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

SOZLESME TARIHI 1.11.2024
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 4.11.2024
DEGERLEME

BITiS TARIHI 31.12.2024
RAPOR TARIHi 6.01.2025
RAPOR NO AKSGY-2410106

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KIiSI DISINDA UGCUNCU SAHISLARA
VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

KADIKOY ILCESI ERENKOY MAHALLESiI BAGDAT CADDESI'NDE YER
ALAN 3 ADET IS YERININ (2 ADET DUKKAN VE 1 ADET MAGAZA)

DEGERLEME ADRESI

CADDEBOSTAN MAHALLESI, BAGDAT CADDESI, NO:319-321,
KADIKOY,ISTANBUL (378 ADA 25 PARSEL)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Cigdem HATACIKOGLU - Degerleme Uzmani (Lisans No: 411409)
Buket BOZACI - Degerleme Uzman Yardimcisi (Lisans No: 926667)
S.Seda YUCEL - Degerleme Uzmani (Lisans No: 405453)

Eren KURT- Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402002)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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iCINDEKILER

igindekiler
Ekler
1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
4 - Degerleme lle ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Clmlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar
Ek 2 Tapu Kaydi (Takbis belgesi-kopya)
Ek 3 - Tapu Senedi (kopya)

Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 5 - Yapi Ruhsatlari - iskanlari(kopya)
Ek 6 - ipotek Yazisi

Ek 7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (Kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan istanbul ili Kadikdy ilgesi Erenkdy Mahallesi
378 ada 25 parselde yer alan 3 adet bagimsiz bolimiin degerleme tarihindeki Pazar degerinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Akis Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Acibadem Mahallesi Cegen Sokak No:25 Akasya AVM Uskiidar 34660 istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan istanbul ili Kadikdy ilcesi Erenkdy Mahallesi
378 ada 25 parselde yer alan 3 adet bagimsiz bolimin degerleme tarihindeki Pazar degerinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin AKSGY-2410106 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL
KARAGOZ kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Eren KURT onaylayan sorumiu
degerleme uzmani olarak goérev almistir. Buket BOZACI raporun hazirlanmasinda yardimci
olmustur.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz tarafindan daha 6nce hazirlanmig rapor
bilgileri asagida bulunmaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi AKSGY-2306016 AKSGY-2310059
Rapor Tarihi 7.07.2023 29.12.2023

2 ADET DUKKAN | 2 ADET DUKKAN

Rapor Konusu VE 1 ADET VE 1 ADET
MAGAZA MAGAZA
Onur BUYUK - Onur BUYUK - S.

Gizem GEREGUL Seda YUCEL
EVLEK - Eren KARAGOZ - Eren
KURT KURT

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 1.020.550.000 1.460.170.000
(TL) (KDV Harig) (*)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili - ISTANBUL
iicesi : KADIKOY
Bucagi
Mahallesi :  ERENKOY
Koyl
Sokag
Mevkii
Pafta No . 106
Ada No . 378
Parsel No . 25
Alani (m?) . 2.687,23
Vasfi : Cati Arasi Olan 9 Katl Betonarme i Yeri Ve Arsasi
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi . Kat Mulkiyeti
Sahibi . Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi (1/1)
. Bag. 2 |l Yevmiye |Yevmiye e
Ile Mahalle | Ada |Parsel| Arsapay Kat Blok| Giris |CiltNo|SayfaNo ) Nitelik
Bél. no Tah | No
1. Bodrum Katta
KADIKOY | ERENKOY |378| 25 1 250 | /] 2650 ZEMIN - - 380 | 37586 |22.09.2021| 44067 | Deposu Olan
Diikkan
1. Bodrum Katta
KADIKOY | ERENKOY |378| 25 2 70 2650 ZEMIN - - 380 | 37587 |22.09.2021| 44067 | Deposu Olan
Diikkan
sy
KADIKOY | ERENKOY |378| 25 312330 ".‘1650 4NOR.\L m | 380 | 37588 |22.09.2021| 44067 | Deposu Olan
PN L Duld
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Musteri tarafindan iletilen 09.10/20.12.2024 tarihli takbis belgelerine gore tasinmazlarin
Uzerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.

*ipotek:
Yapi Kredi Bankasi A.S. Lehine 400.000.000.-TL bedel ile 1. dereceden 21.10.2021 tarih 50657
yevmiye nolu ipotek bulunmaktadir. (3 adet bagimsiz bélimde de ortak ipotek bulunmaktadir.

*Beyanlar Hanesinde:

-Yoénetim Plani : 14/09/2021 (22.09.2021 tarih, 44067 yevmiye)

-6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (12.12.2013 tarih, 33978 yevmiye)
(ruhsat tarihi 2016 olup riskli yapi serhi parsel lizerindeki eski yapiya aittir.)

*Serhler Hanesinde:

-Tedas lehine 99 yiligina 0.01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (17.05.2019 tarih,
18271 yevmiye)

--389.299.920.-TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( BOYNER BUYUK MAGAZACILIK
ANONIM SIRKETI LEHINE 15 YILLIGINA TOPLAM 389.299.920TL BEDELLE KIiRA SERHI
VARDIR. ) (13.06.2022 tarih, 31883 yevmiye) (3 nolu b.b.)

-66000000 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (THE VERTICAL GODA URUNLERI
VE TURIZM A.S. lehine 01/01/2023 tarih itibariyle 11 yil siire ile toplam 66.000.000 TL bedelli
kira serhi vardir) Baslama Tarihi: 22/09/2023 44505 yevmiye (1 nolu b.b.)

*Eklenti Bilgileri:

-1 . Bodrum Katta Depo (Tip: Depo) (22.09.2021 tarih, 44067 yevmiye) (1 nolu b.b.)
-2 . Bodrum Katta Depo (Tip: Depo) (22.09.2021 tarih, 44067 yevmiye) (2 nolu b.b.)
-1 . Bodrum Katta Depo (Tip: Depo) (22.09.2021 tarih, 44067 yevmiye) (3 nolu b.b.)

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’nin 30. maddesinde “Kat karsihdi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gercgeklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakhda, bedelsiz veya disuk bedel karsihdi ortakhk
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Uzerine ipotek veya dider sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkindur. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina iliskin
olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portfdydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirl ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Mulkiyet sahibi Akis GYO A.$. tarafindan dederleme konusu tasinmazin Uzerinde yer alan
banka lehine ipotek kaytlarinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen islemler nedeniyle
konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi eklerde yer almaktadir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ligili serh ve beyanlarin taginmazin devrine
ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Konu tasinmazlar tizerinde son 3 yil icerisinde herhangi bir milkiyet degisimi yasanmamistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Kadikdy Belediyesi'nden alinan bilgiye goére degderlemeye konu 378 ada 25 parsel sayil
taginmaz; (11.5.2006): (1/1000 Olgekli) : Kadikdy Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bdlgesi
Uygulama imar Plani Ve Plan Notlari ile Lejand Tadilleri, (21.2.2017) : (1/1000 Olgekli) : 1/1000
Olcekli Kadikdy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Planinda Donati
Alanlari Disinda Yengok 15 Kat Sinirlamasina iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Plan
Notu Ve Lejandi Degisikligi, (20.2.2022) : (1/1000 Olgekli) : 11.05.2006 Onayli Kadikdy Merkez
E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Plani Ve Degisikliklerine Yagmursuyu Ve Gri
Su Toplama Tankina iliskin Plan Notlarinin ilavesi, (29.11.2021) : (1/1000 Olgekli) : 11.05.2006
Onanli 1/1000 Olgekli Kadikéy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Boélgesi Uygulama imar Plani
Ve Degisikliklerinde Yiikseklik Sinirlamasina iliskin Plan Degisikligi, (16.3.2023) : (1/1000
Olgekli) : Riskli Yapilara iligkin 11.05.2006 Onayh 1/1000 Olgekli Kadikdy Merkez E-5(D-100)
Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Plani Ve Degisiklerine Ait (20.05.2024) 16.03.2023 Onayl
Plan Notu Degisikligine Yonelik itiraz Degerlendirme Planinda; Hmax; 18 m 5 kat max TAKS;
0.25 ayrik nizam yapilagsma kosulunda, "Ticaret + Konut" alaninda kalmaktadir.

