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istanbul ili, Tuzla ilcesi, Merkez Mahallesi, 8226 parsel, D blokta yer alan 1
bagimsiz boélim numarali, “Daire” nitelikli gayrimenkuliin piyasa satis
degerinin tespiti amaciyla;

Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/4
fikrasinda yer alan “Portfoye alinacak varliklarin ve haklarin rayi¢ degerleri ile
rayic kira bedellerinin deger tespitinin Kurulca nitelikleri belirlenen kurum ve
kuruluslara yaptiriimasi zorunludur.flhilkmiine binaen,

Sermaye Piyasasl Kurulu’'nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslari Hakkinda Teblig” hikiimleri ile
bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari
hususlar” c¢ercevesinde Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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Semih TOSUN (EI Birligi ile Miilkiyet) (1/1000)

Degerleme konusu gayrimenkuliin detayli tapu bilgileri raporun “3.1
Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” béliminde agiklanmaktadir.

Tuzla Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi'nden temin edilen bilgilere gére
degerleme konusu tasinmazin yer aldigi parsel 01.04.2020 T.T li, istanbul ilj,
Tuzla ilcesi, Postane Mabhallesi, 7 Pafta, 1009 Parsel ile 8 Pafta, 1010-1022-
3059-3234 Parsellere iliskin Uygulama imar Plani kapsaminda Ticaret + Konut
alani lejantli olan taginmaz igin yapilasma kosullari ile ayrik nizam, Kaks:0,75,
H:Zemin + 3 kat yapilasma sartlari oldugu bilgisi alinmistir.

Musteri tarafindan getirilen kisitlayici bir durum bulunmamaktadir.

Degerleme islemini olumsuz faktor
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husulari teyit ederiz.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup kisisel, tarafsiz
ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecege doniik hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin
icindeki taraflara karsi herhangi bir kisisel ¢cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.
Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, miisterinin amaci lehine sonuglanacak bir yéne
veya Onceden hesaplanmis sonugclarin gelistirilmesi ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan
kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagli degildir.
Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.
Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gorev alanlarin degerlemesi
yapilan milkin yeri ve tliri konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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BOLUM 1
DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
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BOLUM 1

11 DEGERLEME KURULUSUNU TANITICI BIiLGILER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sermaye : 2.000.000-TL

Ticaret sicil : 372903

Telefon :03124429444

e-posta/Web : www.markakurumsal.com.tr

Adres : Sancak Mahallesi 507.Sokak Tekno Plaza No:14/16 Kat:4 No:13-14-15-16
Cankaya / ANKARA

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014

BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

Faaliyet Konusu :YUrirlikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi ve 6zel, gercek ve tiizel kisi

ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespit ve degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik tim raporlari diizenlemek, analiz ve
fizibilite calismalarini sunmak ve problemli durumlarda goéris raporu vermektedir.

1.2 MUSTERIYi TANITICI BiLGILER VE ADRESi

Sirket Unvani : HALK YAPI PROJELERI GELISTIRME A.S.
Sirket Adresi : Barbaros Mah. Begonya Sk. WBC is Merkezi No:2H 34746 Atasehir / istanbul

1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

is bu rapor, istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, 8226 parsel, D blokta yer alan 1 bagimsiz béliim numarali
“Daire” nitelikli gayrimenkulin TL cinsinden deger tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan getirilen
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

14 RAPORUN KAPSAMI

isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesini talep ettigi
tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye imzali sekilde teslim edilmesidir.
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1.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi TARIHLERDE
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BIiLGILER

Degerleme konusu milklere daha dnce sirketimiz tarafindan rapor diizenlenmemistir.

1.6 RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi :21.02.2025 - 2025/07L/9

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlari : Burak DEMIR (Spk Lisans No: 908066)
: Uygar ZAiM (Spk Lisans No: 404959)

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi : Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

Degerleme Tarihi : Degerleme raporu hazirlanmak Gzere sirketimiz tarafindan mahal ve
resmi kurum incelemeleri 21.02.2025 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak S6zlesmesinin
Tarihi ve Numarasi :21.02.2025

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin Agiklama: Degerleme raporu;
Halk Yapi Projeleri Gelistirme A.S. icin hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 sayi
ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (I11-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.
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BOLUM 2
GENEL VE SEKTOREL VERILER
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BOLUM 2

2.1 TURKIYE’YE AIT GENEL VERILER

2024 yih Turkiye ekonomisi, i¢ ve dis dinamiklerin etkisiyle karmasik bir gorinim sergilemistir. Kiresel
ekonomideki yavaslama, artan enerji maliyetleri ve finansal piyasalardaki belirsizlikler, Tlrkiye ekonomisini de
derinden etkilemistir. Secim sonrasi olusan yeni politik atmosferin ekonomi Gzerindeki etkileri dikkat cekerken,
hilkiimetin piyasa beklentilerini ydnetme cabalari 6én planda olmustur. Ozellikle enflasyonla miicadele ve
slrdarilebilir blylime hedefleri arasindaki denge arayisi, ekonomi politikalarinin ana eksenini olusturmustur.

