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RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETIi

Sozlesme Tarihi ve Rapor No
01.02.2024 (Coklu rapor sozlesmesi) / 2024-SGY0-0025

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Gayrimenkul Degerlemesi (Pazar Degeri ve Pazar Kirasi Takdiri)

Raporun Konusu

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI tarafinda talep edilen ve 182 B.B. No.lu
tasinmaz hari¢c (MALIK: ZIRAAT KATILIM BANKASI A.S.) tam hisse ile miilkiyetlerinde olan;

istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekéy Mahallesi, 1946 ada, 132 parselde, “Dért Bloklu Kargir Bina”
nitelikli, kat milkiyeti tesis edilmis olarak yer alan binada, A Blok, 10. Normal Katta 176-177-178
no.lu, 11. Normal Katta 179-180-181 No.lu, 12. Normal Katta 182 No.lu ve 13. Normal Katta 183
No.lu “Ofis” nitelikli 8 adet bagimsiz bolimiin pazar degeri ve pazar kirasinin Tirk Lirasi cinsinden
takdiri bu raporun konusunu olusturmaktadir.

Gayrimenkullerin Adres
Mecidiyekdy (Esentepe) Mahallesi, Bliylikdere Caddesi, Metrocity A Blok, No: 171A
B.B.N: 176, 177, 178, 179, 180, 181, 182, 183 Sisli / ISTANBUL

Degerleme Konusu Gayrimenkule Ait Bilgiler

Sahibi (176, 177, 178, 179, 180, 181 ve 183 No.lu Bagimsiz Boliimler)

Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi (1/1)

(182 No.lu Bagimsiz Bélum) Ziraat Katiim Bankasi A.S. (1/1) (Sell and Lease Back s&zlesmesi
bulunmaktadir)

Mevcut Kullanici ve Kullanimi
Degerleme tarihi itibariyle rapora konu tasinmazlar kiracilar tarafindan isyeri olarak kullanilmaktadir.

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari
Tapu drnekleri ve TAKBIS belgeleri EK’te yer almaktadir.

imar Durumu

Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik Midirltgi'nden alinan bilgiye gére, rapor konusu tasinmazlarinin
yer aldig1 1946 ada 132 no.lu parselin;

24.06.2006 tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli “Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Plani”nda “kismen
mezarlk kismen de ticaret” alaninda kaldigi, yapilanma kosullarinin;

Emsal: 2,50, 6n cephe ¢cekme mesafesi: 10,00 m., yan ve arka cephe ¢cekme mesafesi: 5,00 m., H
(Yencok)= Serbest yapilasma kosullarina sahip iken,

14.02.2020 tarihli Resmi Gazetede vyiiriirliige giren 7221 sayili Cografi Bilgi Sistemleri ve Bazi
Kanunlarda Dedisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile 3194 Sayili imar Kanunu’nun 8. Maddesine (Ek
paragraf: 14/02/2021-7221/6md.) “imar Planlarinda bina yiikseklikleri Yencok: Serbest olarak
belirlenemez” ve Gegici 20. Maddede belirtilen “Bina ylikseklikleri Yencok: Serbest olarak belirlenmis
alanlarda plan degisikligi ve revizyonu yapilincaya kadar yapi ruhsati diizenlenemez. Belirlenen siire
icerisinde séz konusu alanlarda yer alan parsellere iliskin yapi ruhsat basvuru yapildiginda siire sonu
beklenilmeden alana yénelik éncelikli olarak plan dedgisikliklerinin ve revizyonlarinin yapilmasi
zorunludur.” Hiikmii geredi, H: Serbest olarak belirlenen irtifalarin yeniden diizenlenmesi geregi
dogmustur.
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Nihai Deger Takdiri

6.8., 7.1.ve rapor igeriginde yer alan agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu “Ofis” nitelikli 8
adet bagimsiz bélime iliskin KDV Hari¢ 450.000.000 TL Pazar Degeri ve 1.710.000 TL/Ay Pazar Kirasi
takdir edilmistir.

Bagimsiz bolim bazli takdir edilen Pazar Degerleri ve Pazar Kiralari tabloda yer almaktadir.

. B.B. Nitelik Brit Alan | Pazar Degeri Pazar Kirasi
No. (m?) (TL) (TL/Ay)

10. NK 176 OFIS 200,39 32.100.000 120.000
10. NK 177 OFIS 206,00 33.000.000 125.000
10. NK 178 OFIis 315,31 49,500.000 190.000
11. NK 179 OFIS 200,39 32.100.000 120.000
11. NK 180 OFIS 206,00 33.000.000 125.000
11. NK 181 OFis 315,31 49.500.000 190.000
12. NK 182 OFIS 721,70 110.400.000 420.000
13. NK 183 OFIis 721,70 | 110.400.000 420.000
Toplam/Ortalama 2.886,80 | 450.000.000 1.710.000

Nihai olarak, Ofis Nitelikli 8 Bagimsiz B6liim igin Toplam;

Pazar Degeri; 450.000.000,00 TL (DortylzelliMilyonTurkLirasi) + KDV
Pazar Kirasi (KDV/Stopaj Harig)

1.710.000,00 TL/Ay (BirMilyonYediytuzonBinTurkLirasi)

Takdir edilmisgtir.

Erman ERGUN Yasin CABUK Soner GOKDAGLI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 407550) (Lisans No: 405180) (Lisans No: 410944)
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1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

RAPOR BiLGILERI

Raporun Tarihi

31.12.2024

Raporun Numarasi

2024-SGY0-0025

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

Erman ERGUN (Lisans Tarih-No: 03.01.2018 / 407550)
Yasin CABUK (Lisans Tarih-No: 15.02.2016 / 405180)
Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi
Soner GOKDAGLI (Lisans Tarih-No: 23.10.2018 / 410944)
Degerleme Tarihi

26.12.2024

Dayanak S6zlesmenin Tarihi Numarasi

01.02.2024 (Goklu rapor s6zlesmesi)

Raporun, Tebligin (1lI-62.3) 1 inci maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanip
hazirlanmadigina iliskin agiklama

(Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar, ihraggilar ve
sermaye piyasas! kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul

diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢ergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini ifade eder.)

Diizenlenen rapor, “Gayrimenkul Degerleme Raporu” olup, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3
tebligi 1 inci madde ikinci fikra kapsaminda hazirlanmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulus tarafindan daha onceki tarihlerde de
degerlemesi yapilmissa, son li¢ degerlemeye iliskin bilgiler

Sirketimizce ayni gayrimenkuller icin daha dnce degerleme g¢alismasi yapilmamistir.
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2.  KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
2.1. Kurulusu Tanitici Bilgiler

Ticaret Unvani : GIRISIM Gayrimenkul Degerleme A.S.

Adres : Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok
No:4/1 Daire: 37 Biiyiikcekmece / ISTANBUL

Sirket Merkezi : ISTANBUL

Kurulus Tarihi : 09.04.2007

Ticaret Sicil No : 622070

Vergi Dairesi / Vergi No : BUYUKCEKMECE V.D. /396 059 3711

Mersis No : 0396059371100015

Web/E-posta : Web: www.ggd.com / E-Mail: info@ggd.com.tr
Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr

Sermaye : 1.000.000.-TL

SPK Listesine Alinma Tarihi : 19.06.2008

BDDK Listesine Alinma Tarihi :15.06.2011
SPK Makine ve Ekipmanlari Degerlemeye Yetkili Kuruluslar Listesine Alinma Tarihi: 06.10.2022
2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Ticaret Unvani : Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Adres : Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad. No:171A i¢ Kapi No: 176
34394 Sisli / ISTANBUL

Sirket Amaci : Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim
yapmak.

Sermayesi : Kayith Sermaye Tavani: 3.000.000.000 TL
Cikarilmis Sermaye: 813.555.283 TL

Halka Agiklik Orani : %25,00

Veri Dairesi / Vergi Kimlik No : Zincirlikuyu Vergi Dairesi / 8010706815

Ticaret Sicil No : Istanbul Ticaret Odasi / 80786-5

Mersis No. HE

KEP Adresi : sekergyo@hs01.kep.tr

Tel :0212398 3800

WEB / E-Posta : www.sekergyo.com.tr / info@sekergyo.com.tr

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar / isin Kapsami

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI tarafinda talep edilen ve 182 B.B. No.lu
tasinmaz haric (MALIK: ZIRAAT KATILIM BANKASI A.S.) tam hisse ile miilkiyetlerinde olan;

istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekéy Mahallesi, 1946 ada, 132 parselde, “Dért Bloklu Kargir Bina” nitelikli,
kat miulkiyeti tesis edilmis olarak yer alan binada, A Blok, 10. Normal Katta 176-177-178 no.lu, 11.
Normal Katta 179-180-181 No.lu, 12. Normal Katta 182 No.lu ve 13. Normal Katta 183 No.lu “Ofis”
nitelikli 8 adet bagimsiz bolimiin Pazar Degeri ve Pazar Kirasinin Tirk Lirasi cinsinden takdiri bu raporun
konusunu olusturmaktadir.

Musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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BEYANLAR

Tarafimizca yapilan degerleme g¢alismalari ile ilgili olarak;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru oldugunu,
misteri tarafindan ibraz edilen belgelerin dogru kabul edildigini,

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miulkle herhangi bir ilgisi olmadigini,
Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini

Degerleme Ucretimizin, raporun herhangi bir bélimiine bagli olmadigini,

Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirdigimizi,
Degerleme uzmani olarak, mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Degerleme c¢alismasinin gergeklestirildigi muisteriyle aramizda herhangi bir c¢ikar ¢atismasi
olmadigini,

Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden deneyimi
oldugunu,

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

Degerleme raporunun teminat amacl islemlerde kullanilmak tizere hazirlanmamis oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in (111-62.3)
eki formatta, 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini,

Degerleme raporunun UDS 2017 Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlandigini,

e

Zemin arastirmalari ve zemin sivilasmasi ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin mevcut haliyle
cevresel olumsuz bir etkisinin olmadiginin varsayildigini,

ihtisas ve detayl inceleme gerektirmesi nedeniyle statik ve deprem giivenilirligi konusunda fikir
beyan edemeyecegimizi ve sorumlu olmayacagimizi,

is bu gayrimenkul degerleme raporunun, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi
bir sekilde tamamen veya kismen yayimlanamayacagini, raporun veya raporda yer alan degerleme
rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin
referans verilemeyecegini ve farkli amaclarla kullanilamayacagini, beyan ederiz.
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Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.
= Satan/ kiraya veren ve satin alan/kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedir.

= Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedir.

= Tasinmazin satisi/kiralanmasi icin makul bir stire taninmistir.
= (Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

= Gayrimenkul satis/kiralama islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari tizerinden
gergeklestiriimektedir.
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3.  GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim,

Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler
3.1.1. Yeri ve Konumu

Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.

Degerleme konusu gayrimenkullere, Biiyiikdere Caddesi, M2 Metrosu Sanayi istasyonu girisi éniinden
glineye hareketle, Bliylikdere Caddesi lzerinden yaklasik 2,7 km. mesafede yer almakta olup,

otomobille 9 dakikada ulasilabilmektedir.

GULBAG

o

M2 Metrosu Sanayi istasyonu girisi 6niinden giineye
hareketle vyaklastk 900 m. sonra saga Sanayi
Mah./Emniyetevler/Celiktepe yonindeki  rampaya
dogru girilir. 40 m ileriden Eski Bliylikdere Caddesi
yonline sola donulir ve 1,00 km ilerledikten sonra
tekrardan Bulylikdere Caddesi’'ne girilir. Blylkdere

y{ Caddesi lizerinde gliney yonde 280 m. ilerlenip saga

G-44 Sokak’a dondlir. Yaklasik 50 m sonra degerleme

| konusu gayrimenkullerin bulundugu A Blok girisine

ulasilir.

