248 2212300 7.011,00 268.055,19& 52,00 |5000,00| 0% 0,00% 260.000,00 & 0,00% 406.944,81 & 268.055,19& 935.000,00 & 17.980,77 &
A 2 21 241 8592 2212300 7.011,00 438.858,65 ¢ 82,00 (5000,00| 0% 0,00& 410.000,00 & 0,00& 586.141,35¢ 438.858,65 % 1.435.000,00 & 17.500,00&
A 2 23 1+1 4784 2212300 7.011,00 244,355,196 47,00 | 5000,00( 0% 0,00% 235.000,00 & 0,00% 365.644,81 6 244.355,19 & 845.000,00 & 17.978,72¢
A 2 24 1+1 4784 2212300 7.011,00 244.355,19% 47,00 |5000,00| 0% 0,00& 235.000,00 & 0,00& 365.644,81¢ 244.355,19% 845.000,00 & 17.978,72%
A 2 25 1+1 4784 2212300 7.011,00 244,355,196 47,00 | 5000,00( 0% 0,00% 235.000,00 & 0,00 365.644,81 & 244.355,19 & 845.000,00 & 17.978,72¢
A 2 27 141 4738 | 2212300 7.011,00 244,355,194 47,00 |5000,00| 0% 0,00 235,000,004 0,00 365.644,814 244,355,194 845,000,004 17.978,72%
A 2 28 3+1 11728 | 2212300 7.011,00 599.037,97 & 120,00 |5000,00| 0% 0,00% 600.000,00 & 0,00 900.962,03 & 599.037,97 & 2.100.000,00 & 17.500,00&
A 3 31 241 8672 2212300 7.011,00 442,944,86 & 82,00 (5000,00| 0% 0,00& 410.000,00 & 0,00% 582.055,14 ¢ 442.944,86 & 1.435.000,00 & 17.500,00&
A 3 32 3+1 11888 | 2212300 7.011,00 607.210,38% 120,00 |5000,00| 0% 0,00% 600.000,00 & 0,00 892.789,62 & 607.210,38& 2.100.000,00 & 17.500,00&
A 3 33 1+1 4824 2212300 7.011,00 246.398,29% 47,00 |5000,00| 0% 0,00& 235.000,00 & 0,00% 363.601,71% 246.398,29% 845.000,00 & 17.978,72%
A 3 34 141 4824 2212300 7.011,00 246.398,29 & 47,00 | 5000,00( 0% 0,00% 235.000,00 & 0,00 363.601,716 246.398,29 & 845.000,00 & 17.978,72¢
A 3 35 1+1 4824 2212300 7.011,00 246.398,29% 47,00 5000,00| 0% 0,00& 235.000,00 & 0,00& 363.601,71% 246.398,29% 845.000,00 & 17.978,72%
A 3 36 2+1 7472 2212300 7.011,00 381.651,75% 77,00 |5000,00| 0% 0,00% 385.000,00 & 0,00% 618.348,25& 381.651,75& 1.385.000,00 & 17.987,01%
A 3 37 1+1 4824 2212300 7.011,00 246.398,29% 47,00 |5000,00| 0% 0,00& 235.000,00 & 0,00& 363.601,71% 246.398,29% 845.000,00 & 17.978,72%
A 3 38 3+1 11888 | 2212300 7.011,00 607.210,38% 120,00 |5000,00| 0% 0,00% 600.000,00 & 0,00% 892.789,62 & 607.210,38& 2.100.000,00 & 17.500,00&
A 4 42 3+1 12128 | 2212300 7.011,00 619.469,01 & 120,00 | 5000,00( 0% 0,00& 600.000,00 & 0,00& 880.530,99% 619.469,01 & 2.100.000,00 & 17.500,00&
A 4 43 141 4824 2212300 7.011,00 246.398,29 & 47,00 | 5000,00( 0% 0,00% 235.000,00 & 0,00 363.601,71& 246.398,29 & 845.000,00 & 17.978,72¢
A 4 44 1+1 4824 2212300 7.011,00 246.398,29% 47,00 |5000,00| 0% 0,00& 235.000,00 & 0,00& 363.601,71% 246.398,29% 845.000,00 & 17.978,72%
A 4 45 141 4824 2212300 7.011,00 246.398,29 & 47,00 | 5000,00( 0% 0,00% 235.000,00 & 0,00 363.601,71& 246.398,29 & 845.000,00 & 17.978,72¢
A 4 46 241 7472 2212300 7.011,00 381.651,75% 77,00 |5000,00| 0% 0,00& 385.000,00 & 0,00% 618.348,25¢ 381.651,75% 1.385.000,00 & 17.987,01%
A 5 52 141 4864 2212300 7.011,00 248.441,406 47,00 | 5000,00( 0% 0,00% 235.000,00 & 0,00% 361.558,60 & 248.441,406 845.000,00 & 17.978,72¢
A 5 53 241 7568 2212300 7.011,00 386.555,20% 77,00 |5000,00| 0% 0,00& 385.000,00 & 0,00& 613.444,80 & 386.555,20 % 1.385.000,00 & 17.987,01%
A 5 56 1+1 5336 2212300 7.011,00 272.550,02& 52,00 |5000,00| 0% 0,00% 260.000,00 & 0,00 402.449,98 & 272.550,02 & 935.000,00 & 17.980,77 &
A 6 58 2+1 11800 2212300 7.011,00 602.715,56 & 112,00 |5000,00| 0% 0,00 560.000,00 & 0,006 837.284,44% 602.715,56 & 2.000.000,00 & 17.857,14%
A 6 62 3+1 12176 | 2212300 7.011,00 621.920,73 & 120,00 |5000,00| 0% 0,00% 600.000,00 & 0,00 878.079,27 & 621.920,73 & 2.100.000,00 & 17.500,00&
A 6 63 141 5336 2212300 7.011,00 272.550,02 & 52,00 [5000,00| 0% 0,00& 260.000,00 & 0,00% 402.449,98 & 272.550,02 & 935.000,00 & 17.980,77%