Enflasyon, 2024 yilinda Tirkiye'nin en biylk ekonomik sorunlarindan biri olmaya devam etmistir. Tiketici fiyat
endeksindeki yiikselis, temel ihtiyaglarda ciddi artiglara yol agarak halkin alim gliclini zayiflatmistir. Bu durum,
Merkez Bankasi'nin siki para politikalarina yonelmesine neden olmus, faiz oranlarindaki artislarla enflasyon
baskisini kontrol altina alma cabalari sirmistir. Ancak yliksek faiz oranlari, 6zel sektor yatirimlari ve tiketici
harcamalari Gizerinde yavaslatici bir etki yaratmistir. Bu ikilem, kisa vadeli stabilizasyon ile uzun vadeli biiyiime
arasinda denge kurma gerekliligini daha da belirgin hale getirmistir.

Tirk Lirasi'nin 2024 yilinda dalgali bir seyir izlemesine ragmen, doviz kurlarinda goreceli bir stabilizasyon
saglanmistir. ihracat, kiiresel talepteki daralmaya ragmen enerji ve savunma sanayii gibi sektorlerdeki biiyiime
sayesinde glicli kalmistir. Ancak ithalat maliyetlerindeki artis, dis ticaret agigini genisletmis ve déviz rezervleri
Uzerinde baski yaratmistir. Doviz piyasasindaki bu kirilganlik, ekonomik istikrar icin ciddi bir risk unsuru olmaya
devam etmistir.

istihdam piyasasi, 2024 yilinda karmasik bir tablo sergilemistir. Ozellikle geng issizlik orani yiiksek seviyelerde
kalmaya devam ederken, sanayi ve tarim sektorlerinde istihdam artisi sinirli olmustur. Buna karsin, turizm
sektori yil boyunca glicll bir performans sergileyerek istihdam artisina olumlu katki saglamistir. Teknoloji ve
yenilenebilir enerji sektorlerindeki yatirimlar, istihdam yaratma potansiyeli agisindan umut verici gelismeler
arasinda yer almistir.

Kamu maliyesi, 2024 yili boyunca biitce agiklari ve borglanma dinamikleri acisindan zorlu bir slire¢ gegirmistir.
Hikiimet, sosyal harcamalari sirdirirken gelir artirici tedbirlere ve vergi politikalarinda diizenlemelere
gitmistir. Ozellikle enerji sektériindeki siibvansiyonlarin azaltiimasi ve vergi reformlarinin uygulanmasi, biitce
Uzerindeki yuki hafifletmek icin alinan 6nemli adimlar olmustur. Ancak bu tedbirler, kisa vadede bazi
kesimlerde memnuniyetsizlik yaratmistir.

Tirkiye ekonomisi, 2024 yil itibariyla hem riskler hem de firsatlar barindirmaktadir. Orta vadede yapisal
reformlarin etkin bir sekilde uygulanmasi, uluslararasi yatirimci gliveninin yeniden kazanilmasi ve enetji
bagimhhgini azaltmaya yonelik projeler, ekonomik biylime ve istikrar icin kritik 6neme sahiptir. Kiresel
piyasalardaki gelismelerin yakindan takip edilmesi ve bu dogrultuda politikalar Gretilmesi, uzun vadeli
surdurulebilirlik agisindan biylik 6nem tasimaktadir

10
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2.2  SEKTOREL VERILER

2024 yilinda Turkiye’de gayrimenkul sektorli, hem i¢ hem de dis ekonomik faktorlerin etkisi altinda
sekillenmistir. Yuksek enflasyon, artan maliyetler ve finansmana erisim sorunlari sektorii dogrudan
etkilerken, kentsel donisiim projeleri ve yabanci yatirimcilarin ilgisi piyasada hareketlilik yaratmistir. Sektor,
2024 yihnin ilk Gg geyreginde dalgali bir performans géstermistir.

Yilin ilk ceyreginde konut satiglari, segim sonrasi belirsizlikler ve ekonomik sikilasma politikalarinin etkisiyle
onceki yillara kiyasla zayif bir performans sergilemistir. Ozellikle yiiksek faiz oranlari, konut kredisi
maliyetlerini artirarak yerel alicilar icin finansmana erisimi zorlastirmistir. Buna karsilik, kentsel dontisim
projelerine verilen tesvikler ve kamu destekli projeler sektordeki talebi belirli dlclide desteklemistir. Yabanci
yatirnmcilar ise doviz kurundaki avantajlardan vyararlanarak blylik sehirlerde ve turistik bolgelerde
gayrimenkul alimlarini strdirmistr.

ikinci ceyrek, turizm sezonunun acilmasiyla birlikte ticari gayrimenkul piyasasinda bir hareketlenmeye sahne
olmustur. Ozellikle otel, ofis ve alisveris merkezi yatirimlari artis gdstermistir. Ancak konut sektériinde, artan
insaat maliyetleri ve ekonomik durgunluk etkisiyle satislar sinirli kalmistir. Bu donemde, enerji verimliligi ve
yesil bina projelerine olan ilgi artmis, gelistiriciler strdirilebilirlik odakli projelere yonelmistir.

