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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 3.11.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 1.12.2025
DEGERLEME

BITiS TARIHI 31.12.2025
RAPOR TARIHi 8.01.2026
RAPOR NO KLGYO-2510084

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

KAGITHANE ILCESI EMNIYETEVLERI MAHALLESI'NDE
YER ALAN SAPPHIRE PROJESINDEKI BAGIMSIZ BOLUMLER

DEGERLEME ADRESI

EMNIYET EVLERI MAHALLESI BUYUKDERE CADDESI NO:1
KAGITHANE-ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Degerleme Uzmani - Gizem GEREGUL EVLEK (Lisans No: 409558)
Degerleme Uzmani-S.Seda YUCEL KARAGOZ(Lisans No:405453)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Eren KURT (Lisans No:402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim
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iICINDEKILER

Igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme lle ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Boélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Miulkiyet Listesi

Ek 2 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 3 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)

Ek 6 - Yapi Ruhsatlar (kopya)

Ek 7 - ina Tablosu

Ek 8 - Tapu Suretleri (kopya)

Ek 9 - ipotek Beyan Yazilari

Ek 10 - Bagimsiz Bélum Degerleri
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagdimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degderleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Emniyet Evleri Mah.Eski Biiyiikdere Cad. No.1/1 Kat.7 Kagithane / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin Is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tagsinmazlarin , dederleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin KLGYO-2510084 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Gizem GEREGUL EVLEK raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL
KARAGOZ kontrol eden degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu
degerleme uzmani olarak gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son ¢
degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi KLGYO-1810046 KLGYO-1908041 KLGYO-2410098
Rapor Tarihi 8.01.2019 20.08.2019 6.01.2025

KAGITHANE ILCESI
) ) EMNIYETEVLERI
147 ADET DUKKAN|147 ADET DUKKAN MAHALLESI'NDE
49 ADET DAIRE | 49 ADET DAIRE | YER ALAN SAPPHIRE
PROJESINDEKI
BAGIMSIZ BOLUMLER

Rapor Konusu

Gizem GEREGUL

Onur BUYUK- Onur BUYUK- EVLEK -
S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL o
Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ- KARAGOZ- S.Seda YQCEL
Eren KURT Eren KURT NARAEIOZ
Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 1.184.404.000 TL 1.128.670.500 3.658.096.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

1947 ADA 91 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi

Sabhibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

istanbul

Sigli

Mecidiyekdy

304

1947

91
11.602,48

Betonarme Bina

Planindadir

Kat Mulkiyeti

Ektedir

Ektedir

977

Ektedir
Ektedir
11.01.2023
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri Kiler GYO A.S. tarafindan temin edilerek tarafimiza
verilmis olup 04.11.2025 tarihli ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

Beyan:

* [STANBUL 12. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 03/06/2024 tarih 2024/269 ESAS sayil
Mahkeme Mizekkeresi numarali dosyasinda davalidir.( Sablon: Davalidir Belirtmesi)
04.06.2024 tarih ve 14221 yevmiye no

(S6z konusu takyidat istanbul Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi ( ) tarafindan IBB 4. Levent
Metro istasyonu yapisinin 91 parselde kalan kismi igin Belediye lehine tasinmaz iizerine irtifak
hakki tesisini talep etme ilgili olup mahkemenin 2024/585 E. sayili dosyasindan yargilamaya
devam edilmektedir.

Mahkeme 91 parsel kayitlarina “Davalidir’ serhi islenmesine karar vermis olup, bu serh
bagimsiz béliimlerin miilkiyetinin devrini kisittamamaktadir. Kiler GYO A.S. den alinan yazi
rapor ekinde yer almaktadir.)

* .. KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.) 06.04.2011 tarih ve 5800
yevmiye no

*Yonetim Plani (06/07/2009 Tarih 11651 yevmiye no ile)

Serh:

* 1 TL bedel karsihdi da kira s6zlesmesi vardir. (9184 no’lu T.M. yeri kablo gecis guzergahi igin
99 yiligr 1 TL bedelle kira serhi) 11.12.2009 tarih 16266 yevmiye no

(Bu serh ilgili kurumun rutin uygulamasina iligkin bir serh olup Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

16, 97, 98, 99, 100, 101, 102, 103, 245 no’lu bagimsiz boliimler lizerinde;

* Turkiye Halk Bankasi A.S. Lehine 13.01.2023 tarih ve 1246 yevmiye ile 945.000.000 TL
tutarinda 1.dereceden ipotek bulunmaktadir.

310, 356 no’lu bagimsiz boéliimler Gzerinde;

* Albaraka Turk Katihm Bankasi A.S. Lehine 19.12.2019 tarih ve 24039 yevmiye ile 30.000.000
TL tutarinda 1.dereceden ipotek bulunmaktadir.

* Albaraka Turk Katihm Bankasi A.S. Lehine 27.01.2022 tarih ve 2225 yevmiye ile 100.000.000
TL tutarinda 2.dereceden ipotek bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsihgi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya disuk bedel karsilhidi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortakhk portféyiinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkundudr. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina
iliskin olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr’'ndan ve ipotek lehtari bankalardan alinan ve rapor ekinde
sunulan yazilara gére tasinmazlar tzerindeki ipotekler Kiler GYO A.$. gayrimenkullerinin proje
finansmani icin kullandigi ve kullanacagi kredilere teminat olusturmak tzere tesis edilmistir.
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

16, 97, 98, 99, 100, 101, 102, 103, 110, 111, 112, 113, 114, 115, 116, 117, 118, 119, 120, 121,
122, 123, 124, 125, 126, 127, 128, 129, 130, 131, 132, 133, 134, 135, 136, 137, 138, 139, 140,
141, 142, 143, 144, 145, 146, 147, 148, 149, 150, 151, 152, 153, 154, 155, 156, 157, 158, 159,
160, 161, 162, 163, 164, 165, 166, 167, 168, 169, 170, 171, 172, 173, 174, 175, 176, 177, 178,
179, 180, 181, 182, 183, 184, 185, 186, 187, 188, 189, 190, 191, 192, 193, 194, 195, 196, 197,
198, 199, 200, 201, 202, 203, 204, 205, 206, 207, 208, 209, 210, 211, 212, 213, 214, 215, 216,
217, 218, 219, 220, 221, 222, 223, 224, 225, 226, 227, 228, 229, 230, 231, 232, 233, 234, 235,
236, 237, 238, 239, 240, 241, 242, 243, 244, 245, 455, 456 no’lu bagimsiz bolimler 11.01.2023
tarih ve 975 ve 977 yevmiye numarall satis islemi ile Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S.
mulkiyetine gecmistir.

2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Kagithane Belediyesi imar Miidirliigi'nden alinmis olan imar yazisina gére degerlemeye konu
1947 ada 91 parsel sayil tasinmaz; 31.12.2007 - 22.01.2010 tarih onanli Kagithane 3. Etap
1/1000 &lgekli Uygulama imar Planinda "C" simgesi ile gosterilen alanda kalmakta olup yola
terki bulunmaktadir.

"C" simgeli alanda 08.09.1995 onay tarihli Blyiikdere Caddesi Giizergahi Uygulama imar Plani
plan sartlari gegerli olup KAKSmax=2.50, TAKSmax=0.25-0.35, Hmax=serbest yapilasma
sartlarinda ticaret alaninda kalmaktadir.
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PLAN NOTLARI

Ticaret lejantindaki parsellerde;

* [rtifa serbesttir.

* On, yan ve arka bahge mesafeleri 6.00 m’dir.

* H=serbest yliksekligindeki binalar igcin zemin lstiindeki ylikselen bloklarda TAKS min=0.25,
TAKS max=0.35dir ve H=15.50 metre ylikseklikten sonraki katlar icin herhangi bir sekilde
komgu mesafesini arttirma kogulu aranmayacaktir.

* Blok ebatlari serbesttir.

* Zemin katlar icin min. TAKS=0.35 ve max. TAKS=0.507ir.

* Kat ylikseklikleri 4.00 metreyi asamaz. Ancak zemin katlarda bu kosul aranmayabilir.

* Bodrum katlar ingaat emsaline dahil degildir.

* Sisli Bliylikdere Caddesi’nden cephe alan parsellerde -+0.00 kotu Bliyiikdere Caddesi’nde;
diger yapi adalarinda da cephe aldigi yollarin yiiksek noktasindan alinacaktir.

* Bina otoparklarinin bina biinyesinde saglanmasi esastir.

* Bina ihtiyaci disinda da digariya hizmet eden otopark yapilabilir.

* Metro ingaati igin parsel ilgilileri ile yapilan mevcut protokol geregi ve irtifaklandiracak olan
parsel kisimlari dahil edilmek suretiyle bu parsellerde briit parsel alani (izerinden insaat emsali
uygulanacaktir.

* Metroya irtifak tesis edilecek alanin zemin dstii parsel sahiplerinin tasarrufunda kalacak ve bu
alanlarda metro giris-gikiglari ve bacalari disinda c¢arsi ve diikkan gibi tesisler yapilamaz.
Ancak metronun zemin altindaki kisimlari ile Biylikdere Caddesi'nden cephe alan parsellerin
zemin altindan baglantisinin saglanmasi yapilabilir.

* Uygulama asamasinda [SKi'nin uygun gériisii alinmak kaydiyla isale hattinda kaydirma
yapilabilir.

* Plan onama siniri igerisindeki tiim parsellerin emsali net alan (izerinden emsal 2,5'tur.

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son Ug¢ yillik ddnemde; herhangi bir degisikligin olmadigi gérulmustar.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin dosya incelemesi Kagithane Belediyesi'nde taranmis dijital veriler vasitasi ile imar
arsivinde yapilmistir.

Taginmazlarin bulundugu yapi igin;

*22.09.2006 tarih 3/72 sayili yeni yapi ruhsati,

*22.08.2008 tarih 1/29 sayili tadilat ruhsati,

*20.01.2011 tarih 1/3 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

* Taginmazlara ait 21.01.2008 tarih 2008/209 sayili onayli mimari projesi incelenmisgtir.

* Kiler GYO A.S. tarafindan iletilen Kagithane Belediyesi'nden alinmig 30.01.2024 tarihli basit
tadilat izni bulunmaktadir. S6z konusu izin ile avm fonksiyonundan ofis fonksiyonuna donis
saglanmistir. Toplam insaat alaninda bir degisiklik yapilmamistir.

Degerleme konusu tagsinmazlardan 245 No'lu bagimsiz bélimin 6n cephesinde kapali alan
olusturularak dikkanin buydtilmesi nedeniyle Kagithane Belediyesi tarafindan 31.07.2019
tarihinde 6522 numaral yapi tatil tutanag dizenlenmis olup 31.12.2019 tarihli encimen
kararindan ruhsat ve eklerine aykiri olarak yapilan ingaatin yasal slresi icerisinde yikilarak
ruhsat ve eklerine uygun hale getirildigi tespit edilmis ve 3194 sayil kanunun 42. Maddesi
geregi 4.416,68 TL para cezasina karar verilmistir. Mahallinde yapilan tespitte s6z konusu
aykirihigin giderilmis oldugu gériilmiistiir.
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* 245 numarall bagimsiz bolim i¢in hazirlanmis 01.07.2019 tarih ve F5TJ5Z8H belge numarali
yap! kayit belgesi mevcuttur. Belge niteligi karma (konut + ticari), bagimsiz bélim alani 1.288
m? olarak belirtiimistir. Sapphire avm'nin 1. Katinda yer alan ruhsat projesinde 245 nolu
bagimsiz bélim dahilinde 156 m? dikkan olarak tanimli alan ile bitisiginde yer alan ve ruhsat
projesinde tesisat odasi olarak gériinen alan, Sapphire Avm'nin 2. Katinda yer alan ve ruhsat
projesinde 245 no ile tanimh diikkan ile bitisiginde yer alan tesisat odasi ile birlikte fiiliyatta
sinema salonu, eglence ve kiltir alani fonksiyonu ile hizmet vermektedir.