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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KURUMSAL

DEGERLEME
A 7 64 1+1 5248 2212300 7.011,00 268.055,19% 52,00 5000,00| 0% 0,00 260.000,00 & 0,00% 406.944,81 268.055,19 & 935.000,00 & 17.980,77 &
A 7 65 2+1 11840 2212300 7.011,00 604.758,66 & 112,00 5000,00 | 0% 0,00¢& 560.000,00 & 0,00& 835.241,34¢ 604.758,66 £ 2.000.000,00 & 17.857,14¢
A 7 66 1+1 4824 2212300 7.011,00 246.398,29¢ 48,00 5000,00 0% 0,00¢& 240.000,00 & 0,00& 378.601,71¢ 246.398,29 & 865.000,00 & 18.020,83¢
A 7 69 1+1 5296 2212300 7.011,00 270.506,91 ¢ 52,00 5000,00 0% 0,00¢& 260.000,00 & 0,00% 404.493,09¢ 270.506,91 & 935.000,00 & 17.980,77 ¢
A 8 71 1+1 4824 2212300 7.011,00 246.398,29¢ 47,00 5000,00 0% 0,00& 235.000,00 & 0,00% 363.601,71+ 246.398,29 ¢ 845.000,00 & 17.978,72¢
A 8 72 1+1 5296 2212300 7.011,00 270.506,91 & 52,00 5000,00| 0% 0,00& 260.000,00 & 0,00%& 404.493,09 & 270.506,91 & 935.000,00 & 17.980,77 &
A 9 75 1+1 5296 2212300 7.011,00 270.506,91 & 52,00 5000,00| 0% 0,00& 260.000,00 & 0,00%& 404.493,09 & 270.506,91 & 935.000,00 & 17.980,77 &
A 10 76 241 7280 2212300 7.011,00 371.844,85% 77,00 5000,00 | 0% 0,00 385.000,00 & 0,00% 628.155,15 & 371.844,85% 1.385.000,00 & 17.987,01 &
A 10 77 1+1 4784 2212300 7.011,00 244.355,19¢ 47,00 5000,00 | 0% 0,00¢& 235.000,00 & 0,00& 365.644,81¢ 244.355,19% 845.000,00 & 17.978,72¢
A 10 78 1+1 5192 2212300 7.011,00 265.194,84¢ 52,00 5000,00 | 0% 0,00¢& 260.000,00 & 0,00& 409.805,16 & 265.194,84 ¢ 935.000,00 & 17.980,77 ¢
B ZEMIN 2 2+1 9944 2212300 7.011,00 507.915,55¢& 78,00 5000,00 70% | 273.000,00% | 390.000,00 683.959,12¢ 977.084,45 ¢ 1.464.874,66 & 1.875.000,00 & 24.038,46 &
B ZEMIN 4 3+1 14624 2212300 7.011,00 746.958,67 & 128,00 |5000,00( 70% | 448.000,00% | 640.000,00% | 1.181.628,93+ | 1.688.041,33% 2.376.587,60 & 3.075.000,00 & 24.023,44¢
B 1 6 241 7944 2212300 7.011,00 405.760,37 & 81,00 5000,00| 70% | 283.500,00% | 405.000,00% | 426.467,74+ 609.239,63 & 1.115.728,11% 1.420.000,00 & 17.530,86 &
B 2 11 2+1 7944 2212300 7.011,00 405.760,37 & 81,00 5000,00 70% | 283.500,00% | 405.000,00% | 426.467,74% 609.239,63 & 1.115.728,11% 1.420.000,00 & 17.530,86 &
B 2 13 3+1 12616 2212300 7.011,00 644.394,87 & 133,00 5000,00 | 70% | 465.500,00% | 665.000,00% | 763.423,59% 1.090.605,13 & 1.873.318,46 & 2.400.000,00 & 18.045,11&
B 6 29 2+1 8096 2212300 7.011,00 413.524,16 & 81,00 5000,00  70% | 283.500,00% | 405.000,00% | 421.033,08 ¢ 601.475,84 ¢ 1.118.057,25 & 1.420.000,00 & 17.530,86 &
[o 1 5 2+1 7944 2212300 7.011,00 405.760,37 & 81,00 5000,00  70% | 283.500,00% | 405.000,00% | 426.467,74¢ 609.239,63 ¢ 1.115.728,11% 1.420.000,00 & 17.530,86 &
C 2 8 2+1 7944 2212300 7.011,00 405.760,37 & 81,00 5000,00 70% | 283.500,00% | 405.000,00% | 426.467,74% 609.239,63 & 1.115.728,11% 1.420.000,00 & 17.530,86 &
C 3 1 241 8008 2212300 7.011,00 409.029,34 & 81,00 5000,00| 70% | 283.500,00% | 405.000,00% | 424.179,46¢ 605.970,66 & 1.116.708,80 & 1.420.000,00 & 17.530,86 &
C a4 13 3+1 12912 2212300 7.011,00 659.513,84 & 133,00 |5000,00| 70% | 465.500,00% | 665.000,00%& | 752.840,32% 1.075.486,16 & 1.877.854,15% 2.400.000,00 & 18.045,11&
