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Artemis Hali A.S.
Balmumcu Mh. Itri sok. No:8/1 Besiktas/istanbul

Sayin Erdem DEMIR,

Talebiniz dogrultusunda Beyoglu’'nda konumlu olan “1 Adet Bagimsiz Bolim”{in pazar degerine yonelik
2023REV614 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 34.196,00 m? yuz
6lcimine sahip arsa Uzerinde konumlu olup yasal ve mevcut durumda 79,13 m? brit kapali alandan
olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi
olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 22.09.2023

Deger Tarihi 09.06.2023

Pazar Degeri (KDV Harig) 6.095.000.-TL Altimilyondoksanbesbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 7.192.100.-TL Yedimilyonytizdoksanikibinyiiz.-TL

*Degerleme konusu tasinmazin 31.12.2021 tarihli degeri KDV hari¢ 2.375.000 TL olarak hesaplanmis olup miisteri
talebi dogrultusunda bilgi amach olarak verilmistir.

*Degerleme konusu tasinmazin 26.08.2022 tarihli degeri KDV hari¢ 4.390.000 TL olarak hesaplanmis olup miisteri
talebi dogrultusunda bilgi amach olarak verilmistir.

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
13.09.2023 tarih, 2187 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sdzlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu ¢alismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Galismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden

Esin EKEN
irem COMERT Yasar CARK Doguscan IGDIR, MRICS
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 405192 Lisans No: 411337 Lisans No: 404244


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

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN

RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

RAPOR TARIiHi

DEGER TARIHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

Yoénetici Ozeti
BiLGILER
Standart

Tam miilkiyet

Degerleme c¢alismasi, halka arzi disunilen sirketin aktifinde kayith bir
gayrimenkul olmasi nedeni ile hazirlanmistir.

Degerleme ¢alismasi  kapsaminda herhangi bir 06zel varsayimda

bulunulmamaistir.
Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Musteri talebi dogrultusunda tasinmazin 31.12.2021 ve 26.08.2022 tarihli
degerleri de takdir edilmistir.

LER

istiklal Mahallesi Piyalepasa Bulvari Piyalepasa istanbul Projesi M Blok 1. Kat
Daire: 37 No:32/1 Beyoglu/istanbul

istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Hacthiisrev Mahallesi, 2765 ada, 3 no.lu parsel, M
Blok, 37 no.lu bagimsiz bélim
34.196,00 m?

Lejant: Ticaret + Hizmet Alani Hmaks: -

TAKS: 0,40 KAKS: 2,00

Ticaret + Hizmet

Pazar Yaklagimi
22.09.2023
09.06.2023
6.095.000.-TL

7.192.100.-TL

*Degerleme konusu tasinmazin 31.12.2021 tarihli degeri KDV hari¢ 2.375.000 TL olarak hesaplanmis olup miisteri

talebi dogrultusunda bilgi amach olarak verilmistir.

*Degerleme konusu tasinmazin 26.08.2022 tarihli degeri KDV hari¢ 4.390.000 TL olarak hesaplanmis olup miisteri

talebi dogrultusunda bilgi amach olarak verilmistir.

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

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Artemis Hali A.S. icin sirketimiz tarafindan 22.09.2023 tarihinde, 2023REV614 rapor
numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Hacihiisrev Mahallesi, 2765 ada, 3 no.lu parsel, M Blok, 37 bagimsiz
b6lim no.lu gayrimenkulliin 09.06.2023 tarihli pazar degerinin, Tilrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

Konu degerleme calismasi; halka arzi diisiinilen sirketin aktifinde kayith bir gayrimenkul olmasi nedeni ile
hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Doguscan IGDIR (Lisans No:
404244) ve Degerleme Uzmani Yasar CARK (Lisans No: 411337) kontroliinde, Degerleme Uzmani irem
COMERT (Lisans No: 405192) tarafindan hazirlanmistir. Degerleme ¢alismasinin hazirlanmasina Esin EKEN
yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi bilgi amagli verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 18.09.2023 tarihinde g¢alismalara baslamis ve
22.09.2023 tarihinde degerleme ¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mahali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis galismasi yapiimistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Artemis Hali A.S. arasinda taraflarin hak ve yikimlaltklerini belirleyen
2187 no.lu ve 13.09.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 2187 no.lu ve 13.09.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Beyoglu
ilcesi, Hacihiisrev Mahallesi, 2765 ada, 3 no.lu parsel, M Blok, 37 bagimsiz bélim no.lu gayrimenkulin
09.06.2023 tarihli pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Miusteri talebi dogrultusunda tasinmazin 31.12.2021 ve 26.08.2022 tarihli degerleri de takdir edilmistir.
Bununla birlikte degerleme calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

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

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Degeri (TL)

Rapor 1 26.08.2022 2022A524 Yasar CARK 4.390.000
Doguscan IGDIR

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Balmumcu Mh. ltri sok. No:8/1 Besiktas/istanbul adresinde faaliyet gésteren Artemis
Hali A.S. icin hazirlanmistir.


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

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

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

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

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

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

0-14 yas grubu kisi sayisi I )%

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

istanbul

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

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 9%
45-59 yas grubu kisi sayisi ImmaEEmmmm————— 19%
30-44 yas grubu kisi sayisi I  26%
15-29 yas grubu kisi sayisi I 239
0-14 yas grubu kisi sayisi I 1%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2023 ilk ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH),
takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere
gore ceyreklik bazda %0,3 artarken yilliklandiriimis
GSYH biliylimesi ise %3,0 seviyesinde gerceklesmistir.
Yilhk blylime hizi takvim etkisinden arindiriimis
veride %3,5'ten %3,8’e, arindirilmamis seride
%3,5'ten %4,0’a toparlanmistir. Harcamalar tarafinda
bliyimeye en yuksek katki 6zel sektor tliketiminden
gelirken dis talep blylimeyi sinirlamistir. Bununla
birlikte subat ayindaki depremin toplam GSYH
Gzerindeki etkisi cok belirgin olmamustir.