Uglincli ceyrekte ise sektérde nispeten toparlanma isaretleri gériilmiistiir. Kamu bankalarinin diisiik faizli
konut kredisi kampanyalari ve tesvikler, yerel talebi kismen canlandirmistir. Ancak yiksek fiyatlar, 6zellikle
orta gelirli kesim igin erisilebilirligi sinirl tutmaya devam etmistir. Ticari gayrimenkul piyasasinda ise e-
ticaretin blylmesiyle birlikte depo ve lojistik alanlarina olan talep artmistir. Ayrica, Gglincu ¢eyrek itibariyla
gayrimenkul yatirimlarinda yabancilarin payi daha da artmis, 6zellikle Korfez tlkelerinden gelen yatirimcilar
istanbul, Antalya ve Bodrum gibi bolgelere yonelmistir.

2024 yilinin ilk Gg geyregi boyunca gayrimenkul sektorl, ekonomik dalgalanmalara ragmen bazi alanlarda
direncg gostermistir. Ancak yiiksek maliyetler ve finansman sorunlari sektérdeki bliyiimeyi sinirlamistir. Yilin
kalan geyreginde, hiikimetin sektore yonelik destek politikalari ve kiresel piyasalardaki gelismelerin
sektoérdeki toparlanma sirecini hizlandirabilecegi 6ngorilmektedir.

(*) Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) - 2024 Konut Satis Istatistikleri, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi - Kentsel Déniisiim
Raporlari, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Dernedi (GYODER) - 2024 Piyasa Raporu, Emlak Konut GYO - 2024 Dénemsel Analiz Raporlari

2.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

istanbul, Tiirkiye'de yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biri. Ulkenin en kalabalik, ekonomik, tarihi ve sosyo-
kiltirel acidan 6nde gelen sehridir. Sehir, iktisadi bliytklik acisindan diinyada 34. nifus agisindan belediye
sinirlari g6z oniline alinarak yapilan siralamaya gore Avrupa'da birinci, diinyada ise altinci sirada yer
almaktadir.

istanbul Turkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde
kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi,
Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak ¢ tarafi Marmara Denizi,
Bogazici ve Hali¢'in sardigl bir yarimada lzerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari
olusturmaktaydi. Gelisme ve biylme sirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa
edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise biylksehir belediyesi ile birlikte
toplam 40 belediye bulunmaktadir.
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Son yillarda birbiri ardina ortaya cikartilan arkeolojik bulgularla insanlik tarihine iliskin dnemli bilgiler elde
edilmistir. Yarimburgaz Magarasi'ndan cikarilan tas aletlerle, ilkel insan izlerinin 400.000 yil 6ncesine
dayandigl ortaya cikmistir. Anadolu Yakasi'nda yiritilen kazi ¢alismalari ve bunlara bagli arastirmalar,
sehirde tarim ve hayvanciliga dayali ilk yerlesik insan toplulugunun MO 5500'lere tarihlenen Fikirtepe Kiiltiirii
oldugunu géstermistir. Bu arkeolojik bulgular yalnizca istanbul'un degil, tim Marmara Bélgesi'nin en eski
insan izleridir. istanbul sinirlari icinde kent bazinda ilk yerlesimler ise Anadolu Yakasi'nda Kalkedon; Avrupa
Yakasi'nda Byzantion'dur. Cumhuriyet dénemi 6ncesinde egemenligi altinda oldugu devletlere ylzlerce yil
baskentlik yapan istanbul, 13 Ekim 1923 tarihinde baskentin Ankara'ya tasinmasiyla bu 6zelligini yitirmis;
ancak Ulkenin ticaret, sanayi, ulasim, turizm, egitim, kiltiir ve sanat merkezi olma 6zelligini sirdirmdastar.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi yapmasi
nedeniyle, istanbul'un jeopolitik &nemi oldukca yiiksektir.[20] Bugiin tamamina yakini doldurulmus olan ya
da kaybolan dogal limanlari vardir. Bu 6zellikleri ylziinden bolge topraklari Gzerinde uzun sireli egemenlik
anlasmazliklari ve savaslar yasanmistir. Baslica akarsular Riva, Kagithane ve Alibey dereleridir. il topraklari az
engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal ilcesindeki Aydos Tepesi'dir. ildeki baslica dogal goller Biiyiikcekmece,
Kiiclikcekmece ve Durusu gélleridir. il ve yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda
gecis Ozellikleri gérialiir. Hava sicakliklari ve yagis ortalamalari diizensiz; bitki ortlisi dengesizdir.

istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi
olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda
en blylk sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik
endistriyel alana sahiptir. istanbul ve gevre iller bu alanda; meyve, zeytinyag, ipek, pamuk ve tiitiin gibi
Grtnler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Grtinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya,
ilag, elektronik, cam, teknolojik Griinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit trtnleri ve alkolll
ickiler, kentin 6nemli sanayi Urinleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin yaptigl arastirmaya gore
2008 yili Mart itibariyla 35 milyardere sahip sehir diinya siralamasinda dordiinci olmustur. Brookings
Institution ve JP Morgan'in 2014 yili baz alinarak olusturulan ekonomide yiikselen kentler siralamasinda
istanbul 300 sehir arasinda izmir'in ardindan 3. sirayi aldi. istanbul 2013'teki listede 52. sirada yer almaktaydi.
Ayni listede Tiirkiye'den istanbul ve izmir disinda Bursa 4 ve Ankara 9. sirada yer almistir. Yine bu rapora gére
istanbul'daki 2014 yilindaki issizlik orani %6,5 olarak gerceklesmistir.

istanbul'da ilk olarak 1866 yilinda hizmete giren Dersaadet Tahvilat Borsasi, 1986 yili baslarinda mevcut yapi
degistirilerek bugiinkii istanbul Menkul Kiymetler Borsasi (iIMKB) acilmistir. 19. ve 20. yiizyil baslarinda Galata
semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanli imparatorlugu icin finans merkezi olmustur. Bu bdlgede
Osmanli'nin merkez bankasi olan Bank-1 Osmani (1856 yilindan sonra yeniden diizenlerek 1863 yilindan
itibaren Bank-1 Osmani-i Sahane) ve Osmanl Borsasi bulunurdu. Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar finans
ve ekonomi merkezi olmayi korumus fakat yenilesme hareketi baslamasi sonucu modern is merkezleri Levent
ve Maslak bolgeleri olmustur. 1995 yilinda iIMKB, Sariyer'in istinye semtinde bulunan bugiinkii binasina
taginmistir.

Sisli, istanbul ilinin Avrupa Yakas!’ nda yer alan bir ilgesidir. Denize sahili olmayan semtin icinde birgok tarihi
eser, modern ticaret merkezi, kiltir ve sanat merkezleri bulunmaktadir. 25 mahallesi bulunan Sisli, doguda
Besiktas, kuzey ve batida Kagithane ve giineyde Beyoglu ilgeleri ile komsudur. Onceden Kagithane ilgesinin
Sisli icesine bagli olmasi ve daha sonra ayrilmasi ile cografi olarak ikiye bélinmustlr. Kuzeyde yer alan
Ayazaga, Maslak ve Huzur mahalleleri (suan Sariyer ilgesine ait mahalleler) arasinda Biyikdere Caddesi
onemli bir kopri goérevi gormektedir.
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Tuzla, istanbul ilinin en dogusunda bulunan ilgesidir. Tiirkiye'nin orta derecede kalabalik niifuslu ilgelerinden
biridir. Ayrica Turkiye'nin en bliylk tersaneler bolgesi Tuzla'da bulunmaktadir. ADNKS 2024 yili verilerine gére
gore Tuzla ilgesinin Toplam Niifusu 301.400 kisidir.
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BOLUM 3
MULKIYET VE iMAR BILGILERI
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BOLUM 3

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

Tasinmaz Kimlik No 134259324

il istanbul

ilce Tuzla

Mahalle Merkez

Ada -

Parsel 8226

Ana Taginmaz Nitelik Arsa

Yiizolgiim 40.795,28
Blok/Kat/Giris/BB No D/1.Bodrum/-/1
Bagimsiz Bolim Niteligi Daire

Arsa Pay / Payda 530/71602

Cilt No 481

Sayfa No 47550

Malik VESEN YAPI ANONIM SIiRKETI (El Birligi ile Miilkiyet) (999/1000)

Semih TOSUN (EI Birligi ile Miilkiyet) (1/1000)

3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayd Bilgileri

TKGM webtapu sistemi izerinden 21.02.2025 tarih ve saat 16:22 itibari ile elde edilen ve rapor ekinde ibraz
edilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki kayitlar mevcuttur.

e Beyanlar Hanesi

- 6306 Sayih Kanun Geregince Riskli Yapi Beyani:6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir (S6z
konusu kayit 5 adettir. 22.07.2020/14709 — 22.07.2020/14744 — 22.07.2020/14773 — 22.07.2020-
14810 —-30.07.2020/15834)

- Ydnetim Planinin Belirtilmesi:Yonetim Plani : 23/09/2024 (01.10.2024/28735)

- Diger:Diger (Konusu: 161 Bagimsiz bolimuin Cins tashih harci kesilmistir.) (23.01.2025/2414)

e Serhler Hanesi

- Serhler hanesinde herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

e Rehinler Hanesi

- Degerleme konusu tasinmaz (zerinde, Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 1. Dereceden,
5.000.000.000.-TL bedelli ipotek kaydi bulunmaktadir (18.07.2023 — 19582).
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Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim ve

Terkin islemlerine iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin glincel milkiyet durumu igin 01.10.2024 tarihinde gergeklesen kat irtifaki tesis
islemi ile olusmustur.