C a4 14 2+1 8376 2212300 7.011,00 427.825,89 & 81,00 5000,00 | 70% | 283.500,00% | 405.000,00% | 411.021,88% 587.174,11% 1.122.347,77 % 1.420.000,00 & 17.530,86 &
[o 5 16 2+1 8088 2212300 7.011,00 413.115,54 & 81,00 5000,00| 70% | 283.500,00% | 405.000,00% | 421.319,12% 601.884,46 & 1.117.934,66 & 1.420.000,00 & 17.530,86 &
[o 6 18 2+1 8088 2212300 7.011,00 413.115,54 & 81,00 5000,00 ( 70% | 283.500,00% | 405.000,00% | 421.319,12¢& 601.884,46 & 1.117.934,66 & 1.420.000,00 & 17.530,86 &
D 1 5 2+1 8288 2212300 7.011,00 423.331,06 & 81,00 5000,00 75% | 303.750,00% | 405.000,00% | 443.751,70% 591.668,94 & 1.170.832,77 & 1.420.000,00 & 17.530,86 &
D 1 6 2+1 9900 2212300 7.011,00 505.668,14 & 100,00 5000,00 75% | 375.000,00% | 500.000,00 & 565.748,90 & 754.331,86 & 1.446.417,03 & 1.760.000,00 & 17.600,00 &
D 2 7 3+1 12920 2212300 7.011,00 659.922,46 & 133,00 |5000,00| 75% | 498.750,00% | 665.000,00%& | 806.308,16% 1.075.077,54 & 1.964.980,61 & 2.400.000,00 & 18.045,11&
D 2 8 241 8288 2212300 7.011,00 423.331,06 & 81,00 5000,00| 75% | 303.750,00% | 405.000,00% | 443.751,70% 591.668,94 & 1.170.832,77 & 1.420.000,00 & 17.530,86 &
D 2 9 241 10008 2212300 7.011,00 511.184,52% 100,00 5000,00 | 75% | 375.000,00% | 500.000,00 & 561.611,61% 748.815,48& 1.447.796,13 & 1.760.000,00 & 17.600,00 &
D 3 10 3+1 13064 2212300 7.011,00 667.277,63 & 133,00 5000,00 | 75% | 498.750,00% | 665.000,00% | 800.791,78% 1.067.722,37 & 1.966.819,41% 2.400.000,00 & 18.045,11¢
D 3 1 2+1 8360 2212300 7.011,00 427.008,65 ¢ 81,00 5000,00 75% | 303.750,00% | 405.000,00% | 440.993,51+% 587.991,35¢ 1.171.752,16 & 1.420.000,00 & 17.530,86 &
D 3 12 2+1 10096 2212300 7.011,00 515.679,34¢ 100,00 5000,00 75% | 375.000,00% | 500.000,00 & 558.240,49¢ 744.320,66 & 1.448.919,84 ¢ 1.760.000,00 & 17.600,00 &
D 4 15 241 10096 2212300 7.011,00 515.679,34 % 100,00 | 5000,00( 75% | 375.000,00% | 500.000,00%& | 558.240,49% 744.320,66 & 1.448.919,84 & 1.760.000,00 & 17.600,00 &
D 5 17 241 8432 2212300 7.011,00 430.686,23 & 81,00 5000,00| 75% | 303.750,00% | 405.000,00% | 438.235,32%& 584.313,77¢ 1.172.671,56 & 1.420.000,00 & 17.530,86 &
D 6 19 241 8432 2212300 7.011,00 430.686,23 & 81,00 5000,00 | 75% | 303.750,00% | 405.000,00%& | 438.235,32% 584.313,77¢ 1.172.671,56 & 1.420.000,00 & 17.530,86 &
E ZEMIN 3 3+1 15064 2212300 7.011,00 769.432,81¢ 130,00 5000,00 | 75% | 487.500,00% | 650.000,00% | 1.275.425,39% 1.700.567,19 & 2.532.358,20 & 3.120.000,00 & 24.000,00 £
E 1 4 3+1 12920 2212300 7.011,00 659.922,46 & 133,00 5000,00( 75% | 498.750,00% | 665.000,00% | 806.308,16¢ 1.075.077,54 & 1.964.980,61 & 2.400.000,00 & 18.045,11¢
E 1 6 4+1 14848 2212300 7.011,00 758.400,05 & 155,00 5000,00 75% | 581.250,00% | 775.000,00% | 889.949,96 1.186.599,95 & 2.229.600,01 & 2.720.000,00 & 17.548,39¢
E 2 8 2+1 10552 2212300 7.011,00 538.970,72 & 103,00 5000,00 75% | 386.250,00% | 515.000,00 597.021,96 & 796.029,28 & 1.522.242,68+ 1.850.000,00 & 17.961,17&
E 3 10 3+1 13064 2212300 7.011,00 667.277,63 & 133,00 |5000,00| 75% | 498.750,00% | 665.000,00& | 800.791,78% 1.067.722,37 & 1.966.819,41 % 2.400.000,00 & 18.045,11&
E 3 11 241 10648 2212300 7.011,00 543.874,17% 103,00 |5000,00| 75% | 386.250,00% | 515.000,00%& | 593.344,37% 791.125,83 & 1.523.468,54 & 1.850.000,00 & 17.961,17 &