* 455 numarali bagimsiz boélim igin hazirlanmig 01.07.2019 tarih ve CS5HMEC3 belge
numarall yapi kayit belgesi mevcuttur. Belge niteligi karma (konut + ticari), bagimsiz bolim
alani 264,10 m? olarak belirtiimistir. Ruhsat projesinde daire olarak goriinen bagimsiz bolim fiili
olarak 121,77 m? alan Uzerinde ticari amacla seyir Terasi, kafeterya, hediyelik esya satig
noktasi, fotograf standi ve similasyon sinema salonu olarak hizmet vermektedir. Ayrica
bagimsiz bolim ile iligkili olarak Ust katta yer alan ve projesinde tesisat dairesi olarak

gérunen 142,33 m?lik alan da ticari fonksiyon ile ¢ok amaglh salon olarak kullaniimaktadir.
Bagimsiz bolim fiiliyatta 456 numarali bagimsiz bolim ile birlesik sekilde hizmet vermektedir.

* 456 numaral bagimsiz bélim igin hazirlanmigs 01.07.2019 tarih ve 2HFCPCKJ belge numarali
yapi kayit belgesi mevcuttur. Belge niteligi karma (konut + ticari), bagimsiz bélim alani 562,06
m? olarak belirtilmistir. Ruhsat projesinde kat bahgeli daire, kat bahgesi ve tesisat odasi olarak
gérunen bagimsiz bélum fiili olarak 239,4 m? alan Gzerinde ticari amagla seyir terasi, kafeterya,
hediyelik esya satis noktasi, fotograf standi ve similasyon sinema salonu olarak hizmet
vermektedir. Ayrica bagimsiz bolim ile iligkili olarak Ust katta yer alan ve projesinde tesisat
dairesi olarak goérinen 322,66 m?lik alan da ticari fonksiyon ile ¢gok amagl salon olarak
kullaniimaktadir. Bagimsiz boélum fiiliyatta 455 numarali bagimsiz bolim ile birlesik sekilde
hizmet vermektedir.

RUHSAT BILGILERI
] TR Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiiri Alani Yapi Sinifi
' Kagithane
22.09.2006 3172 Otopark-Ofis- |10 jivesi (yeni 150.910,00 m2 VA
Aligveris merkezi
yap!)
Konut-Dikkan- Kadithane
22.08.2008 1//29 Kapici Dairesi-Ortak g L . 165.139,00 m? VA
Belediyesi (tadilat)
Alan
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI
. Veren Kurum/
Tarih Niteligi Al Y fi
ari Sayi iteligi Ruhsat Tiirii ani api Sinifi
Konut-Dikkan- g:lilg:a:; - Yap!
20.01.2011 1//3 Kapici Dairesi-Ortak yest - P 165.139,00 m2 VA
Kullanma Izin
Alan .
Belgesi
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2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mabhallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu gorulmustir. Dikkan konspeti bolimua onayli mimari projesine gére 245 adet dukkandan
olusmaktadir. Yerinde vyapilan tespitlerde avm bolimi dikkanlari ofis kullanimina
donusturdlmustir. Bu hususta Kiler GYO A.S. tarafindan iletilen Kagithane Belediyesi'nden
alinmis 30.01.2024 tarihli basit tadilat izni bulunmaktadir. Yerinde dilkkkan mevcut durumda ofis
sayisinin projesinden farkli oldugu gézlemlenmistir. Bu durumun nedeni kimi dikkan alanlarinin
birlestiriimesi ve/veya bolinmesinden kaynakh olup alansal bir biyime yapiimamistir.
Kagithane Belediyesi imar Midiirligi Argivinde dosyasi incelenmis olup, projeye iligkin tim
yasal izinleri alinmig, insasi tamamlanmis olan projenin kat miulkiyeti kurulmus ve tapu
katagune cins tashihleri yapiimistir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Yapi denetimi hizmeti, Aks Denetim Ltd. Sti. tarafindan verilmistir.
(Aks Denetim Limited Sirketi adres bilgisi: Konaklar Mahallesi, Faruk Nafiz Camlibel Sokak,
Meltem Apt. No:7/1, 1.0da, 4.Levent-Kagithane/istanbul)

Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.7 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin enerji verimlilik sertifikalari bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Kagithane ilcesi, Emniyetevler Mahallesi, 1947
ada 91 parselde kat mulkiyeti kurulmus taginmaz Uzerindeki “Sapphire Projesi” igerisinde yer
alan 146 adet diikkandan olusan ve 7 adet daire nitelikli bagimsiz bélim olup toplam 153 adet
bolimdr.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkul; 10 bodrum, zemin ve 50 normal
kattan olugsmakta olup, toplam 61 kathdir.

Anagayrimenkul 245 adet dikkan, 211 adet konut olmak Uzere toplamda 456 adet bagimsiz
bélimden olusmaktadir.

(tadilat insaat ruhsatinda yer alan 3 kapici dairesi bolimd, yapi kullanma izin belgesinde sadece
kapici dairesi olarak belirtiimig, alan bilgileri ayni olup, bagimsiz bélim numarasi atanmamistir).

Tesisin rezidans bolimua her biri dokuz kattan olusan dort ayri parca olarak insa edilmistir. Her
bir rezidans Unitesinin kendisine hizmet eden kat bahgesi veya terasi bulunmaktadir. Her bir 9
katlik parganin 1., 4. ve 7. Katlarinda i¢ bahge alanlari diizenlenmistir. Binanin projesine goére
49. normal Katinda seyir terasi bulunmaktadir. 49. normal kattaki bagimsiz boélimler seyir
terasina hizmet veren kafeterya alanlari olarak dizenlenmistir. Yapinin 4, 5, 15, 25, 35 ve 48.
katlarinda tesisat katlari bulunmaktadir.

Dort adet dokuzar kath konut blogundan olusan yapida her bir bélim arasinda 4 adet ortak
mekan bulunmaktadir. Bu ortak alanlar i¢ bahge alanlari, golf deneme alani, lounge, spor
salonu ve ylizme havuzu olarak kullaniimaktadir.

Binanin ikili dis kabugu ve kullanilan mantolama sistemi dogal hava akisini ve dogal 1s1d1
kullanmakta ve binanin enerji tasarrufuna katkida bulunmaktadir. Ayrica bu teknik, binanin
disarindan gelen dogal hava akimini kullanmasini saglamaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bina, Kagithane ilgesi' nde Emniyetevleri Mahallesi
Buylkdere Caddesi uzerinde yer almaktadir. Konum olarak Sisli ilge sinira yakin konumda
olmasi nedeni ile ilge belediye olarak Kagithane ilcesine bagli, tapu-kadastro olarak Sisli
ilcesinde yer alan tapu mudurligine baglidir. Tasinmazin iginde yer aldigi proje ana aks olan
Biiyiikdere Caddesi'ne cepheli olup yakin gevresinde Metrocity, Zincirlikuyu Mezarhigi, Ozdilek
AVM, Kanyon, QNB Finansbank Genel Midiirdiiliigii, Sabanci Center, is Kuleleri vb. yapilar
yer almaktadir. Tasinmaza ulagim Biyukdere caddesi Uzerinden saglanmaktadir. Cevresinde
yer alan yapilar ise hizmet ve ticaret fonksiyonu agirlikli yapilardan olusmaktadir. Bolgedeki
tasinmazin yer aldigi projeye benzer konut ve ofis alanlari Ust gelir gruplar tarafindan tercih
edilmektedir
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu binaya, Tem baglanti yolu Fatih Sultan Mehmet Képrisi istikametinden
ilerlerken Besiktas sapagindan igeri girilerek Blyilikdere Caddesi Uzerinden devam edilerek,
tasinmazlar sag kolda konumlu olup Eski Biyikdere Caddesi Uzerinden ulasim
sa@lanabilmektedir. Ayrica D-100 karayolundan Bogaz Kopriusiu istikametinden ilerlerken
Zincirlikuyu sapagindan igeri girilerek BuyUkdere Caddesi Levent sapagdini gectikten sonra sol
kolda konumlu olup Eski Blyilkdere Caddesi lzerinden ulasim saglanabilmektedir. Bdlgeye
Ozel araglarla ve toplu tasima araglari ile rahat bir sekilde ulasim saglanabilmektedir. Ayrica 4.
Levent Metro Istasyonunda, degerleme konusu olan Sapphire 3. bodrum katina gegcis
saglanabilmektedir. Fatih Sultan Mehmet Koprusu' ne yaklasik 7 km., 15 Temmuz Sehitler
Koprisi' ne yaklasik 11 km, Tem Oto Yolu'na yaklasik 2 km mesafededir.
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Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri
Degerlemeye konu olan taginmazlar ; istanbul ili, Kagithane ilgesi, Emniyetevier Mahallesi,

1947 ada 91 parselde kat miilkiyeti kurulmus tasinmaz lizerindeki “Sapphire Projesi”’ icerisinde
yer alan miulkiyete 146 adet dikkan ve 7 adet daire nitelikli bagimsiz bélim olup toplam 153
adet bolimdur. Dikkan kisimlari alinan tadilat izni ile ofis birimlerine donistirtlmustar.

Ruhsat ve iskan belgesine gore bina, 211 adet konut 245 adet dikkan olmak (zere 456
bagimsiz bdlumden olusan toplam ingsaat 165.139 m? alanina sahiptir. Projenin rezidans
kisminda hizmet veren concierge departmani, 2.000 m? alana sahip Lounge alani, sadece
rezidans kullanicilarina hizmet veren spor kati ve 1.650 m?Zlik alana sahip golf alani
bulunmaktadir.

AVM boélumi onayli mimari projesine gére 245 adet dikkandan olusmaktadir. Yerinde yapilan
tespitlerde avm bdélimundeki dikkanlar ofis alanina dénustirilmustir. Bu hususta Kiler GYO
A.S. tarafindan iletilen Kagithane Belediyesi'nden alinmig 30.01.2024 tarihli basit tadilat izni
bulunmaktadir. Yerinde dikkan mevcut durumda ofis sayisinin projesinden farkli oldugu
gbzlemlenmigtir. Alansal bluyime olmadan boélinmeler yapilmistir.

Mevcut durumda 455 ve 456 numarali badimsiz boélimler de seyir terasi olarak
kullaniimaktadir. Musteriden edinilen bilgiye gére rapor konusu dukkan nitelikli mevcut durumda
ofis olarak kullanacak tasinmazlarin toplam kiralanabilir alani 40.659,02 m? dir. Seyir terasi
alani ise 1.464 m? dir.

Degerleme konusu daire nitelikli bagimsiz bélimlerin brit alanlari ve avm kisminin kat bazinda
kiralanabilir alan bilgisi asagida belirtimigtir.

DEGERLEME KONUSU DAIRE BILGILERI

Bagimsiz Bagimsiz
Bagimsiz | Bulundugu Nitelik Daire Teras Toplam Béll'.igm Briit Bolim Satig
Bolim No Kat Net(m2) Net(m2) | Net(m2) Esas Briit
Alan(m?2)
Alan (m2)
260 8 KAT BAHCELI DAIRE 130 36,3 162 177 258,75
304 16 KAT BAHGELI DAIRE 121,5 60 162 201 279,53
310 17 KAT BAHCELI DAIRE 121,5 30 162 171 255,15

25.ARA KATTA
356 26 TESISAT ODASI OLAN 124,9 101 245,7 246 527,23
KAT BAHCELI DAIRE
25.ARA KATTA
357 26 TESISAT ODASI OLAN 87,5+6,5 53 159,4 159 293,42
KAT BAHCELI DAIRE

359 26 KAT BAHCELI DAIRE 126,5 58 196,4 196 279,53

360 26 KAT BAHCELI DAIRE 79,7 38,8 124,1 124 156,51
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TOPLAM

BRUT
KAT KIiRALANABILIR
ALAN
B4 8322,60 m?
B3 6398,65 m?
B2 7059,64 m?
B1 4653,31 m?
ZK 5304,36 m?
K1 2899,34 m?
ASMA KAT 1104,70 m?
K-1 1816,75 m?
K-2 1694,80 m?
K-3 1404,87 m?