? 4
BAHKEME
? GRE®RINEA ¢
PLAN IPTALT. <

2 .

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son ug¢ yilhk dénemde imar planinda bir degisiklik olmamistir. Ancak plan notlarinda ilaveler
yapiimistir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin dosya incelemesi Kadikdy Belediyesi imar Midiirligi'nde yapilmistir.

*31.03.2016 tarih 000284-16 sayili ilk yeni yapi ruhsati,

*19.01.2018 tarih 00099-17 sayili tadilat yapi ruhsati,

*14.12.2020 tarih 000265-2 sayili tadilat yapi ruhsati,

*06.08.2021 tarih 2021/139 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

-Kadikdy belediyesi'nde islem dosyasi dijital ortamda incelenmis olup, 06.08.2021 tarihli Yapi
kullanma izin belgesi tarihinden sonra dlizenlenmis herhangi bir olumsuz evraka

(yapi tatil tutanagi, enciimen karari vb.) rastlanmamistir.

*21.08.2020 tarih 2020/697587 proje nolu onayli mimari projesi Kadikdy Belediyesi'nde dijital
ortamda incelenmisgtir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu gorudlmustar. Mevzuat kapsaminda ruhsat almasini gerektirecek bir dedisiklige
rastlanmamistir. Kadikdy Belediyesi imar Mudirliigi Arsivinde dosyasi incelenmis olup,
06.08.2021 tarih 2021/139 sayili yapi kullanma izin begesi mevcut ve projeye iliskin tim yasal
izinleri alinmig, insasI tamamlanmis olan projenin kat mulkiyeti kurulmus ve tapu kuttigine cins
tashihleri yapilmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

ilkem Yapi Denetim Ltd. Sti. - Yenisahra Mahallesi, Fatih Caddesi, Eksen Saglikli Yasam
Merkezi, Blok no: 96, Atasehir / istanbul

Projeye lliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
18.02.2021 tarihli Y23408C6A4B7 sayili B sinifi enerji kimlik belgesi mevcuttur.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Erenkdy Mahallesi, 378 ada 25
nolu parselde yer alan toplam 2.687,23 m? alanli Cati Arasi Olan 9 Katli Betonarme is Yeri ve
Arsasi niteligindeki ana tagsinmaz tzerinde yer alan 3 adet bagimsiz bolimduir.

1 nolu bagimsiz bolim 1. bodrum katinda deposu olan Zemin katinda konumlu olan dikkan
niteliklidir.

2 nolu bagimsiz bélim zemin katinda konumlu olan dikkan niteliklidir.

3 nolu bagimsiz bolim 1. bodrum katinda deposu olan Zemin kat+1+2+3+4 n.k+¢.a olusan
magaza niteliklidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Kadikdy ilgesi' nde Caddebostan Mahallesi Bagdat Caddesi No:
319-321 posta adresinde yer almaktadir. Tagsinmaz; Bagdat Caddesi'nin Serafettin Sokak ile
kesistigi noktada mahallen ¢ok kathh magaza olarak kullanilan kése parseldir. Tasinmazlarin
yakin cevresinde; Goztepe Parki, Mehmet Sait Aydoslu Ortaokulu, Kazim Karabekir Pasa
Muzesi, Suadiye Plaji, Marmara Yelken Kullbu gibi sosyal donati alanlari ve Bagdat Caddesi,
Cetin Emeg Bulvari, Semsettin Giinaltay Caddesi, Suadiye ve Erenkdy Marmaray Duraklari gibi
ulasim elemanlari bulunmaktadir. Tasinmazin yakin gevresinde Ust-orta ve Ust gelir gruplari
tarafindan zemin katlari dilkkkan; normal katlari ofis ve mesken olarak kullanilan, ayrik nizamda
insa edilmis az ve ¢ok katli binalar bulunmaktadir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlara Kadikdy bdlgesinden D-100 karayolu istikametinden ilerlerken
Uzungayir kavsagindan sonra Bagdat Caddesi ile ulasim saglanmaktadir. Bolgeye o6zel
aracglarla ve toplu tasima araclari ile rahat bir sekilde ulasim saglanabilmektedir. Erenkdy
Marmaray istasyonu duragina yaklasik 800 m. mesafededir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu bagimsiz bélim Kadikdy ilgcesinde Caddebostan Mahallesi'nde 378 ada 25
parsel 2.687,23 m? yuzdlgumll, betonarme yapida olan duz arazi Gzerinde konumludur. Parsel
Uzerinde 3 adet bagimsiz bélimden olusan mevcutta magdaza / dikkan olarak kullanilan bina
konumludur. S6z konusu parsel Bagdat Caddesi'ne yaklasik 37 m, Serafettin Sokaga yaklasik
67 m cephelidir. Parsel Gzerinde 4 bodrum, zemin, 4 normal kat ve ¢ati kattan meydana gelen
¢ok katl magaza binasi bulunmaktadir. Cati kat tzerinde makine dairesi kati mevcuttur. Bina
girisi Bagdat Caddesi cephesinden saglanmakta olup cephe dogrultusunda sensérla agik kapi
bulunmaktadir.
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu tagsinmaz 378 ada 25 parsel tUzerinde 4 bodrum, zemin, 4 normal kat ve ¢ati
kattan olusmaktadir. incelenen mimari projesine gére,

4. bodrum katinda; siginak, otopark, elektrik odasi ve jeneratér odasi boélimleri bulunmakta
olupi, kullanim alani 1.810,60 m?,

3. bodrum katinda; otopark bélliimleri bulunmakta olupi, kullanim alani 1.810,60 m?,

2. bodrum katinda; otopark ve depolari bolimleri bulunmakta olupi, kullanim alani 1.810,60 m?,
1. bodrum katinda; depolar ve bisiklet motosiklet park alani bélimleri bulunmakta olup, kullanim
alani 1.810,60 m?,

Zemin katinda; 2 adet dikkan, 1 adet magaza ve magazaya ait cafe bélimleri bulunmakta olup,
kullanim alani 816,45 m?,

Normal katlarinda 3 no'lu magazaya ait satis alanlari, kabinler, depo ve WC bdlimleri
bulunmaktadir. Normal katlarin her birinin kullanim alani 999 m?2 dir.

Cati katinda 3 bagimsiz bélim nolu magazaya ait uriin iade, depo, muhasebe, WC, personel
odalari, toplanti odasi, yemekhane, oda, terzi ve teras alanlari bulunmaktadir. Cati katinin
kullanim 767,53 m?2 dir. Merdiven kulesinin kullanim alani 98,30 m?2 dir.

Yapinin toplam kullanim alani 12.920,68 m? dir.

Mahallen yapilan incelemelerde halihazirda; 4., 3. ve 2. bodrum katlarda otopark,

1. Bodrum katta 3 nolu magazaya ait isyeri hacimleri, depo, zemin katta 3 nolu magazaya ait
isyeri hacimleri, Bagdat Caddesi cephesinde 1 adet kafe, binanin arka ve yan cephesinde food
hall konseptine uygun yeme icme mekanlari bulunmaktadir. Food hall girisi Serafettin Sokak
cephesinden saglanmaktadir. Ayrica Bagdat Caddesi cephesinde verandali giris bulunmaktadir.
Normal katlar 3 nolu bagimsiz bélime ait madaza hacimleri olarak kullaniimakta olup gati katta
magazaya ait ofisler, revir, personel odasi, terzi, ydonetim odalari, yemekhane ve teras bolimleri
bulunmaktadir. Normal katlarda magaza alanlarinin arkasinda depo alanlari mevcuttur. Magaza
hacimlerinde kabinler ve WC ler bulunmaktadir. ic mekanlar magaza kullanimina uygun sekilde
boélimlendiriimis ve dizenlenmisgtir.