Binaya ulasim ana cadde Uizerinden gecen toplu
tasima araclari veya Ozel araglarla saglanabilmektedir.
Tasinmazin bulundugu bolge konut ve ticari nitelikli

olarak geI|§m|§ qup st gellr grubuna hltap etmektedir. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu
yapinin kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir. Tasinmazlarin yakin cevresinde Kanyon AVM, Zorlu
Center AVM ve Akmerkez AVM gibi referans noktalari bulunmaktadir.
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3.1.2. Parsel Bilgileri
1946 Ada 132 Parsel (Enlem: 41° 4'33.78"K Boylam: 29° 0'44.06"D Google Earth)

il istanbul
iice Sisli
Mahalle/Koy Mecidiyekoy
Mahalle No 147313
Ada 1946
Parsel 132
Tapu Alani 2427771
Nitelik Déort Bloklu Kargir Bina
Mevkii -
Zemin Tip Kat Mulkiyet
Pafta 303
Bina Nitelik Blok Bagimsiz Béliim Adet Tip Alan [m2)
. Yap BOO.14
Kat Mulkiyet - 162
Yapi 489 19
Kat Mulkiyet A 34
Yap 15700.14
Kat Mulkiyet B 104
Yapi BOO.2T
Kt Mdlkiyet 6 106 Irifak Hakk 2642 13

Kat | Nitelik | BBNo [Kat | Nitelik | BBNo |Kat | Nitelik| BB No

1 lsYeri 195 9  Ofis 173 | 15 ; Ofis 185
1 Hawz 196 9  Ofis 174 | 16 ; Ofis 186
1 lsYeri 163 9  Ofis 175 | 17 ; Ofis 187
2 | Ofis 164 | 10 | Ofis 176 | 18 | Ofis 188
3 | Ofis 165 | 10 : Ofis 177 | 19 | Ofis 189
4 : Ofis 166 | 10 : Ofis 178 | 20 ; Ofis 190
5 ; Ofis 167 | 11 ;. Ofis 179 | 21 : Ofis 191
6 : Ofis 168 | 11 : Ofis 180 | 22 : Ofis 192
7 i Ofis 169 | 11 | Ofis 181 | 23 ;| Ofis 193
8 | Ofis 170 | 12 : Ofis 182 | 24 : Ofis 194
8 | Ofis 171 | 13 ;. Ofis 183

8 : Ofis 172 | 14 : Ofis 184
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3.1.3. Tapu Kayitlar

Ana Taginmaz Nitelik

ZeminTipi KatMulkiyeti
Ada/Parsel 1946/132

AT Yizélgtimi (m2) 24.277,71
iWilge/Mahalle | ISTANBUL/SisL]
Mahalle/Mevkii - MECIDIYEKOY / -
Kayit Durum Akif

Dort Bloklu Kargir Bina
SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI(TAM) (176-177-178-179-180-181-183 NO.LU B.B.'LER)

secrlbhones ZIRAAT KATILIM BANKASI A.S. (TAM) (182 NO.LU 8.8.)
Tuzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi (176-177-178-179-180-181-183 No.lu B.B.'LER)

EOav e 6361 S.Y. Gore Devir Ve Finansal Kiralama Sozlesmesi (182 No.luB.B.)

Tasinmaz Kimlik No Cilt/Sayfa No Blok | B.B. Nitelik | Kat | B.B.No.| ArsaPay/Payda| Edinme Tarihi-Yevmiye

25632169 98/9607 A Ofis 10. NK 176 121/100000 | 14.01.2020/898

24680459 | 9879608 A Ofis 10. NK 177 104/100000 | 14.01.2020/858

24680460 |. 98 /9609 A Ofis 10. NK 178 188/100000 | 14.01.2020/ 858

24680461 | 98/9610 A Ofis 11. NK 179 121/100000 | 14.01.2020/898

24680462 | 98/9611 A Ofis 11. NK 180 104/100000 | 14.01.2020/898

24680463 | 98/9612 A Ofis 11, NK 181 188/100000 | 14.01.2020/ 898
24680464 | 9879613 A ofs 12N 182 | 413/100000 | 07.06.2023/14500

24680465 | 98/9614 A Ofis 13. NK 183 413/100000 | 14.01.2020/898

Tapu Ornekleri EK-1'dedir.
3.1.4. TAKBIS Kayitlari
TAKBIS belgelerine gore tasinmazlar iizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.

Malik / Hisse
Edinme Sebebi

Tarih-Yevmiye

: Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/1) (182 Harig)
Ziraat Katilim Bankasi A.S. (182 NO.LU B.B.) (1/1)
: Tlizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi (176-177-178-179-180-181-183 No.lu B.B.’ler)
6361 S.Y. Gore Devir ve Finansal Kiralama S6zlesmesi (182 No.lu B.B.)
:14.01.2020 / 898 (176-177-178-179-180-181-183 No.lu B.B.’ler)

07.06.2023 / 14500 (182 No.lu B.B.)
Beyanlar Hanesinde:

Diger) (08-01-2018 tarih — 529 yevmiye) (Musterek)

2653 yevmiye) (176 bagimsiz bolim numarali taginmaz lizerinde
irtifaklar Hanesinde:

YONETIM PLANI:11/05/2004 (176 Bagimsiz Béliim Numarali Tasinmaz Uzerinde)
IS BU GAYRIMENKUL KAT MULKIYETINE CEVRILMISTIR. 15/03/2005 YEV:2653(15-03-2005 tarih —

Diger (Konusu: KISMi BOLUNME SURETIYLE TASINMAZ SEKER PROJE GELISTIRME VE GAYRIMENKUL
YATIRIM A.S. AYNi SERMAYE OLARAK KONULMUSTUR. ) Tarih: 03/01/2018 Sayi:

937-2130 (Sablon:

* M:2669.78 M2LIK KISMININ INTiIFA HAKKI iISTANBUL BELEDIYESINE AITTIR.( 30-06-1995 tarih — 7675

yevmiye) (Misterek)

= A H: KROKISINDE GOSTERILEN 1946 ADA 130 PARSELDEN GECIT HAKKI (Sablon: Gegit Hakki)( 30- 06-

1995 00:00 — 7675 yevmiye) (Misterek)
Serhler Hanesinde:

= TRAFO MERKEZi YERININ 99 YILLIGI 1 TL BEDELLE BOGAZICi ELEKTRIK DAGITIM A.S LEHINE KiRA

SERHI 12/11/1998 Y:6877 Lehtar: BOGAZICI ELEKTRIK DAGITIM A.S. (BEDAS) (12.

yevmiye) (176 bagimsiz bélim numarali tasinmaz lizerinde)

GIiRiSiM Gayrimenkul Degerleme A.S.

11.1998 tarih 6877
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» Finansal Kiralama Serhi: TARAFLAR nin 12/05/2023 tarih 2023-07793-01 sayili Sozlesme ile.
(T:07.06.2023 — Y:14500) (182 bagimsiz bolim numaral tasinmaz lizerinde)

ipotekler Hanesinde:
= ZIRAAT BANK AZERBAYCAN ACIK ANONIM SIRKETI lehine 1. Dereceden 7.500.000,00 USD tutarli
ipotek (T:13.10.2023 —Y:25860) (176,177, 178 bagimsiz boliim numarali tasinmazlar lizerinde)
> Intifa hakki parsel bitisiginde bulunan Zincirlikuyu Mezarligi icin konulmustur. Serhler ise elektrik
trafo yeri olarak konulmus olup tasinmazlarin tasarrufuna olumsuz etkisi yoktur.
> Ipoteklerin “yatirimlarinin finansmani ve kismi bor¢ 6demelerinin gerceklestirilmesi igin isletme
sermayesi amaciyla” konuldugu bilgisi edinilmis olup, tasarrufa olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

TAKBIS érnekleri EK-2’de yer almaktadir.
UAVT Adres Kodu

176 No.lu B.B. / 2098965615

177 No.lu B.B. / 1673277552

178 No.lu B.B. / 3653814800

179 No.lu B.B. / 3373623887

180 No.lu B.B. / 1008501130

181 No.lu B.B. / 3568617181

182 No.lu B.B. / 3964303915

183 No.lu B.B. / 2285561532
ISTANBUL/SISLI / MECIDIYEKOY MAHALLESI / BUYUKDERE (Cadde) / 171A - Isyerl Bag|m5|z Ana Ggs B|I|nmeyen

Posta Numarataj Site AparomanBlok oy k Tapy

Kimik No  Ada  Parsel PaMa  Kod Tpl Ad Ads Kape  Kimdk No  Kap Kuanim Amac) T  Durum No
693219829 1846 132 203 . Bina TOM Gintg - METROCITY MA 2098968618 176 Ofis ve |;y|r1 Ozel Bllinmeyen 176
693219629 1846 132 203 . Bina oM Girtg - METROCITY MA 1673277082 V17 Ofis ve ’;ycn Ozel Biinmeyen 177
683219629 1846 132 203 . Bina ToM Girtgy - METROCITY mMA 3683814800 178 Ofis ve |;y0n Ozel Bilinmeyen 178
683219629 1846 132 03 - Bina MM Girtg - METROCITY mMA 3373623887 179 Ofis ve lgyer Ozel Bilinmeyen 179
683219629 1846 132 203 . Bina oM Girtg - METROCITY mMA 100885071130 180 Ofis ve l;yoﬂ Ozel Biinmeyen 120
653219629 1846 132 03 - Bina M Girtg - METROCITY MA 3863617181 181 Oftis ve lgyer Ozel Buinmeyen 181
683219529 1848 132 03 . Bina Toli Cing -« METROCITY TIA 3564303915 182 Ofis ve Igyer Ozel Bilinmeyen 182
683218528 18468 132 3 . Bina Toli Ging -« METROCITY imA 2285561532 182 Ofis ve igyeri Ozel Bilinmeyen 183

D,
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3.1.5. Plan, Proje, Ruhsat, Sema v.b.
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Tarafimizca 6grenilen ve Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’nden miisteri tarafindan temin
edilen 16.11.2023 sayili yazida belirtildigi Gzere, degerleme konusu bagimsiz boliimlerin yer aldigi 1946
Ada 132 Parsel;

S6z konusu parsel; 24.06.2006 t.t.li 1/1000 dlcekli Sisli-Merkez ve Cevresi Uygulama imar Planinda
KAKS:2.50 H:Serbest yapilanma kosullarinda “Ticaret Alani” fonksiyonunda kalmaktadir.

14.02.2020 tarihli Resmi Gazetede yiiriirliige giren 7221 sayih Cografi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Dedisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun ile 3194 sayili imar kanununun 8. Maddesine (Ek paragraf: 14/2/2021-7221/6md.) "imar planlarinda bina
ylikseklikleri Yengok: Serbest olarak belirlenemez" ve Gecici 20. Maddede belirtilen".. *Bina yiikseklikleri Yencok: Serbest
olarak belirlenmis alanlarda plan degisikligi ve revizyonu yapilincaya kadar yapi ruhsati diizenlenemez. Belirlenen siire
icerisinde séz konusu alanlarda yer alan parsellere iliskin yapi ruhsat basvurusu yapildiginda siire sonu beklenilmeden alana

yénelik éncelikli olarak plan degisikliklerinin ve revizyonlarinin yapilmasi zorunludur." hiikmi geregi, H: Serbest olarak
belirlenen irtifalarin yemden diizenlenmesi geredi dogmustur.

S6z konusu parseli de Icine alan ve 24.06.2006 tasdik tarihli 1/1000 élcekli Sisli - Merkez ve Cevresi
Uygulama imar Plani sinirlari igerisinde kalan parsellerde H: Serbest olarak belirlenen bina
yliksekliklerinin kat sayisina déndistiiriilmesine iliskin hazirlanan 1/1000 6l¢ekli Uygulama Iimar Plani
teklifi. Sisli Belediye Meclisinin 04.11.2021 tarihli ve 95 sayili Meclis karan ile uygun bulunarak;

3194 sayili imar Kanunu’nun 8. maddesi ve 5216 sayili yasa kapsaminda incelenerek karara baglanmak
lizere 25.112021 tarih ve 16135-101293 sayil yazimizla Bliyliksehri Belediye Baskanligi’na iletilmis olup,
halen onay siireci devam etmektedir.
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3.2. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
intifa hakki parsel bitisiginde bulunan Zincirlikuyu Mezarligi icin konulmustur. Serhler ise
elektrik trafo yeri olarak konulmus olup tasinmazlarin tasarrufuna olumsuz etkisi yoktur.
Diger takyidat bilgileri 6.8."de ac¢iklanmistir.
3.3. Gayrimenkuller ile ilgili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alm Satim islemlerine ve

3.4. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

3.5.

Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 182 bagimsiz bélim numarall tasinmaz 07.06.2023 tarih
14500 yevmiye ile 6361 S.Y. Gore Devir ve Finansal Kiralama S6zlesmesi edinme sebebiile Ziraat
Katihm Bankasi A.S. adina tescillidir.

Diger bagimsiz bolimler 14.01.2020 tarih 898 yevmiye ile Tizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi
edinme sebebi ile Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi adina tescillidir.

24.06.2006 Tasdik Tarihli “Sisli-Merkez ve Cevresi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani”
kapsaminda olup, 19.06.2023, 21.12.1992, 15.02.2002, 16.05.2008, 22.03.2021, 21.06.2017
tarihli tadilat onaylari bulundugu bilgisi edinilmistir.

/O

S | , G 7

Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi lokasyon MIA alaninda kalmaktadir. Yakin
cevresinde Banka ve Firma Genel Muddirlikleri ve Ticari kullanimlar bulunmaktadir.

Guney cephesinde Zincirlikuyu Mezarhgi bulunmaktadir. Arka kisimlar meskun konut alanlaridir.
Taksim Meydani, Maslak, iITU Kampiisti, BJK inénii Stadyumu, Kabatas iskelesi yakin konumdadir.

Gayrimenkuller igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara
Dair Agiklamalar

Sisli Belediyesi imar dosyasinda yapilan incelemede, olumsuz bir kayda rastlanmamustir.
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3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmeleri,
Kat Karsihgi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat ve Hasilat Paylasimi S6zlesmesi bulunmamaktadir.
182 No.lu bagimsiz béliim icin Finansal Kiralama Sozlesmesi bulunmaktadir.

Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi gerekli Tiim izinlerin
Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu ofisler bazinda yasal gerekliligi olan belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.
07.08.1996 tarihli 2/40 sayili Yeni Yapi Ruhsati.
10.06.2010 1/84 Tadilat Yapi Ruhsati (4. ve 3. Bodrum Katta Carsi Blogunda Dahili Tadilat)

14.08.1998 tarihli bila sayili, 31.12.2002 tarih bila sayili Tadilat Ruhsatlari (dosya igerisinde
bulunamamus olup bilgiler Yapi Kullanma izin Belgesi belgesi iizerinden alinmistir).

