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13.03.2026

Quick Sigorta AS Yonetim Kurulu'na

Sirketimiz TSKB Gayrimenkul Degerleme A.§. uzmanlar1 tarafindan MHR
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS i¢in hazirlanan ve isbu izahnamenin bir pargasi olan
08.01.2026 tarihli 2025REV 1321 sayili, 08.01.2026 tarih ve 2025REVB670 sayili,
08.01.2026 tarih ve 2025REVC512 sayili ve 08.01.2026 tarih ve 2025REV 1322 sayili
gayrimenkul degerleme raporlarinda "Istanbul ili, Atasehir Ilgesi, Igerenkdy Mahallesi,
3126 ada, 145 parsel 1 ila 104 bagimsiz bolim no.lu (9,10,11,12 ve 16 bagimsiz
boliimleri haric) 99 adet ofis ve perakende alam1 ve Ankara ili, Cankaya Ilgesi,
Karakusunlar Mahallesi, 25389 ada 3 parsel, B blok, 164, 165 ve 166 no.lu bagimsiz
boliimler 3 adet ofis nitelikli tasinmazlar") ve Izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi,
8625 ada 7 parsel, 15 no.lu giris, 159 no.lu bagimsiz bdliim ve istanbul ili, Pendik ilgesi,
Kurtkdy, 4000 ada 8 no.lu parselde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
cergevesinde, gercege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamini degistirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmamasi i¢in her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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MHR Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

Gayrimenkul | g,

Degerleme Atasehir / istanbul

Raporu 2025REV1321 / 08.01.2026
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MHR Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
icerenkdy Mahallesi Umut Sokak Quick Tower Sitesi No:10-12 i¢ Kapi No:41 Atasehir/iISTANBUL

Sayin ilgili;

Talebiniz dogrultusunda icerenkdy’de konumlu olan “Bina”nin toplam pazar degerine ydnelik 2025REV1321
no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar 10.577,47 m? yiiz 6lcimine sahip
arsa Uzerinde toplam 31.386,00 m? kiralanabilir alandan olusmaktadir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve
kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN PAZAR VE KiRA DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2025

Rapor Tarihi 08.01.2026

Pazar Degeri (KDV Harig) 6.931.935.000.-TL  Altimilyardokuzytzotuzbirmilyondokuzyizotuzbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 8.318.320.000.-TL Sekizmilyarigylzonsekizmilyonigyizyirmibin.-TL

Pazar Kirasi (KDV Harig) 31.410.000.-TL/ay  Otuzbirmilyondértylizonbin.-TL/ay

Pazar Kirasi (KDV Dabhil) 37.690.000.-TL/ay  Otuzyedimilyonaltiylizdoksanbin.-TL/ay

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 Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmustir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
03.02.2025 tarih, 104 no.lu s6zlesmeye ve 05.12.2025 tarihli ek protokole istinaden hazirlanmistir. Raporun
sozlesmede belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkin
degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Eren SEVINC

Ece KADIOGLU, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 402293


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

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BILGiLl

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU
iMAR DURUMU

EN VERiMLi VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

Standart
Tam miulkiyet

Degerleme galismasi gayrimenkullerin gyo portféylinde yer almalari nedeniyle
hazirlanmistir.

Degerleme galismasinda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
Degerleme galismasinda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme  ¢alismasi  kapsaminda  herhangi  bir talebi

bulunmamaktadir.

miugteri

ER
icerenkdy Mahallesi Umut Sokak Quick Tower No:10-12 Atasehir/istanbul

istanbul ili, Atasehir ilcesi, icerenkdy Mahallesi, 3126 ada 145 parsel, 1 ila 104
no.lu bagimisz bélimler (9, 10, 11, 12 ve 16 no.lu bagimsiz bolimler harig)

10.577,47 m?

Lejant: Ticaret Alani KAKS: 2,10 Hmaks: 20 Kat
Ticaret

Bagimsiz bélim sayisi: 104 Yapim yili: 2015

Yol kotu Usti kat sayisi: 27 Yol kotu alti kat sayisi: 4

Asansor Kapasitesi: 8 sahis asansori, 1 yik
asansori

Otopark Kapasitesi: 713 arag

Ofis, Magaza

FINANSAL GOSTERGELER
iNDIRGEME ORANI

GERi DONUS SURESI

Toplam insaat Alani 71.441,89 m?
Yol Kotu Alti Toplam insaat Alani 34.307,89 m?
Yol Kotu Ustii Toplam insaat Alani 37.134,00 m?
%5,00 (Magaza) %6 (Ofis)
~20 Yil ~16,66 Yil
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OFiS BiRiM SATIS DEGERI

OFiS AYLIK BiRiM KiRA DEGERI
DUKKAN BiRiM SATIS DEGERI
DUKKAN BiRiM KiRA DEGERI
DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIiHi

RAPOR TARIiHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC()

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)
PAZAR KiRASI (KDV HARIC)

PAZAR KiRASI (KDV DAHIiL)

220.000 TL/m?
1.000 TL/m?/ay
250.000 TL/m?

1.025 TL/m?/ay

Pazar Yaklagimi
31.12.2025
08.01.2026

6.931.935.000.-TL

8.318.320.000.-TL

31.410.000.-TL/ay

37.690.000.-TL/ay

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

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, MHR Gayrimenkul Yatirim Ortakhgl A.S. icin sirketimiz tarafindan 08.01.2026
tarihinde, 2025REV1321 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Atasehir ilcesi, icerenkdy Mahallesi, 3126 ada, 145 parsel 1 ila 104 bagimsiz béliim no.lu
(9,10, 11, 12 ve 16 bagimsiz bolimleri harig) gayrimenkullerin 31.12.2025 tarihli toplam pazar degerinin, Tark
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 ¢alismasi; gayrimenkullerin gyo portfoyinde yer almalari nedeniyle hazirlanmstir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkulin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No: 403562) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Eren SEVINC yardim etmistir. Rapora yardim eden
bilgisi, bilgi amagli olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 25.12.2025 tarihinde calismalara baslamis ve
08.01.2026 tarihinde degerleme ¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile MHR Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhg A.S. arasinda taraflarin hak ve
yliktumldltklerini belirleyen 104 no.lu ve 03.02.2025 tarihli dayanak sézlesmesi ve 05.12.2025 tarihli ek
protokol hikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 104 no.lu ve 03.02.2025 tarihli dayanak s6zlesmesi ve 05.12.2025 tarihli ek protokol
kapsaminda; istanbul ili, Atasehir ilgesi, icerenkdy Mahallesi, 3126 ada, 145 parsel, 1 ila 104 bagimsiz b6lim
no.lu (9, 10, 11, 12 ve 16 bagimsiz boélimleri hari¢) gayrimenkullerin 31.12.2025 tarihli toplam pazar
degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme GCalismasini 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 Hari¢ Toplam Degeri (TL)

Rapor 1 17.07.2023 2023REV343 Ozan KOLCUOGLU 2.856.245.000
Doguscan IGDIR

Rapor 2 29.12.2023 2023REV766 Ozan KOLCUOGLU 3.366.035.000
Doguscan IGDIR

Rapor 3 31.12.2024 2024REV846 Ozan KOLCUOGLU 5.057.770.000

Doguscan IGDIR

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan
Sirket Ana So6zlesmesine 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, Basbakanlik 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 sayil 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. Sti.) tarafindan verilen ISO 9001:2015
Kalite Belgesi’ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, icerenkdy Mahallesi Umut Sokak Quick Tower Sitesi No:10-12 i¢ Kapi No:41
Atasehir/ISTANBUL adresinde faaliyet gdsteren, MHR Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. icin hazirlanmistir.


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

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gbre 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla Tarkiye nifusu
85.664.944 kisidir. 2024 yilinda Turkiye’de ikamet
eden niifus bir dnceki yila gore 292.567 kisi (%0,34
oraninda) artmistir. Nifusun %50,02’sini
(42.853.110 kisi) erkekler, %49,98'ini (42.811.834
kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane halki
blylklGglnin ise son bes yilda ortalama 3,19
oldugu gorulmusgtdr.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Tlrkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimi ve
egitim durumu gosterilmigtir.
75+ yas grubu kisi sayisi
60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi I
30-44 yas grubu kisi sayisi I
15-29 yas grubu kisi sayisi I
0-14 yas grubu kisi sayisi I

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

TUIK, 2024

istanbul

2024 wyilinda, Tirkiye nifusunun  %18,32’sinin
ikamet ettigi istanbul, 15.701.602 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il olmustur. istanbul niifusu, 2024
yihinda vyaklasik yizde 0,29 oraninda artis
gostermistir. Hane halki biylklGglinin ise son bes
yilda ortalama 3,19 oldugu goérilmuistir. Asagidaki
tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore, istanbul
ili icin yas grubuna gore nifus dagihmi ve egitim
durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi
60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

T0IK, 2024 0% 5% 10% 15% 20% 25%

Niifus Blyiikliigi ve Niifus Artis Hizi

90.000.000
85.000.000
80.000.000
75.000.000
70.000.000

2014 w—
2015 e
2016 s

mm Niifus Blyiikligi

TUIK

2017 mm—

Bilinmeyen
Yiiksek Lisans ve Doktora...
Yiksekokul veya Fakiilte...

Lise veya Dengi Okul...
Ortaokul veya Dengi Okul...

ilkégretim Mezunu
ilkokul Mezunu

Okuma-Yazma Bilen...

Okuma-Yazma Bilmeyen

TUIK, 2024

0%

2018 .

2019

2020
2021

2022

2023
2024

e=@==N{ifus Artig Hizi

= Ulke Niifusu-istanbul Niifusu

Bilinmeyen

Yiksek Lisans ve Doktora...

‘Uksekokul veya Fakiilte Mezunu
Lise veya Dengi Okul Mezunu

Ortaokul veya Dengi Okul...

ilkégretim Mezunu

ilkokul Mezunu
Okuma-Yazma Bilen Egitimsiz
Okuma-Yazma Bilmeyen

TUIK, 2024

0%

5%

5%

. 18,32%

10%

10%

15%

15%

= istanbul Niifusu

20%

20%

2,0
1,5
1,0
0,5
0,0

25%

25%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2025 ikinci ¢eyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
beklentilerin Gizerinde gergeklesti. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmig verilere gére GSYH ceyreklik
bazda %1,6 genislerken, ilk c¢eyrek blylimesi
%1,0’dan %0,7’ye revize edilmistir. Yillik blyiime hizi
takvim etkisinden arindirilmis veride %2,9'dan
%4,6'ya, arindirilmamis seride de %2,3’'ten %4,8’e
ylkselmistir. Harcamalar tarafinda yillik blylimeye
Ozel sektor tiketiminden gelen katki artarken, net dis
talep ikinci ceyrekte bliyiimeye negatif katki yapmayi
sardarmistdr.

Temmuz ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) ayhk
bazda %2,06 artarken yillik bazda haziran ayindaki
%35,05'ten %33,52’ye inmistir. Manset enflasyona
en ylksek katki yine konut grubundan gelirken giyim
harcamalari grubu aylik enflasyonu asagi ¢cekmistir.
Yurtigi Uretici fiyat endeksi (Yi-UFE) aylik bazda %1,7
artarken, yillk enflasyon Haziran’daki %24,5'ten
%24,2’ye inmistir. Bdylece TUFE ile UFE vyillik
enflasyonlari arasindaki makas 9,3 ylzde puan
seviyesinde gerceklesmistir.
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Ekim ayinda ihracat yillik bazda %2,0 yikselerek 23,9
milyar dolar olurken ithalat da %7,2 genislemeyle
31,5 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir.
ihracatin ithalati karsilama orani bir énceki yilin ayni
ayindaki %79,8 seviyesinden %76,0’a inmistir. Dig
ticaret agigl 5,9 milyar dolardan 7,6 milyar dolara
ctkmistir. Ekim ayi verilerinin detaylari, Avrupa’ya
yapilan ihracattaki giicli artisin da destegiyle yillik
bazda ihracattaki yiikselisi ortaya koymustur. ithalat
tarafinda ise enerji ithalatindaki sinirh gerilemeye
ragmen, altin ve c¢ekirdekte gorilen yikselisin
etkisiyle genisleme gerceklesmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BOLUM 3

GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Atasehir

Mahallesi icerenkoy

Koyii -

Sokagi -

Mevki S. Cedit icerenkdy Yolu
Ada No 3126

Parsel No 145

Ana Gayrimenkuliin Niteligi

30 Katli Betonarme Bina ve Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii

10.577,47 m?

Bag. Bol. Kat Bag. Bol. No Bag. Bol. Niteligi Pay‘};fy . Maliki / Hisse
Zemin Kat 1 Kat Bahceli Diikkan 433/110000
Zemin Kat 2 Ofis 11/110000
Zemin Kat 3 Ofis 24/110000
Zemin Kat 4 Ofis 13/110000
Zemin Kat 5 Kat Bahgeli Diikkan 1570/110000
Zemin Kat 6 Kat Bahgeli Diikkan 562/110000
Zemin Kat 7 Kat Bahgeli Diikkan 1713/110000
Zemin Kat 8 Kat Bahgeli Diikkan 1763/110000
2.Normal Kat 13 Kat Bahgeli Ofis 1078/110000
2.Normal Kat 14 Ofis 813/110000
2.Normal Kat 15 Kat Bahgeli Ofis 1066,/110000
3. Normal Kat 17 Kat Bahgeli Ofis 1092/110000
3. Normal Kat 18 Ofis 829/110000 MHR GYO AS. /
3. Normal Kat 19 Kat Bahgeli Ofis 1068/110000 Tam
3. Normal Kat 20 Ofis 784/110000
4. Normal Kat 21 Kat Bahgeli Ofis 1134/110000
4. Normal Kat 22 Ofis 860/110000
4. Normal Kat 23 Kat Bahgeli Ofis 1109/110000
4. Normal Kat 24 Ofis 815/110000
5. Normal Kat 25 Kat Bahgeli Ofis 1134/110000
5. Normal Kat 26 Ofis 860/110000
5. Normal Kat 27 Kat Bahgeli Ofis 1109/110000
5. Normal Kat 28 Ofis 815/110000
6. Normal Kat 29 Kat Bahgeli Ofis 1134/110000
6. Normal Kat 30 Ofis 860/110000
6. Normal Kat 31 Kat Bahgeli Ofis 1109/110000
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

6. Normal Kat 32 Ofis 815/110000
7. Normal Kat 33 Kat Bahgeli Ofis 1176/110000
7. Normal Kat 34 Ofis 892/110000
7. Normal Kat 35 Kat Bahgeli Ofis 1150/110000
7. Normal Kat 36 Ofis 845/110000
8. Normal Kat 37 Ofis 816/110000
8. Normal Kat 38 Kat Bahgeli Ofis 788/110000
8. Normal Kat 39 Kat Bahgeli Ofis 1151/110000
8. Normal Kat 40 Ofis 845/110000
9. Normal Kat 41 Kat Bahgeli Ofis 1176/110000
9. Normal Kat 42 Ofis 892/110000
9. Normal Kat 43 Kat Bahgeli Ofis 1150/110000
9. Normal Kat 44 Ofis 845/110000
10. Normal Kat 45 Kat Bahgeli Ofis 1176/110000
10. Normal Kat 46 Ofis 892/110000
10. Normal Kat 47 Kat Bahceli Ofis 1150/110000
10. Normal Kat 48 Ofis 845/110000
11. Normal Kat 49 Kat Bahgeli Ofis 1176/110000
11. Normal Kat 50 Kat Bahceli Ofis 788/110000
11. Normal Kat 51 Ofis 794/110000
11. Normal Kat 52 Ofis 845/110000
12. Normal Kat 53 Kat Bahceli Ofis 1176/110000
12. Normal Kat 54 Ofis 892/110000
12. Normal Kat 55 Kat Bahgeli Ofis 1151/110000
12. Normal Kat 56 Ofis 845/110000
13. Normal Kat 57 Kat Bahgeli Ofis 1176/110000
13. Normal Kat 58 Ofis 892/110000
13. Normal Kat 59 Kat Bahgeli Ofis 1150/110000
13. Normal Kat 60 Ofis 845/110000
14. Normal Kat 61 Kat Bahgeli Ofis 1176/110000
14. Normal Kat 62 Ofis 892/110000
14. Normal Kat 63 Kat Bahgeli Ofis 1150/110000
14. Normal Kat 64 Ofis 845/110000
15. Normal Kat 65 Kat Bahgeli Ofis 1176/110000
15. Normal Kat 66 Ofis 892/110000
15. Normal Kat 67 Kat Bahgeli Ofis 1150/110000
15. Normal Kat 68 Ofis 845/110000
16. Normal Kat 69 Kat Bahgeli Ofis 1176/110000
16. Normal Kat 70 Ofis 892/110000
16. Normal Kat 71 Kat Bahgeli Ofis 1150/110000
16. Normal Kat 72 Ofis 845/110000
17. Normal Kat 73 Kat Bahgeli Ofis 1176/110000
17. Normal Kat 74 Ofis 892/110000
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17. Normal Kat 75 Kat Bahgeli Ofis 1150/110000
17. Normal Kat 76 Ofis 845/110000
18. Normal Kat 77 Kat Bahgeli Ofis 1176/110000
18. Normal Kat 78 Ofis 892/110000
18. Normal Kat 79 Kat Bahgeli Ofis 1150/110000
18. Normal Kat 80 Ofis 845/110000
19. Normal Kat 81 Kat Bahgeli Ofis 1215/110000
19. Normal Kat 82 Ofis 922/110000
19. Normal Kat 83 Kat Bahgeli Ofis 1192/110000
19. Normal Kat 84 Ofis 876/110000
20. Normal Kat 85 Kat Bahgeli Ofis 1215/110000
20. Normal Kat 86 Ofis 922/110000
20. Normal Kat 87 Kat Bahceli Ofis 1192/110000
20. Normal Kat 88 Ofis 876/110000
21. Normal Kat 89 Kat Bahgeli Ofis 1215/110000
21. Normal Kat 90 Ofis 922/110000
21. Normal Kat 91 Kat Bahgeli Ofis 1192/110000
21. Normal Kat 92 Ofis 876/110000
22. Normal Kat 93 Kat Bahceli Ofis 1215/110000
22. Normal Kat 94 Ofis 922/110000
22. Normal Kat 95 Kat Bahgeli Ofis 1192/110000
22. Normal Kat 96 Ofis 876/110000
23. Normal Kat 97 Kat Bahgeli Ofis 1257/110000
23. Normal Kat 98 Ofis 954/110000
23. Normal Kat 99 Kat Bahgeli Ofis 1233/110000
23.Normal Kat 100 Ofis 906/110000
24.Normal Kat 101 Kat Bahgeli Ofis 1244/110000
24.Normal Kat 102 Kat Bahceli Ofis 869/110000
24.Normal Kat 103 Kat Bahgeli Ofis 1241/110000
25. Normal Kat 104 Kat Bahgeli Ofis 901/110000

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin mulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilhr.

Musteri tarafindan iletilen, Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 29.12.2025 tarih,
saat 11:26-13:49 itibariyla alinan TAKBIS kayitlarina gére degerleme konusu tasinmazlar tizerinde asagidaki

takyidat kayitlari bulunmaktadir;
Tasinmazlarin tamami iizerinde miistereken;

Beyanlar Hanesinde;

KM’ne gevrilmistir. (25.02.2016 tarih ve 4015 yevmiye no ile)

Yonetim plani degisikligi: 06.12.2017 (22.12.2017 tarih ve 22487 yevmiye no ile)

e Yonetim plani degisikligi: 09.01.2018 (12.01.2018 tarih ve 648 yevmiye no ile)
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e Yonetim plani degisikligi: 08.12.2021 (16.12.2021 tarih ve 34618 yevmiye no ile)
Serhler Hanesinde;
8 no.lu bagimsiz boliim iizerinde;

e 1.547.952 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (01/09/2019 tarihinden itibaren aylik 12.889,6 TL
bedele on yilligina Clariant (Turkiye) Boya Kimyevi Maddeler Ve Madencilik Sanayi Ve Ticaret Anonim
Sirketi ne kiraya verilmistir.) (07.10.2019 tarih ve 19737 yevmiye no ile)

97 no.lu bagimsiz boliim Gizerinde;

e 2.911.212 TL bedel karsihiginda kira sdzlesmesi vardir. (07/08/2019 baslangig tarihli 5 yil stire ile yillik
2.015.554,56 TL bedelle) (09.10.2019 tarih ve 19954 yevmiye no ile)

98 no.lu bagimsiz boliim izerinde;

e 2.209.465 TL bedel karsihginda kira sozlesmesi vardir. (07/08/2019 baslangic tarihli 5 yil siire ile yillik
2.015.554,56 TL bedelle) (09.10.2019 tarih ve 19954 yevmiye no ile)

99 no.lu bagimsiz boliim Gizerinde;

e 2.855.628 TL bedel karsihiginda kira sozlesmesi vardir. (07/08/2019 baslangig tarihli 5 yil siire ile yillik
2.015.554,56 TL bedelle) (09.10.2019 tarih ve 19954 yevmiye no ile)

100 no.lu bagimsiz boliim lizerinde;

e 2.101.467,8 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (07/08/2019 baslangic tarihli 5 yil stire ile yillik
2.015.554,56 TL bedelle) (09.10.2019 tarih ve 19954 yevmiye no ile)

49,51,52 ve 50 no.lu bagimsiz boliimler lizerinde;

e 28.901.040,00 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (01/08/2025 baslangig tarihli 5 yil stire ile yillk
28.901.040,00 TL bedelle) (10.10.2025 tarih ve 30956 yevmiye no ile)

166,165 ve 164 no.lu bagimsiz béliimler lizerinde;

e 1 TL bedel karsihginda kira sézlesmesi vardir. (Turkiye Elektrik Dagitim A.$ Lehine 232 m?¥lik alanda
23/09/2016 tarihinden baslamak tzere yilhgi 1 tl den 99 yilligina kira serhi vardir) (04.10.2016 tarih
ve 74544 yevmiye no ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

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

S6z konusu kira sozlesmesi serhleri mevcut kiracilar ile mal sahibi arasinda yapilmis olan kira sézlesmelerinin
tapu kayitlarina islenmesi amaci ile belirtilmistir. S6z konusu bagimsiz bolimlerin devredilmelerine iliskin
olumsuz bir durum icermemektedir.

Degerleme konusu 166, 165 ve 164 no.lu bagimsiz bolimler Gzerinde yer alan “Turkiye Elektrik Dagitim A.S
Lehine 232 m?lik alanda 23/09/2016 tarihinden baslamak tzere yiligi 1 tl den 99 yilligina” bulunan kira
serhinin bagimsiz bélimlerin devredilmelerine iliskin olumsuz bir durum icermemektedir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

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

Miisteri tarafindan iletilen, Tapu ve Kadastro Genel Mudirligli Web Tapu Hizmetleri'nden 29.12.2025 tarih,
saat 11:26-13:49 itibariyla alinan TAKBIS kayitlarina gére yapilan incelemelere gére son ¢ yil icerisinde
degerleme konusu taginmazlar lizerinde herhangi bir alim satim islemi gergeklesmemistir.

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 degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, D-100 Karayolu boyunca genellikle Emsal: 2,00 yapilasma kosullarina
sahip ticaret alanlari bulunmaktadir.

Atasehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligi’nde 24.12.2025 tarihinde edinilen bilgilere gére degerleme
konusu tasinmazlarin tizerinde konumlu oldugu parselin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Kadikdy-igerenkdy Mahallesi Islah Revizyon imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 13.07.1992

Lejand: Ticaret Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 2,10

® Hmaks: 20 kat

e Ayrik nizam
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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 tasinmazlarin konumlu oldugu parselin imar durumu Hmaks: 15 kat iken Hmaks: 20 kat olarak
onaylanmistir. *

*Konu bagimsiz béliimlerin iizerinde konumlu oldugu ana gayrimenkul, yapi kullanma izin belgesi ve kat
miilkiyet akabinde yasal siireglerini tamamlamis olup ilgili belgeler kapsaminda kazaniimis hakka sahiptir. Bu
nedenle, ilgili imar plani revizyonundan etkilenmemektedir.

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

Atasehir Belediyesi'nde 24.12.2025 tarihinde yapilan incelemelere gére tasinmazlara iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.
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Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama

Onayh Mimari Proje 29.05.2013
84 adet ofis binasi igin; 20.916 m?, 9 adet

Yapi Ruhsati 29.07.2013 7/67 67.129 Yeni Yapi diikkan icin; 968 m? ve ortak alanlar igin; 45.245
m2
98 adet ofis binasi igin; 26.119 m?, 9 adet
Yapi Ruhsati 24.10.2013 10/30 73.325 Tadilat diikkan icin; 968 m? ve ortak alanlar igin; 46.238
mZ
98 adet ofis binasi igin; 26.119 m?, 9 adet
Yapi Ruhsati 14.05.2014 5/34 73.325 isim Degisikligi diikkan igin; 968 m? ve ortak alanlar igin; 46.238
mZ
) L )
Yapi Ruhsati 06.01.2015 1/2 71.442 Tadilat 104 adet ofis ve isyeriigin; 24.118 m*ve ortak
alanlarigin; 47.324 m
- P 104 adet ofis ve igyeri igin; 24.118 m? ve ortak
Yapi Ruhsati 14.12.2015 12/28 71.442 Isim Degisikligi alanlar icin; 47.324 m?
i i iicin: 2
YapiKullanmaizni 18122015  15-562 71.442 isim Degisikligi L0 2det ofis ve isyeriicin; 24.118 m? ve ortak

alanlaricin; 47.324 m?