Temmuz ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) piyasa
ortalama beklentilerinin hafif Gzerinde gelirken yillik
enflasyonda diisiis son bulmustur. TUFE aylik bazda
%9,5 artarken vyillik enflasyon haziran ayindaki
%38,2'den  %47,8'e  yikselmistir.,  Momentum
gostergelerindeki yikselis yukari yonli risklerin
sirdGgini teyit etmis olup vergi artislarinin ve
birikmis maliyetlerin etkileri 6ne ¢ikmistir. Yurtigi
uretici fiyat endeksinde (Yi-UFE) de giglii artislar
devam etmistir. Yi-UFE aylik bazda %8,2 artarken yillik
bazda haziran ayindaki %40,4’ten %44,5’e cikmistir.

Konut Satiglari

250 (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)
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Temmuz ayinda konut satislari yillik bazda %16,7
artarak 109.548 olmustur. S6z konusu ylkseliste,
2022 yili temmuz ayinda bayram tatilinin yarattig
distk bazin etkili oldugu gorilmektedir. Nitekim
temmuz ayl satis rakamlari ¢ahsma giini ile
dizeltildiginde yillik olarak degisim gorilmezken
uzun donem ortalamasinin %8 altinda kaldigi
gorulmektedir. Yilhk bazda ipotekli satislar %24,1
azalirken diger satislar %46,5 artis gostermistir.
Yabancilara satislar ise yillik %28,89 azalmis ve
toplam satislardaki pay1 %2,6'ya gerilemistir.

Konut fiyatlari haziran ayinda yillik bazda %95,9 artis
gostermistir. Konut fiyat artis hizi, eylil ayindaki
%189,1 seviyesinden bu yana gerilemektedir. Yillik
reel fiyat artisi ise %41,7 olmustur. Mevsimsel
etkilerden arindirilmis ¢ aylik ortalamanin reel
degisimi haziran ayinda %1,45 ile Ocak-Mayis
ortalamasi %2,22'nin altinda kalmistir. istanbul'da
yillik artis %85,1 olurken 120 metrekare bir konutun
ortalama fiyati gecen yil haziran ayindaki 2,6 milyon
TL seviyesinden 4,5 milyon TL seviyesine ylkselmistir.
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GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE iMAR BILGILERI




Hu belae 50070 sawly Elektronik lmpa Kanun cere sircle @=frmepa e fimvralanenisin

Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Beyoglu
Mahallesi Hacihisrev
Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 2765
Parsel No 3

A Blok 6 Katli, B-C Blok 9 Katli, D Blok 12 Katlh, E-F Blok 9 Katli, G-H Blok 6 Katl,
K Blok 13 Katli, L Blok 17 Katli, M Blok 22 Katli, N Blok 16 Katli, O Blok 15 Katl,
P Blok 15 Katli, P Blok 15 Katli, J Blok 17 Katli, | Blok 16 Katli Betonarme
Mesken, Ofis isyeri ve Arsa

Ana Gayrimenkuliin Niteligi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 34.196,00 m?
Bagimsiz
B. no.
M Blok 37 1. Kat 80 / 136668 Konut Artemis Hali A.S. Tam

Blok Kat Arsa Pay/Payda Niteligi Maliki Hissesi

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 22.09.2023 tarih, saat 10:21 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e ... KM ne gevrilmistir. (04.07.2022 tarih ve 12035 yevmiye no)

e Yonetim Plani: 13.02.2019 (08.03.2019 tarih ve 2500 yevmiye no)
Rehinler Hanesinde;

e Kuveyt Tirk Katilim Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, FBK middetli, faizsiz, 2.500.000,00-TL tutarinda
ipotek bulunmaktadir. (20.05.2020 tarih ve 4854 yevmiye no)

Serhler Hanesinde;

e 1 TL bedel karsiligi kira s6zlesmesi vardir (Tasinmazin tamami (izerinde ekli krokide gosterilen kisimda
Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine 05.10.2017 tarihinde baslamak Gzere 99 yil middetle kira serhi).
(29.11.2017 tarih ve 10871 yevmiye no)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, konu serhin TEDAS’In rutin uygulamasi olup
tasinmazin degerine etkisi olmayip devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillk Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Web Tapu Hizmetleri'nde yapilan incelemelere gére son Ug yil igerisinde
degerleme konusu taginmaz lizerinde herhangi bir alim satim islemi gergceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendiriimektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resm1
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bolgede, ara sokaklarda genellikle ayrik nizam 2 kath konut alanlar ve
Siracevizler Caddesi lizerinde ise 17-20 katli konut+ticaret alanlari bulunmaktadir.

Beyoglu Belediyesi'nde 18.09.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gore
degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 &lcekli “Dolapdere, Piyalepasa Bulvari ve Cevresi Uygulama imar Plan”
Plan Onay Tarihi: 28.11.2011

Lejandi: Ticaret+Hizmet Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 2,00

e TAKS: 0,40

®  Hmaks: -

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

Plan Notlar

e 20.000 m? tizerindeki parsellerde emsal KAKS degeri 0,25 oraninda artirilacaktir.
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GO RO

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

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 28.11.2011 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Dolapdere,
Piyalepasa Bulvari ve Cevresi Uygulama imar Plani” kapsaminda kalmakta olup sé6z konusu planda son 3 yil
icerisinde herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Beyoglu Belediyesi'nde 18.09.2023 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama

8 bodrum kat, zemin kat ve 13 normal kat
Onayl Mimari Proje 07.05.2015 Bila no. 36.031,71 Tadilat olmak lizere toplam 22 katli M Blok igin
hazirlanmigtir.
8 bodrum kat, zemin kat ve 13 normal kat
Yapi Ruhsati 14.05.2015 02-25 36.031,71 Yeni Yapi olmak lizere toplam 22 katli M Blok igin
hazirlanmigtir.
8 bodrum kat, zemin kat ve 13 normal kat
olmak tizere toplam 22 katli M Blok igin
hazirlanmigtir.
8 bodrum kat, zemin kat ve 13 normal kat
Yapi Kullanma izni 08.01.2019 06-14 36.031,71 Yeni Yapi olmak lizere toplam 22 katli M Blok igin
hazirlanmigtir.