29.11.2004 tarihli 7644 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi (30.12.1996 tarih 3869 sayili tasdikli
mimari projeye istinaden A Blok 31 Biiro 28.724,60 m? / IV/B).

107. Dgar hasusier

9 Bodrum + Zemin + Asma + 2 Teaisat kata + Sosyal kata( 1. N.K.|)

418kanlay olan ingeatin : . $ RN R
A Baockta e 849410+11 Homal katlerda 3 er adet (Diger normal X&v

birer adet olmalk lzere 31 ( otuzbir ) adet biiro vardair.,
Poplam’ 31 ( Otuzbir ) baBameiz billmdir.
30.12,1996/3869 sayxla tpsdiili mimari proje

Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi v.b.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

TEKDEN Yapi Denetim Limited Sirketi / Fahrettin Gokay Cad. No: 275/3 Goztepe/Kadlkoy/IST)
Belge No.:822

Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin
ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin
Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

Kat miilkiyetli yapida 8 adet ofis nitelikli bagimsiz bolimin Pazar Degeri ve Pazar Kirasi
degerlemesidir.
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3.10. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Proje  Uavt Ruhsat Tadilat  Proje Proje BinaAdt I lige Tipoloji Kullamm  Toplam Karbon Gegerlilik

No Kod/No Tarihi Yarihi  Tarihi Durumu Alani{m2) Sinif S Tarihi

679636 17739290/ 01.01.2003 30,07.2020 Otomauk  Metrocity ISTANBUL SiSLl  Isyen 1328751 B 8 05.08.2030
274640846 Onaylandi A Blok Binast

v ep“* ENERJI KIMLIK BELGESI | ..¢P" ENERJI KIMLIK BELGESI -bep Ul ENERJI KIMLIK BELGESI
T S—— :

-b“e R ENERJI KIMLIK BELGESI
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o
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Wpant Bubaet Tadyh 1012003 Vorfly Tari 5.08.2020
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Tzplar Adee 551 Purfaimass Gedv t

A P Pl 19467112303 Trrewgue Sy B

UAYT Birs M 1e6annss

Ade Metrocity A ok

Advast ESEMTEPE MAM. SUYLHDENE CAD NOL 171 SISLUSTANSLE

Sahibesion Al Sayorle Metroxity A Bk

\ i
SIMA CATIENMSYONU
ENERS PERFONMAAES -
b CAAN

Obaxy

A LD .
A KD AEED . e
LD # (D

#EEE
o ECET ¢ IS
¢ ETETE £ TR
(N =

Numarasy MZAS420271 1C8 Ach Soyadi:  AHMED SAMI UNAL

r . SERATEK ENERII VERIMLILIGI -
Verllig Tarihi; 5082020 Firmas DANSMANLIK MUENDISLK ELIKTRONX a0
Son Gegarlilk Tarihi! 4082030 YALITIM INSAAT SANAYI VE TICLTDSTY Tt

iptal Edilen EXB Noc  MZ234570384D% Senilika No: MMO-41-0238

Imza:
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
TURKIYE
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MARMARA DENIZY L.

Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2023

Turkiye nifusu 85 milyon 372 bin 377 kisi oldu

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 92 bin 824 kisi artarak 85 milyon
372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 638 bin 306 kisi oldu.
Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, lilkemizde ikamet eden yabanci niifus(1) bir dnceki
yila gore 253 bin 293 kisi azalarak 1 milyon 570 bin 543 kisi oldu. Bu niifusun %48,6'sini erkekler, %51,4'Un(
kadinlar olusturdu.

Nifus artis hizi binde 1,1 oldu

Yillik ntfus artis hizi 2022 yilinda binde 7,1 iken, 2023 yilinda binde 1,1 oldu.

Tirkiye'de 2022 yilinda %93,4 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda %93 oldu. Diger
yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %6,6'dan %7'ye yikseldi.

istanbul'un niifusu, bir dnceki yila gére 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu. Tirkiye
niifusunun %18,34'linlin ikamet ettigi istanbul'u, 5 milyon 803 bin 482 kisi ile Ankara, 4 milyon 479 bin 525 kisi
ile izmir, 3 milyon 214 bin 571 kisi ile Bursa ve 2 milyon 696 bin 249 kisi ile Antalya izledi.

Bayburt, 86 bin 47 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 89 bin 317 kisi ile Tunceli, 92 bin 819 kisi ile
Ardahan, 148 bin 539 kisi ile Giimiishane ve 155 bin 179 kisi ile Kilis takip etti.

Nifus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Tirkiye'nin 2007 ve 2023 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve élimlilik
hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasl niifusun arttigi ve ortanca yasin yikseldigi goriilmektedir.

Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslari kiiglikten biyiige dogru
siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda nifusun yas yapisinin yorumlanmasinda
kullanilan 6nemli gostergelerden biridir.
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Turkiye'de 2022 yilinda 33,5 olan ortanca yas, 2023 yilinda 34'e yikseldi. Cinsiyete gore incelendiginde, ortanca
yasin erkeklerde 32,8'den 33,2'ye, kadinlarda ise 34,2'den 34,7'ye yikseldigi gorild.

Ortanca yasin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 42,8 ile en yiksek ortanca yas degerine sahip oldugu
gorildi. Sinop'u, 42,4 ile Giresun ve Kastamonu izledi. Diger yandan 21,2 ile Sanliurfa en diistik ortanca yasa
sahip il oldu. Sanlurfa'yi, 22,7 ile Sirnak ve 24 ile Agri takip etti.

Ortanca yasin illere ve cinsiyete gore dagilimi incelendiginde, erkeklerde 41,9 ile Sinop en yliksek ortanca yasa
sahip olan il olurken, 20,7 ile Sanhurfa en diisiik ortanca yasa sahip olan il oldu. Kadinlarda 43,8 ile Sinop yine en
ylksek ortanca yas degerine sahip olan il olurken, Sanhurfa 21,6 ile en distk ortanca yas degerine sahip olan il
oldu.

Ulkemizde 2009 ve 2023 yili cinsiyete gére medeni durumun dagilimi incelendiginde, erkeklerde hig
evlenmeyenlerin oraninin kadinlara gore daha ylksek oldugu, kadinlarda ise esi 6lenlerin ve bosananlarin
oraninin erkeklerden daha fazla oldugu goruldi. Diger yandan biiylik cogunlugu olusturan evlilerin oraninin 2009
ve 2023 yilinda her iki cinsiyette de birbirine yakin oranlarda oldugu goruld.
Calisma gagi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2023 yilinda %68,3
oldu. Diger yandan g¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun orani %26,4'ten %21,4'e
gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki nifusun oraniise %7,1'den %10,2'ye yiikseldi.
Calisma cagindaki birey basina disen cocuk ve yasli birey sayisini gosteren toplam yas bagimlilik orani, 2022
yilinda %46,8 iken 2023 yilinda %46,3'e dist.
Nifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye disen kisi sayisi", Tirkiye genelinde 111 kisi oldu.
istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 13 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. istanbul'dan sonra
582 kisi ile Kocaeli ve 373 kisi ile izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.
Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye disen 12 kisi ile
Tunceli oldu. Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izledi.
Yiz 6l¢imi blyukliginde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 60, en kiiglik ylz 6l¢imiine sahip
Yalova'nin niifus yogunlugu ise 360 olarak gergeklesti.

YILLARA GORE TURKIYE NUFUSU, ARTIS HIZI VE ARTIS HIZI ORANSAL DEGISIMI (TUIK verilerinden calisiimigtir)

Yil 2000 2001 2002 2003 2004 2006 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Nofus 64729501 65603160 66401851 67187251 68010215 68860539 69729567 7026255 V1517100 7256132 73722988 74724269
Artan Nufus Sayst 87365 7908 691 785 400 822 06a 840 324 869 420 856 209 830 Baa 1044212 1161 676 1009 281
Degssim Orani 1,3497% 1,2175% 1,1828% 1,2249% 1,2503% 1,2626% 1,2280% 1,3187% 1,4601% 1,6010% 1,3582%
Oransal Degisim -9,80% -2,85% 3,56% 2,07% 0,98% -2,74% 7,39% 10,72% 9,65% -1517%
il 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 201 2022 2023
Nufus 75627384 T6G6TS64  TT6O5904 TRTA1053 VHRN4BYY 80810525 82003682 83154997 | 83614362 | 84680273 | 85279553 | 85372377
Artan Nufus Sayst 903 118 1040 480 1028 040 1045149 1073810 993 654 1183 387 1181118 459 365 1065 911 599 260 92824
Degisim Orar 1,2086% 1,3758% 1,3409% 1,3452% 1,3637% 1,2475% 1,4767% 1,4037% 0,5524% 1,2748% 0,7077% 0,1088%
Oransal Degigim -11.01% 13,83% -2.54% 0,32% 138% -8,53% 1838% -4.04% 60,65% m 44 A9% -84,62%

TURKIYE NOFUS DEGISIM ORANI VE ORANSAL DEGISIM
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istanbul ili
istanbul, Tiirkiye’nin niifus, ekonomi, tarih, ISTANBUL ILI ALAN BILGILERI
turizm, egitim acisindan en blyilk sehri PR AL A 562 71 - Tow.12

olmasinin  yaninda Avrupa ve Asya MRUPA YA ' i
kitalarinda konumlanmis, 2 kitayi baglayan |

bir 6zellige de sahiptir. Istanbul Ili Toplam Alan: : 5461 km®

Yuizoélglimii 5.313 km2 olan istanbul ilinde BOL, BARAJ VE BENTLER ‘ GOL, BARAJ VE BENTLER
kilometrekareye 2981 kisi diismektedir.

istanbul, 81 ilden 6nemli él¢lide cektigi
nifusla Turkiye’'nin kaltlir mozayigidir.

2010 Avrupa Kaltir Baskenti, tarihi 300 bin

yil 6dncesine uzanan, Ug¢ tarafini Marmara

Denizi, Bogazigi ve Halig'in sardigi bir yarim

ada Uzerinde yer alan, Roma, Bizans, Latin ve Osmanl Tirklerine baskentlik etmis, Turkiye'nin en
kalabalik sehri istanbul, hem tarih boyunca, hem giiniimiizde pek ¢ok alanda "baskent" &zelligini
korumustur. Sehrin Ulke bltgesine katkisi %40'i bulmaktadir. Dini ve etnik azinliklarin yogunlastig
yerlerin basinda gelen kentte yer alan istanbul Universitesi (1453 kurulus, 1933 Cumhuriyet dénemi),
ulkenin de ilk UGniversitesidir. Mizeleri, saraylari, kasirlari, su kemerleri, festivalleriyle canliligini bir an
bile yitirmeyen sehir yerli ve yabanci turistleri 4 mevsim ilgisini cekmektedir.

istanbul 41°K 29°D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan
olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, glineybatida
Tekirdag'a bagh Marmaraereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ye bagli Kandira, doguda Kocaeli'ye bagli Korfez,
glineydoguda Kocaeli'ye bagli Gebze ilgeleri ile komsudur.
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istanbul ligeleri

ilce Sira  Skor Kademe ilge

Sigli 1 6,959 1 . Bayrampasa
Besiktas 3 5,940 1 . Kagithane
Kadikoy 4 4,910 1 | Kucikcekmece
Bakirkoy 6 4,465 1 ]  Gungoren
Fatih 7 4,226 1 ]  Buyikcekmece
Atagehir 9 3,545 1 [  Eyipsultan
Basaksehir 10 3,468 1 . Adalar
Beyoglu 12 3,394 1 . Beykoz
Umraniye 13 3,364 1 . Avcilar

Sariyer 14 3,249 1 - Gaziosmanpasa
Uskadar 16 3,045 1 | Cekmekoy
Tuzla 19 2730 1 ]  Esenler
Maltepe 20 2,685 1 . Silivri
Beylikdiizt 23 2503 1 . Sancakiepe
Pendik 24 2,485 1 . Sultangazi
Esenyurt 26 2479 1 . Arnavutkdy
Bahcelievler 28 2,423 1 . Catalca
Zeytinburnu 29 27382 1 | sie

Bagcilar 33 2,346 1 . Sultanbeyli
Kartal 3% 2321 1
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Sisli ilgesi

Sisli'nin tarihi, istanbul'un kurulusundan giiniimiize kesintisiz siiren tarihi gelismesinde, kentin bigimsel
degisikliklere ugradigi, kokli donistim gecirdigi dnemli kirilma noktalarindan biri olan Osmanli Devleti'nin bati
etkisi altina girisiyle baslar. Sisli'nin tarihi evrimi, bliylik 6lctide Beyoglu'nun tarihi evrimine siki sikiya bagh
kalmistir. Beyoglu nasil Avrupa tarzinda bir yerlesim olmussa, onun dogal bir uzantisi olarak gelisen Sisli de ayni
ozellikleri tasimis, Osmanli Devleti'nin batililasma siirecine girisinin etkisiyle bicimlenmis ve buylmustir.
istanbul’un son dénem yerlesimlerinden biri olan Sisli ilgesi 6zellikle 20. yy."in ikinci yarisindan sonra olaganiistii
bir bilyiime siirecine girmis; cok kisa bir zaman icinde istanbul’un gorece eski yerlesimlerinden biri olmustur.
istanbul kent yapisinda déniisiimler saglayan, ézellikle de Sisli'nin gelismesine énemli katkisi olan biyiik Askeri
Kislalar ilk kez 18. yy. da insa edilmistir. Sisli'yi dnemli derecede etkileyen ve genelde istanbul’'un dokusunda
donlsimlere neden olan saraylari, kislalari, hikiimet daireleri, okul ve hastanelerin ardi ardina yapildig
Tanzimat sonrasi donemi ve gelismeyi Ui¢ etkene baglamak mimkdnddr.