Yerinde yapilan tespitlerde tasinmazlarin i¢ mekani kiracilarin kullanacagdi sekilde dekore
edilmis olup, magaza bdlimlerinden genel olarak zeminler mermer, epoksi ve parke seklinde
dekore edilmigtir. Duvarlar plastik boyall, tavanlar ise tavan boyaldir. Magaza bdélimun
icerisinde elektronik ylriyen merdiven sistemi bulunmaktadir. Binada 4 adet asansor
bulunmaktadir. Su kuyusu, jeneratér bulunmaktadir.

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

Tasinmazlar icin yap! kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

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

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2023 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.655.924 kisidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
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4.1.2 - Kadikdy ilgesi

Kadikdy istanbul'un Anadolu Yakasi'nda bulunan bir ilgesidir. istanbul'un Anadolu Yakasi'nda
yer alan ilgelerinden birisidir. Kocaeli Yarimadasi'nin glineybati kesiminde bulunan Kadikdy, bati
ve glineyde Marmara Denizi, kuzeybatida Uskiidar, kuzeydoguda Atasehir ve doguda Maltepe
ilceleriyle cevrilidir.

Kadikdy'de 99 anaokulu, 48 ilkokul, 45 ortaokul, 67 lise, 5 halk egitim merkezi ve 23 dzel egitim
ve rehabilitasyon merkezi bulunur. Yiksekdgrenim kurumlari olarak Marmara Universitesi,
Dogus Universitesi ve Okan Universitesi sayilabilir. iige sinirlari icinde 3'l devlet, 9'u 6zel olmak
Uzere toplam 12 hastane vardir.

Kadikdy'deki sinema ve tiyatrolarin bir kismi, 1992 yilinda yaya yolu haline getirilen Bahariye
Caddesi'ndedir. Sireyya Operasi, Reks Sinemasi, Baris Mango Kiiltir Merkezi, Caddebostan
Kultir Merkezi, Haldun Taner Sahnesi, Halis Kurtca Kiltir Merkezi, Mijdat Gezen Sanat
Merkezi, Cagdas Sahne, Enver Demirkan Tiyatrosu, Bostanci Gosteri Merkezi baglica gosteri
ve performans alanlarindan bazilaridir. 1970'lere kadar ayakta duran Opera Sinema ve tiyatro
salonu, giinimiizde pasaj halindedir. ilgede 20'ye yakin sinema salonu vardir. 2005'te Sunay
Akin tarafindan kurulan istanbul Oyuncak Miizesi ise Géztepe'dedir.

Kadikéy'in sembollerinden biri sayllan Kadikéy Boga Heykeli ilgeye 1969 yilinda tasinmis, su
anda bulundugu Altiyol'a ise 1990'larda nakledilmistir.

iicedeki en blyiik spor kuliibi, 1907'de kurulan Fenerbahge SK'dir. Fenerbahge disinda ilgede;
futbol, basketbol, yizme, yelken, kirek, motor sporlari, aikido, aticilik, bilardo, bri¢, jimnastik,
karate, su topu, tekvando ve binicilik dallarinda faaliyet gésteren 100'Un Gzerinde spor kullbu ve
dernegi vardr.

iicedeki spor tesisleri arasinda en Unlii olani, Fenerbahge Sikrii Saracoglu Stadyumu'dur.
istanbul'da, futbol sahasi olarak insa edilen ilk nizami stadyum olan Fenerbahge Stadyumu,
Kurbagalidere'nin Kalamis Koyu'na dokuldigl yerin hemen dodu yakasindaki alan Uzerinde
kuruludur. Fenerbahge'nin maglarini oynadidi 50.509 seyirci kapasiteli stadyum. Tlrkiye'nin en
bayuk 4. stadyumudur.

Kadikdy ilcesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kadikdy carsisi, Altiyol ile Bahariye
Caddesi ve Bagdat Caddesi cevrelerinde yogunlagir. Bagdat Caddesi Uzerinde ¢ok sayida Unlu
markanin subesi vardir.

Ayrica bazi aramalarda bulunan hayvancilik ile ilgili araclar balikgihk aletleri halkin eski
zamanlarda hayvancilik ve balikgilik ile ugrastigini gosterir. Tarim ile ilgili higbir kalintinin
olmamasi da tarimin yaygin olmadigina bir géstergedir.
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Kadikoy ilgesi Ulke ve kent ulagimi agisindan 6énemli bir konuma sahiptir. Anadolu'daki gesitli
merkezleri istanbul'a ve kent igindeki cesitli semtleri de birbirine baglayan bazi ana ulasim
yollari Kadikdy ilgesi'nden geger. Bunlardan en énemlisi eskiden Ankara Asfalti ve E-5 adlariyla
anilan D-100 Karayolu'dur. Bu kara yolu Fatih Sultan Mehmet Képrisu'ne giden O-2 Otoyolu'yla
Kozyatagi'nda, 15 Temmuz Sehitler Koprisi'ne giden O-1 Otoyolu'yla Uzungayir'da kesisir.
Anadolu'nun gesitli merkezlerini istanbul'a baglayan demiryolu hattinin ilk istasyonu Haydarpasa
Garr'dir. Haydarpasa'daki gar binasi ve 6teki demiryolu tesisleri Kadikdy ilgesi sinirlari igindedir.
Bu istasyon ayni zamanda kentin Anadolu yakasinda Gebze'ye kadar gergeklestirilen banliyd
ulasimi acgisindan 6nem tasimistir. Gindmuzde ilgede banliyd tasimaciigi Marmaray ile
gerceklestirimekte olup Ayrilik Cesmesi-Bostanci arasindaki istasyonlar (Ayrihk Cesmesi ve
Bostanci istasyonlari dahil) Kadikdy ilgesi sinirlari igindedir.

Kadikdy ilgesinde yasayanlarin énemli bir bélimi sehir hatlari vapurlarini kullanirlar. ilgedeki
vapur iskeleleri Haydarpasa, Kadikdy ve Bostanci'dadir. Ayrica Kadikdy ve Bostanci'daki deniz
otobiisii iskelelerinden Istanbul'un gesitli kiyi semtlerine diizenli seferler yapilmaktadir. Kalamis
Koyu'nda da buyik bir yat limani vardir. 1934-1966 yillari arasinda, Kadikéy-Moda, Kadikoy-
Fenerbahge ve Kadikdy-Bostanci tramvay hatlari hizmet vermistir. 2003 yilinda Kadikdy-Moda
hatti nostaljik tramvay adiyla yeniden hizmete girmistir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Tarkiye'nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecegine
dair beklentiler, enflasyon ile miicadelede siki para politakalarinin uygulanma devam etmesi ve
iki secim doneminin geride birakilmasiyla 2.¢eyrek 2024’te de giglenmeye devam etmistir.

» Tarkiye’'nin kredi notunu Moody’'s Temmuz'da B3'ten B1’e, Fitch Eylil'de B+ten BB-'ye
yukseltirken, 2021 yilinda Mali Eylem Gérev Gucu (FATF) tarafindan gri listeye alinan Tarkiye,
bu iyilesme ortamindan yararlanarak gri listeden cikariimistir. Gelismis Ulkelerde siki para
politikalarinin gevsetiimesine yonelik atilan adimlar orta vadede Turkiye'ye sermaye akisini
hizlandirabilir.

* 2024 yilinin ilk yedi ayinda Turkiye’ye yapilan toplam DYY(Dogrudan Yabanci Yatirim) girigleri
gegen yil ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapilan DYY(Dogrudan Yabanci
Yatirim) girisleri %23,5 disusle toplam yatirimlar icinde %31 pay almistir.