isim

Yapi Ruhsati 27.09.2017 06-26 36.031,71 Gl
Degisikligi

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ana tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanunu’na tabi olup yapi denetimi, Burhaniye Mahallesi, Eski Kisikli Caddesi No:39 i¢ Kapi No:3
Uskiidar/istanbul adresinde faaliyet gésteren As Yapit Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul icin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 07.05.2015 tarihli “Mimari Proje” ve 08.01.2019 tarih, 06-14 no.lu
“Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz, iskanl olup kat miilkiyetine gecerek yasal siireclerini
tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, 04.12.2018 tarih ve Y2234A7CABE56 numarali
performans sinif C (81) olan enerji kimlik belgesi diizenlenmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme c¢alismasi bir projenin degerleme calismasi icin yapilmamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: istiklal Mahallesi Piyalepasa Bulvari Piyalepasa istanbul Projesi M Blok 1. Kat
Daire: 37 No: 32/1 Beyoglu/istanbul

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul’un tarihi dokusu agisindan énemli bir yerlesim yeri olan Beyoglu
ilcesinde konumludur. Bolgenin gelisimi turizm ve ticaret odakli dinamikler (izerinde sekillenmektedir.
Beyoglu ilgesi; ADNKS 2022 verilerine gére 225.920 kisi niifusa sahip olmakla birlikte giinlik nifus degisim
oraninin yiiksek oldugu bir ilce niteligindedir. ilcede 6zellikle turizm ve hizmet sektérii kapsaminda istiklal
Caddesi 6n plana gikmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Piyalepasa Bulvari, 6nemli gayrimenkul yatirimlarinin
yapllmaya baslandigi bunun yani sira kamusal yatirrmlarin da gelistirildigi, D-100 Karayolu ve TEM
baglantilarina, Dolmabahge ve Kagithane tiinellerine, Caglayan Adliyesi ve hastanelere yakin konumuyla
merkezi bir aks olarak 6n plana ¢ikmaktadir. Ayrica, istiklal Caddesi, Karakdy, Kabatas, Nisantasi ve Besiktas
gibi sehrin merkezi noktalarina oldukga yakin konumludur.

15 Temmuz Sehitler
Koprusu

Degerleme Konusu Tasinmazin

Yaklasik Konumu

Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde yer alan Bahariye Caddesi de ticari hareketliligin yiksek
oldugu, Kasimpasa-Taksim-Sishane hattini entegre eden bir cadde niteligindedir. Konu tasinmazin yakin
cevresinde Ingiltere Konsoloslugu, TRT Taksim Tepebasi Stiidyolari, Kizilay Meydani Parki, istanbul Bilgi
Universitesi Dolapdere Kampiisii, Ermeni ve Rum Kiliseleri gibi bilinirligi yiiksek yapilar yer almaktadir.
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Degerleme Konusu
Tagsinmazin Konumu

‘»:l'l" a‘ o
"" oLy : 3 Taksim

- W
i b : Meydani - ¥
s P

Tarlabagsi Bulvari ' ,
ATATUNR KU ,',‘,‘“\:b-_:_-_'

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
istiklal Caddesi 840m
Taksim Meydani 1,30 km
D-100 Baglanti Yolu 2,05 km
Hali¢ Koprisi 2,27 km

15 Temmuz Sehitler Képriast 5,30 km
TEM Otoyolu 7,01 km
istanbul Havalimani 30,70 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Hacihiisrev Mahallesi 2765 ada 3 no.lu parsel
tizerinde konumlu Piyalepasa istanbul Projesinde M Blok’ta yer alan 37 no.lu bagimsiz bélimdiir.

2765 ada 3 no.lu parsel 34.196,00 m? yUz 6lcimiine sahip olup parselin belirli bir geometrik formu
bulunmamaktadir. S6z konusu parsel egimli bir topografik yapiya sahip olup parsel tizerinde A, B, C, D, E, F,
G, H, 1,J,K L M, N, Ove Polmak lzere toplam 16 adet blok yer almaktadir. S6z konusu parselin Piyalepasa
Bulvari’na yaklasik 263 metre cephesi bulunmaktadir.

Onayl mimari projesine gore konu parsel Gizerinde yer alan bloklara iliskin kat ve alan bilgisi asagidaki tabloda
belirtilmistir.

2765 ADA 3 NO.LU PARSEL UZERINDEKi BLOKLARA iLiSKiN BiLGILER

Blok Kat Bilgisi insaat Alani (m?)

A Blok 4 bodrum kat, zemin kat ve normal kat 6.206,23

B ve C Blok 4 bodrum kat, zemin kat ve 4 normal kat 12.704,96
D Blok 4 bodrum kat, zemin kat ve 7 normal kat 7.781,47

E ve F Blok 4 bodrum kat, zemin kat ve 4 normal kat 12.501,79
G ve H Blok 4 bodrum kat, zemin kat ve normal kat 6.785,37
I Blok 5 bodrum kat, zemin kat ve 10 normal kat 20.161,55

J Blok 6 bodrum kat, zemin kat ve 10 normal kat 32.760,74
K Blok 6 bodrum kat, zemin kat ve 6 normal kat 8.853,77

L Blok 6 bodrum kat, zemin kat ve 10 normal kat 27.647,19

M Blok 8 bodrum kat, zemin kat ve 13 normal kat 36.031,71

N Blok 5 bodrum kat, zemin kat ve 10 normal kat 24.368,76

O Blok 5 bodrum kat, zemin kat ve 9 normal kat 22.164,52

P Blok 5 bodrum kat, zemin kat ve 9 normal kat 26.325,93

2765 ADA 3 PARSEL UZERINDE YER ALAN BLOKLARIM TOPLAM iNSAAT ALANI 244.293,99
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Onayli mimari projesine gére M Blok’un 7., 6. ve 5 bodrum kati otopark, 4. bodrum kat diikkan ve depo, 3.,
2. ve 1. bodrum kat, zemin kat ve 13 normal kat konut olarak tasarlanmis olup blokta 192 adet bagimsiz
bollim bulunmaktadir.

TASINMAZA iLiSKiN ALANSAL BiLGILER

Blok Bagimsiz B. no. Kat Niteligi Net Alani (m?) Briit Alan (m?)

