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YONETICI OZETi

Gayrimenkuliin Mevcut Kullanimi :  Mevcut durumda iizerinde yap1 bulunmayan Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Omeravni
Mabhallesi, 5 ada 16 no’lu parsel iizerinde bulunan 1 adet arsa.

GayrimenKuliin Agik Adresi :  Omeravni Mahallesi, Diimen Sokak, No:12 Beyoglu/ istanbul

Gayrimenkuliin Adres Kodu? I

Raporu Hazirlayan :  EVA Gayrimenkul Degerleme Danigsmanlik A.S.

Rapor Tarihi : 17.02.2023

Rapor No : 2023R0004

Kullanmilan Degerleme Yontemleri : Deger tespitinde Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi yontemleri kullanilmigtir.

Calismanin Kapsami :  Gayrimenkuliin toplam pazar degeri takdiri.

Raporu Talep Eden :  Dogan Sirketler Grubu Holding A.S.

Tapu Bilgileri : Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Omeravni Mahallesi, 5 ada 16 no’lu 520,54 m?

ytuzolgimiindeki “Arsa” vasifli Dogan Sirketler Grubu Holding A.S.(1/1)
millkiyetindeki gayrimenkul. Detayl bilgi raporun 3.1.“ Gayrimenkuliin Miilkiyet
Bilgileri” boliimiinde verilmistir.

fmar Durumu :  Degerleme konusu gayrimenkule ait detayli imar durumu raporun “3.3
Gayrimenkuliin Imar Durumu, Plan, Proje, Ruhsat ve Dékiimanlar” béliimiinde
agiklanmaktadir.

Gayrimenkuliin 31.12.2022 Tarihli Olarak Takdir Edilen Pazar Degeri;
KDV Harig (TL) %18 KDV Dahil (TL)?

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore

. N . . 124.670.000.-TL 147.110.600.-TL
Gayrimenkuliin Toplam Pazar Degeri;
Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasinin 30.12.2022 tarihli alis/satis kurlarina gore;
1 USD alis kuru = 18,6983 TL, 1 USD satis kuru = 18,7320 TL
1 Euro alis kuru = 19,9349 TL, 1 Euro satis kuru = 19,9708 TL

BEYANIMIZ

Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir iliskimiz ve 6nyargimizin olmadigini;
Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagl olmadigini;

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;

Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6énceden deneyimli oldugumuzu;
Degerleme uzmani olarak miilkii inceledigimizi ve gerekli egitim sartlarina haiz oldugumuzu beyan ederiz.

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasas1 Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitlindiir,
bagimsiz kullanilamaz.

Lisansh Degerleme Uzmani Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdem AKYOL Ozdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI
. Lisans No: 400461, MRICS, RICS Lisans No: 400112, FRICS RICS
EEE e Registered Valuer Registered Valuer

1Kaynak: http://adreskodu.dask.gov.tr/
2 KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi olacagi ve KDV
oraninin %18 olacagi varsayilmigtir.
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BOLUM 1

RAPOR, MUSTERI VE SIRKET BiLGILERI

RAPOR BILGILERI

Rapor Numarasi
Rapor Tarihi
Deger Tarihi
Raporun Amaci
Raporun Tiiri
Ozel Varsayimlar
SIRKET BIiLGILERI

Sirketin Unvani /Adresi

Raporu Hazirlayanlar

Kurulus Bilgileri

Lisans Bilgileri

2023R0004

17.02.2023

31.12.2022

S6z konusu ¢alisma, gayrimenkuliin 31.12.2022 tarihli pazar degerinin Tiirk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve
SPK mevzuatina uygun olarak hazirlanan degerleme raporudur.

Bu rapor Uluslaras: Degerleme Standartlarina ve Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

Rapor kapsaminda 6zel varsayim bulunmamaktadir.

Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. / Bostanci E-5 Kavsagy, Tariki Has

Sokak, Tavukguoglu Is Merkezi, No:2 Kat:5, 34742, Kadikdy/Istanbul

Erdem AKYOL (Lisansli Degerleme Uzmani)

Ozdil SAHIN (Lisansh Degerleme Uzmani)

Cansel Sirin YAZICI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Sirketimiz, 18.09.2008 tarih ve 23406 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan

Sirket Ana Sozlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak

tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 220.000 Tiirk Lirasi sermaye ile

kurulmustur. 220.000,00 TL olan sirket sermayemiz: Sermaye Piyasasinda

Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Tebligin 10.

Maddesi ve 30.06.2020 tarih ve 36231672-415.02.02-E.6602 sayili Sermaye

Piyasast Kurulu izinleri ile 21.07.2020 tarihinde 1.000.000,00 TL’ ye

cikartilmistir.

e Sirketimiz 23 Mart 2009 tarihi itibar ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Lisansli Degerleme Sirketleri listesine alinmistir.

e Sirketimize, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 27.01.2011
tarih ve 4030 sayili karari ile "Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik" in
11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yetkisi
verilmistir.

e Sirketimiz, 16.02.2011 tarihi itibariyle, Ingiliz RICS (Royal Institution of
Chartered Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” Statiistine alinmistir.

SOZLESME/MUSTERI/YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLSiKiN BILGILER

Miisteri Unvam / Adresi

Rapor Talep Tarihi
Calismanin Baslangi¢ Tarihi
Dayanak So6zlesmesi Tarihi
Miisteri Taleplerinin Kapsami
ve Getirilen Sinirlamalar
Degerleme islemini Olumsuz

Yonde Etkileyen veya
Sinirlayan Faktorler
Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Sirketimiz
Tarafindan Daha  Onceki

Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Dogan Sirketler Grubu Holding A.S./ Burhaniye Mahallesi Kisikli Caddesi No: 65
34676 Uskiidar/Istanbul

06.01.2023

09.01.2023

06.01.2023

Miisteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen
ve sinirlayan faktor bulunmamaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkule iligkin, SPK mevzuatina gore uygun olarak

irketimiz tarafindan asagidaki tablodaki degerler takdir edilmistir.

Rapor-1 Rapor-2
Rapor Tarihi 31.10.2018 24.01.2020
Rapor Numarasi 2018R0108 2020R0019
Erdem AKYOL Erdem Akyol
Raporu Hazirlayanlar 0Ozdil SAHIN 0zdil Sahin

Cansel Sirin YAZICI

Cansel Sirin YAZICI

Gayrimenkuliin Dogan Sirketler
Grubu Holding A.$. Hissesine Diisen
Toplam Piyasa Degeri (KDV haric);

15.889.000

36.438.000
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BOLUM 2 GENEL VERILER

2.1 Tiirkiye Genel Veriler, Sosyal ve Ekonomik Veriler
2.1.1 Demografik Veriler

» Niifus Verisi
Tirkiye'de ikamet eden ntifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 599 bin 288 kisi
artarak 85 milyon 279 bin 553 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin
niifus 42 milyon 575 bin 441 Kkisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler,

%49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artis hiz1 2021 yilinda binde 12,7 iken, 2022 yilinda binde 7,1 oldu.

Nifus ve Yillik Nifus Artis Hizi 2012-2022
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83000 — . 12,4 12,0
82.000 100
80.000

8,0
78.000 7,1
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74.000 4.0
72.000 2,0
70.000 0,0

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

mmmm NUFUS, Bin Kigi  ===Artis Hizi (Binde)

Calisma ¢ag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2012 yilinda %67,6 iken
2022 yilinda %68,1 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki
niifusun oram 2012 yilinda %24,9 iken 2022 yilinda %22,0'ye gerilerken, 65 ve daha yukari
yastaki niifusun orani ise 2012 yilinda %7,5 iken 2022 yilinda %9,9'a yiikseldi.
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Cinsiyete Gore Niifus Dagilimi Orani
1 Kadin
e e , B Erkek
\ G R | % 49,9
2021
2 ® 0 & 9
TOTTY o—
= Kadin
22953 I Erkek
2022 TTrr ey | % 49,9
e ® 9 & 0
'T“'I‘ I ©- 50,1
Kaynak: TUIK
Niifus Verisi
B O0-14 MW 15-64 MW 65+ M O0-14 W 15-64 W 65+
H H % 9,9
% 67,9 % 68,1
2021 2022
Kaynak: TUIK

Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen Kkisi sayis1”, Tiirkiye genelinde
2021 yilina gére 1 kisi artarak 111 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 62 Kisi
ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. istanbul'dan sonra 576 Kisi ile Kocaeli ve 371 kisi
ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.
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2.1.2 Ekonomik Veriler

=
A~
- . .
.\ B i
e S T Y] I - YO ) P Y 2621 T
- GSYIH (Gari- midyar 1L )* * 2.627 3134 3.759 L 4.312 ¥ 5.048 7.248 Ed 13.429
GSYIH (Cari- mibyar Dolan)**** 869 859 797 760 3 717 807.1 3 6121
Xigil DOsen GSYiH (Cari ABD Dolan)** 10.964 10.696 9.793 9.195 3 8.600 9.592,0 & 9.485.0
GSYH Artys, 2009 Fiyatiany s %" * 33 7.5 3.1 { 0.8 T 19 11,4 B 5.0
EnRagyon (TOfe-12 ayt i 78 111 16,3 i 15,2 3 12,3 19,60 0 723
mgﬂ.ﬂllmlﬂ 3,54 3,82 5.27 (3 595 7143 1335 i 18,74
EURO/TL (¥il sonu) 3,70 4,56 6.04 3 6,66 913 i 1511 i 20,02
i t Maliyeti (12 aybko Ore degisim)*** 1.9 156 263 £ 16,8 12,5 413 103,32
Glven Endeks* 8.4 882 80,1 £ 80.7 80,1 68.9 756
m(ﬁumimlgg im Oram) %* 12,2 3.1 4.4 3 10,0 304 59,7 167.8
YKFE (Nominal Defiisim Oram) %* 125 109 6.2 3 10,7 1.6 66.7 1608
Mevduat Faiz Oranar: * 10,3 135 223 14,6 13,5 17.9 164
Tssizlik Oram %* 10,9 109 11,0 137 3 13,2 12,0 3 103
15 Glicine Kablma Oram %* 52,0 528 53.2 53,0 3 49,3 L3 51.4 i 54,1
Istihdam Oram %* 46,3 471 47.4 45,7 3 428 ¥ 452 i 485
Kaynak: TOIK/TCMB . 0.9.0 .
*2022 yih Aralik sonu verisidir.
**2022 yili icin Hazine ve Maliye Bakanhgi Gerceklesme Tahmini t
***Tiirk Lirast Uzerinden Agilan Agirlikli Ortalama Mevduat Faiz Oranlan (1 yila kadar) .’
***%2022 yih icin agikianan 9 ayhk veridir.