40659,02 m?

SEYIR TERASI 1464,00 m?

TOPLAM

Blogunun Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi

Yapi Nizami

Yapi Sinifi
Kullanim Amaci :
Elektrik

Su

Isitma Sistemi
Kanalizasyon

Su Deposu
Hidrofor

Asansor
Jeneratoér
Intercom Tesis
Yangin Tesisat! :
Cati Tipi

Dis Cephe

Park Yeri
Guvenlik
Cephesi

Deprem

N . 1.Derece
Bdlgesi

2.Derece
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42123,02 m?

Betonarme
Ayrik
V.A
Dukkan - Residance
Sebeke
Sebeke
Merkezi
Sebeke
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Teras
Cam giydirme
Kapali
Mevcut
G-D-B-K

X 3.Derece 4.Derece 5.Derece
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3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkuliin, dis cephesi ve ortak alanlari
yapilmis, giris, koridorlar, wc ler, otoparklar tamamlanmis durumdadir. Ofis olarak kullanilan
bélimlerde, ofslerin i¢ mekanlarinda kullanilan malzemeler ve dekorasyonlari kiracinin
insiyatifinde olup birbirinden farklihk géstermektedir. Zemin désemeleri mermer, PVC kaplama
ve seramik, duvarlar saten boya Uzeri granit ve aliminyum giydirme, kismi dekoratif
bélimlerden olusmaktadir. Ofis alanlarinda tavanlar kartonpiyer asma tavan ve spot aydinlatma
ve ahsap dekoratif elemanlardan olusmaktadir. Teknik alanlarda ise zemin karo mozaik,
duvarlar ve tavan ise siva lzeri boyalidir.

Residance dairelerin i¢ mekanlari ise liks malzemelerle dekore edilmis, salon ve oda
bélimlerinin zeminleri lamine parke, antre ve hol bolimleri granit désenmistir. Tavanlar asma
tavan ve spot aydinlatma mevcuttur. Dis kapi ahsap ve celik, i¢c kapilar ahsap malzemedir.
Islak zeminlerde zemin ve duvarlar granit, ahsap ayakli lavobo ve mermer tezgah, jakuzi kivet
ve dusakabin bulunmaktadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar i¢in yapi kullanma izin belgeleri alinmig, yeniden ruhsat almasini gerektiren bir
husus gbézlemlenmemistir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagli
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne badli Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képrileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kigiyi agan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.701.602 kisidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.
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Harita 2 - istanbul'un ilgelerinin Konumlan

4.1.2 - Kagithane llgesi

istanbul'un Avrupa yakasindadir. Kagithane deresinin Halig'le bulustugu yerden itibaren kuzey-
batiya dogru genigler. Kuzeyde ve glineyde Sisli, batida Besiktas, doguda Eyup ilgeleriyle
komsudur. Bir diger giiney komsusu da Beyoglu'dur. Hali¢'e de ¢ok kisa bir kiyisi vardir. 1987
yilina kadar Sigli'ye bagli bir kdy statlisiinde olan Kagithane, 1987'de ilge yapiimisgtir.

istanbul bogazini Bodazici ve Fatih Sultan Mehmet kopriileriyle asan oto yollardan ilki ilgenin
glineyinden, ikincisi ise kuzeyinden gecger. Bunlardan 01 (E5) oto yolu gliineyde Sisli ilgesiyle
sinir olusturur. 02 (TEM) oto yolu ise Kagithane ilgesinin kuzey kesiminde dogu-bati
dogrultusunu izler. Okmeydani ve Hasdal kavsaklari arasinda uzanan bir bagka oto yolda 01 ve
02 oto yollarini bir birine baglar. ilgeyi olusturan 16 mahallenin adlari séyledir: Caglayan,
Celiktepe, Emniyet Evleri, Glltepe, Girsel Harmantepe, Hurriyet, Merkez, Ortabayir, Sanayi,
Seyrantepe, Sirintepe, Talat Pasa, Telsizler, Yahya Kemal ve Yesilce.

Bugiin istanbul'un ilk cekirdegi olan Byzantiyon kurulmadan énce Halic Uzerinde ki ilk
yerlesmenin bu glnki adlariyla Alibeykdy ve Kagithane derelerinin Halig'e dokuldigu yerde
Semystra altari yaninda kurulduguna dair Bizansl Dionisos'un naklettigi bir sGylence vardir ve
tarihi kaynaklar Bizansli Dionisos'un naklettigi sdylentiyi dogrulamaktadir. istanbul surlarinin
yakin ¢evresinde kurulan kdylerden biri olan Kagithane'nin tarih sahnesine c¢ikigi ilk kez 626
yilina rastlar.

Kagithane ilgesine adini veren Kagithane deresi ve cevresi, Bizans déneminde siradan,
Osmanli déneminde ise epeyce ragbet goren bir mesire yeriydi. Padigahlar bu ¢evrede zaman
zaman ava ¢ikarlardi. XV. yuzyilldan baslayarak, dogdal glzellikleri ve korulari ile Unlenen
Kagithane , c¢ok sevilen bir eglence yeri haline gelmis ve bu o6zelligini uzun yuz yillar
korumustur. XVII. yizyihn Unli sairi Nefi'nin su beyti Kagithanenin o ylzylldaki kimligini
sergilemektedir.
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Ozellikle 17. yizyllda halkin en c¢ok sevdigi mesire yerlerinden biriydi. 18. yiizyilda, Lale
Devri'nde istanbul'un en 'popliler' yeri haline geldi. Sadabad Kasri'nin yapiligi, gevrenin
havuzlarla, bahgelerle siislenmesi bu devirde olmustur. Bu donemde Kagithane'de 100 kadar
irili ufakli kdsk insa edildigi sdylenir. Bunlarin birgogu Lale Devri'nin 'noktalayan' Patrona Halil
isyani sirasinda yakilip yikiimistir.

Lale Devri'nden sonra da mesire yeri olarak pek sevilen Kagithane, 6zellikle 30'lu yillarda
Prost'un Halic ve cevresini sanayi merkezi olarak gosteren sehir planinin uygulanmaya
baslanmasiyla dogal 6zelliklerini yitirmeye baglamigtir. Piril piril, tertemiz suyuyla ¢evreye hayat
veren Kagithane deresi, fabrika bacalar titmeye basladiktan sonra g¢evreyi kirleten bir kaynak
haline gelmigtir.

Yogun bir doda kirlenmesiyle 1940'li yillarla birlikte yok olan eski Kagithane mesiresinden
gunimdize ulasan, yalnizca bazi yapilarin temel kalintilaridir. Yéredeki yapilarin ¢ogu 1l. Dinya
savasl sirasinda cesitli devlet kurumlarinin tesislerinin insasi igin yikilmig, kalani ise
bakimsizliktan ¢irimeye terkedilmistir. Bu giin halen yiritilen Sadabad projesi kapsaminda
Kagithane mesiresi "Sadabad" 'in eski ihtisamli glinlerine ve istanbul'un yeniden cazibe merkezi
haline dénusturilmesine ¢aligiimaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dinya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin Gglinci ¢eyreginde sinirli bir toparlanma
gérilirken, llkeler bazinda ayrisma siriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlasmalari ve
ABD’nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlar ile kuresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énimuzdeki dénemde kulresel ticaret hacminde ve
blyime oranlarinda yavaglama gorilebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kuresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin lizerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde goriilen zayiflamanin etkisiyle Eylil ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. Yikselen faiz indirim beklentileri de piyasalar destekleyen bir faktor olarak son dénemde
6ne c¢ikiyor. ABD dolarina olan guivenin gérece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini sirdirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda yikselis goruliyor.
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Tarkiye ekonomisinde 2025 ikinci c¢eyrekte bir miktar hizlanma gorildi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdi. 2025 ikinci geyrekte biylumeyi i talep surtklerken, net

dis talep blylimeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 Uglinci ¢eyrek énci verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine igaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikish bir grafik cizerek Eylil'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bolgesinde kalmayi surdirdi. Kapasite kullanim orani
son U¢ ayda gerileme kaydederken, sektorel gliven endekslerinde dalgali bir seyir gorulda.
Uglincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanhdi énci verilerine gore, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylil doneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret agigi
2025'in ayni déneminde 67,0 milyar dolara ¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12
aylk toplam cari agcik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gdstergeleri 2025 Gglincu ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eyliil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gore vyillik enflasyon %24,5ten %26,6’'ya yilkseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Uzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi goéruldu.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sirecini baslatirken, Eylil ayinda adimlarin
buyikluginu azaltarak da olsa indirimi strdirdid. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonli risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini strdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi disinultyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Eisi Bag Gelir GSYH Kisi Basi Gelir Biiyiime il Igi Ortalama
- - . ar Kur ([

2020 5.048.567 60.541 r.oe2 8559 1,90 7,04
2021 7.256.142 B5.759 807.924 9.549 1140 858
022 15.011.776 176,654 a05.814 10,655 550 16,57
2023 17091 4649 305.570 1.153.241 13.008 5,00 2349
2024 44 587235 503.076 1.358.255 15.325 330 3283
(1725 12493445 - 345.695 - 230

(225 14.578.5546 - 31622 - 4,80

Kegnash: TUIK
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I ‘abuncdara Gayrimenkul Saug
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek))
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Glke ekonomileri i¢in ¢ogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen ingaat sektdrl ayri bir 5neme sahiptir. Zira giinimuizde insaat, yalnizca ¢evrenin
insa edilmesini degil, bakim, onarim ve igletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin timunu
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng niifus, evlenme/bosanma, tasinma, vyurtici ve
yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan de@ismelerle suirdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire gdre artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagh olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir diizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektérinin dnemli géstergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine goére %21,3 dolayinda bir artis goéralmustir. Ayni donemdeki satiglarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gerceklesirken, bir onceki yiin ayni dénemine gore %84,6'lik bir artis s6z
konusudur. Ilgili dénemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canl sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canliigin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagl
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirnm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kisilerin Turkiye’den 2025 yihinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Agustos doneminde bir dnceki yilin ayni
doénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu Kkisilere
tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gergek ve tlizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gézlemlenen guigli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gorulen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin ylksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili
diger ilgin¢g bir durum ise gecmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis
kisilerin sahip olduklari gayrimenkulleri satmalardir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken dider bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artiglardir. TCMB tarafindan acgiklanan 6demeler
dengesi verilerine goére, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
o0dedigi tutar 2024'te bir 6nceki yila gére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulagsmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayligi, egitim, goéreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirrmin geri dénus sdresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Tirkiye'den taginmaz alislarindan
daha fazla Tlrk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette doviz azaltici
bir slire¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla micadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin sirmesine kargin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degderleme slrecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yili agustos ayinda bir dnceki aya goére %2,5 oraninda artan KFE, bir énceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmig, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
buyik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaglamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir diisiis gézlenmistir. TUIK
verilerine goére, ingaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir énceki aya gore %1,41
artmig, bir énceki yilin ayni ayina goére %22,98 yukselmistir. Bir énceki aya gére malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 yiukselmistir. Ayrica bir 6énceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylukselmistir.

Gayrimenkul sektérli ve ekonominin bagka 6nemli bir gdstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektoriin ekonomik ve Uretim kaynakli egilimini élcmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore, 2025 yili ikinci ¢ceyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yliz 6lgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir édnceki yilin ayni ¢geyregine gore,
2025 yili ikinci geyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve ylz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iligkin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel donisim nedeniyle artmis goérinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir siire sonra artmasi beklenebilir.