3.4

Plan Adi

Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgisi

istanbul ili, Tuzla ilcesi, Postane Mahallesi, 7 Pafta, 1009 Parsel ile 8 Pafta 1010-1022-
3059-3234 Parsellere iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Plan Olgegi : 1/1000

Plan Onay 01.04.2020

Tarihi

Lejand : Ticaret + Konut
Tuzla Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligii'nden temin edilen bilgilere gére degerleme
konusu tasinmazin yer aldigi parsel 01.04.2020 T.T li, istanbul ili, Tuzla ilgesi, Postane
Mahallesi, 7 Pafta, 1009 Parsel ile 8 Pafta, 1010-1022-3059-3234 Parsellere iliskin

Agiklamalar ; . . -
Uygulama Imar Plani kapsaminda Ticaret + Konut alani lejantli olan tasinmaz igin
yapilasma kosullari ile ayrik nizam, Kaks:0,75, H:Zemin + 3 kat yapilasma sartlari oldugu
bilgisi alinmistir.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen

Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazin hukuki durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olmamistir.

3.6

Ruhsat ve Proje Bilgileri

Degerleme konusu tasinmaz icin hazirlanmis olan 1 adet mimari proje, 3 adet ruhsat ve 1 adet yapi kullanma
izin belgesi mevcuttur. S6z konusu belgeler asagida belirtilmektedir.

Mimari Proje

Degerleme konusu tasinmaz igin hazirlanmis olan 31.03.2021 tarih ve 167/21 sayili kat irtifakina esas
mimari proje ilgili tapu sicil mudirliginde incelenmistir. Ayrica dosyasinda Tadilat Ruhsati olmasina
karsin Tuzla Belediyesinde tadilat projesinin oldugu ve Tuzla Tapu ve Sicil Midirltginde tadilat
projesinin olmadig tarafimiza sifahen beyan edilmistir.

Yapi Ruhsati

D blok igin alinmis olan 31.03.2021 tarih ve 164/21 sayil yeni yapi ruhsati mevcuttur. S6z konusu belge
yol kotu alti 3 ve yol kotu Ustl 3 kat olmak Uzere toplamda 6 kat, 10 bagimsiz bélim ve 5.701,59 m2
kapali alan igin verilmistir.

D blok i¢cin alinmis olan 29.12.2023 tarih ve 1942/23 sayili isim degisikligi yapi ruhsati mevcuttur. S6z
konusu belge yol kotu alti 3 ve yol kotu Ustl 3 kat olmak lizere toplamda 6 kat, 10 bagimsiz b6lim ve
5.701,59 m2 kapali alan icin verilmistir.
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D blok icin alinmis olan 20.03.2024 tarih ve 328/24 sayili tadilat ruhsati mevcuttur. S6z konusu belge
yol kotu alti 2 ve yol kotu Ustl 4 kat olmak lzere toplamda 6 kat, 10 bagimsiz bolim ve 5.799,34 m2
kapali alan igin verilmistir.

e Yapi Kullanma izin Belgesi

D blok i¢in alinmis olan 12.02.2025 tarih ve 28/25 sayili yapi kullanma izin belgesi mevcuttur. S6z
konusu belge yol kotu alti 2 ve yol kotu Ustli 4 kat olmak Uizere toplamda 6 kat, 10 bagimsiz bolim ve
5.799,34 m? kapali alan icin verilmistir.

3.7 Gayrimenkul i¢in Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Agiklamalar

Degerleme konusu tasinmaz icin alinmis olan herhangi bir yikim veya durdurma karari bulunmamaktadir.

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

Degerleme calismasi tarihi itibari ile s6z konusu parsel lizerindeki yapi onayli mimari projesi ve yapi ruhsatina
uygun olarak insa edilmis ve tamamlanmis olup yapi kullanma izin belgesine de haizdir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi D Blok’a ait 17.12.2024 tarih ve Y223471486E20 sayili, B performans
sinifh enerji kimlik belgeleri mevcuttur.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihigi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu tasinmaza ait herhangi bir s6zlesme goriilmemistir.