> Ulke Biiyiime Rakamlari

Uretim yéntemine gére dort déonem toplamiyla elde edilen y1llik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi
olarak (2009=100), 2022 yili sonunda bir 6nceki yila gore ortalama %5 arttu.

Uretim yéntemine gore cari fiyatlarla GSYH, 2022 yili 3.ceyrek sonunda bir énceki yila gore
ortalama %107,15 artarak 10 trilyon 191 milyar 780 milyon TL oldu. Hazine ve Maliye Bakanlig1
tahminlerine gore 2022 yili i¢in 13 trilyon 429 milyon TL olmasi1 beklenmektedir.

2021 yilinda kisi basina GSYH cari fiyatlarla 85.672 TL, ABD dolar1 cinsinden 9.539 olarak
hesaplandi. Hazine ve Maliye Bakanlig1 tahminlerine gore 2022 yili i¢in yaklasik 9.485 ABD dolari
olmasi beklenmektedir.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2022 yih tglincii ¢eyreginde bir dnceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; Finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri %21,6,
hizmetler %6,9, Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %12,6, sanayi %0,3, bilgi ve iletisim
faaliyetleri %13,9, gayrimenkul faaliyetleri %4,1, diger hizmet faaliyetleri %4,9, kamu yonetimi,
egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri %7,6 ve tarim sektorii %1,1 artt1. Insaat sektorii
ise %14,1 azaldu.

» Enflasyon

TUFE'de (2003=100) 2022 yih Aralik ayinda bir énceki aya gére %1,18, bir énceki yilin Aralik
aymna gore %64,27, bir o6nceki yilin ayni ayina gore %64,27 ve on iki aylik ortalamalara gore
%?72,31 artis gerceklesti.

» Tiiketici Giiven Endeksi

Tiirkiye Istatistik Kurumu ve Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasl isbirligi ile yiiriitiilen tiiketici
egilim anketi sonuclarindan hesaplanan mevsim etkilerinden arindirilmis tiiketici gliven endeksi,
2022 senesi Aralik ayinda 2021 yili ayni donemine gore %9,76 artarak 75,6 degerini aldi.
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»Konut
Fiyat
Endeksleri

Tirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla olusturulan endekslerdir.
Konut fiyat endekslerinin hesaplanmasinda, satisa konu olan tiim konutlara iliskin fiyat verileri
kullanilmaktadir. Konutun fiyatini temsil etmek iizere, bireysel konut kredisi talebiyle kredi veren
kuruluslara yapilan basvurular sirasinda diizenlenen degerleme raporlarindaki konut degerleri
kullanilmaktadir. Konut kredilerine temel olusturan degerleme raporlari gayrimenkul degerleme
sirketleri tarafindan diizenlenmektedir. Satisin gercekleserek kredinin kullandirilmasi sarti
aranmamakta, degerlemesi yapilan tiim konutlar kapsama dahil edilmektedir.

2022 wyili Aralik ayinda bir 6nceki aya gore yiizde 5,3 oraninda artan KFE, bir énceki yilin ayni
ayina gore nominal olarak yiizde 167,8 reel olarak ise ytlizde 58,7 oraninda artmistir.

Ug biiyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2022 yili Aralik ayinda
bir énceki yilin ayni1 ayina gore, Istanbul, Ankara ve [zmir’de sirasiyla yiizde 174,2, 172,7 ve 168,3
oranlarinda artis gostermistir.

» Dogrudan Yabanciya Yatirim
2022 yili Ocak-Aralik déneminde net dogrudan uluslararasi yatirim girisi (fiili giris), 13 milyar 5

milyon ABD Dolar1 diizeyinde gerceklesmistir. 2021 yili ayn1 déneminde 13 milyar 325 milyon
ABD Dolari diizeyindeki yatirim girisine kiyasla 2022 yilinda % 2,4 oraninda diisiis goriilmektedir.
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Kaynak: TOIX

2022 yil itibariyle Tiirkiye’de 1.485.622 adet konut satildi. Iki yili kiyasladigimizda bu y1l 2021
yilinin ayni1 dénemine gore %0,4 daha az satis gerceklesti.
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BOLUM 3 GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI, MULKIYET VE IMAR ILGILERI

3.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri

il : Istanbul
ilcesi : Beyoglu
Bucagi H
Mabhallesi : Omeravni
Koyii P -

Sokagi .

Mevkii I
Yiizolcimii : 520,54 m?
Pafta No. I

Ada No. : 5

Parsel No. : 16

Ana Gayrimenkul Vasfi : Arsa
Sahibi - Hissesi Dogan Sirketler Grubu Holding A.S. (1/1)

*Gayrimenkule iliskin miilkiyet bllgllerl 02.02.2023 tarih, saat 20:05 itibariyle temin edilen
“TAKBIS” belgesi iizerinden elde edilmistir.

3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari, Takyidat Bilgileri, Son 3 Yilda Gerceklesen Alim-Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan
haklari ve bu haklar iizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

02.02.2029 tarih, saat 20:05 itibariyle temin edilen “TAKBIS” belgesine gore degerleme konusu
gayrimenkule iliskin takyidatlar asagida ve ekte yer almaktadir.

Beyanlar Hanesi
Tarih Yevmiye Tir |Aciklama
Numarasi
24.06.2014 6176 Beyan | 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.

3.2.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile flgili Herhangi Bir Takyidat (Devir
Edilebilmesine Iligkin Sinirlama) Olup Olmadigina iliskin Bilgi

Gayrimenkule iliskin 02.02.2023 tarihli onayl takyidat belgeleri incelenmis olup, degerleme
konusu gayrimenkuliin Dogan Sirketler Grubu Holding A.S. hissesinde devir edilebilmesine engel
herhangi bir takyidat olmadig1 goriilmiistiir.

3.3 Gayrimenkuliin imar Durumu, Plan, Proje, Ruhsat ve Dokiimanlar

3.3.1. Gayrimenkuliin imar Durumu

Imar yonetmelikleri arazi kullanimimi ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir
degerleme uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim giincel yonetmelikleri ve
sartnamelerde mey dana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir.

Imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden
yapilabilecek yap1 yogunlugunu belirtir.

Beyoglu Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden 16.01.2023 tarihi itibari ile temin
edilmis olan imar durumu belgesine gore, degerleme konusu parsele ait imar durumu ve
yapilasma kosullar1 asagidaki sekildedir:
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Beyoglu Belediyisi'nin 16.01.2023 Tarihli imar Durumu Yazisi

A

IC
T BEYOGLU BELEDIYE BASKANLIGI
L
Imar ve Sehireihk Maduarlagu

Sayi F-85296374-115 02 01-82067 16.01 2023

Konu = Yazili Imar Durumu (5 Ada, 16 Parsel)

Sayin DOGAN SIRKETLER GRUBU HOLDING A. § VE Iiss adina Vekaleten EVA
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A §. Sayin Yasemin ZAIMOGLU
Kosuyolu Mh Katp Salih Sk No.30-32/2 Kadikoy-1S1

g 0901 2023 tanh ve 1353 sayih dilekge

Beyoplu, Omeravni Mahallesi, 5 ada, 16 parsel sayih yer, 21.12.2010 tasdik tarihli, 171000 olgekli
Beyoplu Kentsel Sit Alant koruma amagh uygulama imar plamnda, bitigik nizam, 1:21.50mt irtifah

Turizm Hizmett Ticaret (THT) alamnda kalmaktadir

S0z konusu parsel eski eser komgulugunda kaldigindan dolayt koruma Kurulundan alinacak

karar dogrultusunda imar uygulamas) yaplacakun

Son 3 yil igerisinde imar planlaninda herhangt b degigiklik yoktu

Bilglenmze nca edenm

Mehmet KARAASLAN
Imar ve Sehircihk Mudira

b elehtsonuh oo e i linmmagt

f Dogrulama Linki /le e turkive gov fracixlert-beledive-eby s

Do grulwma Kodu M b

Bilgt igin: Golgin Yilmaz LIMAN @&."’

Raponor
Telefon No 444 01 60/1005

Sahkuly Mah Megrutivet Cad. No 121 14420 Beyoglu
Telelon No (2120444 01 60 Faks No (212)251 60 26
c-Posts beyoglubeledy gt dlwt | kep tr Internet Adresi

hpwows b oglubel

hep Adrest bevorlubelodives: o hsl)) kep tr 1
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(ISTANB L TEXNK ONIVER:

13

a ! = 3 R oo Bt N O 14

Plan Ad1 Beyoglu Kentsel Sit Alan1 Koruma Amacli Uygulama Imar Plam

Plan Tarihi 21.12.2010

Fonksiyon | Turizm Hizmet ve Ticaret Alam

Pafta - | KAKS -

Ada 5 | Hmaks (m) 21,50

Parsel 16 | Oncephe (m) -

Briit Parsel Alan1 (m?) - | Yan Cephe (m) -

Net Parsel Alam1 (m?) 520,54 | Arka Cephe (m) -
Toplam Emsale Dahil

TAKS 1 | ingaat Alam (m?) -
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3.3.2 Gayrimenkuliin Son 3 Yillik Dénemde Gergeklesen Hukuki Durumunda, imar
Durumundaki Degisikliklere iliskin Bilgi

16.01.2023 tarihinden Beyoglu Belediyesi'nden temin edilen resmi yaziya gore degerleme konusu
parselin yer aldig1 bolgeye iliskin, son 3 yil igcerisinde imar planinda herhangi bir degisiklik yoktur
ibaresi yer almaktadir.

3.3.3. Gayrimenkuliin Plan, Proje, Ruhsat ve Dokiiman Bilgisi
v' Mimari Proje

Beyoglu Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii arsivinde yapilan incelemelerde degerleme
konusu gayrimenkul bos arsa olup tlizerinde herhangi bir yap:1 bulunmamasi sebebiyle onayl
mimari projesi bulunmamaktadir.