E 4 13 3+1 13064 2212300 7.011,00 667.277,63 % 133,00 5000,00 | 75% | 498.750,00% | 665.000,00%& | 800.791,78% 1.067.722,37 & 1.966.819,41% 2.400.000,00 & 18.045,11%
E 4 14 2+1 10648 2212300 7.011,00 543.874,17¢ 103,00 5000,00| 75% | 386.250,00% | 515.000,00 & 593.344,37¢ 791.125,83 & 1.523.468,54 & 1.850.000,00 & 17.961,17 ¢
E 7 22 2+1 10648 2212300 7.011,00 543.874,17¢ 103,00 5000,00  75% | 386.250,00% | 515.000,00 593.344,37¢ 791.125,83 ¢ 1.523.468,54 ¢ 1.850.000,00 & 17.961,17¢
E 7 23 4+1 15376 2212300 7.011,00 785.369,02 & 155,00 5000,00 75% | 581.250,00% | 775.000,00% | 869.723,24+ 1.159.630,98 & 2.236.342,25 ¢ 2.720.000,00 & 17.548,39¢
F ZEMIN 1 3+1 14912 2212300 7.011,00 761.669,01%& 128,00 5000,00  70% | 448.000,00% | 640.000,00% | 1.171.331,69% 1.673.330,99¢ 2.381.000,70 & 3.075.000,00 & 24.023,44¢
F 1 5 3+1 12840 2212300 7.011,00 655.836,25 & 133,00 |5000,00| 70% | 465.500,00% | 665.000,00%& | 755.414,63% 1.079.163,75 & 1.876.750,87 & 2.400.000,00 & 18.045,11&
F 2 10 3+1 12840 2212300 7.011,00 655.836,25 & 133,00 |5000,00| 70% | 465.500,00% | 665.000,00% | 755.414,63% 1.079.163,75 & 1.876.750,87 & 2.400.000,00 & 18.045,11&
F 5 27 3+1 13048 2212300 7.011,00 666.460,39 & 133,00 5000,00 | 70% | 465.500,00% | 665.000,00% 747.977,73 ¢ 1.068.539,61 & 1.879.938,12% 2.400.000,00 & 18.045,11¢
F 6 29 2+1 8072 2212300 7.011,00 412.298,30 & 81,00 5000,00 ( 70% | 283.500,00% | 405.000,00% | 421.891,19% 602.701,70 & 1.117.689,49¢ 1.420.000,00 & 17.530,86 &
G 1 3 3+1 12848 2212300 7.011,00 656.244,87 & 133,00 5000,00 70% | 465.500,00% | 665.000,00% | 755.128,59% 1.078.755,13¢& 1.876.873,46 & 2.400.000,00 & 18.045,11¢
G 1 5 4+1 17440 2212300 7.011,00 890.793,16 & 182,00 5000,00 70% | 637.000,00% | 910.000,00% | 979.444,79% 1.399.206,84 & 2.507.237,95 & 3.200.000,00 & 17.582,42¢
G 3 9 3+1 12928 2212300 7.011,00 660.331,08 & 133,00 |5000,00| 70% | 465.500,00% | 665.000,00%& | 752.268,25% 1.074.668,92 & 1.878.099,32 & 2.400.000,00 & 18.045,11&
G 3 11 4+1 17600 2212300 7.011,00 898.965,57 & 182,00 |5000,00| 70% | 637.000,00% | 910.000,00%& | 973.724,10% 1.391.034,43% 2.509.689,67 & 3.200.000,00 & 17.582,42 &
G 4 12 3+1 12928 2212300 7.011,00 660.331,08 & 133,00 5000,00 | 70% | 465.500,00% | 665.000,00% | 752.268,25% 1.074.668,92 & 1.878.099,32% 2.400.000,00 & 18.045,11&
G 4 13 2+1 8041 2212300 7.011,00 410.714,90 & 81,00 5000,00 70% | 283.500,00% | 405.000,00% | 422.999,57 % 604.285,10& 1.117.214,47% 1.420.000,00 & 17.530,86 &
G 4 14 4+1 17600 2212300 7.011,00 898.965,57 182,00 5000,00 70% | 637.000,00% | 910.000,00% | 973.724,10% 1.391.034,43¢ 2.509.689,67 & 3.200.000,00 & 17.582,42¢
G 5 15 2+1 8080 2212300 7.011,00 412.706,92 & 81,00 5000,00 70% | 283.500,00% | 405.000,00% | 421.605,15% 602.293,08 & 1.117.812,08¢ 1.420.000,00 & 17.530,86 &
G 5 16 4+1 17768 2212300 7.011,00 907.546,61 & 182,00 5000,00| 70% | 637.000,00% | 910.000,00% | 967.717,37 & 1.382.453,39% 2.512.263,98 & 3.200.000,00 & 17.582,42+
G 6 17 2+1 8080 2212300 7.011,00 412.706,92 & 81,00 5000,00| 70% | 283.500,00% | 405.000,00% | 421.605,15% 602.293,08 & 1.117.812,08 % 1.420.000,00 & 17.530,86 &