3.11 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ile S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Degerleme konusu tasinmaz projesine uygun olarak insa edilmistir.
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BOLUM 4
GAYRIMENKULUN KONUMU VE YAKIN CEVRESI
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BOLUM 4

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Tasinmazin agik adresi: Postane Mahallesi, Ogiit sokak, No:17/D-1 Tuzla/istanbul

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Tuzla ilcesi, Postane Mahallesi, Ogiit sokak, No:17/D-1 adresinde
konumlu, “Daire” nitelikli tasinmazdir. Tasinmaza ulasim bdlgenin ana arterlerinden olan Tuzla Koprali
Kavsagindan Postane Mahallesi istikametine dogru Rauf Orbay Caddesi lizerinde yaklasik 5 km ilerledikten
sonra sola Ogiit Sokagina dondiliir. Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu site bu sokak lizerinde 250 m
ilerledikten sonra solda kalmaktadir. Tasinmaz Tuzla Sahil ve Rauf Orbay Caddesine yakin mesafede yer almakta
olup, toplu tasima araclari ile ulasimi rahat ve cesitlidir.

Tuzla ilgesine bagli Postane Mahallesi, istanbul’un en dogusunda yer alan ve Marmara Denizi’ne kiyisi bulunan
bir bélgedir. Sahil seridi, yiriyis yollari ve sosyal alanlariyla dikkat cekerken, bdlge hem konut hem de ticari
kullanima yonelik gesitli gayrimenkul secenekleri sunmaktadir. istanbul'un sanayi ve lojistik merkezlerinden
biri olan Tuzla Tersaneler Bblgesi'ne yakin konumda olmasi, mahalleyi 6zellikle denizcilik sektériinde faaliyet
gosteren isletmeler icin cazip hale getirmektedir.
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BOLUM 5
GAYRIMENKULUN FiZiKSEL OZELLIKLERI
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BOLUM 5

5.1  Ana Tasinmazin Ozellikleri

S6z konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; 40.795,28 m2 yiizélglimli, 0 Ada 8226 Parsel lizerine ayrik
nizamli olarak, 17 adet bloktan olusmaktadir. Betonarme karkas tarzda insa edilmistir. Tapu kayitlarinda ana
tasinmaz " ARSA " vasifl olup; kat irtifaki kurulmustur. Cevre diizenlemesi tamamlanmistir. Site igerisinde,
givenlik, acik-kapali otopark, agik kapali ylizme havuzu, 6zel plaj, tekne baglama alani, ¢cocuk oyun alani ve
basket sahasi bulunmaktadir.

Onayli mimari projesine gore tasinmazin yer aldig1 blokta 2 bodrum+ zemin+ 3 normal + gati kat olmak Uzere
toplam 6 + ¢ati katlidir. Mimari projesine gore, 2.Bodrum katinda, binaya ait ortak alanlar, 1.Bodrum kat ile
3.Normal kata kadar her katta farkli 2'ser adet daire olmak (izere toplam da 10 adet bagimsiz bélimden
meydana gelmektedir. 3.Katta yer alan daireler ¢ati piyeslidir. Bina girisi projesinde ve mevcutta Zemin kattan
ve bati cepheden saglanmaktadir. Blok dis cepheleri dis cephe boyasiyla boyalidir. Giris kapisi camli aliiminyum
dogramadir. Blokta 1 adet asansor bulunmakta olup, 1sitma dogalgaz/kombi ile saglanmaktir.

D Blok — 1 numarali Bagimsiz Bolim ___: D Blok betonarme sistemde giiney bati kdsesinde insa edilmistir. 2

bodrum, zemin, 3 normal ve cati katindan olusmaktadir ve toplamda 5.799,34 m? kapali alana sahiptir. Blok
blinyesinde 1.Bodrum kat ile 3.Normal kata kadar her katta farkh 2'ser adet daire olmak Ulzere toplam da 10
adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

1 numarali bagimsiz béliim; blogun dogu cephesinde, zemin katta yer alan blok girisine gore karsi cephede ve

1. Bodrum katta yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmaz onayli mimari projesine gore; salon, mutfak, 5
adet oda, 3 tanesi odalara 6zel olmak tizere toplam 5 adet banyo, 1 adet ortak WC, 2 adet islik, 1 adet kiler, bir
adet vestiyer odasi, antre ve hol hacimlerinden olusmaktadir ve toplamda briit 253 m? kullanim alanina
sahiptir. Ayrica degerleme konusu tasinmaza ait, ydnetim planina da islenmis olan 108 m? teras ve 172 m?
bahce kullanimi bulunmaktadir.