4 Ruhsat ve izinler

Beyoglu Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii arsivinde yapilan incelemelerde degerleme
konusu gayrimenkul bos arsa olup iizerinde herhangi bir yap1 bulunmamasi sebebiyle yapi ruhsati
ve yap1 kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

Mimari Proje, Yap1 Ruhsati, Yap1 Kullanma izin Belgesi, Yap1 Kayit Belgesi Bilgileri
Beyoglu Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii arsivinde yapilan incelemelere gére; degerleme
konusu tasinmaz bos arsa olup lzerinde herhangi bir yapi1 bulunmadigindan dolayr mimari
projesi, yap1 ruhsati, yapi kullanma izin belgesi ve imar arsiv dosyas1 bulunmamaktadir.

v' Yapi1 Denetim Bilgisi
Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak, 29/06/2001 tarih ve 4708 sayili1 Yap1 Denetimi
Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve
degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgiler

asagida verilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul iizerinde herhangi bir yap1 bulunmadigi icin, s6z konusu
gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.

v' Enerji Verimlilik Sertifikasi
Degerleme konusu parselin herhangi bir enerji verimlilik sertifikas1 bulunmamaktadir.

3.3.4. Gayrimenkul icin Alnmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yap1 Tespiti vb.
Durumlara Dair A¢iklamalar

Beyoglu Belediyesi arsivinde yapilan dosya incelemesinde degerleme konusu gayrimenkuliin
konumlanmis oldugu parsel iizerinde yap1 olmamasi sebebi ile herhangi bir durdurma karari,
yikim karari, riskli yapi tespiti bulunmamaktadir.

3.4 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi

Sozlesmeleri, Kat Karsihig1 insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin
Bilgiler
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Degerleme konusu gayrimenkule iliskin Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesi, Kat Karsihig1 insaat
Sozlesmesi ve Hasilat Paylasimi S6zlesmesi bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkul ve Gayrimenkul Projeleri icin Allnmis Yap1 Ruhsatlarina, Yap1 Kullanim
izinlerine iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Beyoglu Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii arsivinde yapilan incelemelerde degerleme
konusu gayrimenkul bos arsa olup tizerinde herhangi bir yap1 bulunmadigindan dolayr mimari
projesi, yapt ruhsati, yapr kullanma izin belgesi ve imar arsiv dosyasi bulunmamaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz “Arsa” vasifli olup yasal gerekliliklerin yerine getirilmesi hususunda
bir problem bulunmamaktadir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGiLi BILGILER VE
ANALIZLER

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Bulundugu Bélgenin Analizi
Degerleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Omeravni mahallesi'nde bulunan, 5
ada, 16 no’lu parselde kayitli, 520,54 m? ytizol¢clime sahip “Arsa” vasifli gayrimenkuldiir.

Degerleme konusu gayrimenkule ulasim icin; Meclis-i Mebusan Caddesi iizerinde gliney
istikametinde ilerlenirken sag tarafta yer alan Beyt-il Malci sokaga girilerek sokak sonuna kadar
ilerlenir ve inénii Caddesi’ne ulasilir. Cadde iizerinde ilk gelen sagdan iceri girilerek degerleme
konusu tasinmazin konumlu oldugu Diimen Sokak’a ulasilir.

Tasinmazin bulundugu bolge, turizm, konut ve ticaret sektorii acisindan gelismis bir bolge olup,
tasinmazin yakininda ITU Giimiissuyu Kampiisii, Hotel Mercure Istanbul Taksim, Almanya
Konsoloslugu, Park Bosphorus Otel, Findikl Lisesi ve Kabatas Ticaret Meslek Lisesi, Dolmabahce
Saray1, Vodafone Park Stadyumu gibi bilinirligi ve reklam kabiliyeti yiiksek yapilar yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza ulasim toplu tasima ve 6zel arac ile rahatlikla saglanmaktadir.

Konu Gayrimenkulden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafe
ITU Giimiissuyu Kampiisii ~70,00 m.
Taksim Meydani ~1,00 km.
Beyoglu Belediyesi ~3,00 km.
15 Temmuz Sehitler Kopriisii (Bogazici Kdpriisii) ~5,20 km.

Gayrimenkuliin Konumu, Ulasim Baglantilar1 ve Cevresine iliskin Harita

Vafepe Rark ,Stad?ﬁmu,

AT,

.f.;.‘ - T .t ¢ /)
i /ITU GUngsuyu.Ka)mpusu | ,;“-ﬁ./

otel Merclire

o _- L L0
ikl LiSesra, ¥
AL "\
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4.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Topografik Yapisi

4.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Mevcut Durumuna iliskin Yapilan Tespitler

Konu gayrimenkuliin yakin cevresinde ITU Giimiigsuyu Kampiisii, Hotel Mercure Istanbul
Taksim, Almanya Konsoloslugu, Park Bosphorus Otel, Findikl Lisesi ve Kabatas Ticaret
Meslek Lisesi, Dolmabahge Sarayi, Vodafone Park Stadyumu gibi bilinirligi ve reklam kabiliyeti
ylksek yapilar yer almaktadir.

Konu gayrimenkul degerleme giinii itibariyle bos durumda bulunmaktadir.

Parselin sinirlari sa¢ panellerle ¢evrilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul bilinirligi yiliksek bir bolgede yer almaktadir.

Tasinmazin bulundugu bolgeye 6zel arag ve toplu tasima ile ulasim kolaylikla saglanmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazin bélgesi bulundugu Beyoglu bolgesi birgok is yeri, alisveris
merkezi, tarihi eser, kiiltiir ve sanat merkezi barindirmasi acisindan [stanbul’'un 6nemli
merkezi is alanlarindan biridir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin konumlu oldugu bolgede altyapr c¢alismalari
tamamlanmistir.
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4.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ve Teknik insaat Ozellikleri

Degerleme konusu 5 ada, 16 no’lu parsel tizerinde bulunan herhangi bir yap1 bulunmamasi sebebi
ile gayrimenkuliin yapisal ve teknik insaat 6zellikleri bulunmamaktadir.

4.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziksel ve i¢ Mekan insaat Ozellikleri
Degerleme konusu 5 ada, 16 no’lu parsel tizerinde bulunan herhangi bir yap1 bulunmamasi sebebi

ile gayrimenkuliin fiziksel ve i¢ mekan insaat 6zellikleri bulunmamaktadir.

4.6 Varsa Mevcut Yapi lle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir1 Durumlara iliskin Bilgiler ile
Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanununun 21. Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda
Bilgi

S6z konusu gayrimenkul izerinde herhangi bir yap1 bulunmamasi sebebi ile bir ruhsat alinmasim
gerektiricek bir durum bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibari ile Hangi Amacla Kullamldig1, Gayrimenkul
Arsa veya Arazi ise Uzerinde Yap1 Bulunup Bulunmadig1 ve Varsa Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigina Dair Bilgi

Degerleme giinii itibariyle parsel tizerinde herhangi bir yap1 bulunmadig tespit edilmis olup, ilgili
belediye arsivinde imar arsiv dosyasi bulunmamaktadir.

Degerleme konusu 5 ada, 16 no’lu parselin bos durumda oldugu tespit edilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI

5.1 Gayrimenkuliin Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Omeravni Mahallesi, 5 ada 16 no’lu
parsel lizerinde 520,54 m? yiizél¢iime sahip arsa vasifli gayrimenkuldiir.

Degerleme giinti itibari ile degerleme konusu tasinmaz bos durumda olup, kullanilmamaktadir.
Degerleme konusu gayrimenkuliin parsel sinirini ¢evreleyen sa¢ paneller bulunmaktadir.

5.2 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler - SWOT Analizi

cephesi olan Inénii Caddesi'nin reklam
kabiliyetinin yiiksek olmasi,

Arag trafiginin yogun oldugu bir bolgede
yer aliyor olmasi,

Nitelikli ticaret ve otel projelerinin yogun
oldugu bir bolgede yer aliyor olmasi,

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER
v' Parselin miilkiyetinin tek hisseli olmasi, - Parselin 6nilinde licretli otopark alaninin
v' Degerleme Kkonusu tasinmazin arka bulunmasi,

Degerleme konusu tasinmazin 6n cephesi
olan Diimen Sokak’in reklam kabiliyetinin
diisiik olmasi,

Degerleme konusu tasinmazin 6n cephesi
olan Diimen Sokak’ta konumlu olan
yapilarin bakimsiz ve eski olmasi,

v' Degerleme konusu tasinmazin bolgesi
bulundugu Beyoglu bircok is yeri,
alisveris merkezi, tarihi eser, kiltiir ve
sanat merkezi barindirmasi agisindan
onemli bir bolge olmasi,

v Taginmazin istiklal Caddesi’ne yiiriime
mesefesinde olmasi,

v' Tasinmazin konumlu oldugu bolgede arsa
vasifli tasinmazlarin yok denecek kadar az

olmasi,
FIRSATLAR TEHDITLER

? Diinyada yasanan finansal krizin, Tiirkiye
+ Degerleme konusu tasinmazin konumlu uzermdekl olums"u% etkilerinin
oldugu bdlgenin ticari ve turistik agidan gayrimenkul sektorine olumsuz

Istanbul’'un 6nemli bélgelerine yakin yansimasl,
olmasL, ? Son donemde yasanan USD/Euro
kurlarinda  yasanan  dalgalanmalarin
gayrimenkul sektoriine olumsuz

yansimasl,

5.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin/Yontemlerin Analizi ve Bu Yoéntemlerin
Secilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu tasinmaza deger takdirinde bulunurken satisa konu olan arsa emsallerine

iliskin verilere ulasilmis olup, deger takdiri icin Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi analizleri
kullanilmistir.
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5.3.1 Pazar Yaklasimi
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. (UDS, 2017)

Gayrimenkuliin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda satisa konu olan gayrimenkullerle
ilgili asagidaki bilgilere ulasilmistir.