1. Askeri ihtiya¢ 2. Garp tarzinda hiikiimet teskilati yapilmasi 3. Teba arasinda esitligin ve ticarette serbestinin
kabullddr.

1940-50 arasi Sisli'de 6nemli yapilarin yiikseldigi donem olmustur. 1950°li yillar Tlrkiye'de sosyo-ekonomik
déniistimiin ortaya c¢iktigi yillardir. Bu déniisiim istanbul’la birlikte Sisli'yi de etkilemis, istanbul metropoliten bir
merkez olma sirecine girerken, Sisli'de bu metropoliten merkezin 6nemli odaklarindan biri olmustur. Bu
gelismenin dogal sonucu olarak Sisli, Beyoglu'nun Bucagi iken 1954 te 6324 sayili Yasa ile ilce olmustur. istanbul
1950'li yillarla birlikte uluslararasi ve ulusal etmenlerin etkisiyle hizli ancak c¢arpik ve sagliksiz bir kent siirecine
girerek yapisal donlsim siireci yasarken, Sisli'de bu doniisimden etkilenmistir. Bu sirecte sanayilesme,
gecekondu olgusu apartmanlasma ve Kamulastirma hareketleriyle istanbul’'un dogal ve tarihsel cevresi geri
déniilmez bicimde degismeye baslamistir. 1950°de Prost'un danismanliginda toplanan imar Musavirligi Heyetin
hazirladigi sanayi plani, istanbul’un Kagithane, Bomanti ve Dolapdere'de 6rgiitlii sanayi alanlari planlanarak yeni
yerlesim birimlerinin dogmasina neden olmustur. Sisli, 1950 lerde bir yandan kuzey, dogu ve bati yonlerinde
hizla genislerken ayni zamanda yeniden yapilasma siirecine girmistir. Ozellikle kat mdlkiyeti yasasi, yeniden
yapilanma sidrecini  hizlandirmis, 1-2 kath eski yapilarin yerini ¢ok kath apartmanlar almistir.

......................................................................................................................................
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ISTANBUL $I§Ll NUFUSU: 264.736 AZALIS ORANT %426 |

AZALIS MIKTARI 11.792

Sisli nifusunun 2023 yilinda 2022 yilina gore %4,26 (11.792 kisi) azaldigi gorilmektedir.

ISTANBUL SISLI NUFUSU DETAY
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Kaynak: nufusune.com / Gorsellik agisindan bilgi amacli yer verilmistir.
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Sisli Yapi Analizleri (BB Deprem Analizleri)
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DASK risk bolgesine gore Mecidiyekéy (Esentepe) Mahallesi, 4. Derece Risk Bolgesinde yer

almaktadir.

Mecidiyekoy (Esentepe) Mahallesi
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Mecidiyekdy (Esentepe) Mahallesi, 2023 niifusuyla Sisli 25 mahallesi arasinda 19. siradadir.

Kaynak: nufusune.com
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4.2. Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak
veriler ile bunlarin gayrimenkuliin degerine etkileri

Enflasyon Raporu 2024-1V'

1.Genel Degerlendirme

Kiresel Kiresel olcekte enflasyon onceki Rapor donemine goére, hedeflerle daha uyumlu bir gérinim
sergilemistir. isglicii piyasalarindaki normallesmenin siirdiigii, hizmet sektériindeki enflasyon katiliklarinin ise
zayiflayarak devam ettigi gorilmektedir.

Agustos ayi basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’nin stirpriz faiz artirimi
ile cok hizli bozulan kiiresel risk istahinda, takip eden silrecte iyilesme olmakla birlikte, jeopolitik riskler ve ABD
sec¢im silirecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirli kalmistir.

Finansal kosullardaki sikilik korunurken mevduat kompozisyonundaki TL payi artmaya devam etmektedir. Yilin
ikinci ceyreginde yillik ve ceyreklik bazda biiyiime oranlari gerilemistir. Uclincii ceyrege iliskin gdstergeler yurt
ici talebin yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diistisii destekleyici seviyelere yaklastigini ima etmektedir.
Mevsimsellikten arindirilmis istihdam artisi Gglinci ¢eyrekte devam etmis ve diger talep ve (retim
gostergelerinin genelinden ayrismistir. Dis ticaret agigindaki belirgin azalis ve hizmetler dengesinde siiregelen
glcli seyir ile cari islemler dengesindeki iyilesme lglincl ¢ceyrekte ivme kazanmistir.

Tuketici enflasyonunun 2024 yili ekim ayinda yizde 48,58’e gerilemesiyle birlikte enflasyondaki dists stireci
devam etmistir. Yil sonu enflasyon tahmini 2024, 2025 ve 2026 yillari icin sirasiyla ylzde 44, yiizde 21 ve yizde
12 olarak glincellenmistir.

Orta vadeli tahminler Uretilirken enflasyon goriiniiminde belirgin ve kalici bir iyilesme saglanana kadar para
politikasindaki siki durusun sirdirilecegi ve ekonomi politikalari arasindaki es gidimin giglenecegi bir
gorinim esas alinmistir.

2. Ekonomik Goriiniim

2.1 Kiiresel Ekonomi

Kiresel Agustos ayl basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’nin siirpriz faiz
artirimi ile ¢ok hizli bozulan kiresel risk istahi, devam eden siirecte iyilesme kaydetmis ancak jeopolitik riskler ve
ABD sec¢im sirecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirli kalmistir.

Turk lirasinin ima edilen oynakligi son dénemde artis kaydetmistir. TCMB rezervlerindeki glcli artis egilimi
devam etmektedir. DIBS getirileri artis kaydetmistir. Finansal kosullardaki sikilik korunmaktadir.

Bankalarin mevduat kompozisyonundaki TL payl artmaya devam etmistir.

Siki finansal kosullar ve makroihtiyati politikalar kredi bliyiimesinde belirleyici olmaya devam etmektedir.

Reel kredi kullanimi kur etkisinden arindirilmis toplam ticari kredilerde uzun dénem ortalamalarina yakinsarken
bireysel kredilerde uzun dénem ortalamalarinin izerinde kalmistir.

Banka Kredileri Egilim Anketine (BKEA) gére, 2024 yili son c¢eyreginde konut kredileri haricindeki kredi
standartlari siki kalmaya devam edecektir.

2.4 Enflasyon

Tiketici enflasyonu 2024 yili ekim ayinda ylizde 48,6 oranina gerileyerek, bir 6nceki Enflasyon Raporu dénemine
kiyasla, 13,2 puan dislis gbstermistir.

2024 yih Gglincl ceyreginde talepteki yavaslamanin devam ederek enflasyondaki diististi destekleyici seviyelere
yaklastigi tahmin edilmektedir.

Enflasyonun ana egilimi yavaslamakla birlikte 6ngériilerin izerinde seyretmistir. Uclincii ceyrekte yurt ici enerji
fiyatlari olumsuz bir seyir izlemistir.

Nisan ayinda manset enflasyonun altina gerileyen yillik gida enflasyonu bu goriinimi Gglincl ¢eyrek boyunca
korumus, ancak ekim ayina gelindiginde taze meyve ve sebze kaynakli olarak fiyatlar yliksek bir artis gdstermistir.
Yilin Gglincl geyreginde alkolli icecek ve thtin Grinleri fiyatlari ylizde 15,16 oraninda artmistir.
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Enflasyonun Belirleyicileri

Enflasyon beklentileri gerileme egilimini bliyik o6l¢ide korumakla birlikte bir 6nceki Enflasyon Raporu
Oongorilerinin Uzerinde seyretmeye devam etmistir. Toplam talep yavaslamaya devam ederek enflasyondaki

diistst destekleyici seviyelere yaklasmaktadir. Yilin Gglincl ¢eyreginde kiiresel emtia fiyatlari gerilerken sepet
kurdaki artis bir miktar glclenmistir.
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istanbul Ofis Pazarina Genel Bakis (Propin 2024/3)

* Merkezi is Alani (MiA)'da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %12,2; B sinifi ofis binalarindaki bosluk orani
%9,7 diizeyindeydi. MiA'da kira ortalamasi A sinifi ofis binalarinda 28,6 ABD Dolari /m2 /ay; B sinifi ofis
binalarinda 14,7 ABD Dolari /m2 /ay olarak hesaplandi.

* MIA Disi-Avrupa'da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %7,7; A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 14,0
ABD Dolari /m2 /ay olarak kaydedildi.

* MIA Disi-Asya'da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %9,3; kira ortalamasi 20,0 ABD Dolari /m2 /ay seklinde
kayitlara gecti.

* 2024 Uglincli ceyrek dénemde en yiiksek kira rakami 54 ABD Dolari /m2 /ay ile MiA'da yer alan Levent'te
talep edildi.

istanbul Ofis Pazari, bélge degistiren ve olduklari binadaki kullanim alanlarini biyiitmek isteyen kullanicilarin
etkisiyle 2024 (glncu ceyrek doneminde aktifti. Yiiksek motivasyona sahip kullanicilar pazardaki mevcut
kosullarda hizh sekilde kiigik ve orta 6lgekli ofis alanlarinda kiralama islemlerini tamamladi.

Tamamlanan bu kiralama islemleri 2024 {i¢linc ¢eyrekte bosluk oranlariyla ilgili olan grafiklerin asagi yonli
hareketinde rol oynadi. Dénemdeki hareketlilik rezerv alani olarak ayrilmis bazi ofis alanlarinin pazara kiralik
olarak ¢cikmasini sagladi. Bu durum, bazi bélgelerde bosluk oranlarinin belirgin olmayan artisiyla sonuglandi. MiA
A sinifi  ofis alanlarindaki bosluk orani son doért geyrek sonunda %8 oraninda gerilerken 2024 iigiincii
ceyrekte %12,2 olarak tespit edildi.

Pazarda giderek azalan bosluk oraniyla sinirl stoka sahip bazi bolgelerin doygunluga ulastigl gézlendi. Arzin
artmamasiyla iliskili olarak liste fiyatlarindaki yiikselis, 2024 ticlincii ceyrek dénemde de devam etti. MiA A sinifi
ofis alanindaki kira ortalamasi bu geyrekte 28,68 ABD Dolari /m2 /ay olurken MIA Disi-Asya'daki A sinifi ofis
alanlarin ortalamasi 20,0 ABD Dolari /m2 /ay seviyesine ulasti. Uzun stredir en yiiksek kiranin talep edildigi bolge
olan Levent'te, son dért donemde istikrarli artisiyla 2024 iigiincii ceyrek sonunda istanbul'daki en yiiksek
kiranin 54 ABD Dolari /m2 /ay olmasi goze carpti.

istanbul Ofis Pazari'nin arz tarafindaki durgunluk, 2024 tigiincii ceyrekte de siirdii. Fonksiyon degisikligi sebebiyle
belirgin olmayan sekilde bazi bolgelerdeki stokta azalma yasandi. Bununla birlikte 2024 dérdinci ceyrek
doneminde Sapphire AVM'nin yeni nesil ofise donlisiminin tamamlanmasiyla Levent A sinifi ofis stokunda
' : " biylime bekleniyor. Kullanicilara
genis kat alani sunan S6z konusu ofis
alanlari icin PROPIN tek yetkili olarak
hizmet verecek. 2024 lgiincu ¢eyrek
sonundaki mevcut stok biiyiikliigiine
gore stok paylari: MiA %27, MIA Disi-
Avrupa %17, MIA Disi-Asya %21 ve
Gelismekte Olan Ofis Bolgeleri %35
olarak hesaplandi.
2024  ikinci  ¢eyrekte  yeniden
hareketlenen istanbul Ofis Pazari,
ongorilerimizle  paralel  sekilde
Gglncl  c¢eyrekte de  dinamik
konumunu  silirdlirdii.  Fonksiyon
degisikliklerinin gindemde olmasinin
kalict ¢6zim olmamasi sebebiyle
onlimizdeki kisa sireli doénemde
pazarin mal sahibi tarafinda kalmaya
devam etmesini beklemekteyiz.
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BOLGE KATEG
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istanbul Ofis Pazari'ndaki 2024 {igiincil ceyrek dénemine ait Bélge
Kategorilerine Gore A Sintfi Ofis Stoku Dagilimi Grafik 2'de verilmistir.

ORILERINE GORE A SID

MIA Dy

Asya
%21

DAGILIMI

MIA D

MIA [Levent, Etiler, Maslak, Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe, Besiktas-
Balmumcu]: MIA'min 2024 Giginc( ddnemindeki stok pay! %27 oldu.