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, KiiciikbakkalkéyMahallesi Setil sokak, No:1/5 Kadikdy/istanbul adresinde faaliyet gosteren
Sismik Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

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

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

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

Yapilan incelemeye gbre tasinmazlarin konumlu oldugu ana tasinmaza iliskin; 29.05.2013 tarihli “Mimari
Proje” ve 18.12.2015 tarih, 15-562 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanl olup kat
miilkiyetine gecerek yasal siireclerini tamamlamistir. Tasinmazlarin mimari projesine gore kat bahgesi olarak
ayrilmis alanlarin kapatilarak ofis kullanimina dahil edildigi ayni zamanda bagimsiz bdlimler igerisinde
kiracilarin kullanim ihtiyaglarina goére bélmelendirmelerin yapildigi tespit edilmistir.

3.9 Gayrimenkuliin Eneriji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, ana tasinmaza ait 23.07.2015 tarihli
$341268C009C5 numarali 10 yil gegerlilik siiresi olan Enerji Verimlilik Sertifikasi bulunmaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihgi insaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak kiracilar ile yapilmis kira sdzlesmeleri bulunmaktadir.

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

S6z konusu degerleme galismasi kapsaminda, proje degerleme yapilmamis olup konu tasinmazlar, kat
mlkiyetine sahip bagimsiz bélimlerdir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin acik adresi: icerenkdy Mahallesi Umut Sokak Quick Tower No:10-12 Atasehir/istanbul

Degerleme konusu tasinmazlar, 2008 yilinda Kadikéy, Umraniye ve Uskiidar’dan bazi mahallelerin igine
katilmasiyla ilge statlisii kazanan Atasehir ilcesinde konumludur. Atasehir, glineybatida Kadikoy, batida
Uskiidar, kuzeyde Umraniye, doguda Sancaktepe ve giineydoguda Maltepe ilgeleriyle gevrilidir. ilce 17
mahalleden olusmakta olup konu tasinmazlar, ilcenin giineyinde yer alan icerenkdy Mahallesi’'nde
konumludur.

Konu tasinmazlar D-100 Karayolu Yanyolu’na cepheli olup bilinirlik ve erisilebilirlik agisindan oldukga
avantajlidir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgenin D-100 Karayolu aksi Uzerinde
bulunan kisminda genellikle ticaret ve ofis fonksiyonlarinin yogunlastigi, bu akstan i¢ kesimlere dogru
gidikdikge konut yogunlugunun arttigi goriilmektedir. Degerleme konusu tasinmaz lokasyon olarak ticaret
bolgesine yakin konumdadir.

Degerleme konusu tasinmazlar, glineybati yéniinde Dedeman Bostanci Hotel ve D-100 Karayolu, giineyinde
BASF The Chemical Company ve Protector and Gamble, Sahibinden.com gibi biyiik sirketlerin merkez
binalari, kuzey yéniinde Bostanci Oto Sanayi, The Greenpark istanbul Otel ile konut ve ticari amagli yapilar
yer almaktadir. Ayrica bdlgeye hitap eden FSM Hastanesi ve Bayindir Hastenesi ile icerenkdy Carrefour
tasinmaza yakin konumludur.

E-80 Otoyolu

Avrasya Kozyatagi 02

Tuneli

Baglanti Yolu

'_

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin

Yaklasik Konumu

D-100 Karayolu
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Kozyatagi 02
Baglanti Yolu

icerenkoy

Carrefour

Degerleme Konusu

Tasinmazlanin Yaklasik' Konumu

FSM Hastanesi

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

D-100 Karayolu 0,05 km
E-80 Otoyolu 7,50 km
15 Temmuz Sehitler Koprisu 10,50 km
Sabiha Gokgen Havalimani 27,50 km

3126 Ada

145 No.lu Parsel
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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, Atasehir ilgesi, icerenkdy Mahallesi, 3126 ada 145 parsel no.lu
10.577,47 m? yuz 6lgimine sahip, “30 Katli Betonarme Bina ve Arsasi” vasifli ana gayrimenkul Gizerinde
konumlu 1 ila 104 bagimsiz bélim no.lu (9, 10, 11, 12, 16 no.lu bagimsiz bolimler harig) “MHR Gayrimenkul
Yatirimlari A.S.” mulkiyetindeki gayrimenkullerdir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin tzerinde konumlu oldugu 3126 ada, 145 no.lu parsel cokgene benzer bir
geometrik sekle sahip olup diz bir topografik yapiya sahiptir. Konu tasinmazlarin yer aldigi, 3126 ada, 145
no.lu parselin izerinde bolgede bilinirligi yiksek olan Quick Tower A plus ofis blogu yer almaktadir.

S6z konusu bagimsiz boélimlerin konumlu oldugu Quick Tower, 4 adet bodrum kat + zemin kat + 25 adet
normal kat + cati kati olmak Uzere toplam 31 kattan ve 71.441,89 m? insaat alanindan olusmaktadir. Ana
tasinmazin; bodrum katlarinin, zemin ve 1. normal katinda daha genis taban oturumuna sahip oldugu ve
normal katlarda kat alanlarinin daraldigi goriilmektedir. Ana tasinmaz 8. kattan itibaren deniz ve sehir
manzarasina sahiptir.

Degerleme konusu bagimsiz bollimlerin icerisinde yer aldigl ana binanin kat bazinda fonksiyonel dagilimi
asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bulundugu Kat ‘ Kullanim Fonksiyonlari

Otopark alanlari, binaya ait depolar, teknik hacim odalari, teknik hacimler v.b.
ortak kullanim alanlari

Zemin Kat.......25. kat Ofis alanlari ve teknik alanlar
Cati Kati Teknik alanlar

4.,,3., 2., 1. Bodrum Katlar

Degerleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bolim bazinda kapali alan bilgisi asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bag. Bol. Niteligi Bagimsiz Boliim Kat Bahgesi Briit Kiralanabilir

No Briit Alani (m?) (m?) Alan (m?)

1 Zemin Kat Bahgeli Diikkan 99,00 50 151
2 Zemin Ofis 12,70 15,50
3 Zemin Ofis 27,50 31,25
4 Zemin Ofis 15,30 642,70
5 Zemin Kat Bahgeli Diikkan 207,00 54 196,00
6 Zemin Kat Bahgeli Diikkan 97,80 27,5 95,00
7 Zemin Kat Bahgeli Diikkan 231,60 87,5 228,00
8 Zemin Kat Bahgeli Diikkan 235,00 73 230,00
13 2. Normal Kat Bahgeli Ofis 267,10 135 357,85
14 2. Normal Ofis 184,50 249,17
15 2. Normal Kat Bahgeli Ofis 269,80 225 354,62
17 3. Normal Kat Bahgeli Ofis 267,10 133 390,57
18 3. Normal Ofis 184,50 271,95
19 3. Normal Kat Bahgeli Ofis 269,80 133 387,04
20 3. Normal Ofis 178,00 262,65
21 4. Normal Kat Bahgeli Ofis 267,10 133 390,57
22 4. Normal Ofis 184,50 271,95
23 4. Normal Kat Bahgeli Ofis 269,80 133 387,04
24 4. Normal Ofis 178,00 262,65
25 5. Normal Kat Bahgeli Ofis 267,10 133 390,57
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Niteligi Bagimsiz Bolim Kat Bahgesi Brit Kiralanabilir
Briit Alani (m?) Alan (m?)
26 5. Normal Ofis 184,50 271,95
27 5. Normal Kat Bahgeli Ofis 269,80 133 387,04
28 5. Normal Ofis 178,00 262,65
29 6. Normal Kat Bahgeli Ofis 267,10 133 390,57
30 6. Normal Ofis 184,50 271,95
31 6. Normal Kat Bahgeli Ofis 269,80 133 387,04
32 6. Normal Ofis 178,00 262,65
33 7. Normal Kat Bahgeli Ofis 269,80 133 247,92
34 7. Normal Ofis 184,50 271,95
35 7. Normal Kat Bahgeli Ofis 267,10 133 387,04
36 7. Normal Ofis 178,00 405,29
37 8. Normal Ofis 168,70 255,27
38 8. Normal Kat Bahgeli Ofis 184,50 133 280,00
39 8. Normal Kat Bahgeli Ofis 267,10 133 398,51
40 8. Normal Ofis 178,00 270,43
41 9. Normal Kat Bahgeli Ofis 267,10 133 390,57
42 9. Normal Ofis 184,50 271,95
43 9. Normal Kat Bahgeli Ofis 269,80 133 387,04
a4 9. Normal Ofis 178,00 262,65
45 10. Normal Kat Bahgeli Ofis 269,80 133 142,64
46 10. Normal Ofis 184,50 271,95
47 10. Normal Kat Bahgeli Ofis 267,10 133 244,40
48 10. Normal Ofis 178,00 653,22
49 11. Normal Kat Bahgeli Ofis 269,80 132,5 271,43
50 11. Normal Kat Bahgeli Ofis 184,50 107,5 280,00
51 11. Normal Ofis 166,00 251,64
52 11. Normal Ofis 178,00 402,14
53 12. Normal Kat Bahgeli Ofis 267,10 133 390,57
54 12. Normal Ofis 184,50 271,95
55 12. Normal Kat Bahgeli Ofis 269,80 133 387,04
56 12. Normal Ofis 178,00 262,65
57 13. Normal Kat Bahgeli Ofis 267,10 133 390,57
58 13. Normal Ofis 184,50 271,95
59 13. Normal Kat Bahgeli Ofis 269,80 133 387,04
60 13. Normal Ofis 178,00 262,65
61 14. Normal Kat Bahgeli Ofis 267,10 133 390,57
62 14. Normal Ofis 184,50 271,95
63 14. Normal Kat Bahgeli Ofis 269,80 133 387,04
64 14. Normal Ofis 178,00 262,65
65 15. Normal Kat Bahgeli Ofis 267,10 133 390,57
66 15. Normal Ofis 184,50 271,95
67 15. Normal Kat Bahgeli Ofis 269,80 133 387,04
68 15. Normal Ofis 178,00 262,65
69 16. Normal Kat Bahgeli Ofis 267,10 133 390,57
70 16. Normal Ofis 184,50 271,95
71 16. Normal Kat Bahgeli Ofis 269,80 133 387,04
72 16. Normal Ofis 178,00 262,65
73 17. Normal Kat Bahgeli Ofis 267,10 133 390,57
74 17. Normal Ofis 184,50 271,95
75 17. Normal Kat Bahgeli Ofis 269,80 133 387,04
76 17. Normal Ofis 178,00 262,65
77 18. Normal Kat Bahgeli Ofis 267,10 133 390,57
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Niteligi Bagimsiz Bolim Kat Bahgesi Brit Kiralanabilir
Briit Alani (m?) Alan (m?)

78 18. Normal Ofis 184,50 271,95
79 18. Normal Kat Bahgeli Ofis 269,80 133 387,04
80 18. Normal Ofis 178,00 262,65
81 19. Normal Kat Bahgeli Ofis 267,10 133 390,57
82 19. Normal Ofis 184,50 271,95
83 19. Normal Kat Bahgeli Ofis 269,80 133 387,04
84 19. Normal Ofis 178,00 262,65
85 20. Normal Kat Bahgeli Ofis 267,10 133 390,57
86 20. Normal Ofis 184,50 271,95
87 20. Normal Kat Bahgeli Ofis 269,80 133 387,04
88 20. Normal Ofis 178,00 262,65
89 21. Normal Kat Bahgeli Ofis 267,10 133 390,57
90 21. Normal Ofis 184,50 271,95
91 21. Normal Kat Bahgeli Ofis 269,80 133 387,04
92 21. Normal Ofis 178,00 262,65
93 22. Normal Kat Bahgeli Ofis 267,10 133 390,57
94 22. Normal Ofis 184,50 271,95
95 22. Normal Kat Bahgeli Ofis 269,80 133 387,04
96 22. Normal Ofis 178,00 262,65
97 23. Normal Kat Bahgeli Ofis 267,10 133 390,57
98 23. Normal Ofis 184,50 271,95
99 23. Normal Kat Bahgeli Ofis 269,80 133 387,04
100 23. Normal Ofis 178,00 262,65
101 24. Normal Kat Bahgeli Ofis 267,10 132,5 455,66
102 24. Normal Kat Bahgeli Ofis 178,00 49,5 305,33
103 25. Normal Kat Bahgeli Ofis 267,10 135 438,66
104 25. Normal Kat Bahgeli Ofis 178,00 18 293,93

TOPLAM 21.222,70 6.547 ‘ 31.386

Bina icerisindeki katlar arasi ulasim, katlarin ortasinda konumlu olan ortak alanda konumlu 8 adet asansoér
ile saglanmakta olup ortak alanda ayrica 2 adet yangin c¢ikisi bulunmaktadir.

Yapilan incelemeye gbre tasinmazlarin konumlu oldugu ana tasinmaza iliskin; 18.12.2014 tarihli “Mimari
Proje” ve 18.12.2015 tarih, 15-562 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanl olup kat
miulkiyetine gecerek yasal sirecglerini tamamlamistir. Bagimsiz bolimlerin i¢ hacimlerinde yapilan
degisikliklerin basit tadilat ile onayli mimari projedeki hallerine getirilebilir nitelikte oldugu tespit edilmistir.

S6z konusu tasinmazlarin bulundugu piyasada kat brit alanlari Gzerinden pazarlandigi tespit edilmis olup
konu bagimsiz bélimlere deger takdir edilirken kat briit alanlari g6z 6niinde bulundurulmustur.
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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 4 adet bodrum kat + zemin kat + 25 normal kat + ¢ati kati
Bina Toplam insaat Alani 71.441,89 m?

Yasi 10

Dis Cephe Kompozit kaplama

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Fan-Coil / Merkezi

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 8 Sahis asansori + 1 yik asansori

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapali Otopark

Diger Yangin Algilama ve Guvenlik Sistemi, Kartli 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 ve Diikkan (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 31.386 m? (1-104 no.lu bagimsiz bolumler, (9, 10, 11, 12, 16 bagimsiz bolumler
harig brit alani)

Zemin Kismen laminat parke, kismen seramik, kisme halifleks kaplama, ortak alanlarda
seramik-granit, i1slak hacimlerde fayans

Duvar Saten boya

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, floresan aydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Yapilan incelemeye gbre tasinmazlarin konumlu oldugu ana tasinmaza iliskin; 18.12.2014 tarihli “Mimari

Proje” ve 18.12.2015 tarih, 15-562 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanli olup kat
miilkiyetine gecerek yasal stireclerini tamamlamistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin miisteriden edinilen bilgi ve belgeler dogrultusunda mevcut durumdaki
aykirihklar geri dénistirilebilir nitelikte olup 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda
yeniden ruhsat alinmasini gerektirmemektedir.
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BOLUM 6

SWOT ANALIZI
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazlarin yer aldigi binanin ticari potansiyeli, gértintirlGga ve reklam kabiliyeti yuksektir.

Degerlemeye konu tasinmazlar, ana ulasim akslarina oldukga yakin konumlu olup tasinmazlara ulasim kolaylkla
saglanmaktadir.

Konu bagimsiz bolumler, bilinirligi yiiksek Quick Tower igerisinde yer almaktadir.

e Tasinmazlarin yakin ¢evresinde D-100 aksi boyunca ofis nitelikli yapilar yogunluk géstermektedir.

S6z konusu tasinmazlarin yer aldigl ana gayrimenkullin otopark, giivenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

S6z konusu tasinmazlar 8. kattan itibaren manzara 6zelligine sahiptir.

Konu tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkul nitelikli ve kaliteli iscilige sahip olup yeni bir yapidir.

- ZAYIF YANLAR

e  Bagimsiz bolimlerin i¢ hacimlerinde yapilan degisikliklerin basit tadilat ile onayli mimari projedeki hallerine
getirilebilir nitelikte oldugu tespit edilmistir.

v FIRSATLAR

o Degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigl Kozyatagi Bolgesi, birgok blyik firma tarafindan talep gorerek
gelisme trendini stirdirmektedir.

o Kadikdy — Pendik Metro hattinin faaliyete gegmesi ile bolgeye ulasim olanaklari gesitlenmistir.

% TEHDITLER

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

e Dinyada ve ulkemizde yasanan ekonomik gelismeler, tim sektorleri oldugu gibi gayrimenkul sektorini de
etkileyebilmektedir.
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BOLUM 7

DEGERLEMEDE KULLANILAN
YAKLASIMLARIN ANALIzZi
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlari

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 varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dlzeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timindn 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 carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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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.

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 Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkullerin “Ofis ve Diikkan” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin
olma potansiyeli ve ¢evresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir
Yaklasimi1” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin arsa payi olan kat miilkiyet tapusuna sahip olmasi
nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug vermeyecegi dislintldiginden bu
yaklasim kullanilmamistir.

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 giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde gtz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

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

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Ofis Emsalleri / Satig

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Irtibat Bilgisi

Karsilastirilan Etmenler

Remax ABC
0 (553) 577 21 36
1

Remax ABC
0(553) 577 21 37
2

Ata City Emlak
0 (532) 445 88 92
3

Remax City
0(553) 577 21 36
4

Satis Fiyati (TL) 143.000.000 41.000.000 14.500.000 26.750.000
Alani (m?) 553 164 74 107
Birim Fiyati (TL/m?) 258.590 250.000 195.946 250.000
Satis Durumu Satilk Satihk Satilmis/7 ay 6nce Satihk

= Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 15% 0%

:g 5 Pazarhk Payi -5% -15% 0% -7%

: Té Miilkiyet Durumu Tam Miilkiyet Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet Tam Miilkiyet

g £ 0% 0% 0% 0%

& 5 Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart

£° 0% 0% 0% 0%

< Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Niteliksiz Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte

0% 10% 0% 0%

Konum

Kisitl Derecede Dezavantajli

Kisith Derecede Dezavantajli

Kisith Derecede Dezavantajli

Kisith Derecede Dezavantajli

5%

5%

5%

5%

% Kullanim Alani Daha Kuguk Daha Kiiguk Daha Kiiguk Daha Kiguk

S8 -15% -10% -10% -10%

== Bina Yasi 10 10 15 10

g9 0% 0% 4% 0%

c ’8 Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer

k3 0% 0% 0% 0%
Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer

Diizeltilmis Deger

0%
221.094

*Karsilagtirma tablosu 29 no.lu bagimsiz béliime gére yapilmistir.

Degerlendirme:

0%
222.062

0%
220.993

0%
220.875

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede ve diger yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazlarin
konumlu oldugu Quick Tower projesinde yer alan ofislerden yakin tarihte gergeklesen herhangi bir satis isleminin bulunmadigi bilgisi edinilmisitir. S6z
konusu projede ve yakin gevrede konumlu benzer nitelikli projelerde yer alan ofisler 6zelinde yapilan emsal arastirmalari sonucu degerleme konusu
tasinmazlarla benzer nitelikli ofislerin satis fiyatlarinin, bulundugu projenin bilinirligi ve marka degerine, bulundugu lokasyona, kullanim alanina,
bulundugu kata, insai 6zelliklerine ve ic mekan 6zelliklerine bagli olarak degiskenlik gosterdigi gorilmektedir.

Tim bu degerlendirmeler 1siginda, s6z konusu bagimsiz bélimlere benzer nitelikli ofislerin pacal birim satis degerinin 219.000-221.000-TL/m?
araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Ofis Emsalleri / Kira

Irtibat Bilgisi

Karsilastirilan Etmenler

Remax ABC 2
0 (533) 655 34 00
1

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU

Yurteri insaat Emlak
0 (532) 466 99 98
2

Anka Real Estate
0(532) 454 63 03
3

Myhabit Real Estate
0(532) 575 38 99
4

Metropolist Gayrimenkul
0(541) 345 18 86
5

Kira Fiyati (TL/ay) 130.000 170.000 360.000 425.000 315.000
Alani (m?) 140 170 352 450 350
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 929 1.000 1.023 944 900
Kiralama Durumu Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik Kiralanmis / 1 hafta 6nce
= Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
g 5 Pazarhk Payi -6% -5% -5% -5% 0%
: E Miilkiyet Durumu Tam Miilkiyet Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet Tam Miilkiyet Tam Milkiyet
g £ 0% 0% 0% 0% 0%
=Y Kiralama Kogullari Standart Standart Standart Standart Standart
£° 0% 0% 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte

0%

0%

0%

0%

0%

Konum Daha Dezavantajli Kisith Derecede Dezavantajli  Kisitli Derecede Dezavantajli  Kisith Derecede Dezavantajli Dezavantajli
15% 5% 5% 5% 10%

% Kullanim Alani Daha Kuguk Daha Kiiguk Klguk Kiguk Klguk
5 g -15% -10% -10% -10% -10%
== Bina Yasi 10 10 10 10 10
g 0% 0% 0% 0% 0%
=] Bulundugu Kat/Manzara Benzer Kisith Derecede Dezavantajli Dezavantajli Dezavantajli Kisith Derecede Dezavantajli
8 0% 5% 10% 10% 5%

Konfor Kosullari Daha Dezavantajli Kisith Derecede Dezavantajli Benzer Dezavantajli Kisith Derecede Dezavantajli

Diizeltilmis Deger

15%

5%

0%

10%

5%

*Karsilastirma tablosu 29 no.lu bagimsiz béliime gére yapiimistir.
Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu boélgede ve diger yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazlarin
konumlu oldugu Quick Tower projesinde yer alan yakin tarihte gerceklesen kiralama islemleri ile kiralik ofisler 6zelinde yapilan emsal arastirmalari
sonucu degerleme konusu tasinmazlarla benzer nitelikli ofislerin aylk kira fiyatlarinin, kullanim alanina, bulundugu kata, manzara faktoriine, insai
ozelliklerine ve reklam kabiliyetlerine bagh olarak degiskenlik gosterdigi gérilmektedir.

e Tum bu degerlendirmeler isiginda, s6z konusu bagimsiz bdliimlere benzer nitelikli ofislerin aylk pacal birim kira degerinin 990-1.050.-TL/ m?/ay
araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Satis

Irtibat Bilgisi

Karsilagtirilan Etmenler

Hiiryap Atasehir
0 (533) 343 65 65
1

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Realty Word ABC
0 (532) 566 78 23
2

Goldsa Gayrimenkul
0 (532) 668 58 67
3

iremWorld Gayrimenkul
0 (533) 454 73 16
4

Satig Fiyati (TL) 105.000.000 140.000.000 65.000.000 15.900.000
Alani (m?) 500 650 260 70
Birim Fiyati (TL/m?) 210.000 215.385 250.000 227.143
Satig Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik

= Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%

:g 5 Pazarlik Payi -5% -7% -5% -5%

: TEJ Miilkiyet Durumu Tam Miilkiyet Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet Tam Milkiyet

g = 0% 0% 0% 0%

GIEN Satig Kogullari Standart Standart Standart Standart

£° 0% 0% 0% 0%

< Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte

0%

0%

0%

0%

Konum Kisith Derecede Dezavantajli Kisith Derecede Dezavantajli Kisith Derecede Dezavantajli Dezavantajli
5% 5% 5% 10%

% Kullanim Alani Biyuk Blyuk Kuglk Daha Kiiguik
538 10% 10% -10% -15%
E fg: Bina Yas! 10 10 10 10
g ] 0% 0% 0% 0%
% ‘3 Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer
°© 0% 0% 0% 0%

Konfor Kosullari Dezavantajli Dezavantajli Dezavantajli Cok Daha Dezavantajli

Diizeltilmis Deger

10%
250.688

10%
250.385

10%
250.687

20%
249.460

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu boélgede ve diger yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazlarin
konumlu oldugu bdlgede yer alan yakin tarihte gerceklesen satis islemleri, satilik diikkanlar 6zelinde yapilan emsal arastirmalari sonucu degerleme
konusu tasinmazlarla benzer nitelikli dikkanlarin satis fiyatlarinin, kullanim alanina, insai 6zelliklerine ve reklam kabiliyetlerine bagh olarak degiskenlik
gosterdigi gorilmektedir.

e SOz konusu bolgede alicilarin satilik diikkan fiyatlarini yiiksek buldugu, bu dogrultuda taleplerin dusik, kiralama sirelerinin uzun oldugu bilgisi
edinilmistir.

e Tum bu degerlendirmeler 1siginda, s6z konusu bagimsiz bélimlere benzer nitelikli dikkanlarim birim satis degerinin 249.000-251.000-TL/ay/m?
araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

35



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

Diikkan Emsalleri / Kira

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU

REMAX CITY HURYAP ATASEHIR Remax ABC 2 IC Partners Real Estate
0(530) 373 12 13 0 (532) 43143 20 0 (553) 577 21 36 0 (532) 404 07 90

Irtibat Bilgisi

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4
Kira Fiyati (TL/ay) 750.000 410.000 300.000 730.000
Alani (m?) 600 378 293 786
Birim Fiyati (TL/m?2/ay) 1.250 1.085 1.024 929
Kiralama Durumu Kiralik Kiralik Kiralik / Teklif almis yaklasik 1 hafta 6nce Kiralik
= Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
g 5 Pazarhk Payi -10% -5% 0% -8%
: E Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Mulkiyet Tam Miilkiyet Tam Milkiyet
g = 0% 0% 0% 0%
L= Kiralama Kogullari Standart Standart Standart Standart
g° 0% 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0%
Konum Kisitl Derecede Avantajli Kisitl Derecede Dezavantajli Kisith Derecede Dezavantajli Kisith Derecede Dezavantajli
-5% 5% 5% 5%
% Kullanim Alani Kisith Derecede Klglik Kuguk Kiiguk Benzer
55 -5% -10% -10% 0%
= E Bina Yas! 10 10 0 17
g @ 0% 0% -5% 5%
ﬁ. ’8 Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer
°© 0% 0% 0% 0%
Konfor Kosullari Benzer Kisitl Derecede Dezavantajli Dezavantajli Dezavantajli
0% 5% 10% 10%

Diizeltilmis Deger

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu boélgede ve diger yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazlarin
konumlu oldugu bélgede yer alan yakin tarihte gerceklesen kiralama islemleri ile kiralik dikkanlar 6zelinde yapilan emsal arastirmalari sonucu
degerleme konusu tasinmazlarla benzer nitelikli diikkanlarin aylik kira fiyatlarinin, kullanim alanina, insai 6zelliklerine ve reklam kabiliyetlerine bagli
olarak degiskenlik gosterdigi goriilmektedir.

e SOz konusu bolgede alicilarin kirahk dikkan fiyatlarini yiksek buldugu, bu dogrultuda taleplerin dusik, kiralama sirelerinin uzun oldugu bilgisi
edinilmistir.

e Tum bu degerlendirmeler isiginda, s6z konusu bagimsiz bélimlere benzer nitelikli ofislerin aylik birim kira degerinin 1.015-1.030 TL/ m?/ ay araliginda
olabilecegi tespit edilmigtir.
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Emsal Krokisi

Satilik Ofis
Emsal 3

Satilik Ofis
Emsal 1,2,4

Satilik Dukkan
Emsal 1,2,4

Satilik Dikkan
Emsal 4

Kiralik Ofis
Emsal 1,2

Satilik Dikkan
Emsal 3

Kiralik Diikkan

Kiralik Ofis
Emsal 3,4,5

Emsal 1

Kiralik Diikkan
Emsal 2

Kiralik Diikkan
Emsal 3

Degerleme Konusu

Tasinmazlarin Konumu

Kiralik Diikkan

Emsal 4
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v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecribelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimsiz Bolim Brl(xrtne)lan Birim Deger (TL/m?) Ta;mm?::-r)\ Degerl
Magaza 900,00 250.000 225.000.000
Ofis 30.486,07 220.000 6.706.935.400

TOPLAM PAZAR DEGERI 6.931.935.400
TOPLAM YAKLASIK PAZAR DEGERI 6.931.935.000

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi 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 milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen
deger, benzer miilklerde ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Oran”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, 164 m? alanli ofis, 175.000 TL bedelle kiralanabilir olup,
35.000.000 TL bedelle satilabilecegi bilgisi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 175.000 TL / Ay / 35.000.000 TL = 0,060

- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, 378 m? alanh dikkan, 360.000 TL bedelle kiralanabilir olup,
85.000.000 TL bedelle satilabilecegi bilgisi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 360.000 TL / Ay / 85.000.000 TL = 0,050

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore ofis kira degerlerinin 990-1.050
TL/m?/ay, magaza kira degerlerinin ise 1.015-1.030 TL/ m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis
ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon orani ofisler i¢in %6,00 ve diikkanlar igin %5,00 olarak kabul
edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.
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DIREKT KAPITALiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

BB Alani Birim Degeri Kira Degeri Kap. Tasinmazin Degeri
Bagimsiz Boliim Orani
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
Magaza 900,00 1.025,00 922.500 5,00% 221.400.000
Ofis 30.486,07 1.000,00 30.486.070 6,00% 6.097.214.000
TOPLAM DEGERI 6.318.614.000
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 6.318.615.000
Bina Adi Bm(amAzI)am Birim Deger (TL/m?/ay) KI;_T_S:\?;”
Magaza 900,00 1.025,00 922.500
Ofis 30.486,07 1.000,00 30.486.070
TOPLAM KiRA DEGERI 31.408.570
TOPLAM YAKLASIK KiRA DEGERI 31.410.000

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkiln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en yiksek 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 Alan1” amacgli
kullanimidir.
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7.5 KDV Konusu

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

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlar igin %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

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 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
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 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Gzeri 20%
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 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gizeri 20%

* 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.