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tum sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktirinde goriilen bas donduricu
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke icinde de yurutilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmistir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle in@aat Sektorinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH igindeki Pay (%) - (villik Bazda)

005 1005 2007 2008 20k ann am i ms s s 06 a0 2014 Fk] ] 0 ElEN 2023 204

Kiynsk: TUIK I et Pay (%] I O Déneme Gare Degigim [%)
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(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek)

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasi

2025'in uguncu ceyreginde kuresel ekonomi, jeopolitik gerilimler ve ticaret politikalarindaki
belirsizliklerin etkisiyle temkinli bir seyir izlemeye devam etti. Dinya genelinde enflasyon
yavaslama egilimini korusa da, 6zellikle enerji ve hizmet fiyatlari yliksek seyrini strdirdu.
Turkiye’de ise enflasyon Agustos'ta %32,95'ten Eylil'de %33,29’a yikselerek dusus
temposunun yavasladigini gosterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla
politika faizini yiksek seviyede tutmayi sirdirdi. Bu donemde tiiketim tarafinda kismi bir
durgunluk, yatinnm kararlarinda ise temkinli bir yaklagim 6ne ¢ikti. Genel olarak tgilincu geyrek,
fiyat baskilarinin sirdigld ancak ekonominin kontrolli bi¢cimde dengelenmeye calistigi bir
dénem olarak 6ne gikmaktadir. 2025 yilinin Gglincli geyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2
olarak kaydedilirken gecen yilin ayni ceyredine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artig
gOstermistir.

Ayni zamanda ¥ bazinda ise %35 artigla $2.034/m2 ’ye ulasmis ve Eylil ay1 enflasyonu olan
%33’U seviyesinin Ustinde bir artis gostermistir. Béylece, birincil kira seviyesi, bugline kadarki
en yUksek dizeye ulasarak bir kez da rekor tazelemistir

Turkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Eylil sonu itibariyle 1358,28 puan seviyesinde
gergeklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 395,80 puan artig gosterirken, aylik 14,57
puan artis gosterdi. 2025 yilina 1036,53 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
dénemde 372,85 puanlik bir artis yagsandi.
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Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller

Ticari Gayrimenkul Diskkan ve Magazslsr Ofis ve Biirolar Ortalama
Ortalama Birim Satig Ortalama Birim Satig Birim Satry Fiyat
iyt Fiyat
Istanbul 68,451 FIA95 2145
Lzmir 58369 6B.197 67.429
Bursa 45.136 52488 46 808
Ankara 48.155 50.549 62.731
Antalya SB.562 64.383 70287
Kocael 46.800 49.519 47.425
Adana 38.091 47.425 39592

Karynak: Endekes

LN Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

EWZ3  Kas?d A3 Ooa3d Sub'34 Mar2d Nis?4 May2d Har2d Tem2d4 AQu2d Epl2d4 BRI Kas24  ar@4 OwalS Sub25 MarZS NiE25  May'2s Har'ls Temds AQw2s  Eylas

Keynak: Endekes

2025 yilinin Giglincii geyreginde, istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil
olmas! sonucuyeni arz eklenmis ve boylece istanbul ofis pazarinin toplam arzi 7,21 milyon
m?ye ylkselmistir. Uglincl geyrekte toplamda 21.167 m? yeni kiralama islemi gergeklesmigtir.
Bdylece yilin ilk U¢ ceyredinde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. Bdylece bir
onceki yilin ilk U¢ c¢eyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5 oraninda disus
kaydedilmistir.

Yilin Gglncl geyreginde yeni kiralama anlagsmalari toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%48'’ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bununla birlikte G¢lncu ¢eyrekte, metrekare
bazinda anlasmalarin, %4’ MiA’da gergeklesmistir. islemlerin gcogunlugu %53 ile MIA disi
Avrupa yakasinda gerceklesmigtir. Baslica yeni kiralama islemleri arasinda; Bahg¢ivan Gida
(6.627 m?, Skyland), Borusan ENBW (2.516 m?, Quick Tower), Arena Bilgisayar (2.021 m?,
Premier Campus) ve Ziraat Bankasi (1.250 m?, Galataport) bulunmaktadir. 2025 yilinin G¢lncu
geyreginde 6ne gikan en blyik yatinm islemleri arasinda, is GYO’nun Ankara is Kulesini
Celikler Grubu'na 1 milyar 215 milyon % bedelle satigi ile Ahlatgi Holding'in Umraniye’de yer
alan 4B Plaza'yi satin almasi yer almaktadir.

KLGYO-2510084 SiSLi (SAPPHIRE) 28



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Ofis pazarinda talep, blylk Olgiide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar Uzerinde
yogunlasmaktadir. Enflasyonist ortamda hem ingaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma
giderlerinin ylksek seyretmesi, kullanicilari tasinmadan once ciddi yatirirm gerektirmeyen,
hemen kullanilabilir ofis alanlarina yoneltmektedir. Bu egilim, 6zellikle kiraci yenilemelerinde
belirgin olup, birgok islem mevcut dekorasyonu koruyarak “plug & play” konseptli alanlarda
gerceklesmektedir. Buna karsilik, sap-siva (shell & core) ofis alanlarina yonelik talebin sinirli
kaldigi goézlemlenmektedir. Bir diger talebi ydnlendiren unsur, sismik glvenlik konusudur.
Deprem yonetmeligine uygun, nitelikli ofis alanlarina olan talep belirgin bicimde artmistir.
Kiracilarin énemli bir kismi, 6zellikle eski yapi stokuna sahip binalardan ¢ikarak daha yiksek
sismik glvenlik standardina sahip ofislerin tercih edilmektedir. Bu yodun talep kargisinda yeni
arzin sinirli kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tasimaktadir. (Kaynak: Gyoder 41.Gdésterge, 2025
3.Ceyrek)

BiRINCIL PERAKENDE KiRALARI - EYLUL 2025

AH CADDE

A

Istanbul 10a70 250 2784 273 0.00 17.84
|zrmir 4.068 100 im4 m 0.00 14.87
Ankara 42N 105 1169 nz 0.00 10.07

BiRINCIL PERAKENDE GETiRi ORANLARI - EYLUL 2025

ANA CADDE MAGAZALARS 2028 202% | 2024 R
BARBINE " | 0TS wame [ oo

Istanbul 7.00 700 @ 7.00 750 580
[zmir 8.00 800 800 850 750
Ankara 8.00 8.00 8.00 8.50

ALISVERIS MERKEZLER] 2028 | 2028 | 2024 Ll
{DEGERLER BROT, %) e e | RG YOKSEK CEYREK
Tarkiye 8.00 800 800 8.00 7.00

(Kaynak: Cushman&Wakefield TR International)

Bélgelere Gére istanbul Ofis Pazan

C125 s £325
Avrupa Yakas: .btct.llx Bogluk Oran B ll‘| Kira .bw!\ Bogluk Gram Hi[ r‘:!l K .ra :.:f Bogluk Oram Bir_inc! lti_ra
920 8,99 a5 9209 807 45 9209 1,53 50
27 11,58 2 927.0 14,54 32 27,0 1468 32
529 3,94 2 5293 5,18 2 5329,3 5,05 2
248 12,49 20 2481 12,03 i) 2481 9,96 il
308 18,38 i} 3087 18,79 bl 308,7 20,00 24
105 4.0 5 1051 25,13 E=) 105,1 19,59 35
837 4,36 12 B3IT6 4,12 12 8376 4,00 15
363 15,03 3 3633 15,03 p 3633 13.20 30
ciras L] {325
Anadalu Yakas _5(0!1 Bogluk Oran Blyr:ﬂ!Ki'a _bw!\ Bogluk Oram Hir‘r:ilt.ra 5-'.3‘5 Bogluk Oram Bir.inc? (i-ra
a3 6,40 1 934 6,40 18 934 6,40 12
Td5 5,24 5 745,2 5,15 5 745,2 5,39 »
134 FEW. ] M 1347 2320 24 1347 2410 ol
TG 131 i} 7868 13,16 2 785,58 1243 35
634 15,81 15 6348 13,60 15 6348 13.00 17
537 0,00 5 5378 0,00 E=) 5786 7,05 35
Kaynak: CushmandWakefield TR Intemational *Nigaritery- Maneller- Rasbares- Macks Teuikiye bilgeleini ks amaklade.

**Giineg - Yenibosna- Bak ridy-1kinelli balgelerini kapsamakiadi.
*eng likyali- Malepe- Kanal-Pendik balgeledini kapiamakiadi.
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2025 yilinin ilk sekiz ayinda konut satiglari bir dnceki yilin ayni dénemine gére %21,3 oraninda
artis kaydetmis ve 978.070 adet olmustur. Bu rakam, veri tarihinde en dusik konut kredisi
faizlerinin goéraldidgld 2020 yihnin ilk sekiz ayindaki 1.024.534 adetlik satisin ardindan
kaydedilen en yUksek ikinci satis rakami olarak dikkat cekmektedir.

Konut fiyatlari 2025 yilinin Agustos ayinda yillik bazda %31,4 artis gOsterirken aylik bazda

artis yil ortalamasina benzer sekilde %2,5 olarak gergceklesmistir. Reel bazda ise yillik degisim
negatif seyretmeye devam etmekle birlikte Agustos ayi itibariyla -%1,2 olarak gerceklesmis ve
bir énceki ceyrege gore artis trendine devam etmistir. Ug blyiik ilden Ankara’da reel degisim,
artisin siirdiirerek %6,1 olurken istanbul'da -%2,1, izmirde ise -%0,8 olarak hesaplanmistir.
Yeni konut fiyatlarinda kismi bir gerileme kaydedilmistir. Yeni konut fiyatlarinda 2025 yili birinci
ceyregi itibariyla yillik degisim %33,5 iken ikinci geyrekte artis %32,3’e, Agustos ayi itibariyla ise
%31,0’a gerilemistir. Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degisim ise Haziran ayi itibariyla -%1,5
olmustur.

Konutlarin satis durumuna gére degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda ilk
satiglarda gegen yilin ayni donemine gére %15,4, ikinci el satiglarda ise %24,0 oraninda bir
artis goérulmastir. Yilin ilk sekiz ayinda, ilk satiglar 295.524 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satiglar 682.546 adede ulagsmistir. Bu donemde, ilk satislarin toplam satislar igerisindeki orani,
bir dnceki ceyrek gergeklesmesi olan %30,3’e kiyasla az bir gerilemeyle %30,2 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye gore, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda 141.227 adet
ipotekli satis gerceklesmis olup gecen yilin ayni dénemine kiyasla %84,7 oraninda artis
kaydedilmistir. ipotekli satislarin toplam satislar igerisindeki orani ilk sekiz ay itibariyla %14,4
olarak gerceklesmistir. Konut kredisi faizleri ise yilin ilk ¢eyreginde %40,1 iken ikinci geyrekte
%41,8’e yikselmis, Gglncu geyrekte %40,6 olmustur. Diger satislarda 2025 yilinin ilk sekiz
ayinda gecen yilin ayni dénemine goére %14,7 oraninda bir artisla 836.843 adet satis
gerceklestirilmistir.

Yabancilara yapilan satislarda yilin ilk sekiz ayi itibariyla 13.077 adetle gectigimiz yilin ayni
dénemine kiyasla %13,2 oraninda geride kaldigi gdézlemlenmistir. Bununla birlikte gectigimiz yil
yabancilara satislarin toplam satislar icerisindeki payr bu donemde %1,9 iken 2025 yilinin ilk
sekiz ayinda %1,3'e gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim ilk sekiz ayda 2.253
adetle Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestiriimistir. Ayni dénemde il bazinda
en yiiksek satis 4.797 adetle istanbul’da gériilmustir. istanbul’'un ardindan az bir farkla 4.380
adetle Antalya ikinci sirayr, 1.036 adetle Mersin Gguncu sirayr almistir. (Kaynak: Gyoder
41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Yapa kzin Istatistikleri we Degisinm Orankan Yapu lzin Istatistikleri ve Degisinn Oranlan
Yiozolgomo [milyon m) Yam Adedi Dalre Sayis: (bin adet)

o 358 .
Eo o

w -~ . . Ed

(1]
0

A
14
(K
%0
Iz
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Ingaat Maliyet Endeksi Insaat Maliyet Endelsi

Bir Onceki Yila Gore Degisim [3) Mallyet Gruplanna Gore Degisim

A E - P datreme ety | ek drsaat
0z b ] 0,1 A 1 i ] M0 14
0z 5o4 473 ] i 554 E71,2 a2
2 £ brJe] &g b amn EE 35,1
1024 1518 %2 23 1518 14129 1746,8
2 1658 150 4 15 158 16763 e )

Kaprrai: TUIK

Endeksa GYODER
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Ceyrek Bazda Konut Satisi [Adet)

o | gn | gn | wz “ﬁ" B | @B | @n | wn 1.:?_' cr2d | cz2a | cxaa | e ,;?:“ c1ras | c2as
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;:fl';'" 3120063 | 406335 | 330795 | 428429 1.485.622| 283215 | 202564 | 334295 | I25.852 (1225926 279.604 | 265.470 | 402.162 | 530.789 [1.478.025| 335786 | 356.107
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangibir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Kagithane Belediyesi ile yerinde yapilan incelemeler
ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi konumda yer almakta olup, Buyiikdere Caddesine cepheli konumdadir.
*  Kat mulkiyeti kurulmustur.

