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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Tekfen Holding A.S.
Kiltir Mah. Tekfen Sit. Aydinlik Sk. A Blok Besiktas / istanbul

Sayin Tugce PURSELIM TANSUK,

Talebiniz dogrultusunda Besiktas'ta konumlu olan “2 Adet Bagimsiz Bolim”in toplam pazar degerine
yonelik 2022REV862 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 22.557,00 m?
yuz 6lcimine sahip arsa Uzerinde toplamda 2.000 m? brit kapali alandan olusmaktadir. Taginmazlarin
toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler,
varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 17.01.2023
Pazar Degeri (KDV Harig) 168.000.000 TL Yiizaltmissekizmilyon-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil)  198.240.000 TL Yiizdoksansekizmilyonikiylzkirkbin-TL

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
hazirlanmustir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
01.12.2022 tarih, 1661 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede 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.

Ezine Feyza DURU Doguscan IGDIR, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 919105 Lisans No: 404244 Lisans no: 402293
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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 OLCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM
YAPIYA iLiSKiN BiLGILER
MEVCUT FONKSIYONLAR
FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALIZASYON ORANI

GERi DONUS SURESI

OFiS BiRiM DEGERI
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir

Yonetici Ozeti
BILGILER
Standart
Tam miulkiyet
Bagimsiz denetim raporlarina temel olmasi nedeni ile hazirlanmistir.
Degerleme calismasinda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
Degerleme calismasinda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
Degerleme galismasinda herhangi bir musteri talebi bulunmamaktadir.
LER
Kaltiir Mah. Nispetiye Cad. Akmerkez B3 Kule No:54/578 Besiktas/istanbul

istanbul ili, Besiktas ilcesi, Arnavutkdy Mahallesi, 83 ada 1 parsel, B3 Blok,
579 ve 580 no.lu bagimsiz bélimler

22.557,00 m?
Degerleme konusu tasinmazin yer

aldig1 parsel tizerinde uygulama avan
projeye gore yapiimaktadir.

Lejant: OM Turizm Tesis Alani

Turizm Tesis Alani

Ofis

%5,5
18,18 YIl

84.000 TL/m?

Pazar Yaklasimi
17.01.2023
168.000.000 TL

198.240.000 TL

pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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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, Tekfen Holding A.S. icin sirketimiz tarafindan 17.01.2023 tarihinde, 2022REV862 rapor
numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Besiktas ilgesi, Arnavutkdy Mahallesi, 83 ada, 1 parsel, B3 Blok, 579 ve 580 bagimsiz
bolim no.lu gayrimenkullerin 17.01.2023 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk 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; bagimsiz denetim raporlarina temel olmasi nedeni ile hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Doguscan IGDIR (Lisans No: 404244) ve Degerleme
Uzman Yardimcisi Ezine Feyza DURU (Lisans N0:919105) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 06.01.2023 tarihinde g¢alismalara baslamis ve
17.01.2023 tarihinde degerleme galismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Tekfen Holding A.S. arasinda taraflarin hak ve yikimlaliklerini belirleyen
1661 no.lu ve 01.12.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1661 no.lu ve 01.12.2022 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Besiktas
ilcesi, Arnavutkéy Mahallesi, 83 ada, 1 parsel, B3 Blok, 579 ve 580 bagimsiz bolim no.lu gayrimenkullerin
17.01.2023 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi sirasinda miisteri 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 Toplam Degeri (TL)

Rapor 1 31.12.2020 2020A740 Doguscan IGDIR 46.000.000
Ozan KOLCUOGLU
Rapor 2 31.12.2021 2021REV658 Doguscan IGDIR 64.000.000

Ozan KOLCUOGLU

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” statislne alinmistir.

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Kiltir Mah., Tekfen Sit., Aydinlik Sk., A Blok, Besiktas-istanbul adresinde faaliyet
gosteren Tekfen Holding A.S. icin hazirlanmistir.
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VERILER
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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 2021 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tirkiye’'de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,4 oldugu gorilmustir.

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

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 11%
45-59 yas grubu kisi sayisi maaamamSmaS———— 18%

90.000.000
85.000.000
80.000.000
75.000.000
70.000.000
65.000.000

mmm Nifus Buyuklugu

Ortaokul veya Dengi Okul...

30-44 yas grubu kisi sayisi I 23%

15-29 yas grubu kigi sayisi I 23%
0-14 yas grubu kigi sayisi I 02 %

0% 5% 10% 15% 20% 25%

TUIK
istanbul

2021 yihinda, Tirkiye niifusunun %18,71’inin ikamet
ettigi istanbul, 15.840.900 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2021 yilinda
yaklasik ylzde 2,4 oraninda artis gbstermistir. Hane
halki biyuklGginin ise son bes yilda ortalama 3,3
oldugu gorilmustir. Asagidaki tablo ve grafiklerde,
ADNKS verilerine gére, istanbul ili igin yas grubuna
gore niifus dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 9%
45-59 yas grubu kisi sayisi mmaEmmmmmm————— 19%
30-44 yas grubu kisi sayisi I 6%
15-29 yas grubu kisi sayisi I 3%
0-14 yas grubu kisi sayisi I 1%

TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2022 yih Uglincl c¢eyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) buyumesi hiz kesmistir. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH bir dnceki
doneme gore %0,1 daralirken yilliklandirilmis GSYH
blylimesi %3,9 seviyesinde gerceklesmistir. Yillk
blylme hizi ise takvim etkisinden arindiriimis seride
%3,6, takvim etkisinden arindirilmamis seride %3,9
olarak agiklanmistir. Dolar bazinda kimilatif GSYH
ise 2022 ikinci geyrekteki 828,2 milyar dolardan 842,3

milyar dolara vyikselerek %1,7 oraninda artis
kaydetmistir.
Kasim ayinda enflasyon piyasa ortalama

beklentilerine yakin gerceklesmis ve momentum
gostergelerindeki iyilesme stirmustir. Genel tiiketici
fiyatlari endeksi (TUFE) aylik bazda %2,9 artarken yillik
enflasyon ekim ayindaki %85,5'ten %84,4’e inmistir.
Gida enflasyonu genel enflasyona en yiksek katkiyi
yapan grup olmustur. Yurtigi Uretici fiyatlari endeksi
(Yi-UFE) ise enerji fiyatlariyla yavaslamis ve Yi-UFE
ayhk enflasyonu %0,7 olurken yillik enflasyon ise
gecen ayki %157,7'den %136,0’a gerilemistir.

Dis Ticaret Agigl
12000 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-100,00 -

-80,00 -

-103,33

-60,00
-40,00 -
-20,00

0,00 -
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Kaynak:TUIK

2021 2022

1TSKBA.S.
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25,00%
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o | Tl
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Kaynak:TUIK

Ekim ayinda 6nci verilerle uyumlu olarak ihracatta
belirgin, ithalatta sinirli yavaslama yasanmistir.
ihracat yillik bazda %3,0 artisla 21,3 milyar dolar
olurken ithalat %31,4 artarak 29,2 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindiriimig veriler, ekim ayinda aylik
bazda ihracatin %2,9, ithalatin %4,6 azaldigini ortaya
koymustur. S6z konusu donemde ihracat iki ay sonra
yeniden daralirken, ithalatta daralma ikinci aya
tasinmistir. ihracatin ithalati karsilama orani ise gegen
yilki %93,2 seviyesinden bu yil %73,2’ye gerilemistir.

10
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Besiktas

Mahallesi Arnavutkoy

Koyu -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 83

Parsel No 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Dort Bloklu Kargir Bina

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 22.557 m?

Blok No B3 B3

Bagimsiz Boliim Kat 10. Kat 11. Kat

Bagimsiz Boliim No 579 580

Bagimsiz Bolim Nitelik Biro Biro

Arsa Pay/ Payda 245200/25600000 245200/25600000
Malik / Hisse Tekfen Holding A.S. / Tam Tekfen Holding A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 16.01.2023 tarih, saat 11:02 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmazlar lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Tim bagimsiz boliimler tizerinde miistereken;

Beyanlar Hanesinde;

e Yonetim Plani (03.03.1994 tarih ve bila yevmiye no ile)

Serhler Hanesinde;

e Turkiye Elektrik Kurumu lehine kira serhi bulunmaktadir. (31.12.1992 tarih ve 5538 yevmiye no ile)
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi bulunmamaktadir.
3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim

islemlerine iliskin Bilgi

istanbul ili, Besiktas Tapu Midirligiinde yapilan incelemelere gére son (¢ yil icerisinde degerleme konusu
tasinmazlar izerinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.
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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 resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazlarin bulundugu boélgede, ticari faaliyetlerin yogunluklu oldugu yuksek kath binalar
bulunmaktadir.

Besiktas Belediyesi'nde 06.01.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gore
degerleme konusu taginmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Besiktas ilcesi Geri Gériiniim Etkilenme Bélgesi Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 07.02.2013

Lejandi: OM Turizm Tesis Alani

Yapilagma sartlari;

e 1/1.000 olcekli “Besiktas ilcesi Geri Goriinim Etkilenme Bolgesi Uygulama imar Plan” kapsaminda
“Turizm Tesis Alani” lejandinda kalmakta olup s6z konusu parsel lizerinde uygulama avan projeye gore
yapiimaktadir.

Plan Notlari

e Plan onama siniri igerisinde kalan alanin fonksiyonu OM(Turizm Tesis Alani) alanidir. OM alaninda otel,
motel-AVM(alisveris merkezi) yapilabilir.

e 16.02.1994 tasdik tarihli mimari projede belirlenen bina cephe konturuna ek olarak ve kullanim alanini
arttirmak kaydiyla yalnizca estetik ve kentsel tasarim amacina yonelik, aciklig 1.20 metre, Ust kot 13,49
metreyi gegmeyen degisik sekillerde giydirme cephe uygulamalari, bina ici tadilatlar ile ylkselen bloklar
haricindeki bina gabarisine ek 5.00 metreyi gegmeyecek sekilde seffaf tepe 1siklik 6rtiist uygulamalariilgce
belediyesince onaylanacak avan proje tadilati ile yapilabilir.

e Bina ici tadilatlarda ve giydirme cephe uygulamalari ile binanin 24.04.1999 tarih ve 228 sayili yapi
kullanma izin belgesinde yer alan iskan edilebilir, insaat alani arttirilamaz.

e Aciklanmayan hususlarda meri imar plani sartlari ve ilgili ydnetmelikler gecerlidir.

e Her tUrli uygulamada Tabiat Varliklari Koruma Bolge Komisyonu’'nun gorisi alinacaktir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin tizerinde konumlu oldugu parselin imar durumunda son (g yillik donemde
herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