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

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut ingaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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BOLUM 8

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYU
ACISINDAN DEGERLENDIRME
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Boliim 8
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portfoyii Acisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhiklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

e Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

¢ Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 13.07.1992 onay tarihli, 1/1.000 o&lcekli
“Kadikdy-icerenkdy Mahallesi Islah Revizyon imar Plan” kapsaminda” Ticaret Alan” lejandinda
kalmaktadir. Parsel Gzerindeki yapi imar durumu ile uyumlu sekilde insa edilmis olup tasinmazlarin mimari
projesine gore kat bahgesi olarak ayrilmis alanlarin kapatilarak ofis kullanimina dahil edildigi ayni zamanda
bagimsiz boélimler icerisinde kiracilarin kullanim ihtiyaglarina gére bélmelendirmelerin yapildigi tespit
edilmistir. Bagimsiz bolimlerin i¢ hacimlerinde yapilan degisikliklerin basit tadilat ile onaylh mimari
projedeki hallerine getirilebilir nitelikte oldugu tespit edilmistir.

e Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadig1 Hakkinda Goériis

S6z konusu gayrimenkullerin tapudaki vasiflar “diikkan” ve “ofis” olup tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim
sekli ve portfoye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince gayrimenkul yatirim ortakhgi portféylinde “bagimsiz bolim” olarak yer almasinda herhangi
bir engelin bulunmadig distinilmektedir.
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BOLUM 9

ANALiZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESi ve SONUC
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

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

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlardan 8, 97, 98, 99, 100, 49, 50, 51 ve 52 no.lu bagimsiz bélimler Gzerinde kira
sozlesmesi serhi bulunmaktadir. Tasinmazlardan 166, 165 ve 164 no.lu bagimsiz bolimler izerinde TEDAS
lehine kira serhi bulunmaktadir. Tasinmazlarin degerini olumsuz yénde etkileyecek bir takyidat kaydi
bulunmamaktadir.

9.5 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 lzerindeki takyidat kayitlari incelendiginde herhangi bir ipotek kaydi veya
tasinmazlarin degerine olumsuz etki edecek herhangi bir takyidat kaydi bulunmamakta olup tasinmazlarin
devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

9.6 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 tasinmazlar gelistirilmis ve yasal slrecini tamamlamis proje icinde yer alan “ofis ve
diikkan” nitelikli bagimsiz bolimlerdir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

S6z konusu degerleme ¢alismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Bu degerleme galismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin Pazar yaklasimi yontemine gore el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkullerin “Diilkkan” ve “Ofis” niteligine sahip olmasi
nedeniyle kira getirisinin olma potansiyeli ve ¢evresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor
olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin arsa payi olan kat miilkiyet tapusuna sahip olmasi nedeniyle “Maliyet
Yaklasimi” ile degerleme vyapilmasinin dogru sonu¢ vermeyecegi dusiunildiginden bu yaklasim
kullanilmamistir.
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Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 6.931.935.000
Gelir Yaklagimi 6.318.615.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan miilk, pazarda gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazdan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
milk olarak degerlendirilmistir. Pazarda vyapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki
gayrimenkullerin gelir getiren bir milk olarak degerlendirmekten ziyade pazar karsilastirmasi dikkate alinarak
degerlendirildigi gozlemlenmistir.

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

TASINMAZLARIN PAZAR VE KiRA DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2025

Rapor Tarihi 08.01.2026

Pazar Degeri (KDV Hari¢) 6.931.935.000.-TL  Altimilyardokuzyiizotuzbirmilyondokuzyiizotuzbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil)  8.318.320.000.-TL  Sekizmilyariigylizonsekizmilyonigytzyirmibin.-TL

Pazar Kirasi (KDV Harig) 31.410.000.-TL/ay  Otuzbirmilyondortylizonbin.-TL/ay

Pazar Kirasi (KDV Dahil) 37.690.000.-TL/ay = Otuzyedimilyonaltiytizdoksanbin.-TL/ay

Degerlemeye Yardim Eden
Eren SEVING

Ece KADIOGLU, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 402293
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MHR Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Gayrimenkul | 3 Adet Biiro

Def";erleme Cankaya / Ankara

Raporu 2025REVB670 / 08.01.2026
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MHR Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
icerenkdy Mahallesi Umut Sokak Quick Tower Sitesi No: 10-12 i¢ Kapi No:41 Atasehir / istanbul

Sayin ilgili,

Talebiniz dogrultusunda Cankaya’da konumlu olan “3 Adet Biiro”nun toplam pazar degerine yonelik
2025REVB670 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 22.435 m? yiiz
Olcimiine sahip arsa Ulzerinde bulunan 164, 165 ve 166 bagimsiz bolim no.lu gayrimenkullerdir.
Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz
kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 08.01.2026
Deger Tarihi 31.12.2025
Pazar Degeri (KDV Harig) 67.210.000.-TL Altmisyedimilyonikiylzonbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 80.652.000.-TL Seksenmilyonaltiytzelliikibin.-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 Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
03.02.2025 tarih, 104 no.lu s6zlesmeye ve 05.12.2025 tarihli ek protokole istinaden hazirlanmistir. Raporun
sozlesmede belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin
degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden

Atifetnur ERSOY
Bilge SEVILENGUL Berk UNSAL, MRICS. MAI
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 402496


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

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

Standart
Tam miulkiyet
GYO portfoylinde yer almalari

Degerleme calismasi kapsaminda, konu tasinmazlara yoénelik herhangi bir 6zel
varsayimda bulunulmamistir.

Degerleme calismasi kapsaminda, musterinin tarafimiza ilettigi takyidat
belgeleri dikkate alinmistir.

isin kapsami haricinde miisterinin herhangi bir talebi bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BILGILER

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMU
iMAR DURUMU
EN VERiIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ (B BLOK)

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

SATILABILIR ALAN

Mustafa Kemal Mah. 2118. Cad. No: 4B Blok Kat:14 D:166 Cankaya/Ankara

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Karakusunlar Mahallesi, 25389 ada 3 parsel, B blok,
164, 165 ve 166 no.lu bagimsiz bélimler

22.435 m?
Lejant: Ticaret

E: 2,00 Yenqok: 20 Kat

Biro
Bagimsiz boélim sayisi: 189 Yapim yili: 2018
Yol kotu Usti kat sayisi: 16

Yol kotu alti kat sayisi: 3

Asansor
asansoru

Otopark Kapasitesi: Agik ve kapali otopark Kapasitesi: 6  sahis

Buro

Toplam insaat Alani 118.126 m? (Tum bloklar)

Biiro Satilabilir Alani (164 no.lu bb) 70,50 m?
Biiro Satilabilir Alani (165 no.lu bb) 151 m?
Biiro Satilabilir Alani (166 no.lu bb) 95,50 m?
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FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALiZASYON ORANI %5,75
GERi DONUS SURESI 17,39 YIl

215.000 TL/m? (164 no.lu bagimsiz bolim)
BURO BiRiM SATIS DEGERI 210.000 TL/m? (165 no.lu bagimsiz bdlim)
213.000 TL/m? (166 no.lu bagimsiz bélim)

995 TL/m?/Ay (164 no.lu bagimsiz bolim)
BURO BiRiM KiRA DEGERI 970 TL/m?/Ay (165 no.lu bagimsiz bdlim)
985 TL/m?/Ay (166 no.lu bagimsiz bolim)

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklagimi
RAPOR TARIHi 08.01.2026
DEGER TARIiHi 31.12.2025
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 67.210.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 80.652.000.-TL

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



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

BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, MHR Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. icin sirketimiz tarafindan 08.01.2026
tarihinde, 2025REVB670 rapor numarasl ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Karakusunlar Mah., 25389 ada, 3 parsel, 164, 165 ve 166 bagimsiz bolim
no.lu gayrimenkullerin 31.12.2025 tarihli toplam pazar degerinin, Turk 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; GYO portfoylinde yer almalari nedeni ile hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Berk UNSAL (Lisans No:
402496) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge SEVILENGUL (Lisans No0:402484) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Atifetnur ERSOY yardim etmistir. Rapora yardim
eden bilgisi, bilgi amagli verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 19.12.2025 tarihinde calismalara baslamis ve
08.01.2026 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu silrede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile MHR Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 104 no.lu ve 03.02.2025 tarihli dayanak sézlesmesi ve 05.12.2025 tarihli ek
protokol hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 104 no.lu ve 03.02.2025 tarihli dayanak sozlesmesi ve 05.12.2025 tarihli ek protokol
hikiimleri kapsaminda; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Karakusunlar Mah., 25389 ada, 3 parsel, 164, 165 ve 166
bagimsiz bolim no.lu gayrimenkullerin 31.12.2025 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi kapsaminda musterinin tarafimiza ilettigi takyidat belgeleri dikkate alinmustir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore
daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporlari asagida yer almaktadir.

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Bilge SEVILENGUL
Ozan KOLCUOGLU

Rapor 1 17.07.2023 2023REVB236 24.735.000 TL

Biisra GUNES
Rapor 2 29.12.2023 2023REVB357 Bilge SEVILENGUL 31.470.000 TL
Ozan KOLCUOGLU
Bilge SEVILENGUL
Ozan KOLCUOGLU

Rapor 3 31.12.2024 2024REVB618 46.605.000 TL

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, icerenkéy Mahallesi Umut Sokak Quick Tower Sitesi No: 10-12 i¢ Kapi No:41 Atasehir
/ istanbul adresinde faaliyet gésteren MHR Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. icin hazirlanmistir.


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

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
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 2024 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu
85.664.944 kisidir. 2024 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 292.567 kisi (%0,034
oraninda) artmistir. Nifusun %50,02’si (42.853.110
kisi) erkekler, %49,98’ini (42.811.834 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki buyiklGginin ise son
bes yilda ortalama 3,11 oldugu gorilmistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tlrkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimi ve egitim
durumu gosterilmigtir.
75+ yas grubu kisi sayisi 4%
12%
I 19%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi

30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi
0-14 yas grubu kisi sayisi

I 00 %
I 03 %
I 2 1%

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

TUIK

Ankara

2024 vyilinda, Tirkiye nifusunun %6,85’inin ikamet
ettigi Ankara, 5.864.049 kisi ile en ¢ok niifusa sahip 2. il
olmustur. Ankara niifusu, 2024 yilinda yaklasik %1,04
oraninda artis gostermistir. Hane halki blylklGginin
ise son bes yilda ortalama 3 oldugu gorilmustir
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Ankara ili igin yas grubuna gore nifus dagihmi ve egitim
durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%

60-74 yas grubu kisi... 12%

45-59 yas grubu kisi... I 20%
30-44 yas grubu kisi... I 23%
15-29 yas grubu kisi... I 2%

0-14 yag grubu kigi sayisi I 13%

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

Niifus Blyuakli

gii ve Niifus Artis Hizi

90.000.000 4,0
85.000.000
80.000.000 2,0
75.000.000
70.000.000 0,0
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TUIK mmmm Niifus BlyUkligl — ==@==Niifus Artis Hizi

Bilinmeyen

Yiksek Lisans veya Doktora...

Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul
ilkdégretim Mezunu
Yiiksekokul veya Fakdlte

Lise veya Dengi Okul Mezunu
Okuma Yazma Bilen Fakat
ilkokul Mezunu

1%
2%
2%
... I 18%
I 7%
... I 5%
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... — 10%
I ) ) Y%,

TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25%
6,85%
TUik  m Ulke Nufusu-Ankara Niifusu = Ankara Niifusu

Bilinmeyen

Okuryazar Egitim
Yiksek Lisans ve Doktora Mezu

Okuma-Yazma Bilmeyen
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2.2 Ekonomik Veriler?

2025 ikinci ¢eyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
beklentilerin Gzerinde gergeklesti. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmig verilere gére GSYH ceyreklik
bazda %1,6 genislerken, ilk ceyrek blylmesi
%1,0’dan %0,7’ye revize edilmistir. Yillik blyime hizi
takvim etkisinden arindiriimis veride %2,9’dan
%4,6'ya, arindirilmamis seride de %2,3’ten %4,8’e
ylkselmistir. Harcamalar tarafinda yillik blylimeye
Ozel sektor tiketiminden gelen katki artarken, net dis
talep ikinci ceyrekte bliylimeye negatif katki yapmayi
sardarmistdr.

Temmuz ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik
bazda %2,06 artarken yillik bazda haziran ayindaki
%35,05'ten %33,52’ye inmistir. Manset enflasyona
en ylksek katki yine konut grubundan gelirken giyim
harcamalari grubu aylik enflasyonu asagi ¢cekmistir.
Yurtigi Uretici fiyat endeksi (Yi-UFE) aylik bazda %1,7
artarken, yillk enflasyon Haziran’daki %24,5'ten
%24,2’ye inmistir. Bdylece TUFE ile UFE vyillik
enflasyonlari arasindaki makas 9,3 ylizde puan
seviyesinde gerceklesmistir.

Dis Ticaret Acigi

12 ay birikimli, milyar dolar
-140,00 -~ ( v Y )

-120,00 A
-100,00 -
-80,00 -
-60,00 -
-40,00 -
-20,00

0,00 -

-88,33

2021
Kaynak:TUIK

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime

25,00%

(% degisim)
20,00%
15,00%
10,00%
5,00%
0,00%
2021 2022 2023 2024 | 2025 |
Kaynak: TUIK
Enflasyon
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gére)
80%
60% 33,52%
40%
20%
0%
o ©» T | v T oo T | oo T |
Széﬁézéfazéfazéﬁa §
2021 2022 2023 2024 2025
Kaynak:TUIK

Haziran ayinda ihracat yillik bazda %7,9 genisleyerek
20,5 milyar dolar olurken ithalat %15,2 yikselisle
28,7 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir.
ihracatin ithalati karsilama orani bir énceki yilin ayni
ayindaki %76,4 seviyesinden %71,5'e gerilemistir.
Haziran ayi verilerinin detaylari, AB lkelerinin
onciliginde gelismis ekonomilere yapilan ihracatta
yukselisin slirdiglinii ve gelismekte olan ekonomilere
yapilan ihracattaki toparlanmayi ortaya koymustur.
ithalat tarafinda ise enerji ithalatindaki yatay seyre
ragmen cekirdek ve altin ithalatindaki yukselisin
toplami yukari ¢cektigi gorilmustdr.
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BOLUM 3

GAYRIMENKULLERIN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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Boliim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakk: ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

]] Ankara

ilgesi Cankaya
Mahallesi Karakusunlar
Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 25389

Parsel No 3

19 Katli Betonarme A Blok, 19 Katl Betonarme B Blok, 19 Katli Betonarme C

gualbaviimenkuliniiicle Blok, 5 Katli Betonarme D Blok Ofis, s yeri ve Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 22.435 m?

Kat miilkiyeti tablosu asagida yer almaktadir.

Bagimsiz Boliim

Bagimsiz Boliim No Niteligi Arsa Payi Maliki Hissesi
B 164 No.lu Bagimsiz Bolim Biiro 14 NormalKat 20/22435 MR Gayrimenkul =
Yatirimlari A.S.
B 165 No.lu Bagimsiz B&lim Biiro 14 NormalKat 37/22435 "R Gayrimenkul =
Yatirimlari A.S.
B 166 No.lu Bagimsiz Bolim Biiro 14 NormalKat 26/22435 MR Gayrimenkul
Yatirimlari A.S.

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

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

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 29.12.2025 tarih, saat 13.48-13.49 itibariyla
alinan TAKBIS kayitlarina goére degerleme konusu tasinmazlar {zerinde asagidaki takyidat kayitlari
bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde

o (Ozel Guvenlik Bolgesi icerisinde kalmaktadir. (26.07.2019 tarih ve 54145 yevmiye no)*
e KM'’ne gevrilmistir. (05.02.2018 tarih ve 9350 yevmiye no)

e Yonetim Plani: 09/10/2015 (26.10.2015 tarih ve 67560 yevmiye no)

Serhler Hanesinde

e 1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine 232 m?lik alanda
23/09/2016 tarihinden baslamak tzere yilhig 1 TL'den 99 yilligina kira serhi vardir.) (04.10.2016 tarih ve
74544 yevmiye no)

*2565 Sayil “Askeri Yasak Bolgeler ve Glivenlik Bolgeleri Kanun”’una goére yabancilarin 6zel giivenlik
bolgeleri dahilinde yer alan tasinmaz edinimleri s6z konusu oldugunda tasinmazin bulundugu yerdeki
valilikten izin alinmasi gerekmektedir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin tapu kayitlarinda “Ozel Giivenlik Bélgesi icerisinde kalmaktadir.”,
“Yonetim Plani”, “KM’ne cevrilmistir.” beyanlari ve “1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir.” serhi

13



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

bulunmakta olup tasinmazlarin tapu kayitlarinda yer alan “Ozel Giivenlik Bélgesi icerisinde kalmaktadir.”
beyani tasinmazlarin devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama getirmektedir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin ile ilgili Varsa Son Ug Yilik Dénemde Ger¢eklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Misteri tarafindan tarafimiza génderilen Tapu ve Kadastro Genel MidurliGgi Web Tapu Hizmetleri'nden
29.12.2025 tarih, saat 13.48-13.49 itibariyla alinan TAKBIS kayitlarina gére degerleme konusu tasinmazlara
iliskin son lg yil icerisinde tasinmazlarin 08.09.2022 tarih 91918 yevmiye no ile “MHR Gayrimenkul Yatirimlari
A.S.” adina satis islemi gerceklesmistir.

3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu) izerinde genellikle MiA E: 1,50-
3,00 arasinda degisen kentsel servis alanlari, ticaret alanlari ve ¢ok kath plazalar, ofisler ve rezidanslar
bulunmakta olup i¢ kisimlarda genellikle 4-5 katli ticari imarh parseller yer almaktadir.

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midirltginde 19.12.2025 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig1 parselin imar durumu bilgileri asagida
belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Uygulama imar Plan”
Plan Onay Tarihi: 10.02.2019

Lejandi: Ticaret Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 2,00

® Yencok: 20 kat

e insaat Nizami: Ayrik nizam

e Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi: 10 m, yan bahce mesafesi: 20 m, arka bahce mesafesi: 10 m’dir.
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25389 ada 3 no.lu
parsel

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

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligiinden alinan bilgiye gére konu tasinmazlarin yer aldigi parsele
iliskin hukuki durumunda son (g yillik ddnemde herhangi bir degisikligi bulunmamaktadir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢in Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Cankaya Belediyesinde 19.12.2025 tarihinde yapilan incelemelere gére tasinmazlara iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Toplam insaat Alani: 49.292 m?

Onayh Mimari Proje 09.06.2015 - 118.126 Yeni Yapi (A, B, C ve D Blok)
) Ofis ve isyeri: 15.365 m?
Yapi Ruhsati 11.11.2015  405/15-B 36.643 Yeni Yapi Ortak Alan: 21.278 m?
L 5
Yapi Kullanma izni  08.01.2018 6 36.643 Yeni Yapi Ofis ve Isyeri: 15.365 m

Ortak Alan: 21.278 m?

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Beytepe Mah. 1636. Cad. Bilkent Bahge Konutlari Sitesi No: 1/92 Cankaya/Ankara adresinde
faaliyet gosteren Bulut Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

3.7 Gayrimenkuller i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

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

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

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 09.06.2015 tarihli “Mimari Proje”; 11.11.2015 tarih 405/15-B
no.lu “Yapi Ruhsati” ile 08.01.2018 tarih 6 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanli
olup kat milkiyetine gecerek yasal slireglerini tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait enerji verimlilik sertifikasina ilgili belediyede ulasilamamistir.
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3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihgi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu tasinmazlar tizerinde Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Mudurltgi lehine 1 yilhg 1 TL
bedel ile 99 yil sire ile kira s6zlesmesi bulunmaktadir.

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

Bu degerleme calismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapiimamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Gevre Ozellikleri
Gayrimenkullerin acik adresi: Mustafa Kemal Mah. 2118. Cad. No: 36/4 B Blok Kat: 14 D: 166 Cankaya/Ankara

Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili, Cankaya ilgcesi, Mustafa Kemal Mahallesi sinirlari icinde Maidan B
Blokta yer alan 164, 165 ve 166 no.lu bagimsiz bolimlerdir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigl ana tasinmaz 2118. Cadde lizerinde konumludur. Taginmazlarin
konumlu oldugu ana tasinmazin yakinlarindan gegcen Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu) Ankara’nin en
gelismis ulasim akslarindan olup S6giitozi, Atatlrk Orman Ciftligi gibi semtlere yakin konumdadir.
Tasinmazlarin bulundugu bolgede genellikle liks ofis ve rezidans binalari, AVM’ler, is merkezleri, markali
oteller ve kamu binalari yer almaktadir. Konu tasinmazlarin bulundugu bdlgenin sehir merkezine ve sehir
merkezindeki olanaklara yakin konumda olmasi bélgeyi cazip hale getirmektedir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde Kentpark AVM, Cepa AVM, Tepe Prime, Mahall Ankara, Ankara Sehir
Hastanesi, Saglik Bakanlig, Tirkiye Odalar ve Borsalar Birligi ve ODTU gibi bilinirligi yiiksek yerler
bulunmaktadir.

Turgut Ozal Bulvari

Anadolu Bulvari

Degerleme Konusu Tasinmazlarin

Yaklasik Konumu

Dumlupinar Bulvari 3
umlupinar Bulva Mevlana Bulvari
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Anadolu
Bulvar

Dumlupinar Bulvari

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Yaklasik Konumu

Turkiye Odalar ve
Borsalar Birligi

Ankara Sehir

Hastanesi ‘/ oDTU

B Blok Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;
Ankara Bilkent Sehir Hastanesi 1 km
Mevlana Bulvari 4,5 km
Anitkabir 7 km
Kizilay Meydani 9 km
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmazlar, Ankara ili, Cankaya ilcesi, Karakusunlar Mahallesi, 25389 ada, 3 parsel no.lu
22.435 m? yiiz 6lglimuine sahip “19 Katli Betonarme A Blok, 19 Katli Betonarme B Blok, 19 Katl Betonarme C
Blok, 5 Katli Betonarme D Blok Ofis, is yeri ve Arsasi” vasifli ana gayrimenkulde yer alan “MHR Gayrimenkul
Yatirimlari A.S.” adina tam hisseli “Biiro” vasifli B Blok 164, 165 ve 166 no.lu bagimsiz boltimlerdir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Maidan 22.435 m? arsa {zerinde konumlu A, B, C ve D bloktan
olusmakta olup projede toplam 530 adet biro, 68 adet diikkdn bulunmaktadir. Degerleme konusu
tasinmazlarin yer aldigi B Blok, 3 bodrum kat, zemin kat ve 15 normal kat olmak lizere toplamda 19 kattan
olusmaktadir. Onayli mimari projesine gore ana tasinmazin, 3., 2. ve 1. bodrum katlarinda otopark alanlari ve
siginak alanlari; zemin katta 15 adet asma katli diikkan, giris lobi alani, danisma; 1. normal katinda 14 adet
galeri alani ve normal katlarin her birinde 13’er adet biro alani bulunmaktadir.

oo

D Blok

Degerleme konusu 164, 165 ve 166 no.lu bagimsiz bélimler 14. normal katta ve Maidan meydan alanina
bakacak sekilde bina girisine gére arka cephede konumludur. Onayli mimari projeye gore 164 no.lu bagimsiz
bélim 70,50 m? briit kapali alandan, 165 no.lu bagimsiz bdlim 151 m? briit kapal alandan ve 166 no.lu
bagimsiz bolim 95,50 m? briit kapali alandan olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz bélimler; toplanti odasi,
ofis alanlari, giris holld, mutfak ve WC kisimlarindan olusmaktadir. Mevcut durumda s6z konusu bagimsiz
bollmler bir biitlin olarak kullaniimakta olup toplam kapali alaninda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
Ayrica tasinmazlarin i¢c hacimlerinde mimari projeden farkl olarak bolimlendirmeler yapilmistir. S6z konusu
yapilan degisiklikler geri donustirlebilir niteliktedir.