TOPLAM 951289 TOPLAM 48.589.549,01 & TOPLAM 100.758.614,15% | 170.560.000,00 &

4 adet Zemin Terash Diikkan ve 95 adet Mesken ingaat halinde hali hazir degeri: 100.760.000 TL'dir.

4 adet Zemin Terash Diikkan ve 95 adet Mesken tamamlanmis degeri: 170.560.000 TL olarak takdir

edilmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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5.2 Maliyet Yaklasimi

A Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, 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 yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) katilimcilarin degerleme konusu
varlikla 6nemli olgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin
onemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basl tG¢ maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonucg

S6z konusu parselin yiiz 6l¢iim ile bulundugu bolgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe
durumu, geometrik sekil ve topografik 6zellikleri gibi kendine 6zgli ayirt edici tim etkenler dikkate
alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalariyla yapilan diizeltmeler neticesinde
mevcut piyasa sartlari géz 6niinde bulundurulmustur.

Tim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bélgeye hakim emlakgi
gorisleri, bolge esnafi ve gegmis verilere dayanarak s6z konusu parsel igin yukaridaki birim deger takdir
edilmistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde yer alan yapinin kullanim amaci, yasi, fiziki ve yapisal 6zellikleri
g6z 6nlinde bulundurulmus ve yapi grubu/siniflari belirlenmistir. 30716 sayi ve 24.03.2021 tarihli resmi
gazetede yayimlanan 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yururlige giren
Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri sartnamesi” nin 3.2 maddesi geregince mimarlik ve mihendislik
hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2021 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri esas alinarak yapi
yaklasik maliyet bedelleri hesaplanmistir. Artan yapi maliyet bedelleri mevcut ekonomik kosullar
dikkate alinarak tasinmazin birim m2 fiyatinin 4.500TL olacagina kanaat getirilmistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Gayrimenkullerin arsa payi Gzerinden bagimsiz bolim bazinda deger takdir edilmis olup maliyet analizi
yontemi kullaniimamistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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5.3 Gelir Yaklasimi

A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklagimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

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

- indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yontemi:

iNA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun émiirlii veya sonsuz émdirlii varfiklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin
kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varligin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiriiniin segilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
sirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu siire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik i¢in uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkulliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina bollinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren milkin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif brit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz dogrudan gelir getirici bir gayrimenkul degildir. Bu nedenle tasinmazin
degerleme asamasinda gelir yontemi kullaniimamistir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekgeler

Degerleme konusu tasinmaz dogrudan gelir getirici bir gayrimenkul degildir. Bu nedenle tasinmazin
degerleme asamasinda gelir yontemi kullaniimamistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Degerleme konusu tasinmaz dogrudan gelir getirici bir gayrimenkul degildir. Bu nedenle tasinmazin
degerleme asamasinda gelir yontemi kullanilmamustir.

Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu tasinmaz hali hazirda insaat asamasinda olup kira kabiliyeti yoktur. Bu sebeple kira
degeri tespit edilememistir. insaatin tamamlanmasi durumunda olusacak bagimsiz béliimlere gére kira
analizi yapilabilecektir.