* Prestijli yapida yer almaktadirlar.

* (st katlarda bogaz ve sehir manzarasina hakimdirler.

*  istanbul MIA bdlgesinde yer almaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Tasinmazlar Ust gelir grubunun yer aldigi lokasyonda olup nitelik ve nicelik bakimindan
sinirh bir alici kitlesine hitap etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer Ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ukemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@r nedeni ile saglikl sonuglara ulasabilmek i¢in en gok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri (zerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden inga etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Kargilagtirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulln birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz o6zellikleri
bulunan deg@er lzerinden eksiltilir/artirihr. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diistrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen taginmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugunki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde;

- Pazar Yaklagimi Yéntemi,

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi ve Nakit Akiglar) Yéntemi
kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

* FOUR SEASONS PRIVATE RESIDENCES

Four Seasons Private Residences 16.000 m? arsa
Uzerinde, 4 adet blok, Penthouses, Sky Loft, Garden Suites
ve Apartment Residences'tan olusan 82 daire vyer
alimaktadir Daire tipleri 2+1, 3+1, 3,5+1, 4,5+1, 5+1, 6+1
olarak tasarlanmistir. insaati yeni tamamlanmistir.

KONUT 2.EL SATILIK ILANLAR
. i Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Lacivert Proje 3+1 R N
0(212) 212 00 24 3 Kat 212m 119.000.000 TL 561.321 TL/m
Teomate Real Estate 3+1 R N
0 (212) 351 52 88 3 Kat 196m 110.000.000 TL 561.224 TL/m
Ortalama 561.272,62 TL/m?
. . L Degeri Birim Degeri
Kirahk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Alkent Mozaik Emlak 3+1 2 2
0 (532) 273 79 41 6. Kat 196m 420.000 TL 2.143 TL/m
Ortalama 2.142,86 TL/m?
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*  KANYON RESIDENCE

Eczacibasi'nin Biyukdere Caddesi'nde bulunan eski ilag
fabrikasinin  yerine inga edilen projenin finansmani
Eczacibag! Toplulugu ve is Gayrimenkul Yatinm Ortakhg!
(ISGYO) tarafindan insa edilmistir. Projede 4 katli AVM, 26
kath 1 adet ofis blodu ve 179 konutluk rezidans bolumi
bulunmaktadir.

KONUT 2.EL SATILIK ILANLAR

Satilik Daire Tipi Alani Dg_?jri Bir(i-IrT\L;::z(_';eri
Spacg i(ztgg)b;f%rge”k”' l§+éat 140m? 43.500.000 TL 310.714 TL/m?
glzispgga;/gg]geglg l;+éat 250m? 80.000.000 TL 320.000 TL/m?

Ortalama 315.357,14 TL/m?

Kiralik Daire Tipi Alani Dg?_‘;ri B"(i;"l_sz;e”

Sgr(asgzs)k;”g?z”zi‘k 8_2:;; . 130m? 190.000 TL 1.462 TL/m?

0 (2'\12;“2222? 29 4_3:;; . 190m? 230.000 TL 1.211 TUm?
Ortalama 1.336,03 TL/m?
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*  METROCITY

370 m?

arasinda

degisen

24.000 m?'lik bir arsa tzerinde AVM ile buyuklikleri 121 ile
toplam 205 daireden
olugsmaktadir. Parsel Uzerinde her biri 26 katli ve toplam
46.700 m?lik iki adet rezidans blogu binasi ile bitlinlesen
ve AVM vyer almaktadir. 5 ana bdlimden olusan projede
birinci bolim olan Metrocity Millenium konutlarinin yer
aldig iki bloktan olusmaktadir.

KONUTLAR, iKiNCi EL SATISLAR

. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Loft Gayrimenkul 3+1 R )
0 (533) 485 17 97 > Kat 280m 39.000.000 TL 139.286 TL/m
Pozitif Gayrimenkul 2+1 R 5
0 (536) 249 94 4 4 Kat 155m 26.000.000 TL 167.742 TL/Im
Ortalama 153.513,82 TL/m?
. . _ Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
2+1
Sunum Emlak R R
0 (532) 744 14 22 27_. Kat 165m 160.000 TL 970 TL/m
Sehir Manz.
Sunum Emlak 3+1 R R
0 (532) 744 14 22 6. Kat 282m 175.000 TL 621 TL/m
Ortalama 795,13 TL/m?

*  ASTORIA KEMPINSKI RESIDENCE

Astas Holding tarafindan 2007 yilinda hizmete agilan
Astoria Kempinski Residences 127.000 m?'lik alana insa
edilmis 27 katli 2 kuleden olusmaktadir. Blinyesinde
toplamda 64 ofis ve 120 adet rezidans bulundurmaktadir. A
ve B kuleler konut ve ofis amagli kullaniimakta olup, C
blokta Astoria AVM yer almaktadir.

KONUTLAR, IKINCIi EL SATISLAR

. . Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)

Opus Projet 2+1 R R

0532 491 83 93 20. Kat 220m 45.000.000 TL 204.545 TL/m
Opus Projet 2+1 R R

0532 491 83 93 18, Kat 193m 41.500.000 TL 215.026 TL/m

Ortalama 209.785,68 TL/m?
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*

ZORLU CENTER

Zorlu Center'da, performans sanatlari merkezi, otel, ofis,
alisveris merkezi ve rezidanslar yer almaktadir. Zorlu
Center projesi iginde 3 rezidans kulesi, buyuklikleri 117 m?2
ile 735 m? arasinda degisen daireler, 4 acgik, 1 kapal
yluzme havuzu ve 1.500 m?’lik spor merkezi ile 1 adet otel
kulesi bulunmaktadir. Zorlu Center projesi 18 ila 22 katli 4
blokta 584 konuttan meydana geliyor. Projenin bir
blogunda Raffles istanbul Hotel yer aliyor. Diger (¢
blogunda ise kule rezidans ve teras evler bulumaktadir.
Teras Evler bélimUndeki daireler hem bahgeye, hem de
Bogaz manzarasina sahiptir.

KONUTLAR, IKINCIi EL SATISLAR

. _ Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani L) (TL/m?)
Versatie Gayrimenkul 2+1 N N
0 (212) 294 50 88 7 Kat 170m 95.000.000 TL 558.824 TL/m
Art Gayrimenkul 3+1 N N
0(212) 813 15 77 10, kat 220m 130.000.000 TL 590.909 TL/m
Ortalama 574.866,31 TL/m?
. . _ Degeri Birim Degeri
Kirahk Daire Tipi Alani L) (TL/m?)
Versatie Gayrimenkul 2+1
2 2
0 (212) 294 50 88 %O. Kat 194m 450.000 TL 2.320 TL/m
Bogaz Manz.
Art Gayrimenkul 3+1 2 2
0(212) 813 15 77 6. Kat 179m 360.000 TL 2.011 TL/m
Ortalama 2.165,38 TL/m?
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* TORUN CENTER

3 kule halinde yiikselen Torun Center projesi zeminden
160 metre yiksekliginde olan iki konut kulesi toplam 42
kattan, ofis kulesi ise 36 kattan olusmaktadir. Projede yer
alan toplam 784 birim yer almaktadir.1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1
tiplerinden olusmakta olan projede yasam ve is konsepti
birlikte tasarlanmistir.

KONUTLAR, IiKINCi EL SATISLAR
. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Society Gayrimenkul 1+1
Danigmanlik 21. kat 117m? 19.850.000 TL 169.658 TL/m?
0(532) 311 65 64 Bogaz Manz.
Remax We 2+1 2 2
0 (530) 850 59 70 5 Kat 100m 16.200.000 TL 162.000 TL/m
Ortalama 165.829,06 TL/m?
. . L Degeri Birim Degeri
Kirahk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Steel Ge 2+1 N R
0 (532) 202 46 20 21 Kat 145m 130.000 TL 897 TL/m
Steel Ge 2+1 N R
0 (532) 202 46 20 27 Kat 210m 200.000 TL 952 TL/m
Ortalama 924,47 TL/m?
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* QUASAR iSTANBUL

Quasar projesi parsel Gizerinde ayrik nizamda insa edilmis
(bodrum katlari ve ofis kullanimlari yekpare bigcimde
tasarlanmig) konut ve otel-rezidans blogundan
olusmaktadir. Parsel Gzerinde konut blogu dogu kisimda,
otel ve rezidans blogu ise bati kisimda insa edilmis
durumdadir. Ayni zamanda parsel lUizerinde korunmasi
gerekli kultir varligi olarak likor fabrikasi binalari da
restore edilmigtir.

KONUTLAR, iKINCi EL SATISLAR
Satilik Daire Tipi Alani ':)(‘;?_‘;ri B"(i;"l_;?‘ff)’e”
88‘?5;3;)63""13’1”’2562'2”' 3é.+k1at 100m? 21.500.000 TL 215.000 TL/m?
0 (539'53’5? 56 23 1§.+k1at 178m? 38.000.000 TL 213.483 TL/m?
Ortalama 214.241,57 TL/Im?
Kiralik Daire Tipi Alani ':)(‘;?_‘;ri B"(i;"l_;?‘ff)’e”
Dg'gg;f;g;"gggﬁ”' 5 f+éat 136m? 125.000 TL 919 TL/m?
o (53%626(');526 20 ;ﬁiat 178m? 150.000 TL 843 TL/m?
Ortalama 880,91 TL/m?
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Ofis Emsalleri

*

KANYON RESIDENCE

Eczacibasi'nin Biyukdere Caddesi'nde bulunan eski ilag
fabrikasinin yerine inga edilen projenin finansmani
Eczacibag! Toplulugu ve is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi
(ISGYO) tarafindan insa edilmistir. Projede 4 katli AVM, 26
kath 1 adet ofis blodu ve 179 konutluk rezidans bolumi
bulunmaktadir.

. _ Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
MansionTR Kanyon 1+0 R N
0 (532) 642 92 31 4 Kat 190m 40.000.000 TL 210.526 TL/m
Ortalama 210.526,32 TL/m?
. . L Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
MansionTR Levent 1+0 2 2
0 (532) 642 92 31 7 Kat 130m 110.000 TL 846 TL/m
Ortalama 846,15 TL/m?

*

METROCITY

24.000 m?'lik bir arsa tzerinde AVM ile buyiklikleri 121 ile
370 m? arasinda degisen toplam 205 daireden
olusmaktadir. Parsel Uzerinde her biri 26 kath ve toplam
46.700 m?lik iki adet rezidans blogu binasi ile butinlesen
ve AVM yer almaktadir. 5 ana bélimden olusan projede
birinci bolim olan Metrocity Millenium konutlarinin yer

aldig iki bloktan olusmaktadir.