Bagimsiz Bolim No Kat Adi B.B Briit Alani (m?)
B Blok 164 No.lu Bagimsiz Bolim 14. Normal Kat 70,50
B Blok 165 No.lu Bagimsiz Bolim 14. Normal Kat 151,00
B Blok 166 No.lu Bagimsiz Bolim 14. Normal Kat 95,50
TOPLAM 317,00
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» g.: "-':0, P
?77165,no.ll_.1'_|9:b 5

B Blok 14.Lkat plani

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi

Betonarme

insaat Nizami

Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

19 katli (3 adet bodrum kat, zemin kat ve 15 normal kat)

Bina Toplam insaat Alani

36.643 m? (B Blok)

Yas! ~7

Dis Cephe Cam cephe kaplamasi

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi isitmali kalorifer

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 6 Adet

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Acik ve Kapali Otopark

Diger Yangin Algilama ve Givenlik Sistemi, Kartli Gegis, Su Deposu, Siginak

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Kullanim Amaci ile ig Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen i¢c mekan insaat ve teknik ozelliklerine ait veriler dikkate

alinmistir.

Kullanim Amaci

Biro (Yasal ve mevcut duruma gore)

Yasal ve Mevcut Duruma goére
70,50 m? (164 no.lu bagimsiz bélim)

—a 151 m? (165 no.lu bagimsiz béliim)
95,50 m? (166 no.lu bagimsiz bolim)
Zemin Biro alanlari seramik, islak hacimlerde seramik-granit
Duvar Boya, Islak hacimlerde seramik-granit
Tavan Asma tavan
Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma
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5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya ingaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Konu tasinmazlar onayli mimari projeden farkli olarak 3 biro alani birlestirilerek kullanilmakta ve i¢ alanlarda

bélimlendirmeler yapilmis olup bu degisiklikler geri dénistiriilebilir niteliktedir. ilgili belediyede yapilan
incelemelerde s6z konusu degisikliklere iliskin herhangi bir cezai tutanaga rastlanmamustir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin mevcut durumdaki aykirihklari geri dénistirilebilir nitelikte olmakla
birlikte 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerekmektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

Tasinmazlarin yer aldigi binanin ticari potansiyeli, goriiniirlugu ve reklam kabiliyeti yuksektir.
Tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkuliin otopark ve giivenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.
Tasinmazlarin yer aldigi projenin Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu) Gzerinden gérinirlugu yuksektir.
Konu tasinmazlar bilinirligi yiiksek ve prestijli bir proje icerisinde yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar kat milkiyetine gegmistir.

165 no.lu biro kése konumdadir.

166 no.lu biiro meydana bakmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

Onayl mimari projeden farkli olarak 3 adet biiro alani birlestirilerek kullanilmaktadir.
Tasinmazlar Dumlupinar Bulvari’na gore arka cephede yer alan B blokta konumludur.

Degerleme konusu tasinmazlar tizerinde “Ozel Giivenlik Bolgesi icerisinde kalmaktadir” beyani bulunmaktadir.

v FIRSATLAR

Tasinmazlarin bulundugu bolgenin sehir merkezine ve sehir merkezindeki olanaklara yakin olmasi bolgeyi cazip

hale getirmektedir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu bolge Ankara’nin (st gelir grubunun yasadigi ve A sinifi diikkan, ofis alanlarinin,

plazalarin insa edildigi bolgedir.

Tasinmazlarin bulundugu bolge Ankara’nin ticari, sosyal ve kiiltirel hareketliliginin yogun oldugu bir bélgedir.

% TEHDITLER

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

Bolgede halihazirda insaatlari devam eden ve var olan projelerdeki proje cesitliligi ve karmalari, birbirine

alternatif cok fazla proje yaratmaktadir.
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DEGERLEMEDE KULLANILAN
YAKLASIMLARIN ANALIzZi
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi
7.1 Degerleme Yaklagimlari

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 farklliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, 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 varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

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

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

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme galismasinda 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 Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi ve yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi
dikkate alinarak “Pazar Yaklagimi”; gayrimenkullerin “Blro” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirilerinin
olma potansiyeli ve gevrelerinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir
Yaklasim1” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin arsa payi olan kat milkiyeti tapusuna sahip olmasi
nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug vermeyecegi disliniildigiinden bu
yaklasim kullanilmamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkullerin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazlarin
konumlu oldugu bolgedeki sektorlerin glincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis
olup bu verilerin tasinmazlara olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde
g6z onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitilmistir.

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

Gayrimenkullerin yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek agagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Biiro Emsalleri / Satig

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Grkn Gayrimenkul Remax Lot Alacaath

Grkn Gayrimenkul

KW Borsa One Tower

Irtibat Bilgisi
0(532) 3532172 0 (505) 421 50 03 0(532) 3532172 0 (506) 264 01 02
Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 4
Satis Fiyati (TL) 15.000.000 42.500.000 13.900.000 17.770.000
Alani (m?2) 70 175 70 80
Birim Fiyati (TL/m?) 214.286 242.857 198.571 222.125
Satig Durumu 2025 Kasim ayinda satiimis. Satilik Satilik Satilik
X Piyasa Diizeltmesi 5% 0% 0% 0%
g " Pazarlik Payi 0% -10% -10% -10%
: TEJ Miulkiyet Durumu Tam Mulkiyet Tam Miilkiyet Tam Mulkiyet Tam Milkiyet
g = 0% 0% 0% 0%
&3 =0 Satis Kosullar Standart Standart Standart Standart
£° 0% 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0%
b Konum Benzer Benzer Benzer Benzer
£ 0% 0% 0% 0%
§ Kullanim Alani Benzer Blyuk Benzer Benzer
a 0% 10% 0% 0%
% Bina Yasi 7 7 7 7
5 0% 0% 0% 0%
E Bulundugu Kat/Manzara Benzer Avantajl Dezavantajli Dezavantajli
g 0% -10% 10% 10%
% Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer
P 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 225.000 218.571

*Degerleme konusu taginmazlardan 164 no.lu bagimsiz boéliim baz alinmigtir.

Degerlendirme:

196.586

219.904

e Bolgede yapilan satislar incelendiginde degerleme konusu tasinmazlara emsal teskil edebilecek biiro emsalleri tespit edilmis ve bolgede satis yapan
emlak ofisleri ve milk sahipleriyle goristlmustir. Konu tasinmazlarin bulundugu projede farkli biyiklikte birolar bulunmakta olup burolardaki
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dekorasyon ve yapi kalitesine gore farkli satis degerleri oldugu tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlara emsal olabilecek birolarin konumlari,
tipi, yapi kalitesi, manzarasi, cephesi, kapall alani gibi durumlar gbz 6niine alindiginda m? birim satis degerinin 200.000-220.000 TL/m? araliginda
olabilecegi bilgisi degerlendirilmigtir.
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Biiro Emsalleri / Kira

Irtibat Bilgisi

Effect Gayrimenkul
0 (506) 503 03 13

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU

Grkn Gayrimenkul
0(532) 3532172

Grkn Gayrimenkul
0 (554) 496 12 60

KW Angora
0 (532) 445 40 38

Duzeltmeler

Alim-Satima Yonelik

Tasinmaza Yonelik Diizeltmeler

Diizeltilmis Deger

*Degerleme konusu taginmazlardan 164 no.lu bagimsiz bolim baz alinmistir.

Degerlendirme:

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4
Kira Fiyat: (TL/ay) 170.000 62.000 77.000 70.000
Alani (m?) 170 65 80 70
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 1.000 954 963 1.000
Kiralama Durumu 2025 Ekim ayinda kiralanmis. Kiralik Kiralik Kiralik
Piyasa Diizeltmesi 1% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi 0% -5% -5% -5%
Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Milkiyet
0% 0% 0% 0%
Kiralama Kosullari Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0%
Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0%
Konum Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0%
Kullanim Alani Blylik Benzer Kisitl Derecede Buyik Benzer
10% 0% 5% 0%
Bina Yasi 7 7 7 7
0% 0% 0% 0%
Bulundugu Kat/Manzara Daha Avantajli Dezavantajli Kisitli Derecede Dezavantajli Kisith Derecede Dezavantaijli
-15% 10% 5% 5%
Konfor Kosullan Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0%

e Bolgede yapilan kiralamalar incelendiginde degerleme konusu tasinmazlara emsal teskil edebilecek biiro emsalleri tespit edilmis ve bolgede kiralama
yapan emlak ofisleri ve miilk sahipleriyle gortstlmustir. Konu tasinmazlarin bulundugu projede farkl biyiklikte birolar bulunmakta olup
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biirolardaki dekorasyon ve yapi kalitesine gore farkl kira degerleri oldugu tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlara emsal olabilecek biirolarin
konumlari, tipi, yapi kalitesi, manzarasi, cephesi, kapal alani, acik teras gibi durumlar géz éniine alindiginda m? birim kira degerinin 965-1.000
TL/m?/ay araliginda olabilecegi degerlendirilmistir.
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Emsal Krokisi

Satilik Emsaller;

1, 2, 3 No.lu Emsal

Kira Emsaller;
1 No.lu Emsal

Satilik Emsaller;

4 No.lu Emsal

Kira Emsalleri;
3 ve 4 No.lu Emsal

Degerleme Konusu Tasinmazlar

Kira Emsalleri;
2 No.lu Emsal
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v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecribelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Tasinmazlarin Yaklagik

Bagimsiz Boliim No Brt(xrtn?)lan Blr(llt_'r:/lr)nezg)er Degeri
(TL)
164 No.lu Bagimsiz Bolim 70,50 215.000 15.160.000
165 No.lu Bagimsiz Bolim 151,00 210.000 31.710.000
166 No.lu Bagimsiz Bolim 95,50 213.000 20.340.000
TOPLAM DEGERI 67.210.000

Maliyet Yaklagimi

Bu degerleme g¢alismasinda maliyet yaklagimi uygulanmamistir.

Gelir Yaklagimi

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

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

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

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Maidan’da, ara katta yer alan 55 m? alanli ofis, 12.500.000 TL fiyat ile satilmis ve sahibi tarafindan aylik
60.000 TL’' den kiralanmustir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 60.000 TL / Ay / 13.000.000 TL = 0,057

- Maidan’da, ara katta yer alan 70 m? alanh ofis, 16.000.000 TL fiyat ile satihk olup sahibi tarafindan aylik
75.000 TL'den kiralanabilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 75.000 TL / Ay / 16.000.000 TL = 0,056

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 970-995
TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon
orani %5,75 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkullerden elde edilebilecegi 6ngorilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine goére
degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.
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DIREKT KAPITALiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI
Bina

o A~ Birim Degeri Kira Degeri Kap. Orani  Tasinmazlarin Yaklasik
Bagimsiz Blim No 'L(\:::‘)I (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) Degeri (TL)
164 No.lu Bagimsiz Bélum 70,50 995 70.250,00 5,75% 14.660.000
165 No.lu Bagimsiz Bélim 151,00 970 146.500,00 5,75% 30.575.000
166 No.lu Bagimsiz Bélum 95,50 985 94.000,00 5,75% 19.615.000
TOPLAM DEGERI 64.850.000

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak “Biiro” amagh
kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yururlige 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 tasinmazlar igin %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

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 20%
Net Alanin 150 m?'ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
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 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Gzeri 20%
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 10%
Emlak Vergisi Yéniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

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

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

**¥ Kamu kurum ve kuruluglari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.

35



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

BOLUM 8

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYU
ACISINDAN DEGERLENDIRME
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

¢ Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin tapu kayitlarinda “Ozel Givenlik Bolgesi igerisinde
kalmaktadir.”, “Yénetim Plani”, “KM’ne cevrilmistir.” beyanlari ve “1 TL bedel karsihginda kira s6zlesmesi
vardir.” serhi bulunmakta olup tasinmazlarin tapu kayitlarinda yer alan “Ozel Giivenlik Bolgesi icerisinde
kalmaktadir.” beyanina gore yabancilarin 6zel glivenlik bolgeleri dahilinde yer alan tasinmaz edinimleri
s6z konusu oldugunda tasinmazin valilikten izin alinmasi gerekmektedir. Bu durum tasinmazlarin
devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama getirmektedir.

e Gayrimenkullerin veya Projenin, imar Bilgileri, Ahinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 10.02.2019 onay tarihli, 1/1.000 o6lcekli
“Uygulama imar Planl” kapsaminda “Ticaret Alani” lejandinda kalmaktadir. Yapilan incelemeye gére
tasinmazlara iliskin; 09.06.2015 tarihli “Mimari Proje”; 11.11.2015 tarih 405/15-B no.lu “Yapi Ruhsati” ile
08.01.2018 tarih 6 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanl olup kat miilkiyetine
gecerek yasal slireclerini tamamlamistir.

e Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim S$eklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadigi Hakkinda Gériis

S6z konusu gayrimenkullerin tapudaki vasiflari “Biiro” olup tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim sekli ve
portfoye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyine “Biiro” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig dislinilmektedir.
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BOLUM 9

ANALiZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESi ve SONUC
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Boliim 9
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.
9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Tapu ve Kadastro Genel Midirligli Web Tapu Hizmetleri'nden 29.12.2025 tarih, saat 13.48-13.49 itibariyla
alinan TAKBIS kayitlarina gére degerleme konusu tasinmazlara iliskin son ¢ yil icerisinde 08.09.2022 tarih
91918 yevmiye no ile satis sebebiyle “Mhr Gayrimenkul Yatirimlari Anonim Sirketi” miilkiyetindedir. Bu
tarihten 6nceki kayitlara ulagilamamistir.

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

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iligkin; 09.06.2015 tarihli “Mimari Proje”; 11.11.2015 tarih 405/15-B
no.lu “Yapi Ruhsati” ile 08.01.2018 tarih 6 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanl
olup kat milkiyetine gecerek yasal streglerini tamamlamistir.

9.4 Varsa Gayrimenkullerin Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin tapu kayitlarinda “Ozel Giivenlik Bélgesi icerisinde kalmaktadir.”,
“Yonetim Plani”, “KM’ne cevrilmistir.” beyanlari ve “1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir.” serhi
bulunmakta olup tasinmazlarin tapu kayitlarinda yer alan “Ozel Giivenlik Bolgesi icerisinde kalmaktadir.”
beyanina gore yabancilarin 6zel glivenlik bolgeleri dahilinde yer alan tasinmaz edinimleri s6z konusu
oldugunda tasinmazin valilikten izin alinmasi gerekmektedir. Bu durum tasinmazlarin devredilebilmelerine
iliskin bir sinirlama getirmektedir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapu kayitlarinda yer alan “Ozel Giivenlik Bélgesi icerisinde kalmaktadir.”
beyanina gore yabancilarin 6zel glivenlik bolgeleri dahilinde yer alan tasinmaz edinimleri s6z konusu
oldugunda tasinmazin valilikten izin alinmasi gerekmektedir. Bu durum tasinmazlarin devredilebilmelerine
iliskin bir sinirlama getirmektedir.

9.6 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 tasinmazlar “Biiro” niteligindedir.

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

Degerleme konusu tagsinmazlar Gst hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

S6z konusu degerleme ¢alismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.
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Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 67.210.000
Gelir Yaklagimi 64.850.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan miilk, pazarda gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlar benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazlardan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
milk olarak degerlendirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlara benzer nitelikteki
gayrimenkullerin gelir getiren bir milk olarak degerlendirmekten ziyade pazar karsilastirmasi dikkate alinarak
degerlendirildigi gozlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, tasinmazlarin bulundugu bolgede yeterli sayida satilik/satiimis
emsal verilerine ulasilabiliyor olmasi sebebiyle pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.
Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

Takdir edilen deger degerleme konusu tasinmazlarin ayri ayri degerlerinin toplamini ifade etmekte olup
tasinmazlarin toplu bir sekilde satisina iliskin olarak belirlenmemistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 08.01.2026
Deger Tarihi 31.12.2025
Pazar Degeri (KDV Harig) 67.210.000.-TL AltmisyedimilyonikiyGzonbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 80.652.000.-TL Seksenmilyonaltiytzelliikibin.-TL

Degerlemeye Yardim Eden

Atifetnur ERSOY
Bilge SEVILENGUL Berk UNSAL, MRICS. MAI
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 402496
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BOLUM 10

EKLER

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz
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Boliim 10
Ekler

1 Tapu Belgeleri

2 Takyidat Belgeleri

3 imar Durumu

4 Onayli Mimari Proje

5 Yapi Ruhsati

6 Yapi Kullanma izin Belgesi

7 Fotograflar

8 Ozgecmisler

9 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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MHR Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Gayrimenkul | 1 Adet Ofis

Degerleme Konak / izmir

Raporu 2025REVC512 / 08.01.2026
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MHR Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
icerenkdy Mahallesi, Umut Sokak, Quick Tower Sitesi, No: 10-12, i¢c Kapi No: 41 Atasehir/istanbul

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Konak’ta konumlu olan “1 Adet Ofis”in pazar degerine yonelik 2025REVC512 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 13.922,01 m? yiz dl¢limine sahip arsa
Uzerinde konumlu olan Mistral Tower’da bulunan 186,00 m? yasal brit kapali alana sahip 1 adet bagimsiz
bolimdar. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz
kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2025

Pazar Degeri (KDV Harig) 44.175.000.-TL Kirkdértmilyonytizyetmisbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 53.010.000.-TL Elliigmilyononbin.-TL

Pazar Kirasi (KDV Harig) 2.220.840.-TL/yil ikimilyonikiylizyirmibinsekizytizkirk.-TL/yil
Pazar Kirasi (KDV Dakhil) 2.665.008.-TL/yil ikimilyonaltiylizaltmisbesbinsekiz.-TL/yil

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 Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
03.02.2025 tarih, 104 no.lu s6zlesmeye ve 05.12.2025 tarihli ek protokole istinaden hazirlanmistir. Raporun
sozlesmede 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.

Muhammet SOZEN Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 911341 Lisans no: 404913 Lisans no: 402293


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

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME CALISMASINA iLISKiN
RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKIN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU
iMAR DURUMU
EN VERiMLi VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BILGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR
BAGIMSIZ BOLUM BRUT ALAN
FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALIZASYON ORANI

GERi DONUS SURESI

iS YERi BiRiM SATIS DEGERI
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM
DEGER TARIHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)
PAZAR KiRASI (KDV HARIC)

PAZAR KiRASI (KDV DAHiL)

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

Yénetici Ozeti
BILGILER
Standart
Tam miulkiyet
GYO portfoylinde yer almasi

Degerleme galismasinda herhangi bir 6zel varsayimda bulunulmamistir.

Degerleme c¢alismasinda, muisteri tarafindan iletilen takyidat belgesi
kullanilarak degerleme ¢alismasi gerceklestirilmistir.

isin kapsami haricinde herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir.

LER

Cinarli Mahallesi, Ankara Asfalti Caddesi, No: 15, Kat: 21, i¢ Kapi No: 214
Konak/izmir

izmir ili, Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi, 8625 ada 7 parsel, 15 no.lu giris, 159
no.lu bagimsiz bolim

13.922,01 m?

Lejant: Merkezi is Alani TAKS: 0,40 KAKS: 3,50 Yencok: 200 m
Ofis

Bagimsiz bélim sayisi: 264 ‘ Yapim yili: 2017

Yol kotu Ustu kat sayisi: 49 ‘ Yol kotu alti kat sayisi: 3
Ofis

186,00 m?

%5,50
18,18 Yl

237.500 TL/m?

Pazar Yaklasimi
31.12.2025
44.175.000.-TL
53.010.000.-TL
2.220.840.-TL/yil

2.665.008.-TL/yIl

4
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, MHR Gayrimenkul Yatirim Ortakhgl A.S. icin sirketimiz tarafindan 08.01.2026
tarihinde, 2025REVC512 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, izmir ili, Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi, 8625 ada, 7 parsel no.lu gayrimenkul izerinde yer alan 15
no.lu giris, 159 bagimsiz bolim no.lu tasinmazin 31.12.2025 tarihli pazar degerinin, Tiirk 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; GYO portfoylinde yer almasi 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) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Mustafa Alperen YORUK (Lisans No: 404913) kontroliinde,
Degerleme Uzmani Muhammet SOZEN (Lisans No: 911341) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 26.12.2025 tarihinde calismalara baslamis ve
08.01.2026 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede
gayrimenkulin mahali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile MHR Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhg A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 104 no.lu ve 03.02.2025 tarihli dayanak sézlesmesi ve 05.12.2025 tarihli ek
protokol hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 104 no.lu ve 03.02.2025 tarihli dayanak sdzlesmesi ve 05.12.2025 tarihli ek protokol
kapsaminda; izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8625 ada, 7 parsel no.lu gayrimenkul izerinde yer alan
159 bagimsiz bolim no.lu tasinmazin 31.12.2025 tarihli pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanmustir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasinda, misteri tarafindan iletilen takyidat belgesi kullanilarak degerleme c¢alismasi
gerceklestirilmistir.

1.8 Degerleme Galismasini 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

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gére daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporlari asagida yer almaktadir.

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Muhammet SOZEN

Mustafa Alperen
YORUK
Ozan KOLCUOGLU

Rapor 1 06.01.2025 2024C473 35.340.000

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, Basbakanlik 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, icerenkdy Mahallesi, Umut Sokak, Quick Tower Sitesi, No: 10-12, i¢c Kapi No: 41
Atasehir/istanbul adresinde faaliyet gésteren MHR Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin hazirlanmustir.


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

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

BOLUM 2

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER



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

Boliim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine Niifus Bilyiikliig ve Niifus Artis Hizi
gore 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla Tirkiye niifusu

85.664.944 kisidir. 2024 yilinda Tirkiye'de ikamet — °0-000-000 2.0
eden nifus bir 6nceki yila gore 292.567 kisi (%0,34  85.000.000 15
oraninda) artmstir. Nifusun %50,02’sini  80.000.000 1,0
(42.853.110 kisi) erkekler, %49,98'ini (42.811.834  .: ;11 000 0,5
kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane halki 20,000,000 00
blyuklugunin ise son bes yilda ortalama 3,2 oldugu R T O N © O o N oMot

. . . i i i — i - o (] (] (] (o]
gérilmaustir. SR RIRIKRLLIRKRLR LR
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine mmm Niifus blylkligl — ==@==Niifus artis hizi
gore, Turkiye icin yas grubuna gore nifus dagilimi ve
egitim durumu gosterilmigtir. Bilinmeyen = 1%

Yiiksek Lisans veya Doktora... 2%
75+ yas grubu Kisi sayis| 4% Okuma-Yazma Bilmeyen mm 2%
Ortaokul veya Dengi Okul... e ———— 3%

60-74 yas grubu kisi sayisi 12%

ilkdgretim Mezunu T 6%
45-59 yag grubu kisi sayis|  nE—— 19% Yiiksekokul veya Fakiilte... n— ——— 1%

30-44 yas grubu kisi sayisi I  22% Lise veya Dengi Okul Mezunu I —— 3%,

15-29 yas grubu kisi sayisi S ) 3%, Okuma Yazma Bilen Fakat Bir... m—— 10%

i I 9
0-14 yas grubu kisi sayisi  EEE——— 1% llkokul Mezunu 22%

0% 5% 10% 15% 20% 25%
TUlK 0% 5% 10% 15% 20% 25%  TUIK ° 0 ° ° ° °

izmir

2024 yilinda, Tirkiye niifusunun %5,25’inin ikamet
ettigi izmir, 4.493.242 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan 3. il olmustur. izmir nifusu, 2024 yilinda
yaklasik binde 3 oraninda artis gostermistir. Hane
halki biyukliginin ise son bes yilda ortalama 2,8
oldugu gorulmastir. Asagidaki tablo ve grafiklerde,
ADNKS verilerine gore, izmir ili igin yas grubuna gore
nafus dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir. n Ulke Nufusu-izmir Nifusu = izmir Nufusu

Bilinmeyen 0,4%

75+ yas grubu kisi sayis| % Yiksek Lisans veya Doktora... 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 14% Okuma-Yazma Bilmeyen ®m 1%
45-59 yas grubu kisi sayisi I 21% Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu  eeG————" 16%
Ilkégretim Mezunu = 6%
30-44 yas grubu kisi sayisi I 23% Yiiksekokul veya Fakiilte Mezunu — ee—— (0%
15-29 yas grubu kisi sayisi I 0% Lise veya Dengi Okul Mezunu S --_—— ) 5%

Okuma Yazma Bilen Fakat Bir... 8%

- isi | 9 )
0-14 yas grubu kisi sayisi 17% ilkokul Mezunu S ) ]%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2025 ikinci ¢eyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
beklentilerin Gizerinde gergeklesti. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmig verilere gére GSYH ceyreklik
bazda %1,6 genislerken, ilk c¢eyrek blylimesi
%1,0’dan %0,7’ye revize edilmistir. Yillik blylime hizi
takvim etkisinden arindirilmis veride %2,9'dan
%4,6'ya, arindirilmamis seride de %2,3’'ten %4,8’e
ylkselmistir. Harcamalar tarafinda yillik blylimeye
Ozel sektor tiketiminden gelen katki artarken, net dis
talep ikinci ceyrekte bliyiimeye negatif katki yapmayi
sardirmistdr.