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

Besiktas Belediyesi’'nde 06.01.2023 tarihinde yapilan incelemelere gére tasinmazlara iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Aciklama
Onayh Mimari Proje*  23.12.1987 10225 - - -
Onayl Mimari Proje* 19.10.1989 7008 - - -
Onayh Mimari Proje*  27.12.1990 7847 34.009 Tadilat -
Onayh Mimari Proje*  11.04.1991 1672 - -
Onayh Mimari Proje 16.02.1994 691 - Tadilat -
Onayh Mimari Proje 24.02.2015 - - Tadilat -
Yapi Ruhsati* 25.01.1988 B/3-28 - Yeni Yapi -
Yapi Ruhsati* 23.10.1989 3-28 - - -
Yapi Ruhsati* 17.01.1991 - - - -
Yapi Ruhsati* 19.06.1991 - - - -
Yapi Ruhsati* 17.02.1994 - - Tadilat -
Yapi Ruhsati 06.12.2013 2013/6122 42.205 Tadilat 473 adet isyeri igin: 42.205 m?
473 adet ofis ve isyeri igin:
Yapi Ruhsati 03.06.2015 2015/130 42.205 Tadilat 35.149,68 m?2 ve ortak alan igin:
7.055,32 m?
. 642 adet diikkan-magaza igin:
Yapi Kullanma Izni Bila B/3-28 181.229 Yeni Yapi 49.504 m?, 33 adet igyeri igin:

72.800 m? ve otel igin: 58.925 m?
Yapi Kullanma izni 21.03.1994 94/1153 - - -

Yapi Kullanma izni 24.10.1995 95/5102 - - -
B3 Blok: 16.000, E3 Blok: 19.000,

Yapi Kullanma Izni 03.03.1999 228 61.400 Yapinin biten kismi Otel: 2.500, Mini Golf: 1.400
473 adet ofis ve isyeri igin:
Yapi Kullanma izni 19.12.2016 2016/565 42.205 Tadilat 35.149,68 m?2 ve ortak alan igin:

7.055,32 m?

*S6z konusu belgelerin aslina ulasilamamis olup s6z konusu belgeler 474 adet bagimsiz boéliime iligkin
21.03.1994 tarih ve 94/1153 no ile hazirlanmis Yapi Kullanma izni Belgesi lizerinden tespit edilmistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
tasinmazlarin yapi denetimi, Esentepe Mahallesi, Tevfik Erdonmez Pasa Sokak Gul Apartmani No: 2/20
Sisli/istanbul adresinde faaliyet gésteren Oz Anadolu Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, 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.
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3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmazlarin konumlu oldugu Akmerkez binasina iliskin ilk olarak 25.01.1988 tarih
B/3-28 no.lu yapi ruhsati alinmis olup ayni zamanda 21.03.1994 tarih ve 94/1153 no ile hazirlanmis Yapi
Kullanma izin Belgesine gore binaya ait sirasiyla 23.10.1989, 17.01.1991, 19.06.1991, 17.02.1994 ve
13.09.1995 tarihli ruhsatlar bulunmaktadir. Ayrica ek olarak belediye dosyasinda 06.12.2013 ve 03.06.2015
tarihli tadilat ruhsatlarina rastlanmistir. Dosyasinda yapilan incelemelere istinaden bila tarih B/3-28 no.lu
iskan belgesinin akabinde alinmis olan 24.10.1995 tarihli ve 03.03.1999 tarihli yapinin biten kismi igin
hazirlanmis olan iskan belgelerine rastlaniimis olup sonrasinda 19.12.2016 tarihinde tadilat amach yapi
kullanma izin belgesi alinmistir. Belediye arsiv dosyasinda 16.02.1994 tarihli “Mimari Proje” incelenmis olup
yerinde yapilan incelemeler ile proje arasinda herhangi bir uyumsuzluk tespit edilmemistir. Tasinmaz iskanl
olup kat miilkiyetine gecerek yasal siireglerini tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Akmerkez binasi igin 29.09.2013 tarih ve S34121E1160CE
numarasi ile alinmis B enerji performans sinifli Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

|
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3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Tasinmazlarin Gzerinde kira s6zlesmeleri bulunmaktadir.

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

Degerleme calismasi kapsaminda proje degerlemesi yapilmamistir.

15



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

BOLUM 4

GAYRIMENKULUN
KONUM ANALIzI




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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Kiiltiir Mah. Nispetiye Cad. Akmerkez B3 Kule No:54/579-580 Besiktas/istanbul

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul Avrupa yakasinin en merkezi ilcelerinden biri olan Besiktas ilcesinde
konumludur. Besiktas ilcesi, batida Sisli ve Kagithane, glineybatida Beyoglu, kuzeyde Sariyer ilgeleriyle
komsudur. ilcenin 2021 yili ADNKS verilerine gére niifusu 178.938'tiir. ilcede sekiz tiniversitenin gesitli b&lim
ve fakiltelerinin olusu, ofis ve ticari sektorlerinin yogunlugu glindiiz niifusunun sayim nifusuna gore
artmasina sebep olmaktadir.

Besiktas’in orta-Ust ve st gelir gelir grubunun yasadigi Etiler bélgesinde konumlu olan tasinmazlar, bélgenin
en 6nemli ulasim akslarindan biri olan Nispetiye Caddesi’ne oldukga yakindir. Agirlkli olarak yerlesim yeri
niteliginde olan bdlgede yasayan nufis icerisinde, 6grenci, memur ve emekli sayisi 5nemli bir yer tutmaktadir.
Diizenli bir yerlesime sahip olan bélge, istanbul’'un en popiiler yerlesim merkezlerinden bir tanesidir.

