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1. RAPOR OZzETi
1. RAPOR OZETi

DEGERLENEN TASINMAZIN ISTANBUL iLi, SISLI ILCESI, MECIDIYEKOY MAHALLESI 2004 ADA 14

TURU . | PARSEL KAGIR APARTMAN NITELIKLI ANA TASINMAZDA KONUMLU 1-2-3-
4 NUMARALI MESKEN giincel satis dederi tespiti.
istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekéy Mahallesi;

DEGERLENEN 2004 Ada, 14 Parsel lzerinde yer alan yapi igerisinde;

TASINMAZLARIN KISA : | Zemin kat 1 ve 2 BB numarali mesken, 1.normal kat 3 BB numaral

TANIMI mesken, 2.Kat + cati kat 4 BB numarah cati arali mesken nitelikli
tasinmazlar.

TASINMAZIN iMAR DURUMU : 1 5.3.2.1 maddesinde detayli imar durumu belirtilmektedir.

KULLANILAN DEGERLEME

YONTEMLERi Emsal Karsilastirma Yéntemi - Direkt Indirgeme Yontemi

TESPIT EDILEN MEVCUT

DURUM DEGER] 14.045.000 TL (ONDORTMILYONKIRKBESBINTURKLIRASI)

YASAL DEGER: Dederleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin mimari proje,
ruhsat ve eklerine uygun olarak insa edilen bélumlerine ait bir dederdir.
MEVCUT DEGER: Degderleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin mimari
proje, ruhsat ve ekleri haricinde sonradan yapiya ilave edilen ve
tasinmazin mahallindeki durumu dikkate alinarak mevcut durum piyasa
degerini gésteren bir degerdir. TALEP SAHIBI/ISVEREN talebine
istinaden raporda MEVCUT DURUM DEGERI gosterilmistir.

2. RAPOR BILGILER]

RAPORUN TARIHiI : 08.01.2021

RAPORUN NUMARASI : OZEL 2020-167

DEGERLEME TARiHi 1 31.12.2020

SOZLESME TARIH VE NUMARASI : 02.12.2020 - 015

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI : Is bu degderleme raporu; Istanbul i, Sisli Ilcesi, Esentepe

Mahallesi, Yazarlar Sokak No:32/1-2-3-4 BB numarali
tasinmazlarin glincel satis degeri tespiti igin hazirlanmistir.
Bu dederleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki
islemlerde ve bagimsiz denetim raporunda kullanilmak amaci
ile hazirlanmistir. Konu rapor uluslararasi degerleme
standartlarina gére tanzim edilmistir.



RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ YAPILIP
YAPILMADIGINA iLiSKiIN

BiLGI

Serkan UNLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmani SPK Lisans No :408806

Muharrem DEMIRTAN
Gayrimenkul Degerleme Uzmani SPK Lisans No : 403970

Ali ZARARSIZ
Sorumlu Dederleme Uzmani SPK Lisans No : 407909

Dederleme konusu tasinmazlara yonelik olarak Sirketimizce
28.12.2017 tarih ve 0ZL-201700047 numarali 1 adet rapor

hazirlanmistir.
Takdir Edilen Mevcut Deder: 10.120.000 TL(KDV harig)

3. SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BiLGIiLER

SIRKETIN UNVANI

SIiRKETIN ADRESI

MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

4. GENEL ANALIZ VE VERILER

: ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.

: Mebusevleri Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7

Cankaya/ANKARA

: KARSU TEKSTIL SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI
: Is bu deerleme raporu; Raporda detaylari verilen

tasinmazlarin glincel piyasa rayi¢c dederinin tespiti ve sermaye
piyasasl mevzuati geredince, degerleme raporlarinda bulunmasi
gereken asgari hususlar" gercevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasi olup, misteri tarafindan getirilen bir kapsam ve
sinirlama bulunmamaktadir.

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

TURKIYE

Adrese Dayall Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik tarihi itibariyla bir énceki yila gore 1 milyon 151
bin 115 kisi artarak 83 milyon 154 bin 997 kisiye ulasti. Erkek nifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin ntfus
41 milyon 433 bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nlfusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar
olusturdu. Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore llkemizde ikamet eden yabanci nifus(1) bir
onceki yila gére 320 bin 146 kisi artarak 1 milyon 531 bin 180 kisi oldu. Bu nifusun %50,8'ini erkekler, %49,2'sini
kadinlar olusturdu. Nifus artis hizi, binde 13,9 oldu Yillik nifus artis hizi 2018 yilinda binde 14,7 iken, 2019 yilinda

binde 13,9 oldu. Nifus ve yillik nifus artis hizi, 2007-2019



Niifus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2019
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ISTANBUL iLi

istanbul, Turkiye'nin Marmara Bélgesinde 5.196 km?2 izdisiim alana (5.461 km2 gercek alan) sahiptir. Doguda
Kocaeli, Batida Tekirdag ve Kirklareli'ne komsu olan Istanbul'un Kuzeyi Karadeniz, Giineyi Marmara Denizi ve Halig
ile gevrilidir. Buglinkii Istanbul'un biiyiik kesimi Avrupa yakasinda, diger kesimi ise Asya yakasindadir. istanbul, kara
ve denizler arasinda 6nemli bir gecit yerindedir. Bir yakasi Anadolu ve Balkan Yarimadalari, diger yakasi Karadeniz ve
Ege Denizi arasinda bulunur. Istanbul, Avrupa ile Asya kitalarini birbirine baglayan bir képrii niteligi tasimaktadir.
Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a
bagli Saray, batida Tekirdag'a bagli Cerkezkdy, Corlu, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda

Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile komsudur.

Yedi Tepeli Sehir Istanbul, genel gériinisi ile plato 6zelligi tasir. Yiksek dizlikler, akarsular tarafindan
parcalanmistir. Bu cografya ile “Yedi Tepeli Sehir” olarak da isimlendirilen Istanbul'un tepeleri; Topkapi Sarayi,
Ayasofya ve Sultanahmet Camisi'nin bulundugu "Topkapi Sarayr Tepesi”, Nuruosmaniye Camisi'nin bulundugu
"Cemberlitas Tepesi", Istanbul Universitesi, Beyazit Camii ve Sileymaniye'nin bulundugu "Beyazit Tepesi",
FatihCamisi'nin bulundugu "Fatih Tepesi", Sultan Selim Camisi ve Kiulliyesi'nin bulundugu "Yavuz Selim Tepesi",
Mihrimah Sultan Camisi'nin bulundugu "Edirnekap! Tepesi", Topkapi, Aksaray, Yedikule ve Cerrahpasa'yl kapsayan
bélgenin bulundugu "Kocamustafapasa Tepesi / Cerrahpasa Tepesi" dir.

Asirlardir bircok medeniyete ev sahipligi yapmis olan Istanbul, Tirkiye'nin en kalabalik nifusa sahip sehridir.
Istanbul'un en 8nemli dzelliklerinden biri de tarihin her déneminde gé¢ almis olmasidir.
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Istanbul, bu &zelligini Cumhuriyet Dénemi'nde de devam ettirmistir. Nifus bakimindan Tirkiye'nin en biyik kenti
olmasinin yani sira Istanbul, ayni zamanda nitelikli insan giiciiniin ve énemli yatinmlarin toplandidi bir metropolddir.
Istanbul'da toplam 39 adet ilce bulunmakta olup, bunlar; Arnavutkdy, Adalar, Atasehir, Avclar, Bagailar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdizl, Beyodlu, Blylkcekmece, Catalca,
Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylpsultan, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngoéren, Kadikdy, Kagithane, Kartal,
Kiclikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultangazi, Sultanbeyli, Sile, Arnavutkéy, Umraniye,
Uskiidar, Tuzla, Zeytinburnu'dur.

TUIK rakamlarina gore Istanbul'un niifusu 2017 yilinda 15 milyon 29 bin 231 kisi iken, 2018 yilinda 38 bin 493 kisi
artarak 15 milyon 67 bin 724 kisiye ulasmistir. Istanbul'un en kalabalik ilceleri sirasiyla; 891 bin 120 kisi ile
Esenyurt, 770 bin 317 kisi ile Kiiglikcekmece ve 734 bin 369 kisi ile Bagalar'dir. Istanbul'un en diisiik nifuslu ilgeleri
sirasiyla; 16 bin 119 kisi ile Adalar, 36 bin 516 kisi ile Sile ve 72 bin 966 kisi ile Catalca'dir. 2017 ile 2018 yili
arasinda nlfusu en fazla artan ilgce, 44 bin 628 kisi ile Esenyurt olurken; en az artan ilge ise 93 kisi ile Arnavutkoy
olmustur. 2018 yilinda Atasehir, Badcilar, Bahgelievlier, Bayrampasa, Bakirkdy, Besiktas, Beykoz, Beyodlu, Esenler,
Gaziosmanpasa, Gingéren, Kadithane, Kadikdy, Kartal, Klglkgekmece, Maltepe, Pendik, Sariyer, Sultangazi,
Umraniye, Uskiidar, Zeytinburnu ilgelerinin niifusunda azalma olmustur.