» Gayrimenkul yatinnm islemlerinde perakende sektdrt en ylksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gegen ofis yatinmlari siray1 takip etmistir. Yiksek finansman maliyetleri yatirim
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir.(VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazar Verileri)

I Enflasyon I Déviz Kurlar, dénem ortalamas:
TUFE @ UFE 33,62 TRY 36,97 TRY
villik %57 97 A rllrk %55 F5 yallk %245 villik 8254
Agustos 2024 Agustos 2024 Agustos 2024 Agustos 2024
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GSYH 2024 yili ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 artti.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yili ikinci ¢eyreginde bir dnceki yila goére
zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %7,4, ingaat %6,5, tarim sektoru ile
gayrimenkul faaliyetleri %3,7, bilgi ve iletisim faaliyetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri %3,4,
kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,2, hizmetler %2,9, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %0,6 artti. Sanayi sektoru ise %1,8 azald..

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla
bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin ikinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak
gerceklesti. (TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt i¢i Haslla, 1. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)
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GSYH sonuglan, ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlarla Zincirlenmig hacim
¥il Ceyrek (Milyon TL) {Milyon $) endeksi Degigim oram (%)
2022 Yillik 15011 776 905 514 210,9 5,5
1 2 519 739 181 490 186,9 7.8
Il 3 424 670 219 665 2016 76
11 4 273 138 242 416 2238 4.1
I 4794 179 262 243 2312 33
2023 Yillik 26 545 722 1 130 009 221,6 5,1
" 4 GET 492 248 416 195,3 4.5
I 5571 440 274 903 2109 4.6
' T 759 106 298 760 238,4 6.9
e 8 527 633 307 925 2419 4.6
2024 H 3 858 091 286 728 205,7 53
1l 9 949 792 308 158 2161 25
(r) ligili ceyreklerde revizyon yapilinustir.

TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Eyliil ayinda bir 6nceki aya gére %2,97, bir énceki yilin
Aralik ayina gére %35,86, bir dnceki yilin ayni ayina gére %49,38 ve on iki aylik ortalamalara
goére %63,47 olarak gerceklesti.

Bir énceki yilin ayni ayina gore en az artis gésteren ana grup %26,60 ile ulastirma oldu. Buna
karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina goére artisin en yiksek oldugu ana grup ise %97,87 ile konut
oldu. (TUIK, Tuketici Fiyat Endeksi, Eylil 2024

TUFE yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2024
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Ulkede TUFE enflasyonundaki diisiis egilimi AJustos’ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yilik TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
dusuk duzeyinde gerceklesti. Ayni ddnemde, Fed’in para politikasi kararlari i¢cin yakindan takip
ettigi cekirdek kisisel tiketim harcamalari (PCE) fiyat endeksi aylik bazda %0,1, yillik bazda da
%2,7 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. S6z konusu veri akisi Ulkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.
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OECD Eylil ayinda yayimladi§gi Ekonomik Goérinim Raporu'nda kiresel ekonominin 2024
yilinin ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ihml seyrini strdirdigunad belirtti. Kurulug,
kiresel ekonomik biyliime tahminini 2024 yih igin Mayis ayinda 6ngordigi %3,1 seviyesinden
%3,2’ye yukseltirken, 2025 yili igin %3,2 olarak korudu. OECD, Tirkiye ekonomisi i¢in 2024 ve
2025 yillarina iliskin blyime tahminlerini ise asagi yonli revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1
olarak acikladi. Kiresel enflasyon beklentilerini asagi yonli revize eden OECD, Turkiye'ye
iliskin enflasyon tahminlerini ise bir miktar yikseltti. Satin alma gicinin birgok tlkede heniz
pandemi dncesindeki seviyelere ulasamadigina isaret edilen raporda, kiresel ekonomi igin risk
faktorleri olarak hizmet enflasyonun yiiksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun siire
siki kalma ihtimali ve gelismekte olan llkelerdeki yiksek borgluluk oranlari belirtildi.

Mevsim etkisinden arindiriimig verilere gore issizlik orani Haziran ayindaki hizli yikselisinin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili ddnemde
isgucuindeki 123 bin kisilik artisa karsilik, issiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu.
Bdylece, isglclne katiima ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6
dizeylerine yukseldi. Bu dénemde, en genis tanimli igsizlik orani olarak kabul edilen atil isgici
orani da bir dnceki aya gore 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 donemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylil'de agiklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin oncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 yillar i¢in GSYH
blylime tahminleri énceki yilin OVP tahminlerine gére 0,5 puan asagi yonlu revize edilerek
sirasiyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak agiklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu
ongorleri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu'nda agikladigi tahmin araliginin icinde kalacak
sekilde yukari yonlu revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, bitce agiginin GSYH’ye oraninin bu dénemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
diizeylerinde olmasini é6ngoérayor.

TCMB, 19 Eylil'de gergeklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Agustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son ceyrekte gerceklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davraniglarinin dezenflasyon sureci agisindan risk
olusturmaya devam ettigi yonundeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyath durusunu korudugu
yonlinde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6ngorilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastinlacagl’” yénundeki ifadenin “para politikasi
araglari etkili sekilde kullanilacaktir” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin énimizdeki dénemde
mevcut durusunu gbézden gecirebilecedi yonindeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylul'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna gore, zorunlu karsilik oranlari kisa vadeli TL mevduat i¢cin %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat igin %8’den %10’a gikarilirken, YP mevduat i¢in TL tesis orani
%8den %5’e dusrildi. (Dinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Turkiye is
Bankasi)

Eylil ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
doéngusund hizli bir faiz indirimiyle baslatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez
Bankasi’'nin i¢ ve disg talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla acikladigi genis kapsamli tesvik paketinin Ulke ve dinya ekonomisi lizerindeki
etkileri Snimuzdeki dénemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baglica
merkez bankalarindan ayrisan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gergeklesen goérev
degisiminin ardindan nasil bir yol izleyecedi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan
jeopolitik risklerle birlikte yoninl yukari geviren petrol fiyatlar ise enflasyon tzerindeki risklerin
halen canl oldugunu gdsteriyor.
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Enflasyonun en 6nemli gindem maddesi olmaya devam ettigi yurt icinde, éncl veriler atilan
sikilagsma adimlarinin ekonomik aktivite lizerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektoriindeki olumlu goériinim cari agiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirimcilarin devlet i¢ borglanma senetleri kanaliyla yurt i¢i piyasalara giriginin
sirmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gérinimin devam ettigi gézleniyor. Eylil
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle siirse de, aylik gergeklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davraniglarinin enflasyon zerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gosteriyor.
Kiresel enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son ¢eyreginde hizmet enflasyonunda
6ngordiga iyilesmenin ne dizeyde gerceklesecedi yurt iginde enflasyon goérinimi agisindan
yakindan takip edilecek. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye Is
Bankasi)

Gayrimenkul Sektorii:

Tiarkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satiimistir. Bu da bir dnceki yila gore satiglarda ylizde 17,5 dlzeyinde bir dlsusu isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satislari 279.604 adet olarak gerceklesirken bir énceki
yilin ayni dénemine goére yuze 1,3 dizeyinde cuz'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gergeklesen ipotekli satislar 27.622 olmus bu rakamda bir dnceki yilin ayni dénemine
gére yiize 53'lik keskin bir disiisi isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana gelmis goérilmektedir.

ik el satislarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir dnceki yilin ayni dénemine gore
seneye gore yuzde 5,2’lik bir ylkselisle 88.256 dlzeyinde gergceklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gdézlenmistir.