Nispetiye Caddesi, Etiler’'in ana caddesi niteliginde olup ilgili cadde, ticari faaliyetlerin olduk¢a yogun oldugu
bir aks niteligindedir. Akmerkez AVM-ofis-rezidans kuleleri de bu cadde Uzerinde yer almaktadir.
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Tasinmazlar, merkezi is alani aksi olan Biyikdere Caddesi’'nde yer alan Metrocity AVM, Kanyon AVM,
Sapphire AVM, Ozdilek AVM, Wyndham Otel, Zorlu Levent, Tekfen Tower, is Kuleleri, Yapi Kredi Plaza gibi
bilinirligi yiksek yapilara da yakin mesafede konumlanmaktadir. Ayrica tasinmazin yakin boélgesinde, Etiler
Lisesi, Etiler Otelcilik ve Turizm Meslek Lisesi, Petrol Sitesi, Uba Sitesi, Maya Residence, Sari Konaklar Sitesi
gibi bilinirligi bulunan yapilar yer almaktadir.

Tasinmazlara ulasim rahalikla saglanabilmekte olup Yenikapi-Haciosman metro hatti lizerinde yer alan ve
2015 yilinda faaliyete gecen Nispetiye Metro istasyonu, degerleme konusu tasinmaza oldukg¢a yakin
mesafede yer almaktadir.
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Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Fatih Sultan Mehmet Koprisu 4 km
Besiktas Meydan 6 km
15 Temmuz Sehitler Képrisii 7 km
Atatirk Havalimani 24 km
Sabiha Gokgen Havalimani 43 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, Besiktas ilcesi, Nisbetiye Mahallesi’nde 22.557 m? yiiz 6l¢iimiine
sahip arsa lGzerinde konumlu Akmerkez AVM’de yer alan B3 blok 10. normal katta konumlu olan 579 no.lu
bagimsiz bélim ile 11. normal katta konumlu olan 580 no.lu “Biiro” niteligindeki tasinmazlardir.

S6z konusu ana tasinmaz lzerinde 4 kath alisveris merkezi blogu, 23 katli rezidans blogu ve B3 ve E3 olarak
adlandirilan 2 adet blok bulunmakta olup parsel tizerinde bulunan 4 adet blokta toplam 600 adet bagimsiz
bolim bulunmaktadir. Ayrica ana tasinmaz Uzerinde 4 kath bir otopark yer almaktadir.

Konu tasinmazlarin onayli mimari projesi acgik ofis ve tek katta tek biiro olarak planlanmis olup mevcut
durumda da ofis kullaniminda olan bagimsiz bélimlerde ihtiyaca yonelik algipan ve camekanlar ile
bélmelendirmeler gergeklestirilmistir. Onayli mimari projesine ve mevcut duruma gore tasinmazlarin yer
aldigi katlarin briit alani 1.000 m? olup pazarlamanin kat briitl tizerinden yapildigi 6grenilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu B3 blok toplamda 14 kattan olugsmaktadir. 579 bagimsiz bolim
numarali tasinmazin yer aldigi 10. kat mevcut durumda iki ayri ofis seklinde bolinmistiir. Béliinme sonucu
olusan ofislerden biri 567 m? digeri ise 433 m? brit alana sahiptir. Degerleme konusu 580 bagimsiz bélim
numarali tasinmazin yer aldig1 11. katta ise bolinme gerceklestirilmemis olup tiim kat tek kiraci tarafindan
kullaniimaktadir.

Tasinmazlar, onayli mimari projesine gore tek bir hacimden olusmakta olup ic mekanda yapilan degisiklikler
sonucunda mevcutta yonetici odalari, ofis alanlari, bekleme bolimd, lobi-danisma alani, mutfak, wc'ler,
teknik bolim hacimlerinden olusmaktadir.

Tasinmazlarin panaromik bir sehir manzarasi ve kismi bogaz manzarasi bulunmaktadir. Tasinmazlarin
dekorasyonunda kaliteli-liks malzemeler kullanilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlge ofis kullaniminin yogunlastigi bir bélge olup ana ofis
bolgesine olan Levent’e oldukga yakin bir noktadir. Tasinmazlarin konumlu oldugu bloga giris yer alti
otoparkindan da saglanabilmektedir. Akmerkez B3 Blok kapsaminda ortak sosyal tesis alani, ylizme havuzu,
toplanti odalari, fitness ve cardio, sauna, cafe/bar, otopark ve giivenlik hizmetleri de yer almaktadir.

Ofis Blogu
E3 Blok

Ofis Blogu h R

B3 Blok

v
X
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi

Betonarme karkas

insaat Nizami

Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

Onayli mimari projesi ve mevcut duruma gore;

Alsveris Merkezi: 8 kat (5 bodrum kat + zemin+ 2 normal kat)
Rezidans: 23 kat

Ofis: B3 Blok 14 kat

Ofis: E3 Blok 17 kat

Bina Toplam insaat Alani

181.229 m? (Yapi kullanma iznine gére)

Yasi ~29

Dis Cephe Cam giydirme

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi sistem

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 4 adet mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapali otopark

Diger Yangin algilama ve giivenlik sistemi, kamera sistemleri, kartl 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 6zelliklerine ait veriler dikkate

alinmistir.

Kullanim Amaci

Ofis (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 1.000 m? (Toplam kat briti)

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

Degerleme konusu gayrimenkul icin ruhsata aykiri bir durum bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul icin yeniden ruhsat alinmasini gerektirir bir degisiklik bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR
e Tasinmazlarin yer aldig1 binanin ticari potansiyeli, gérinurlGgi ve reklam kabiliyeti yliksektir.

e Tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkule metro, otobis, minibis gibi toplu tasima araglari ve 6zel araglar
ile ulagim rahat bir sekilde saglanabilmektedir.