KLGYO-2510084 SiSLi (SAPPHIRE)

. . Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Bora Gligmen REMAX City 1040
Atasehir 3 Kat 800m? 157.500.000 TL 196.875 TL/m?
0 (532) 230 64 84 ’
Ortalama 196.875,00 TL/m?
. . . Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
1040
RookZ | Fark R 2
0 (539) 916 63 25 ?2.kat 520m 650.000 TL 1.250 TL/m
Bogaz Manz.
Ortalama 1.250,00 TL/m?
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*  APA GIiZ PLAZA

Buylkdere Caddesi Uzerinde 1. Levent Metro istasyonuna
yurime mesafesinde konumludur. 2008’in Aralik ayinda
acllan 32 kath binanin 23 kati ofis kullanimina uygun
olarak tasarlanmistir. 21 kule kati + 1. & 2. katlar + zemin
kat ve + -1 & -2. magaza/ofis alanlarindan olugsmaktadir.

. . L Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
. 1+0
No:3 Gayrimenkul 2 )
0 (212) 328 03 03 25. kat 1.000m 900.000 TL 900 TL/m
Dekorlu
Ortalama 900,00 TL/m?

*  ASTORIA KEMPINSKI RESIDENCE

Astas Holding tarafindan 2007 yilinda hizmete agilan
Astoria Kempinski Residences 127.000 m?lik alana insa
edilmis 27 kath 2 kuleden olusmaktadir. Blnyesinde
toplamda 64 ofis ve 120 adet rezidans bulundurmaktadir. A
ve B kuleler konut ve ofis amagli kullaniimakta olup,

C blokta Astoria AVM yer almaktadir.

. . Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Citil Real Estate Investment Ofis
Wy 1 2 2
0 (536) 777 63 91 20+uzeri kat 380m 84.000.000 TL 221.053 TL/m
Dekorlu
Citil Real Estate Investment Ofis
'l 1 2 2
0 (536) 777 63 91 20+0zeri kat 180m 42.500.000 TL 236.111 TL/m
Dekorlu
Ortalama 228.581,87 TL/m?
. . . Degeri Birim Degeri
Kirahk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Opus Project Ofis
' 1 2 2
0 (532) 491 83 93 10+0zeri kat 300m 475.000 TL 1.583 TL/m
Dekorlu
Ortalama 1.583,33 TL/m?
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* ZORLU CENTER

Zorlu Center'da, performans sanatlari merkezi, otel, ofis,
alisveris merkezi ve rezidanslar yer almaktadir. Zorlu
Center projesi iginde 3 rezidans kulesi, buylklikleri 117 m?
ile 735 m? arasinda degisen daireler, 4 agik, 1 kapali
ylizme havuzu ve 1.500 m? ’lik spor merkezi ile 1 adet otel
kulesi bulunmaktadir. Zorlu Center projesi 18 ila 22 katl 4
blokta 584 konuttan meydana geliyor. Projenin bir
blojunda Raffles istanbul Hotel yer aliyor. Diger (g
blogunda ise kule rezidans ve teras evler bulumaktadir.
Teras Evler bdlimindeki daireler hem bahgeye, hem de
Bogaz manzarasina sahiptir.

. . Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Art istanbul Gayrimenkul 5+0 ) )
0 (531) 704 20 80 4 Kat 170m 100.000.000 TL 588.235 TL/m
Creative Gayrimenkul 5+0 5 5
0 (212) 352 15 05 Bahce Kati 184m 116.000.000 TL 630.435 TL/m
Ortalama 609.335,04 TL/m?
. . L Degeri Birim Degeri
Kirahk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Versatie Gayrimenkul 1+0
ri 2 2
0 (532) 213 50 49 Giris kat 300m 520.000 TL 1.733 TL/m
Dekorlu
. . 5+0
Versatie Gayrimenkul R R
0 (532) 213 50 49 4. kat 198m 320.000 TL 1.616 TL/m
Dekorlu
Ortalama 1.674,75 TL/m?
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* TORUN CENTER

3 kule halinde yiikselen Torun Center projesi zeminden
160 metre yuksekliginde olan iki konut kulesi toplam 42
kattan, ofis kulesi ise 36 kattan olusmaktadir. Projede yer
alan toplam 784 birim yer almaktadir.1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1
tiplerinden olusmakta olan projede yasam ve is konsepti
birlikte tasarlanmistir.

. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani L) (TL/m?)
Steel Ge Ofis 2 2
0 (532) 202 46 20 Giris kat 150m 34.500.000 TL 230.000 TL/m
Ortalama 230.000,00 TL/m?
. . L Degeri Birim Degeri
Kirahk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Noyan Global Ofis N R
0 (555) 071 52 55 Giris kat 236m 230.000 TL 975 TL/m
Art stanbul Gayrimenkul Ofis , ,
0 (531) 704 20 80 7 Kat 420m 440.000 TL 1.048 TL/m
Ortalama 1.011,10 TL/m?

*

QUASAR ISTANBUL

Quasar projesi parsel Gzerinde ayrik nizamda insa edilmis

(bodrum katlari ve ofis kullanimlari yekpare bicimde
tasarlanmig) konut ve otel-rezidans blogundan
olusmaktadir. Parsel Gzerinde konut blogu dogu kisimda,
otel ve rezidans blogu ise bati kisimda insa edilmis
durumdadir. Ayni zamanda parsel Uzerinde korunmasi
gerekli klltur varlig olarak likor fabrikasi binalari da
restore edilmigtir.

Satilik Daire Tipi Alani D(‘;?_‘;ri B"(i_'l_"l_;?::ge”
Dg'gg;f;g;irgsegi”' 121.+k1at 127m? 27.000.000 TL 212.598 TL/m?
0 (gggssifgg' 61 92_:’(; . 146m? 32.000.000 TL 219.178 TL/m?
Ortalama 215.888,25 TL/m?
Kiralik Daire Tipi Alani Dg_?jri Bir(i;nL;?‘:azg)eri
Dg'gg;f;g??ggﬁ“' X f_“ﬁat 190m? 150.000 TL 789 TL/M?
Art E)St(zgti‘)";gjyzrgm:gk“' 272_+éat 85m2 110.000 TL 1.294 TL/m?
Ortalama 1.041,80 TL/m?
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Sapphirre Konut-Ofis Emsalleri

1 MANSIONtr LEVENT SAPPHIRE
Tel 0 (532) 642 92 31

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede 30. katta bulunan 1+1 planl daire 135 m2 olarak
pazarlanmakta ve 34.500.000.-TL satis bedeli istenmektedir. Sehir manzarasi bulunmaktadir.

SATILIK | 135]-m2 | 34.500.000].-TL | 255.556] .-TL/M?

2 Hedef Gayrimenkul Avrupa Tem
Tel 0 (533) 167 23 01

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede 25. katta bulunan 3+1 planli daire 300 m2 olarak
pazarlanmakta ve 90.000.000.-TL satis bedeli istenmektedir. Sehir manzarasi bulunmaktadir.

SATILIK | 300[-m2 | 90.000.000]-TL | 300.000] .-TL/M?

3 Derya Demirli- SAPPHIRE LEVENT BESIKTAS
Tel 0(532) 13535 73

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede 12. katta bulunan 2+1 planli daire 250 m2 olarak
pazarlanmakta ve 170.000.-TL kira bedeli istenmektedir. $ehir manzarasi bulunmaktadir.

KIRALIK [ 2s50[-mz | 170.000[.-TL |  680] .-TL/M?

4 Derya Demirli- SAPPHIRE LEVENT BESIKTAS
Tel 0(532) 13535 73

Degerleme konusu tagsinmaz ile ayni projede 24. katta bulunan 1+1 planli daire 150 m2 olarak
pazarlanmakta ve 120.000.-TL kira bedeli istenmektedir. $ehir manzarasi bulunmaktadir.

KIRALIK [ 150[-mz |  120.000[.-TL |  s800| .-TL/M?

5 Alfalnvest
Tel 0 (532) 468 02 53

Degerleme konusu taginmaz ile ayni projede giris katta yer alan 677 m2 alana sahip ofis igin
775.000.-TL kira bedeli istenmektedir. Natamam durumdadir.

KIRALIK [ 677[-mz | 775.000[.-TL | 1.145] .-TLMm:
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6 Alfalnvest
Tel 0 (532) 468 02 53

Degerleme konusu taginmaz ile ayni projede giris katta yer alan 1.773 m2 alana sahip ofis igin
1.250.000.-TL kira bedeli istenmektedir. Natamam durumdadir.

KIRALIK [ 1773[-mz | 1.250.000[.-TL |  705] .-TL/M?
7 Alfa Invest
Tel 0 (532) 468 02 53

Degerleme konusu taginmaz ile ayni projede giris katta yer alan 1.225 m2 alana sahip ofis igin
1.500.000.-TL kira bedeli istenmektedir. Natamam durumdadir.

KIRALIK [ 1225|-m2 | 1.500.000.-TL | 1.224] .-TL/M?

8 Alfalnvest
Tel 0 (532) 468 02 53

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede giris katta yer alan 333 m2 alana sahip ofis i¢in
390.000.-TL kira bedeli istenmektedir. Natamam durumdadir.

KIRALIK [ 333[-mz [  390.000[.-TL | 1171] .-TLM?

Diikkan Emsalleri

1 Yurt Yatinm Gayrimenkul

Tel  0(532) 495 49 02

Levent Carsl icinde bodrum , zemin , 1. kat ve ¢ati arasi olmak Uzere dort katli, 350 m?
diikkan nitelikli tasinmaz 160.000.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Arag-yaya trafiginin
yogun oldugu bdélgede konumludur.

SATILIK 350 .-M? | 160.000.000|.-TL | 457.143] .-TL/M?

2 Orhan Topay Emlak Danigmanhk

Tel  0(532) 2777374

Konaklar Mahallesi, Sabanci Center'a yakin munferit binada zemin katta projesinde
konumlu cadde cepheli 50 m? diikkan 15.500.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Arag-
yaya trafiginin yogun oldugu bdélgede konumludur.

SATILIK 50 .-M?2 15.500.000(.-TL 310.000| .-TL/M?
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3 Remax Deha

Tel  0(553) 543 42 62

Tasinmazlar ile ayni bélgede River Plaza yakininda plazada zemin katta konumlu 275 m?
depolu dikkan nitelikli tagsinmaz 55.000.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir.

SATILIK 275 .-Mm? 55.000.000(.-TL 200.000( .-TL/M?

4 T.C. Ziraat Bankasi A.S.

Tel 0 (850) 220 02 22
Tasinmazlar ile ayni bdlgede Nispetiye On projesinde 1.bodrum katta konumlu 314 m?
dikkan nitelikli tagsinmaz 71.000.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Aytar Caddesi'ne
gore 1.kat seviyesindedir.