Konut satislari 2024’tn ikinci ¢eyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu dists 2024’Un ilk yarisi itibariyla da yillhk
bazda %3,7 duzeyinde gergeklesmistir. Konut satiglari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizh
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gériiniimiin ortaya ¢ikmasinda istanbul,
Ankara ve izmirdeki artiglarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satiglarindaki artis
da etkili olmustur. Subat ayindan itibaren disme egilimine giren reel bazda konut fiyatlari yilin
ikinci ceyreginde %213,1 gerilerken, s6z konusu diusls Temmuzda 14,3 duzeyinde
gerceklesmistir. Temmuz'da Ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
disik artis istanbul’da gerceklesmistir.

TUIK’in diizenledigi ingaat Sektériinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktorler anketinin Temmuz
sonuglari incelendiginde sektor Uzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdigi gézlenmistir.
Buna goére sektdr faaliyetlerini kisitlayan faktér yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5 puan
azalirken; isgucu eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan etkilenen
isletmelerin oranlarinda artiglar izlenmistir. Ote yandan, talep yetersizliginden etkilenen
isletmelerin oraninda Haziran'da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da 1 puan
dugls yasanmasi talep kosullarinin firmalar agisindan istikrarsiz bir gérinim olusturduguna
isaret etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢ézim Uretilebilmesi, kentsel dénisim ile konut
retiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi'nde degisiklik yapiimis ve s6z konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete'de yayimlanarak yurarlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirhdi konut nitelikli bagimsiz
bélimlerden olusacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin 6ni acimigstir.
Duzenlemeden o6nce GYF’lerin portfdyine arsa ve araziler ile kat mdalkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gérilmesi sebebiyle ingaat ruhsati almamis veya
henlz proje ya da hafriyat asamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.
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insaat Sektérii Giiven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda tgiincii ayinda
da dusus kaydetmistir. Son U¢ aylik dénemde insaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan
gerilemesi dikkat gekmis, alinan kayith siparislerin mevcut dizeyi ve gelecek (¢ aylik ddnemde
toplam calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan dismustir. Gelecek
U¢ aylk donemde satis fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran'da kaydettigi 9,6°'lik hizh
gerilemenin ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirh bir artis kaydederek nispeten yatay bir
seyir izlemistir. S6z konusu gostergeler sektér temsilcilerinin 6nimizdeki dénemde ingaat
faaliyetlerinde ivme kaybi yasanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten
itibaren yeni konut fiyatlarindaki yillik artigin, bina insaati maliyetindeki yillik artisin altinda
kalmasi 6nimuzdeki dénemde insaat firmalarinin karlihginin olumsuz etkilenebilecegine isaret
etmektedir.(Sektoérel Giincel Gelismeler, 2.Ceyrek, iktisadi Arastirmalar Bélumi, Tirkiye is
Bankasi)
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OFIiS VE TICARI GAYRIMENKUL PiYASASI

istanbul ofis pazarinda merkezi is alani bdlgesinde nitelikli ofis alanlarina olan glcli talep
nedeniyle, A Sinifi ofis bosluk orani son ¢ senedir her geyrekte araliksiz disis egilimini
surdururken, 2C 2024'te %5,4 seviyesine gerilemis ve baz ofis binalari ve alt pazarlarda
neredeyse tam doluluk seviyesine ulagmistir.

Mevcut A Sinifi ofis arzi sabit seyrini surdurirken, 2021’de tamamlanan Maslak Square binasi
disinda 2019 yilindan beri ofis pazarina yeni arz girisi kaydedilmemisgtir.

Sinirl arz kargisinda nitelikli ofis alanlarina olan glglu talep ve enflasyonist ortamin etkisiyle
birincil ofis kiralari daha o6nce tarihi rekor seviye olan 45 USD/m2/ay seviyesine tekrar
ulagsmistir.

Gergeklesen kiralama islemleri 2024 yilinin ilk yarisinda istanbul genelinde alan bakimindan
%40 artis gosterirken, MiA’da gergeklesen yeni kiralama islemleri yaklasik G¢ katina ¢ikmistir.
Atagehir Kozyatadi bolgesinde ise sinirli misait arz nedeniyle %54 dusus kaydedilmistir.

IFM projesinin yakin cevresinde yer alan Atagehir ve Kozyatag alt pazarlarinda bogluk

orani 2C 2024’te %1,1 olarak kaydedilmistir. Projedeki ofis alanlarinin pazara sunulmasiyla
onemli bir ihtiyaci karsilamasi beklenmektedir.

Pazar kosullarinin orta vadede mal sahibi dostu olmaya devam etmesi beklenirken pandemi
doéneminde hibrit galisma duzeni ekseninde hizli karar alarak ofis alanlarini kugulten sirketlerin
tekrar bluyume faaliyetlerinde zorlandigi gézlemlenmektedir.

Kullanicilarin yiksek erigilebilirlik sunan bdlgelere ydnelimi devam ederken, hazir dekorasyonlu
ofis alanlari ingaat maliyetlerine katlanmak istemeyen kullanicilar tarafindan

yiksek talep gérmeye devam etmektedir. Oniimiizdeki dénemlerde kira fiyatlari (izerindeki
yukari yonli baskinin devam etmesi beklenmektedir. (VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazari Verileri)
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Propin'in yayinladigi istanbul Ofis Pazari’nin 2024 Uciincii Ceyrek Dénemi 6zet verileri asagida
yer almaktadir.

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 /m? /ay; B sinifi ofis binalarinda 14,7 ABD Dolari /m? /ay olarak hesaplandi.
MIA Digi-Avrupa’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %7,7; A sinifi ofis binalarindaki kira
ortalamasi 14,0 ABD Dolari /m? /ay olarak kaydedildi.

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

2024 Uglinci geyrek dénemde en yiiksek kira rakami 54 ABD Dolari /m? /ay ile MiA’da yer alan
Levent'te talep edildi.
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istanbul A sinifi ofis piyasasinda; 2024 yili (iglincli geyreginde, 2024 yili ikinci geyregine gore
ortalama kira rakamlar, Turk Lirasi ve Amerikan Dolari bazinda genel ve bdlgesel
ortalamalarda yukselmistir. Ayni dénemde bosluk oranlarinin genel ortalamalarda hafif de olsa
dustigund gdézlemliyoruz. Bdlgesel bazda ise Maslak bélgesinde yeni bir A sinifi ofis binasi
Peker Tower'in stoka eklenmesi dolayisiyla bu bdlgede bosluk oranlarinda kiglk bir artis
gbzlemliyoruz.

istanbul genelinde; A sinifi ofis ortalama kira rakamlarinda 2024 yilinin ikinci geyregine gére TL
cinsinden artis orani %16 seviyesinde iken 2023 yilinin Ug¢lincu ¢eyregine gore ise artis orani
%50’nin lizerinde gergeklesmistir. MIA boélgesinde ortalama kira rakamlari $41,83, Maslak
bolgesinde $34,74 ve Kozyatadi/Atasehir bolgesinde ise $29,74 olarak kaydedildi.

Arz sikintisi, yiksek faiz oranlari ve enflasyonist baskilar, déviz kurlarindaki belirsizlikler kiralari
yukseltmeye devam ediyor.

istanbul’'un her iki yakasinda bosluk oranlarinin azalmaya devam ettigini goériiyoruz. 2024 yilinin
Uglincl ceyreginde MIA bélgesinde bosluk oranlar %6,30, Kozyatagi/Atasehir bolgesinde ise
bosluk oranlar %4,33 seviyelerindedir.