A Haslilat Paylasimi veya Kat Karsihgl Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigi bolgede kat karsiligl oranlarinin %45-%55
oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %30-%35 oranlarinda gerceklesebilecegi 6n
gorulmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin biytklGga, proje kapsam ve toplam getirisi, yapilacak
projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bolgede yapilan arastirmalarda kat karsiligi galisma orani %45 -55 civarindadir. Bolgede site igerisinde,
yeni binada konut birim degeri 15.000TL/m2 ile 21.000 TL/m2 civarinda oldugu, dukkan nitelikli
tasinmazlarin ise ticari potansiyel disik olmasi sebebiyle 19.000 TL ile 24.000 TL/m2 civarindadir.
Tasinmazin mevcut proje ve ruhsatlarinda 21.410,68 m? konut, 2162 m? ticari alan olmak tzere toplam
23.572,68 m? satilabilir alan, toplam ingaat alani 40.546,94 m? insaat alani bulunmaktadir. Bu durum
dikkate alinarak proje gelistirme yapilmistir.

Kat Kargihi 45% Yapi Birim Maliyeti Konut Detaylar

Arsa Alam 1611738 4.500,00 TL Alam Adedi | m2 birim Fiyat
TAKS 04 Proje Maliyeti 2141068 1 15.000,00 TL
KAKS 1,00 182 461.230,00 TL Dairelerin Toplam Degeri
Emsal Alani 0,00 321.160.200,00 TL
Satilabilir Alan | 23572 68

Ruhsat Alan 40545 94

Toplam Ciro 382.238.200,00 TL Diikkan (Ticari)

Arsa Sahibine Digen Dederi 163.007.180,00 TL Alani Adedi | m2 birim Fiyati
Proje Silresi 35 2152,00 1 15.000,00 TL
Proje Riski 14% 22.821.006,50 TL igﬂ,reri Toplam Dederi

41.078.000,00 TL

NOT: Edlgede kat karsilign oranlarin % 45

Finansman Maliyeti 14% 22.821.006 80 TL

117.365.176,80 TL

Arsa Degeri

Kat Kargihi Yontemine Gore

Karhlik Crani

Miiteahhite Maliyet

182.461.230,00 TL

Miiteahhit Geliri

199.231.010,00 TL

Kar (Zarar

16.769.780,00 TL

Arsa Satin Alinmasi Suretiyle

Karhlik Orani

civannda olacag, konutlann m2 lerinin
birim degerinin ortalama 15000 TL/im2,
diikkanlarin m2 lerinin birim degerinin
ortalama 19.000 TL/im2 den satilabilecedi
gariigiiyle tablo hazirlanmigtir.

Arzayl 5atin Alarak Proje Bedeli

Miiteahhit kan
Karhihk Crani

299.826.406,80 TL
£2.411.783,20 TL
0,2082

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve gevre 6zellikleri dikkate alindiginda imar
durumuna uygun sekliile yapilagsmasinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine varilmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu tasinmaz arsa vasifli olup tamami degerlendirilmistir. Misterek veya bolliinmis kisim
degerlemesi yapilmamistir.

ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Farklh Degerleme Yontemleri ile Analiz_Sonuclarinin_Uyumlastirnimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Rapora konu 6650 ada 17 parselde bulunan 4 adet “Zemin Terash Dikkan”, 5 adet “Zemin Terasl
Mesken” ve 90 adet “Mesken” icin degerleme ¢alismasi raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gizere ayri
ayri analiz yapilmistir. Pazar analizi yontemi (emsal karsilastirma) ile arsa degeri, maliyet yaklasimi
yontemi ile yapi degeri tespit edilmistir. Gelir yaklagimi yontemi kullanilmamistir. Deger olusumu Pazar
yaklasimi ve maliyet yaklasimi esasina gore belirlenmistir. Bu dogrultuda bélgede yapilan arastirmada
benzer/farkli durumda arsa, sanayi ve depo vasifli emsaller bulunmustur. Ayrica bélge piyasasina
hakim emlakgi gorigleri de alinarak, tasinmazin arazi yapisi, lokasyon, yizélglimi, yola yakinligi,
insaata elverisli olmasi vb. olumlu / olumsuz faktorler ile parsel degerlendirilmistir.

Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz igin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmustar.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Konu tasinmaz Uzerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 boéliminde agiklanmistir. Tedas lehine olan
kira serhi ise elektrik kullanimi ve kablo gegcis glizergahi ile alakali olup olumsuz bir durum yoktur.
Tecavizli yapi ise yikilmis olup olumsuz bir durum bulunmamaktadir.

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

Tasinmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi tzere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel lizerinde rapor icerisinde bilgileri detayh sekilde
verilen konut sitesi insaati bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde §zel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Ust hakki veya devre miilk hakki degildir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkulin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig’nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (b) bendi geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle GYO
portfoyline dahil edilebilecegi ve bu sekilde portféye dahil edilmelerinde herhangi bir sakinca
olmayacagi 6n gorilmektedir. Bu 6n gori, s6z konusu projenin ruhsat ve mimari projesinde belirtilen
nitelikler dahilinde bitirilmesi durumunda gecerlidir.