MIA Disi-Avrupa [Taksim-Nisantas:, Sisli-Fulya-Otim. Basin Ekspres}:
2024 yilinin gOnci geyrek déneminde MIA Disi-Avrupa'nin stok pay %17
seviyesindeydi.

MIA Disi-Asya [Kozyataf, Altunizade, Kavacik, Umraniye]: MIA Disi-
Asya'nin stok payl 2024 (¢ncl geyrekte %21 olarak kaydedildi.

Gelismekte Olan Ofis Bélgeleri [Kagithane, Bomonti-Piyalepasa,
Maltepe-Kartal, Bati Atasehir]: 2024 GOcinci geyrek ddnem sonunda
Gelismekte Olan Ofis Bolgelerinin stok pay %35 olarak tespit edildi

A Sinifi Binalarda
Toplam Stok
7000.000 m’

Gelgmokte Oan
Ofis B’*lgclcn

NG2Z KAYNAK: PROPIN

2024 Uglincl ceyrek donemde Levent A sinifi binalarinda kayda deger sayida kiralama islemi kapandi. Bélgeden
tasnan firmalarin yani sira mal sahiplerinin ayirdiklari ofisleri kiralik olarak pazara sunmasinin da etkisiyle bosluk
oraninda hafif Yikselme gozlendi. Levent A sinifi ofis binalarinin bosluk orani 2024 (iglincii ¢ceyrek sonunda %6,2
olarak olglldi. Dordiinci ceyrekte Sapphire AVM'nin ofise doniisme siirecinin tamamlanmasiyla bolge stokunda
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blylime 0Ongorilmektedir. Mevcut talep
dolayisiyla pazar tarafindan hizla kiralanmasi
s0z konusu olan ofis alanlari dolayisiyla bélge
bosluk oraninda kisa slireli yikselis
beklenmektedir.

istanbul Ofis Pazari 2024 yili {iclincii ¢ceyrek
donemine ait bolge kategorilerine gore kira
ortalamalari grafikte yer almaktadir.
MiA'daki A sinifi ofis binalarinin kira
ortalamasi 28,6 ABD Dolari /m2 / ay ve B
sinifi ofis binalarinin kira ortalamasi 14,7 ABD
Dolari /m2 /ay seviyesindeydi.

Levent A sinifi ofis binalari bélgeye olan
talebin de ivmesiyle 2024 (glinci
ceyrek doneminde dinamikti. Ikinci
ceyrek doneme benzer sekilde hizla
kapanan kiralama islemleriyle
iliskilendirilecek sekilde liste
fiyatlarinda belirgin artis gozlendi.
Yeniden kiralik olarak pazarlanan bazi

ofis alanlariicin talep edllen klra rakamlariyla kira ortalamasmln ani yukselisinin baskilandigi belirlendi.
2024 tgunci cevrek donem sonunda Levent A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 38,9 ABD Dolari

/m2 /ay seviyesine ¢ikmasi dikkat ¢ekti.
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Bu rakamlar mal sahipleri tarafindan agiklanan pazarliksiz liste rakamlaridir.
e R || S = istanbul Ofis Pazar'nda 2024 uglinci ceyrek
DINALARDAKI doneminde talep edilen en yiksek kira Levent'te
R AORTAT AMA DF [QTMT talep edildi. Bu ¢eyrek donemde talep edilen en
A e g AT yiiksek kira 54 ABD Dolari /m2 /ay (yaklasik 1.835
$30 e 286 TL /m2 /ay) mertebesindeydi. Son doért ceyrek
dénem boyunca en vyiksek kiranin Levent'te
kademeli olarak artisiyla toplam 9 ABD Dolari
$20 ity 200 yiikselmesi dikkat cekti. Etiler'deki en yiiksek
kiranin bu ceyrekte 8 ABD Dolari ylkselmesi de
goze carptl. En yuksek kira 2024 (glincl ¢eyrekte
310 lj“/”_l’:lf i o0 Maslak'ta 1 ABD Dolari yukselirken Zincirlikuyu-
Esentepe- Gayrettepe'de 46 ABD Dolari /m2 /ay
(yaklagik 1.564 TL /m2 /ay) ile gecen geyrek

$0 seviyesindeydi.

.%t

=& LA (Bopskctere Ak MiA Orp-Aaye =~ \RA Gyrseripe MIA A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 2023
NI g6 rdiinct geyrekle 2024 tigiinci ceyrek arasindaki

donemde kademeli olarak yukseldi. Kira ortalamasi 2023 yili sonunda 24,7 ABD Dolari /m2 /ay iken 2024 yili
basinda 25 ABD mertebesinin iizerine ¢ikti. Son dért ceyrek dénem boyunca %16 oraninda artan MIA A sinifi
ofis binalarinin kira ortalamasi 2024 iigiincii ceyrek sonunda 28,6 ABD Dolari /m2 /ay olarak tespit edildi.
A Sinifi Ofis Binalari: igcinde bulunduklari pazarda en iyi konuma, en yiiksek kira degerine sahip, yiiksek kalitede
kiraci altyapisi ve prestiji olan binalardir. Modern teknik ve mekanik altyapi, yangin glivenligi, jeneratér, otopark
alani, ortalamanin Ustinde hizmet alanlarina ve profesyonel bina yonetimine sahip binalardir.
B Sinifi Ofis Binalari: A sinifi ofis binalariyla kiyaslandiginda B sinifi ofis binalari, ayni piyasanin icinde, daha distk
kira ve satis degerine sahip; yeniyse siradan tasarimlara sahip ya da eski binaysa daha iyi gérinmesi igin
iyilestirilmis binalardir.
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TURKIYE Gayrimenkul Pazan Goriiniimii Ugiincii Ceyrek | 2024 / Cushman & Wakefield
Pazar Gostergeleri
Birincil Kiralar: Kisa vadede hem £ hem de ABDS cinsinde artmaya devam etmesi beklenmektedir.
Birincil Getiri Oranlari: Birincil getiri oranlarinin orta vadede sabit kalmasi beklenmektedir.
Arz: Planlanan ofis projeleri kisitl olmakla birlikte istanbul Uluslararasi Finans Merkezi (iFM) nin tamaminin
acilmasiyla arz artisi beklenmektedir.
Talep: Kiralama islemlerinde gegen yilin ayni donemine kiyasla bu yil daha az islem gerceklesmistir.
Birincil Ofis Kiralari — Eyliil 2024

LOKASYON % ABD$ € ABDS$ BUYUME %
M#AY MAY M3/YIL FT3/YIL 1YIL 5YIL
YBBO
istanbul (Levent) 1.505 45 492 50,2 216 7
lgtaﬁbpl (Esentepe-Gayrettepe- 1.070 32 350 357 280 110
Zincirlikuyu)
istanbul (Maslak) 1.070 32 350 35,7 455 11,0
istanbul (Anadolu Yakast) 1.171 35 383 39,0 59,1 9,7
[zmir 669 20 219 223 53,8 10,8
Ankara 669 20 219 223 53,8 9,0
Birincil Ofis Getiri Oranlari — Eylul 2024
LOKASYON L 2024 2024 2023 10 YIL
( RAKAMLAR BRUTTUR, %) 3.G. 2.G. 3.C. YUKSEK DUSUK
istanbul (Levent) 725 7,25 7,75 7,75 6,80
Istanbul (Esentepe-Gayrettepe- 775 775 8.25 8.25 725
Zincirlikuyu)
istanbul (Maslak) 7,50 7,50 8,00 8,00 7,25
istanbul (Anadolu Yakast) 7,75 7,75 7,75 9,25 7,25
izmir 9,50 9,50 9,50 9,50 9,25
Ankara 9,25 9,25 9,25 9,25 9,00

Belirtilen birincil ofis getiri oranlari par¢al miilkiyet icin gecerli olmamaktadir.
*2024 3 .C. doviz kur ortalamalari ile hesaplanmustir (Kavnak: TCMB)

GenelBakis

istanbul birincil kiraseviyesi yiikseliste: Ofis alanlarikiigiilme egiliminde

Kiiresel ekonomilerde bir sliredir devam eden resesyon endisesi ve yuksek enflasyon nedeniyle uygulanan siki
para politikasi, son donemdeki faiz indirimleriyle yerini biiylimeyi destekleme cabalarina birakmistir. Ozellikle
FED’in yaptigl 50 baz puanlik faiz indirimi, enflasyonun hedef seviyelere yaklastigina dair bir sinyal olarak
piyasalarda olumlu bir algl yaratmistir. Bununla birlikte Tlrkiye ekonomisi icin 6nemli bir gelisme de Fitch’in
Turkiye’nin kredi notunu 'B+'dan 'BB-'ye ylkseltmesi olmustur, ayrica kredi notu goriinimini de pozitif'ten
duragan’a c¢ekmistir. Boylece, 2024 yilinin ilk Uc¢ ceyreginde, U¢ biylk kredi derecelendirme kurulusu da
Turkiye’nin kredi notunda iyilestirme yapmistir. Enflasyondaki ve déviz kurundaki artis hizinin yavaslamasina
ragmen, arz tarafinda yeni ofis arzinin diisiik olmasi, birincil kiralarin hem £ hem de ABDS$ bazinda yiikselmeye
devametmesine neden olmustur; bu artis dolar bazinda %21,6 olarakkaydedilmistir. Ayrica birincil kiralarin
rekor seviyelere ulasmasi ve kisitl nitelikli ofis arzi nedeniyle firmalar, bitcelerine uygun ve ideal 6zelliklere sahip
alan bulmakta zorlanirken ofis alanlarina olan talepte diisiisyasanmistir. Firmalar 6zellikle son donemde mevcut
alanlarinda kicgllmeye gitme veya yer degisiminde daha kiclk ofisleri tercih etme egilimi gostermeye
baslamistir.

Kullanici Odagi

Kira oranlarindaki artis, talebin gerilemesine yol agmaya devam ediyor.

2024 yilinin Gglincl ceyreginde istanbul ofis pazari genel arzi 7,11 milyon m2 olarak kaydedilmistir. Bu ceyrekte
gerceklesen kiralama islemleri toplami 34.985 m2'dir. 2024 yili igerisinde gerceklesen toplam kiralama islemi
166.082 m2'ye ulasmistir. Boylece, bir dnceki yilin ayni dénemine gére %19 oraninda azalis kaydedilmistir.
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Bununla birlikte, bu ceyrekte gerceklesen kiralama anlasmalari hem metrekare bazinda hem de sayica,
siraslyla %30,4 ve %41,2 oranlarinda yeni kiralama anlasmalarindan olusmaktadir.

Uglincii geyrekte, metrekare bazinda anlasmalarin %38’i MiA’da gerceklesmis olup bir &nceki yilin ayni ddnemine
kiyasla artis kaydetmistir. 2023 yil sonunda %14,3 olarak kaydedilen bosluk orani, 2024 yilinin Gglnci
ceyreginde %10,24’e dislis kaydetmistir.

Yilin Giglincii ceyreginde biiyiik caph ofis yatirimi olarak istanbul Sisli’de Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.S.’ye ait olan Torun Center binasindaki 13. Kat D Blok 54-55-56-57 nolu ofislerin 275 milyon £ bedelle Kérfez
Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi A.S.’ye satisi (1.530 m?) yer almaktadir (179.739 TL/m?).

Orta veya uzun vadede yatirim islemlerinin hizlanmasi beklenmektedir.
Genel Goriiniim

* Son dénemde A sinifi ofislere artan talep nedeniyle Merkezi is Alani (MiA) bolgesinde bosluk orani, 2024 yilinin
Uglncl  ceyregi itibariyla %8,7 seviyesine dusmistir. Levent bolgesindeyse, bosluk orani yillik
bazda %7,49'dan %5,39'a gerilemis, ancak 2024 yilinin ikinci ¢eyregine kiyasla stabil kalmigtir. Yeni arzin
olmamasi ve birincil kira seviyelerindeki artisin devam etmesiyle birlikte, MiA bélgesinde talebin kisa ve orta
vadede yavaslamasi ve kira artisindaki yukari yonlii baskinin azalmasi beklenmektedir.

¢ Ofis piyasasinda 6ne ¢ikan gelismelerden biri de son 8 yilin en yiksek seviyesine ulasan birincil ofis kiralari,
yeni kiralamalarda ciddi bir yavaslamasina yol agmistir. Mevcut A sinifi ofis arzinin da kisith olmasi sebebiyle
firmalarin uygun maliyetli veya erisilebilir alanlara erisimi zorlagsmis, firmalar mevcut ofis alanlarini korumaya,
kiiciltmeye ya da daha kiiglk ofis alanlarina gecis yapmaya baslamistir.

e Tirkiye ve Avrupa genelinde birincil ofis kiralari, artis egilimini sirdlirmektedir. Cushman & Wakefield'in son
yayinladigi DNA of Real Estate Q3 2024 raporuna gore, Avrupa'da birincil ofis

kiralarinda dislis yalnizca Cek Cumhuriyeti (%3,2) ve Bulgaristan (%1,7) gibi sinirli sayida lilkede gbzlemlenmistir.
Buna karsin, en yiiksek artis orani %19 ile ingiltere'nin Manchester sehrinde

kaydedilmistir. Tirkiye’de ise istanbul’un Merkezi is Alani (MIA) bélgesindeki birincil kira seviyelerinde, bir
onceki yilin ayni donemine gore %21,6’lik bir artis yasanmustir.