M BLOK 37 1.Normal Kat Konut 43,87 79,13

Tasinmazin mahalinde yapilan incelemede kullaniminda oldugu tespit edilmistir. Konu tasinmazin net
kullanim alani giris holii 3,84 m?, salon+mutfak 21,90 m?, yatak odasi 12,33 m? ve banyo 5,80 m? olmak {izere
balkon hari¢ toplam 43,87 m¥dir. Tasinmazin 6,61 m? balkon kullanimi bulunmaktadir. Toplam brit alan
79,13 m?dir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Kompozit (Karma)

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi M Blok: 8 bodrum kat, zemin kat ve 13 normal kat
Bina Toplam ingaat Alani M Blok: 36.031,71 m?

Yasi "3

Dis Cephe Terracotta cephe kaplamasi

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Fan-Coil / Isi geri kazaniml klima santralleri
Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 2 adet mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapali otopark

Diger Yangin algilama ve gilivenlik sistemi, acil durum asansori, karth gegis

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

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen ic mekan insaat ve teknik ozelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Konut (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani M Blok: 36.031,71 m?

Zemin Kismen laminat parke, ortak alanlarda seramik-granit, islak hacimlerde fayans
Duvar Boya

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Konu tasinmaz mahalinde yapilan incelemede; mevcut durum ile yasal durum arasinda aykirilik tespit

edilmemistir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunuw’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuliin mevcut durumdaki aykiriliklari bulunmamakta olup 3194 Sayili imar
Kanunu’nun 21'nci maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirmemektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazin yer aldigi binanin ticari potansiyeli, gorinurligi ve reklam kabiliyeti yliksektir.
e Tasinmazin konumlu oldugu bdlgeye ulasim altrnatifleri gesitlidir.

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

- ZAYIF YANLAR

e  Konu tasinmazin bulundugu proje itibariyle misafir girisinin saglandigi nokta ile bagimsiz bélim kapisi arasinda
ki mesafe dikkate alinir 6lglide fazladir.

e Tasinmazin konumlu oldugu Piyalepasa Bulvari’'nda giiniin belirli saatlerinde trafik yogunlugu yasanmaktadir.

v FIRSATLAR

e Tasinmaz istanbul’un prestijini kaybetmeyecek bir bélgesinde konumlanmaktadir.

X TEHDITLER

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

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tim sektérleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektorini de etkilemektedir.

2
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklasimi

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

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

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek igin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timiinln ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

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

7.2 Deger Tanimlari

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

Pazar Degeri, bir varlik veya yikimliligilin, 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 gérilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi1”; gayrimenkulin “Konut” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olma
potansiyeli ve cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir
Yaklasim1” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin arsa payi olan kat milkiyet tapusuna sahip olmasi
nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug vermeyecegi dislinildigiinden bu
yaklasim kullanilmamistir.

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

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

Gayrimenkullin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Konut Emsalleri / Satis

U Satis Fiyati Birim Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi SEHBIWDIY Bruit Kapfh Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Zamani Alan (m?) (TL) (TL/m?)
P!yalepa§a Piyalepasa . Ta§|nmaz |Ig .aynl prf)Je' ve blokta konumludur.
Istanbul . 1+1 daire tipine sahiptir.
- Istanbul Satilmis / 3 ay
1 Projesi Proiesi'nde Konut Snce 80 5.500.000 68.750 * Acitk mutfakhdir.
Satig Ofisi ) * Proje icerisinde M Blok'un 2. bodrum kati katinda
konumlu
Beytullah Bey konumlanmaktadir.
* Tasinmaz ile ayni proje konumludur.
s " e oo it
2 0(532) 172 o Konut Satilik 80 6.250.000 78.125 " ¢ L ' .
Projesi'nde Proje igerisinde A Blok'un 2. katinda
98 87
konumlu konumlanmaktadir.
* Pazarlk payi vardir.
XY * Tasinmaz ile ayni proje ve blokta konumludur.
Gayrimenkul Piyalepasa * 1+1 daire tipine sahiptir.
Yatirim istanbul * Actk mutfakhdir.
Yoénetimi Projesi'nde Konut satilik 80 6.800.000 85.000 * Proje icerisinde M Blok'un 5. katinda
0(530) 833 konumlu konumlanmaktadir.
9234 * Pazarlik payi vardir.
* Tasinmaz ile ayni proje konumludur.
Tayyar Piyalepasa * 3+1 daire tipine sahiptir.
Eksioglu istanbul * Kapali mutfakhdir.
4 0(541) 302 Projesi'nde Konut satilik 178 14.500.000 81.461 * Proje igerisinde K Blok'un 7. katinda
3192 konumlu konumlanmaktadir.
* Pazarlik payi vardir.
Piyalepasa
istanbul ikinci Piyalepasa * Tasinmaz ile ayni proje konumludur.
El Satis ve istanbul Satilmis / Aralik * 1+1 daire tipine sahiptir.
1. . 21. Lo
Kiralama Projesi'nde Konut 2021 65 400.000 >38 * Proje igerisinde K Blok'un 3. katinda
0 (535) 201 konumlu konumlanmaktadir.
17 03
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U Satis Fiyati Birim Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi S B Bruit Kapfh Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Zamani Alan (m?) (TL) (TL/m?)
Piyalepasa
istanbul ikinci Piyalepasa * Tasinmaz ile ayni proje konumludur.
El Satis ve istanbul Satilmig / Aralik * 1+1 daire tipine sahiptir.
6 Kiralama Projesi'nde Konut 2022 80 6.500.000 81.250 * Proje igerisinde M Blok'un 6. katinda
0(543) 650 konumlu konumlanmaktadir.
2153
* Tasinmaz ile ayni proje ve blokta konumludur.
Piramit Emlak :?éi:ii?a Satilik / Agustos * i;iad“"’“r;i:;:::l‘;;ah'pt"-
7 4 K 4. . 12 )
055 89058 80 Projesi'nde onut 2022 80 650.000 >8.125 * Proje icerisinde M Blok'un 13. katinda
konumlu konumlanmaktadir.
* 26.08.2022 tarihi itibariyla satiliktir.
* Tasinmaz ile ayni proje ve blokta konumludur.
Sayan Emlak :Dsl'éariiz?a Satilik / Agustos * i;iadlflr;i;;):(r;ijfrahlptlr.
8 053743905 07 Projesi'nde Konut 2022 168 9.650.000 >7.440 * Proje icerisinde M Blok'un 8. katinda
konumlu konumlanmaktadir.