YAPILASMA | ALANSAL TALEP EDILEN SATIS KAYNAK
KOSULLARI | BIiLGILER DEGERI BILGILERI
ACIKLAMA imar Net Parsel Birim EMLAKGI
Durumu Alami (m?) TL Deger ISMI VE
(TL/m?) TELEFONU
Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kocatepe Sefa
Mabhallesinde 523 Ada 14 Parselde bulunan Turizm Gayrimenkul
Emsal #1 Turizm Ticaret imarl oldugu beyan edilen Ticaret 234 80.000.000 341.880 0533590 55
234 m? alanli satilik arsa 86
Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Omer Avni E\I:"Iekri?(zt a
Emsal #2 | mahallesi konut imarh oldugu beyan edilen Konut 234 23.950.000 102.350 Y
2 0533166 32
234 m* alanh satilik arsa 84
; - O . Anadolu
Istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Sehit Muhtar Gavrimenkul
Emsal #3 | mahallesi konut imarh oldugu beyan edilen Konut 140 37.500.000 267.857 y
2 053239370
140 m* alanli satilik arsa 99
Istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Katip Mustafa Faruk Coskun
Emsal #4 | Celebi mahallesi konut imarl oldugu beyan Konut 463 79.000.000 170.626 0505550 34
edilen 463 m? alanh satilik arsa 61

Satilik Arsa Emsal Haritasi
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> Pazar Yaklasimina Gére Gayrimenkulin Degeri I¢cin Degerleme Uzmaninin
Profesyonel Goriisii (Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve
Bunlarin Se¢ilmesinin Nedenleri)

Yapilan detayli piyasa arastirmasinda, bolgedeki farkl biiyiikliik, konum ve imar haklarina sahip
arsalara ait satis degerleriyle ilgili bilgilere ulagilmistir.

Yapilan goriismeler sonucu arsalarin birim satis fiyatlarinin konumu, biiyiikliik ve arsalarin fiziki
durumlar1 vb. 6zelliklerine gore degiskenlik gosterdigi bilgisi edinilmistir. Degerleme konusu
gayrimenkuliin yakin cevresinde imarh arsalarin m? birim degerlerinin ise 102.350-341.880-
TL/m? arahginda degistigi bilgisi alinmustir.

S6z konusu gayrimenkuliin konumu itibariyle istiklal Caddesi’ne yiiriime mesafesinde konumlu
olmasi, s6z konusu bolgede ticari hareketliligin yiiksek olmasi, talebin yogun oldugu bir bolgede
yer almasi gibi 6zellikleri degerini olumlu olarak etkilemektedir.

Bolgede emlak komisyonculariyla yapilan goriismelerde satisa konu arsalar icin talep edilen
fiyatlarin cok fazla degiskenlik gosterdigi, bolgede satisa konu arsalar icin talep edilen fiyatlarin
sokaklar arasinda bile degiskenlik gosterebildigi bilgisine ulasilmistir.

Satisa konu arsalarin cadde iizerinde yer almasi, arag ve yaya trafiginin yogun oldugu bolgelerde
konumlanmis olmasi durumunda satisin daha erken ve rahat gerceklesebilecegi bilgisi
edinilmistir.

K_onu Emsal #1 Emsal #3 Emsal #4
Gayrimenkul

imar Durumu Turizm Ticaret Konut Konut
Alan1 (m?) 520,24 234,00 140,00 463,00
Talep Edilen Satis Fiyati (TL) 80.000.000 37.500.000 | 79.000.000
Talep Edilen Birim Satis Fiyat1 (TL/m?) 341880 267857 170626
Satis iskontosu (%) 10% 10% 10%
Satilabilir Birim Satis Fiyati1 (TL/m?) 307.692 241.071 153.564
Kiyaslama Oram 90,00% 95,00% 86,67% 78,33%
Bityiiklik 80% 95% 100% 85%
imar Durumu 100% 90% 80% 80%
Konum 90% 100% 80% 70%
g:’r‘l‘r‘!‘l%iygtfl‘gf}‘;‘z‘; Emsaline Gore : 291.498 250.343 | 176435
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 239.425
Yaklasik Birim Deger (TL/m?) 239.500
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Sonug olarak: Degerleme konusu gayrimenkul icin deger takdiri hesaplanirken bolgede yer alan
satisa konu imarl arsalar iizerinden emsal karsilastirma tablosu hazirlanmis ve detaylari
yukaridaki tabloda detayli olarak gosterilmistir. Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu
gayrimenkuliin arsasi i¢in mevcut imar durumu, yapilasma kosullari, yiizél¢iimii ve konumlari
geometrik formu gibi kriterler baz alinarak Pazar Yaklasimina goére arsa birim satis degeri
239.500-TL/mz2 olarak hesaplanmistir.

Degerleme konusu 5 ada, 16 no’lu parsel icin takdir edilmis olan toplam arsa degeri asagidaki
tabloda detayli olarak gosterilmistir.

DEGERLEME TABLOSU - PAZAR SATIS DEGERI
Arsa ;\l::::] Toplam Hisse Oram Hisseye
ili ligesi | Mahallesi | Ada | Parsel | Niteligi | Alam Degeri Arsa Degeri q Diisen Arsa
2 Pa Payda seri
(m?) (TL/m?) (TL) y | / | Pay Degeri
istanbul | Beyoglu | Omeravni | 5 16 Arsa 520,54 | 239.500 | 124.669.330 | 1 / 1 124.669.330

Toplam Deger 124.669.330 124.669.330

Toplam Yaklasik Deger 124.670.000 124.670.000

5.3.2 Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. (UDS, 2017)

5.3.2.1. indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yéntemi

Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili baz1 durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
stresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir. (UDS, 2017)

Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yontemi;

INA yénteminde, tahmini nakit akislar1 degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhigin
buglinkii degeriyle sonuclanmaktadir.

Genel Varsayimlar:

e Gayrimenkuliin biitiin hukuki ve yasal prosediirlerinin tamamlandigi, gerekli tim
izinlerin alindig1/alinacagi varsayilmistir.

e Tim 6demelerin pesin yapildig1 varsayilmistir.

e Calismalar sirasinda TL kullanilmistir.

e (Calismalara IVSC (Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.

e Altyap1 maliyeti hesabi icerisinde; arazinin hafriyat maliyeti, dogalgaz altyapis, elektrik
altyapusi, atik-igme suyu altyapisi, telekomiinikasyon altyapisi, zemin iyilestirme maliyeti
vb. maliyetler bulunmaktadir.

e (Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde; asfaltlama maliyetleri, cevre diizenleme
maliyetleri, peyzaj maliyetleri, acik alan aydinlatma maliyetleri, drenaj maliyetleri vb.
maliyetler bulunmaktadir.
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indirgeme Orani Hesaplamasi Varsayimlari:

Diinyanin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri (Risk Free
Rate of Return) ve risk primi oraninin (Risk Premium) toplanmasindan olusan indirgeme
oranlarinin (Discount Rate) belirlenmesinde diinyada oldugu gibi ililkemizde de sikintilar
mevcuttur. Ozellikle Tiirkiyede uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans cevrelerince
piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “Risksiz Getiri Orani1”
(Risk Free Rate) olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans ¢evreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gecen Eurobondlarin belli bir giin
icin degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklasim olmadigini diisiinmektedir.
Ekonomik cevrelerde degerlemede o6zellikle bu dénemde kullanilmasi gereken Kkriterlerin
asagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir:

v' Gunlik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine 6zellikle uzun
doénem aralikli degerlerin ortalamalarinin kullanilmasinin tercih edilmesi,

Bu nedenle yapilan ¢alismalarda yukaridaki piyasa kabulleri dikkate alinmis, bu kapsamda
aragtirmalar yapilmis, asagidaki verilere ulasilmis ve bu veriler degerleme c¢alismasinda
kullanilmistir.

e (Calismalar sirasinda 10 yil vadeli TL bor¢lanma kagitlarinin; son 6 aylik icerisindeki
verilerinin tiim glinlerine iliskin zaman serisi degerleri toplanarak ortalamalar1 alinmis ve
hesaplanan deger olan %18,50 risksiz getiri orani olarak kullanilmistur.

e Gelistirme yaklasiminda degerleme ¢alismasinda, risksiz getiri orani ve risk primi toplami
olan %25 “Indirgeme Orani” olarak kabul edilmistir.

Projede yer alacak fonksiyonlarin alanlari asagidaki gibidir:

ALAN HESABI
Toplam Briit Parsel Alam (m?) 520,54
Toplam Net Parsel Alan1 (m?) 520,54
H maks 21,50
TAKS 1,00
Maksimum Taban Alani (m?) 520,54
Cevre Diizenlemesi Gerekli Alan (m?) 0,00

S6z konusu projenin maliyet tablosu asagidaki gibidir;
Insaat Maliyetleri Hesab1

INSAAT MALIYETI
Brit | Birim . Maliyet | Giydirilmis | _oPlam | Toplam
FONKSIYONLAR Alan | Maliyet | Maliyet | o | " “yaliye | Clydirilmis | Giydirilmis
(m?) Degerlc;rl (TL) (%) (TL) Maliyet Mallyezt
(TL/m®) (TL) (TL/m"%)
OFIS 3.123 | 9.000 28.109.160 | 84% 9.669.551 | 37.778.711 12.096
OFIS OTOPARK 300 4500 1.350.000 4% 464.400 1.814.400 6.048
TiCARI 521 8.000 4.164.320 12% 1.432.526 | 5.596.846 10.752

TOPLAM

| 33.623.480

iNSAAT MALIYETI |

OFIis 37.778.711
OFIS OTOPARK 1.814.400
TICARI 5.596.846
TOPLAM 45.189.957
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ALTYAPIMALIVETE

Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
33.623.480 12% 4.034.818

CEVRE TANZiMi VE PEYZA] MALIYETLERI

Kapali Alan Toplam Iinsaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
33.623.480 0% 0

PROJE GENEL GIDERLER

Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL)
37.658.298 20% 7.531.660
insaat Maliyeti (TL) 33.623.480
Altyap1 Maliyeti (TL) 4.034.818
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (TL) 0
Proje Genel Giderler (TL) 7.531.660
TOPLAM (TL) 45.189.957

v Ofis Alani

o Proje kapsaminda yaklasik 3.123 m?lik ofis alani tasarlanmustir.

o Ofis alanlarinin piyasa arastirmalari dogrultusunda, ayni tip ve biiylikliikte olacagi
ongorilmiistiir.

o Birim satis degerleri 2023 yili igin agagidaki gibi ongoriilmiis olup, ortalama m? birim
satis degeri 90.000 TL/m? olarak hesaplanmistir.

o Birim satis degerinde yillar itibariyle ilk y1l %45'lik oranda artis ikinci y1l %20’lik

oranda artis daha sonra %10 oraninda artis olacagi varsayilmistir.