Degerleme konusu tasinmaz, konumu itibari ile Maslak-Zincirlikuyu-Besiktas-Mecidiyekdy gibi 6nemli merkezi
bolgelerin ortasinda konumlu olup D-100 Karayolu, TEM Otoyolu, 15 Temmuz Sehitler Képrisi ve Fatih Sultan
Mehmet Kopriileri’nin arasinda oldukga yiiksek erisilebilirlige sahiptir.

Karma kullanimi olan bir projede yer almasi tagsinmaza prestij ve bilinirlik agisindan da olumlu etki saglamaktadir.

Akmerkez 29 sene 6nce faaliyete gegmis olmasina ragmen halen poplileritesini korumaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarin panoramik sehir manzarasi ve kismi bogaz manzarasi bulunmaktadir.

e S0z konusu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkuliin otopark, giivenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Anatasinmazin konumlu oldugu Nispetiye Caddesi’nde giiniin belirli saatlerinde trafik yogunlugu yasanmaktadir.

e  Konu bagimsiz bélimlerin tizerinde konumlandigi ana tasinmaz, bolge ofis piyasasi ortalamasina gore eski bir
yapidir.

v" FIRSATLAR

e stanbul’da ofis gelisimi olarak yeni bdlgeler gelismekte olsa da tasinmazlarin yer aldigi bolge, istanbul A sinifi ofis
alaninin kalbinde yer almaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin prestijli bir projede yer almasi kurumsal kiraci avantaj olusturabilecektir.

X TEHDITLER

e Bolgede rakip projelerdeki proje cesitliligi ve karmalari, uzun vadede birbirine alternatif ¢ok fazla proje
yaratabilecektir.

e  Piyasadaki daralma ve durgunluk A sinifi ofis pazarinda da duraganliga sebep olmaktadir.

e  Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede gergeklesen kiralama islemleri ve satis islemleri genellikle dolar ve euro
bazli gerceklesmektedir. Giniimizde kur/TL dénisiumlerinde yasanan dalgalanmalar gayrimenkul sektériinii de
olumsuz yonde etkilemektedir.

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgcekte hem de tilke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gériilmektedir.
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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 Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gosterge 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 basligl altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek 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 ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; mulki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

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

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, 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 kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklagimi” uygulanmistir. Gayrimenkullerin “Biro” niteligine sahip olmasi
nedeniyle kira getirisine sahip olma potansiyelleri ve ¢evresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi sebebiyle “Gelir Yaklasimi” yontemi olan direkt kapitalizasyon yontemi uygulanmistir.
Degerleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bolim niteliginde olmasi sebebi ile “Maliyet Yaklagimi” ile
degerleme yapilmasinin dogru sonug vermeyecegi distinilmis ve bu yaklasim kullaniimamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkuliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin glincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis 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

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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Ofis Emsalleri / Satis

i Satilik Fiyati
No iletisim Konum Kullanimi DLS:JI:W B"(‘:‘I:)Ian y Konu Tasinmaza Goére Degerlendirme
(TL/ay)  (TL/m?/ay)
* Levent Loft'da konumludur.
*9, katta yer almakta olup manzara ozelligi
gostermektedir.
Aytekin Uzun Levent Loft 'da . Satilmis/1 ay * Buyukdere Caddesi'ne cepheli tarafta yer
1 05336870867  konumlu Ofis snce 130 11430000 ;553 aimaktadrr.
*Reklam kabiliyeti yiiksek Iix ofis konseptinde bir
projede yer almaktadir.
* ¢ mekani yapilidir ve tadilat ihtiyaci yoktur.
*Tasinmazlar ile yakin konumlu olup Blyiikdere
Caddesi Uzerindedir.
*5-10 yillik bir binadir.
*Yeni binada konumludur.
Bekir Erdogan Tasinmaza yakin . *Degerleme konusu taginmazdan daha kiigik

2 0(537)9907018  konumlu Ofis Satilik 180 12.600.000  70.000 alanhdir.
*Konum ve prestij agisindan degerleme konusu
tasinmazin yer aldig1 binadan dezavantajlidir.
*Shell%core seklindedir.
*Pazarhk pay! bulunmaktadir.
*Tasinmazlar ile ayni proje icerisinde konumludur.
*10. katta konumludur.

Ak Merkez *i¢ mekani iyi durumda olup tadilata ihtiyaci yoktur.
Ender Uygur . . . T .
3 Residence'da Ofis Satilik 302 40.000.000 132.450 *Manzara kabiliyetine sahip olup konu tasinmazlarla
0532 43058 82 . .
konumlu benzer 6zelliktedir.

* 2.000.000 USD teklif alinmistir. (1 USD:18,32 TL)
*Pazarhk pay! bulunmaktadir.
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i Satilik Fiyati
No iletisim Konum Kullanimi Satis Brut elan Konu Taginmaza Gére Degerlendirme
Durumu (M) (Ti/ay)  (TL/m?/ay)
*Tasinmazlar ile yakin konumlu olup Nispetiye
Caddesi Uzerindedir.
*Insai kalitesi konu taginmazlarla benzerdir.
*30 yillik binadir.
Onur Kendir Tasinmazlar ile . *5. katta konumludur.
f 13 17 12.750. 75. -
05334254816 yakin konumda Ofis >atil 0 >0.000 >-000 *I¢ mekani kismen yapil olup tadilata ihtiyaci

yoktur.

*Manzara kabiliyeti degerleme konusu tasinmaza
gore dezavantajlidir.