* 26.08.2022 tarihi itibariyla satiliktir.

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede yapilan emsal arastirmalarina gore tasinmaza benzer nitelikteki konutlarin satis bedellerinin,
alanina, bulundugu lokasyona, bilinirligi yiiksek bir projede konumlu olup olmamasina, bulundugu kata, cephe durumuna, i¢ mekan ozelliklerine,
ulasim alternatiflerine yakinligi gibi faktorlere bagh olarak degisikenlik gosterdigi tespit edilmistir. Tim bu degerlendirmeler 1s18inda, s6z konusu
tasinmaza benzer niteliklere sahip konut briit birim satis degerinin ortalama 77.000-80.000 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

e  Musteri talebi dogrultusunda tasinmazin 31.12.2021 tarihli degeri i¢in satilmis emsaller dikkate alinmistir. Konu tasinmazin bu deger tarihi itibariyla
birim satis degerinin 27.000-30.000.TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

e  Musteri talebi dogrultusunda tasinmazin 26.08.2022 tarihli degeri i¢in satilmis emsaller dikkate alinmistir. Konu tasinmazin bu deger tarihi itibariyla
birim satis degerinin 55.000-58.000.TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Konut Emsalleri / Kira

Kira Durumu/ Kapall l.(lra Birim Kira Fiyatl
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Zamam Alan Fiyati Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
(M)  (Ti/ay)  (TL/m?/ay)
* Tasinmaz ile ayni proje ve blokta konumludur.
. Piyalepasa Piyalepasa istanbul Kiralanmis/ * 1+1 daire tipine sahiptir.
1 Istanbul Projesi Projesi'nde Konut 3 ay 6nce 80 18.500 231 * Agik mutfaklidir.
Beytullah Bey konumlu * Proje icerisinde M Blok'un 5. katinda konumlanmaktadir.
* Kira baslangicinda 1 yillik pesin 6deme yapildigi 6grenilmistir.
Piyalepasa * Tasinmaz ile ayni proje konumludur.
istanbul ikinci EI  Piyalepasa istanbul * 141 daire tipine sahiptir.
2 Satis ve Kiralama Projesi'nde Konut Kirahk 80 25.000 313 * Agik mutfaklidir.
0(543) 650 21 konumlu * Proje icerisinde K Blok'un 7. katinda konumlanmaktadir.
53 * Pazarlik payi vardir.
Piyalepasa * Tasinmaz ile ayni projede konumludur.
istanbul ikinci EI  Piyalepasa istanbul * 1+1 daire tipine sahiptir.
3 Satis ve Kiralama Projesi'nde Konut Kirahk 80 25.000 313 * Kapal mutfaklidir.
0(535) 201 17 konumlu * Proje igerisinde J Blok'un 9. katinda konumlanmaktadir.
03 * Pazarlik payi vardir.
Remax Miijde . ' : Ta@mr‘r@z il'e faynl pergde konumludur.
Venera Alishova Piyalepasa Istanbul 2+1 daire tipine sahiptir.
4 Projesi'nde Konut Kiralk 108 30.000 278 * Actk mutfakhdir.
0(553) 569 93 * n o
10 konumlu Acil satis degeridir.
* Proje icerisinde B Blok'un 11. katinda konumlanmaktadir.
Vizyon . ; . % . .
Investment Piyalepasa Istanbul Kiralanmis / Tasinmaz ile ayni projede konumludur.
5 0(532) 726 41 Projesi'nde Konut Aralik 60 6.000 100 * 1+1 daire tipine sahiptir.
45 konumlu 2021'de * Proje igerisinde A Blok'un 2. katinda konumlanmaktadir.
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Kira Durumu/ Kapah I.(|ra Birim Kira Fiyat
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Zaman Alan Fiyati Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
(M)  (Ti/ay)  (TL/m?/ay)
Piyalepasa
istanbul ikinci EI  Piyalepasa istanbul Kiralanmis / * Tasinmaz ile ayni projede ayni blokta konumludur.
Satis ve Kiralama Projesi'nde Konut Aralik 80 20.000 250 * 1+1 daire tipine sahiptir.
0(543) 650 21 konumlu 2022'de * Proje igerisinde M Blok'un 7. katinda konumlanmaktadir.
53
* Tasinmaz ile ayni projede konumludur.
Errahome Piyalepasa istanbul Kiralik / * 3+1 daire tipine sahiptir.
0(532) 613 57 Projesi'nde Bina Abustos 2022 179 38.000 212 * Kapal mutfaklidir.
72 konumlu gustos * Proje icerisinde J Blok'un 6. katinda konumlanmaktadir.
* 26.08.2022 tarihi itibariyla kiraliktir.
. * Tasinmaz ile ayni projede konumludur.
Sirac . ; * . S
Gayrimenkul Plyalepe.lsaqlstanbul . Kiralik / 1+1 daire tipine sahiptir.
0 (545) 436 01 Projesi'nde Bina Agustos 2022 80 15.000 188 * Actk mutfakhdir.
38 konumlu * Proje icerisinde J Blok'un 11. katinda konumlanmaktadir.

* 26.08.2022 tarihi itibariyla kiraliktir.