Temmuz ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) ayhk
bazda %2,06 artarken yillik bazda haziran ayindaki
%35,05'ten %33,52’ye inmistir. Manset enflasyona
en ylksek katki yine konut grubundan gelirken giyim
harcamalari grubu aylik enflasyonu asagi ¢cekmistir.
Yurtigi Uretici fiyat endeksi (Yi-UFE) aylik bazda %1,7
artarken, yillk enflasyon Haziran’daki %24,5'ten
%24,2’ye inmistir. Bdylece TUFE ile UFE vyillik
enflasyonlari arasindaki makas 9,3 ylzde puan
seviyesinde gerceklesmistir.

Dis Ticaret Agigl

12 ay birikimli, milyar dolar
-140,00 - ( Y Y )

-120,00 A
-100,00 A
-80,00 A
-60,00 A
-40,00 A
-20,00 A
0,00 -
2 E = £ :

o Z g o o 0O owpgp <z & w s Z o

-91,00

2021
Kaynak:TUIK

2024

1TSKBA.S.

S5 0% Ceyreklere Gore Biiyiime
) (J

(% degisim)
20,00%
15,00%
10,00%
4,80%
5,00%
0,00%
2021 | 2022 | 2023 | 2024 |2025|
Kaynak: TUIK
Enflasyon
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)
80%
60% 33,52%
40%
20%
0%
T L E T L gL @Y g @Y T @ Q0 g
CZJHWEZoWFEZ oW FgZoWEZ0
2021 2022 2023 2024 2025
Kaynak:TUIK

Ekim ayinda ihracat yillik bazda %2,0 ylkselerek 23,9
milyar dolar olurken ithalat da %7,2 genislemeyle
31,5 milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir.
ihracatin ithalati karsilama orani bir énceki yilin ayni
ayindaki %79,8 seviyesinden %76,0’a inmistir. Dis
ticaret agigl 5,9 milyar dolardan 7,6 milyar dolara
ctkmistir. Ekim ayi verilerinin detaylari, Avrupa’ya
yapilan ihracattaki giicli artisin da destegiyle yillik
bazda ihracattaki yiikselisi ortaya koymustur. ithalat
tarafinda ise enerji ithalatindaki sinirh gerilemeye
ragmen, altin ve c¢ekirdekte gorilen yikselisin
etkisiyle genisleme gerceklesmistir.
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BOLUM 3

GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili izmir
ilgesi Konak
Mahallesi Mersinli
Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 8625
Parsel No 7

Ana Gayrimenkuliin Niteligi

Bir Adet 51 Katli Ofis ve isyeri Bir Adet 41 Katl Konut ve Otel 5 Katli AVM ve
Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Olgiimii  13.922,01 m?

Bagimsiz Boliim Blok -

Bagimsiz Bolim Giris No 15

Bagimsiz Bolim Kat No 21

Bagimsiz Boliim No 159

Bagimsiz Boliim Niteligi is Yeri

Arsa Payi 304/111000

Malik / Hisse MHR Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Tapu ve Kadastro Genel Midurligl Web Tapu Hizmetleri'nden 29.12.2025 tarih, saat 13.49 itibariyla misteri
tarafindan alinan ve tarafimiza iletilen TAKBIS belgesine gére degerleme konusu tasinmaz izerinde asagidaki
takyidat kayitlari bulunmaktadir.

Beyanlar hanesinde;

e Yonetim Plani: 01.02.2017 (23.03.2017 tarih ve 7745 yevmiye no)
e Kat milkiyetine ¢evrilmistir. (13.03.2018 tarih ve 8041 yevmiye no)
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, kat milkiyetine gecildigine ve yonetim planina
dair beyan kaydi bulunmakta olup s6z konusu takyidatlar tasinmazin devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
olusturmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

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

Tapu ve Kadastro Genel Miidirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 29.12.2025 tarih, saat 13.49 itibariyla musteri
tarafindan alinan ve tarafimiza iletilen TAKBIS belgesine gére tasinmazin satis islemi sonucunda 20.05.2024
tarih 21832 yevmiye numarasi ile tescil edildigi 6grenilmistir. S6z konusu tasinmazin en son malik degisimi
20.05.2024 tarihinde gerceklesmis olup bu tarihten onceki alim satim islemlerine iliskin bilgiye
ulasilamamistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazin bulundugu bolge hem konut hem de ticaret alanlarinin bir arada yer aldigi bir karma
kullanim alani olarak planlanmistir. Bolgede ve Ankara Asfalti Caddesi tizerinde genellikle yiiksek kath yapilar
bulunmaktadir.

Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligiinde 26.12.2025 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazin yer aldigi parselin imar durumu bilgileri asagida
belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Alsancak Liman Arkasi Halkapinar Salhane Bélgesi Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 13.05.2011

Lejandi: MiA (Merkezi is Alani)

Yapilagma sartlari;

e TAKS: 0,40

e KAKS: 3,50

® Yencok: 200m

e insaat Nizami: Serbest Nizam

Plan Notlari

e Bu alanlarda her tir ticaret, garsi, biiro, is hani, ticari, depolama, banka, sigorta, ¢cok kath magaza ve
eglence yerleri, konut, ¢cok katl tasit parki, 6zel hastane ve 6zel egitim tesisi yer alabilir. Bu kullanimlardan
bir ya da birkagi ayni parsel icinde bulunabilir. Konut kullanimi yapi insaat alaninin 1/3’Ginden fazla olamaz.

e MIA, Turizm-Ticaret ve Turizm+Ticaret+Kiiltiir alanlarinda en kiigiik imar parseli biyiiklGgii 5.000,00 m?
olacaktir.

¢ Plan lzerinde yapilasma nizami belirlenmemis yapi adalarinda; Turizm+Ticaret ve Turizm+Ticaret+Kultir
alanlarinda Yencok: 100 m, merkezi is alanlarinda Yencok: 200 m ve yapilasma nizami serbest olacaktir. Ancak
yurdrlikteki imar planina gore insaat ruhsati almis olan ve bina yiksekligi, belirlenen gabarinin tstlinde
kalan parsellerde mevcut yapilar yikilip yeniden yapilincaya kadar haklari korunacaktir.

o Merkezi is alanlarinda 6zel hastane, 6zel egitim tesisi, cok kath otopark yer alabilmesi igin, ilgili mevzuat
cercevesinde gerceklestirilebilecek 1/1.000 6lgekli imar plani degisikliklerinde 1/5.000 &lgekli nazim imar
plani degisikligi aranmaz.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 13.05.2011 onay tarihli, 1/1.000 o6lgekli “Alsancak
Liman Arkasi Halkapinar Salhane Bélgesi Uygulama imar Plani” kapsaminda kalmakta olup TAKS: 0,40, KAKS:
3,50 yapilasma kosullarina sahiptir. Tasinmazin konumlu oldugu parselin hukuki durumunda son Ug yillik
donemde herhangi bir degisiklik meydana gelmedigi tespit edilmistir.

3.6 Gayrimenkul ve Gayrimenkul Projeleri i¢cin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Konak Belediyesi’'nde 26.12.2025 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin yasal belgeler asagida
belirtilmistir.

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Onayh Mimari Proje* 10.11.2016 15225 122.161,99 Tadilat Toplam ingaat alani: 122.161,99 m?
. 153 Adet Ofis: 25.000 m?
Yapi Ruhsati 13.09.2013 86 46.237 Yeni Yapi Ortak Alan: 21.237 m?
12 i i i: 25. 2
Yapi Ruhsati 15.11.2016  86/2013  46.270 Tadilat 3 Adet Ofis ve lsyeri: 25.033 m

Ortak Alan: 21.237 m?
Yapi Kullanma 123 Adet Ofis ve isyeri: 25.033 m?

izni**
Yapi Kullanma Izni 18.08.2017 137 46.270 izni Ortak Alan: 21.237 m?

Yukaridaki tabloda, degerleme konusu tasinmazin bulundugu bloka iliskin ruhsatlar belirtilmistir.

*Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde yapilan arsiv incelemesinde 10.11.2016 tarihli ve 15225
no’lu tadilat amacli onayli mimari projesi kapsaminda degerleme konusu 159 no’lu bagimsiz boliimde
herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir. Onayli mimari projede toplam insaat alani 122.161,99 m?
olup degerleme konusu tasinmazin briit alani mimari projesindeki kat planindan hesaplanmistir.

**Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligiinde yapilan arsiv incelemesinde tespit edilen, 18.08.2017
tarihli ve 137 no.lu yapi kullanma izin belgesi, degerleme konusu tasinmazin da icinde bulundugu toplam 123
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2«

adet bagimsiz bdlim icin diizenlenmistir. Toplam 25.033,00 m? “ofis ve isyeri” ve 21.237,00 m? “ortak alan”

olmak tizere toplam 46.270,00 m? alan icin verilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin ada parsel, blok/giris, kat ve bagimsiz bolim bazinda konum tespiti Konak
Tapu MidirlGginde bulunan kat milkiyetine esas mimari projesi lizerinden tespit edilmistir. Ayrica Konak
Tapu Mudirliginde bulunan mimari proje ile Konak Belediyesinde bulunan onayli mimari projenin uyumlu
oldugu gorulmistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Sehitler caddesi No:18 Kat:2 Alsancak / izmir adresinde faaliyet gésteren Mat Yapi Denetim
Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

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

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

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

Yapilan incelemeye gdre tasinmaza iliskin; “Mimari Proje”, “Yapi Ruhsati” ve “Yapi Kullanma izin Belgesi”
bulunmaktadir. Tasinmazin mimari projesine gore i¢c hacimlerinde basit tadilatlarla geri donistiirtlebilecek
nitelikte aykiriliklar yapildigi tespit edilmistir. Tasinmaz, iskanli olup kat miulkiyetine gecerek yasal siirecini
tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuliin konumlu oldugu ofis bloku igin diizenlenmis “B” enerji sinifina ait
“S3477C3427CC6" belge no.lu enerji kimlik belgesi bulunmaktadir. Bunun yani sira degerleme konusu
tasinmazin bulundugu projeye US Green Building Council (USGBC) tarafindan “Gold Leed” sertifikasi
verilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullin tapu ve arsiv dosyalarinda, gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi
bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayl 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 konusu tasinmaz, proje degerlemesi kapsaminda bulunmamaktadir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: izmir ili, Konak ilcesi, Cinarli Mahallesi, Ankara Asfalti Caddesi, No: 15, Kat: 21, i¢
Kapi No: 214, Konak/izmir

Degerleme konusu tasinmaz, izmir’in merkezi ilcelerinden biri olan Konak’ta yer almaktadir. Konak ilgesi,
dogusunda Bornova, glineyinde Buca ve Karabaglar, batisinda Balgova, kuzeyinde Bayrakli ilgeleriile gevrilidir
ve kuzeybatisinda izmir Kérfezi’ne kiyisi bulunmaktadir. ilce, izmir'in kiiltiirel, toplumsal, sanatsal, idari ve
ticari hayatinin merkezi olma 6zelligi tasiyan, ulasim aglarina son derece yakin bir konumda bulunmasi
nedeniyle erisimi en kolay ilgelerden biridir.

Tasinmaz, Konak ilgesinin Mersinli Mahallesi'nde, Ankara Asfalti Caddesi Gizerinde konumlanmis olup, Ankara
Caddesi’'ne dogrudan baglantihdir. Dogusunda izmir Cevre Yolu’'na, batisinda ise Altinyol Caddesi’'ne
baglantilari bulunmaktadir. Tasinmazin il merkezine olan uzakhgi yaklasik 7,40 km, Konak ilce merkezine olan
uzakligi ise yaklasik 6 km’dir.

Tasinmazin bulundugu bélge, izmir'in merkezi is alanlarindan biri olarak is ve ticaret kullanimlarinin yogun
olarak yer aldigi bir alanda bulunmaktadir. Bu 6zellik, bélgenin ekonomik canliligini ve prestijini artiran dnemli
bir faktordir. Tasinmazin ¢evresinde, Ege Perla, Novus Tower, Ventus Tower, Marti Tower, Folkart Towers ve
izkaport gibi bilinirligi yiiksek ve prestijli yapilar yer almakta olup bu yapilar bolgenin ticari ve sosyal cazibesini
pekistiren unsurlar arasinda yer almaktadir.

Bayrakli Belediyesi

izmir Cevre Yolu

Karsiyaka Belediyesi

m_ Ankara Caddesi

’ I— izmir Atatiirk Stadyumu
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8625 Ada 7 Parsel

._I_m
EE— o

[ | —

Altinyol Caddesi

——0

Ankara Caddesi

Ege Perla

Degerleme Konusu Taginmazin

Yaklasik Konumu

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

izmir Limani 4,00 km

Konak ilge Merkezi 6,00 km

izmir il Merkezi 7,40 km

izmir Adnan Menderes Havalimani 22,00 km
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Bolim 5

Gayrimenkuluin 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 tasinmaz, izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi’nde konumlu Mistral izmir Projesi’nde
yer alan 15 no.lu giris, 159 no.lu bagimsiz bélimdir. Degerleme konusu tasinmaz onayli mimari projesinde
ve tapu kaydinda is yeri olarak projelendirilmistir.

159 no.lu bagimsiz béliimiin konumladigi binanin bulundugu arsa, 13.922,01 m? yiiz 6lciimiine sahiptir. Proje,
acik bir garsi, bir konut ve bir ofis kulesinden olugsmaktadir. S6z konusu tasinmazin bulundugu ofis kulesi 3
bodrum kat + zemin kat + 47 normal kat + 1 ¢ati katindan olusmaktadir. Tasinmazin konumlu oldugu kulede
toplamda 123 adet ofis bulunmaktadir.

Gayrimenkuliin bulundugu proje kapsaminda ortak sosyal tesis alani, cafe/bar gibi sosyal donati alanlari ve
bunun yaninda otopark ve glvenlik hizmetleri yer almaktadir.

K‘

Degerleme Konusu Tasinmazin
Bulundugu Ofis Kulesi

N—

Onayli mimari projesine gore s6z konusu tasinmazin toplam briit alani 149,00 m%dir. Tasinmaz, 2 cepheli olup
genis deniz ve sehir manzarasina sahiptir. Onayli mimari projesinde yer alan yaklasik 37,00 m? “yiiriinmeyen
zemin” alanlari mevcut durumda “balkon” alanlari ile birlikte ofis alanina dahil edilmistir. Projede yer alan
ylrinemeyen alanlarin ana gayrimenkuliin dis cephe kaplamasindan dolayi olusmasi, tim katlarda soz
konusu alanin yer aliyor olmasi, tasinmaza fayda saglamasi ve bu alanin baska bagimsiz bélimler tarafindan
kullanilamamasi sebebiyle s6z konusu alan degerleme galismasinda dikkate alinmistir. S6z konusu alanin
eklenmesi sonucunda is yeri vasfinda olan degerleme konusu tasinmaz 2 adet oda, 1 adet mutfak, 2 adet wc,
toplanti ve calisma alanlarindan olusmakta olup toplam yaklasik 186,00 m? briit alana sahiptir. Degerleme
konusu tasinmaz ofis kulesinin bati cephesinde yer almasindan dolayi genis deniz manzarasina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmaz 21. katta bulunmakta olup bagimsiz bolim numarasi 159 olarak belirtilmistir.
Konu tasinmazin mahalinde yapilan incelemelerde ve onayl mimari projesinde i¢ kapi numarasinin 214
oldugu gorulmistir.
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Degerleme konusu tasinmazin ada parsel, blok/giris, kat ve bagimsiz bolim bazinda konum tespiti Konak
Tapu Middrliginde bulunan kat miulkiyetine esas mimari projesi lizerinden tespit edilmistir. Ayrica Konak
Tapu Mudirliginde bulunan mimari proje ile Konak Belediyesinde bulunan onayli mimari projenin uyumlu
oldugu gorilmuistir. Tasinmaza ait numarataj krokisi ve kat plani gorselleri asagida belirtilmistir.

|__BALKON _|

159 no’lu bagimsiz bolim

OFIS KULES| 21. KAT

Numarataj Krokisi

eye e O o2 2 e
T M

T
! &
' Fo

Ofis Kulesi 21. Kat Plani
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Ofis Plani Gorseli

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi

Kompozit (Karma)

insaat Nizami

Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

3 adet bodrum kat + zemin kat + 47 normal kat + cati kati

Bagimsiz Boliim ingaat Alani

186,00 m? (Yasal durum)

Yasi 8

Dis Cephe Cam giydirme ve kompozit panel
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Fan-Coil

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 8 adet mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapali otopark

Diger Yangin algilama ve giivenlik sistemi
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

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

Deger takdirinde tasinmazin asagida belirtilen i¢ mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci is yeri (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 186,00 m? (Yasal durum briit alani)

Zemin Karo hali-PVC kaplama, islak hacimlerde fayans
Duvar Siva lizeri boya, 1slak hacimlerde fayans

Tavan Siva Uzeri boya, kismen asma tavan
Aydinlatma Led aydinlatma, dekoratif aydinlatma

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

Mevcut durumda yapilan incelemelerde, onayli mimari projesinden farkli olarak “ylirinmeyen zemin” ve
“balkon” alanlarinin “ofis” alanina dahil edildigi tespit edilmistir. Projede yer alan yiirinemeyen alanlarin ana

gayrimenkullin dis cephe kaplamasindan dolayi olustugu, tiim katlarda s6z konusu alanin yer aldigi, tasinmaza
fayda sagladigi ve bu alanin baska bagimsiz bolimler tarafindan kullanilamadigi tespit edilmistir.

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 gayrimenkuliin mevcut durumdaki aykiriliklari geri dénistirilebilir nitelikte olup 3194
sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.

24



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

BOLUM 6

SWOT ANALIzi
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

Degerleme konusu taginmazin yer aldigi binanin ticari potansiyeli, gorinirligi ve reklam kabiliyeti yiksektir.

Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu gayrimenkulln alternatifli ulagim imkanlari bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu parsel konumu itibari ile Altinyol Caddesi, Ankara Caddesi ve izmir

Cevre Yolu cevresinde oldugundan yiksek erisilebilirlige sahiptir.
Degerleme konusu tagsinmazin genis deniz manzarasi bulunmaktadir.

S6z konusu gayrimenkulin otopark, glivenlik, sosyal donatilar gibi imkanlari bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

GUnn belirli saatlerinde degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede trafik yogunlugu olusabilmektedir.

v" FIRSATLAR

Konu tasinmazin yer aldigi proje Gold Leed sertifikasina sahiptir. Kullanicilarinin bina segim sireglerinde
surdirulebilirlik ve cevre politikalari konularina nem vermeleri nedeniyle, 6niimiizdeki yillarda LEED ve BREEAM

gibi yesil bina sertifikalarina sahip binalarinin daha cok tercih edilmesi beklenmektedir.

X TEHDITLER

Bolgedeki proje cesitliligi ve karmalari, uzun vadede birbirine alternatif ¢cok fazla proje yaratabilecektir.

Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriini de etkilemektedir.
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BOLUM 7

DEGERLEMEDE KULLANILAN
YAKLASIMLARIN ANALIzZi
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, 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 varliklarin 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 izerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek igin 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”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme galismasinda 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 ytikimlalGgin, 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 Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasim1” uygulanmistir.

Gayrimenkuliin “Is yeri” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olma potansiyeli ve cevresinde kiralik
benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazin arsa payl olan kat milkiyeti tapusuna sahip olmasi nedeniyle “Maliyet
Yaklasimi” ile degerleme vyapilmasinin dogru sonug¢ vermeyecegi distnildigiinden bu yaklasim
kullanilmamustir.

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 giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde g6z
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimigstir.

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

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

A ABLC
0 . O
. D506 D 0 0 0536 676 10 6
Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 4
Satis Fiyati (TL) 14.000.000 25.000.000 24.500.000 27.000.000
Alani (m?) 97 185 96 127
Birim Fiyati (TL/m?) 144.330 135.135 255.208 212.598
Satig Durumu 17 ay 6nce satiimis 10 ay 6nce satilmis Satilik Satilik
Piyasa Diizeltmesi 45% 25% 0% 0%
Pazarlik Payi 0% 0% -5% -5%
= Miilkiyet Durumu Tam Mulkiyet Tam Miilkiyet Tam Miulkiyet Tam Mulkiyet
0% 0% 0% 0%
Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart
= 0% 0% 0% 0%
S Yenileme/insaat Masraflari Anahtar Teslim Shell&Core Anahtar Teslim Shell&Core
0% 10% 0% 10%
Konum Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0%
Kullanim Alani Kaguk Benzer Kiguk Kiguk
A -10% 0% -10% -10%
Bina Yasi 7 5 11 7
s 0% -1% 3% 0%
Bulundugu Kat/Manzara Cok Daha Dezavantajli Cok Daha Dezavantajli Benzer Cok Daha Dezavantajli
20% 20% 0% 20%
Konfor Kosullar Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0%

A OO0

44

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin yakin bolgesinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda, tasinmazin konumlu oldugu boélgede birim satis degerinin bina
kapali alanina, deniz manzarasina, bina yas ve insaat kalitesine gore degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir. Tiim bu etkenler dogrultusunda degerleme
konusu tasinmazin birim satis degerinin 235.000-240.000.-TL/m? araliginda olabilecegi degerlendirilmistir. Birim fiyatlar belirlenirken, bagimsiz
bolimin duvar kalinliklari dahil brit alani dikkate alinmistir.



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

Ofis Emsalleri / Kira

A A TABLO
. 0 0 05 99 0536 676 10 6 0536 676 10 6
Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4
Kira Fiyati (TL/ay) 56.000 450.000 250.000 150.000
Alani (m?) 70 600 275 127
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 800 750 909 1.181
Kiralama Durumu 10 ay 6nce kiralanmis Kirahk Kirahk Kiralik
Piyasa Diizeltmesi 20% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi 0% 0% -20% -25%
- o Miilkiyet Durumu Tam Mulkiyet Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Miulkiyet
0% 0% 0% 0%
Kiralama Kosullari Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0%
S Yenileme/insaat Masraflari Anahtar Teslim Shell&Core Shell&Core Shell&Core
0% 10% 10% 10%
Konum Benzer Kisitli Derecede Avantajli Benzer Benzer
0% -5% 0% 0%
Kullanim Alani Kiguk Cok Daha Buyik Blylk Kiguk
A -10% 20% 10% -10%
Bina Yasi 11 1 7 7
s 3% -4% 0% 0%
Bulundugu Kat/Manzara Kisitl Derecede Avantajl Benzer Dezavantajli Cok Daha Dezavantaijli
-5% 0% 10% 20%
Konfor Kosullari Dezavantajli Dezavantajl Benzer Benzer
10% 10% 0% 0%

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin yakin bolgesinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda, bélgede birim kira degerinin bina kapali alanina, deniz
manzarasina, bina yas ve insaat kalitesine, konumlu oldugu kata gore degiskenlik gostedigi tespit edilmistir. Tim bu etkenler dogrultusunda degerleme
konusu tasinmazin birim kira degerinin 950-1.000.-TL/m?/ay araliginda olabilecegi bilgisi alinmistir. Birim fiyatlar belirlenirken, bagimsiz bélimiin duvar
kalinliklari dahil briit alani dikkate alinmistir.
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Emsal Krokisi / Satis

Degerleme Konusu Taginmaz

Emsal 1-4

32
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Emsal Krokisi / Kira

Degerleme Konusu Tasinmaz
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v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iligkin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Ulkenin ekonomik durumu gz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

TASINMAZIN DEGERI

Bagimsiz B6liim No Briit Alan (m?) Birim Deger (TL/m?) Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL)
159 186,00 237.500 44.175.000
TOPLAM DEGER 44.175.000

Onayli mimari projesine gore séz konusu tasinmazin toplam briit alani 149,00 m?dir. Tasinmaz, 2 cepheli
olup genis deniz ve sehir manzarasina sahiptir. Onayli mimari projesinde yer alan yaklasik 37,00 m?
“yiirinmeyen zemin” alanlari mevcut durumda “balkon” alanlari ile birlikte ofis alanina dahil edilmistir.
Projede yer alan yiiriinemeyen alanlarin ana gayrimenkuliin dis cephe kaplamasindan dolayi olugsmasi, tiim
katlarda s6z konusu alanin yer aliyor olmasi, tasinmaza fayda saglamasi ve bu alanin bagka bagimsiz
béliimler tarafindan kullanilamamasi sebebiyle s6z konusu alan degerleme galismasinda dikkate alinmistir.
Bagimsiz béliim s6z konusu alanlar dikkate alindiginda 186,00 m? briit alana sahip olmaktadir.

Gelir Yaklagimi

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

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

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

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

-Folkart Towers’da konumlu 73 m? briit kapali alana sahip ofisin 10 ay énce 56.000 TL/ay bedel ile kiralandig
ve satilabilir degerinin 12.000.000 TL oldugu 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 56.000 TL / Ay / 12.000.000 TL = 0,056

-Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede Folkart Towers projesinde konumlu 96,00 m? biyikliigiinde
ofisin kiralanabilir fiyatinin aylik 100.000 TL ve satilabilir degerinin 23.000.000 TL bedel olabilecegi
ogrenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 100.000 TL / Ay / 23.000.000 TL = 0,052

Degerleme konusu gayrimenkuliin konumlu oldugu bolgedeki emsal arastirmasina goére ofis kira degerinin

950-1.000.-TL/m?/ay araliginda olabilecegi bilgisi alinmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola
¢ikarak, kapitalizasyon orani %5,50 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.
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DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

Bagimsiz B6liim Briit Alan Blr.lm. Kira Degeri Kap. Orani Tasinmazin Yaklagik Degeri
No (m?) D (TL/ay) (%) (1)
(TL/m?/ay)
159 186,00 995,00 185.070,00 5,50% 40.380.000
TOPLAM DEGER 40.380.000

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir 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 dikkate alinarak “Ofis” 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 gincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

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 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
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 10%
Emlak Vergisi Yéniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Gzeri 20%
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 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

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

** liiks veya birinci sinif ingaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit ingsaatlarda, 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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BOLUM 8

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYU
ACISINDAN DEGERLENDIRME
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

¢ Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, kat milkiyetine gecildigine ve yonetim
planina dair beyan kaydi bulunmakta olup s6z konusu takyidatlar tasinmazin devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama olusturmamaktadir.