4.3. Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktorler
Bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
Degerleme konusu ofis nitelikli bagimsiz bélimler; istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahalles;,
24.277,71 m? yizdlgimli “DORT BLOKLU KARGIR BINA” vasifli 1946 ada 132 parselde, Biiyiikdere
Caddesi lizerinde METROCITY AVM, Ofis, Konut karma projesinde yer almaktadir.
Parselin glineyinde Zincirlikuyu Mezarhgi bulunmaktadir.
Degerleme konusu ofislerin yer aldigi A Blok; 8 Bodrum Kat + Zemin Kat + 4 Tesisat Kati + 26
normal kattan ibarettir.
Tasinmazin Zemin Kati ve altindaki 4 Bodrum Kati AVM olarak kullaniimaktadir.

1946/132 Biiyiikdere Caddesi
Carsi Blok

Zincirlikuyu Mezarlig:
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# Bina Nitelik Blok Bafimsiz Bdliim Adet

+ Kat Malkiyet - 162

= Kat Mulkiyet A 34

+ Kat Milkiyet B 104

+ Kat Mulkiyet ] 106

Kat | Nitelik |BBNo |Kat | Nitelik | BBNo |Kat | Nitelik | BB No
1 is Yeri 195 9 : Ofis 173 15 | Ofis 185
1 | Havuz 196 9 | Ofis 174 | 16 | Ofis 186
1 is Yeri 163 9 : Ofis 175 17 : Ofis 187
2 | Ofis 164 | 10 : Ofis 176 | 18 | Ofis 188
3 | Ofis 165 | 10 | Ofis 177 | 19 | Ofis 189
4 ¢ Ofis 166 | 10 : Ofis 178 | 20 | Ofis 190
5 | Ofis 167 | 11 | Ofis 179 | 21 | Ofis 191
6 | Ofis 168 | 11 | Ofis 180 | 22 | Ofis 192
7 ¢ Ofis 169 | 11 | Ofis 181 | 23 | Ofis 193
8 | Ofis 170 | 12 : Ofis 182 | 24 : Ofis 194
8§ | Ofis 171 | 13 | Ofis 183
8 | Ofis 172 14 : Ofis 184

Projenin 8 bodrum ve zemin
katinda kapali otopark alanlari ve
162 adet ticari bagimsiz bolimden
olusan alisveris merkezi
mevcuttur.

Tasinmazlarin  bulundugu bina
B.A.K tarzda, 1. sinif malzeme ve
iscilik kalitesi ile insa edilmistir. Dig
cepheleri aliminyum giydirme
cephedir. Bina girisi 1. Bodrum Kat
seviyesinden ve kuzey yoninden

saglanmakta olup binada 6 adet asansor bulunmaktadir. Giris kapisi otomatik sensorli cam

kapidir. Giriste lobi hizmeti mevcuttur. Bina igi sahanliklar granit, merdivenler mermer,

korkuluklar demir dograma, duvarlar ise boyalidir. Alt ve Ust yapisi tamamlanmis, her tirli

belediye hizmetinden yararlanmaktadir.

Ofislerde ihtiyaca binaen basit tadilat nitelikli degisiklikler mevcuttur.

Degerleme Konusu Ofislerin Kat ve Alanlari

Ofis katlarinda yaklasik 206,70 m? ortak alan(Kat Sahanligi, Merdiven, Asansér) bulunmaktadir.

bu alan bagimsiz bolliimlere, bagimsiz bolimun kattaki duvarlar dahil alanlari dikkate alinarak,

oransal dagitilmistir.

Kat [B.B.No.| NITELIK Briitm® | Ortak Alan(m?) | Kat Briitii (m®
10.NK | 176 OFis 143,00 57,39 200,39
10.NK | 177 OFIS 147,00 53,00 206,00
10.NK | 178 OFIS 225,00 90,31 315,31
1LNK | 179 OFIS 143,00 57,39 200,39
11.NK | 180 OFIS 147,00 59,00 206,00
11L.NK | 181 OFis 225,00 90,31 315,31
12.NK | 182 OFis 515,00 206,70 721,70
13.NK | 183 OFiS 515,00 206,70 721,70
Toplam 2.060,00 2.886,80
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Projenin GZFT (SWOT) Analizi

GUcLU ZAYIF
v' Ulasimi kolay olmasi. 4
v" Prestijli lokasyonda (MIA) ve yapida yer
almasi.
v’ Sosyal ve kiiltirel alanlara yakin olmasi.
FIRSAT TEHDIT
v v" Ekonomik konjonktiirdeki olumsuzluklara

bagh insaat maliyetlerinin yukselmesinin
yani sira alici potansiyelinin de azalmasi.
v' Gundemde olan Marmara depremi.

4.5. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir

4.6.

4.7.

Durumlara iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar kat, kattaki konum ve alan olarak proje ile uyumludur. ihtiyaca

binaen basit tadilat niteliginde bélimlemeler yapilmistir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu bagimsiz bollimler 6zelinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir husus

bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla

Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller kat mulkiyetli yapidadir. Ofis amacgli kullanilmaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkul degerlemesinde, Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS 2017) UDS “105 Deger
yaklagimi ve Yontemleri”nde “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi” yontemleri
bulunmaktadir.

UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Degeri

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

Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir.

Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda
elde edilebilecek en olasi fiyattir.

Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en avantajli fiyattir.

Bu tahmin, 6zellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi
bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yiukimliligiin degerinin, énceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta bulunur.

Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlari karsilayan bir islemdeki
fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana 6zgii
olmasini gerektirir.

Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun
olmayabilir.

Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil sadece
degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete ge¢mis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir.

Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir.

Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut Pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.

Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yilksek bir fiyat 6demeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir.

istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda,
pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir.
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Varhigin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢clinki
istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir.

Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig
varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir.

Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi en uygun yontem
oldugu kabul edilir.

Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir siire olmayip, varligin tirline ve pazar kosullarina goére
degisebilir.

Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli stire taninmasi
gerekliligidir.

Pazara gikartilma zamani degerleme tarihinden dnce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul élgtlerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.

Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati elde etmek
amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir.

Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar
sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin diistigi bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.

Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi Pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Kirasi

Pazar kirasi tasinmaz miulkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi
itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gérilen tutardir.

Pazar kirasi, bir kiralama s6zlesmesinin veya kiralama s6zlesmesiyle yaratilan bir hakkin degerlemesi
yapilirken deger esasi olarak kullanilabilir.
Boyle durumlarda, kira s6zlesmesi bedeli; bu bedelden farkli ise pazar kirasi bedeli dikkate alinmalidir.

Yukarida yer verilen pazar degeri tanimina dayanak teskil eden kavramsal cerceve Pazar kira bedeli
kavraminin yorumlanmasinda kullanilabilir.
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Burada tahmin edilen tutar 6zellikle 6zel sartlar, bedeller ve imtiyazlarla arttirilmis veya azaltilmis kira
degerlerini dikkate almaz.

“Uygun kiralama sartlar1” degerleme tarihi itibariyla pazarda bu tir miulkler icin pazar katihmcilarinin
uzerinde anlasabilecekleri tipik sartlardir.

Bir Pazar kira bedeli degerlemesinin, sadece belirli bir kira anlagsmasinin temel hikimleri ile baglantili
olarak saglanmasi gerekli gérilmektedir.

Sézlesme kira bedeli, fiili bir kira s6zlesmesi uyarinca 6denmesi gereken kiradir.

Bu, kira siliresi boyunca sabit veya degisken bir tutar olabilir.

Kiralayan tarafin saglayacagi toplam menfaat ile kiracinin yikamluliklerini tespit edebilmek amaciyla,

kira kontratinda kira bedeli tGizerinde degisiklik yapma sikliginin ve hesaplama esaslarinin tanimlanmasi
ve anlasiimasi gerekir.

Bazi durumlarda, pazar kirasinin mevcut bir kiralama soézlesmesinin kosullarina dayanilarak
degerlendirilmesi gerekebilir (6rnegin, kira s6zlesmesi sartlarinin halihazirda mevcut oldugu, dolayisiyla
teorik bir kira s6zlesmesinin bir pargasi olarak varsayilmasinin s6z konusu olmadigi hallerde kira tespiti
amaciyla).

UDS Tanimli Deger Esasi — Makul Deger

Makul deger, bir varligin veya yikimlGlugin bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili
taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Makul deger, tanimlanmis belirli iki taraf arasinda makul olarak goérulen fiyatin, ilgili her bir tarafin bu
islemden saglayacagi avantajlari veya dezavantajlari da hesaba katarak degerlendirilmesini gerektirir.
Pazar degeri ise tersine, pazar katilimcilari igin gegerli olmayan veya maruz kalinmayan avantajlarin
veya dezavantajlarin genel anlamda g6z ardi edilmesini gerektirir.

Makul deger, pazar degerinden daha genis bir kavramdir.

Her ne kadar bircok durumda iki taraf arasinda makul olan fiyat, pazarda elde edilebilir fiyata esit olsa
da menfaatlerin birlestiriimesinden dogan tiim sinerji degeri unsurlar gibi pazar degerinin takdiri
sirasinda goz ardi edilen hususlarin makul degerin takdirinde hesaba katilmasinin s6z konusu oldugu
bazi durumlar ortaya ¢ikabilmektedir.

Makul degerin kullanimiyla ilgili bazi 6rnekler asagidaki gibidir:

(a) Paylari borsada islem géormeyen bir isletmede pay sahipligi icin makul olan fiyatin belirlenmesi:
burada belirli iki tarafin elinde bulundurdugu paylarin degeri, taraflar arasinda makul olarak goérilen
fiyatin, pazarda elde edilebilecek fiyattan farkli olabilecegini gosterebilir.

(b) Kiralanmis bir varhgin kalici olarak devredilmesi veya bir kira yukimluliginin iptal edilmesi
amaciyla, kiraya veren ile kiraci arasinda makul bir fiyatin belirlenmesi.

UDS 105 “Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri”

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir.

Asagida tanimlanan ve aciklanan g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(a) Pazar Yaklasimi,

(b) Gelir Yaklasimi,
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(c) Maliyet Yaklasimi.

Degerleme konusu; ofis nitelikli gayrimenkullerin pazar kirasi takdiri olup, tamamlanmis, kat mulkiyeti
tesis edilmis yapida yer almaktadirlar. Degerleme ¢alismasinda (a) Pazar Yaklasimi kullaniimistir.
Asagida tanimlanan ve agiklanan Ug¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagsimlardir.

Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.

Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(a) Pazar Yaklasimi,

(b) Gelir Yaklagimi,

(c) Maliyet Yaklasimi.

Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glivenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.

Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayir da g6z onlinde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin
yeterli bulguya dayali veya gb6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goruliup kullanilabilir.

Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yéntemlere dayali deger takdirinin
makul olmasi ve birbirinden farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gériilmektedir.

Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukg¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde,
bunlarin basitge agirliklandiriimasi genel olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin
belirlenen degerlerin neden bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler
ylritmesi gerekli gériilmektedir.

Degerlemeyi gerceklestirenlerin her lg¢ yaklasimda da iliskili gbzlemlenebilir pazar bilgisini azami
sekilde kullanmalari gerekli goriilmektedir.

Bir yaklasimin veya yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu olmamakla birlikte, aktif bir
pazardan elde edilen fiyat bilgisi genel olarak degere yonelik en gicli kanit olarak degerlendirilir.

Bazi deger esaslari degerlemeyi gerceklestirenin aktif bir pazardan elde edilen fiyat bilgisi lizerinde
sibjektif dizeltmeler yapmasina izin vermez. Disik hacimli bir pazardaki fiyat bilgisi degere iyi bir kanit
teskil etmeye devam edebilir, ancak siibjektif dizeltmelere yine de ihtiyac duyulabilir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dlglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gérmesi, ve/veya

(c) onemli olclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z
konusu olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki
ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirhk
verilebilir.

Pazar yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger
yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirihp agirhiklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6énemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki
oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varhigin veya buna 6nemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olmamakla
birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin degerleme
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farklliklarinin, dolayisiyla da stibjektif dizeltmeler gerektirme
potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayall,
sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varhgin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden lretim maliyeti veya gelir yaratma
kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Pazar Yaklasimi Yontemleri
Karsilastinilabilir islemler Yontemi

Kilavuz islemler yontemi olarak da bilinen karsilastirilabilir islemler yonteminde, gésterge niteligindeki
degere ulasilabilmesi icin degerleme konusu varligin aynisi veya benzeri varliklarla ilgili islemlere iliskin
bilgilerden istifade edilir. Dikkate alinan karsilastirilabilir islemde degerleme konusu varlik da yer
aliyorsa, bu yontem bazen gegmis islemler yontemi olarak nitelendirilir.

Az sayida islem olmussa, degerlemeyi gerceklestiren, bu bilgilerin gecerliligini saptamak, kritik bir
sekilde analiz etmek ve belgelemek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren veya teklif
verilen fiyatlari dikkate alabilir.

Bazen karsilastirilabilir listeler yontemi olarak nitelendirilen bu yontemin gosterge niteligindeki degerin
belirlenmesinde tek basina kullanilmamasi gerekli gorilmekle birlikte diger yontemlerle beraber
dikkate alinmasi uygun olabilir.