*Pazarlik payi bulunmaktadir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Akmerkez ofis bloklarinda ve yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar neticesinde, satis degerlerinin, binadaki
katina, i¢ mekan 6zelliklerine, bakim durumuna, manzara kabiliyeti, konumu ve yasina bagh olarak degiskenlik gosterdigi ve bununla birlikte benzer
nitelikli ofislerin birim satis degerinin tiim dzellikler dikkate alindiginda 80.000-85.000 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Ofis Emsalleri / Kira

. " Kira Fiyati
No iletisim Konum Kullanimi Dulf'::\u B"(l::)lan Konu Taginmaza Gére Degerlendirme
(TL/ay)  (TL/m?/ay)
* Taginmazlara yakin konumdadir.
Ali Ekiz Apa Giz Plaza'da . Kiralanmig/ *1. katta yer alan plaza katidir.
f 200. 4
053334895 16 konumlu ofis 2 ay Once >00 00.000 00 * Manzara faktord agisindan dezavantajlidir.
* ¢ mekani yapili olup tadilat ihtiyaci bulunmamaktadir.
*Bilinirligi yuksek bir proje olan Nisbetiye On'da konumludur.
*Yeni bir binadir.
*1. katta konumludur.
Serdar Unser Nisbetiye On'da . . *Degerleme konusu tasinmaza gore daha kiguk alanhdir.
0505494 18 10 konumlu Ofis Kiralik 216 109.950 509,03 *Konum ve prestiji bakimindan degerleme konusu taginmazin yer
aldig1 binaya gore kismen dezavantajhdir.
*[¢i yapil durumda olup tadilata ihtiyaci yoktur.
*Pazarlik payl bulunmaktadir.
* Apa Giz Plaza'da konumludur.
* Zemin katta yer almakta olup manzara ozelligi
s . . gostermemektedir.
3 semih Sozsav Apa Giz Plaza'da Ofis Kiralik 2.000 660.000 330 *Reklam kabiliyeti yuksek liix ofis konseptinde bir projede yer

05333015669

konumlu

almaktadir.
* [c mekan yapili olup tadilat ihtiyaci bulunmamaktadir.
*Pazarlik payi vardir.
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. " Kira Fiyati
No iletisim Konum Kullanimi DuKr:;u B“('rt"e)lan Y Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
(TL/ay)  (TL/m?/ay)
* Konu tasinmazlarla yakin konumlu olup Blyikdere Caddesi
Uzerindedir.
White Zone Levent 199'da * 10. katta yer almakta olup manzara 6zelligine sahiptir.
4 Gayrimenkul konumlu Ofis Kiralk 1.300 420.000 323 *Reklam kabiliyeti yiiksek llix ofis konseptinde bir projede yer
0532293 00 23 almaktadir.

* ¢ mekan yapili olup tadilat ihtiyaci bulunmamaktadir.
*Pazarlik payi vardir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi Akmerkez ofis bloklarinda ve yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar neticesinde satis degerinin, bulundugu kat,
ic mekan Ozellikleri, bakim durumu, manzara kabiliyeti, konumu ve yasina bagli olarak degiskenlik gbsterdigi ve bununla birlikte benzer nitelikli ofislerin
birim kira degerinin tim 6zellikler dikkate alindiginda 350-380 TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 87.923 70.000 132.450 75.000
© _ Pazarlik Payi 0% -10% -20% -10%
E < § Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
t'n,u :g *_E Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
<_§t > g Yenileme Masraflari 0% 10% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%
. Konum 11% 15% 0% 4%
E x % Bina Yasi/Kalitesi 0% 10% 0% 10%
g‘ :g *_E Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
© > 3 Kullanim Alani -15% -13% -10% -14%
Konfor Kosullan 0% 10% -10% 25%

Diizeltilmis Deger 84.546 84.768 84.375

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 400,00 509,03 330,00 323,08
© _ _Pazarhk Payi 0% -15% -15% -15%
E < G Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
c‘n:’ _g -'_E Satig Kosullar 0% 0% 0% 0%
g > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0%
. Konum 0% 5% 0% 15%
N é Bina Yagi/Kalitesi -10% -10% -5% -5%
E _% £  Bulundugu Kat/Manzara 2% 1% 5% 0%
5
o > g‘ Kullanim Alani -5% -10% 25% 12%
Konfor Kosullan 8% 2% 10% 16%

Diizeltilmis Deger 380,00 381,00
v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre o6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Glkenin ekonomik durumu géz éniinde 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.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN DEGERI

Blok Kat BB no Brl(xrtnlzk)lan BI?IT/?T%er Tasinmazin Degeri (TL)
83 10 579 no.lu bagimsiz bélim 1.000,00 84.000 84.000.000
11 580 no.lu bagimsiz bélim 1.000,00 84.000 84.000.000
TASINMAZLARIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 168.000.000
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Gelir Yaklagimi

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

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirnmci acisindan gelir tGreten milkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin karsilastirilabilir mulklerin 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 milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Nida Kule Levent’de 2. katta yer alan 365 m? alanli ofis, 30.000.000 TL fiyat ile satisa ¢ikarilmis ayni zamanda
aylik 155.000 TL ile kiralanabilcegi bilgisi edinilmistir..

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 155000 TL / Ay / 30.000.000 TL = 0,062

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bdlgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 350-380
TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon
orani % 5,5 olarak kabul edilmistir.