Turkiye ekonomisi, 2000'li yillarin basinda yakaladigi buyume ivmesini artirarak devam etmektedir. Cumhuriyetin
100. yilinda dinyanin en blylk 10 ekonomisi arasina girmeyi hedefleyen Tilrkiye ekonomisinde en buyuk pay!i
Istanbul almaktadir. Ulkemizin sanayi ve liretim merkezi olan Istanbul, tarihsel zenginli§i sayesinde turizm igin de
énemli bir sehir konumundadir. Cumhuriyet tarihinin en biiylik yatinmlan olan Istanbul Havalimani, Osmangazi
Kopriisii ve Kanal Istanbul gibi projelerle diinyanin da gézini ayirmadigi Istanbul, milli gelirdeki artisin da liderligini
yapmaktadir. Diinyanin bircok ilkesinden fazla olan niifusuyla biiylik bir ekonomik giic haline gelen istanbul, geng
nifusu sayesinde gelecek igin de biyiik bir potansiyel barindirmaktadir. istanbul, gecmisten giiniimiize Tirkiye
ekonomisinin gecirdidi tim dénisimlerde merkezi rol oynamistir. Bunda, Istanbul'un yurtdisindan gelen akimlarin
Ulkemize giris kapisi olmasi kadar, yurt iginde yaraticilik ve yeniligin odaklandigi, girisimciligin yogunlastigi bir
merkez olmasinin etkisi biiyiiktir. Istanbul, Tiirk ekonomisinde énemli bir role sahiptir ve hem ticaret hem de sanayi
sektdriinde biiylik bir rol oynar. Istanbul, ¢aglar boyunca bir ticaret ve iretim sehri olagelmistir. Turizm sektéri,
endistri ve ticaret potansiyelleriyle Istanbul'un dederi her gecen giin artmaktadir. Tirkiye'de kendine has sosyo-
ekonomik yapiya sahip olan Istanbul, ilkenin ticaret, is, yatinm, finans ve turizm baskentidir. Istanbul'un Tirkiye is
guclindeki pay! %20,3, ihracattaki payi %50,6, ithalattaki payi ise %54,6'dir.

Istanbul, editimde Universite sayisinin fazlaligi ile Turkiye'nin lideridir. Istanbul'da 13 devlet ve 44 vakif olmak Ulzere
toplam 57 Universite bulunmaktadir. Bunlarin yani sira Hava ve Deniz Harp okullar ile herhangi bir tniversiteye bagli
olmayan 4 vakif meslek yiiksekokulu bulunmaktadir. Tiirkiye'deki tiniversitelerin yiizde 29,61'ine istanbul ev sahipligi
yapmaktadir. Ogrenciler, egitim kalitesi ve sosyal faaliyetler bakimdan zengin olan bu Universitelere biyiik bir ilgi
gOstermektedir. Bu dogrultuda Universiteler kendilerini yenilemekte ve c¢adin modern egitim sistemleriyle
dgrencilerine yeni olanaklar sunmaktadir. Yiksekogretimde editim géren 6grenci sayisi toplam 1 milyon bin 834'tur.
553 bin 203 6dgrenci devlet Universitelerinde, 440 bin 586 6drenci vakif Universitelerinde, 8 bin 45 6grenci ise vakif
meslek ylksekokullarinda editim gormektedir. Devlet ve vakif Universiteleri, her sene Avrupa basta olmak Uzere
yurtdisindan c¢ok sayida yabanci O6grenciye ev sahipligi yapmaktadir. Hem degisim &grencisi olarak hem
yiksekdgrenimini burada tamamlamak amaciyla Istanbul'a gelen 6grenciler, sehir ekonomisine biyiik katki
saglamanin yani sira Istanbul'un yurtdisi tanitiminda rol oynamaktadirlar. 2018 yili verilerine gore Istanbul'da érgiin
egitim veren 6 bin 792, yaygin egitim veren 2 bin 311 olmak Uzere toplam 9 bin 103 okul; 104 bin 87 6rglin egitim
veren, 14 bin 674 yaygin editim veren olmak (izere toplam 118 bin 761 derslik bulunmaktadir. Bu okullarda 155 bin
39 6rguan, 15 bin 371 yaygin olmak Uzere toplam 170 bin 410 6gretmen egitim vermekte; 3 milyon 97 bin 450
o6rglin, 551 bin 807 yaygin olmak Uzere toplam 3 milyon 649 bin 257 6dgrenci ve kursiyer egitim gérmektedir.
Istanbul'daki Devlet Universiteleri; istanbul Universitesi, Marmara Universitesi, Bodazici Universitesi, istanbul Teknik
Universitesi, Yildiz Teknik Universitesi, Mimar Sinan Universitesi, Tirk-Alman Universitesi, Galatasaray Universitesi,
Istanbul Medeniyet Universitesi, Saglik Bilimleri Universitesi, Milli Savunma Universitesi, Istanbul Universitesi
Cerrahpasa, Tirkiye Japon Bilim ve Teknoloji Universitesi'dir. Vakif Universiteleri ise; Bahgesehir Universitesi,
Yeditepe Universitesi, Beykent Universitesi, istanbul Bilgi Universitesi, Istanbul Aydin Universitesi, Kog Universitesi,
Istanbul Gelisim Universitesi, Istanbul Okan Universitesi, Uskiidar Universitesi, Istanbul Kiltiir Universitesi, Sabanci



Universitesi, Ozyegdin Universitesi, Maltepe Universitesi, Istanbul Sabahattin Zaim Universitesi, Kadir Has
Universitesi, Hali¢ Universitesi, Dodus Universitesi, Altinbas Universitesi, Istanbul Sehir Universitesi, Acibadem
Universitesi, Piri Reis Universitesi, Istanbul Bilim Universitesi, MEF Universitesi, Bezmialem Vakif Universitesi,
Istanbul Ayvansaray Universitesi, Istanbul Kent Universitesi, Beykoz Universitesi, Istanbul 29 Mayis Universitesi,
Fenerbahge Universitesi, Biruni Universitesi, Gedik Universitesi, Isik Universitesi, Istanbul Arel Universitesi, Istanbul
Esenyurt Universitesi, Iistanbul Kemerburgaz Universitesi, istanbul Rumeli Universitesi, Nisantasi Universitesi, Yeni
Yiizyll Universitesi, istanbul Medipol Universitesi, Lokman Hekim Universitesi, istanbul Atlas Universitesi, Semerkand
Bilim ve Medeniyet Universitesi, Ibn-i Haldun Universitesi, Demiroglu Bilim Universitesi'dir. Vakif Meslek
Yiiksekokullari ise; Avrupa Meslek Yiiksekokulu, istanbul Kavram Meslek Yiiksekokulu, Atasehir Adigiizel Meslek
Yiiksekokulu ve Istanbul Arnavutkéy Meslek Yiiksekokulu'dur.

Istanbul il topraklarinin Marmara Denizi'ne kiyisi olan ilgeleri birinci derece deprem bélgesi olarak dederlendirilmekte
olup, risk kuzeye gidildikce dérdincli dereceye kadar dismektedir. Kuzey Anadolu Kirgi'nin etkisi altinda olan
iIstanbul ilinde tarihin belirli dénemlerinde biiyiik ve yikici depremler kaydedilmistir. Glinimiizde Istanbul ili sinirlan
icinde kalan bdlgede yazilh olarak kayitlara gegirilen ilk deprem, M.S. 358 yilinda gergeklesmistir. Daha sonraki
yuzyillarda gergeklesen depremler ise yazli kaynaklarin daha zengin olmasi nedeniyle daha iyi bilinmektedir.
Ozellikle Osmanli déneminde yasanan 1506, 1556 ve 1766 depremleri ilin tarihindeki en biyiik dodal afetlerdendir.
ilde son dénemlerde hissedilen en siddetli yer sarsintisi; 17 Agustos 1999 tarihinde yasanan Gélciik depremidir. Bu
depremde kiyi ilgelerde, 0Ozellikle Avcilar ilgesinde pek cok yapi yikilmis, il genelinde toplam 981 kisi yasamini
yitirmigtir. Kuzey Anadolu Kingi'nin Adalar-Tekirdag arasinda kalan bélimuanin kirilmasiyla meydana gelecek yeni bir
sarsinti, deprem uzmanlarinca her an beklenmektedir.
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Istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilcedir. Ilce 25 mahalleden olusur. K&githane ve Besiktas ile sinirdir.
Oldukga meshur bir ilge olan Sigli'nin sahile kiyisi yoktur. Buna ragmen cok eski oldugundan hala blytk bir ticaret
merkezi olarak kabul edilir. 1954 te ilge olan Sisli 1987’ de Kagithane’nin ilge olmasiyla ikiye bolinmustlir. Ayazaga
ve maslak ilgenin kuzeyinde yer alir. Baslarda engebeli arazisi olan Sisli daha sonra tinelde baslayarak Taksim ve
Mecidiyekdy’l de icine alarak belirli aginimlar sonucu bugiinkl haline gelmistir. Sisli'den hemen edimle Bogazici'ne
inmeniz miimkiindiir. Buradan Dolmabahge’ye baglanabilirsiniz. Ilge de egditim faaliyetleri de oldukga gelismistir. 14
adet anaokulu ve ¢ok dnemli liseleriyle kdkli bir egitim alanina sahiptir. Ayrica ITU, Marmara, Yildiz Teknik ve
Nisantasi Universitelerinin bazi kampduslerini iginde barindirir. Sisli de spor faaliyetleri de gok gelismistir. En GnlU spor
kulUbl adi stada da verilen Ferikdy Spor kulibudir. Tim bu gelismeleriyle birlikte oldukga talep géren Sisli ulasim
adl konusunda da diger ilcelerden iyidir. Metrobis ve tlinel ile ulasim saglanmaktadir. Ayrica 1993 yilinda ilk teleferik
hatti da kurulmustur. Bununla birlikte Istanbul’un gesitli semtlerine IETT de mevcuttur.
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Sisli Niifusu

Konumunun cazibesi nedeniyle silirekli artis gésteren Sisli nifusu 1965 yilinda 268.143, 1970 yilinda 365.621
olmustur. 1965’den sadece 20 yil sonra nifusunu ikiye katlamistir. Ancak daha sonra kendisinden ayrilan ilgelerle
niifusu azalmistir. Nifusun gok az bir kismi Istanbul asillidir. Yogun gécii Erzincan ve Ordu taraflarindan almistir.
Bunun disinda eski bir Osmanli semtinin olmasi etkisiyle gok az da olsa yabanci asilli vatandas yasamaktadir.