Alim-satim listeleri veya teklifleri dikkate alinirken, liste/teklif fiyatina atfedilen agirligin fiyata iliskin
taahhit seviyesini ve listenin/teklifin pazarda ne kadar zamandir sunulmakta oldugunu dikkate almasi
gerekli goriilmektedir.

Ornegin, bir varligin belli bir fiyattan alimina veya satimina iliskin baglayici bir taahhiidii yansitan bir
teklife, boyle baglayici bir taahhiitle ilgisi olmayan bir teklif fiyatindan daha fazla agirlik atfedilebilir.

Karsilastirilabilir islemler yonteminde, karsilastirmanin dayanagini teskil eden ve karsilastirma birimi
olarak da bilinen bir dizi farkli karsilastirilabilir kanit kullanilabilir.

Tasinmaz miilkiyet haklari icin genelde kullanilan bir¢cok karsilastirma biriminden bazilarina ayakkare
(veya metrekare) basi fiyat, ayakkare (veya metrekare) basi kira ve kapitalizasyon oranlari 6rnek
verilebilir.
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isletme degerlemesi icin genelde kullanilan bircok karsilastirma biriminden bazilari arasinda FAVOK
(Faiz, Amortisman ve Vergi Oncesi Kér) carpanlari, kazang carpanlari, hasilat carpanlari ve defter degeri
¢arpanlari yer alir.

Finansal arac degerlemesi icin genelde kullanilan bircok karsilastirma biriminden bazilari arasinda ise,
getiriler ve faiz marjlari gibi oOlcltler yer alir. Katilimcilar tarafindan kullanilan karsilastirma birimleri
varlik siniflari arasinda ve sektérler ile cografi bolgeler itibariyla farklilagabilir.

Karsilastirilabilir islemler yonteminin bir alt kiimesi, esasen borglanma araglari gibi bazi finansal arag
tirlerinin, yalnizca belirli menkul kiymetlerin kote edilmis fiyatlarina dayanmaktan ziyade, menkul
kiymetlerin karsilastirma olguti niteligindeki diger menkul kiymetler ve bunlarin 6zellikleri (6rnegin,
getiri) ile olan iliskisine dayanmak suretiyle, degerlenmesinde kullanilan matris fiyatlamadir.

Calismada Uygulanan Degerleme Yontemleri
Pazar Yaklasimi / Karsila Karsilastirilabilir islemler Yontemi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Calismada Pazar Yaklagimi / Karsilastinilabilir islemler Yéntemi uygulanmustir.

5.1. Pazar Yaklasimi ile Ulagilan Sonuglar

5.1.1. Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

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

Pazar yaklasiminda, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir stire dnce gerceklesmis
olan islemlerin fiyatlarinin gz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goéren veya
teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri Uzerinde dizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica
degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel
ozellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Pazar Degeri

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

Pazar Kirasi

Pazar Kirasi; tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari ¢ercevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli
gorilen tutardir.
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5.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

5.1.3.

Satilik Ofis
Emsal 1 Sahibinden/ -

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede (MAYA Akar Center) Zincirlikuyu metrobus
duragina yakin plaza binasinin 16. katinda yer alan 275 m? alanl ofis vasifli tasinmaz 48.000.000 TL
bedelle satiliktir.

Emsal 2 UPTOWN Maya istanbul Gayrimenkul / 0532 277 00 36

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bodlgede, (MAYA Akar Center) Zincirlikuyu metrobus
duragina yakin plaza binasinin 14. katinda yer alan 273 m? alanl ofis vasifli tasinmaz 33.000.000 TL
bedelle satiliktir.

Emsal 3 GO Gayrimenkul / 0533 247 61 60

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede, (MAYA Akar Center) Zincirlikuyu metrobus
duragina yakin plaza binasinin 13. katinda yer alan 273 m? alanh ofis vasifli tasinmaz 45.000.000 TL
bedelle satiliktir.

Emsal 4 SAHIBINDEN / 0506 721 22 51

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede (Levent Nida Kule), ayni cadde lzerinde, plaza
binasinin 2. katinda yer alan 495 m? alanli ofis vasifli tasinmaz 75.500.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 5 1st First Class Real Estate Solutions / 0533 769 61 29

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede, Zincirlikuyu metrobiis duragina yakin plaza
binasinin 14. katinda yer alan 189 m? alanl ofis vasifli tasinmaz 36.500.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal Bilgisi

Emsal Fiyat Brit
No | Mahalle | Kat (ry R llan No. Tarih Satiga Sunan ilotigim
1 Esentepe 16.Kat | 48.000.000 | 275 |1024666030 | 16.10.2024 | Sahibinden
2 Esentepe 14.Kat | 33.000.000 | 273 [1054264504 | 12.11.2024 | Uptawn Maya Istanbul Gayrimenkul (532) 2770036
3 | Esentepe | 13.Xat | 45000000 |273 | 762327470 | 12.11.2024 | GO Gayrimenkul (533) 247.6160
4 Esentepe 2. Kat 75,500,000 | 495 !1208950764 04.11,2024 | Sahibinden (506) 721-2251
S | Esentepe | 14.Kat | 36,500.000 | 189 |1010888928 | 26.10.2024 | 1st First Class Real Estate Solutions (533) 769-6129

Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler
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5.1.4.

5.1.5.

Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintihi Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Agiklamalar ve Diger
Varsayimlar

Emsal ‘ Nabaiie ‘ o | Fiyat Briit TUm2 | Pazarhk = Pazarlikh m* Uyumiu | Konum  Duzeltilmis
No | | {Ty) m* " | Oram TWm? Uyum TYm?* |Kullansm = Birim Fiyat

1 | Esentepe : 16. Kat | 48.000.000 | 275,00 | 17-’!.545; -5,00% 165.818 -4,0% | 159,185 -3,00% 154 410

2 [ Esentepe ‘ 14, Kat | 33.000.000 | 273,00 | 1?0.879i 3,00% 117.253 4,0% | 112.563 3,00% 109.186

3 | Esentepe | 13.Xat | 45.000000 | 273,00 | 164.835| -500% & 156593 & 4,0% | 150330 | -300% & 145.820

4 | Esentepe | 2.Kat | 75.500.000 | 49500 | 152.525| -3,00% | 147.949 | -20% |  144.991 | 10,00% | 159.490

5 Esentepe | 14, Kat 36.500.000 189,00 193.122| -3,00% 187.328 -5,0% 177.962 10,00% 195.758
Ortalama TL/m? | 238.000,000 | 301,00 | 161.181 1 154.988 | 149.006 152.933

Lokasyonda benzer nitelikli A+ ofis emsallerinde 721,70 m? tam kat ofislere gére %5 pazarlik ve
m? uyumlatirmasi uygulanarak, 721,70 m? alanl 182 ve 183 bagimsiz b6élim no.lu ofisler icin
152.933 TL/m? bulunmus, 153.000 TL/m? birim deger kabul edilmistir.

Daha kugik m?ye sahip ofisler i¢cin 721,70 m? ofisler icin kabul edilen 153.000 TL/m?ye gore
birim fiyatlar belirlenmistir.

Buna gore;

315,31 m? alanh 178 ve 181 no.lu ofisler icin 157.000 TL/m?,

200,39 m? ve 206,00 m? alanli, 176, 177, 179 ve 180 no.lu ofisler i¢cin 160.000 TL/m?,
birim deger kabul edilmistir.

Pazar Yaklagimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari igerecek
Sekilde)

5.1.4.te yer alan ¢alismaya gore bagimsiz bolim bazh birim degerler;
721,70 m? alanh; 182 ve 183 B.B. No.lu ofisler i¢in; 153.000 TL/m?

315,31 m? alanh 178 ve 181 no.lu ofisler icin 157.000 TL/m?,
200,39 m? ve 206,00 m? alanli, 176, 177, 179 ve 180 no.lu ofisler i¢cin 160.000 TL/m?,
birim deger kabul edilmistir.

Toplam Pazar Degeri; 450.000.000 TL bulunmaktadir.

Kat B.B. No. | Nitelik | Alan (m?) TL/m? Deger Takdiri (TL)
10. NK 176 OFIS 200,39 160.000 32.100.000
10. NK 177 OFis 206,00 160.000 33.000.000
10. NK 178 OFis 315,31 157.000 49.500.000
11. NK 179 OFIS 200,39 160.000 32.100.000
11. NK 180 OFiS 206,00 160.000 33.000.000
11. NK 181 OFis 315,31 157.000 49.500.000
12. NK 182 OFis 721,70 153.000 110.400.000
13. NK 183 OFIS 721,70 153.000 110.400.000
Toplam/Ortalama 2.886,80 155.882 450.000.000
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5.2. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa) / Uygulanmamustir.

5.2.1. Maliyet yaklasimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi icin bu yaklasimin
kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma,
isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme
maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini
saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s6z konusu olmadikga, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister
satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir.

Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle
satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha disuktir. Bunun
gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagli olarak, alternatif varligin
maliyeti Gzerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Degerleme konusu ofis nitelikli gayrimenkullerin, tamamlanmis kat milkiyetli yapida yer alan
bagimsiz bollimler olmasi nedeniyle maliyet yaklasimi kullanilmamustir.

5.2.2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynagi, yapilan
diizeltmeler, yapilan diger varsayimlar ve ulasilan sonug
Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

5.2.3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve
yapilan diger varsayimlar
Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

5.2.4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug (sonuca ulasirken yapilan tiim hesaplamalari igcerecek
sekilde)
Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

5.3. Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulanmamistir)

5.3.1. Gelir Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu Yaklagimin
Kullanilma Nedeni
Kullanilmamustir.

5.3.2. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Diger Varsayimlar
Kullanilmamustir.

5.3.3. indirgeme / iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agciklama ve Gerekgeler
Kullanilmamustir.

5.3.4. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug¢ (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalar icerecek
Sekilde)
Kullanilmamustir.
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5.4.

5.4.1.

Diger Tespit ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)
Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz ve Kullanilan Veriler)

Kiralik Ofis Arastirmasi

Emsal 1 GOLD Mark investment / 0555 887 77 88

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu binanin 10+ Katinda yer alan 725 m? alanh ofis 370.000
TL/Ay bedelle kirahktir.

Emsal 2 kW Platin / 0533 638 14 43

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu binanin 2. Katinda yer alan 450 m? alanli ofis 250.000 TL/Ay
bedelle kiraliktir.

Emsal 3 KOLEKTIF House / 0546 501 83 54

Degerleme konusu tagsinmazlarin bulundugu bdélgede yer alan plaza binasinin 10+ Katinda yer alan 300
m? alanli ofis 250.000 TL bedelle kiralktir.

Emsal 4 BERA Gayrimenkul Maslak Ofis Ticari Plaza / 0541 377 12 00

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan binanin 5. Katinda yer alan 600 m? alanli
ofis 320.000 TL bedelle kiraliktir.

Emsal Bilgileri

&“;: Mahalle | Kat | AVH ::’_: ar::: ilanNo. | Tarih Kiraya Veren iletigim
1 | Esentepe | 10+ | 370.000 725 | 744122649 | 13.11.2024 | Gold Mark Investment (555) 887-7788
2 Esentepe | 2. Kat 250,000 450 1196004297 | 06.11.2024 | kW Platin (533) 638-1443
3 | Esentepe 10+ 250.000 300 | 1152364667 | 14.11.2024 | Kolektif House (546) 501-8354
4 | Esentepe |5 Kat 320.000 600 1180985938 | 09.11.2024 | Bera Gayrimenkul Maslak Ofis Ticari Plaza (541} 377-1200

Emsal Konumlari

-6'&1{ 2
AN - K"
o
- ‘:‘\ Konu
De.., N Tasinmazlar -

- I.
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5.4.2.

5.4.3.

5.4.4.

Emsal Uyumlastirma

Emsal Ayhk Briit | TL/m? | Pazarhk Kira
Mahalle Kat . 2

No Kira (TL) m2 ay Orani | TL/m?*ay
1 Esentepe 10+ 370.000 725 510 -5,00% 485
2 Esentepe 2. Kat 250.000 450 556 -5,00% 528
3 Esentepe 10+ 250.000 300 833 -5,00% 792
4 Esentepe 5. Kat 320.000 600 533 -5,00% 507
Ortalama TL/m2 608 578

Lokasyonda benzer nitelikli A+ ofis emsallerinde 721,70 m? tam kat ofislere gére m?
uyumlastirmasi yapilmadan %5 pazarlik uygulanarak 580 TL/m?-ay birim pazar degeri kabul
edilmistir.

Daha kiicik m?'ye sahip ofisler icin 721,70 m? ofisler icin kabul edilen 580 TL/m?-ay’a gore birim
fiyatlar belirlenmistir.

Buna gore;

721,70 m? ofisler i¢in 580 TL/m?-ay

315,31 m? alanh 178 ve 181 no.lu ofisler i¢in 595 TL/m?-ay,

200,39 m? ve 206,00 m? alanli, 176, 177, 179 ve 180 no.lu ofisler icin 605 TL/m?-ay,

birim deger kabul edilmistir.