¢ Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 13.05.2011 onay tarihli, 1/1.000 6lgekli “Alsancak
Liman Arkasi Halkapinar Salhane Bolgesi Uygulama imar Plani” kapsaminda “Merkezi is Alani (MiA)”
lejandinda kalmaktadir. Parsel izerindeki yapi imar durumu ile uyumlu sekilde insa edilmis olup bagimsiz
bolimin mahalinde yapilan incelemelerde onayli mimari projesine gore degisiklikler yapildig tespit
edilmistir. S6z konusu degisikliklerin basit tadilatla mimari projesine uygun hale getirilebilecek nitelikte
oldugu goérulmustar.

e Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadigi Hakkinda Gériis

S6z konusu gayrimenkuliin tapudaki vasfi “is yeri” olup tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye
dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

e Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikimlerince gayrimenkul yatirim ortaklhigi portfoyiine “Ofis” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig disliniilmektedir.
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BOLUM 9

ANALiZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESi ve SONUC
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Boliim 9
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.
9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii Web Tapu Hizmetleri'nden 29.12.2025 tarih, saat 13.49 itibariyla musteri
tarafindan alinan ve tarafimiza iletilen TAKBIS belgesine gére tasinmazin satis islemi sonucunda 20.05.2024
tarih 21832 yevmiye numarasi ile tescil edildigi 6grenilmistir. S6z konusu taginmazin en son malik degisimi
20.05.2024 tarihinde gerceklesmis olup bu tarihten 6nceki alim satim islemlerine iliskin bilgiye
ulasilamamistir.

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

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; “Mimari Proje”, “Yapi Ruhsati” ve “Yapi Kullanma izin Belgesi”
bulunmaktadir. Tasinmazin mimari projesine goére i¢ hacimlerinde basit tadilatlarla geri dénistirilebilecek
nitelikte aykiriliklar yapildigi tespit edilmistir. Tasinmaz, iskanl olup kat mulkiyetine gecerek yasal siirecini
tamamlamistir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, kat milkiyetine gegcildigine ve yonetim planina
dair beyan kaydi bulunmakta olup s6z konusu takyidatlar tasinmazin devredilebilmesine iligkin bir sinirlama
olusturmamaktadir.

9.6 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 tasinmaz tapu niteligi ile uyumlu olacak sekilde “is yeri” olarak kullanilmakta olup “arsa”
veya “arazi” niteliginde degildir.

9.7 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 Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

S6z konusu degerleme ¢alismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklagim Tasinmaz Degeri (TL)

Pazar Yaklasimi 44.175.000
Gelir Yaklagimi 40.380.000
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Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir.

Gayrimenkuliin “is yeri” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olma potansiyeli ve cevresinde kiralik
benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazin arsa payl olan kat milkiyet tapusuna sahip olmasi nedeniyle “Maliyet
Yaklasim1” ile degerleme vyapilmasinin dogru sonu¢ vermeyecegi disinildiginden bu vyaklasim
kullanilmamistir.

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmaz ile benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir milk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gore degerlendirildigi gbzlemlenmistir.

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

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2025

Pazar Degeri (KDV Harig) 44.175.000.-TL Kirkdértmilyonytzyetmisbesbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 53.010.000.-TL Elliigmilyononbin.-TL

Pazar Kirasi (KDV Harig) 2.220.840.-TL/yil ikimilyonikiyiizyirmibinsekizytizkirk.-TL/yil
Pazar Kirasi (KDV Dahil) 2.665.008.-TL/yil ikimilyonaltiylizaltmisbesbinsekiz.-TL/yil
Muhammet SOZEN Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 911341 Lisans no: 404913 Lisans no: 402293
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BOLUM 10

EKLER

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz
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Boliim 10
Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 imar Durumu

4 Onayli Mimari Proje

5 Vaziyet Plani

6 Yap! Ruhsatlari

7 Yapi Kullanma izin Belgeleri

8 Enerji Kimlik Belgesi

9 Fotograflar

10  Ozgegmisler

11 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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MHR Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Gayrimenkul | 1Adet Proje

Degerleme Pendik / istanbul

Raporu 2025REV1322 / 08.01.2026
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MHR Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
icerenkdy Mahallesi, Umut Sokak, Quick Tower Sitesi, No: 10-12, i¢c Kapi No:41, Atasehir / istanbul

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Pendik’de konumlu olan “1 Adet Arsa Uzerinde Gelistirilmekte Olan Proje’nin
13.06.2024 tarihli kat karsihig1 ingsaat s6zlesmesi kapsaminda MHR GYO A.S. lehine “Sozlesmeden Dogan
Hakkinin” pazar degerine yonelik 2025REV349 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu
tasinmaz, 10.795 m? yiiz 6lciimine sahip arsa lzerinde gelistiriimekte olan projedir. MHR GYO A.S. lehine
sozlesmeden dogan hakkin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz
kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

31.12.2025 TARIHi iTiBARi iLE TASINMAZIN 13.06.2024 TARiHLi “KAT KARSILIGI SOZLESMESI”NDEN

YUKLENIiCi LEHINE DOGAN HAKKIN DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2025

Rapor Tarihi 08.01.2026

Dogan Hakkin 553.410.000.-TL Besyuzelliigmilyondortylizonbin.-TL
Degeri (KDV Harig)

Dogan Hakkin (KDV ~ 664.092.000.-TL Altiylizaltmisdortmilyondoksanikbin.-TL
Dahil)

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 Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmustir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
03.02.2025 tarih, 104 no.lu s6zlesme ve 05.12.2025 tarihli ek protokole istinaden hazirlanmistir. Raporun
sozlesmede belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin
degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden

Burak YURUR
Yasar CARK Ece KADIOGLU, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 411337 Lisans No: 403562 Lisans no: 402293


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

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

icindekiler

YONELICH OZOti...ecueieeeieeecrereerereiiestsrt e st e st e saesae s e s e s e st e e e saesaesaesaessesse s e s st e e e e e s essessessessessesanestantensansarsans 4
Rapor, Sirket ve Miigteri BilGileri.......cciuuuiiiiiiniiiiiiiiiiiiiciiicniieniensesressessessssessessssessensssssssasssssenes 6
Demografik ve EKONOMIK VEIIlEr........cveeeiiieieceeiicerrtecereein e sseeaeessennseeseennsssseennsssseennssssesnnssssenassnsnenns 9
Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki Ve IMar BilGIleri ......cccceiveeiiiireiiireiiinreiesreesssneesssneessssessssseessssesssssesssseens 12
Gayrimenkullin KONUM ANaliZi.....ccciieeiiieniiiieiieiirncerneierenerenerenseernseernsserensssensessnssssassesnssessnssssnsessnsens 21
Gayrimenkullin Fiziksel BilGIleri .......ccueiieeiieeiiiiiriciriierecreeereneeereneerneerenserenserenssssasssnssessnsssensesensans 24
E) 0 Y T 36
Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin ANalizi ......c.ceciiieeiiiiiiniiiiiiiciiieicniieesnnseeesnesessessennssessennsnenns 38
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Portfoyii Agisindan Degerlendirme ........ccoceeeiirieeiiirieeicinneeeccerececeeeenanes 50
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi V& SONUG.......ccu..iiieeeciiieeeiiiiiec et rreeeee s rene e s senasesssenssesssennnes 53



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

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 sinirl 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 gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirii konusunda daha dnceden 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 calismalarinin, "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 onayi 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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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

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
FINANSAL GOSTERGELER
KONUT BiRiM SATIS DEGERI
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIiHi

DOGAN HAKKIN DEGERi (KDV
HARIC)
DOGAN HAKKIN DEGERi (KDV
DAHIL)

Standart

Tam Miilkiyet

Gyo portfoyiinde yer almasi nedeniyle hazirlanmistir.

Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.

Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir.
LER

Kurtkdy Mahallesi, Dedepasa Caddesi, 4000 ada 8 parsel, Pendik / istanbul

istanbul ili, Pendik ilgesi, Kurtkdy, 4000 ada 8 no.lu parsel.

10.795 m?

Lejant: Konut Alani TAKS: 0,40

KAKS: 1,50 Hmaks: 30,50 m

Konut Alani

131.000.-TL/m?

Gelir Yaklasimi
31.12.2025
553.410.000.-TL

664.092.000.-TL
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miusteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, MHR Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin sirketimiz tarafindan 08.01.2026 tarihinde
2025REV1322 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Pendik ilgesi, Kurtkdy Mahallesi, 4000 ada, 8 parsel no.lu gayrimenkul zerinde
gelistirilmekte olan projenin 13.06.2024 tarihli kat karsiligl insaat s6zlesmesi kapsaminda MHR GYO A.S.
lehine “Sozlesmeden Dogan Hakkin” 31.12.2025 tarihli 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; gyo portfoylinde yer almasi nedeniyle 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) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No: 403562) kontroliinde, Degerleme
Uzmani Yasar CARK (Lisans No: 411337) tarafindan hazirlanmistir. Degerleme raporunun hazirlanmasina
Burak YURUR yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi bilgi amacli belirtilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 16.12.2025 tarihinde calismalara baslamis ve
08.01.2026 tarihinde degerleme ¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapiimistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile MHR Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 104 no.lu ve 03.02.2025 tarihli dayanak sézlesmesi ve 05.12.2025 tarihli ek
protokol hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 104 no.lu ve 03.02.2025 tarihli dayanak sozlesmesi ve 05.12.2025 tarihli ek protokol
hiikiimleri kapsaminda; istanbul ili, Pendik ilgesi, Kurtkdy Mahallesi, 4000 ada, 8 parsel no.lu gayrimenkul
Uzerinde gelistirilmekte olan projenin 13.06.2024 tarihli kat karsihg insaat s6zlesmesi kapsaminda MHR GYO
AS. lehine “Sozlesmeden Dogan Hakkin” 31.12.2025 tarihli degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanmustir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)
Rapor 1 29.08.2025 2025REV349 Ozan KOLCUOGLU 548.280.000
Doguscan IGDIR
Yasar CARK

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

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

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

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, icerenkdy Mahallesi, Umut Sokak, Quick Tower Sitesi, No: 10-12, i¢c Kapi No:41,
Atasehir / istanbul adresinde faaliyet gdsteren MHR Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine

gore 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla Tirkiye niifusu Niifus Buyiikligi ve Nifus Artis Hizi
85.664.944 kisidir. 2024 yilinda Turkiye’de ikamet 44 5090.000 20
eden nifus bir énceki yila gére 292.567 kisi (%0,34 5 100 000 15
oraninda) artmistir. Nifusun %50,02’sini 80.000.000 10
(42.853.110 kisi) erkekler, %49,98"ini (42.811.834  __ o o I I I I I 05
kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane halki £0.000.000 0.0
blyukliginiin ise son bes yilda ortalama 3,19 S M 9N Q9 Doy
oldugu goérulmustar. R RRIRSIRKRKILELR

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine .~ == NUfus BUyOklUgh  e==@=NUfus Artig Hizi
gore, Tlrkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimi ve
egitim durumu gosterilmigtir.

- Bilinmeyen
75+ yas grubu kisi sayisi Yiiksek Lisans ve Doktora...

60-74 yas grubu kisi sayis Yuksekokul veya Fakiilte...

45-59 yas grubu kisi sayisi I Lise veya Dengi Okul...
30-44 yas grubu kisi sayis) Ortaokul veya Dengi Okul...
15-29 yas grubu kisi sayis| | —— Ilk6gretim Mezunu

ilkokul Mezunu
Okuma-Yazma Bilen...
0% 5% 10% 15% 20% 25% Okuma-Yazma Bilmeyen

0-14 yas grubu kisi sayisi I

TUIK, 2024 TOIK, 2024 0% 5% 10% 15% 20% 25%

istanbul

2024 wyilinda, Tirkiye nifusunun  %18,32’sinin
ikamet ettigi istanbul, 15.701.602 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il olmustur. istanbul niifusu, 2024
yihinda vyaklasik yizde 0,29 oraninda artis
gostermistir. Hane halki biylklGglinin ise son bes
yilda ortalama 3,19 oldugu goérilmuistir. Asagidaki
tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore, istanbul
ili icin yas grubuna gore nifus dagihimi ve egitim
durumu gosterilmistir.

. 18,32%

m Ulke Niifusu-istanbul Nifusu = istanbul Niifusu

Bilinmeyen
75+ yas grubu kisi sayisi Yiksek Lisans ve Doktora...
‘Uksekokul veya Fakiilte Mezunu

Lise veya Dengi Okul Mezunu
Ortaokul veya Dengi Okul...
ilkégretim Mezunu

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi

30-44 yas grubu kisi sayisi
.. ilkokul Mezunu
15-29 yas grubu kisi sayisi
vese 3teay Okuma-Yazma Bilen Egitimsiz

Okuma-Yazma Bilmeyen

0-14 yas grubu kisi sayisi

TUIK, 2024 0% 5% 10% 15% 20% 25% TUIK, 2024 0% 5% 10% 15% 20% 25%



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

2.2 Ekonomik Veriler?

2025 ikinci ¢eyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
beklentilerin Gizerinde gergeklesti. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmig verilere gére GSYH ¢eyreklik
bazda %1,6 genislerken, ilk c¢eyrek blylimesi
%1,0’dan %0,7’ye revize edilmistir. Yillik blylime hizi
takvim etkisinden arindirilmis veride %2,9'dan
%4,6'ya, arindirilmamis seride de %2,3’'ten %4,8’e
ylkselmistir. Harcamalar tarafinda yillik blylimeye
Ozel sektor tiketiminden gelen katki artarken, net dis
talep ikinci ceyrekte bliyiimeye negatif katki yapmayi
sardarmistdr.

Temmuz ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) ayhk
bazda %2,06 artarken yillik bazda haziran ayindaki
%35,05'ten %33,52’ye inmistir. Manset enflasyona
en ylksek katki yine konut grubundan gelirken giyim
harcamalari grubu aylik enflasyonu asagi ¢cekmistir.
Yurtigi Uretici fiyat endeksi (Yi-UFE) aylik bazda %1,7
artarken, yillk enflasyon Haziran’daki %24,5'ten
%24,2’ye inmistir. Bdylece TUFE ile UFE vyillk
enflasyonlari arasindaki makas 9,3 ylzde puan
seviyesinde gerceklesmistir.

Dis Ticaret Agigl

12 ay birikimli, milyar dolar
-140,00 - ( Y Y )

-120,00 +
-100,00 +
-80,00 -
-60,00 o
-40,00 -
-20,00 -
0,00 -
2 E = £ :

Ozﬂ 0O o OZQUJOZ&LUOZQJ

-91,00

2021
Kaynak:TUIK

2024

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime

25,00% (% degisim)

20,00%
15,00%

10,00%

4,80%
5’00% I I I I
IV T (eI e (v IRIRIAN

2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024 ‘ 2025 ‘
Kaynak: TUIK

Enflasyon
100% (% degisim, gecen yilin ayni ayina gore)
80%

60%

33,52%
40%
20%
0%
wv wv wv wv tv3 (%]
S25Eg2EEgZEaREsEg2 g
2021 2022 2023 2024 2025
Kaynak:TUIK

Ekim ayinda ihracat yillik bazda %2,0 yikselerek 23,9
milyar dolar olurken ithalat da %7,2 genislemeyle
31,5 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir.
ihracatin ithalati karsilama orani bir énceki yilin ayni
ayindaki %79,8 seviyesinden %76,0’a inmistir. Dig
ticaret agigl 5,9 milyar dolardan 7,6 milyar dolara
ctkmistir. Ekim ayi verilerinin detaylari, Avrupa’ya
yapilan ihracattaki giicli artisin da destegiyle yillik
bazda ihracattaki yiikselisi ortaya koymustur. ithalat
tarafinda ise enerji ithalatindaki sinirlh gerilemeye
ragmen, altin ve c¢ekirdekte gorilen yikselisin
etkisiyle genisleme gerceklesmistir.
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BOLUM 3

GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Pendik
Mahallesi Kurtkoy
Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 4000
Parsel No 8

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 10.795 m?
Malik / Hisse QC insaat Proje Miimessillik Gayrimenkul Yatirm 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 yapihr.

Tarafimiza musteri tarafindan iletilen, Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden
26.12.2025 tarih, saat 13.51 itibariyla alinan TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmaz iizerinde;

Serhler Hanesinde;

e Tamaminda/..... hissesinde kat karsiligi insaat hakki vardir. (Sablon: Kat Karsiligi insaat S6zlesmesi)
(Malik: MHR Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.) (14.11.2025 tarih ve 63992 yevmiye no. ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmaza ait takyidat kayitlarinda kat karsiligi insaat s6zlesmesi serhi bulunmakta olup
s6z konusu takyidat kaydi tasinmazin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama getirmemektedir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:

Degerleme konusu tasinmaza ait takyidat kayitlarinda kat karsiligi insaat s6zlesmesi serhi bulunmakta olup
s6z konusu takyidat kaydinin tasinmazin degerine iliskin herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligli Web Tapu Hizmetleri lzerinden yapilan incelemelere gore son g vyil
icerisinde degerleme konusu tasinmaz 29.05.2023 tarih, 29397 yevmiye no. ve “Satis” islemi ile QC insaat
Proje Mimessillik Gayrimenkul Yatirim A.S. tam miulkiyetine gegmistir.

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 degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu boélgede, genellikle ayrik nizam 10-11 katli konut projeleri, 2-4 katli villa siteleri
ve “arsa” nitelikli mevcut durumda Gzerinde yapi olmayan tasinmazlar bulunmaktadir.

Pendik Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi’nde 25.12.2025 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Yenisehir Mahallesi Havza Kismi Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 14.09.2018

Lejandi: Konut Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 1,50

e Taks: 0,40

® Hmaks: 30,5 m.

e insaat Nizami: Ayrik

e On bahge mesafesi min. 5 metre, yan bahce mesafesi min. 3 metre ve arka bahce mesafesi min. 10
metredir.

Plan Notlari
e Konut yapilari yoldan en az 5 metre, egitim alanlarindan en az 10 metre uzaklikta yapilacaktir.

e Parsel biyiikligi 10.000 m?den kiiciik olamaz. Ancak hisseli parsellerde hissedarhigi kaldirmak veya hisse
sayisini azaltmak amaci ile minimum ifraz sarti yonetmelikte bulunan minimum parsel cephesi ve derinligi
dikkate alinarak 100 m?ye indirilebilir; hissedarhigin kaldirilmasindan veya azaltilmasindan sonra birden
fazla parsel elde etmek amaci ile yeniden ifraz edilemez.

14
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz 4000 ada 8 no.lu parsel 13.10.2017 onay tarihli, 1/5.000 6lgekli “Yenisehir
Mabhallesi’nin Bir Kismi ile Ballica, Emirli, Kurna ve Kurtdogmus Mabhalleleri Nazim imar Plan1” kapsaminda
kalmakta iken tasinmazin da kapsaminda oldugu bdlgeye iliskin uygulama imar planlari onaylanmistir.
Degerleme konusu parsel mevcut durumda, 14.09.2018 onay tarihli, 1/1.000 6&lcekli “Yenisehir Mahallesi
Havza Kismi Uygulama imar Plani” kapsaminda “Konut Alani” lejandinda kalmakta olup TAKS: 0,40, KAKS:
1,50 ve Hmax: 30,50 m yapilasma kosullarina sahiptir.
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3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢cin Ahinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Pendik Belediyesi’'nde 25.12.2025 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin yasal belgeler asagida
belirtilmistir.

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Onayh Mimari Proje - - 9.576,65 - A Blok igin diizenlenmistir.
B Blok igin diizenl istir.
Onayl Mimari Proje - - 2.779,42 - ok igin dazenlenmistir
C Blok igin diizenl istir.
Onayh Mimari Proje - - 1.762,88 - ok igin duzenienmiztir
D Blok igin duzenl istir.
Onayh Mimari Proje - - 4.516,26 - ok lgin duzen‘enmigtir
E Blok igin diizenl istir.
Onayh Mimari Proje - - 15.216,32 - ok igin duzenlenmistir
F Blok igin diizenlenmistir.
Onayh Mimari Proje - - 4.115,54 - I¢in duiz I3t
A Blok igin duzenl istir.
Onayli Mimari Proje ; ; 10.261,87 Tadilat ok gin duzenlenmiztir
Tadilat B Blok igin diizenlenmistir.
Onayh Mimari Proje - - 9.058,51 I6in duz It
Tadil Blok igin duzenl
Onayh Mimari Proje - - 13.240,87 adilat ¢ Blok icin diizenlenmistir
Tadil icin du istir.
Onayl Mimari Proje ) i 6.440,30 adilat D Blok igin diizenlenmistir
Tadilat E Blok ve giivenlik kuliibesi igin
Onayli Mimari Proje - - 6.075,35 dizenlenmistir.
Yapi Ruhsati 15.02.2022 96 9.576,65 Isim A Blok mesken, ofis-isyeri ve ortak alan
Degisikligi icin dizenlenmistr.
Yapi Ruhsati 15022022 97 2.779,42 sim B Blok mesken ve ortak alanlar icin
Degisikligi diizenlenmistir.
Yapi Ruhsati 15.02.2022 98 1.762,88 Isim — CBlok mesken ve ortak alan icin
Degisikligi dizenlenmistir.
isi D Blok mesk k alan igi
Yapi Ruhsati 15022022 99 4.516,26 lsim D Blokmesken ve ortakalan igin
Degisikligi diizenlenmistir.
isim E Blok mesken ve ortak alan igin
Yapi Ruhsati 15.02.2022 100 15.216,32 IS . -
Degisikligi dizenlenmistir.
isim F Blok mesken ve ortak alan igin
Yapi Ruhsati 15.02.2022 101 4.115,54 G, . -
Degisikligi diizenlenmistir.
. A Blok mesken ve ortak alanlar igin
Yapi Ruhsati 20.11.2024 746 10.261,87 Tadilat N -
dizenlenmistir.
Yapi Ruhsati 20.11.2024 747 9.058,51 Tadilat B Blok mesken ve ortak alanlar icin
diizenlenmistir.
Yapi Ruhsati 20112024 748  13.240,87 Tadilat € Blok mesken ve ortak alanlar icin
dizenlenmistir.
Yapi Ruhsati 20.11.2024 749 3.024,25 Tadilat D1 Blok mesken ve ortak alanlar icin
diizenlenmistir.
D2 B ici
Yapi Ruhsati 20.11.2024 750 3.416,05 Tadilat 2 Blok mesken ve ortak alanlar icin
dizenlenmistir.
Yapi Ruhsati 20.11.2024 751 3.001,38 Tadilat E1 Blok mesken ve ortak alanlar icin
dizenlenmistir.
Yapi Ruhsati 20.11.2024 752 3.073,93 Tadilat E2 Blok mesken ve ortak alanlar icin
diizenlenmistir.
Yapi Ruhsati** 24.09.2025 826  10.261,87 lsim A Blok mesken ve ortak alanlar iin
Degisikligi dizenlenmistir.
Yap! Ruhsatr** 24.09.2025 827 9.058,51 15|m . B“Blok mesl.<er.1 ve ortak alanlar igin
Degisikligi diizenlenmistir.
Yapi Ruhsati** 24.09.2025 878 13.240,87 Isim C Blok mesken ve ortak alanlar igin

Degisikligi dizenlenmistir.
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Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama

Yap! Ruhsati** 24.09.2025 829 3.024,25 1SIm N D} Blok me'skfan ve ortak alanlar igin
Degisikligi dizenlenmistir.

Yap! Ruhsatr** 24.09.2025 830 3.416,05 15|m ~ D? Blok me.sk-en ve ortak alanlar igin
Degisikligi diizenlenmistir.

Yap! Ruhsati** 24.09.2025 831 3.001,38 1SIm N E% Blok me§k§n ve ortak alanlar igin
Degisikligi dizenlenmistir.

Yap! Ruhsatr** 24.09.2025 332 3.073,93 Isim E2 Blok mesken ve ortak alanlar igin

Degisikligi diizenlenmistir.

*Degerleme konusu tasinmaz i¢in 24.09.2025 tarihinde dlizenlenen “Yapi Ruhsatlari”na istinaden tasinmazin

n o«

“mesken”, “ortak alan” ve toplam insaat alani dagilimi asagidaki gibidir.