Ana giris kapisi celik, ic kapi dogramalari gizli menteseli masif ahsap kapi, pencere dogramalari aliminyum
dograma-isicamlidir. Salon ile odalarda zemin lamine parke, duvarlar saten boyadir. Banyo b6éliminin zemin
ile duvarlari seramik kaplamadir. Banyo igerisinde lavabo, klozet ve dusakabin yeri bulunmaktadir. Taginmazda
kullanilan malzemeler oldukga nitelikli olup Ust gelir grubuna hitap etmektedir. Tasinmazin panoramik ve
kapanmaz bir deniz manzarasi bulunmakta olup bulundugu blok denize ilk parsel olmasi sebebi ile
manzarasinin kapanma ihtimali bulunmamaktadir.

5.2 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazin proje ve ruhsat hilafi herhangi bir uygulamasi bulunamamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazin mevcut imar durumu kapsaminda yeniden ruhsat almasini gerektiren bir
durum bulunmamaktadir.
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BOLUM 6

DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN
ANALIZI
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BOLUM 6

6.1 Degerleme Yaklagimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda ¢ farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her ti¢ 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 siire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz 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. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede yapilan
tim varsayimlar arasindaki farkhliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri
Uzerinde dizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varlklar
arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, 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
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

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

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek i¢in farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timiniln ortak ozelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatinm amacl gayrimenkul icin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada mulk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak igin katlanacagl maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon slirecine 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 igin getiriyi veya “verimi”; mulki kendi kullanan bir miilk sahibi icin
ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

6.2 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Segilme Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazin konut nitelikli olmasi sebebi ile degerleme ¢alismasi Pazar Yaklasimi ve Gelir
Yaklasimi yontemleri ile sonuglandiriimistir.

Pazar Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde yapilan arastirmalarda emsal tegkil edebilecek emsaller
asagida listelenmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Konut Emsalleri Satis

Tasinmaz ile ayni bolgede, 26-30 senelik, 3 kath blogun 2.katta, 3+1
tarzda, 115 m2 (90 m2 olarak disiinilen), oldugu beyan edilen mesken

15.000.000,-TL bedelle satiliktir. Dairenin tekne baglama alani ve deniz

manzarasinin oldugu beyan edilmistir.

90 15.000.000 166.666

Tasinmaz ile ayni bolgede, Levent sitende, 3 kath blogun bahge katinda,
2+1 tarzda, 90 m2 (70 m2 olarak diisiinilen), oldugu beyan edilen
mesken 13.000.000,-TL bedelle satiliktir. Dairenin bahge kullanimi
oldugu sifahen beyan edilmistir

70 13.000.000 185.714

Tasinmaz, Cami Mahallesinde Alagati Evleri sitende, 5 katli blogun
bahce katinda, 3+1 tarzda, 113 m2 (85 m2 olarak distiniilen), edilen
mesken 8.250.000,-TL bedelle satiliktir. Dairenin bahge kullanimi
oldugu sifahen beyan edilmistir.

85 8.250.000 97.058

Tasinmaz ile ayni bolgede, 3 bloklu sitede, 5 katli blogun Yiiksek giris
katinda, 2+1 tarzda, 88 m2 (70 m2 olarak distinilen), oldugu beyan
edilen mesken 7.200.000,-TL bedelle satiliktir. Kapali otopark ve
glvenlik bulunmaktadir.

70 7.200.000 102.857

Tasinmaz ile ayni bolgede, Tuzla Port sitesinde, 5 katli blogun 2.katinda,
4+1 tarzda, 230 m2 (170 m2 olarak diisiinilen), oldugu beyan edilen
mesken 29.000.000,-TL bedelle satiliktir. Dairenin deniz manzarasi
bulunmaktadir.

170 29.000.000 170.588

Degerlendirme

Degerlendirme konusu tasinmazla yakin konumda yapilan emsal arastirmalarinda elde edilen sonuglara gére benzer kullanim 6zelliklerine sahip meskenlerin
degerleme konusu tasinmaza indirgenmis birim satis degerlerinin 550.000 — 600.000.-TL/m? mertebelerinde olabilecegi kanaatine varilmistir. Elde edilen
emsallerde degerleme konusu tasinmaza benzer sekilde deniz manzarasi bulunmamaktadir. Bununla beraber degerleme konusu tasinmaz ¢ok ciddi bir tahsisli
teras ve bahge kullanimi bulunmaktadir. Degerleme asamasinda bu durumda serefiye unsuru olarak géz dniinde bulundurulmustur.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Kiralik Emsaller

Tasinmaz ile ayni bolgede, site icerisinde, mistakil villa kullaniminda,
1 220 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen tasinmaz 120.000,-TL 220 120.000 545
bedelle kiraliktir.

Tasinmaz ile ayni bolgede, site icerisinde, bahce kat kullanimli, 160 m2
2 kullanim alanli oldugu beyan edilen tasinmaz 65.000,-TL bedelle 160 65.000 406
kiraliktir.

Tasinmaz ile ayni bolgede, site igerisinde, mistakil villa kullaniminda,
3 400 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen tasinmaz 170.000,-TL 400 170.000 425
bedelle kiraliktir.