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlgede yapilan emsal arastirmalarina gére tasinmaza benzer nitelikteki konutlarin kira bedellerinin,
alanina, bulundugu lokasyona, bilinirligi yiksek bir projede konumlu olup olmamasina, bulundugu kata, cephe durumuna, ic mekan 6zelliklerine,
ulasim alternatiflerine yakinligi gibi faktorlere bagh olarak degisikenlik gosterdigi tespit edilmistir. Tim bu degerlendirmeler 1s18inda, s6z konusu
tasinmaza benzer niteliklere sahip konut brit birim kira degerinin ortalama 288-290 TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

e Musteri talebi dogrultusunda tasinmazin 31.12.2021 tarihli degeri i¢in kiralanmis emsaller dikkate alinmistir. Konu tasinmazin bu deger tarihi itibariyla
birim kira degerinin 100-110.-TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

e  Misteri talebi dogrultusunda tasinmazin 26.08.2022 tarihli degeri igin kiralanmis emsaller dikkate alinmistir. Konu tasinmazin bu deger tarihi itibariyla
birim kira degerinin 208-210.-TL/m?/ay arali§inda olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU - SATIS

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 68.750 78.125 85.000 81.461
© . Pazarlik Payi 0% -7% -6% -12%
E <3  Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
tn? :g *.E Satis Kogsullari 0% 0% 0% 0%
?% > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 9% 0% 0% 0%
X Konum 0% 0% 0% 0%
:g b Bina Yasi/Kalitesi 0% 0% 0% 0%
E g Bulundugu Kat/Manzara 1% -4% -5% 7%
g8  Kullanm Alani 0% 0% 0% 5%
=) Konfor Kosullari 2% 11% 2% 10%
- Diger 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 77.186 77.742 77.503 77.420

KARSILASTIRMA TABLOSU - KiRA

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 231,3 312,5 312,5 277,8
© . Pazarlik Payi 0% -10% -5% -7%
g X % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
t‘n? _g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
?% > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 30% 0% 0% 15%
. Konum 0% 0% 0% 0%
E x é Bina Yasi/Kalitesi 0% 0% 0% 0%
E _g = Bulundugu Kat/Manzara -4% -7% -8% -9%
&
= > g Kullanim Alani 0% 0% 0% 4%
Konfor Kosullari 0% 10% 5% 2%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay) 289,0 290,0 288,0 288,0

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Glkenin ekonomik durumu géz 6nitinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz o6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger takdiri
asagidaki gibi yapiimistir.
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PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Kat / 2 Birim Deger e
Ada/Parsel Bagimsiz Bolim Kapali Alan (m?) (TL/m?) Tasinmazin Degeri (TL)
1.Kat/
2765 ada 3 parsel 37 no.lu BB 79,13 77.000 6.093.010
TASINMAZIN DEGERi 6.093.010
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 6.095.000

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN 31.12.2021 PAZAR DEGERI

Kat / 2 Birim Deger e
Ada/Parsel Bagimsiz Bolim Kapali Alan (m?) (TL/m?) Tasinmazin Degeri (TL)
1.Kat/
2765 ada 3 parsel 37 no.lu BB 79,13 30.000 2.373.900
TASINMAZIN DEGERi 2.373.900
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 2.375.000

*Degerleme konusu tasinmazin 31.12.2021 tarihli degeri miisteri talebi dogrutusunda bilgi amach olarak
verilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN 26.08.2022 PAZAR DEGERI

Kat / Kapali Alan Birim Deger Tasinmazin Degeri
Ada/Parsel Bagimsiz Boliim (m?) (TL/m?3) (TL)
1.Kat/
2765 ada 3 parsel 37 no lu BB 79,13 55.500 4.391.715
TASINMAZIN DEGERi 4.391.715
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 4.390.000

*Degerleme konusu tasinmazin 26.08.2022 tarihli degeri miisteri talebi dogrutusunda bilgi amach olarak
verilmistir.

Gelir Yaklagimi

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

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

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

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Tasinmazla ayni projede M blokta konumlu, 5. katta yer alan 80 m? alanh konut, 6.000.000 TL fiyat ile
satilabilecegi ve aylik 21.500 TL’ den kiralanabilecegi distintlmektedir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 21.500 TL / Ay / 6.000.000 TL = 0,043
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S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bodlgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 208-210
TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola cikarak, kapitalizasyon
orani %4,5 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN 09.06.2023 PAZAR DEGERI

Kvat/ Kapali Alan B'”"f K|'ra Ayhk, K'Ta Kap. Orani Tasinmazin
Ada/Parsel Bagimsiz (m?) Degeri Degeri (%) Degeri (TL)
Boliim (TL/m?/ay) (TL/m?) ’ &
1.Kat/
2765 ada 3 parsel 79,13 288,00 22.789 4,5% 6.077.184
37 no.lu BB

TASINMAZIN DEGERI  6.077.184
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERi  6.075.000

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN 31.12.2021 PAZAR DEGERI

Kvat/ Kapali Alan B"m: Kl'ra Aymf. K'Ta Kap. Orani Tasinmazin
Ada/Parsel Bagimsiz (m?) Degeri Degeri (%) Degeri (TL)
Boliim (TL/m?/ay)  (TL/m?) ° =
1.Kat/
2765 ada 3 parsel 79,13 100,00 7.913 4,0% 2.373.900
37 no.lu BB

TASINMAZIN DEGERI 2.373.900
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 2.375.000

*Degerleme konusu tasinmazin 31.12.2021 tarihli degeri miisteri talebi dogrutusunda bilgi amach olarak
verilmistir.

DIREKT KAPITALiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN 26.08.2022 PAZAR DEGERI

Birim Ki
Kat / Kapali Alan |r|rr: l.ra Aylik Kira Degeri  Kap. Orani  Taginmazin
Ada/Parsel Bagimsiz Boliim (m?) Degeri (TL/m?) (%) Degeri (TL)
& (TL/m?/ay) ’ €
1.Kat/
2765 ada 3 parsel 79,13 208,00 16.459 4,5% 4.389.077
37 no.lu BB

TASINMAZIN DEGERi  4.389.077
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI  4.390.000

*Degerleme konusu tasinmazin 26.08.2022 tarihli degeri miisteri talebi dogrutusunda bilgi amach olarak

verilmistir.