**S6z konusu yapi ruhsatlari santiye sefi degisikligine istinaden diizenlenmistir.

Mesken Alani (m?2) \ Ortak Alan (m?) Toplam insaat Alani (m?)
21.049,2 24.027,7 45.076,9

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
degerleme tarihi itibari ile yapi denetimi, Hiirriyet Mahallesi, Melda Sokak, ACK insaat, No: 4, i¢c Kapi No: 2,
Kartal / istanbul adresinde faaliyet gosteren HAMAT Yapi Denetim LTD. STi. tarafindan yapilmaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz i¢in alinmis 22.09.2025 dizenlenme, 26.09.2025 imza tarihli Yapi Tatil Tutanagi
bulunmakta olup ilgili tutanak santiye sefi istifasi dolayisi ile diizenlenmistir. Bunun akabinde yapi ruhsatlari
isim degisikligi amaci ile yenilenmistir.
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3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmaz degerleme tarihi itibari ile “arsa” niteliginde olup gelistiriimekte olan proje igin
hafriyat islerinin ve iksa isleri uygulamalarinin tamamlandigi bununla birlikte A ve B blokta kaba yapi
imalatlarunn tamamlandigi A blokta zemin + 6. Normal kat seviyesinde duvar imalatlarinin yapildigi B blokta
6 adet normal katta duvar imalatlarinin tamamlandigi tespit edilmistir. C blokta ise 8. normal kat seviyesinde
kaba yapi imalatlarinin tamamlandigi gorilmds olup zemin + 4 normal katta duvar imalatlarinin tamamlandigi
gbzlemlenmistir. D1 blokta, kaba yapi islerinin 4. normal kat doseme seviyesinde, D2 blokta ise 4. normal kat
kolon imalatlarinin devam ettigi goriilmistir. E1 ve E2 no.lu bloklarda ise 3. normal kat kolon imalatlarinin
devam ettigi tespit edilmistir. ilgili mevzuat uyarinca degerleme konusu tasinmazin fiziki ilerlemesi goz
ontinde bulundurularak alinmasi gereken izin ve belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi
Degerleme konusu gayrimenkul icin diizenlenmis enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis 13.06.2024 tarihli kat karsiligl insaat s6zlesmesi
bulunmaktadir. S6zlesmenin ilgili kisimlarinin detaylari asagidaki gibidir.
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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 konusu tasinmaz i¢in 24.09.2025 tarih ve sirasiyla A, B, C, D1, D2, E1 ve E2 bloklar igin diizenlenmis
826, 827, 828, 829, 830, 831 ve 832 no.lu “Yapi Ruhsatlar” dizenlenmistir. Degerleme tarihi itibariyla
gelistirilmekte olan proje icin hafriyat islerinin ve iksa isleri uygulamalarinin tamamlandigi bununla birlikte A
ve B blokta kaba yapi imalatlarinn tamamlandigi A blokta zemin + 6. Normal kat seviyesinde duvar
imalatlarinin yapildigi B blokta 6 adet normal katta duvar imalatlarinin tamamlandig tespit edilmistir. C blokta
ise 8. normal kat seviyesinde kaba yapi imalatlarinin tamamlandigi gorilmis olup zemin + 4 normal katta
duvar imalatlarinin tamamlandigi gézlemlenmistir. D1 blokta, kaba yapi islerinin 4. normal kat déseme
seviyesinde, D2 blokta ise 4. normal kat kolon imalatlarinin devam ettigi goriilmistiir. E1 ve E2 no.lu bloklarda
ise 3. normal kat kolon imalatlarinin devam ettigi tespit edilmistir. Degerleme ¢alismasi kapsaminda ilgili
ruhsatlar dikkate alinmistir. Konu ruhsatlarin ve mimari projelerin degismesi halinde degerin degisecegi
muhakkaktir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin acik adresi: Kurtkdy Mahallesi, Dedepasa Caddesi, 4000 ada 8 parsel, Pendik / istanbul

Degerleme konusu tasinmaz, Pendik ilgesinin, Kurtkéy sinirlari dahilinde Dedepasa Caddesi lizerinde yer
almaktadir. Pendik ilgesi, istanbul ilinin dogu yakasinda Marmara Denizi ile Kuzey Ormanlari arasinda yer
almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Kurtkdy bolgesi, Pendik ilgesine bagli olan bir semt olmakla
birlikte, kendi ismiile bilinen bir uydu kent yerlesimidir. Kurtkoy, 6zellikle Sabiha Gékgen Havalimani’nin i¢ ve
dis hat uguslari icin genisletilmesi ile birlikte nifusu hizla artan ve giinden giine gelisen bir bolge haline
gelmistir. Buglin bolgede ¢ok sayida yeni ve nitelikli karma proje yer almaktadir.

Kurtkdy’in uydu kent olarak gelismesinde Tuzla, Cayirova, Gebze gibi organize sanayi bolgelerinin yer aldigi
bolgelere yakin bir merkez olmasi da etkilidir. Bu alanlarda galisan kisiler, s6z konusu bolgelere en yakin
konumlu ve nitelikli projelerin bulundugu Kurtkdy bolgesinde ikamet etmeyi tercih edebilmektelerdir. Bunun
yaninda, Kurtkoy’iin gelismeye baslamadan 6nce yogun yapilasma bulunmayan, bos arsa arzinin yiiksek
oldugu bir bélge olmasi da semtin planl bir sekilde gelismesine olanak saglamistir.

Degerleme Konusu Tasinmazin
D-100 Karayolu Yaklastk Konumu

Kurtkoy-Pendik
Baglanti Yolu

Sabiha Gokgen
Havalimani

Sanayi Bolgesi

Tasinmazin yakin g¢evresinde Sabiha Gokgen Havalimani, Viaport AVM, Hampton By Hilton, Crown Plaza
istanbul Asia gibi bilinirligi yiiksek yapilar yer almaktadir. Tasinmaza ulasim icin Havaalani Yolu {izerinden
gecen toplu tasima araglari kullanilabilmekle birlikte 6zel araglar ile de ulasim oldukca kolaydir. Kadikoy-
Sabiha Gokgen Havalimani metrosu ile birlikte bélgeye ulasim oldukga kolaylasmistir.
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Degerleme Konusu Tasinmazin

Yaklasik Konumu
D-100 Karayolu
Viaport Asia AVM

IETT Garaiji

Sanayi Bolgesi

Kurtkoy-Pendik Baglanti Yolu

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
TEM Otoyolu 1km
Viaport Asya AVM 1km
Sabiha Gokgen Havalimani 5,5 km
D-100 Karayolu 14 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 tasinmaz istanbul ili, Pendik ilgesi, Kurtkéy Mahallesi’nde yer alan 4000 ada 8 parsel no.lu
tasinmazdir. Degerleme konusu tasinmaz konumlu oldugu Dedepasa Caddesi’ne 65 metre cephe olup kismen
diiz bir topografyaya sahiptir. Ana tasinmaz lGizerinde Degerleme tarihi itibariile olup gelistirilmekte olan proje
icin hafriyat islerinin ve iksa isleri uygulamalarinin tamamlandigi bununla birlikte A ve B blokta kaba yapi
imalatlarinn tamamlandigi A blokta zemin + 6. Normal kat seviyesinde duvar imalatlarinin yapildigi B blokta
6 adet normal katta duvar imalatlarinin tamamlandigi tespit edilmistir. C blokta ise 8. normal kat seviyesinde
kaba yapiimalatlarinin tamamlandigi goriilmiis olup zemin + 4 normal katta duvar imalatlarinin tamamlandigi
gozlemlenmistir. D1 blokta, kaba yapi islerinin 4. normal kat doseme seviyesinde, D2 blokta ise 4. normal kat
kolon imalatlarinin devam ettigi gérilmdistir. E1 ve E2 no.lu bloklarda ise 3. normal kat kolon imalatlarinin
devam ettigi tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel 10.795 m? yiiz
Olclimine sahip olup “Arsa” niteligindedir. Degerleme tarihi itibari ile tasinmaz lzerinde hentiz kat irtifaki
kurulmamistir.

Degerleme konusu tasinmaza ait 24.09.2025 tarihli yapi ruhsatlari mevcut olup tasinmaz (izerinde
gelistirilmesi duslintlen proje A, B, C, D1, D2, E1 ve E2 blok olmak (izere toplam 7 bloktan olusmaktadir.
Toplamda 347 adet bagimsiz bolimin yer alacagl projede tim bagimsiz bélimler “mesken” niteligine
sahiptir. Proje toplam insaat alani 45.076,86 m? olup proje kapsaminda mesken nitelikleri tinitelerin daire tipi
dagilimi asagidaki gibidir.

Daire Tipi Dagilim Daire Adetleri
1+1 20,17% 70
2+1 79,83% 277

24



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

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde gelistirilmesi diisiiniilen projede yer alan bloklarin kat yikseklikleri
asagidaki gibidir.

Blok Kat Dagilimi

A 2 Bodrum Kat + Zemin Kat + 8 Normal Kat
B 2 Bodrum Kat + Zemin Kat + 6 Normal Kat
C 3 Bodrum Kat + Zemin Kat + 8 Normal Kat
D1 2 Bodrum Kat + Zemin Kat + 4 Normal Kat
D2 2 Bodrum Kat + Zemin Kat + 4 Normal Kat
El 2 Bodrum Kat + Zemin Kat + 4 Normal Kat
E2 2 Bodrum Kat + Zemin Kat + 4 Normal Kat

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde gelistirilmesi distinllen projeye ait vaziyet plani asagidaki gibidir.
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Miusteri tarafindan iletilen bilgilere gore tasinmaz Uzerinde gelistiriimekte olan projede yer almasi
plananlanan bagimsiz bélimlere iliskin bilgiler asagidaki gibidir.

Daire Tipi Satilabilir Briit Alan (m?)

A Zemin Kat 01 1+1 Daire 64,19
A Zemin Kat 02 1+1 Daire 63,10
A Zemin Kat 03 2+1 Daire 87,02
A Zemin Kat 04 2+1 Daire 85,56
A Zemin Kat 05 2+1 Daire 84,88
A Zemin Kat 06 2+1 Daire 85,18
A Zemin Kat 07 2+1 Daire 86,98
A Zemin Kat 08 2+1 Daire 86,98
A Zemin Kat 09 1+1 Daire 64,32
A Zemin Kat 10 1+1 Daire 64,32
A 1. Normal Kat 11 1+1 Daire 59,30
A 1. Normal Kat 12 1+1 Daire 58,21
A 1. Normal Kat 13 2+1 Daire 86,54
A 1. Normal Kat 14 2+1 Daire 84,59
A 1. Normal Kat 15 1+1 Daire 57,65
A 1. Normal Kat 16 1+1 Daire 57,65
A 1. Normal Kat 17 2+1 Daire 84,67
A 1. Normal Kat 18 2+1 Daire 86,50
A 1. Normal Kat 19 2+1 Daire 86,72
A 1. Normal Kat 20 1+1 Daire 59,43
A 1. Normal Kat 21 1+1 Daire 59,43
A 2. Normal Kat 22 1+1 Daire 59,30
A 2. Normal Kat 23 1+1 Daire 58,21
A 2. Normal Kat 24 2+1 Daire 86,54
A 2. Normal Kat 25 2+1 Daire 84,59
A 2. Normal Kat 26 1+1 Daire 57,65
A 2. Normal Kat 27 1+1 Daire 57,65
A 2. Normal Kat 28 2+1 Daire 84,67
A 2. Normal Kat 29 2+1 Daire 86,50
A 2. Normal Kat 30 2+1 Daire 86,72
A 2. Normal Kat 31 1+1 Daire 59,43
A 2. Normal Kat 32 1+1 Daire 59,43
A 3. Normal Kat 33 1+1 Daire 59,30
A 3. Normal Kat 34 1+1 Daire 58,21
A 3. Normal Kat 35 2+1 Daire 86,54
A 3. Normal Kat 36 2+1 Daire 84,59
A 3. Normal Kat 37 1+1 Daire 57,65
A 3. Normal Kat 38 1+1 Daire 57,65
A 3. Normal Kat 39 2+1 Daire 84,67
A 3. Normal Kat 40 2+1 Daire 86,50
A 3. Normal Kat 41 2+1 Daire 86,72
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Daire Tipi

Satilabilir Briit Alan (m?)

A 3. Normal Kat 42 1+1 Daire 59,43
A 3. Normal Kat 43 1+1 Daire 59,43
A 4. Normal Kat 44 1+1 Daire 59,30
A 4. Normal Kat 45 1+1 Daire 58,21
A 4. Normal Kat 46 2+1 Daire 86,54
A 4. Normal Kat 47 2+1 Daire 84,59
A 4. Normal Kat 48 1+1 Daire 57,65
A 4. Normal Kat 49 1+1 Daire 57,65
A 4. Normal Kat 50 2+1 Daire 84,67
A 4. Normal Kat 51 2+1 Daire 86,50
A 4. Normal Kat 52 2+1 Daire 86,72
A 4. Normal Kat 53 1+1 Daire 59,43
A 4. Normal Kat 54 1+1 Daire 59,43
A 5. Normal Kat 55 1+1 Daire 59,30
A 5. Normal Kat 56 1+1 Daire 58,21
A 5. Normal Kat 57 2+1 Daire 86,54
A 5. Normal Kat 58 2+1 Daire 84,59
A 5. Normal Kat 59 1+1 Daire 57,65
A 5. Normal Kat 60 1+1 Daire 57,65
A 5. Normal Kat 61 2+1 Daire 84,67
A 5. Normal Kat 62 2+1 Daire 86,50
A 5. Normal Kat 63 2+1 Daire 86,72
A 5. Normal Kat 64 1+1 Daire 59,43
A 5. Normal Kat 65 1+1 Daire 59,43
A 6. Normal Kat 66 1+1 Daire 59,30
A 6. Normal Kat 67 1+1 Daire 58,21
A 6. Normal Kat 68 2+1 Daire 86,54
A 6. Normal Kat 69 2+1 Daire 84,59
A 6. Normal Kat 70 1+1 Daire 57,65
A 6. Normal Kat 71 1+1 Daire 57,65
A 6. Normal Kat 72 2+1 Daire 84,67
A 6. Normal Kat 73 2+1 Daire 86,50
A 6. Normal Kat 74 2+1 Daire 86,72
A 6. Normal Kat 75 1+1 Daire 59,43
A 6. Normal Kat 76 1+1 Daire 59,43
A 7. Normal Kat 77 1+1 Daire 59,30
A 7. Normal Kat 78 1+1 Daire 58,21
A 7. Normal Kat 79 2+1 Daire 86,54
A 7. Normal Kat 80 2+1 Daire 84,59
A 7. Normal Kat 81 1+1 Daire 57,65
A 7. Normal Kat 82 1+1 Daire 57,65
A 7. Normal Kat 83 2+1 Daire 84,67
A 7. Normal Kat 84 2+1 Daire 86,50
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Daire Tipi

Satilabilir Briit Alan (m?)

A 7. Normal Kat 85 2+1 Daire 86,72
A 7. Normal Kat 86 1+1 Daire 59,43
A 7. Normal Kat 87 1+1 Daire 59,43
A 8. Normal Kat 88 1+1 Daire 59,30
A 8. Normal Kat 89 1+1 Daire 58,21
A 8. Normal Kat a0 2+1 Daire 86,54
A 8. Normal Kat 91 2+1 Daire 84,59
A 8. Normal Kat 92 1+1 Daire 57,65
A 8. Normal Kat 93 1+1 Daire 57,65
A 8. Normal Kat 94 2+1 Daire 84,67
A 8. Normal Kat 95 2+1 Daire 86,50
A 8. Normal Kat 96 2+1 Daire 86,72
A 8. Normal Kat 97 1+1 Daire 59,43
A 8. Normal Kat 98 1+1 Daire 59,43
B Zemin Kat 01 2+1 Daire 92,57
B Zemin Kat 02 2+1 Daire 84,69
B Zemin Kat 03 2+1 Daire 84,62
B Zemin Kat 04 1+1 Daire 59,28
B Zemin Kat 05 2+1 Daire 83,81
B Zemin Kat 06 2+1 Daire 84,93
B Zemin Kat 07 2+1 Daire 92,31
B Zemin Kat 08 2+1 Daire 82,06
B Zemin Kat 09 1+1 Daire 56,35
B Zemin Kat 10 2+1 Daire 82,18
B 1. Normal Kat 11 2+1 Daire 91,27
B 1. Normal Kat 12 2+1 Daire 84,17
B 1. Normal Kat 13 2+1 Daire 84,21
B 1. Normal Kat 14 2+1 Daire 84,20
B 1. Normal Kat 15 2+1 Daire 84,18
B 1. Normal Kat 16 2+1 Daire 91,26
B 1. Normal Kat 17 2+1 Daire 81,27
B 1. Normal Kat 18 2+1 Daire 81,27
B 2. Normal Kat 19 2+1 Daire 91,27
B 2. Normal Kat 20 2+1 Daire 84,17
B 2. Normal Kat 21 2+1 Daire 84,21
B 2. Normal Kat 22 2+1 Daire 84,20
B 2. Normal Kat 23 2+1 Daire 84,18
B 2. Normal Kat 24 2+1 Daire 91,26
B 2. Normal Kat 25 2+1 Daire 81,27
B 2. Normal Kat 26 2+1 Daire 81,27
B 3. Normal Kat 27 2+1 Daire 91,27
B 3. Normal Kat 28 2+1 Daire 84,17
B 3. Normal Kat 29 2+1 Daire 84,21
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Daire Tipi

Satilabilir Briit Alan (m?)

B 3. Normal Kat 30 2+1 Daire 84,20
B 3. Normal Kat 31 2+1 Daire 84,18
B 3. Normal Kat 32 2+1 Daire 91,26
B 3. Normal Kat 33 2+1 Daire 81,27
B 3. Normal Kat 34 2+1 Daire 81,27
B 4. Normal Kat 35 2+1 Daire 91,27
B 4. Normal Kat 36 2+1 Daire 84,17
B 4. Normal Kat 37 2+1 Daire 84,21
B 4. Normal Kat 38 2+1 Daire 84,20
B 4. Normal Kat 39 2+1 Daire 84,18
B 4. Normal Kat 40 2+1 Daire 91,26
B 4. Normal Kat 41 2+1 Daire 81,27
B 4. Normal Kat 42 2+1 Daire 81,27
B 5. Normal Kat 43 2+1 Daire 91,27
B 5. Normal Kat 44 2+1 Daire 84,17
B 5. Normal Kat 45 2+1 Daire 84,21
B 5. Normal Kat 46 2+1 Daire 84,20
B 5. Normal Kat 47 2+1 Daire 84,18
B 5. Normal Kat 48 2+1 Daire 91,26
B 5. Normal Kat 49 2+1 Daire 81,27
B 5. Normal Kat 50 2+1 Daire 81,27
B 6. Normal Kat 51 2+1 Daire 91,27
B 6. Normal Kat 52 2+1 Daire 84,17
B 6. Normal Kat 53 2+1 Daire 84,21
B 6. Normal Kat 54 2+1 Daire 84,20
B 6. Normal Kat 55 2+1 Daire 84,18
B 6. Normal Kat 56 2+1 Daire 91,26
B 6. Normal Kat 57 2+1 Daire 81,27
B 6. Normal Kat 58 2+1 Daire 81,27
C 1. Bodrum Kat 01 2+1 Daire 80,58
C 1. Bodrum Kat 02 1+1 Daire 60,13
C 1. Bodrum Kat 03 2+1 Daire 90,42
C 1. Bodrum Kat 04 2+1 Daire 84,94
C 1. Bodrum Kat 05 2+1 Daire 84,95
C 1. Bodrum Kat 06 2+1 Daire 87,31
C 1. Bodrum Kat 07 2+1 Daire 87,87
C Zemin Kat 08 2+1 Daire 80,09
C Zemin Kat 09 2+1 Daire 80,09
C Zemin Kat 10 2+1 Daire 89,85
C Zemin Kat 11 2+1 Daire 84,45
C Zemin Kat 12 2+1 Daire 84,45
C Zemin Kat 13 2+1 Daire 86,74
C Zemin Kat 14 2+1 Daire 86,53
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Daire Tipi Satilabilir Briit Alan (m?)
C Zemin Kat 15 2+1 Daire 86,02
C Zemin Kat 16 2+1 Daire 84,22
C Zemin Kat 17 1+1 Daire 62,62
C 1. Normal Kat 18 2+1 Daire 80,09
C 1. Normal Kat 19 2+1 Daire 80,09
C 1. Normal Kat 20 2+1 Daire 89,85
C 1. Normal Kat 21 2+1 Daire 84,45
C 1. Normal Kat 22 2+1 Daire 84,45
C 1. Normal Kat 23 2+1 Daire 86,74
C 1. Normal Kat 24 2+1 Daire 86,53
C 1. Normal Kat 25 2+1 Daire 85,42
C 1. Normal Kat 26 2+1 Daire 83,62
C 1. Normal Kat 27 1+1 Daire 57,73
C 2. Normal Kat 28 2+1 Daire 80,09
C 2. Normal Kat 29 2+1 Daire 80,09
C 2. Normal Kat 30 2+1 Daire 89,85
C 2. Normal Kat 31 2+1 Daire 84,45
C 2. Normal Kat 32 2+1 Daire 84,45
C 2. Normal Kat 33 2+1 Daire 86,74
C 2. Normal Kat 34 2+1 Daire 86,53
C 2. Normal Kat 35 2+1 Daire 85,42
C 2. Normal Kat 36 2+1 Daire 83,62
C 2. Normal Kat 37 1+1 Daire 57,73
C 3. Normal Kat 38 2+1 Daire 80,09
C 3. Normal Kat 39 2+1 Daire 80,09
C 3. Normal Kat 40 2+1 Daire 89,85
C 3. Normal Kat 41 2+1 Daire 84,45
C 3. Normal Kat 42 2+1 Daire 84,45
C 3. Normal Kat 43 2+1 Daire 86,74
C 3. Normal Kat 44 2+1 Daire 86,53
C 3. Normal Kat 45 2+1 Daire 85,42
C 3. Normal Kat 46 2+1 Daire 83,62
C 3. Normal Kat 47 1+1 Daire 57,73
C 4. Normal Kat 48 2+1 Daire 80,09
C 4. Normal Kat 49 2+1 Daire 80,09
C 4. Normal Kat 50 2+1 Daire 89,85
C 4. Normal Kat 51 2+1 Daire 84,45
C 4. Normal Kat 52 2+1 Daire 84,45
C 4. Normal Kat 53 2+1 Daire 86,74
C 4. Normal Kat 54 2+1 Daire 86,53
C 4. Normal Kat 55 2+1 Daire 85,42
C 4. Normal Kat 56 2+1 Daire 83,62
C 4. Normal Kat 57 1+1 Daire 57,73
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Daire Tipi

Satilabilir Briit Alan (m?)