SATILIK 314 -Mm? 71.000.000(.-TL 226.115( .-TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin o6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda boélgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara go6re durumlarini kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kacuk” olarak belirtiimisken (-) duzeltme, "kotl/blydk" olarak belirtiimisken (+) duzeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gére farkhhklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha blylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilirken de yine alan ozellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektdr arastirmalari ve elde edilen tium veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI

COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri

KOTU BUYUK 11% - 20%

ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%

BENZER BENZER 0%

ORTAiYi ORTA KUGUK| -10% - (-1%)
iyl KUCUK -20% - (-11%)

COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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DEGERLEME
BILGI KONUSU Sapphirre Kanyon Kanyon Zorlu Center Zorlu Center
TASINMAZ
SATIS FiYATI 90.000.000 43.500.000 80.000.000 95.000.000 130.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN Brit 300 140 250 170 220
ioing 2 recepi | Alan:l77
BIRIM M2 DEGERI 300.000 310.714 320.000 558.824 590.909
ALANA iLISKIN BUYUK BUYUK BUYUK BENZER ORTA BUYUK
DUZELTME 15% 15% 15% 0% 10%
NITELIGI KAT KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
BAHCELI
NITELIGINE DAIRE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . . . ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 8 25.Kat 10.Kat 12.Kat 7.Kat 10.Kat
KATA ILISKIN ORTA iYi BENZER ORTA Yi BENZER BENZER
DUZELTME -8% 0% -5% 0% 0%
MANZARA KOTU KOTU KOTU ORTAIYI ORTA IYi
MANZARAYA
ILISKIN 20% 20% 20% -5% -10%
DUZELTME
KONUM BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN ) ) ) . 0
DUZELTME 0% 10% 10% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . . . ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -3% -3% -3% -3% -3%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, -Q0, -0,
DUZELTME 24% 42% 37% 8% 3%

DUZELTILMiS

DEGER 467.780 372.000 441.214 438.400 514.118 573.182
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KARSILASTIRMA TABLOSU-KIRALIK (260 NO'LU BB-REZIDANS)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Sapphirre Kanyon Kanyon Metrocity Torun Center
TASINMAZ
KIRA FiYATI 120.000 230.000 190.000 160.000 200.000
KiRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 177 150 190 130 165 210
BIRIM M2 DEGERI 800 1.211 1.462 970 952
ALANA iLISKIN BENZER BENZER ORTA KUCUK BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 5% 0% 0%
NITELIGI e KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
BAHCELI
NITELIGINE DAIRE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
iLISKIN ) . . ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 8 24 Kat 4 8 27 27
KATA ILISKIN ORTA iYi ORTA KOTU BENZER ORTA iYi ORTA i
DUZELTME 5% 5% 0% 5% -5%
MANZARA COK KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU
MANZAYA iLiSKIN . . . . .
DUZELTME 25% 25% 25% 25% 25%
KONUM BENZER BENZER BENZER BENZER COK KOTU
KONUMA iLiSKiN ) ) ) ) .
DOZELTME 0% 0% 0% 0% 25%
DIGER BILGILER | YAPIM YILI
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER KOTU BENZER
iLISKIN ) . . . .
DUZELTME 0% 0% 0% 15% 0%
PAZARLAMA
PAYINA iLiSKIN -3% -3% -3% -3% -3%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
D e 17% 27% 17% 32% 42%

DUZELTILMIS

DEGER

Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yéntemlere iliskin analiz
amacli dizenlenmigtir. 1. ve 2. tablo konutlar i¢in hazirlanmig, degerlemesi yapilan bagimsiz
bélimlerden &zelliklerine yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimistir.
Satilik/kirahk emsal karsilastirma yonteminde degderleme konusu bagimsiz bdlimlerden 260
nolu bagimsiz bélim numaral residance daire baz alinarak karsilastirma yapilmistir

Bdlgedeki residance daire emsalleri de incelenmis olup, emsal karsilastirma yaklagimi ile
ortalama birim m? degerlerine ulasiimigtir.
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Tasinmazlar ile ilgili yapilan arastirmada; taginmazlarin konumu, binanin yipranmishk durumu,
manzarasi, arz ve talep dengesi ve mevcut ekonomik kosullar g6z éniinde bulundurulmustur.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu 260 bagimsiz bolim nolu tasinmazin birim m? degerleri takdir edilmistir. Yapilan
arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile s6z konusu
tasinmazlarin mevkii, proje igindeki konumlari, dekorasyonlu olup olmamalari, i¢ mekan

Ozellikleri, alanlari, katlari , cephe ozellikleri gibi c¢esitli parametleri dikkate alinarak
serefiyelerine istinaden her bir bagimsiz bélim i¢in ekte belirtilen birim m? degerleri takdir
edilmistir.

Pazar Yaklagsimi Yontemine Gore Konut Nitelikli Taginmazlarin Degeri

7 Adet Tasinmazin Toplam Degeri 591.229.000 TL

7 Adet Tagsinmazin Toplam Aylik Kira Degeri 1.729.000 TL
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KARSILASTIRMA TABLOSU-SATILIK OFiS (ZEMIN KAT)

DEGERLEME TORUN
BILGI KONUSU KANYON METROCITY |ZORLU CENTER QUASAR CENTER
TASINMAZ
SATIS FiYATI 40.000.000 157.500.000 100.000.000 32.000.000 34.500.000
SATIS TARIHI -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 5304,36 190 800 170 146 150
BIRIM M2 DEGERI 210.526 196.875 588.235 219.178 230.000
ALANA iLISKIN COK KUGUK KUCUK COK KUCUK COK KUGUK COK KUCUK
DUZELTME -30% -15% -30% -30% -30%
NITELIGI OFIS
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) ) ) ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT ZK+ASMA 4 3 4 9 Giris
KATA iLISKIN — BENZER BENZER BENZER ORTA IYi BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% -5% 0%
MANZARA KOTU ORTA KOTU ORTA IYi KOTU BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 15% 10% -5% 15% 0%
DUIZEI TME
KONUM BENZER BENZER ORTA IYi KOTU KOTU
KONUMA ILISKIN ) . o ) )
DUZELTME 0% 0% 6% 20% 20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -4% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, =~} - 0,
DUZELTME 19% 10% 46% 5% 15%

DUZELTILMiS

DEGER 214.286 171.427 177.188 319.094 208.219 195.500
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KARSILASTIRMA TABLOSU-KIRALIK OFiS (ZEMIN KAT)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

METROCITY

APA Giz

ASTORIA

ZORLU CENTER

TORUN
CENTER

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

650.000

BENZER
0%

900.000

BENZER
0%

475.000

BENZER
0%

520.000

BENZER
0%

440.000

BENZER
0%

ALAN
BIiRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

5304,36

520
1.250
KUGUK
-20%

1.000
900
KUGUK
-15%

300
1.583
KUGUK
-20%

300
1.733
KUGUK
-20%

420
1.048
KUGUK
-20%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

OFIS

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

ZK+ASMA
KAT

22
ORTA IYI
-10%

Girig
BENZER
0%

10+
ORTA IYI
-5%

Girig
BENZER
0%

7
ORTA IYi
-5%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUZELTME

KOTU

20%

COK KOTU

30%

KOTU

15%

KOTU

15%

KOTU

20%

KONUM

KONUMA ILISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

KOTU

20%

KOTU

20%

KOTU

20%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

Yapim Yili

ORTA KOTU

9%

ORTA KOTU

10%

BENZER

0%

ORTA IYi

-5%

ORTA iYi

-5%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-3%

-3%

-3%

-3%

-3%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMIS

DEGER

-5%

22%

7%

7%

7%

Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yéntemlere iligkin analiz
amagch duzenlenmistir. Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerden &zelliklerine yakin oldugu
kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimigtir.
Satilik/kirahk emsal karsilastirma yonteminde degerleme konusu tasinmazin zemin kat baz
alinarak karsilastirma yapilmigtir.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirimasi sonucu
zemin kat birim m? degerleri hesap edilmistir. Zemin kat birim degeri dikkate alinarak diger

katlarin serefiyelerine istinaden deger takdir edilmistir.
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Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Ticati Nitelikli Taginmazlarin Degeri

Ticari Nitelikli Taginmazlarin Toplam Degeri 5.606.146.000 TL

Ticari Nitelikli Toplam Aylik Kira Degeri 40.772.000 TL

Kiler GYO A.S. Miilkiyetindeki Ticari Nitelikli

Tasinmazlarin Toplam Degeri 4.775.477.000 TL

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerinde kat mulkiyeti kurulmus olmasi, tagsinmazlarin yapi kullanim izin belgesine sahip
olmalari nedeni ile yeniden inga etme maliyeti yaklagimi kullanilmamisgtir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)

Avm de yer alan bagimsiz bolumler ve Seyir Terasi ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda
asagida yer alan nakit akislari dizenlenmistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul
kiymetler Gzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirm
risklerinin g6z éniuine alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gdstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agdirlikli oranlarini kullanilmigtir. Degerleme tarihi itibari ile yaklagik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin son Gg yillik ortalama faizi yaklasik %23 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bolge, proje ve ydnetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir. Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha disik likiditesi icin de bir ayarlama yapilmigtir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma siresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

Gayrimenkuliin ayrica, iyi bir lokasyonda bulunmasi ve kiralanabilir alan biaydkliga gayrimenkul
piyasasi igin avantaj olarak kabul edilebilir. Bu Olgekte kullanimli projeye yatirim yapabilecek
yatirrmci sayisinin az olmasi dikkate alinmigtir. Gayrimenkullin uzun vadede satilabilirlik 6zelligi
oldugu dusindlmektedir. Bu kapsamda gayrimenkuliin isletiimesi sirasinda ortaya gikabilecek
her tarli (yénetimsel, ekonomik ve dénemsel) risklerde dikkate alinarak risk primi aligveris
merkezi igin %7,00 olarak belirlenmistir.
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Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz aligveris
merkezi igin asagidaki sekilde belirlenmistir:
%23 Risksiz Oran

+ %7,00 Risk Primi

= %30 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gbre ayarlama
yaplimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani aligveris merkezi i¢in %30
olarak kabul edilmistir

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu 1947 ada 91 parsel lizerinde yer alan Sapphire Projesi kapsaminda yer alan
bagimsiz birimlerin  kiralanabilir alan bilgileri Kagithane Belediyesi, Sisli Tapu Sicil
Midurligi'nde yer alan kat irtifakina esas onayl mimari projesi ile Kiler GYO A.S. tarafindan
tarafimiza iletilen mimari projeden ve sicil bilgilerinden alinmigtir.

AVM bolimu onayl mimari projesine gore 245 adet dikkandan olusmaktadir. Yerinde yapilan
tespitlerde avm boélimunin ofis alanina doéndsturilmek Uzere tadilat halinde oldugu
gbzlemlenmistir. Bu hususta Kiler GYO A.S. tarafindan iletilen Kagithane Belediyesi'nden
alinmis 30.01.2024 tarihli basit tadilat izni bulunmaktadir.

Mevcut durumda 455 ve 456 numarali badimsiz boélimler de seyir terasi olarak
kullaniimaktadir. Musteriden edinilen bilgiye gére rapor konusu dikkan nitelikli mevcut durumda
ofis olarak kullanilacak tasinmazlarin toplam kiralanabilir alani 40.659,02 m? dir. Kiralanabilr
alan brut alan olarak dikkate alinmistir. Seyir terasi alani ise 1.464 m? dir.

Proje ile ilgili bitin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandidi varsayilmigtir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir.

Giderlere (Maliyetlere) iliskin Kabul ve Varsayimlar

Sapphire Ofisler ve Seyir terasina lliskin Kabuller

Ofislere iligkin Ongériiler;

Kiler GYO A.S. den edinilen bilgiye gore rapor konusu dikkan nitelikli mevcut durumda ofis
olarak kullanicak tasinmazlarin toplam kiralanabilir alani 40.659,02 m? dir. Seyir terasi alani ise
1.464 m? dir.

Asagidaki kabuller dogrultusunda indirgenmis Nakit Akim Tablosu (INA) yapilarak AVM ve
Seyir Terasi'nin degerine ulagiimistir.

* AVM kismindaki dikkanlar mevcutta ofis alanlarina dénustirilmustir. Musteriden edinilen
bilgiye gére doluluk orani yaklasik %40 tir. ilerleyen yillarda doluluk oranin artacagi
ongérulmustar.

*AVM'nin yeni durumda ofis olarak kullanicagi ve ofis alanlarinin ortalama aylik kira birim m2
degeri 2025 dénemi 916.TL olarak 6ngdrulmus, ilk projeksiyon yilinda 1.276 TL , ileriki
yillarinda 6ngoérulen enflasyon oraninda artacagi 6ngérilmustur.

*Aylik kira metrekare degeri i¢in yillik artis orani ilk yil i¢in reel enflasyon orani, piyasa oranlari
dikkate alinmis ve enflasyon oraninda son 3 yil ise %10 artis olacagdi kabul edilmistir.