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Konut” amagli
kullanimidir.
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7.5 KDV Konusu

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

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin, deger tarihinde gecerli olan mevzuat geregi %18 KDV
uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m?den Fazla Olan Kismi igin 18%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 8%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 8%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500-999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Gzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 18%

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

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

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

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

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

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Tasinmaz lGzerindeki takyidat kayitlarinin tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, konu serhin TEDAS'In rutin uygulamasi olup
tasinmazin degerine etkisi olmayip devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Degerleme calismasi bir projenin degerleme calismasi icin yapilmamistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

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

09.06.2023 Dedgeri:
Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 6.095.000
Gelir Yaklagimi 6.095.000
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GO TR

31.12.2021 Degeri:

Yaklasim TL
Pazar Yaklagimi 2.375.000
Gelir Yaklagimi 2.375.000

*Degerleme konusu tasinmazin 31.12.2021 tarihli degeri misteri talebi dogrutusunda bilgi amach olarak
verilmistir.

26.08.2022 Degeri:
Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 4.390.000
Gelir Yaklagimi 4.390.000

*Degerleme konusu tasinmazin 26.08.2022 tarihli degeri miisteri talebi dogrutusunda bilgi amach olarak
verilmistir.

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir milk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gére degerlendirildigi gdzlemlenmistir.

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

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 22.09.2023

Deger Tarihi 09.06.2023

Pazar Degeri (KDV Harig) 6.095.000.-TL Altimilyondoksanbesbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 7.192.100.-TL Yedimilyonyiizdoksanikibinyiz.-TL

*Degerleme konusu tasinmazin 31.12.2021 tarihli degeri KDV hari¢ 2.375.000 TL olarak hesaplanmis olup miisteri
talebi dogrultusunda bilgi amagl olarak verilmistir.

*Degerleme konusu tasinmazin 26.08.2022 tarihli degeri KDV hari¢ 4.390.000 TL olarak hesaplanmis olup miisteri
talebi dogrultusunda bilgi amach olarak verilmistir.

Degerlemeye Yardim Eden

Esin EKEN
irem COMERT Yasar CARK Doguscan IGDIR, MRICS
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 405192 Lisans No: 411337 Lisans No: 404244
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 imar Durumu

4 Vaziyet Plani

5 Yap! Ruhsatlari

6 Yapi Kullanma izin Belgesi

7 Fotograflar

8 Ozgecmisler

9 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi

TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

i ISTANBUL
ligz BEYOGLU
MahalieKay. [{ACIHOSREV
Ada: 2765

Yiiz Okomil: 34 196,00 m2
Niteligi:

TASINMAZ BILGILERI

Arsy

Niteligl Arsa Payl Proja m*:

KONUT 207136668 NET . 49,73
BRUT: 79,13
Blok/Giris/Kat No: Bagimaz BSim No Cilt'Sayta No

M-/ 1 37 9 - 866

@z
=0
=3
b5
xa

Adr SoyediBaba Al Hissasi:
ARTEMIS HAL] ANONIM SIRKETI Tam

MALIK
BILGILERI

Taginmaz FipiNo Ecinme Nedens; Igtem Bedol:
104968124 Sang 950.000,00
Kat Irtifaks "

’

Konum Bilgisi TescE Tarihi'Yeymiys No

291012020 - 1317

TESCILE iLISKIN
BILGILER

Miifkiyotin digindaki ayni ve gafisi hakisr 8o serhy ve belitmelér ipin 13pu siciing mdracaat edirnesi govakmokiod
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Ek 2: Takyidat Belgesi

LB TOPLARE A SRTFALLAR {0 1SR K TACHH LG AMagzl i Tailfc 2392025 92|

‘weblopu (i

Haydr Diagbaran: DAVUT BATALLI { ARTEMIS HALI ANONIM SIRKET)
Tapa Kayds (Aktif Malikler igin Datayk - SBI var)

TAPUIRA T B 0
famin Tipr | Auiigeii Al Parmat FETE
Tnagvmas Bl Mo TIHMEE] AT Y enkDmynd | 21U D
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[ttty Ack: BT Ay Wik
ki’ i W bt
G Sagia b Wish : : T
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P Taeg nvez H-lﬂ-l.' A BLOR 6 KATL B0 BLOHCD KATEL D
N W ATLLEH L % KATLL -4
BLOK G KATLY K ELOK 13 EXTLLL
WL A BT e O 2 AT LR
BUOK 16 BATLLO BLOE 13 KATL L F
HOEISEATLPROE 15 AL
BLOE 17 EXTLL | BLOK 16 KATLI
B TERARE BMESKT H.I.'I:I'h'.l'.j'l'l'-l'ﬂ vk
AT,

Tra
TASBIMAT A AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILER]
1| Ehetde i ] Mol Fl:ﬂl-HZl.l'ITn Twtw| Teihn
Treaige L
. Taily:
Ermpn
ST — EM i Gorniragin,] Salrkon By Tayrrmaenod KM vz Comibriya.) Bepsa
(R TS 1
1AL
Dz F i i Bk gt s ) T e ei vl KM e Garal iz | Barpaghii
2022 1T
13015
M= YR e LN B Ak wieemim Prssin Befninesn) By
AT 1550
A
MULKIVET BiLGILER]
i1 er] Sastem [FrTY EAEMII | FMser Ty | Mstieka | (onm | bdieme | ek Gebelr
Bt Ky Prarin Adrerohan | Sobedn l'-'i'r Ty Sereroegn
Yewrripe
SUERERTAS | P R | MRS HALD SR = [Ta] Al 75} =]
SRRETEY E'Ell}giﬂ
LATy
MOLKIYETE AIT SERH BEYAN |BTIFAK BlLGILER]
%IE“- BgkRma Kiami Makl Wb chrar Teedia Kuamn Taiih | Terken
[Hinrel dd Bewrrrpe - Brbwbd
Soyul il
iy
ik B TL Dl boannainfp vl i i dirgmmes AETEREE: | SINA00T TOREIE ELERTIHE DA TR Pasyrefghos -
a4
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Imar Durumu

Ek 3
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Ek 4: Vaziyet Plani
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Ek 5: Yapi Ruhsatlan




Bu belge 5070 sayli Elektronik Imeza Kanunu ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmislic




Bu belge 5070 sayli Elektronik Imeza Kanunu ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmislic

Ek 6: Yapi Kullanma izin Belgesi




SLACAITPRIA LIS

G E @ =i
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savili Elektranik lmoa Kanun ¢
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GO TR

flar
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Ek 7
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Ek 8: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi

irem COMERT

Dogum Yeri, Tarihi

istanbul, 22.08.1988

Meslegi

Sehir ve Bolge Plancisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lise

Huseyin Yildiz Anadolu Lisesi (2002-2006)

Lisans

istanbul Teknik Universitesi / Sehir ve Bélge Planlama (2009-2014)

Yiksek Lisans

istanbul Teknik Universitesi / Gayrimenkul Gelistirme Yiiksek Lisans Programi (2015-2018)

Is Tecriibesi 2023-.. 1A'S;<B Gayrimenkul Degerleme Vénetici Yardimaisi
TSKB i kul Degerl
2020-2022 ASS Gayrimenkul Degerleme Kidemli Degerleme Uzmani
2018-2020 ZS;(B Gayrimenkul Degerleme Degerleme Uzmani
2015-2017 2% . G.ayrlmenkul Portfoy | Gayrimenkul Portfoy Gelistirme
Yonetimi A.S. Uzmani
Ensar insaat Mimarlik Planlama . _—
2014-2015 San. ve Tic. Ltd. Sti. Gayrimenkul Gelistirme Uzmani
R i kul Degerl
2013-2014 Aesspa Gayrimenkul Degerleme Degerleme Uzman Yardimcisi
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 405192)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Yasar CARK

Dogum Yeri, Tarihi | Giresun, 01.01.1991

Meslegi Harita Miihendisi, Degerleme Uzmani
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme, Yonetici Yardimcisi
Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, insaat Fakiiltesi, Harita Miihendisligi, (2010 — 2014)
Egitim Durumu
Yiiksek Lisans

Bahgesehir Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, MBA-Genel isletmecilik (2017-)

01.2022-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici Yardimcisi
K li i kul
01.2020-01.2022 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. |duem | Gayrimenkuy
Degerleme Uzmani
Is Tecriibesi Gayrimenkul Degerleme
03.2017- 01.2020 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
Uzmani
Kalme Kurumsal Gayrimenkul Gayrimenkul Degerleme
2015-2017 o
Degerleme A.S. Uzmani
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani, No:411337
Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi

Doguscan IGDIR

Dogum Yeri, Tarihi

istanbul, 27.11.1987

Meslegi

Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lise

Yedikule Lisesi (Yabanci Dil Agirlikh) (2001-2005)

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi (2005-2011)

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing. Geodesica / Cartografica y
Topografica / Erasmus Ogrenci Degisim Programi (2009-2010)

Yiiksek Lisans
Yildiz Teknik Universitesi / Geomatik Yiiksek Lisans Programi (2011-)
Maltepe Universitesi/ MBA (2016-2017)

2023-... TSKB Gayrimenkul Degerleme Miidiir
AS
is Tecriibesi 2020-2022 I\S;(B Gayrimenkul Degerleme | .\ i
2016- 2020 ;S;B Gayrimenkul Degerleme Yonetici Yardimcisi
2013-2016 TSKB Gayrimenkul Degerleme Kldf,‘mh Gayrimenkul
AS Degerleme Uzmani
2011-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS Uzmani
2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme Stajyer
AS
2008 Gozlem Harita Stajyer
Uyelikler istanbul Harita ve Kadastro Mithendisleri Odasi
ispanyolca Kursu / Universidad Politecnica De Valencia / ispanya (2010)
ispanyolca Kursu / istanbul Cervantes Enstitiisii (2010)
Sertifikalar Yesil Binalar ve LEED Sertifikasyon Sistemi Egitimi (2013)

Yapi Malzemelerinde Strdirilebilirlik ve Strddralebilir Yapilar (2014)
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Member

Yabanci Diller

ingilizce

ispanyolca

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Ek 9: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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QSPL

; Sermaye Piyasast
Lisanstama Sicl ve Egaim Kurulusu

Tarth : 27.12.2018 No: 411337

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Yasar CARK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmagtr.,

ASEES 42

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCit. MUDURU GENEL MUDUR
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E R P

WP

Sermaye vaasast

Tarih : 24.03.2015 No : 404244

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Doguscan IGDIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmagtar.

] ‘ent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR YARDIMCISI

@
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Beige Tarihi: 14062023 Balge Moz 202341.11963
Sayin irem COMERT

(T.C. Kirnlik Mo: 22798308252 - Lisans Mo, 405152

sermaye Pivasas Kurulu tarafindan gayrimenkul deiderems alanindaki
tzcribenin kentrolune iligkin belidenen ke ve esaslar gergevesinde
“Sorumiu Degerdeme Uzmam®™ olmak igin aranan 3 (beg) yilllk meslekl tecrube
sartini sagladiginz espit edilmistir.

A i

Hakan UFUK Yasar BAHGECI
Genel Sekreter Bagkan
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 1401201 Belge No: 2021013798

Saym Yasar CARK
(T.C. Kimifik Mo: 38535352617 - Lisans Mot 411337

Sermaye Piyasas) Kuruly farafindan gayrimenkul dederleme alamndaki
tecribenin konlrolane iliskin belirlenen ike ve esasiar cergevesinde
“Sorumliu Dederleme Uazman™ olmak (gin aranan 3 (Deg) yilik mesleki tecribe
sarini sagladidimz tespit ediimistir

%
N 1IRE
Daruk KARSI Encan A"‘I"'I][IIE-IDU
Geneal Sekreter Baskan
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Bu belge 5070 sayl Elektronik Imza Kanunt cercevesinde e=-imza lle imzalanmiglio

TDOUB

P Yoy

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Beiga Tarihii 35102090 Balga Mo: 309901 1844

Sayin Doguscan IGDIR

(MO Kimlik Mo 21980TA2008 - Lisars Moo 204344 )

Sermaye Piyasazi Kurulu tarafindan gayrimenkul defedeme alanindakl
teciiibenin kontroline iligkin belidanen ke ve asasiar gergevesinds
“Sorumiu Dederleme Uzmani™ almak igin aranan 5 (bes) yillk mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir,

P

/
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Goenel Sakreter Bagkan
s — )
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