Ayrica GYO tebligi 22.maddenin 1.fikrasi ¢ bendine gore “Kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani
sira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satisi sézlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar
tizerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere (ist hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim
yapabilirler. Yapilacak sézlesme hiikiimleri cercevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir sekilde
ylrttiilecek projelerde, ortaklik lehine miilkiyet edinme amaci yok ise ortakligin sézlesmeden dogan
haklarinin Kurulca uygun gériilecek nitelikte bir teminata baglanmis olmasi zorunludur. S6zlesmenin
karsi tarafinin Toplu Konut ldaresi Baskanligi, iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin baglh
ortakliklari, istirakleri ve/veya yénetim kuruluna aday gésterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi
halinde bu bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz.” Ve d bendine gore “ Gergeklestirecekleri veya
yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve
onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut
oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi
gerekir.” Maddelerine uyumludur.

SONUC

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin talebi {izerine; istanbul ili, Sancaktepe ilcesi,
Samandira Mahallesi, Ekmekgioglu Mevkii, 6650 ada 17 nolu parselde bulunan 4 adet “Zemin Terasli
Dikkan”, 5 adet “Zemin Terasli Mesken” ve 90 adet “Mesken” nitelikli gayrimenkuliin piyasa degerinin
Tiirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme
raporu tarafimizca hazirlanmstir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkullin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkdl tarzi ile sehir
merkezi ile boélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve gevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici
ve kiymet district mispet menfi tim faktorler gz onlinde bulundurularak yapilmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmigtir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bolge ve konumlandigl lokasyon 6zelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekgeyle Pazar yaklasimi ve maliyet yontemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir
edilmistir. Boylelikle;

» Tasinmazlarin degerleme tarihi itibariyle maliyet yaklasimina gore kanaat getirilen ve takdir
edilen piyasa degeri
o KDV Hari¢ 100.760.000,00-TL olarak tespit edilmistir.

» Tasinmazlarin degerleme tarihi itibariyle Tamamlanmasi Durumundaki Maliyet Yontemine

Gore Buglinki Piyasa Degeri
o KDV Hari¢ ~170.560.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 118.896.800,00-TL dir.

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
2. Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.
3. Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:12,2219 TL dir.
Burak ONOGLU Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Kontrolor Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 407327 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
— i .
BURAK miuman  RACH  Sursorapn ERDENIZS e,

ws C=TR,

2 X BURAKONOGLU (GO K CEH ARG i suorof s C o SR .. of i

O N OG L U Tarih: 2021.12.31 ?gg:mir?l‘you::igﬂiﬂt: |0C:ﬂit:ﬂ BAI: | K I ggz:m;r?l‘you::igmnj Iocafxtit:n
00:49:50 103000 | N SONER 52 OGLU =

Date: 2021.12.31 09:43:53+03'00" Date: 2021.12.31 09:44:43+03'00"
Foxit PDF Reader Version: 11.1.0 Foxit PDF Reader Version: 11.1.0

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Rapor, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hi¢bir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligl lcret, raporun herhangi bir bolimine bagl
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaca disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri,

A imar Durumu Belgeleri,

A Yasal Evraklar,

A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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CEGERLENE
BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR Tarih: 14-10-2021-19:34
fweblapu E
Tapu Kayd: (Aktif Malikler igin Detayh - $Bi var)
TAPU KaYI(T BILGIS|
Zamin Tipi: Katirtifaki Ada/Parsel: 6650/17
Tagmmaz Kimlik No: 114415254 AT Yizolgum{m2): 16117.38
/e ISTANBUL/SANCAKTEPE Bagimsiz B44m Nitalik: ZEMIN TERASLI MESKEN
Kurum Adi! Sancaktepe Bagimsz Boim Brit
Mahatie/ Ky Adr SAMANDIRA Yz Olgdmis:
Mevkii EXMEKGIOGLU SaQunii; Skmies
1
il s 1/54543
cms;yuf;:? ii": Blok/Kat/Giris/B8Na: A1 BODRUMIA
. - Arse Pay/Payda: 7064/2212300
Ana Taginmaz Nitelik: Arsa
TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
B/ Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebl
Tarih
Yavmiye
Serh Tamamenda/_.....hissesinde kat kargidid) ingaat hakk: vardir.{ Sablon: Kat | (SN:5993193) SUR Sancaktepe - -
Kargiit ingaat Sozlesmesi) YAP| ENDUSTRI | 08-06-2021 10:48 -
SANAYI VE 16175
TICARET ANONIM
SIRKETI
VKN:-7840043696
Beyan Yanetim Plani: 09/04/2027( Sablon: Yonetim Planiun Belirtilimesi) Sancakiepe -
14-04-2021 14:06-
1/3
) ) ' ) 11654
Beyan MOSTEMILATIN D ILE GOSTERILEN KISMI COCUK BAHGESI VE PARKA Sancakiepe -
TECAVUZLUDOR.( Sablon: Tecawizli Binalann Belirtilmesi) 04-08-2016 11:28 -
18516
Intifak H: KROKISINOE GOSTERILEN 37,92 M2 LIK KIS?MDA TEDAS LEHINE 99 (SN:5273) Kartal
YILLES! 7 YTL DEN IRTIFAK HAKKI( Sablon: Diger irtifak Hakki) TURKIYE 2 Balge(Kapatildi)
ELEKTRIK -18-08:2005 00:00
DAGITIM AS. -833
(TEDAS)
VKNE790013397
EKLENTI BILGILERI
Statem No Tip Tanim Tesis Kurum Tarh-Yevmiye
4211409 Depo 2 Bodrum Katta - 4 nolu Bagimsiz Bolime Ait Depo Sancaktepe - 14-04-2021 14:06 -
11654
MULKIYET BILGILERI
{Hisse) Sistem Matik El Birigi | Hisse Pay/ | Metrekare { Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sehebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
580616495 | (SN:7807525) REYSAS GAYREMENKUL n 0.00 0.00 Kat inifaki
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Tesisi
v 14-04-2021
11654
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S8/l Agiklama Kssith Malik Malik/Lehtar Tesls Kurum Tarlh- | Terkin
{Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarlh-
2/3