Kiracilarin talep ettikleri nitelikte bos ofis arzi dists egilimini surdurtyor. Nitelikli ofislere olan
talepteki artisa karsilik olarak arza yeterli yeni ofis stoku eklenmemesi kira fiyatlarinin artmasina
neden oluyor. Kira fiyatlarindaki artiglarin talep kisminda da yavaslamaya neden olmaya
basladigini gézlemliyoruz. (Colliers, istanbul Ofis Gériinimii, 3.Ceyrek, 2024)
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Kadikdy Belediyesi ve yerinde yapilan incelemeler
ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi, ulagilabilirligi yuksek konumda yer almaktadir.
* Bagdat Caddesi Uizerinde yaya yogunlugunun yiksek oldugu konumdadir.
*  Tercih edilen bdlgede yer almaktadir.
* Kapali otopark alani bulunmaktadir.
*  Cadde cephesi genistir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler
*

Niteligi ve alani ile kisitli alici kitlesine hitap etmektedir.

AKSGY-2410106 KADIKOY
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

AKSGY-2410106 KADIKOY

5.1 - Pazar Yaklagsimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artirlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Tasinmazlara iligkin yapilmis olan dederleme galismasinda;
Pazar Yaklasimi ve Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi) yénteminden yararlaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Dikkan - Ofis Emsalleri

Emsal Krokisi

A

TASINMAZIN
KONUMU

AP \';

1 REMAXHILLS
Tel 0(532) 37051 00

Tasimaza yakin konumda 120 m? kullanim alanh oldugu beyan edilen yeni insa edilmis binanin
zemin katinda bulunan cadde cepheli 40 m? diz giris, 50 m? depo ve 30 m? 6n kullanim alanl,
depolu diikkan 39.500.000.-TL bedelle satiliktir. Aylik kira getirisininde yaklagik 170.000.-TL +
KDV civarinda olabilecegi gorusu alinmistir.

SATILIK 120 .-M2 39.500.000 .-TL | 329.167 .-TL/M?

KIiRALIK 120 .-M? 170.000 .-TL 1.417 -TL/M?
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2 ALMILA GAYRIMENKUL
Tel 0 (544) 635 46 19

Tasimaza yakin konumda 510 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen yeni insa edilmis binanin
zemin katinda bulunan cadde cepheli depolu dikkan 141.250.000.-TL bedelle satiliktir. Aylik
kira getirisininde yaklasik 840.000.-TL civarinda oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 510 .-M? | 141.250.000 .-TL 276.961 -TL/M?

KIRALIK 510 .-M? 840.000 .-TL 1.647 -TL/M?

3 RESIDE IN TURKEY
Tel 0(532) 477 7552

Tasimaza yakin konumda 325 m? kullanim alanh oldugu beyan edilen 2 yillik binanin zemin
katinda bulunan cadde cepheli dikkan 129.000.000.-TL bedelle satiliktir. Aylk kira getirisininde
yaklasik 450.000.-TL civarinda olabilecegi goértsu alinmistir.

SATILIK 325 .-M? 129.000.000 .-TL 396.923 .-TL/M?

KIRALIK 325 -M? 450.000 .-TL 1.385 .-TL/M?

4 UNITED MILLENIUM
Tel 0 (542) 252 97 28

Tasimaza yakin konumda 115 m? kullanim alanh oldugu beyan edilen 30+ yillik binanin zemin
katinda bulunan cadde cepheli dikkan 35.286.000.-TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmazin
kentsel donlisime girmesi ile aylik kira getirisinin 200.000.-TL olabilecedi bilgisi alinmistir.

SATILIK 115 .-Mm? 35.286.000 .-TL | 306.835 .-TL/M?

KIiRALIK 115 .-Mm? 200.000 .-TL 1.739 -TL/M?

5 UNITED MILLENIUM
Tel 0 (542) 252 97 28

Tasimaza yakin konumda 85 m? kullanim alanh oldugu beyan edilen 30+ yillik binanin zemin
katinda bulunan cadde cepheli depolu dikkan 35.088.000.-TL bedelle satiliktir. Emsal
tasinmazin kentsel dénisime girmesi ile aylik kira getirisinin 160.000.-TL olabilecegi bilgisi
alinmistir.

SATILIK 85 .-M?2 35.088.000 .-TL | 412.800 .-TL/M?

KIiRALIK 85 .-M?2 160.000 .-TL 1.882 .-TL/M?
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6 LUNAS CADDE GAYRIMENKUL
Tel 0 (546) 5112270

Tasimaza yakin konumda 50 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen 30+ yillik binanin zemin
katinda bulunan dikkan 49.000.000.-TL bedelle satiliktir. Aylik kira getirisininde 180.000.-TL
oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 50 .-M?2 49.000.000 .-TL | 980.000 .-TL/M?
KIiRALIK 50 .-M2 180.000 .-TL 3.600 .-TL/M?

7 MEGA TEAM
Tel 0 (533) 141 90 30

Tasimaza yakin konumda 335 m? kullanim alanl oldugu beyan edilen 5-10 yillik binanin zemin
katinda bulunan dikkan 110.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 335 .-M? | 110.000.000 .-TL | 328.358 .-TL/M?

8 LUXE INTERNATIONAL GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 286 00 69

Tasimaza yakin konumda Bagdat Caddesi Gizerinde 420 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen
30+ yillik binanin zemin katinda bulunan depolu dikkan 97.500.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 420 .-Mm? 97.500.000 .-TL 232.143 .-TL/M?

9 SAHIBINDEN
Tel 0 (533) 523 45 49

Tasimaza yakin konumda Bagdat Caddesi tzerinde 2. katta yer alan 11-15 yillik binada 97 m?
olarak pazarlanan ofis i¢in 36.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 97 .-M? 36.000.000 .-TL 371.134 -TL/M?

10 REALTY WORLD CZM
Tel 0 (554) 764 70 84

Tasimaza yakin konumda Bagdat Caddesi Uzerinde 4. katta yer alan 5-10 yillik binada 140 m?
olarak pazarlanan ofis igin 34.000.000.-TL bedelle satiliktir.

| SATILIK | 140 -M? 34.000.000 -TL | 242.857 -TL/M?2

11 GEVIK EMLAK CADDE
Tel 0 (537) 777 44 44

Tasimaza yakin konumda Bagdat Caddesi tzerinde 4. katta yer alan 11-15 yillik binada 360 m?
olarak pazarlanan dubleks ofis i¢in 83.750.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 360 .-M2 83.750.000 .-TL | 232.639 .-TL/M?
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12 REMAX SONUG
Tel 0 (532) 493 15 38

Tasimaza yakin konumda Baddat Caddesi tzerinde 1. katta yer alan 3 yillik binada 180 m?
olarak pazarlanan ofis igin 425.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KiRALIK 180 .-M? 425.000 .-TL 2.361 .-TL/M?

13 KW CADDE 2
Tel 0(532) 351 14 15

Tasimaza yakin konumda Bagdat Caddesi lizerinde 4. katta yer alan 30+ yillik binada 110 m?
olarak pazarlanan ofis igin 135.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK | 110 .-Mm? 135.000 .-TL 1.227 -TL/M?

14 COLDWELL BANKER MAYA
Tel 0 (532) 059 21 27

Tasimaza yakin konumda Bagdat Caddesi lzerinde 3. katta yer alan 30+ yillik binada 153 m?
olarak pazarlanan ofis i¢in 100.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KiRALIK | 153 .-M? 100.000 .-TL 654 -TL/M?

15 COLDWELL BANKER EXTRA
Tel 0 (532) 636 99 06

Tasimaza yakin konumda Bagdat Caddesi Gizerinde 3. katta yer alan 30+ binada 185 m? olarak
pazarlanan esyali ofis icin 200.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK 185 .-M? 200.000 .-TL 1.081 .-TL/M?

16 SUADIYE GARANTI GAYRIMENKUL
Tel 0 (552) 21570 70

Tasimaza yakin konumda Bagdat Caddesi uzerinde zemin katta yer alan 30+ yillik binada 170
m? olarak pazarlanan dikkan igin 250.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK | 170 .-M2 250.000 .-TL 1.471 .-TL/M?