Toplam Pazar Kirasi; 1.710.000 TL bulunmaktadir.

Kat B.B. No. | Nitelik | Alan (m?) | TL/m?-ay | Pazar Kirasi (TL/Ay)
10. NK 176 OFis 200,39 605 120.000
10. NK 177 OFis 206,00 605 125.000
10. NK 178 OFis 315,31 595 190.000
11. NK 179 OFis 200,39 605 120.000
11. NK 180 OFisS 206,00 605 125.000
11. NK 181 OFisS 315,31 595 190.000
12. NK 182 OFiS 721,70 580 420.000
13. NK 183 OFis 721,70 580 420.000
Toplam/Ortalama 2.886,80 592 1.710.000

*Pazar kiralarinda yuvarlama yapilmistir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Kullanilmamustir.

Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Kullanilmamustir.

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

Kullanilmamustir.
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5.4.5.

5.4.6.

En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

Tamamlanmis ve kullanilan yapidir. S6z konusu taginmazin mevcut durumu, bulundugu bélge
ve gevre Ozellikleri dikkate alindiginda mevcut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullanim sekli
olacagi kanaatine varilmistir.

Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Kullanilmamustir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

Farkli Degerleme Ydntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 “UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri”
baslikli bolimiinin 10.4. maddesinde; “Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve kosullar g6z
onine alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve glvenilirligine ylksek dizeyde
glven duyulan durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden
cok degerleme yodntemi kullanmasi gerekmez.” ifadesi yer almaktadir. Bu cercevede,
tasinmazlarin degerlemesi icin Pazar Yaklasimi/Karsilastirilabilir islemler Yontemi uygulanmustir.

5.1.5.’te yapilan ¢alisma ile;

Toplam Pazar Degeri; 450.000.000 TL bulunmaktadir. Bagimsiz boliim bazli takdir edilen Pazar
Degerleri tabloda gosterilmistir.

Kat B.B. No. | Nitelik | Alan (m?) TL/m? Deger Takdiri (TL)
10. NK 176 OFis 200,39 160.000 32.100.000
10. NK 177 OFis 206,00 160.000 33.000.000
10. NK 178 OFis 315,31 157.000 49.500.000
11. NK 179 OFis 200,39 160.000 32.100.000
11. NK 180 OFis 206,00 160.000 33.000.000
11. NK 181 OFis 315,31 157.000 49.500.000
12. NK 182 OFis 721,70 153.000 110.400.000
13. NK 183 OFis 721,70 153.000 110.400.000
Toplam/Ortaloma 2.886,80 155.882 450.000.000

5.4.1.’de yapilan galismaile;
Toplam Pazar Kirasi; 1.710.000 TL bulunmaktadir. Bagimsiz boliim bazh takdir edilen Pazar
Kiralan tabloda gosterilmistir.

Kat B.B. No. | Nitelik | Alan(m? | TL/m2-ay | Pazar Kirasi (TL/Ay)
10. NK 176 OFIS 200,39 605 120.000
10. NK 177 OFis 206,00 605 125.000
10. NK 178 OFIS 315,31 595 190.000
11. NK 179 OFis 200,39 605 120.000
11. NK 180 OFIS 206,00 605 125.000
11. NK 181 OFis 315,31 595 190.000
12. NK 182 OFIS 721,70 580 420.000
13. NK 183 OFis 721,70 580 420.000
Toplam/Ortalama 2.886,80 592 1.710.000
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6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari hususlara raporda yer verilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar bazinda alinmasi gereken tiim yasal belge ve bilgilerin mevcut
oldugu gorilmistir. ic mekanlarda ihtiyaca binaen vyapilan degisiklikler tasiyici sistemi
etkilememekte ve alan blylmesi olusturmamakta olup, ruhsata tabi olmayan basit tadilat
kapsaminda degerlendirilmistir.

Tasinmaza Ait Serh Beyan irtifak bilgilerinde “Diger (Konusu: Bu binada projesine aykiri ilaveler
bulunmaktadir.) Tarih: 13/11/2024 Sayi: 20418 (Sablon: Diger)

Malik/Lehtar : Sisli Belediye Baskanhgi

Tesis Kurum Tarih-Yevmiye : Sisli - 14-11-2024 11:41 — 29123

Degerleme konusu bagimsiz bélimler projesine uygun oldugundan, s6z konusu beyanin,
binanin baska boluimleriyle ilgili oldugu, degerleme konusu bagimsiz bélimleri etkilemeyecegi
degerlendirilmistir.

Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis

TAKBIS kayitlar 3.1.4.'te, TAKBIS érnekleri EK-2’de yer almaktadir.

Tasinmaza Ait Serh Beyan irtifak bilgilerinde “Diger (Konusu: Bu binada projesine aykiri ilaveler
bulunmaktadir.) Tarih: 13/11/2024 Sayi: 20418 (Sablon: Diger)

Malik/Lehtar : Sisli Belediye Baskanhgi

Tesis Kurum Tarih-Yevmiye : Sisli - 14-11-2024 11:41 — 29123

Degerleme konusu bagimsiz bélimler projesine uygun oldugundan, s6z konusu beyanin,

binanin baska bolimleriyle ilgili oldugu, degerleme konusu bagimsiz boélimleri etkilemeyecegi
degerlendirilmistir.

182 bagimsiz bélim no’lu tasinmaz 07.06.2023 tarih 14500 yevmiye ile 6361 S.Y. Gore Devir ve
Finansal Kiralama Sozlesmesi edinme sebebi ile Ziraat Katilim Bankasi A.S. adina tescillidir. Taksit
0demeleri 12.05.2025 tarihinde tamamlanmakta olup, 6deme tablosuna gore 10.12.2024 tarihli
6demeden sonra 12.800.175,02 TL kalan 6deme gorulmektedir.

3. Sahislara s6zlesmede yer alan geri 6deme siresinden dnce devir yapilabilmesi icin Finansman
Sozlesmesi ylikimliliklerin yerine getirilmesi gerekecektir.

Bunula birlikte, tebligin 20. Maddesi kapsaminda, GYO portfoylinde yer almasinda sakinca
olmayacagi degerlendirilmektedir.

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

6.4. ve 6.8."de aciklanmistir.

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

Degerleme konusu ofisler, 1987 yilinda Yapi Kullanma izin Belgesi alinmis, kat miilkiyeti tesis
edilmis yapida yer almaktadir.
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6.7.

6.8.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerde TAKBIS tarihi itibariyle (st hakki belirtmesi
bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis (Bu Bentte, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari Igin 111-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin,
Gayrimenkul Yatinm Fonlari igin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi”nin ilgili Maddeleri Kapsaminda ve ilgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle Degerlendirme
Yapilmasi Gerekmektedir.)

Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Teblig”’in 7. Bolim 22. Maddesi 1. Fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269)
Alim satim kdri veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi,
otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir,
satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler.

Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portféyii isletecek ortakliklar
sadece altyapi yatirm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir.” ve (b) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her tiirlii
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti 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 béliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16’nci maddesi kapsaminda “yapi
kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.”

Degerleme konusu ofis nitelikli gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekilleri
birbiriyle uyumludur. Yapi Kullanma izin Belgesi alinmis, kat miilkiyeti tesis edilmistir. Bagimsiz
boliim bazli agiklamalar kapsaminda GYO Portfoyiinde yer almalarinda sakinca
gorilmemektedir.

179, 180, 181 ve 183 No.lu Bagimsiz Béliimler;

Tapudaki niteliklerinin mevcut kullanimi ile uyumlu olmasi ve yasal zorunluluklarinin yerine
getirilmis olmasina dikkate alinarak, “Bagimsiz BoOlim” olarak GYO portfoyiinde
bulunmalarinda sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

176, 177 ve 178 No.lu Bagimsiz Boliimler;

S6z konusu bagimsiz bollimler Gzerinde ipotek bulunmaktadir. Genel olarak ipotek, devre engel
bir husus degildir. Alici ipotek yikinU bilerek hareket eder.

Diger yandan, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi’

Madde 30 ipotek, rehin ve sinirli ayni hak tesisi
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(1) ..... (Degisik ikinci cimle:RG-9/10/2020-31269) Ayrica kendi tiizel kisilikleri lehine temin
edilecek finansman icin portféydeki varliklar lizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni
haklar tesis edilebilir.

S6z konusu ipoteklerin “GYO tizel kisiligi lehine temin edilen finansman oldugu 12.05.2013
tarihli Finansal Kiralama S6zlesmesi’nden anlasiimaktadir.

Buna istinaden s6z konusu tasinmazlarin GYO portfoyiinde bulunmasinda sakinca
gorilmemektedir.

182 No.lu Bagimsiz Boliim;

Madde 30 ipotek, rehin ve sinirl ayni hak tesisi

1) ... (Degisik ikinci cimle:RG-9/10/2020-31269) Ayrica kendi tizel kisilikleri lehine temin
edilecek finansman icin portfoydeki varlklar tGzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar
tesis edilebilir.

182 bagimsiz bolim no’lu taginmaz 07.06.2023 tarih 14500 yevmiye ile 6361 S.Y. Gore Devir ve
Finansal Kiralama Sozlesmesi edinme sebebi ile Ziraat Katilim Bankasi A.S. adina tescillidir. Taksit
o0demeleri 12.05.2025 tarihinde tamamlanmakta olup, 6deme tablosuna goére 10.12.2024 tarihli
6demeden sonra 12.800.175,02 TL kalan 6deme gorulmektedir.

3. Sahislara sézlesmede yer alan geri 6deme siiresinden énce devir yapilabilmesi igin
Finansman Sézlesmesi yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesi gerekecektir.

Bunula birlikte, tebligin 20. Maddesi kapsaminda, GYO portféyiinde yer almasinda sakinca
olmayacagi degerlendirilmektedir.

Ayrica, degerleme konusu tasinmazlarin “Tasinmaza Ait Serh Beyan irtifak” bilgilerinde lehtar
Sisli Belediyesi tarafinda 14.11.2024 tarihinde tesis edilen “Bu binada projesine aykiri ilaveler
bulunmaktadir.” beyaninin, degerleme konusu bagimsiz bolimlerin Yapi Kullanma izin
Belgesinin alinmis olmasi, projesine uygun olmalari, s6z konusu beyanin, binanin bagka
bollimleriyle ilgili oldugu, degerleme konusu bagimsiz bolimleri etkilemeyecegi
degerlendirilmistir.

Parselin 2.669,78 m?lik kisminda istanbul Biiyiiksehir Belediyesi adina bulunan intifa hakkinin

parsel bitisiginde bulunan Zincirlikuyu Mezarligi icin kamusal amacgh tesis edildigi
anlasiimaktadir.

Elektrik trafo yeri serhlerinin de olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

SONUC
Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

TAKBIS kayitlari 4.1.4.’te yer almaktadir. Tasinmazlar Uzerinde yer alan takyidatlarla ilgili
aciklama 6.8.”de genel ve bagimsiz bolim bazh aciklanmis olup, degerleme konusu ofis nitelikli
bagimsi bélimlerin fon portféylinde yer almasinda sakinca bulunmadigi kanaatine varilmistir.

Deger, gayrimenkul Uzerinde degeri ve devri olumsuz etkileyen herhangi bir takyidat
bulunmamasi esasina gore belirlenmistir.
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7.2. Nihai Deger Takdiri

6.8., 7.1.ve rapor igeriginde yer alan agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu “Ofis” nitelikli 8
adet bagimsiz boélime iliskin KDV Hari¢ 450.000.000 TL Pazar Degeri ve 1.710.000 TL/Ay Pazar Kirasi

takdir edilmistir.

Bagimsiz bolim bazli takdir edilen Pazar Degerleri ve Pazar Kiralari tabloda yer almaktadir.

. B.B. Nitelik Brit Alan | Pazar Degeri Pazar Kirasi
No. (m?) (TL) (TL/Ay)

10. NK 176 OFIS 200,39 32.100.000 120.000
10. NK 177 OFIS 206,00 33.000.000 125.000
10. NK 178 OFIis 315,31 49,500.000 190.000
11. NK 179 OFIS 200,39 32.100.000 120.000
11. NK 180 OFIS 206,00 33.000.000 125.000
11. NK 181 OFis 315,31 49.500.000 190.000
12. NK 182 OFIS 721,70 110.400.000 420.000
13. NK 183 OFIis 721,70 | 110.400.000 420.000
Toplam/Ortalama 2.886,80 | 450.000.000 1.710.000

Nihai olarak, Ofis Nitelikli 8 Bagimsiz Boliim icin Toplam;

Pazar Degeri; 450.000.000,00 TL (DortylzelliMilyonTurkLirasi) + KDV
Pazar Kirasi (KDV/Stopaj Harig)

1.710.000,00 TL/Ay (BirMilyonYediytuzonBinTrkLirasi)

Takdir edilmisgtir.

Ekler

1 - Tapu Ornekleri

2 - TAKBIS Belgeleri

3- Finansal Kiralama Sozlesmesi (Sat/Kirala)

3 - Proje Bilgileri

4 - Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi

5 - Tasinmaz Fotograflari

6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecrlibe Belgeleri

GIiRiSiM Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok No: 4/1 Daire: 37 Biiyiikcekmece/istanbul

% 0 (212) 872 16 36
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