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Yevmiye
Serh | 0.01 TL bedel kargilignda kira sozlesmest REYSAS (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Sancaktepe -
vardrr. ( 06/02/2017 TARIHINDEN GAYRIMENKUS A.S. (TEDAS) VKN:8790013397 07-03-2017 11:53~
BASLAMAK UZERE 99 YILLIGINA 1 KR L YATIRIM 5678
BEDELLE TEDAS LEHINE KiRA SERHI ) ORTAKLIG!
ANONIM
SIRKETI VKN

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Bu belgeyi akilh telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) waSymh291Q0 kodunu Online iglemier

Tasinmazlarin tapu takyidat belgeleri 290 sayfa olup , tamami rapora eklenmemistir. Sirket
arsivinde bulunmakta olup istenilmesi durumunda paylasilabilecektir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
[

]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 40|79



S

KURUMGAL reysas|cvo
DECERLEME

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Taran. (7, 5.2017

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

beamaye 'iyesam Rorulu'tun ‘Seemave Pryasssnda foalyette Baluneniar lgin
isansame ve Sl Tutmaya liskin Eszsiar Hakkand 2 Tebiz " (VIFLIET) ayannca

Gavrimenkul Degerleme Lisansim almoyn hok Razanmigtir.

QP @5SPL

No: (T35 p
Tarih [ 1307.2015

Burak ONOGLU

1AL
WA VE S

1ig FRTTGAY Y1111 LISANSLAMA VE sicit MCDURD

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pivasas) Kurulumun "Sermaye Pivasasinda Faaliyette Bulunaniar igin
Lisanslama ve Siell Tutmaya ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Raci Gokeehan SONER

Gayrimenkul Degerleme Lisansimi almaya hak kazanmgtir.

No : 404632

Tuba ERTUGAY YILDLZ
GENEL MUDUR

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarnh - (M08 2010 No 401418

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasast Kurnulu'nun Seri: VI, No:34 sayill "Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lliskin Esasiar Haklkanda TebliE" uyannca

Erdeniz BALIKCIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhigs Lisansin almaya hok kazanmistr,

Hkay ARIKAN L NeVZaROZTANGUT
GENEL SEKRETER HASKAN
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CEGERLEME

rous

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarhi: 02082019 Balge No: 2019011374
Sayin Erdeniz BALIKCIOGLU
(TG Kk No: 20030 108440 - Lissrs No: 401418 )
Sermaye Plyasas: Kuruly tarsfindan gaynmenkut degerieme alanindaki
tecribenin kontroline iligkin belirlenen ke ve esasiar

“Sorumiu Degerfeme Uzmani" cimak icin aranan 5 (beg) yik mesleki tecribe

gartini sagladiginiz tespa edilmistic.

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Seige Tarihi: 27.02.2078 Beige No: 2019-01.1066
Sayin Raci Gokcehan SONER

(T.C. KImiK No: &3953MI2186- Lsans No: 404622 )

Sermaye Plyasas: Kuruiu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tacribenin kontroline Mskin belirienen ke ve esasiar cercevesinde

“Sorumliu Degerleme Uzmani" oimak igin aranan 5 (beg) yillik mesleki tecribe
sanini sagiadiginiz tespit ediimisti,

§inasi BAYRAKTAR
Bagkan

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Balge Tarihi: 03.:01.2048 Belge No. 2019-02.2951
Sayin Burak ONOGLU
£T.C. Xnbk No BODIM254864 - Lisans Nor S07327 )
Sermaye Plyssss: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune lligkin belrlenen ilke ve esasiar cergevesinde

"Gayrimenkul Degerleme Uzmani™ oimak icin aranan 3 (g} yiik mesleki
tecriibe sartini sagladigimniz tespit edilmeti.

77 S lohecgraliioy

Z
Doruk KARS! §inasl BAYRAKTAR
Genel Sakretor Bagkan
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