OFIS SATIS PROJEKSIYONU ‘ 2022 2023 ‘ 2026 2027
OFIS (satis) 0% 60% 40% 0% 0%
Satilan Ofis Alan1 (m?%) 0 1.874 1.249 0 0
Satis Degeri Artis Orani (%) 45% 25% 10% 10% 10%
SATIS FiYATI (TL/m?) 90.000 112.500 123.750 136.125 | 149.738

SATIS GELIRLERI | 210.818.700  154.600.380

v' Ticari Alan

o Proje kapsaminda yaklasik 521 m?lik ofis alan1 tasarlanmistir.

o Ticari alanlarinin piyasa arastirmalar1 dogrultusunda, ayni tip ve biiyiikliikte olacagi
ongorilmiistir.

o Birim satis degerleri 2023 yil icin agagidaki gibi ongoriilmiis olup, ortalama m? birim
satis degeri 105.000 TL/m? olarak hesaplanmigtir.

o Birim satis degerinde yillar itibariyle ilk y1l %45’lik oranda artis ikinci y1l %20°’lik

oranda artis daha sonra %10 oraninda artis olacagi varsayilmistir.

TICARI ALAN SATIS PROJEKSIYONU ‘ 2022 2023 2024 2025 2026 2027
TICARI ALAN (satis) 0% 100% 0% 0% 0%
Satilan Ticari Alan (m?) 0 521 0 0 0
Satis Degeri Artis Orani (%) 45% 25% 10% 10% 10%
SATIS FiYATI (TL/m?) 105.000 131.250 | 144.375 | 158.813 | 174.694

SATIS GELIRLERI 68.320.875
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PROJE ALANI NAKIT AKISI TABLOSU

PRO / / ABLO

YILLAR 31.12.2022 | 31.12.2023 | 31.12.2024 | 31.12.2025 | 31.12.2026 | 31.12.2027
OFIS SATIS GELIRLERI (TL) 0 210.818.700 0 0
TICARI ALAN SATIS GELIRLERI(TL) 0 68.320.875 0 0 0
TOPLAM GELIRLER (TL) 0 \ 0 279.139.575 0 0 0
PROJE INSAAT MALIYETI (TL) 0 45.189.957

NET NAKIT AKISLARI (TL) 0 -45.189.957 | 279.139.575 0 | 0 0
Degerleme Tablosu |

Risksiz Getiri Orani 18,50%

Risk Primi 6,50%

Indirgeme Oram 25,00%

Net Bugiinkii Deger (TL) 142.388.178

%25,00 indirgeme oranina gore, projenin 31.12.2022 tarihli net bugiinkii degeri;
142.388.178.-TL olarak hesaplanmistir.

Yukaridaki tabloda belirtilen proje nakit akislarinin, arsa sahibi ve yatirimci arasindaki hasilat
paylasimi modeli asagidaki tabloda gosterilmistir. Buna gore projenin bélge icin kabul edilebilir
I¢c Verim Oranr’'min (IRR) yaklasik %31,51 olarak belirlenmesi sonucunda arsa sahibine diisen
gelirlerin net bugiinkii degeri olan 132.816.096-TL gelir yontemine gore arsanin degeri olarak
hesaplanmistir.

TARIH 31.12.2022 | 31.12.2023 | 31.12.2024 | 31.12.2025 | 31.12.2026 | 31.12.2027

70,00%

TOPLAM PROJE GELIRLERI 0 279.139.575 | 0
ARSA SAHIBI GELIRLERI 0 195.397.703 | 0
ARSA SAHIBI NET BUGUNKU DEGER (TL) | 124.978.101

TARIH 31.12.2022 | 31.12.2023 | 31.12.2024 | 31.12.2025 | 31.12.2026 | 31.12.2027

30,00%
TOPLAM PROJE GELIRLERI 0 0 279.139.575 | 0 0 0
GELISTIRICI GELIRLERI 0 0 83.741.873 |0 0 0
INSAAT MALIYETLERI 0 45.189.957 |0 0 0 0
NET NAKIT AKISLARI 0 -45.189.957 | 83.741.873 |0 0 0
GELISTIRICi NET BUGUNKU DEGER (TL) | 17.410.077

5.4 Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

v' Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonug¢larinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla
izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi,

Degerleme konusu tasinmaza deger takdirinde bulunurken konu olan arsa emsallerine iliskin
verilere ulagilmis olup, deger takdiri icin Pazar Yaklasimi analizi kullanilmistir.

Ayrica, Pazar Yaklasimi kullanilarak hesaplanan degerleme konusu gayrimenkuliin toplam
degerinin farkli bir yontem kullanilarak teyit edilmesi ve bulunan degerlerin aykirilik teskil
etmediginin belirlenmesi amacina yonelik olarak Gelir Yaklasimi ¢alismasina da yer verilmistir.

Kullanilan yontemler ile bulunan degerler arasinda farklar bulunmaktadir. Gelir Yaklasimi
yontemi, gelecekteki tahmini kazanclarin giiniimiizdeki degerini bulma islemidir. Bu yaklasimda
kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli
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arz ve talep faktorleri ve strekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Gelir yaklasimi ayrica ¢ok
saylda varsayima dayanmaktadir.

5 ada, 16 no’lu parselin hesaplanan toplam degeri asagidaki tabloda detayl olarak gosterilmistir.

DEGERLEME TABLOSU
Degerleme Yaklasimi
Ada-Parsel Pazar Yaklasimi Gelir Yaklasimi
5 Ada 16 Parsel 124.670.000 124.978.000
Toplam (TL) 124.670.000 124.978.000

Degerleme konusu gayrimenkuliin yasal ve mevcut durumunun Pazar Yaklasimina gore toplam
pazar degeri KDV hari¢; 124.670.000.-TL olarak takdir edilmistir.

Gelir Yaklasim1 yonteminin ¢ok fazla varsayima dayanmasi sebebiyle Pazar Yaklasimi Yontemi ile
hesaplanan degerin gayrimenkuliin piyasa degeri olarak kabul edilebilecegi diisiiniilmektedir.

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar
“2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile KDV oram sirketlerin KDV’li miilk satisi

konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagi ve KDV oraninin
%718 olacagi varsayillmistir.

2002/4480 Sayih Bakanlar Kurulu Karar ile KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satisi
konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagi ve KDV oraninin
%18 olacag varsayillmistir. 5 Mayis 2018 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan 2018/11674
Sayili BKK ile KDV oranlarinin diizenlendigi 2007 /13033 sayili Bakanlar Kurulu Karari’'na
eklenen gegcici 3 lincii maddeyle, 05.05.2018 - 31.10.2018 tarihleri arasinda yiizde 18
KDV oranina tabi konutlarin ve 18.05.2018 tarih ve 30425 Sayili Resmi Gazete
yayimlanan 2018/11750 Sayili Bakanlar Kurulu Kararinin (4) maddesi ile 18.05.2018
tarihinden itibaren 31.10.2018 tarihine kadar is yeri teslimlerinde %8 KDV uygulanmasi
yoniinde diizenleme yapilmistir. Ayrica 31.12.2018 Tarihli ve 30642 Sayili 4. Miikerrer
Resmi Gazete’de yayimlanan 535 Sayili Cumhurbaskani Karari ile s6z konusu stire
31.03.2019’a kadar uzatilmistir. 21.03.2019 Tarih ve 2019-40 sayil ayili Resmi Gazete
yayimlanan 2018/11750 Sayill Cumhurbaskam Kararina istinaden Konut ve Isyerlerine
iliskin KDV indirimi uygulamasi 31.12.2019 tarihine kadar uzatilmistir. Bu kapsamda
31.12.2019 tarihine kadar net alan1 150 m? ye kadar olan konut nitelikli tiim bagimsiz
boliimlerin KDV orani %1; 150 m? den biiyiik olanlarin % 8, niteligi ticari olan
tasinmazlarin KDV orani % 8 olarak belirlenmistir. Ancak rapor tarihinin 08.02.2022
olmasi dolayisiyla KDV orani1 %18 olarak kabul edilmistir.

Degerleme kapsamindaki gayrimenkuliin KDV uygulamas ile ilgili asagida belirtilen karar
kapsaminda hareket edilmistir. Sonu¢ olarak; degerleme konusu gayrimenkuliin Pazar
Yaklasimina gore nihai toplam degerleri KDV Dahil 147.110.600.-TL olarak takdir edilmistir.

v' Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipoteklerle ilgili Goriis

Gayrimenkuliin tapu kayitlarinda herhangi bir takyidat ve ipotek bulunmamaktadir.

v’ Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar Hari¢, Devredilmesi Konusunda Herhangi bir Sinirlamaya Tabi Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi
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Gayrimenkuliin tapu kayitlarinda herhangi bir takyidat bulunmamasi sebebi ile
gayrimenkuliin devredilebilmesine iliskin bir sinirlama olusturmadig: diistintilmektedir.

v Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren 5 Y1l Gegmesine Ragmen,
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir tasarrufta bulunulmadigi gézlemlenmistir.

v Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk Hakki ise, Ust Hakki veya Devremiilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran Sézlesmelerde Ozel
Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢, Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz ve ana tasinmaz iizerinde Ust Hakki veya Devremiilk Hakki
bulunmamaktadir.

v Yasal GereKlerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Beyoglu Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii arsivinde yapilan incelemelerde degerleme
konusu tasinmaz bos arsa vasifli olup lizerinde herhangi bir yapi1 bulunmadigindan dolay1
mimari projesi, yapt ruhsati, yapt kullanma izin belgesi ve imar arsiv dosyasi
bulunmamaktadir. Degerleme konusu tasinmazin yasal gerekliliklerin yerine getirilmesi
hususunda bir problem bulunmamaktadir.

v" Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Gayrimenkuliin nihai deger takdirinin; bélgede yapilan arastirmalarda, emsal satilik arsalara
iliskin ulasilan bilgiler dogrultusunda “Pazar Yaklasimi Yontemi’ne gore yapilmasinin daha
saglikli olacagi sonucuna varilmis olup, ayrica “Gelir Yontemi” ile hesaplanmis olan degerin
¢ok fazla varsayima dayali olmasi sebebiyle Pazar Yaklasimi Yontemi ile hesaplanan degerin
gayrimenkuliin piyasa degeri olarak kabul edilebilecegi diisiiniilmektedir.
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BOLUM 6 SONUC - NiHAI DEGER TAKDIRI

Gayrimenkuliin bulundugu yer, fiziksel ve diger 6zellikleri ve degerinde etken olabilecek tiim
ozellikleri dikkate alinmis, ayrica bolgede detayh piyasa arastirmasi yapilmistir.