Degerlendirme

Degerlendirme konusu tasinmazla yakin konumda yapilan emsal arastirmalarinda elde edilen sonuglara gére benzer kullanim 6zelliklerine sahip meskenlerin
birim kira degerlerinin degerleme konusu tasinmaza indirgenmis degerlerinin 2.000 — 2.100.-TL/m?/ay mertebelerinde olabilecegi kanaatine varilmisti
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Emsal Krokisi
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOLARI

Faktorler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Birim Fiyati (TL/m2) 166.666,00 185.714,00 97.058,00 102.857,00 170.588,00
Pazarlik Payi 10% 10% 10% 10% 10%
Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Bina Yasi/Kalitesi -45% -10% -5% -10% -10%
Konum -30% -60% -65% -60% -70%
Kat/Manzara -40% -45% -45% -50% -50%
Kullanim Alani -20% -30% -25% -30% -10%
Sosyal Donati Alanlari -30% -40% -55% -50% -45%
Faktorler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3

Birim Fiyati (TL/m2) 545,00 406,00 425,00

Pazarlik Payi 5% 5% 5%

Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%

Bina Yagi/Kalitesi -45% -40% -40%

Konum -45% -40% -30%

Kat/Manzara -40% -50% -45%

Kullanim Alani -30% -20% -15%

Sosyal Donati Alanlari -40% -40% -40%

Degerleme uzmaninin profesyonel takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer

nitelikteki tasinmazlara iligskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, analizi ve Ulkenin

ekonomik durumu goéz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz 6zellikleri

degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger

takdiri asagidaki gibi yapiimistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Pazar Yaklagimi

Pazar Yaklasimi kullanilirken degerleme konusu tasinmazla benzer konum ve serefiye unsurlarina sahip
emsal tasinmazin birim metrekare degerleri dikkate alinir ve degerleme konusu tasinmazla kiyaslanarak
nihai degere ulasihr.

- 8226 D 1.BK 1 253,00 594.000,00 150.282.000,00 150.000.000,00

TOPLAM YAKLASIK DEGER  150.000.000,00

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek igin farkli yontemler kullaniimakta olup
bunlarin timindn ortak ozelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde
edilebilecek tahmini gelirlere dayaniyor.

8226 D 1.BK 10 253,00 2.100,00 531.300,00 531.300,00 6.375.600,00 4,5% 141.700.000,00
TOPLAM YAKLASIK DEGER 531.300,00 142.000.000,00
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BOLUM 7

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU
ACISINDAN DEGERLENDIRME
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7.1

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

BOLUM 7

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagh Hak

Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup

Olmamasi

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarin Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine ipotek kaydi
bulunmaktadir. Tasinmazin portfoye alinmadan dnce bu ipotegin kaldirilmasi gerekmektedir.

Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Ainmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata

Baslanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi

Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazla alakal bitiin yasal stiregler tamamlanmistir.

Degerlemesi yapilan projeler ileilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda

Kanun uyarinca denetim yapan vapi denetim kurulusu

Degerleme konusu tasinmazin yapi denetim faaliyetleri STY Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yuratidlmektedir.

Sonug ve Goris

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine ipotek kayitlari
bulunmaktadir. Tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerince Gayrimenkul Yatirm
Ortakligi portféylne dahil edilmeden 6nce bu ipotek kayitlarinin kaldirilmasi gerekmektedir.
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BOLUM 8
SONUC VE DEGERLENDIRME
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BOLUM 8

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmani Sonug Ciimlesi

Degerleme siireci kapsaminda, tarafimizca hazirlanan bu raporun igerigi incelenmis, gayrimenkule
iliskin veriler ve analizler kontrol edilmis ve tiim bilgilerin dogrulugu ve uygunlugu teyit edilmistir.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari husus ve bilgilerden rapor icerisinde yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

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

Degerlemeye konu tasinmaz bagimsiz bolim niteliklidir.

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

Degerleme konusu tasinmaz lst hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.5 Nihai Degerleme Yonteminin Tercih Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmazin yer aldig1 bolgede yeterli alim satim islemine konu gayrimenkul oldugu
gorilmis olup bu sebeple nihai degerleme yontemi olarak “Pazar Yaklasimi” kullaniimistir.

8.6 Nihai Deger Takdiri

Deger Tarihi 21.02.2025
Pazar Degeri (KDV Hari¢)  150.000.000.-TL Yizellimilyon.-Tirk Lirasi
Pazar Degeri (USD)* 4.124.278.-USD

(*) Dolar kuru TCMB tarafindan agiklanan 21.02.2025 tarihli efektif satis kuru tizerinden hesaplanmstir (36,37.-TL).

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Burak DEMIR Uygar ZAiM Serdar Kadir ASLAN
908066 404959 402750
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