Uzun ylzyillar tarihi suricinde kalan Merkezi is alani Istanbul* un hizla biiyiime siireciyle suricinden tasinarak énce
Karakdy-Galata yonlinde Taksim, Sisli, Mecidiyekdy ve Zincirlikuyu ekseninde gelismistir. Tarihi merkez Eminénd,
Fatih ve Beyodlu ' ndaki is alanlari zamanla genis mekan ve yerlesime bos alan ihtiyaci, ulagsim kolaylidi nedeniyle
Sisli ve Besiktas ilgelerine dogru yayilmistir.

1960 lar Istanbul sanayi' de yeni bir ddnem baslangici olmus, Sisli yatinm ve tesviklerden en biiyiik pay alan
ilcelerden biri olan Sisli* de gida, seramik ve dokuma sanayii ile kimya, metal esya, makina ve imalat sanayiinde hizl
bir gelisme gostermistir. 1970 li yillar Sisli* de gelisimini stirdiren yeni sanayi yatinmlarninin gerceklestigi yillar
olmustur.

Uzun zaman perakende ticaret yapilan bir alt merkez / carsi y6resi niteligindeki Sisli, 1980 lerde toptan ticarette de
6nem kazanmistir. Bélgenin merkez ilge olmasi sebebi ile yerlesim alaninda tarim ve hayvancilik yapilmamaktadir.
Bomonti, Zincirlikuyu, Blylkdere Caddesi lizerinde konfeksiyon ve gida (izerine hafif sanayi kuruluslari ile Blylkdere
Caddesi ilag ve Makine Fabrikasi, Maslak semtinde oto tamirhaneleri, Ayazaga semtinde ise Sabun Fabrikalari
mevcuttur.

EKONOMIiK YAPI

Sisli, Turkiye ekonomik giderlerinin % 16" sini retmektedir. Finans ve Bankacilik, Konfeksiyon ve Tekstil Kimya - ilag
Sanayii, ig-dig icaret ile Turizm ve Endustriyel dagiimda 6nemli yer tutmaktadir. Konfeksiyon magazasi ile toptanci
ve atdlyeler sayisi da (1994 ITO - ISO verilerine gore) 11.052 adettir.

Istanbul " daki Kimya ve Ilag Sanayii Genel Merkezlerin % 35'i, ig ticaretin % 11, dis ticaretin % 15" Sisli* de yer
almakta, 5 yildizli otellerin orani % 601 bulmaktadir.

Sisli yoresinde bulunan 6zel sermayeli bankalarin sayisi Tlrkiye toplami 32 adet, Sisli toplami 12 adettir. 1993
gostergesi ile Sigli Turkiye verilerinin % 38" ini kapsamaktadir. Yabanci sermayeli bankalar ise Tlrkiye' de 9 adet,
Sisli*de 6 adet ile tlim Turkiye ' nin % 40" inI icermektedir.

4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi, MEVCUT TRENDLER VE
DAYANAK VERILER

Tuketici Fiyat Endeksi, Kasim 2020

Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) yillik %14,03, aylik %2,30 artti

TUFE'de (2003=100) 2020 yili Kasim ayinda bir onceki aya gore %2,30, bir onceki yilin Aralik ayina gore %13,19. bir
onceki yihn ayni ayina gore %14.03 ve on iki aylik ortalamalara gore %12.04 artis gerceklesti

TUFE degisim oranlar (%), Kasim 2020

Kasim 2020 Kasim 2019 Kasim 2018
Bir oncekl aya gore dedigim orani 2,30 0,38 -144
Bir onceka wilin Aralik ayina gore dagigim orani 13,19 11,01 20,79
Bir oncekl yilin ayni ayina gore dedisim oran 1403 10,56 2162
On Ikl aylik ontaiamalara gare degisim oran| 12.04 15,87 1563




TUFE yillik degigim oranlan (%), Kasim 2020
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Yillik en diisiik artis %0,67 ile alkollii igecekler ve titiin grubunda gergeklesti

Bir 6nceki yilin ayni ayina gore artisin distk oldugu diger ana gruplar sirasiyla, %0.99 ile giyim ve ayakkab:, %5,19 ile
haberiesme ve %7,00 ile egitim oldu. Buna kargilik, bir dnceki yilin ayni ayina gére artisin yuksek oldugu ana gruplar ise
siraslyla, %29.42 ile cesitli mal ve hizmetler, %21,08 ile gida ve alkolsuz icecekier ve %18.67 ile ulagtirma oldu.

TUFE ana harcama gruplanna gore yillik degisim oranlan (%), Kasim 2020

Alkolit icecekler ve tutun

Giyimve ayakiabi

Haberlesme

Egitim

Konut

Eglence ve kiitur

Lokantave oteller

TUFE

Evesyas| '

Saghk

Ulastirma

Gida vealkolsuz icecekler
Cesitli mal ve hizmetler

Aylik diislis gosteren tek grup %0,19 ile egitim oldu

Ana harcama gruplan itibanyla 2020 yili Kasim ayinda azalig gosteren tek ana grup %0,19 ile egitim oldu. Alkolli icecekler
ve tltiin ana grubunda aylik degigim olmazken, en az artis gosteren grupiar %0,12 ile haberlesme ve %0,80 ile saglik oldu.
Buna kargilik, ana harcama gruplar itibariyla 2020 yili Kasim ayinda artigin yiksek oldugu gruplar ise sirasiyia, %4,51 ile
ulastirma, %4.16 ile gida ve alkolsuz icecekier ve %1,69 ile ev esyasi oldu.



TUFE ana harcama gruplanna gore aylik degigim oranlan (%), Kasim 2020

Egitim -0,18
Alkofliigeceklerve titin 0.00
Haberlesme r 0,12
Saghk 0,80
Konut 1.05
Lokantave oteller 113
Cesiti mal ve hizmetler 1,14
Glyimveayakkab
Edlence ve kiftar

|

Ev esyas) — 188
TUFE — 2,30
Gida vealkolsuzigecekier — 416
Ulastrma T 51
-1 1] 1 2 3 4 5

Kasim 2020'de, endekste kapsanan 418 maddeden, 54 maddenin ortalama fiyatinda dusus gerceklesirken, 42 maddenin
ortalama fiyatinda degisim olmadi. 322 maddenin ortalama fiyatinda ise artis gerceklesti

Ana harcama gruplanna qore TUFE ve degisim oranlan (%), Kasim 2020
Dedisim orani (%)

Harcama Bironceki  Birdnceki  Oniki aylik

grubu  Birdncekl  vilin Aralik yilin aynl ortalamalara
Ana harcama gruplarn agichklan ayagorea ayina gore ayina gore gore Endeks
TUFE 100,00 2,30 1319 14,03 1204 498,58
Gida ve alkolsuz icecekler 22,77 416 17 64 21.08 13,04 593,07
Alkollu icecekler ve ttln 6,06 0.00 0,67 0.67 19.80 87243
Giyim ve ayakkabi 6,96 1.48 296 0,99 6,19 273,24
Konut 1434 1.05 886 9.12 1244 53064
Ev egyasi 7,77 169 14,09 1422 942 42561
Saglik 2,80 0.80 1577 16.25 1413 300,04
Ulastirma 15,62 451 18,00 18.67 11.38 501,61
Haberlegme 380 0,12 489 519 410 159,86
Edlence ve kiitir 3,26 153 10,36 10.24 6,68 318,50
Egitim 2,58 -0.19 687 7.00 115 43727
Lokanta ve oteller 8,67 1.13 12,14 1259 1212 733,60
Cesitil mal ve hizmetler 537 1.14 28,88 2042 21.37 742,61

Ozel kapsamh TUFE gostergesi (B) yillik %13,72, aylik %2,14 artti



islenmemig g:da Grunleri, enerji, alkolld ickiler ve tutin ile aftin haric TUFE'de 2020 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gére
%2,14, hir onceki yilin Aralik ayina gore %13.26, bir dnceki yilin ayni ayina gore %13,72 ve on iki aylik ortalamalara gore
%11,50 artis gercekiesti.