Ulkemizde ve diinyada son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz éniine alinarak EVA
Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkullerin degeri asagidaki gibi
takdir edilmistir:

Gayrimenkuliin 31.12.2022 Tarihli Olarak Takdir Edilen Pazar Degeri;
KDV Harig (TL) %718 KDV Dahil (TL)3

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore

124.670.000.-TL 147.110.600.-TL
Gayrimenkuliin Toplam Pazar Degeri;

Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasinin 30.12.2022 tarihli alis/satis kurlarina gore;
1 USD alis kuru = 18,6983 TL, 1 USD satis kuru = 18,7320 TL
1 Euro alig kuru = 19,9349 TL, 1 Euro satis kuru = 19,9708 TL

Yukarida belirtilen deger gayrimenkuliin pesin satis fiyati esas alinarak takdir edilmistir.

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

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Lisansh Degerleme Uzmani Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdem AKYOL Ozdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI
Lisans No: 402194 Lisans No: 400461, MRICS, RICS Lisans No: 400112, FRICS RICS
’ Registered Valuer Registered Valuer

3 KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi olacagi ve KDV
oraninin %18 olacagi varsayilmigtir.
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BOLUM 7 EKLER

1 Fotograflar

2 Tapu Takyidat Degisikliklerini (Aktif-Pasif) iceren Takyidat Belgesi

3 Beyoglu Belediyesi’/nden Temin Edilen Resmi Imar Durumu Yazis1

4 Deger Tanimlari ve Degerleme Yontemlerinin Tanimi

5 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

6 Ongoriiler ve Kisitlayic1 Kosullar

7  Ozgecmisler

8 Lisans Belgeleri

9 Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi Tarafindan Verilen Mesleki Tecriibe Belgeleri

10 Bagimsizlik Beyani

EVA, Rapor N°: 2023R0004, Rapor Tarihi: 17.02.2023 27



EK 1 FOTOGRAFLAR
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EK 2

TAPU TAKYIDAT BELGESI

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

‘weblopu

Tarit:: 2.2.2023-20:05

Kaydi Olugturan: OZDIL SAHIN ( Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. )

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
010423031745 20230202-2317 F03064 3174
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipc AnaTasinmaz Ada/Parsel: 5/16
Tagnmaz Kimlik No: 21317930 AT Yiizdlgiim{m2): 520.54
Wige: ISTANBUL/BEYOGLU Badumsiz Boldm Nitelik:
Kurum Adi: Beyoflu Bagumsiz Boldm Bt
Mahalie/Koy Ad: OMERAVNI Mah. YijzOlgtimo:
Mevkit - Bah;g: Ballm Net
Cilt/Sayfa No. 10/993 Y
B[ Bk S,
- Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: arsa
TASINMAZA AT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
s Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tanh-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarib
Yevmiye
Beyan 6306 Sayik Kanun geredince riskli yapidu { Sablon: 6306 Sayih Kanun Beyodiu -
Geredunce Riskli Yapi Beyani) 24-06-2014 1630 -
6176
1/2
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metiekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarlh- | Tarih-Yevmiye
Yevinlye
506244559 (SN3000079) DOGAN SIRKETLER mn 5720.54 520.54 Miilkiyet ve
GRUBU HOLDING ANONIM SIRKETI V Hisse
Oranlanmn
Dizehtimesi
01-11-2019
12031

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programiar ile asagidaki barkodu taratarak,

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) zAOuz-UixveOM kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz

2/2

EVA, Rapor No: 2023R0004, Rapor Tarihi: 17.02.2023

29




EK 3

BEYOGLU BELEDIYESi iMAR VE SEHIRCILiK MUDURLUGU’NDEN
TEMIN EDILEN IMAR DURUM YAZISI

>

B ¢
§ BEYOGLU BELEDIYE BASKANLIGI
ry
Imar ve Sehireihk Madurligu
Sayi F-85296374-115 02 01-82067
Konu

1601 2023
Yazilh Imar Durumu (5 Ada, 16 Parsel)

Sayin DOGAN SIRKETLER GRUBU HOLDING A, §. VE Hiss adina Vekaleten EVA
GAYRIMENKUL DEGERLEME VI DANISMANLIK A §. Sayin Yasemin ZAIMOGLI
Kosuyolu Mh. Kanp Salih Sk No.30-32/2 Kadikoy-IS'1

g 0901 2023 tanh ve 1353 sayih dilekge

Beyoplu, Omeravni Mahallesi, 5 ada, 16 parsel sayih yer, 21.12 2010 tasdik tarihli, 171000 olgekh

Bevoplu Kentsel Sit Alam koruma amagh uygulama imar plaminda, bitigik mzam, H 21 50mt irtifah
Furizm « Hizmet+ Ticaret (THT) alaninda kalmaktadir

S0z konusu parsel eski eser komgulugunda kaldigimdan dolay koruma Kurulundan alimacak
karar dogrultusunda imar uygulamas: yaplacakun
Son 3 vil wgerisinde imar planlarinda herhangt bir degisiklik yoktur

Bilgilenmze nca edenim

Mehmet KARAASLAN
Imar ve Sehircihik Mudura

il |
Do grulwma Nodu

Dogrulana Linkt fugg

w turkive gov e cistert-beledive ol s
ikuly Mah Mesmtivet Cad. No 121 14420 Beyoflu Bilgl igin: Golgn Yilmaz LIMAN @;&"i‘fwm
\ y 4 \ Y192 ) Ay
I fon (212444 01 60 Faks No (212)251 60 26 Raponor 2 *_g”
) Jubgled At ) kep tr Internet Adresi Telefon No 444 01 60/3005 e
N yoglubolu
. i1 b i divest o b)) kep ir

ES

EVA, Rapor Ne: 2023R0004, Rapor Tarihi: 17.02.2023

30



EK 4 DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

Deger Tanimlari

v' UDS Tanimh Deger Esasi - Pazar Degeri
Pazar degeri, bir varlik veya yiikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alic1 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.

v' Varsayilan Kullanim - Diizenli Tasfiye
Diizenli tasfiye, bir varlik grubunun, alic1 (veya alicilarin) bulunmasi i¢in makul bir siiresi olan ve
oldugu gibi satis yapma zorunlulugu bulunan bir saticinin tasfiye satisindan elde edilebilecek
degerini ifade eder.
Alicinin (veya alicilarin) bulunmasi icin gececek makul bir stire varlik tiirtine ve pazar kosullarina
gore degisebilir.

v' Varsayilan Kullanim - Zorunlu Satis

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiy1 satisa zorlayan kosullar i¢cinde bulundugu; bunun
sonucunda da uygun pazarlama siiresinin miimkiin olmadig: ve alicilarin yeterli degerlendirme
yapma imkani bulamayabildigi durumlarda kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat, satic1
uizerinde nasil bir baski uygulandigina ve wuygun pazarlama siliresinin neden
gerceklestirilemedigine baglidir. Bu durum diger yandan saticinin, geriye kalan siire i¢cinde satisi
gerceklestirememesi halinde katlanacagl sonuglar1 da yansitabilir. Saticinin {izerindeki
kisitlamalarin nedeni ve nitelikleri bilinmedikce, bir zorunlu satista elde edilebilecek fiyati
gercekei olarak tahmin etmek miimkiin degildir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat,
pazar degeri tanimindaki haliyle varsayimsal istekli bir saticinin durumundan ziyade, bu saticinin
icinde bulundugu kendisine 6zgii kosullar1 yansitir. “Zorunlu satis” belirli bir deger esasinin degil,
el degistirmenin gerceklestigi durumun tanimidir.

v Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.
Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmas;,
(b) Degerleme konusu varligin veya buna oénemli 6l¢ciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya
(c) Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmas.
Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
o6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagin ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:
(a) degerleme konusu varliga veya buna dnemli 6l¢iide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,
(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,
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(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varhigin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasu.

v' Gelir Yaklasimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dontstiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve /veya
anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢cok 6nemli bir unsur
olmasi,

(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi,

v Gelir Yaklasimi Yontemleri

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir.

Bunlar Indirgenmis Nakit Akiglar1 (INA) yonteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen
kavramlar tiim gelir yaklasimi yontemleri i¢cin kismen veya tamamen gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yontemi;

INA yonteminde, tahmini nakit akiglar1 degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhgin
buglinkii degeriyle sonu¢lanmaktadir.

Uzun 6miirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varhgin kesin tahmin
stiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.

INA yénteminin temel adimlari:

(a) Degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi
tiiriiniin secilmesi (6rnegin, vergi Oncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit
akislar1 veya 6zsermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.),

(b) Nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi,

(c) S6z konusu stire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

(d) (Varsa) Kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik
icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin
belirlenmesi,

(e) Uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, ve
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(f) Indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak iizere, tahmini nakit akislarina
uygulanmasi seklindedir.

v' Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden liretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin
diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢lide aym faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri i¢cin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak
durumunda kalmayacaklar: kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve /veya

(c) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

v Artik Deger Yontemi

Bu yaklasim tamamlanmis “Briit Gelistirme Degeri"nden gelistirme maliyetleri ile gelistirici
karinin gelistirme amach miilkiin kalint1 degerine ulasabilmek i¢in diisiilmesine dayanir (bkz.
bolim 90).

v" Varsayilan Kullanim- En Verimli ve En iyi Kullanim

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis acisindan, bir varliktan en yiiksek degerin elde
edilecegi kullanimdir. Kavramin, bir¢ok finansal varligin alternatif kullaniminin bulunmamasi
nedeniyle, siklikla finansal olmayan varliklar icin uygulanmasina karsin, finansal varliklarin da en
verimli ve en iyi kullanimlarinin dikkate alinacagi durumlar olabilir.