*Net Buginkl Deger hesabinda artik deger yéntemi kullaniimis olup Tesisin 10.yilin sonunda
satilacagi kabul edilmistir. 10 yil suresince isletiimis bir tesisin yenileme giderleri vb. maliyetleri
gibi amortisman degerleri de g6z 6éninde bulundurularak %7,5 Kapitalizasyon orani (Cap. Rate)
ile devir bedeli hesaplanmistir. Tasinmazin konumu, tercih edilirligi, emsallerde bahsedilen
AVM'lere goére Ozellikleri ve gerceklesen kira gelirleri dikkate alinarak tasinmazin kendini
yaklasik 10-18 yillik bir sirede amorti edecegi gorilmus ve buna gore tasinmazin konumu, elde
edilen gelirler ve bu gelirlerin sireklilik arz etmesi de dikkate alinarak nakit akigsindaki devir
bedeli hesaplanirken bdlge verileri esas alinarak potansiyel yillik kira gelirleri dikkate alinmak
sureti ile kapitalizasyon orani %7,5 olarak alinmistir.
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Seyir Terasi igin glnlik ziyaretgi sayisi ortalama 350 kisi olarak kabul edilmis olup, her yil
ziyaretgi sayisinin %5 oraninda artacagi varsayllmistir. Seyir Terasi giris Ucreti kisi bagi 580 TL
kabul edilmis ve yillik kira artis orani ile ayni artacagi varsayiimistir.

Genel giderlere iligkin tespit edilen maddeler su sekildedir:

* Emlak Vergisi ve Sabit Giderler %2

* Sigorta Giderleri %3

* Yenileme Fonu ve Enerji Giderleri %2,5

* AVM isletim Yonetim Gideri ve Genel Giderler %14 olarak hesaplanmistir.

* Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir.
* Indirgeme orani %30 olarak kabul edilmistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlanr Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.

6.3. 2 - Nakit Akisi Yaklagsimina Gére AVM'ninToplam Degeri

Bu karsilastirmali yaklagsim degerlemesi yapilan mulke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir
ve indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren
gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir.

AVM'de yer alan bagimsiz béluimlerin toplam kiralanabilir alani 40.659,02 m? olup, Nakit Akisi
Yontemi ile AVM ve Seyir Terasi igin 6ngortlmustar.

Projeye ait kiralanabilir alan bilgileri Kiler GYO A.S. tarafindan ibraz edilmis olup, ortalama kira
birim m? degeri piyasa arastirmalari sonucunda 6ngdérilen rakamdir.

Kiler GYO A.S. ile KBC Gida Sanayi A.S. Arasinda 21 Ocak 2023 tarihinde imzalanan protokol
geredi AVM den ve seyir terasindan elde edilecek gelir miktarlar Kiler GYO 16466/22757 ve
KBC Gida Sanayi A.S. 6291/22757 olacak sekilde kabul edilmistir. KBC Gida Sanayi A.S. nin
Sapphire Teras'ta hakki bulunmadigi belirtiimigtir. Degerlemede bu durum dikkate alinmistir.
Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gérilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amacglanmistir. Daha sonra edinilen tecriibeler
ve verilerin gézénunde bulundurulmasi sonucunda, AVM ve Seyir terasinin nin toplam degerinin
~5.127.000.000.-TL olarak 6ngoérilmis olup, Kiler GYO A.S. hissesine disen degeri
4.367.326.000-TL dir.
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Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gére Sapphire Ofisler ve Seyir Terasinin'nin Net
Bugiinkii Degeri

Sapphire AVM ve Seyir Terasi'nin Toplam Degeri (.-
TL)

Sapphire AVM ve Seyir Terasi'nin
Yuvarlatilmig Toplam Degeri (.-TL)

5.243.077.979

5.244.000.000

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim

Sirketi'nin Hissesine Ait Toplam Degeri (.-TL) 4.466.990.000

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 1947 ada 91 parselin en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine
ve ruhsatina uygun olarak kullaniminin uygun olacagi disuniimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

Degerleme Konusu 7 Adet Meskenin

Toplam Degeri 591.229.000 TL

Ofis ve Seyir Teraslarinin Toplam Degeri (.-TL) 5.606.146.000 TL

Ofis ve Seyir Teraslarinin Kiler Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhgi Anonim Sirketi'nin Hissesine Ait 4.775.477.000 TL
Toplam Degeri (.-TL)

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

Tasinmazlarin Toplam Degeri (.-TL)
(Konutlar Harig)
Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim
Sirketi'nin Hissesine Ait Toplam Degeri (.-TL) 4.466.990.000 TL
(Konutlar Harig)

5.244.000.000 TL

DEGERLEMEYE KONU 153 ADET BAGIMSIZ
BOLUMUN TOPLAM KIiLER GYO A.S. HIiSSE 5.058.219.000 TL
DEGERI (.-TL)
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
6.5.1 - ; .. . .
Amagla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme c¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, 06zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gergeklestirenin cgesitli yaklasim ve yontemleri kullanmaylr da g6z ©6ninde
bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yéntem ile gtivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degderleme yaklasimi veya ydntemi gerekli gorilup
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima surecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklagim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkh oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yiritmesi gerekli gorilmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha
iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu
maddede yer verilen kilavuz hukumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gorilmektedir."
denmektedir.

Konutlar i¢cin Pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir. Bolgede hem satista olup hem de kira
getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satig
rakamlarindaki pazarlik payr oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon
oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yuksek olan bir oran olmasi kisaca gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaya
calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali g6zdniinde bulundurulmasi
nedeni ile gelir ydntemi kullaniimamistir.

Ofisler ve Seyir Terasi icin ise Pazar yaklagimi yontemi ve indirgenmis nakit akiglari yontemi
kullaniimistir.  iki yontem arasindaki degerlerin birbirinden farkli oldugu gérilmistir.
Tasinmazlarin gelir getiren mulkler olmasi sebebi ile gelir indirgeme yaklagimi ydntemi elde
edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile dikkanlar
ve seyir terasi icin indirgenmis nakit akiglari yonteminin baz alinmasi daha dodru olacagi
kanaatine variimistir.
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6.5.1 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bélumlerin  bulundugu bélgede bulunan konut birim m?2
degerlerinin tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagh olarak degistigi gdzlemlenmistir.
Konut nitelikli taginmazlarin munferit degerleri rapor eklerinde gosterimistir.

Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-
17/1/2017-29951) "Ortakhk portféylinde bulunan ve kiraya verilen aligveris merkezi, is merkezi,
ticari depo, ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin tespitinin bdlim bazinda ayri ayri
yaptiriimasi yerine yapinin bitind icin tek bir deger takdir edilmesi sekliyle de yaptiriimasi
mimkunddr. Kiracinin ortakh@in iligkili tarafi olmasi halinde ise iliskili tarafa kiraya verilen
bélime iliskin kira degerinin tespitinin yaptiriimasi zorunludur. Anilan yapilarin rayi¢c kira
bedellerinin ortakligin hesap déneminin son U¢ ayi icerisinde tespit ettiriimis olmasi halinde,
takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger tespiti islemine kadar
kiraci degisikligi ya da kira so6zlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan degerleme
raporunda tespit edilen degerin kullaniimasi mimkudndur." denilmektedir.

ilgili maddeye istinaden degerleme konusu 146 adet bagimsiz bolimin tamaminin bir butini
olusturuyor olusturmasi nedeni ile toplam kiralanabilir alan Uzerinden nakit akisi yapilarak, gelir
indirgeme yaklasimina gére AVM icin tek bir deder takdir edilmesi uygun gortlmustdr.

652 - Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

Degerleme konusu taginmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sbOzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamistir. Kiler GYO A.S. ile KBC Gida Sanayi A.S. Arasinda 21 Ocak 2023 tarihinde
imzalanan protokol geregi AVM den ve seyir terasindan elde edilecek gelir miktarlar Kiler GYO
16466/22757 ve KBC Gida Sanayi A.S. 6291/22757 olacak sekilde kabul edilmistir. KBC Gida
Sanayi A.S. nin Sapphire Teras'ta hakki bulunmadidi belirtiimistir. Dedgerlemede bu durum
dikkate alinmistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérus

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir. Taginmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmigtir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhdi portfdyiinde “Binalar” basligi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi gelir ydnteminde ac¢iklanmis olup, munferit kira degerleri eklerde belirtiimistir.
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar bu kapsamda degildir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Tasinmazlar bu kapsamda degildir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Baglh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis lle Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanom Seklinin Ve
Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9 -

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde ve miilkiyet bilgilerinde yapilan inceleme neticesinde; Teblig'in 22-1-c
maddesinde “Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve o6nemli OJlgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hikdmleri saklidir.” denilmektedir. Teblig’'in 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi
yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakhda, bedelsiz veya
disuk bedel karsihdi ortaklik lehine st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde,
projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller Gzerine
ipotek veya diger sinirl ayni haklar tesis edilmesi mumkindir. Ayrica gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu
islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portfoydeki
varliklar Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr’'ndan ve ipotek lehtari bankalardan alinan ve rapor ekinde
sunulan yazilara gére tasinmazlar tzerindeki ipotekler Kiler GYO A.$. gayrimenkullerinin proje
finansmani i¢in kullandidi ve kullanacagi kredilere teminat olusturmak Uzere tesis edilmistir.
Tasinmazlar Gzerinde "Davalidir" serh kaydi bulunmaktadir. Séz konusu takyidat istanbul
Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi () tarafindan IBB 4. Levent Metro istasyonu yapisinin 91
parselde kalan kismi igin Belediye lehine tasinmaz Uzerine irtifak hakki tesisini talep etme ilgili
olup mahkemenin 2024/585 E. sayili dosyasindan yargilamaya devam edilmektedir.

Mahkeme 91 parsel kayitlarina “Davalidir” serhi islenmesine karar vermis olup, bu serh
bagimsiz bolimlerin milkiyetinin devrini kisittamamaktadir. Kiler GYO A.$. den alinan yazi
rapor ekinde yer almaktadir.
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Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde
Degisiklik Yapiimasina Dair Teblig' in Madde 22 ' nin "b" bendine gére ""Portfdylerine alinacak
her tirll bina ve benzeri yapilara iligskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte
ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla
kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.
Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi
kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir."

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-
17/1/2017-29951) "Ortakhk portfoylinde bulunan ve kiraya verilen aligveris merkezi, is merkezi,
ticari depo, ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin tespitinin bélim bazinda ayri ayri
yaptiriimasi yerine yapinin batind igin tek bir deger takdir edilmesi sekliyle de yaptiriimasi
mumkdinduar. Kiracinin ortakh@in iligkili tarafi olmasi halinde ise iligkili tarafa kiraya verilen
bolime iligkin kira degerinin tespitinin yaptirilmasi zorunludur. Anilan yapilarin rayi¢ kira
bedellerinin ortakhdin hesap déneminin son ¢ ayi igerisinde tespit ettirilmis olmasi halinde,
takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger tespiti islemine kadar
kiraci degisikligi ya da kira so6zlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan degderleme
raporunda tespit edilen degerin kullaniimasi mimkuanddr." denilmektedir.

ilgili maddeye istinaden degerleme konusu ticari kisimlarin bulundugu kisimi igin tek bir deger
takdir edilmesi uygun gortlmustur.

1947 Ada 91 Parsel uzerindeki degerlemesi yapilan 153 adet bagimsiz boélimin yapilarin
ruhsat, proje ve iskan belgelerinin bulunmasi, kat milkiyetine gecilmis olmasi, yasal gereklerin
yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak
mevcut olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus
olmadigi, "BINA" olarak gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUG |

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate

alinmigtir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu Kiler GYO A.$ ye ait gayrimenkullerin (146 ADET

DUKKAN 7 ADET DAIRE) hissesinin
31.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;

5.058.219.000 .-TL
(Bes Milyar Elli Sekiz Milyon iki Yiiz On Dokuz Bin Tiirk Liras1 )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri icin;
6.058.969.530 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

SAPPHIRE PROJESINDE KILER GYO A.$.'NiN HISSESININ TOPLAM DEGERI

Kiler GYO A.$.'ne Ait 7 Adet Konut Degeri 591.229.000 TL
K!Ier GY(? A._S. nin AVM ve Seyir Terasinin 4.466.990.000 TL
Hisse Degeri
KILER GYO A.S. HISSESININ TOPLAM DEGERI 5.058.219.000 TL
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
» Q XV
’z/u.v&‘ ﬁ/n' AT lyE
Gizem GEREGUL EVLEK $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409558 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, hi¢bir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez. Degerleme kurulugunun yazili onayi
olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun veya raporda yer alan degerleme
rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesi
yasaktir.
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