Ozel kapsamh TUFE gostergeleri ve degisim oranlan (%), Kasim 2020

Degisim orani (%)
Bir éncekl Bir dncekl On Iki ayhk
Bir nceki  yilin Aralik yilin ayni ortalamalara

Grup Kapsam 3yagore  aymnagore ayina gore gore Endeks
A Mevsimlik Grnler haric TUFE 209 1334 1417 12.62 516,83
8 Islenmemig gida Grunlen, ener|l, alkollu Ickiler ve totun

ile altin haric TUFE 214 13,26 1372 11,50 44213
C Enerji, qida ve alkolsuzicecekler, alkolld ickiler ile titin

Urtnleri ve altin hang TUFE 212 1319 1326 10.81 42179
D Islenmemis gida, alkolii icecekler ve titin driinler

hari¢c TUFE 193 12,94 13.38 177 46212
E Alkolit icecekler ve titln harig TUFE 243 13,99 1489 11,69 48326
F Yonetilen-yonlendinlen fiyaflar haric TUFE 272 14,90 15,91 1.1 493,22

Bu konu ile ilgili bir sonraki haber biilteninin yayimlanma tarihi 04 Ocak 2021'dir.

Yapi izin Istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2020
Yapi ruhsati verilen yapilarin yiizolgiimii %58,1 artti

Belediyeler tarafindan verilen yap: ruhsatiannin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir onceki yila gore bina sayisi %737,
yuzolcumu %58,1, dederi %76,1, daire sayisi %97,9 arttl.

Yapi ruhsatina gore yiizolgumu ve daire sayisi, Ocak-Eyliil 2002-2020

Yuzolgumu Daimsaysi
(milyonm?) {bin adaf)
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Yapi ruhsati, Ocak-Eylil 2018-2020

Bir dnceki yilin ilk dokuz
ayina gbre dedisim orani

(%)
2020 2019 2018 2020 2019
Bina sayisi 58 865 33888 78914 737 -57.1
Yuzolcimo (m*) 72454226 45831279 109 000603 581 -58.0
Deger(TL) 129680060407 73626698705 144126593197 76.1 -489
Daire sayisi 357 807 180763 501359 979 -63,9

(r) Yap: ian istatistikien 2018 ve 2019 yillan venleri revize edilmigtr
Toplam yuzolgumiin %56,2'si konut alani olarak gergeklesti

Yap! ruhsatl verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda toplam yuzdlgimi 72,5 milyon m? iken; bunun 40,7 milyon m*si
konut, 17,3 milyon m*si konut dis: ve 14,4 milyon m*si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

Yapi ruhsatina gore konut, konut digi ve ortak alanlann ytizolglimii paylan, Ocak-Eyliil 2018-2020
(%)
80 56,2
20

50 4

40

20 13,6 17.5 189

Korut alan Komut dist alan Ortak alan
2018 #2019 2020

Kullanma amacina gore en yluksek pay %73,2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalarin
oldu

Yapi ruhsatl verilen yapilarin 2020 vilinin ilk dokuz ayinda kullanma amacina gdre en ylksek paya 53,0 milyon m* ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m? ile sanayi binalar ve depolar izledi.
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Yapi ruhsati kullanma amaclar yiizélgumine gore paylar, Ocak-Eyliil 2020
(%)

% Bir daireii binsar

* ki ve daha fazia daires binalar

®Toptanve perakende ticaret binalar

* Kamu edlence. egtim, hastane veya bakim
Kunuluslan binalan

“ Sarayi binalan ve depolar
Halka acik ikamet yeren

« Trafik ve iletisim binalan

Otei vb. binalar

= Ofis (syen) binsian

“ lkam & amach oimayan digerbiralar

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yuzolgimii %22,8 azaldi

Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir onceki yila gore bina sayisi
%23,5, yuzdlcimi %22.8, degeri %15.3. daire sayis! %22,3 azald!.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin ylizélgumii %22,8 azald

Belediyeler tarafindan verilen yap: kullanma izin belgelerinin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir onceki yila gére bina sayisi
%23,5, yuzdlcimu %22,8, degeri %15.3, daire sayisi %22,3 azald:.

Yapi kullanma izin belgesine gore yiizélgiimi ve daire sayisi, Ocak-Eyliil 2002-2020
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Yapi kullanma izin belgesi, Ocak-Eylul 2018-2020

Bir dnceki yilin ilk dokuz
ayina gore dedisim orani

(%)
2020 2019 20187 2020 2019
Bina sayisi 53 986 70 529 88 609 -235 -204
Yuzolcumu (m?) 86 198564 111645002 120 100622 -228 -7.0
Deger(TL) 153535006755 181184687 359 160385425115 -153 130
Daire sayisi 423733 545006 614 161 223 -113

(1) Yap izn istatistiden 2018 ve 2019 yillan venleri revize ediimisty.
Toplam yuzolguimiin %56,7'si konut alani olarak gergeklesti

Yap! kullanma izin belgesi verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda topiam yiizdlciimi 86.2 milyon m* iken; bunun 48,8
milyon m¥si konut. 18.6 mifyon m¥si konut digi ve 18,7 milyon m¥si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti

Yapi kullanma izin belgesine gore konut, konut disi ve ortak alanlann yiizélgiimii paylari, Ocak-Eyliil 2018-2020

(%)
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=2018 52019 2020

Kullanma amacina gore en yuksek pay %77.1 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalarin
oldu

Yap! kullanma izin belgesi verilen yapilarin 2020 yihnin ilk dokuz ayinda kullanma amacina gore en yiiksek paya 66.4

milyon m* ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 4.9 milyon m? ile kamu edlence, egitim,
hastane veya bakim kuruluglar: binalar izledi.
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Yapi kullanma izin belgesi kullanma amacina gore yuzolgiimu paylan, Ocak-Eylul 2020
(%)

® Bir daireli binalar

 kive daha fazia daireli binalar

® Toptan ve perakende ticaret binalan

* Kamu edlence, egtim, hastane veya bakim
kuruuslari binalan

“ Sanay! binalari ve depolar
Halka ack ikamet yerler

® Trafik ve iletizim binalan
Otel vb. binalar

® Ofis (igyen) binatan

= kamet amach olmayan diger binalar

Bu konuyla ilgili bir sonraki haber biilteninin yayimianma tarihi 24 Subat 2021'dir.

insaat Maliyet Endeksi, Eyliil 2020

insaat maliyet endeksi yillik %16,11, aylk %2,11 artti

in§aat maliyet endeksi, 2020 yili Eylul ayinda bhir onceki aya gore %2.11. bir dnceki yilin ayni ayina gore %16,11 ariti. Bir
onceki aya gore malzeme endeksi %3,48 arttl, iscilik endeksi %0,75 azaldi. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore malzeme
endeksi %16.90, iscilik endeksi %14.41 arthi.

insaat maliyet endeksi yillik degigim orani (%), Eyliil 2020
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %16,05, aylik %2,19 artti

Bina ingaati maliyet endeksi, bir onceki aya gére %2,19, bir dnceki yilin ayni ayina gore %16,05 artti. Bir onceki aya gore
maizeme endeksi %3.64 artti, iscilik endeksi %0,75 azaldi. Aynca bir 6nceki yiin aym ayina gére malzeme endeksi
%16,75, iscilik endeksi % 14,58 arttr.

Bina ingaati maliyet endeksi yillik degisim oram (%), Eylul 2020
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Bina digi yapilar i¢in insaat maliyet endeksi yillik %16,30, aylik %1,84 artti

Bina dig! yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir onceki aya gore %1.84, bir onceki yiin ayni ayina gore %16,30 artti. Bir
onceki aya gore maizeme endeksi %2,98 artt, iscilik endeksi 90,77 azaldl. Ayrca bir dnceki yilin ayni ayina gére maizeme
endeksi %17.40, iscilik endeksi %13.77 artti.

Bina dig1 yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Eyliil 2020
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in§aat maliyet endeksi yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2020
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Konut Satis istatistikleri, Ekim 2020

Turkiye'de 2020 Ekim ayinda 119 bin 574 konut satildi

Turkiye genelinde konut satiglari 2020 Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %16,3 azalarak 119 bin 574 oldu. Konut
satiglarinda istanbul 22 bin 270 konut satigl ve %18,6 ile en yliksek paya sahip oldu. Satig sayilanna gore istanbul'u 10 bin
624 konut satisi ve %8,9 pay ile Ankara, 6 bin 846 konut satisi ve 9%5.7 pay ile izmir iziedi. Konut satig sayisinin disik
oldugu iller sirasiyla 16 konut ile Ardahan. 24 konut ile Hakkari ve 71 konut ile Bayburt oldu.