En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak miimkiin (uygulanabilir oldugunda) finansal olarak
karly, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deger ile sonuglanan kullanim olmasi gerekir. Cari
kullanimdan farklilik s6z konusu ise, bir varligin en verimli ve en iyi kullanimina
donustiiriilmesine iliskin maliyetler degeri etkileyecektir.

Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z konusu olmasi halinde cari
veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim cari kullanimdan farklilasacagi
gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Varligin grubun toplam degerine katkisinin géz online alinmasini gerektiren durumlarda, s6z
konusu varligin tek basina degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacag: en verimli 35 ve en
iyi kullanim, bir varlik grubunun pargasi olarak degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip
olacagindan farkl olabilir.
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En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken:

(a) Bir kullanimin fiziksel olarak miimkiin olup olmadigini degerlendirmek i¢in, katilimcilar
tarafindan makul olarak gortlen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlar1 yansitmak i¢in, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tiim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasiligy,

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varligin alternatif
kullanima doniistiirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde
edecegi getirinin ilizerinde yeterli bir getiri tretip liretmeyecegi dikkate alinir.
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EK5 OZEL VERILER - GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Ozel Veriler - Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi

v istanbul ili

Istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dogu
boylamlariyla 410 33’ ve 400 28’ kuzey
enlemleri arasinda bulunur. Istanbul
Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle
birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa
Kitasi’'m1  birbirinden ayirmakta ve
? Istanbul kentini de ikiye bélmektedir.
R :f. , Istanbul, Avrupa ile Asya kitalan
7 arasinda koprii gérevi goren, bunlarin
: birbirine en ¢ok yaklastig1 iki uc tizerinde
kurulmus, 5.196 km?lik alana sahip bir
sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; glineyden Marmara ve
Bursa, glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile ¢evrilidir. Marmara Denizi'ndeki
Adalar da istanbul iline dahildir. istanbul Uluslararasi Atatiirk Havalimani, sehir merkezine 20
km mesafededir.

Yillar 1970 1980 1990 2000 2008 2013 2022
[stanbul

Niifusu 3.019.032 4.741.890 7.309.190 10.018.735 12.697.164 14.160.467 15.840.900

Tiirkiye topraklarinin %9,7’sini kaplayan istanbul, niifus varlig1 agisindan iilkenin en énemli ili
durumundadir. 2013 y1li Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gore, istanbul’un toplam
niifusu 14.160.467 olarak belirlenmistir. 2012 y1li sonuglarina gore ise 15.840.900’dir.

il Toplam Niifus Yiizolgiimi Yogunluk
Istanbul 15.067.724 5.313 km? 2.982 kisi/km

Ekonomik yonden Istanbul, Tiirkiye’nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve
ticaret ekonomisinin en 6nemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluslarinin biiyiik cogunlugu il disina
tasinmasina karsin, kent imalat sanayi yoniinden énemini korumaktadir. istanbul sanayiinde
asil gelisme Cumhuriyetten sonra baslamistir. 1950’lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri,
ozel sektére saglanan destek, sanayi ve ticaret yoniinden Istanbul'un énde gelen bir kent
olmasina olanak saglamistir.

Tiirkiye'nin en biiyiik sanayi kuruluslarindan baglicalar1 istanbul ilindedir. Eskiden daha ¢ok
Hali¢ cevresinde yer alan fabrikalarin 1960'lardan sonra D-100 Karayolu boyunca
yayginlasmasi, kent alaninin hizla gelismesinin baslica nedenlerindendir.

Tiirkiye'deki kiiciik sanayi isyerlerinden yiizde 20'yi askin bir béliimii de Istanbul ilindedir.
Cografi konumu Istanbul'un ilkgagdan beri énemli bir ticaret merkezi olmasina yol agcmistir.
Giiniimiizde Istanbul, basta sanayi iiriinleri olmak iizere, her tiirlii mal ve hizmetin alimp
satildig1 bir merkezdir. Ayrica Tiurkiye'nin baska lilkelerden satin aldigi iirlinlerin yaklasik ylizde
35'i ve dis satiglarinin yiizde 25'i Istanbul'dan gerceklestirilir.

Istanbul'un ekonomik acidan Tiirkiye diizeyinde bir bagka 6zelligi de iilkenin en biiyiik banka,

holding, sigorta, pazarlama ve reklam sirketi merkezlerinin burada bulunmasidir. Ayrica
yabanci sermayeli sirketlerin de ¢ok biiyiik bir bliimii Istanbul'dadur.
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Tiirkiye basin yayin sanayisinin merkezi de istanbul'dur. Tiirkiye 6l¢eginde yayin yapan énemli
gazetelerin tiimii istanbul'da yayima hazirlanir. Ayrica Tiirkiye'deki yayevlerinin de hemen
hemen tiimiine yakini istanbul'dadir.

Tiirkiye'nin en kalabalik ve en 6nemli sanayi ve ticaret merkezi olan Istanbul hem iilkenin diger
merkezlerine, hem de dis iilkelere cesitli ulasim yollariyla baghdir. Bu ulasim yollar1 arasinda en
onemlisi ayn1 zamanda Avrupa ile Ortadogu'yu da birbirine baglayan D-100 Karayolu ve TEM
Otoyolu’dur. istanbul Bogazi'na yapilan iki képrii bu yolun islekligini daha da artirmistir. Deniz
ulasiminin Tiirkiye'nin en biiyiik dis ticaret limani olan kentin baglantilarinda agirlikli bir yeri
vardir. Hava ulasiminda ise Atatiirk Havalimani ve Sabiha Gokcen Havalimani hizmet
vermektedir. Bu havalimani 6zelligini ona, hem yurtici ve yurtdisi ulasiminda varis ve kalkis yeri
olmasi, hem de uluslararasi hava ulasimindaki transit liman konumu kazandirir.

v Beyoglu Ilgesi

Beyoglu ya da daha eski adiyla Pera, her dénemde Istanbul’un
toplumsal ve Kkiiltiirel yasamindaki en 6nemi semtlerden biri
olarak gelmistir. Daha Osmanli déneminde yabana iilkelerin
elcilikleri burada agilmis; is hanlar, biiylik magazalar gibi
Avrupa tarzi is yerlerinin; tiyatro, cafe, pastane gibi eglence
yerlerinin; apartmanlar, oteller gibi siireli ya da gecici
konutlarin ilk o6rnekleri hep, niifusunun c¢ogunlugunu
gayrimiislimlerin olusturdugu bu semtte ortaya ¢ikmistir.

Pera/Beyoglu’'nun fiziksel ¢evresi de bu dogrultuda olusmus
ve gelismis, Uskiidar ve Istanbul yakalarinda agirlikta olan ahsap mimarhigin yerine burada kagir
binalar yayginlasmis, 6zellikle 1870’teki biiyiik Beyoglu yanginindan sonra bunlarin sayisi iyice
artmistir. Bu mimari sadece Beyoglu'nun fiziksel ¢ehresini yansitmakla kalmaz, ayni zamanda
bu semtin kiiltiirel kimliginin de tasiyicisidir. Ciinkii Beyoglu'nun tiyatro ve sinemalars,
kitapcilari, lokanta, pastane ve meyhaneleri, otelleri hep se¢kin sanatgilarin, aydinlarin ugrak
yeri olmus, bunlarin birgogu Beyoglu'nda oturmus, atdlyelerini Beyoglu'nda agmistir. Yine ayni
bicimde Beyoglu'nun pek ¢cok binasi ¢esitli donemlerin en seckin mimarlarin imzasini tasir. 1923
yilinda Cumhuriyetle birlikte ilce olmustur.

Beyoglu ilgesi, Kuzeyi Sisli, Besiktas ve Kagithane ilceleriyle ¢evrili, diger ydnlerden Halic'e
ve Bogazici'ne dayanan 8,76 km? alana sahiptir. Koy yerlesimi olmayan ilce 45 mahalleden
olusmaktadir. 2022 yih “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi”ne gore niifusu ise 233.322’dir. Is,
eglence ve kiiltiir merkezi olmasi nedeniyle bu ilce sinirlar icerisindeki glindiiz ve gece niifusu
birka¢ milyonu bulmaktadir.

Yillar 1960 1970 1980 1990 1997 2000 2022

g?};oélu 216.425 225.080 223.360 229.000 231.826 231.900 233.322
ufusu

. Toplam o <
Iige Niifus Yiizolgiimil Yogunluk
Beyoglu 230.526 8,76 km* 28.099 Kisi/km?