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

DIREKT KAPIiTALIiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN DEGERI

Briit Alan  Birim Degeri  Kira Degeri Kap. ..
Blok Kat BB no (m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) Orani (%) Taginmazin Degeri (TL)
S79nou -y 466,00 380 380.000  5,50% 82.909.091
B3 10  bagimsiz bolim
S80no.u ) 446,00 380 380.000  5,50% 82.909.091
11  bagimsiz bélim
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 165.818.182
TASINMAZLARIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 165.820.000
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7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkiin 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 “Ticaret” amacli
kullanimidir.

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 % 18 KDV uygulamasi yapiimistir.

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? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri 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 Gizeri 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.

** Biiyliksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 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 tasinmazlarin tiim 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

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde bulunan takyidatlar tasinmazlarin alim satimina engel teskil
etmemektedir.

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 tasinmazlar lzerinde bulunan takyidatlara goére tasinmazlarin devredilebilmesine 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 konusu tasinmazlarin Uzerinde proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmamistir.

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 tasinmazlar (st hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastinimasi 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.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 168.000.000
Gelir Yaklagimi 165.820.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlar ile benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir mulk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gore degerlendirildigi gézlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, daha somut verilere dayaniyor olmasindan dolayi pazar yaklasimiyla
hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.
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8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 17.01.2023

Pazar Degeri (KDV Harig) 168.000.000 TL  Yuzaltmigsekizmilyon-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 198.240.000 TL  Ylzdoksansekizmilyonikiytzkirkbin-TL
Ezine Feyza DURU Doguscan IGDIR, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 919105 Lisans No: 404244 Lisans no: 402293
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgeleri

2 Takyidat Belgeleri

3 imar Durumu

4 Vaziyet Plani

5 Yap! Ruhsatlari

6 Yapi Kullanma izin Belgeleri

7 Fotograflar

8 Ozgegmisler

9 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi
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Ek 2: Takyidat Belgeleri

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSBAARTADIR BiLG AMACLIDIR.

tweblapu

repunen Lnayele

Tarih: 161 2023 11:02

Kaydi Olugturan; 0ZAN KOLCUOGLU

Makbuz Mo Duzeont Mo Bagvuru Mo
181623014548 202300161 7534092 79 1434
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: Kathdulkiyeti AdaTarsel: 83N

Tegnmaz Kimlik No: | 24631007 | AT Yizdlgtimimz): | 22557.00

il il ISTANBLN /RESIKTAS Feadimaiz Balim Mitedik: RO

Kurum Ade Begiktes Badumaiz BOIOm Brint

Mahalle/ Ky Adc ARNAVUTKOY vozOlglmie .

Mk N Dadumeste Bilm Mat
¥IIzOliimic

Bt abio: 3':"{_239'5' | kKt Girig/ BHMNG: 510050

Kyt Do Ak | Ar=a Pay/Payde: 245200/25600000
Ana lagnmaz Mitelik: DORT HLOKLL KARGIR HIMA

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

/B

Aiiklama Maliks/Lehtar Tesiz Kurum Tarih Terkin
Yewmiye sehehi-
Tarih-
Yaumiye
Bryan WONETIM PLANEDZ A3 594 Sablon: Yanetim Plammn Delitimesi) -
MULKIYET BILGILERI
. J 1/2
(Hisse) Sistem Malk FIRieligi  Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi- |
No No Payda Matiekare | Schebi-Tarib- | Tarib-Yewrnive
Yaymiye
75172907 [SN:674‘)046? TEKFTN HOLDING | - 111 0.00 n.00 Sang
ANONIM SIRKLCTIV 03-06-2008
8113
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI

S8 Agiklama Kistth Malik Malik/Lehtar lesig Kurum larih | lerkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-

Soyad Tarih-
Yevmiye

Serh 1EK LEHINE KIRA SERHIZ31/12/1992 TEKFEN (SN:H641) TURKIYE FLEK TRIK KURUMU Begiktag
YEV:5538 HOLDING (TEK) VKN:8790304314 1.Bolge(Kapatildi)
ANONIM -31-12-1992 00:00
SIRKETI VKN - 5538

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programilari ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) yKJJfamX502Nmu kedunu Online

Islemler alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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OU DELGE TOPLAM 2 SAYTADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(weblopu

fopunun Baorelo

Kaydi Olusturan: 0ZAN KOLCUQSELL

Tawih: 16-1-2023-11:02

akbur Mo Dekort Mo Bagwuru Mo
181673014348 PR 161753 FOS279 1434
TAFU KAYIT BiLGIS]

Lemin Tipi: Kathulkiyeti Ada/Parsel: a3n

Taginmaz Kimlik No: 24531008 AT Yizélciimima2). 22557.00

ilfilge: ISTAMDUL/DESIKTAS Badimesiz Dalim Nitelik: BURD

Kururm A Begiklag Badimesiz Balim Driit

Mahalle/ Ky Ad: ARNAVUTHDY WikrSiglimi:

Hm: - Baglmﬁ_ﬁ:ﬂllhm et

EEE’::J: ii:i‘m Blok/Kal/Giris/DBha: B3/11//560
Arsa Pay/Payda: 245200/25600000
Ana Taginmaz Nitelik: DORT BLOKLL KARGIR BiMA

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

LB/ Agiklama halik/Lehtar Tesziz Kurum Tarih Terkin
Wevimiye Sebebi-
Taritr
Yeumiye
Feyan YOINE TiM PLANINE/03,1994( Sablon: Yanetim Plannn Ralirtilmesi)
MULKIYET BILGILERI
1/2
(Hisse) Sistem Malik O Girligi | Hisse Pay! | Metickaie | Taplam Clirirms: Terkin Sebebi-
Mo Mix Payda Metrekare | Sebebi Tarih | Tarih Yewmiye
Yewmiye
TE172909 (SM:6249040) TEKFEN HOLDING ifal 0.00 0.00 Satig
ANOMNIM SIRKETI DB-DB-2008
B113

MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BiLGILERi

SIES Aciklama Eisith Malik Maliksehitar
{Hizse) Ad
Soyad

| merh | TEE 1 FHINF KiRS& SPRHEE1/ 1701997 IFKFEN (SMS641) TORKIYE Bl FETRIE KLRURML
YEV:h550 HOH DG [TFK) VENB AO030431 4

AMOMIM
SIRKETI VKM

Tesis Kurum Tarl- | Terkin

Yevmiye Sebehi-
Tarihr
Yevmive
Hegiktas

1.Hélge{Kapatildi)
- 31-13-1494902 (0
-5538

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asaqidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (hitps:fwebtapu tkgm.gov.tr adresinden) F3fPAKABPASMEC kodunu Online

Islemnler alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Ek 3: imar Durumu
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Ek 4: Vaziyet Plani
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Ek 5: Yapi Ruhsatlari
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Ek 6: Yapi Kullanma izin Belgeleri
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Ek 7: Fotograflar
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Ek 8: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Ezine Feyza DURU
Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 04.04.1997
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. —
Pozisyon Ozel Projeler Departmani/ Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lisans

Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi / Mimarlik Fakiiltesi / Sehir ve Bélge Planlama B&lim
/2015-2020

2022- ) . Gayrimenkul Degerleme
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S
Uzmani
is Tecriibesi
2021-2022 Gayrimenkul Degerleme
1A Grup Gayrimenkul Degerleme A.S.
Uzmani
Uyelikler TMMOB Sehir Plancilari Odasi
Sertifikalar

SPK Lisansi, N0:919105

Yabanci Diller

ingilizce

55



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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

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
Lise

Yedikule Lisesi (Yabanci Dil Agirlikli) (2001-2005)
Lisans
Yildiz Teknik Universitesi / Jeodezi ve Fotogrametri Mithendisligi (2005-2011)

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

Yildiz Teknik Universitesi / Yabanci Diller Yiiksek Okulu / ingilizce Hazirlik Okulu (2005-2006),

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

TSKB i kul Degerl
2023- SKB Gayrimenkul Degerleme Miidiir
AS
2020-2022 TSKB Gayrimenkul Degerleme Yénetici
AS
is Tecriibesi ; 5
2016- 2020 ZS;(B Gayrimenkul Degerleme | . i vardimaisi
2013-2016 TSKB Gayrimenkul Degerleme Kldfemh Gayrimenkul
AS Degerleme Uzmani
2011-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS Uzmani
2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme Stajyer
AS
2008 Go6zlem Harita Stajyer

ispanyolca Kursu / Universidad Politecnica De Valencia / Ispanya (2010)
ispanyolca Kursu / istanbul Cervantes Enstitiisii (2010)

Sertifikalar Yesil Binalar ve LEED Sertifikasyon Sistemi Egitimi (2013)

Yap! Malzemelerinde Strdirilebilirlik ve Surdiralebilir Yapilar (2014)
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Member

ingilizce
Yabanci Diller )
Ispanyolca

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Ozan KOLCUOGLU

Adi ve Soyadi

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981

Meslegi Elektrik Muhendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani
TSKB Gayrimenkul Degerleme

Pozisyon

Genel Midir Yardimaisi / Lisansh Degerleme Uzmani (402293) SPK

Lisans

YTU, Elektrik-Elektonik Fakiiltesi, Elektrik Miihendisligi, (2004)
Yiksek Lisans

Egitim Durumu ) .
Istanbul Universitesi, MBA, (2005-2007)
Sertifika Programi

University of Florida, Yenilenebilir Enerji ve Strdirilebilirlik, (2013-2014)

2015-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Genel Midir Yardimcisi
2014 - 2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Midir

. 2012 - 2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici

Is Tecriibesi
2010-2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici Yardimcisi
2006 - 2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Degerleme Uzmani
2006 - 2006 KC Group Elektrik Mihendisi
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)

LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

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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Ek 9: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

WSPL

Sermaye Piyasasi

Dizenlenme Tarihi: 10.09.2021 Belge No: 919105

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 sayih Sermaye Piyasasinda Egalfyette Bulunanlar
icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarinca

EZINE FEYZA DURU

Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmigtir.

arsens  HL

Levent HANLIOGLU _ Serkan KARABACAK i
LISANSLAMA SINAV VE SiciL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI
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QP

Sermaye Pryasasu

Tarih : 24.03.2015 No : 404244

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'mun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin 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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WPl

Sermaye Piyasas)

Lisanslama Sicil ve Efitim Kuruluss

Tarih : 21.03.2013 Mo 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Pivasas Kurulu'nun Seri:VITL No-34 sayil “Sermaye Pivasasinda Faalivette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Hiskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyvannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlif Lisansim almaya hak kazanmistir.

Serkan KARABACAE Bekir Yener :!QTR]M

GENEL MUDUR YARDIMCIS] GENEL MUDUR

Z
Z 2
TDUB

TESTVE DM LI AR

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.10.2019 Belge No: 2019-01.1844
Sayin Doguscan IGDIR
(T.C. Kimhik No. 21989782084 - Lisans No. 404244 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltne iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

(]
1 4

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09,12.2019 Belge Mo: 2019-01.2584

Sayin Ozan KOLCUQOGLU
(T.C. Kimlik Mo: 13289431854 - Lizsans No: 402293 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dedereme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belilenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladidiniz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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