Konut satig sayilan, Ekim 2020
(Adet)
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Konut satig sayisi, Ekim 2020
EKim Ocak-Ekim
2019 2020  Dedigim (%) 2019 2020 Dedigim (%)
Saug gekline gore toplam satig 142810 119574 16,3 1008283 1280852 27,0
ipotekii satig 50 411 25566 493 238319 534 256 1242
ilk el sabig 16 031 8137 -49.2 83 251 170 243 1045
ikinci el satig 34380 17 429 493 155 068 364013 1347
Diger satig 92399 94 008 17 769 964 746 596 -3,0
ik el satg 34150 28839 -15,6 304042 22594 -287
ikinci el salig 58249 65 169 118 465922 520 655 17
Satg durumuna gore toplam satg 142 810 119574 -16,3 1008283 1280852 27,0
ilk el satig 50 181 36976 -26,3 387 293 396 184 23
ipotekli satis 16031 8137 -48.2 83 251 170 243 1045
Diger satig 34150 28839 -15,6 304042 225841 -2567
ikinci el satig 92629 82598 -10,8 620990 884 668 425
ipotekli satg 34380 17 429 493 155 068 364013 1347
Diger salis 58 249 65 169 11,9 465922 520 655 11.7

ipotekli konut satiglari 2020 Ekim ayinda 25 bin 566 olarak gergeklesti
Turkiye genelinde 2020 Ekim ayinda ipotekii konut satiglar bir dnceki yilin ayni ayina gore %49,3 azalis gostererek 25 bin

566 oldu. Toplam konut satigiari icinde ipotekli satiglarin pay: %21,4 olarak gerceklesti. Ipotekli satiglarda istanbul 5 bin 494
konut satisi ve %21,5 pay ile ilk siray: ald:. ipotekli konut satiginin en az oldugu iller 4'er konut ile Ardahan ve Hakkari oldu.
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Diger satis tiirleri sonucunda 94 bin 8 konut el degistirdi

Diger konut satiglari 2020 Ekim ayinda Tirkiye genelinde bir dnceki yilin ayni ayina gore %1,7 artarak 94 bin 8 oldu. Diger
konut satislarinda Istanbul 16 bin 776 konut satisi ve %17,8 pay ile ilk siraya yerlesti. istanbul'daki toplam konut satiglan
icinde diger satiglarin payl %75,3 oldu. Ankara 7 bin 942 dider konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'yi 5 bin 154
konut satisi ile izmir izledi. Diger konut satisinin en az oldugu il 12 konut ile Ardahan oldu.

Satig sekline gore konut satigi, Ekim 2020
{Adet)
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Konut satislarinda 36 bin 976 konut ilk defa satildi

Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayis: 2020 Ekim ayinda bir onceki yilin ayn: ayina gore %26,3 azalarak 36 bin 976
oldu. Toplam konut satiglari iginde ilk satigin pay! %30,9 oldu. Ik satigiarda Istanbul 6 bin 401 konut satist ve %173 ile en
yiksek paya sahip olurken, istanbul'u 2 bin 409 konut satigi ile Ankara ve bin 797 konut satigt ile izmir izledi.

ikinci el konut satiglarinda 82 bin 598 konut el degistirdi

Turkiye genelinde ikinci el konut satiglari 2020 Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %10.8 azalis gostererek 82 bin
598 oldu. Ikinci el konut satiglarinda Istanbul 15 bin 869 konut satisi ve 9:19,2 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul'daki toplam

konut satiglari icinde ikinci el satiglann pay! %71,3 oldu. Ankara 8 bin 215 konut satigi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'yl 5
bin 49 konut satigi ile izmir izledi.

Satig durumuna gore konut satigi, EKim 2020
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Satig sekline gore konut satigi, Ekim 2019-2020 Satig durumuna gore konut satigi, EKim 2019-2020
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Konut satiglari Ocak-EKim doneminde %27,0 artti

Ocak-Ekim doneminde 1 milyon 280 bin 852 konut satigi gercekleserek, bir onceki yilin ayni donemine gore %27.0 artis
gosterdi. Ocak-Ekim doneminde ipotekli konut satigi %124.2 artarak 534 bin 258, diger satis turlerinde ise %3,0 azalarak
746 bin 596 oldu. Bu donemde ilk defa satiian konutlar %23 artarak 396 bin 184 oidu. ikinci el konut satiglar da %42.5
ariarak 884 bin 668 olarak gerceklesti.

Yabancilara 2020 yili Ekim ayinda 5 bin 258 konut satigi gergeklesti
Yabancilara yapilan konut satiglari bir onceki yilin ayni ayina gore %23.1 artarak 5 bin 258 oldu. Yabancilara yapilan konut

satiglarinda Ekim 2020'de ilk sirayl 2 bin 458 konut satigi ile Istanbul ald!. istanbul ilini sirasiyla 928 konut satisi ile Antalya,
347 konut satis! ife Ankara. 187 konut satisi ile Yalova ve 188 konut satisi ile Bursa izledi.

Yabancilara 2020 yili EKim ayinda 5 bin 258 konut satisi gerceklesti
Yabancilara yapilan konut satiglan bir onceki yilin ayni ayina gore %23.1 artarak 5 bin 258 oldu. Yabancilara yapilan konut
satiglarinda Ekim 2020'de ilk sirayi 2 bin 458 konut satigi ile Istanbul aldi. istanbul ilini sirasiyla 928 konut satisi ile Antalya,

347 konut satis! ile Ankara, 187 kenut satisi ile Yalova ve 186 konut satigi ile Bursa izledi.

Yabancilara yapilan konut satig sayilar, EKim 2020
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Ocak-Ekim doneminde yabancilara yapilan konut satiglari ise bir onceki yilin ayni donemine gore %13,2 azalarak 31 bin
423 oldu.
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Ulke uyruklarina gére en gok konut satigi Irak vatandaglarina yapildi

Ekim ayinda Irak vatandaglar Turklye'den 09 konut satin aldi Irak's sirasiyla, 849 konut lle lran, 400 konut lle Rusya
Federasyonu, 225 konut lle Afganistan ve 213 konut lle Kazakistan izledi

Uyruklara gore en gok konut satigi yapilan 20 Gike, Ekim 2020

Katar mem 68
Sudan W 60
Isves mmm 71
Ukrayna M 63
Libys w4
Lubnan messm 00
AmernkaBirlegik Devietlen M 104
Misir  — 109
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Kuvey! E— 210
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Rusya Federasyonu INEEEEEEE————_ 400
Iran R 04
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Bu Konuyla ilgil bir sonraki haber bilteninin yayimlanma tarihi 15 Arahik 2020°dir,

Kaynak-TCMB-TUIK-GMTR

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGiILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERIi VE KONUMU,

Degerleme konusu gayrimenkuller, Istanbul ili, Sisli ilcesi, Esentepe Mahallesi, Yazarlar Sokak No:32 posta
adresinde bulunan 2004 Ada, 14 Parselde yer alan binadaki 1,2,3,4 no’lu badimsiz bélimlerdir. Tasinmazlar
Gayrettepe Metro Duradina yakin konumlu olup; yakin cevresinde Denizbank Genel Mudurlik Binasi, Zorlu Center
A.V.M., Astoria AVM , Tofas Genel Mudurlik Binasi, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu , Mecidiyekdy Spor
Tesisleri ile sosyal alanlar bulunmaktadir. Tasinmaz Zincirlikuyu mezarligina da yakin konumdadir. Tasinmazlarin
yakin gevresi konut ve ticaret fonksiyonlu olarak kullanilan, yapi yeni projeler, yapilar ve yaklasik 15 - 20 yillhik
binalarla gevrilidir. Tasinmazlarin yakininda yer aldigi Bliyikdere Caddesi Ustlinde yer alan binalarin zemin katlarinda
yer alan bagimsiz bélimlerin tamamina yakini ticari fonksiyonlu olarak kullanilirken, st katlar agirlikli olarak ofis
fonksiyonlu kullaniimaktadir. Bolge sosyal ve kultirel donatilar bakimindan oldukga zengin, ulasim bakimindan
oldukca elverigli hem ara¢ hem de nifus yogunlugunun fazla oldugu ve yaya sirkilasyonun devamli ve hizli olarak
saglandigi bir bolgedir. Blylukdere Caddesi Avrupa Yakasi'nin oldukga prestijli bir alani olup; cadde Ustinde
uluslararasi ve yerel, Ust gelir grubuna hitap eden markalara ait madazalar, Ust ve orta gelir grubuna hitap eden
lokanta, cafe ve restoranlar bulunmaktadir. Gayrimenkulin konumlandidi Sisli- Mecidiyekdy arasi yodun yaya
sirkllasyonu nedeniyle, cogunlukla restoran-cafe agirlikli olmak Uzere bircok sektérde dnde gelen firmalar icin prestij
bolgesi olarak kabul edilmektedir. Bdlgede bulunan yeni yapilar harig olan binalarin blyuk kismi yapr émrini
tamamlamak (izere olan binalardir. Bolgedeki arsa arzi olmadigindan eski yapilar yikilarak yeniden yapilma streci
baslamistir. Tasinmaza toplu ulasim araclan ile kolaylikla ulasim saglanabilmektedir. Gayrettepe Metro duradi
tasinmaza 200 m mesafede konumlu olup; metrobis ile de Zincirlikuyu Uzerinden saglanabilmektedir. Tasinmazlar

Sisli Belediyesi ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi sinirlar igerisinde kalmakta olup altyapi problemi bulunmaktadir.
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TASINMAZLARIN YAKIN CEVRESI VE UYDU GORUNTUSU

Biiyiikdere Caddesi ~ 150m istanbul Adalet Sarayi ~ 2,5 km
Sisli Belediye Binasi ~ 2,5km | Okmeydani Egitim ve Ars.Hst. ~ 2,5km

5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI

istanbul ili, Sigli ilcesi, Esentepe Mahallesi;

2004 Ada, 14 Parsel; Dederlemeye konu tasinmazlarin yer aldidi parsel 354,63 m2 alana sahip olup; geometrik
olarak diktértgen seklindedir. Tasinmazin meyillin olmadidi, diz bir topografik yapiya sahip oldugu gorilmustur.
Parsel Gizerinde yer alan bina bodrum + zemin + 2 kat ve gati arasi katindan olusmaktadir. Projesine gore binanin
bodrum katinda 3 nolu daireye ait depo alani ve kazan dairesi bulunmakta olup yerinde yapilan incelemede mevcut
durumda bodrum katinda otopark, depo ve kazan dairesi bulunmaktadir. Binanin bodrum kati onayli mimari
projesine gbére 144 m2 olup bulydultilerek 220 m2 alanh hacime getirilmistir. Zemin katta 1 ve 2 nolu meskenler,
1.Normal katta 3 nolu mesken, 2.Normal katta 4 numarali cati arali mesken olmak lizere toplamda 4 adet bagimsiz
b6lim mevcuttur. Bina girisi yazarlar sokak (zerinden zemin kat seviyesinden saglanmaktadir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FiZiKSEL INSAAT OZELLIKLERi

1 numarah mesken nitelikli bagimsiz bélim projesinde bina girisine gére sol tarafta konumlu olup salon, oda,

antre, mutfak, banyo ve balkon hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 71 m2 alana sahiptir.