17 UNITED MILLENIUM
Tel 0 (542) 252 97 28

Tasimaza yakin konumda 200 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen yeni binada depolu cadde
cepheli diikkan 200.000.-TL bedelle kiraliktir.

KIiRALIK 200 .-m? 200.000 .-TL 1.000 .-TL/M?
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18 REMAX SONUG
Tel 0 (532) 272 48 85

Tasimaza yakin konumda Bagdat Caddesi lzerinde zemin katta yer alan yeni binada 120 m?
olarak pazarlanan dikkan i¢in 425.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KiRALIK | 120 .-M? 425.000 .-TL 3.542 -TL/M?

19 SISTEM EMLAK
Tel 0 (532) 262 77 49

Tasimaza yakin konumda 320 m? kullanim alanl oldugu beyan edilen 16-20 yillik binada cadde
cepheli dikkan 950.000.-TL bedelle kiraliktir.

KiRALIK | 320 .-M? 950.000 .-TL 2.969 .-TL/M?

20 KW CADDE
Tel 0 (532) 250 16 57

Tasimaza yakin konumda Bagdat Caddesi Uzerinde zemin katta yer alan 21-25 yillik binada 100
m? olarak pazarlanan dikkan igin 200.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KiRALIK | 100 .-Mm? 200.000 .-TL 2.000 .-TL/M?

21 SORTI GAYRIMENKUL
Tel 0 (546) 296 18 79

Tasimaza yakin konumda 30 m? kullanim alanh oldugu beyan edilen 30+ yillik binada cadde
cepheli dikkan 150.000.-TL bedelle kiraliktir.

KIiRALIK 30 .-M2 150.000 .-TL 5.000 .-TL/M?

AKSGY-2410106 KADIKOY
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan oOzellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iyi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% Uzeri

AKSGY-2410106 KADIKOY
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BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL-1

EMSAL-2

EMSAL-3

EMSAL-4

EMSAL-8

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

39.500.000
SATILIK

0%

141.250.000
SATILIK

0%

129.000.000
SATILIK

0%

35.285.000
SATILIK

0%

97.500.000
SATILIK

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

12.921,00

120
329.167

-40%

510
276.961

-25%

325
396.923

-30%

115
306.826

-40%

420
232.143

-30%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

TICARI
BINA

DUKKAN

-15%

DUKKAN

-15%

DUKKAN

-15%

DUKKAN

-15%

DUKKAN

-15%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

ZEMIN

0%

ZEMIN

0%

ZEMIN

0%

ZEMIN

0%

ZEMIN

0%

CEPHE

CEPHEYE ILISKIN
DUZELTME

0%

0%

0%

0%

0%

KONUM

KONUMA ILISKIN
DUZELTME

5%

5%

0%

0%

0%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

YENI BINA

0%

YENI BINA

0%

2 YILLIK

0%

30+

25%

30+

25%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-10%

-10%

-10%

-10%

-10%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

161.800

-60%

131.667

-45%

152.328

-55%

178.615

-40%

184.096

-30%

162.500
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KARSILASTIRMA TABLOSU - KIRALIK
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL-16 EMSAL-17 EMSAL-18 EMSAL-19 EMSAL-20
TASINMAZ
KIRA FiYATI 250.000 200.000 425.000 950.000 200.000
KiRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 12.921,00 170 200 106 320 100
BIRIM M2 DEGERI 1.471 1.000 4.009 2.969 2.000
ALANA iLISKIN
DUZELTME -35% -35% -40% -30% -40%
NITELIGi TICARI DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NITELIGINE BINA
iLISKIN . . . . .
DUZELTME -15% -15% -15% -15% -15%
KAT ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN
KATA iLISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE
CEPHEYE iLiSKIN ) ) ) ) )
DOZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM
KONUMA iLiSKIN o . o o .
DUZELTME 5% 0% 5% 5% 0%
DIiGER BILGILER
DIGER BILGILERE
iLISKIN . ; . ; .
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -20% -12% -10%
DUZELTME
TOPLAM
o 0, - 0, - 0, - 0, o 0,
DOZELTME 60% 55% 80% 62% 65%

DUZELTILMIS

DEGER

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-17/1/2017-
29951) "Ortaklik portféyiinde bulunan ve kiraya verilen aligveris merkezi, is merkezi, ticari depo,
ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin tespitinin bélim bazinda ayri ayri yaptiriimasi
yerine yapinin bitind igin tek bir deger takdir edilmesi sekliyle de yaptiriimasi mimkindir.
Kiracinin ortakhidin iligkili tarafi olmasi halinde ise iligkili tarafa kiraya verilen bélime iligkin kira
degerinin tespitinin yaptiriimasi zorunludur. Anilan yapilarin rayi¢ kira bedellerinin ortakligin
hesap déneminin son U¢ ayi igerisinde tespit ettirilmis olmasi halinde, takip eden yilda birinci
fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger tespiti islemine kadar kiraci degisikligi ya da
kira s6zlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan degerleme raporunda tespit edilen degerin
kullaniimasi mumkundur." denilmektedir.

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin bir batiin olarak gelir getiren bir milk olmasi nedeni ile
munferit olarak bagimsiz bélim degerleri belirtiimemistir. 3 adet bagimsiz bélimuin tamami igin
tek deger takdir edilmigtir.

Degerleme konusu tasinmazin Pazar yaklasimina gore deg@er tablosu asagidaki gibidir.
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Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Taginmazin Degeri

B.B. No Alani Birim Degeri Yuvarlatilmis Degeri
1-2-3 12921 m*> X 161.800 TL/m* = 2.090.566.024 TL
Tasinmazin Toplam Degeri 2.090.570.000 TL

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel lGzerinde kat miulkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile yeniden inga etme maliyeti yaklasimi
kullaniimamisgtir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir kargilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
onlne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi 10
yilhik devlet tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Risksiz getiri orani son ¢ yilin ortalamasi
~%20,00 olarak dikkate alinmistir.

Risk Primi

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

Degerleme konusu taginmazlarin tapuya serh dusulmis 15 yillik kira s6zlesmesi bulunmaktadir.
Konum olarak iyi bir konumda, nitelikli bir yapidir. Bu kapsamda gayrimenkulln igletiimesi
sirasinda ortaya ¢ikabilecek her turli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) risklerde dikkate
alinarak risk primi %7,00 olarak belirlenmisgtir.

Tasinmazlara lliskin Nakit Akisi Kabulleri

Bdlgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden degerleme konusu bagimsiz
bélime iliskin 6ngoérilen aylik toplam net kira gelirinin 9.445.000 TL/ay olabilecedi kanaatine
variimistir. Buna goére tasinmazin yillik net geliri 113.340.000-TL olarak hesaplanmaktadir.
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Tasinmazin Kira Degeri

B.B. No Alany | KiraBirim | Aylik Kira Yillik Kira Degeri
Degeri Degeri
123 | 12.921me | 731 TUm* | 9.445.000 TL 113.340.000 TL

AKSGY-2410106 KADIKOY

Kira gelirinin her yil cari yilin tahmini enflasyonu oraninda artacagi varsayiimistir. Doluluk orani
%100 kabul edilmistir.

* Tasinmaz i¢in gider bilgileri Akis GYO A.S.'den edinilmistir. 2024 yil igin Emlak Vergisi
970.000.-TL, sigorta giderleri 750.000.-TL'dir. Gelecek donemler icin gider kalemlerinin artis
orani yilhik enflasyon orani olarak dngérulmustur. .

* S6zlesme siresi 15 yil olup, 10 yillik nakit akisi hazirlanmistir. Kapitalizasyon orani %5,00
olarak kabul edilmistir.

*Indirgeme orani %27,00 olarak alinmigtir.