Bugiin Beyoglu ilgesinin sinirlari icerisinde ¢ok sayida 6nemli kurum ve mekan bulunmaktadir.
Bunlarin arasinda; Findikl’daki Mimar Sinan Universitesi, Taksim Meydani’'ndaki Atatiirk
Kiiltiir Merkezi, Kasimpasa'daki Kuzey Deniz Saha Komutanligy, Siitliice’deki Tophane-i Amire
(Kog Sanayi Miizesi), Aynalikavak Kasri, Istiklal Caddesi’ndeki istanbul Sanayi Odasi, Yap: Kredi
Kiltir ve Yayincilik, Cicek Pasaji, Balik Pazari, Aksanat, cok sayida sinema, tiinel ve tramvay
ulasimi, Galata’daki Galata Kulesi de bulunmaktadir.
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http://tr.wikipedia.org/wiki/Ka%C4%9F%C4%B1thane
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hali%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bo%C4%9Fazi%C3%A7i

Giintimiizde de biiyiik otellerin, tiyatrolarin, sinemalarin, okullarin, konsolosluklarin, yabanci
kiiltiir merkezlerinin, sanat galerilerinin bulundugu Beyoglu, Istanbul’un en canh ve gézde
semtlerinden  biridir. Beyoglu ilgcesinin merkezi konumundan dolayr ulasim
rahatlikla yapilmaktadir.
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EK 6 ONGORULER VE KISITLAYICI KOSULLAR

e Raporda yer alan deger gayrimenkuliin bu raporda belirtildigi tarihteki miilkiin yasal
durumuna gore belirlenen piyasa degeridir. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve
bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolay1 sorumlu
degildir.

e Burapordaki hi¢cbir yorum-séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konular1 aciklamak niyetiyle yapilmamaistir.

e Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 ..vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilc1 ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadar1 ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

e Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikce biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig1 kabul edilmistir.

e Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amacla
giivenilir referans olarak kullanilmamaldir.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamistir.

e Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz
oniine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin
edemeyecegi degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan
etkilenmesi olasidir.

e Degerleme uzmani milk lizerinde veya yakininda bulunan-bulunmayan-bulunabilecek
tehlikeli veya sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger
tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig
ongorilir. Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu
incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

e Konu milk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin Kkirliligi etidi c¢alismasi
yapmasl miimkiin degildir. Bu nedenle goruldiigi kadari ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadig1 kabul edilmistir.

e Bolgenin deprem boélgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamlig1 konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e (Gayrimenkullerde zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir
ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu
nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir.

e Bu rapor, finans kurumlarinin kendi sartnamelerine bagli olarak hazirlanmamistir;
Sermaye Piyasas1 Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.
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EK 7

OZGECMISLER

Ad/ Soyad

Erdem AKYOL

Dogum Yeri ve Tarihi

Istanbul, 09.10.1984

Meslek
Egitim Durumu

Sehir Plancisi
Yildiz Teknik Universitesi,Mimarlik Fakiiltesi,
Sehir ve Bolge Planlama Boliimii (2009)

Maltepe Universitesi, iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi
Isletme Yiiksek Lisansi (MBA)(2012 -)

Pozisyon

EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Spk Lisansli Gayrimenkul Degerleme Uzmani,
Miidiir Yardimcisi, Degerleme Departmani

Is Tecriibesi

2013- EVA Gayrimenkul Degerleme
Danismanlik A.S./

Lisansli Degerleme Uzmani, Degerleme
Departmani
2010- EVA Gayrimenkul Degerleme
Danismanlik A.S./

Degerleme Yetkilisi, Degerleme Departmani
2008- EVA Gayrimenkul Degerleme
Danismanlik A.S./

Degerleme Uzman Yardimcisi, Degerleme
Departmani

2007-2008 Promer Planlama Miihendislik ins.San.Tic.Ltd.Sti.
/ Sehir Plancisi

Seminer & Kurslar

v’ Istanbul’'un 2010 Avrupa Kiiltiir Baskentligi ve Bogazici'nin
Dogal-Kiiltiirel Peyzajinin Siirdiiriilebilirligi Paneli

v 42.ISOCARP (International Society of City and Regional
Planners) Kongresi

Yabanci Diller

Ingilizce

Dernek Uyeligi

Lisanslar Yeterlilikler

SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 (Lisans No: 402194)
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Ad/ Soyad

Ozdil SAHIN

Dogum Yeri ve Tarihi

Devrek/ZONGULDAK, 13.05.1975

Meslek
Egitim Durumu

Y. Sehir Plancisi

[stanbul Teknik Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi,

Sehir ve Bolge Planlama Boliimii (1997) - Lisans

Istanbul Teknik Universitesi, Sehir ve Bolge Planlama Anabilim
Daly, (2000)- Yiiksek Lisans

Pozisyon

EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Genel Miidiir Yardimcisi, Proje Degerleme & Danismanlik
Departmani

Is Tecriibesi

2008- EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S./
Genel Midiir Yardimcisi, Proje Degerleme &
Danismanlik Departmani
2008-2005 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. /
Yénetici Yardimaisi/ Ozel Projeler
2001- 2005 PLARD Planlama, Arastirma, Danismanlik /
Sehir Plancisi
2000- 2001 ALP Mimarlar Yapim ve Tasarim /
Sehir Plancisi

Seminer & Kurslar

Otel Yatirimlari, PFD Danismanlik

Red Book Workshop, RICS, Londra

Yeni Yoneticiler igin Yoneticilik, Prometheus

Gayrimenkul Degerleme Teknikleri Kursu, Bilgi Universitesi
Gayrimenkul Degerleme Teknikleri, Mevzuatimizda
Gayrimenkul konularinda gesitli kurslar,

Ingilizce Kursu, ITU Yabanci Diller Enstitiisii ve British Side
Cesitli sehircilik, mimarlik ve gayrimenkul seminerleri,
fuarlari

ANANANANA

S

Yabanci Diller

Ingilizce

Dernek Uyeligi

Degerleme Uzmanlar Dernegi Uyeligi (DUD)

Lisanslar Yeterlilikler

SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 Lisansi - 400461
MRICS, Royal Institude of Chartered Surveyors - 1288640

EVA, Rapor N°: 2023R0004, Rapor Tarihi: 17.02.2023 40



Ad/ Soyad Cansel (Turgut) YAZICI
Dogum Yeri ve Tarihi Samsun, 15.08.1971
Meslek/ Marmara Universitesi,

Egitim Durumu

Sermaye Piyasas1 ve Borsa (1995) Lisans Ustii
Yildiz Teknik Universitesi
Endiistri Mithendisi, (1992) Lisans

Pozisyon

EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Genel Miidiir- Kurucu Ortak

Is Tecriibesi

2008- EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Genel Miidiir
2008-2008 REAG- Real Estate Advisory Group
Genel Miidiir /Lisansh Degerleme Uzmani
2003-2008 TSKB Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Genel Miidiir/ Lisansh Degerleme Uzmani
1998-2003 Metro Asset Management , Gelistirme ve Degerleme
Midiiri
1994-1998 McDonald’s Restaurantlar1 AS, Gayrimenkul
Gelistirme Koordinatori
1992-1994 Rant Finansal Kiralama AS, Leasing Pazarlama
Uzmani

Seminer & Kurslar

v' Gayrimenkul Degerleme  Teknikleri, Mevzuatimizda
Gayrimenkul konularinda gesitli kurslar,

v' Gayrimenkul finansmani ve analizi Kkonularinda gesitli
zamanlarda alinan egitimler,

v' Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari, kurulus, hukuki yapisi ve
halka ag¢ilmasi konusunda kurslar,

v’ Yatirim Projelerinin tesviklendirilmesi konusunda seminerler,

v Aligveris Merkezleri, degerlemesi ve fizibilitesi konusunda
egitim (Almanya),

v" Ticari Gayrimenkul yer secimi, gelistirme ve koordinasyonu
egitimi (Amerika)

v’ Yonetim, liderlik ve koordinasyon egitimi (Amerika)

v' Toplam Kalite Yonetimi ve medya iliskileri konusunda sirket
ici egitimler
YAZICI, Degisik platformlarda Degerleme Teknikleri ve
Degerleme Uzmanlig1 konusunda egitimler vermektedir.

Yabanci Diller

Ingilizce

Lisanslar/Yeterlilikler

SPK Onayh Gayrimenkul Degerleme Uzmani-400112

Dernek Uyeligi

Degerleme Uzmanlar1 Dernegi Uyeligi (DUD)
Yildiz Teknik Universitesi Mezunlar Dernegi (YTUMED) Uyeligi

EVA, Rapor N°: 2023R0004, Rapor Tarihi: 17.02.2023 41



EK 8

LiSANS BELGELERI

@50

Siol ve Egitim Kurulusy

Tarih : 22.01.2013 No : 402194

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri:VITI. No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyene
Bulunanlar gin Lisanslama ve Sicil Turmaya [ligkin Esasar Hakkinda Teblig'i uyannca

Erdem AKYOL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansimi almaya hak kazanmughir.

’ Serkan KARABACAK Bekichm-rYIL;lRlM

GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR
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b b e
CRAERe
Tarth : 01.02.2007 =

Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya

-

DEGERLEME UZMANLIGI LISANST

Sermaye Plyasas: Kurulu'nun Seri-Vill, No:34

sayill “Sermaye Pivasasida Faallystie
Biskin Esaslar Haklonda Teblig"} syarinca

: Ozdil BASTURK .

BIRLIK BASKANT
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DEGERLEME UZMANLIGI LISANST

Cansel Sirin TURGUT

Dageﬂjame Uzmanhg; Lisansimu almaya haj kazanmustr,

Tardh : 14, . )
14.04.2003 . Mo 40011

Sm ngaﬁﬁ.ﬂ K].lrulll mim SEH.VEI,
- N .3'4'5&)}71![ ‘Sem]a}’e aaﬁ} [
H L] Pi'_\;&saslﬁda I (=13

EVA, Rapor N°: 2023R0004, Rapor Tarihi: 17.02.2023

44



EK9 TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BiRLiGi TARAFINDAN VERILEN
MESLEKI TECRUBE BELGELERI

TUABCITE DA b S LML AR MR

MESLEKiI TECRUBE BELGESI
I

Belge Tarihi: 23.09.2019 Belge No: 2019-01.1621

Sayin Erdem AKYOL
(T-C. Kimlik No: (S - Lisans No: 402194 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

N

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 23.09.2019 Belge No: 2019-01.1615

Sayin Ozdil BASTURK
(T.C. Kimlik No: [N - Lisans No: 400461 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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Belge Tarihi: 20.09.2019

/)
1y

Doruk KARSI
Genel Sekreter

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge No: 2019-01.1603

Sayin Cansel Sirin YAZICI
(T.c. Kimlik No: |- Lisans No: 400112)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit ediimistir.

Encan AYDOGDU
Bagkan

EK 10

BAGIMSIZLIK BEYANI

Degerlemeyi gercgeklestirenler olarak, degerlemeyi biitiin yonleri ile yiiriitebilecek gerekli tiim
teknik nitelik, deneyim ve bilgiye sahip oldugumuzu ve bagimsizlik ilkelerine uydugumuzu

beyan ederiz.

Saygilarimizla,

Lisansh Degerleme Uzmani Lisansh Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Erdem AKYOL Ozdil SAHIN

Cansel Sirin YAZICI

Lisans No: 400461, MRICS

S RICS Registered Valuer, REV
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Lisans No: 400112, FRICS RICS
Registered Valuer, REV
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