2 numaral mesken nitelikli bagimsiz b6lim ise projesinde bina girisine gore sag tarafta konumlu olup salon, oda,
antre, mutfak, banyo, ve balkon hacimlerinden olusmakta olup briit yaklasik 52 m2 alana sahiptir. Mahallinde s6z

konusu bagimsiz boltmler birlestirilerek tek hacim haline getirilmistir.

3 numarall bagimsiz bolim 1.Normal katta yer almakta olup, projesine gore salon, 4 adet oda, koridor, antre,

banyo, dus-wc, lavabo, mutfak hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 178 m2 alana sahiptir.

4 numarah bagimsiz bélim tapuda cati arali mesken nitelikli olup, 2.normal kat ve gati katinda konumludur.
Projesine gbre 2.normal katinda salon, 4 adet oda, koridor, antre, banyo, dus-wc, lavabo, mutfak hacimlerinden
olusmakta olup brit yaklasik 178 m2 alana sahiptir. Cati katinda ise 2 oda hol ve mutfak hacimlerin bulunmakta olup
brit yaklagik 47 m2 alana sahiptir. 4 Numarali tasinmaz projesine gore toplam yaklasik 225 m2 alana sahiptir.

Yerinde yapilan incelemelerde ise gati katinin blyGttldiga gérilmustar.

Tasinmaz mevcut durumda badimsiz bélimleri birbirinden ve ortak alanlardan ayiran duvarlan kaldirlarak tek bir
bolim seklinde(mustakil bina) kullanilmaktadir. Binanin zemin kati projesine gére toplamda 164 m2, 1. ve 2. Normal
kati 195’er m2 cgati kati ise 47 m2 dir. Bodrum kati ise projesine gére 144 m2 olup, yasal durumda bina toplam
yaklasik 725 m2 alana sahiptir.

21



Tasinmazin mahallinde ise gati kati buydltllerek yaklasik 166 m2 alanli, bodrum kat ise yaklasik 220 m2 alanh hale
getirilmistir. (Yapilan buylimeler detayl cizimle goésterilerek rapor eklerine eklenmistir) Bodrum katinda ve gati
katinda yapilan bldyimeler sonucu bodrum kat mevcutta 220 m?2, zemin kat 164 m2, 1. Ve 2.normal kat 195 er m2

ve gati kati 166 m2 olmak lzere toplamda mevcut durumda bina yaklasik 940 m2 alanh hale getirilmistir.

TAPU NITELIGINE GORE BB. ALANI

BB.NO |[KAT ALAN (m2)

1 ZEMIN KAT 71

2 ZEMIN KAT 52

3 1.KAT 178

4 2+CATI KAT 225

TOPLAM 526
MAHALLINDE KATLARA GORE KULLANIM ALANI
KAT YASAL ALAN (m?2) MEVCUT ALAN (m2)

BODRUM KAT 144 220
ZEMIN KAT 144 144
1.KAT 195 195
2.KAT 195 195
CATI KAT 47 166
TOPLAM 725 920

Dederleme konusu tasinmazlar mahallinde kullanim amacina uygun olarak mustereken tek hacim kullanilacak sekilde
duzenlenmistir. Tasinmaz mahallinde komple isyeri olarak kullaniimaktadir. Bodrum katinda kapali otopark, kazan
dairesi ve depo arsiv bélimu, zemin katinda showroom alani, bekleme odasi,1 ve 2. katlarda ofis bélimleri, toplanti
odalari, gati katinda yemek salonu, ofis odalari, mutfak, makine dairesi ve teras alanlari bulunmaktadir. Her bir katta

lavabo wc alanlar mevcuttur.

Tasinmazin zeminleri ofis bélimlerinde zeminler laminant parke ile kaplidir, duvarlar ve tavan saten boyalidir, tavan
boliminde ayrica spot aydinlatma tercih edilmistir. Mutfak dolaplari ve banyo lavabo vitrifiye takimlar tamdir.
Katlari birbirine baglayana merdiven evinde de zeminler mermer malzeme ile désenmis olup, merdiven korkuluklari
aliminyum dogramadir. Tasinmazin ana giris kapisi ve pencereleri aliminyum dogramadir. Tasinmaz igerisinde

asansor bulunmaktadir.

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL iINCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.2. TAPU KAYITLARI

iLi : | ISTANBUL ISTANBUL ISTANBUL ISTANBUL

iLCESI 1 | SiSLI SISLI SiSLi SISLI

MAHALLESI : | MECIDIYEKOY MECIDIYEKOY MECIDIYEKOY MECIDIYEKOY

KOYU : - - -

SOKAGI : |- - -

MEVKii : |- - -

SINIRI : |- - -

PAFTA NO t |- - -

ADA NO 1 | 2004 2004 2004 2004

PARSEL NO 1 14 14 14 14

YUzZOLCUMU : | 354,63 m2 354,63 m2 354,63 m2 354,63 m2

A.T.NITELIGI : | KARGIR APARTMAN KARGIR KARGIR KARGIR
APARTMAN APARTMAN APARTMAN
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B. BOLUM NO 1 2 3 4

KAT NO : | ZEMIN ZEMIN 1 2
B.B NITELIGI : | MESKEN MESKEN MESKEN CATI ARALI
MESKEN

ARSA PAYLARI : 3/20 2/20 8/20 7/20

YEVMiYE NO : | 6400 6400 6400 6400

CILT NO : |79 79 79 79

SAHIFE NO : | 7748 7749 7750 7751

EDINIM TAR. : [19.10.1999 19.10.1999 19.10.1999 19.10.1999

MALIK : | KARSU TEKSTIL SANAYI | KARSU TEKSTIL KARSU TEKSTIL KARSU TEKSTIL
VE TICARET A.S. SANAYI VE TICARET SANAYI VE TICARET | SANAYI VE

A.S. A.S. TICARET A.S.
ZEMIN ID : | 24883323 24883324 24883325 24883326

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGIiLI HERHANGI BIR TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE
iLISKiIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi DEVREDILEMESINE ILKiSKiN KISITLAMAR

Tasinmazlarnin tamaminda:

Beyan: YONETIM PLANI: 04/01/1996

5.3.2. BELEDiYE iINCELEMESI

5.3.2.1. iIMAR DURUMU

08.12.2020 tarihinde yapilan arastirmaya gore dederleme konusu tasinmazlarin gincel imar durumu asadidaki
gibidir:

1/1000 o&lgekli UYGULAMA IMAR PLANI’ nde “KONUT ” lejantinda kalmakta olup; blok nizam, bodrum hari¢ 3 kat,
yapilasma o6zelliklerine sahiptir. Tasinmazlar belediye sinirlar igindedir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI iNCELEMESi

Sisli Belediyesi'nde yapilan incelemelerde;

Tasinmazlarin Sisli Belediyesi'nde 08.12.2020 tarihinde yapilan incelemede tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkule
ait 1995 tarih ve 95/4610 no’lu yapi kullanma izin belgesi, 27.05.1993 tarih ve 1-48 no’lu yapi ruhsati belgesi ve
30.03.1993 no’lu mimari projesi incelenmistir. Arsiv dosyasinda yapilan incelemede olumsuzluk teskil edebilecek

herhangi bir yikim karar, encimen karari vb. evraka rastlanmamistir. Taginmazin eski parsel numarasi 12 dir.
5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR
Belediye arsiv dosyasinda herhangi bir enciimen karari, tutanak, ceza ve olumsuz karara rastlanilmamistir.
5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETiM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE iLGiLI OLARAK,
29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETiM YAPAN YAPI
DENETiM KURULUSU (TiCARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE
iLGiLI OLARAK GERCEKLESTiRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Dederleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayili “Yapi Denetimi Hakkinda Kanun” ylrirlige girmeden

Once insa edildiginden yapi denetim ilisigi bulunmamaktadir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSIiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRiIMENKUL iILE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN
ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI V.B.)
iLisKiN BILGI

Degerleme konusu tasinmazlarin glincel imar durumunda gelinen asama 5.3.2.1. bashid altinda sunulmus olup son 3
yil igerisinde herhangi bir dedisiklik bulunmamaktadir.
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TAPU MUDURLUGU BiLGILERI .
(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim- " | Her hangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
Satim Bilgileri)

BELEDIYE BILGILERI

(imar Planinda Meydana Gelen . Imar durumuna iliskin giincel detayli bilgi 5.3.2.1. bashgi altinda
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri " | verilmistir.
V.B. Bilgiler)

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE EGER BELIRLI BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA,
PROJEYE ILISKIN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN
FARKLI OLABILECEGINE iLiSKIN ACIKLAMA

Tasinmazlarin konumlu oldugu ana tasinmazda, mimari projesine gére bodrum, zemin, 2 kat ve cati arasi kattan
olusan toplam 4 adet BB. bulunmaktadir.