C 5. Normal Kat 58 2+1 Daire 80,09
C 5. Normal Kat 59 2+1 Daire 80,09
C 5. Normal Kat 60 2+1 Daire 89,85
C 5. Normal Kat 61 2+1 Daire 84,45
C 5. Normal Kat 62 2+1 Daire 84,45
C 5. Normal Kat 63 2+1 Daire 86,74
C 5. Normal Kat 64 2+1 Daire 86,53
C 5. Normal Kat 65 2+1 Daire 85,42
C 5. Normal Kat 66 2+1 Daire 83,62
C 5. Normal Kat 67 1+1 Daire 57,73
C 6. Normal Kat 68 2+1 Daire 80,09
C 6. Normal Kat 69 2+1 Daire 80,09
C 6. Normal Kat 70 2+1 Daire 89,85
C 6. Normal Kat 71 2+1 Daire 84,45
C 6. Normal Kat 72 2+1 Daire 84,45
C 6. Normal Kat 73 2+1 Daire 86,74
C 6. Normal Kat 74 2+1 Daire 86,53
C 6. Normal Kat 75 2+1 Daire 85,42
C 6. Normal Kat 76 2+1 Daire 83,62
C 6. Normal Kat 77 1+1 Daire 57,73
C 7. Normal Kat 78 2+1 Daire 80,09
C 7. Normal Kat 79 2+1 Daire 80,09
C 7. Normal Kat 80 2+1 Daire 89,85
C 7. Normal Kat 81 2+1 Daire 84,45
C 7. Normal Kat 82 2+1 Daire 84,45
C 7. Normal Kat 83 2+1 Daire 86,74
C 7. Normal Kat 84 2+1 Daire 86,53
C 7. Normal Kat 85 2+1 Daire 85,42
C 7. Normal Kat 86 2+1 Daire 83,62
C 7. Normal Kat 87 1+1 Daire 57,73
C 8. Normal Kat 88 2+1 Daire 80,09
C 8. Normal Kat 89 2+1 Daire 80,09
C 8. Normal Kat 90 2+1 Daire 89,85
C 8. Normal Kat 91 2+1 Daire 84,45
C 8. Normal Kat 92 2+1 Daire 84,45
C 8. Normal Kat 93 2+1 Daire 86,74
C 8. Normal Kat 94 2+1 Daire 86,53
C 8. Normal Kat 95 2+1 Daire 85,42
C 8. Normal Kat 96 2+1 Daire 83,62
C 8. Normal Kat 97 1+1 Daire 57,73
D1 1. Bodrum Kat 01 2+1 Daire 83,42
D1 1. Bodrum Kat 02 2+1 Daire 82,57
D1 1. Bodrum Kat 03 1+1 Daire 61,91
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Daire Tipi Satilabilir Briit Alan (m?)
D1 1. Bodrum Kat 04 1+1 Daire 62,27
D1 Zemin Kat 05 2+1 Daire 82,44
D1 Zemin Kat 06 2+1 Daire 87,48
D1 Zemin Kat 07 2+1 Daire 91,96
D1 Zemin Kat 08 2+1 Daire 95,83
D1 1. Normal Kat 09 2+1 Daire 82,44
D1 1. Normal Kat 10 2+1 Daire 82,44
D1 1. Normal Kat 11 2+1 Daire 90,94
D1 1. Normal Kat 12 2+1 Daire 90,94
D1 2. Normal Kat 13 2+1 Daire 82,44
D1 2. Normal Kat 14 2+1 Daire 82,44
D1 2. Normal Kat 15 2+1 Daire 90,94
D1 2. Normal Kat 16 2+1 Daire 90,94
D1 3. Normal Kat 17 2+1 Daire 82,44
D1 3. Normal Kat 18 2+1 Daire 82,44
D1 3. Normal Kat 19 2+1 Daire 90,94
D1 3. Normal Kat 20 2+1 Daire 90,94
D1 4. Normal Kat 21 2+1 Daire 82,44
D1 4. Normal Kat 22 2+1 Daire 82,44
D1 4. Normal Kat 23 2+1 Daire 90,94
D1 4. Normal Kat 24 2+1 Daire 90,94
D2 1. Bodrum Kat 01 1+1 Daire 59,35
D2 1. Bodrum Kat 02 2+1 Daire 82,76
D2 1. Bodrum Kat 03 2+1 Daire 82,77
D2 1. Bodrum Kat 04 1+1 Daire 59,21
D2 Zemin Kat 05 2+1 Daire 87,67
D2 Zemin Kat 06 2+1 Daire 87,67
D2 Zemin Kat 07 2+1 Daire 92,17
D2 Zemin Kat 08 2+1 Daire 92,17
D2 1. Normal Kat 09 2+1 Daire 82,63
D2 1. Normal Kat 10 2+1 Daire 82,63
D2 1. Normal Kat 11 2+1 Daire 91,16
D2 1. Normal Kat 12 2+1 Daire 91,16
D2 2. Normal Kat 13 2+1 Daire 82,63
D2 2. Normal Kat 14 2+1 Daire 82,63
D2 2. Normal Kat 15 2+1 Daire 91,16
D2 2. Normal Kat 16 2+1 Daire 91,16
D2 3. Normal Kat 17 2+1 Daire 82,63
D2 3. Normal Kat 18 2+1 Daire 82,63
D2 3. Normal Kat 19 2+1 Daire 91,16
D2 3. Normal Kat 20 2+1 Daire 91,16
D2 4. Normal Kat 21 2+1 Daire 82,63
D2 4. Normal Kat 22 2+1 Daire 82,63
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Daire Tipi Satilabilir Briit Alan (m?)
D2 4. Normal Kat 23 2+1 Daire 91,16
D2 4. Normal Kat 24 2+1 Daire 91,16
E1l 1. Bodrum Kat 01 1+1 Daire 58,75
El 1. Bodrum Kat 02 2+1 Daire 82,13
E1l 1. Bodrum Kat 03 2+1 Daire 82,14
El 1. Bodrum Kat 04 1+1 Daire 58,91
E1l Zemin Kat 05 2+1 Daire 87,00
E1l Zemin Kat 06 2+1 Daire 87,00
E1l Zemin Kat 07 2+1 Daire 91,46
E1l Zemin Kat 08 2+1 Daire 91,46
E1l 1. Normal Kat 09 2+1 Daire 81,96
E1l 1. Normal Kat 10 2+1 Daire 81,96
El 1. Normal Kat 11 2+1 Daire 90,42
E1l 1. Normal Kat 12 2+1 Daire 90,42
E1l 2. Normal Kat 13 2+1 Daire 81,96
E1l 2. Normal Kat 14 2+1 Daire 81,96
E1l 2. Normal Kat 15 2+1 Daire 90,42
E1 2. Normal Kat 16 2+1 Daire 90,42
E1l 3. Normal Kat 17 2+1 Daire 81,96
E1 3. Normal Kat 18 2+1 Daire 81,96
E1l 3. Normal Kat 19 2+1 Daire 90,42
E1 3. Normal Kat 20 2+1 Daire 90,42
E1l 4. Normal Kat 21 2+1 Daire 81,96
E1 4. Normal Kat 22 2+1 Daire 81,96
E1l 4. Normal Kat 23 2+1 Daire 90,42
E1 4. Normal Kat 24 2+1 Daire 90,42
E2 1. Bodrum Kat 01 2+1 Daire 84,42
E2 1. Bodrum Kat 02 2+1 Daire 84,06
E2 Zemin Kat 03 2+1 Daire 83,11
E2 Zemin Kat 04 2+1 Daire 83,11
E2 Zemin Kat 05 2+1 Daire 96,57
E2 Zemin Kat 06 2+1 Daire 96,57
E2 1. Normal Kat 07 2+1 Daire 83,11
E2 1. Normal Kat 08 2+1 Daire 83,11
E2 1. Normal Kat 09 2+1 Daire 91,68
E2 1. Normal Kat 10 2+1 Daire 91,68
E2 2. Normal Kat 11 2+1 Daire 83,11
E2 2. Normal Kat 12 2+1 Daire 83,11
E2 2. Normal Kat 13 2+1 Daire 91,68
E2 2. Normal Kat 14 2+1 Daire 91,68
E2 3. Normal Kat 15 2+1 Daire 83,11
E2 3. Normal Kat 16 2+1 Daire 83,11
E2 3. Normal Kat 17 2+1 Daire 91,68
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Daire Tipi Satilabilir Briit Alan (m?)
E2 3. Normal Kat 18 2+1 Daire 91,68
E2 4. Normal Kat 19 2+1 Daire 83,11
E2 4. Normal Kat 20 2+1 Daire 83,11
E2 4. Normal Kat 21 2+1 Daire 91,66
E2 4. Normal Kat 22 2+1 Daire 91,68
Toplam 347 Toplam 27.878

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz “Arsa” nitelikli olup tasinmaz lizerinde insaati devam eden proje bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz “Arsa” nitelikli olup tasinmaz lizerinde insaati devam eden proje bulunmaktadir.

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

Degerleme tarihi itibari ile olup gelistirilmekte olan proje i¢in hafriyat islerinin ve iksa isleri uygulamalarinin
tamamlandigi bununla birlikte A ve B blokta kaba yapi imalatlarinn tamamlandigi A blokta zemin + 6. Normal
kat seviyesinde duvar imalatlarinin yapildigi B blokta 6 adet normal katta duvar imalatlarinin tamamlandigi
tespit edilmistir. C blokta ise 8. normal kat seviyesinde kaba yapi imalatlarinin tamamlandigi gérilmus olup
zemin + 4 normal katta duvar imalatlarinin tamamlandigi gézlemlenmistir. D1 blokta, kaba yapi islerinin 4.
normal kat déseme seviyesinde, D2 blokta ise 4. normal kat kolon imalatlarinin devam ettigi goriilmustir. E1
ve E2 no.lu bloklarda ise 3. normal kat kolon imalatlarinin devam ettigi tespit edilmistir. ilgili mevzuat uyarinca
degerleme konusu tasinmazin fiziki ilerlemesi g6z 6niinde bulundurularak alinmasi gereken izin ve belgeler
tam ve dogru olarak mevcuttur.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda
Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup OlmadigiI Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde gelistirilmekte olan projeye iliskin insaat isleri devam etmektedir.
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BOLUM 6

SWOT ANALIzi
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu taginmazin konumu dolayisiyla reklam kabiliyeti ve gériintirligu yuksektir.

e Degerleme konusu tasinmaza otobis, minibis gibi toplu tasima araglari ve 6zel araglar ile ulagim rahat bir sekilde
saglanabilmektedir.

e  Proje parseli konumu itibari ile TEM Otoyolu Uzerinden kolay erisebilirlige sahiptir.

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Dedepasa Caddesi’ne 65 metre cephesi bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazin yakin konumlu oldugu TEM Otoyolu’nda giiniin belirli saatlerinde trafik yogunlugu
yasanmaktadir.

v" FIRSATLAR

e Sonyillarda bolgeye yapilan yatirimlarla birlikte bolge gelisimini konut fonksiyonu agirlikh olarak sirdiirmektedir.

X TEHDITLER

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

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektorini de etkilemektedir.
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BOLUM 7

DEGERLEMEDE KULLANILAN
YAKLASIMLARIN ANALIzi
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklasimi

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

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

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek i¢in farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timdinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

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

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylkimlilGglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin 13.06.2024 “Kat Karsiligl insaat Sdzlesmesi”’ne
konu olmasi sebebi ile “Gelir Yaklasimi” alt ydntemi olan indirgenmis Nakit Akisi ydntemi uygulanmustir.

Bununla birlikte gelistirilmekte olan projede yer almasi planlanan 347 adet bagimsiz bélimiin tamamlanmasi
durumundaki pazar degeri de bilgi amacl olarak rapor kapsaminda sunulmakta olup degerleme konusu
tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, yakin c¢evresindeki
gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”
uygulanmustir.

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 ulasiimistir
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Konut Emsalleri / Satis

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Pozitif Danismanlhk
0539 841 43 66

Pozitif Danismanhk
0539 841 43 66

Armanora Gayrimenkul Siltas Twins

Irtibat Bilgisi
0530 645 78 44 0212 444 02 89

Diizeltilmis Deger

130.579

130.419

127.554

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4
Satis Fiyati (TL) 12.950.000 18.000.000 12.650.000 11.600.000
Alani (m?) 120 167 120 100
Birim Fiyati (TL/m?) 107.917 107.784 105.417 116.000
Satig Durumu Satilik Satilik Satihk Satihk
= Piyasa Diizeltmesi 10% 10% 10% 10%
§ S Pazarlik Pay: 0% 0% 0% 0%
: E Miilkiyet Durumu Tam Miilkiyet Tam Mulkiyet Tam Miilkiyet Tam Miilkiyet
g = 0% 0% 0% 0%
& 5 Satis Kogsullari Standart Standart Standart Standart
£ ° 0% 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0%
Konum Benzer Benzer Benzer Benzer
| 0% 0% 0% 0%
% Kullanim Alani Benzer Benzer Benzer Benzer
S % | 0% 0% 0% 0%
@52 Bina Yasi 0 0 0 4
g9 | 0% 0% 0% 3%
€ 3 Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer
8 | 0% 0% 0% 0%
Konfor Kosullari Dezavantajli Dezavantajli Dezavantaijli Benzer
10% 10% 10% 0%

131.173
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Degerlendirme:

Degerleme calismasi kapsaminda konut satis karsilastirma tablosunda yer alan emsaller sirasiyla, Bu Hayat istanbul, Siltas Premium, Sima Garden ve Lens
istanbul Projeleri’nde yer almaktadir. S6z konusu emsallerin briit alan-net alan farki ortalama %45 seviyesinde olup 2+1 ve 1+1 daire tipine sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede yapilan arastirmalar sonucunda projede yer almasi planlanan konu tasinmazlar ile benzer 6zellige
sahip konutlarin lokasyonu, brit alan-net alan bilytkligu, bulundugu kat gibi etkenlere gbre birim degerlerinin degiskenlik gosterdigi tespit edilmis olup
degerleme konusu tasinmaz Uzerinde gelistirilecek projede yer alacak konutlarin satilabilir brit alanlari Gzerinden birim satis degerinin ortalama 125.000-

135.000.-TL/m? araliginda olabilecegi belirlenmistir.
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Emsal Krokisi

m Degerleme Konusu Tasinmazlar
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v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Glkenin ekonomik durumu g6z éniinde bulundurulmustur.

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin satis emsal arastirmasi verileri ile bir gelir yaklasimi alt yontemi olan
indirgenmis nakit akis yontemi kullanilarak kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Gelir yaklasiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapiimaktadir. Gelistirme
yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa lizerine mevcut imar durumu cergevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa tzerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina
disen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

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

indirgeme Orani Hesaplamasi

Tahmini nakit akislarini indirgemek icin kullanilan indirgeme oraninin, hem paranin zaman degerini hem de
varligin nakit akis tlrlyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansitmasi gerekli gorilmektedir.
Degerleme calismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yéntemi uygun gortlmistir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

e Kullanilan nakit akiglarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

e Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varligin cografi konumunu ve/veya islem gdérecegi pazarlarin konumu,
e Varligin dmrint/vadesini ve girdilerin tutarlihg,

o Kullanilan nakit akislarinin tird,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmustir.
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Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin siresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yillik TL bazli tahvilin son 5 yillik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldig piyasa ve gayrimenkulin riski dikkate alinarak, projeksiyon
suresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna goére;

Risksiz faiz orani: %25,96

Risk primi: %3,04

indirgeme orani: %29 olarak hesaplanmustir.

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

Diger Varsayimlar

Sektoérel anlamda vyapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar
yapilmistir.

Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayiimistir.

Gayrimenkullerin biitiin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandigi kabul edilmistir.
Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.
Calismalarda KDV harig olarak hesaplamalar yapiimistir.

Proje kapsaminda 6ngorilen maliyetler on fizibilite maliyetleri olup kesin uygulama projelerinin
olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi 6ngorilmektedir.

Proje kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, ¢evre tanzimi ve peyzaj maliyetiile proje genel gider
maliyeti 6ngorilmistir.

Siginak alani konusunda ilgili ydnetmeliklerde belirtilen hesaplar ve mimari proje dikkate alinmustir.

S6z konusu parsel lzerinde degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenen yapi ruhsatlari dikkate
alinmis olup konut ve ticari birimlerin yer alacagi proje gelistirilmistir.

Projedeki ingsaat ve malzeme kalitesinin, projenin hedef kitlesinin taleplerine uygun olacagi
varsayillmistir.

Proje kapsaminda tasinmaza ait yapi ruhsatlari dikkate alinarak toplam insaat alaninin ortak alan ve
otopark alanlari dahil 45.076,86 m? olacagi ve konut alanlarinin 21.049,16 m? olarak insa edilecegi
planlanmistir.

Piyasada yapilan arastirmalarda mimari proje lzerindeki bagimsiz bolim alanlarinin disinda ortak
alanlardan da pay eklenerek satislarin gergeklestigi ve net alan/satis brit alani farkinin %40-%50
mertebelerinde oldugu gorilmustir. Musteri tarafindan iletilen bilgilere gére degerleme c¢alismasi
kapsaminda konut nitelikli tasinmazlar icin toplam satis briitiiniin 27.877,89 m? olacagi varsayilmistir.
Bununla birlikte degerleme konusu gayrimenkule yoénelik olarak yapilmis 13.06.2024 tarihli kat
karsihgl insaat sozlesmesi kapsaminda MHR GYO A.S. lehine hak ve faydalar dikkate alinarak MHR
GYO A.S. payina diisen %65'lik satilabilir alan payi 18.120,63 m? olarak hesaplanmistir.

Proje genel giderleri icerisinde binaya ait avan proje, mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje
maliyetleri, santiye giderleri, pazarlama ve reklam giderleri yer almaktadir.

S6z konusu projede konut satislarinin 2025 yilinda baslayacagi 2027 yilinda ise satisin tamamlanacagi
ongorilmustar.

Proje buinyesinde yer alacak konutlarin birim satis bedellerinin 131.000-TL/m? olacagi varsayilmistir.

Degerleme konusu projede toplamda MHR GYO A.S payina diisen 2.630,89 m?¥lik konut alaninin
satisinin tamamlandig bilgisi edinilmistir. Gerceklesme verileri musteri tarafindan iletilmis olup proje
nakit akisina yansitilmistir.
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e  Proje insaatinn toplamda 2 yilda tamamlanacagi varsayilmis ikinci yil insaat maliyeti icin ilk yil icin
kabul edilen enflasyon orani tutarinda artis uygulanmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Ada/Parsel No 4000/8
imar Durumu Konut
Emsale Konu Parsel Alani (m?) 10.795,00

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Konut Fonksiyonu 21.049,16 38.000 799.868.080
Otopark ve Ortak Alan 24.027,70 16.500 396.457.050
Toplam 45.076,86 1.196.325.130

Altyapi1 Maliyeti
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
1.196.325.130,00 7% 83.742.759

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
1.196.325.130,00 1,5% 17.944.877

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 1.196.325.130,00
Altyap1 Maliyeti 83.742.759,10
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 17.944.876,95
Toplam (TL) 1.298.012.766,05

Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL)
1.298.012.766,05 10% 129.801.277

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 1.196.325.130
Altyap1 Maliyeti 83.742.759
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 17.944.877
Proje Genel Giderleri 129.801.277

Toplam (TL) 1.427.814.043
Tamamlanma Orani (%) 40%

Toplam Harcanmis Maliyet (TL) 571.125.617
Toplam Harcanacak Maliyet (TL) 856.688.426
insaat Alani Uzerinden Birim Maliyet (TL/m?) 31.675

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 31/12/2025 31/12/2026 31/12/2027
Oran 40% 60%* 40%*
Maliyet (TL) 571.125.617 514.013.055 418.063.952
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*Harcanmasi planlanan kalan insaat maliyetlerinin oranini ifade etmektedir. Degerleme tarihi itibari ile
projenin insai ilerleme seviyesi %40 oranindadir.

Konut Fonksiyonu

Birim Satig Degeri (TL/m?) 131.000,00
Fiyat Artig Orani 1. yil 22,00%
Fiyat Artis Orani 2. yil 16,50%
Diger Oranlar

Pazarlama Gideri Orani 1,00%

GYO Lehine Dogan Proje Nakit Akigi (TL)

Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?2) 18.120,63 18.120,63 18.120,63
Satis Orani (%) 14,5% 50,0% 35,48%
Satilan Alan (m?) 2.630,89 9.060,31 6.429,42
Birim Satis Degeri (TL/m?) 96.768,32 131.000,00 159.820,00
Proje Toplam Gelirleri 254.586.793 1.186.901.167 1.027.550.584
insaat Maliyeti 571.125.617 514.013.055 418.063.952
Pazarlama Gideri 2.545.868 11.869.012 10.275.506

Net Nakit Akislari -319.084.692 661.019.100 599.211.126
GYO Lehine Dogan Hakkin Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 25,96% 25,96% 25,96%
Risk Primi 2,04% 3,04% 4,04%
indirgeme Orani 28,00% 29,00% 30,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 563.065.927 553.414.416 543.954.335
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 563.070.000 553.410.000 543.950.000

7.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Uzerinde insaat faaliyetleri devam eden projde degerleme calismasi kapsaminda MHR GYO A.S. lehine
sozlemeden dogan hakkin degeri takdir edilmistir. Proje kapsaminda GYO lehine diisen alanlarin
tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degeri ise 1.792.150.000.-TL olarak hesaplanmustir. ilgili hesaplamalar
13.06.2024 tarihli kat karsiligl insaat sozlesmesi kapsaminda MHR GYO A.S. lehine hak ve faydalar dikkate
alinarak MHR GYO A.S. payina diisen %65’lik satilabilir alan pay1 18.120,63 m? tizerinden yapilmistir.

GYO Lehine Dogan Proje Nakit Akigi (TL)

Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?2) 18.120,63 18.120,63 18.120,63
Satis Orani (%) 14,52% 50,00% 35,48%
Satilan Alan (m?) 2.631 9.060,31 6.429,42
Birim Satis Degeri (TL/m?) 96.768,32 131.000,00 159.820,00
Proje Toplam Gelirleri 254.586.793 1.186.901.167 1.027.550.584

Net Nakit Akiglar 254.586.793 1.186.901.167 1.027.550.584
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Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 25,96% 25,96% 25,96%
Risk Primi 2,04% 3,04% 4,04%
indirgeme Orani 28,00% 29,00% 30,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.809.020.434 1.792.146.488 1.775.605.787

Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.809.020.000 1.792.150.000 1.775.610.000

7.5 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Proje degeri analizinde gelir yaklasimina gore harcanmasi muhtemel maliyet degeri toplam gelirlerden
cikartilmis ve olusan net kara gore proje degerinin bugiinkii degeri hesaplanmistir. ilgili hesaplamalar
13.06.2024 tarihli kat karsiligi insaat so6zlesmesi kapsaminda MHR GYO A.S. lehine hak ve faydalar dikkate
alinarak MHR GYO A.S. payina disen %65’lik satilabilir alan pay1 18.120,63 m? tizerinden yapilmistir.

7.6 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir miilkln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir 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 dikkate alinarak “Konut Alani” amagli

kullanimidir.

47



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

7.8 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 satis vaadi ve arsa pay! karsiligl insaat sdzlesmesi kapsamindaki degerleme konusu tasinmaza
yonelik %20 KDV uygulamasi yapiimistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

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 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
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 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
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 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

* 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.

** |iiks veya birinci sinif ingsaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit insaatlarda, 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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BOLUM 8

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYU
ACISINDAN DEGERLENDIRME
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

e Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda, devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

¢ Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

e Degerleme konusu tasinmaz 4000 ada 8 no.lu parsel 13.10.2017 onay tarihli, 1/5.000 &lcekli “Yenisehir
Mahallesi’nin Bir Kismuiile Ballica, Emirli, Kurnaa ve Kurtdogmus Mahalleleri Nazim imar Plani” kapsaminda
kalmakta iken tasinmazin da kapsaminda oldugu bdlgeye iliskin uygulama imar planlari onaylanmistir.
Degerleme konusu parsel mevcut durumda, 14.09.2018 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Yenisehir Mahallesi
Havza Kismi Uygulama imar Plani” kapsaminda “Konut Alani” lejandinda kalmakta olup TAKS: 0,40, KAKS:
1,50 ve Hmax: 30,50 m. yapilasma kosullarina sahiptir. Degerleme konusu tasinmaza ait 25.09.2025 tarihli
yap! ruhsatlari incelenmis olup tasinmazin insaata devam etmesi icin yasal gerekliligi olan belgeler tam ve
dogru olarak mevcuttur.

e Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadigi Hakkinda Gériis

S6z konusu gayrimenkuliin tapudaki vasfi “Arsa” olup tasinmaz Uzerinde ruhsatlari alinmis “Proje”
gelistirilmektedir.

vy

l1I-48.1 sayili "Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi"nin 7.bélim 22.maddesi
1.fikrasinin (¢) bendinde belirtildigi Gizere gayrimenkul yatirim ortakliklari;

“Kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihigl arsa satisi
sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Gizerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere
Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler. Yapilacak s6zlesme hiikiimleri cergevesinde bir veya
birden fazla tarafla ortak bir sekilde yiritilecek projelerde, ortaklik lehine milkiyet edinme amaci yok
ise, ortakligin s6zlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun gérilecek nitelikte bir teminata baglanmis
olmasi zorunludur.”

Ayni tebligin 26. Maddesi’ne gore;

Ortaklik lehine sozlesmeden dogan alim, 6nalim ve geri alim haklarinin, gayrimenkul satis vaadi
sozlesmeleri, kat karsiligl insaat s6zlesmeleri ve hasilat paylasimi s6zlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar
saglayan soOzlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakhgin kiraci
konumunda oldugu kira sdzlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu ylikimlalGgiin yerine
getirilmesinden ortaklik yonetim kurulu veya yoénetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili
murahhas Gye sorumludur. Bu maddede sayilan sézlesmelerin karsi tarafinin Basbakanhk Toplu Konut
idaresi Baskanligi ve istirakleri olmasi halinde bu sdzlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir.

Bu kapsamda ilgili sozlesme tapu siciline tescil edilmistir. Tasinmazin milkiyeti QC insaat Proje Miimessillik
Gayrimenkul Yatirim A.S.’ye ait olup degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis 13.06.2024
tarihli kat karsiligl insaat s6zlesmesi bulunmaktadir. S6zlesmenin ilgili kisimlarinin detaylari asagidaki gibidir.
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Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerince
kat kasiligi s6zlesmenin tapu siciline serh edildigi goriilmiis olup tasinmazin gayrimenkul yatirnm ortakhg
portfoyline “Sozlesmeden Dogan Hak” olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadig

disinidlmektedir.
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BOLUM 9

ANALiZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESi ve SONUC
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Bolim 9

Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

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

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmaza ait takyidat kayitlarinda kat karsiligi insaat s6zlesmesi serhi bulunmaktadir. S6z
konusu takyidat kaydinin tasinmazin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlamasi bulunmamakta olup
tasinmazin degerine iliskin de herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

9.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Ol¢iide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Hari¢ Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin takyidat kayitlarinda tasinmazin devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

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

Tapu ve Kadastro Genel MudirlGgi Web Tapu Hizmetleri Gizerinden yapilan incelemelere gére son (g yil
icerisinde degerleme konusu tasinmaz 29.05.2023 tarih, 29397 yevmiye no. ve “Satis” islemi ile QC insaat
Proje Mimessillik Gayrimenkul Yatirim A.S. tam muiilkiyetine ge¢mistir. Degerleme konusu tasinmaz “arsa”
niteligindedir ve 25.09.2025 tarihli yapi ruhsatlari incelenmistir. Degerleme konusu gayrimenkule yonelik
olarak yapilmis 13.06.2024 tarihli kat karsiligi insaat s6zlesmesi bulunmaktadir. Bununla birlikte degerleme
tarihi itibari ile gelistiriimekte olan proje icin hafriyat islerinin ve iksa isleri uygulamalarinin tamamlandigl
bununla birlikte A ve B blokta kaba yapi imalatlarnnn tamamlandigi A blokta zemin + 6. Normal kat
seviyesinde duvar imalatlarinin yapildigi B blokta 6 adet normal katta duvar imalatlarinin tamamlandigi tespit
edilmistir. C blokta ise 8. normal kat seviyesinde kaba yapi imalatlarinin tamamlandigi gériilmis olup zemin
+ 4 normal katta duvar imalatlarinin tamamlandigl gézlemlenmistir. D1 blokta, kaba yapi islerinin 4. normal
kat doseme seviyesinde, D2 blokta ise 4. normal kat kolon imalatlarinin devam ettigi gértilmistir. E1 ve E2
no.lu bloklarda ise 3. normal kat kolon imalatlarinin devam ettigi tespit edilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz lst hakki veya devremiilk hakki degildir.
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9.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda gelir yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.
Yaklagim TL
Gelir Yaklagimi 553.410.000

Gelir yaklasiminda ise degerlemeye konu tasinmazin ilgili yapi ruhsatlari dikkate alinarak proje gelistirilmis ve
kat karsiligi so6zlesmesinde belirtilen yiklenici lehine dogan hakkinin degerine ulasiimistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, gelir yaklasimiyla hesaplanan MHR GYO A.S. lehine s6zlemeden
dogan hakkin degeri takdir edilmistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

31.12.2025 TARIHi iTiBARi iLE TASINMAZIN 13.06.2024 TARiHLi “KAT KARSILIGI SOZLESMESi”NDEN

YUKLENICi LEHINE DOGAN HAKKIN DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2025

Rapor Tarihi 08.01.2026

Dogan Hakkin 553.410.000.-TL Besyuzelliligmilyondortylzonbin.-TL
Degeri (KDV Harig)

Dogan Hakkin (KDV  664.092.000.-TL Altiylzaltmisdértmilyondoksanikbin.-TL
Dahil)

Degerlemeye Yardim Eden

Burak YURUR
Yasar CARK Ece KADIOGLU, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 411337 Lisans No: 403562 Lisans no: 402293
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