6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. DEGERLEME GELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme teknidi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta olup bunlar
Maliyet Yontemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu yéntemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu ydntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulin dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin
gercek bir dederi vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla
azalacag! varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacad kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMIi: isyeri tiiriindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve gercekgi
yaklasim piyasa dederi yaklagimidir. Bu dederleme yonteminde bélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak
temel ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asadidaki varsayimlara
dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulln tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle
zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire icin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirlabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel o6zelliklere sahip oldugu kabul
edilir.

e Secilen karsilastinlabilir orneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginimiz sosyo-ekonomik
kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa-
ornedin kiralik konut ya da is yerlerinde- striim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir.
Gelir yontemi ile lizerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde 6lgiit, elde edilebilecek net gelirdir.
Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin slrekli olarak kullaniima
olasiligina karsin, bir yapinin kullanilma suresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsihidinin saptanmasinda
arsa, yapl ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayr kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi ve
isletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa
dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri
yapinin kalan kullanim sliresi boyunca bdlgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda
getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim siresi temel alinarak ayrilacak yilllk amortisman miktarinin toplamindan
olusmaktadir.

iki metodolojik yaklasimla bu calisma yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkullin tek bir yil icin Uretecedi potansiyel net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina goére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, gayrimenkul degerinin hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu) Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi
veya isletilmesi ile gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi,
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Belli bir ddbnem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin glincel ekonomik kosullara uygun ve kabul edilebilir belirli bir
oran kullanimiyla dederleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger takdirinin yapilmasi islemidir.

6.2. DEGERLEME iSLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER
Dederleme, islemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur.

6.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER
OLUMLU FAKTORLER

Merkezi konumda ve ticari hareketliligin yogun oldugu bélgede konumlu olmasi

Tercih edilen bélgede yer almasi.

Ulagim imkanlarinin kolay ve alternatifli olmasi

Istanbul un en prestijli caddelerinden Biiyiikdere caddesine yaklasik 150 m mesafede olmasi
Kbse parselde konumlu olmasi

OLUMSUZ FAKTORLER

Piyasa kosullari

Projesine aykin blyimelerinin olmasi

Binanin Istanbul depremi éncesi yapiimis olmasi
Eski yapi olmasi

6.4. DEGERLEME iSLEM_iNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI
Bélgede detayh arastirma yapilmistir. Bélge yapilasmasini tamamlamis olmasi nedeniyle satilik bos arsa emsali

bulunmamaktadir. Bolgede genel itibariyle meskenlerin ofis olarak kullanildigi gorulmustir. Benzer satilik ya da
kiralik konut/isyeri emsalleri dikkate alinmistir. Kiralik emsaller dikkate alinarak tasinmazlarin olasi kira degerleri ve
bolgede mesken nitelikli tagsinmazlarin amorti siresi tespit edilmistir. Benzer tasinmazlar igin amorti siresi yaklasik
15 yil olarak tespit edilmis olup Kapitilizasyon orani: 1/Amorti siresi olarak dikkate alinmistir.

Deger tespitine yonelik yapilan emsal ve piyasa arastirmalarn asagida sunulmustur.

EMSAL ARASTIRMASI:

SATILIK EMSALLER:

Emsal 1: Konu tasinmaza cok yakin konumda Hikaye sokak tarafinda eski binada 1+1 tipte, yaklasik 65 m2, zemin
katta yer alan ofis olarak kullanilan mesken nitelikli tasinmazin pazarlikh 1.100.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (16.923 TL/m?2) Yiiksel Onder Emlak:0 536 596 74 78

Emsal 2: Konu tasinmaza cok yakin konumda iki sokak arka tarafinda yaklasik 10 yillik binada 2+1 tipte, yaklasik
100 m2, zemin katta yer alan ofis olarak kullanilan mesken nitelikli taginmazin pazarlikli 1.700.000 TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (17.000 TL/m?2) Yiiksel Onder Emlak:0 536 596 74 78

Emsal 3: Konu tasinmaza yakin konumda yer alan eski binada 3+1 tipte, yaklasik 110 m2, 2. katta yer alan ofis
olarak da kullanma olanadi bulunan meskenin pazarlikli 1.050.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (9.545
TL/m2) Klatt G.M:0 530 110 92 00

Emsal 4: Konu tagsinmaza yakin konumda yer alan yaklasik 15 yillik binada 3+1 tipte, yaklasik 120 m2, 5. katta yer
alan dubleks meskenin pazarlikh 1.150.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (9.583 TL/m2) Metropol
Emlak: 0 535 857 37 00

Emsal 5: Konu tasinmaza yakin konumda yer alan yaklasik 7 yillik binada 3+1 tipte, yaklasik 100 m2, 3. katta yer
alan dubleks meskenin pazarlikli 950.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (9.500 TL/m?2) Purple House:
0 533 468 30 68

Emsal 6: Konu taginmaza yakin konumda yer alan igyeri olarak kullanilan 3650 m2 komple bina pazarlikl
27.750.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (7.602 TL/m?2) Izmit Turizm: 0 532 294 40 09

Emsal 7: Konu taginmaza yakin konumda yer alan igyeri olarak kullanilan 850 m2 komple bina pazarlikli 13.500.000
TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (15.882 TL/m2) Murat Muslu Emlak: 0 532 592 92 93

KIRALIK EMSALLER:

Emsal 8: Konu tasinmaza gok yakin konumda senlik sokaga dogru bodrum katla birlikte 5 kati ve gati katta konumlu
60 m2 olan ofis kullanimina uygun mesken 6.000 TL/ay bedelle kiralik oldugu bilgisi ainmistir. (6.000TL / 60
=100 TL/m2) Ekeroglu Emlak:0 532 068 91 96

Emsal 9: Konu tasinmaza ¢ok yakin konumda senlik sokaga dogru 4 kat ve cati kati olan toplamda yaklagik 750 m2
olan ofis kullanimina uygun yaklasik 20 yillik binanin pazarlikh 60.000 TL/ay bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.
(60.000TL / 750 =80 TL/m2) Property Brothers Ulus:0 532 622 54 03

Emsal 10: Konu tasinmaz ile ayni sokakta yaklasik 25 yillik binanin bahge katinda konumlu yaklasik 130 m2 alanl

ofis tarzi isyerinin pazarhkli 8.000 TL/ay bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (8.000TL / 130 =61,53 TL/m2)
Ortaklar Emlak: 0 532 544 58 68
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6.6. SATIS DEGERI TESPiTi
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iILE DEGER TESPiTi

Bélgede yapilan arastirmada satilik benzer emsaller tespit edilmistir. Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkdl
tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokada olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi,
yasl, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu, hava, isik, manzara durumu gibi dederine etken olabilecek tim
Ozellikleri dikkate alinmis ve boélgede detayl piyasa arastirmasi yapilmistir. Bolgede bulunan emsaller, Dederleme
Uzmaninin profesyonel takdiriyle yorumlanarak dederleme konusu tasinmazlara gére uyumlulastiriilmasi neticesinde
nihai birim m2 dedere ulasiimistir. Yapilan arastirmalar neticesinde mesken nitelikli olup mahallinde ofis olarak
kullanilan taginmazlarin zemin kat birim m2 dederinin 19.000 TL ile 20.000 TL aralidinda, katlarda konumlu
tasinmazlarin birim m2 degerinin yaklasik 15.000 TL ile 16.000 TL araliginda oldugu gérulmustar.

Her bir bagimsiz bélimin dederlenmesinde bodrum kat serefiye olarak eklenmistir. Bélgede ofis olarak kullanilan
komple binalarin birim m2 dederinin konumuna gére 13.000 TL ile 15.000 TL aralidinda dedistigi tespit edilmistir.
Yasal deder takdiri, mimari projesinde belirtilen BB. alani dikkate alinarak, mevcut deder taktiri, mahallinde kullanim
sekli ve alani dikkate alinarak taktir edilmistir.



YASAL DEGER TAKDiRi:

1 BB. NOLU MESKEN: 71 m2 x 20.000 TL/m2 =~1.420.000TL
2 BB. NOLU MESKEN: 52 m2 x 20.250 TL/m2 =~1.055.000TL
3 BB. NOLU MESKEN: 178 m2 x 15.725 TL/m2=~2.800.000 TL
4 BB. NOLU MESKEN: 225 x 15.500 TL/m2=~3.500.000 TL
TOPLAM YASAL DEGER: 8.775.000 TL

MEVCUT DEGER TAKDIiRi:
920 m2 x 14.785 TL=~13.600.000 TL

6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPiTi
Tasinmazlarin kat irtifaki kurulmustur. Bu nedenle maliyet yontemi kullaniimamistir.

6.6.3. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPiTI.

Direkt indirgeme y6ntemiyle tasinmazlarin dederlemesi yapilmistir. Bu tespitte tasinmazin mahallindeki kullanim sekli
dikkate alinarak tasinmazdan elde edilebilecek kira dederi tespit edilmistir. Direkt Indirgeme Yénteminde,

K.O: Toplam Gelir/Deger - yaklasimi kullanilmistir.

Bolgede yapilan arastirmada benzer tasinmazlar igin Kapitilizasyon oraninin 0,058 (1/17 YIL) oldugu tespit edilmistir.
Bu yontemde yapilan kabuller;

- Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi bilgilere dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen verilere ait kira bedelleri piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

- Yukarida belirtilen kiralamaya konu tasinmaz 6rnekleri ile degerleme konusu tasinmazlarin ayni bélgede yer aldidi,
benzer ticari kullanima musait, benzer imar durumuna ve gelisme trendine sahip olduklari kabul edilmistir.

TAPU KAYITLARINDAKI NiTELiGI DIKKATE ALINARAK YASAL DURUM KiRA DEGERI:

TASINMAZIN AYLIK KiRA DEGERI: 526 m2 x 95 TL/m2=~50.000 TL

TASINMAZIN YILLIK KiRA DEGERI: 50.000 TL x 12 AY=600.000 TL

TASINMAZ DEGERI: 600.000 TL/0,058=~10.345.000 TL

MAHALLINDEKI KULLANIMI DiKKATE ALINARAK MEVCUT DURUM KiRA DEGERI:

TASINMAZIN AYLIK KiRA DEGERI: 920 m2 x 75 TL/m2=~70.000 TL
TASINMAZIN YILLIK KiRA DEGERI: 70.000 TL x 12 AY=780.000 TL
TASINMAZ DEGERI: 840.000 TL/0,058=~14.485.000 TL

6.7. KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Yapilan piyasa arastirmasinda bdlgede benzer nitelikte ofis kullanimina uygun komple binalarin ortalama birim m2
kira degerinin yaklasik 60 TL — 80 TL aralidinda, Ofis olarak kullanilan BB.lerin ortalama kira birim m2 dederinin 90
TL ile 100 TL araliginda oldugu goértlmustir. Bu kapsamda tasinmazlarinin tapu niteligi(BB. bazinda)dikkate alinarak
birim m2 kira dederinin yaklasik 95 TL, mahallindeki kullanimi dikkate alinarak komple bina seklinde kira birim m2
dederinin yaklagik 75 TL olabilecedi kanaatine varilmistir. Bu kapsamda tasinmazin ayhk kira dederi asadida
belirtildigi sekilde tespit edilmistir.

YASAL DURUM AYLIK KiRA DEGERI: 526 m2 x 95 TL/m2=~50.000 TL
MEVCUT DURUM AYLIK KiRA DEGERi: 920 m2 x 75 TL/m2=~70.000 TL

6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi

Tasinmazlarin tapu kayitlan ve belediye imar arsivinde dosya incelemeleri yapilmis olup satis kabiliyetlerini kisitlayici
ve hukuki durumlarini olumsuz etkileyici herhangi bir serh ya da karara rastlaniimamistir.

6.9. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZi(EVEIK)
Tasinmazlarin en etkin ve en verimli kullaniminin mevcut kullanimi olacagi kanaatine varniimistir.
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6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Deder tespiti kat irtifaki kurulmus 4 ayri bagimsiz b6élim icin yapilmistir. Ancak mahallinde taginmazlar birlestirilerek
mustereken tek hacim isyeri(bina) seklinde kullaniimaktadir. Musterek kullanim niteligi kazanmistir. Ayrica
mahallinde proje harici buyumeler yapilmistir. Bdlgede bu tir meskenlerin isyeri olarak kullanimi yaygindir.
Tasinmazlanin tapu niteligi dikkate alinarak yasal deder, mahallindeki kullanimi ve alani dikkate alinarak mevcut
deder takdir edilmistir.

6.11. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi ILE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY
ORANLARI

Dederleme tarihi itibari ile tasinmazlar igin yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsilidi s6zlesmesi
bulunmamaktadir.

7. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESi

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALizI SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERINiIN AGCIKLAMASI

Tasinmazlar, emsal karsilastirma ydntemi ve direkt indirgeme yontemiyle bélge kira emsallerinden hareketle

tasinmazin kira dederi tespit edilmis olup direkt indirgeme yodntemiyle tasinmazin dederi tespit edilmistir. Yapilan

kiyaslamalar neticesinde her iki ydntemin aritmetik ortalamasinin alinmasi uygun bulunmustur.
7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCIN YER ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Dederleme raporu SPK rapor formatinda ve mevzuati uyarinca hazirlanmis olup dederleme raporunda yer almasi
gereken asgari bilgilere rapor igerisinde yer verilmistir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIiRiLiP GETIRiLMEDIGIi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN IZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tasinmazlarla ilgili olarak tim yasal belgeler mevcut olup mevzuat uyarinca alinmasi gereken tim izin ve belgeleri
tamdir.

7.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE
ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERGCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

Konu rapor uluslararasi degerleme standartlarina gére tanzim edilmistir. Sermaye Piyasasi Kapsamindaki islemlerde,
bagimsiz denetim raporunda ve gayrimenkul yatirnm ortakliklan portféylne alinabilir niteliktedir.

8. SONUC
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESi

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptigi analiz ve ulastigi sonuglara katiliyorum.

8.2. NiHALI DEGER TAKDiRI

Tasinmazlar birlestirilerek mistereken tek hacim isyeri(bina) seklinde kullaniimaktadir. Misterek kullanim niteligi
kazanmistir. Ayrica mahallinde proje harici bayimeler yapilmistir. Bélgede bu tir meskenlerin isyeri olarak kullanimi
yaygindir. Tasinmazlarin tapu niteligi dikkate alinarak yasal deder, mahallindeki kullanimi ve alani dikkate alinarak
mevcut deder takdir edilmistir. Tasinmazlar, emsal karsilastirma yontemi ve direkt indirgeme yo6ntemiyle
dederlenmistir. Kiymet takdiri yapilacak gayrimenkullerin alani, konumu, icyap! Ozellikleri, parselin geometrik sekli,
topografik durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve garsi-pazar ile olan irtibati, ylizélgim,
cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir dederleri, cevrenin yapilasma durumu, ticari aktivitenin yogun olmasi,
sosyal donati alanlarina mesafesi, getirebilecekleri kira miktarlari, bulundugu muhite gére alic bulup bulamayacadi,
bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet ylkseltici ve kiymet dlslrici muispet-menfi tim faktoérler géz 6niinde
bulundurularak emsal karsilastirma yontemi ve direkt indirgeme yontemine gore tasinmazlar kiyaslanmistir.

Nihai deder taktirinde her iki yéntemin aritmetik ortalamasinin alinmasi uygun bulunmustur. Tapu niteligi dikkate
alinarak yasal dedger, mahallindeki kullanim sekli dikkate alinarak mevcut deger taktir edilmistir.
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TAPU NiTELiGi DIKKATE ALINARAK YASAL DEGER TAKDIiRi:
1 BB. NOLU MESKEN: 71 m2 x 20.000 TL/m2 =~1.420.000TL

2 BB. NOLU MESKEN: 52 m2 x 20.250 TL/m2 =~1.055.000TL

3 BB. NOLU MESKEN: 178 m2 x 15.725 TL/m2=~2.800.000 TL

4 BB. NOLU MESKEN: 225 x 15.500 TL/m2=~3.500.000 TL
TOPLAM: 8.775.000 TL

MAHALLINDEKI KULLANIM SEKLi DIiKKATE ALINARAK MEVCUT DEGER TAKDIRi:
TOPLAM: 920 m2 x 14.785 TL=~13.600.000 TL

DiREKT INDIRGEME YONTEMINE GORE (TAPU KAYITLARINDAKiI NiTELiGi DIKKATE ALINARAK) YASAL
DURUM DEGERI:

TASINMAZIN AYLIK KiRA DEGERI: 526 m2 x 95 TL/m2=~50.000 TL
TASINMAZIN YILLIK KIRA DEGERI: 50.000 TL x 12 AY=600.000 TL
TASINMAZ DEGERI: 600.000 TL/0,058=~10.345.000 TL

DIREKT INDiRGEME YONTEMINE GORE (MAHALLINDEKI KULLANIMI DiKKATE ALINARAK )MEVCUT
DURUM DEGERI:

TASINMAZIN AYLIK KiRA DEGERI: 920 m2 x 75 TL/m2=~70.000 TL

TASINMAZIN YILLIK KiRA DEGERI: 70.000 TL x 12 AY=780.000 TL
TASINMAZ DEGERi: 840.000 TL/0,058=~14.485.000 TL

NiHAI YASAL DEGER: 8.775.000 TL + 10.345.000 TL=19.120.000 TL/2=~9.560.000 TL
NIHAI MEVCUT DEGER: 13.600.000 TL + 14.485.000 TL=28.085.000 TL/2= 14.045.000 TL

KDV: %18
1.USD: 7.3647 TL

YASAL DEGER:

KDV HARIC TOPLAM DEGER: 9.560.000 TL

KDV DAHIiL TOPLAM DEGER: 11.280.800 TL

KDV HARIC TOPLAM USD DEGER: 1.298.084 USD
KDV DAHiL TOPLAM USD DEGER: 1.531.630 USD

MEVCUT DEGER:

KDV HARIC TOPLAM DEGER: 14.045.000 TL

KDV DAHIiL TOPLAM DEGER: 16.573.100 TL

KDV HARIC TOPLAM USD DEGER: 1.907.070 USD
KDV DAHIiL TOPLAM USD DEGER: 2.250.343 USD
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