* Net Bugunku Deger hesabinda artik deger ydntemi kullaniimis olup Tesisin 10.yilin sonunda
satilacagi kabul edilmistir. 10 yil sGresince igletilmis bir tesisin yenileme giderleri vb maliyetleri
gibi amortisman degerleri de g6z éninde bulundurularak %5 Kapitalizasyon orani (Cap.Rate) ile
devir bedeli hesaplanmistir. Hesaplanan devir bedeli 10 yil slireyle nakit akiglarina gelir olarak
kaydedilmisgtir.

*Tam ddemelerin pesin yapildigi varsayllmistir. Kira 6demeleri yil igerisinde aylik donemler
bazinda tahsil edilmekte olup, Net buglinkii deger hesaplarinda yil ortasi faktéri (0,5) hesaba
katilarak daha gergekgi bir net bugiinkii deger hesabi yapiimistir

* Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemisgtir.

36



REEL

ile imzalanmustir.

-imza

Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e

37

enkul - Fizibilite - Proje

D E C
Gayrim.

[ Jsorz [ssz | 0 350H0N]
UG0L9E0T [UL9GLETT  [UAETZT | () () 0Boq muntng oy
TR09E0T [RRTISHTT  [ARIY  [RU0SYL JURCOTR JESCHI  [OOCTRE RSN (WIS OECS | vew e By Swebipose N0 AU
EPLT9GELETTT  |TEOVG6SSLT  |E09T68h0D BE 21T 02L 6L G116 %€ 06 15967866 WREIS0T PR [SITIEORT  [(TREWIOT (9859586 Ly N w_gc%__E_%ﬁ INVH0 3NN
WYSETLTITT  [ILTOSOBRE0ET 1Ly EOrTL 1L9E6ETT 78 118579176 1LEEC6070T  [1LSCSPSL0T  [1L6TBSEBB0T  [TLECOS0BSOT  [1LOTEWSOEOT  [1L8BE0ILH ey e 3N S1uuaBipur|0s's INVH0 JW30HIQNT
0 053 051 089 055 o 05 7 0 150 0 UL VX0 Tk
LOSESGHENT  |LIGBEVTT  |LpUSNNS  [ILPWSEBly | |ULWCBTS [WLS0TGE [WagTeLLT  |[UGSG0T | L0HTW | 1L000STH wiyY yeN 3N
100895810, TLETRTT|ULTEROTT LRS00 | L8sEcEss L9861 1LL689LYY LGTG6LS UEEE  [Lb0S0E  [1L00%Ee WidoL
uowsswo.  |orersr [weson [ogwonr Jasesess 0ug59L1 593289 s156L1S wens  (owosws  |wwwsz 000027 (‘90 1opog %)

061S ‘151631 Yelu3) JaLiapi9 [pUe!
TUYISINE) LIWWN

TLT08'€0 84T EB;E
LBEGLETES  LSIOLIOLES  ILS6UER/S8y  WLTGLLE9Er  1L0S0'GSY'SLE  ILOOGSTT'OTE  ILOZLTLETST  ILOOYYESHET 1L000'S8YEHT 1LOODOOV'ETE  7L000000%8 ¥[T39 WY1d0L

056 gus\mwa@a
%01 %07 ) %1 %0 %5¢ %0¢ %408 %8 04E LS el Sy g
1L6VEBHH09E L LBEBLE TS TLSC9LT9 288 LS6TenL 88y L6 LLE %D 1L 080'65H 6.8 1L006'STZ9TE L0eL L6750 TLOOYP6SHET [ 11000889 67T 1L00000KETT B[R9 ewsejelry YA
(WNIG)TYTSTH0 LIWN

[ wgoL | seovveor | weoveeor | eeovteor | weortew | oveooeor | oeoeseor | eormor | seovaor | oo | seovstor | Cuuepuewesehyzy)sor

%00’ Tuei( ‘dey
Tt (11) wafiaq wiug ey wauoq Y|
et UeJY Aiqeuejedry

WeISIYY JYeN YNIE AQNNZY3

AKSGY-2410106 KADIKOY
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GELIR INDIRGEME YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

1-2-3 Numarali Bagimsiz Boliimlerin Toplam

- 2.113.799.627 TL
Degeri

1-2-3 Numarali Bagimsiz Béliimlerin Toplam

Yuvarlatilmig Degeri 2.113.800.000 TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Degerleme konusu parselleri en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine ve ruhsatina
uygun olarak kullaniimasinin olacagi dustntlmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Tasinmazin Toplam Degeri 2.090.570.000 TL

Gelir indirgeme Yéntemine Gére Taginmazin Degeri

Tasinmazin Toplam Degeri 2.113.800.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme g¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, Ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayr da g6z o6nlnde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayal veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya ydéntemi gerekli goérilip
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yéntemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya yéntemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima strecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitge agirliklandirilmasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkh oldugunun anlagsilabilmesine yonelik birtakim prosediirler yiritmesi gerekli gorilmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha
iyi ve daha gulvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu
maddede yer verilen kilavuz hukimleri tekrar degerlendirmesi gerekli goérilmektedir."
denmektedir.

iki degerin yakin oldugu gérilmektedir. Taginmazin 15 yillik kira sézlesmesi bulunmasi, gelir
getiren bir milk olmasi nedeni ile nihai deder de Gelir indirgeme YaklasimiYoéntemi
kullaniimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-17/1/2017-
29951) "Ortaklik portfdyuinde bulunan ve kiraya verilen aligveris merkezi, is merkezi, ticari depo,
ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin tespitinin bolim bazinda ayri ayri yaptirilmasi
yerine yapinin butind igin tek bir deger takdir edilmesi sekliyle de yaptiriimasi mimkindur.
Kiracinin ortakhidin iligkili tarafi olmasi halinde ise iligkili tarafa kiraya verilen bélime iligkin kira
degderinin tespitinin yaptiriimasi zorunludur. Anilan yapilarin rayi¢ kira bedellerinin ortakligin
hesap déneminin son ¢ ayi icerisinde tespit ettirilmis olmasi halinde, takip eden yilda birinci
fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger tespiti islemine kadar kiraci degisikligi ya da
kira s6zlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan degerleme raporunda tespit edilen degerin
kullaniimasi mumkunddur." denilmektedir.

Degerleme konusu bagdimsiz bélimlerin bir bitiin olarak gelir getiren bir milk olmasi nedeni ile
munferit olarak bagimsiz bolim degerleri belirtiimemistir. 3 adet bagimsiz bolumdn tamami igin
tek deger takdir edilmigtir.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsihgi s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya katkarsihgi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goértlmastir. Tasinmazin insaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi ve kat mulkiyeti kurulmustur.
Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi portfoyiinde “Binalar” bashgdi altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz icin kira emsalleri arastirlmis olup bdlgedeki ticari emsaller arastirilarak yapinin
bltin halde degerlendirilerek toplam kira degeri belirtilmistir.

Tasinmazin Kira Degeri

B.B. No Alany | KiraBirim | Aylik Kira Yillik Kira Degeri
Degeri Degeri
123 12.921 m? | 731 TL/m? 9.445.000 TL 113.340.000 TL

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz kat mulkiyetlidir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz kat mdlkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu kapsam
disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmis, kat mulkiyeti
kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ portfdyinde “BINA” bashigi altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hiktumleri yer
almaktadir.

Tasinmazlar Uzerinde ipotek kaydi bulundugu goérilmustir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun llI-
48.1 sayili Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat
karsihgi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin
sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dusuk bedel karsihdi ortaklik lehine Ust hakki tesis
edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik
portfdyinde bulunan gayrimenkuller Uzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi
mumkunduar. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal haklarin
satin alinmasi sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar icin
kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis
edilebilir.” denilmektedir.

iigili banka tarafindan degerleme konusu taginmazlarin (izerinde yer alan ipotek kayitlarinin
yukarida anilan tebli§ maddesinde belirtilen islemler kapsaminda proje finansmani nedeniyle
konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi eklerde yer almaktadir.
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Gayrimenkul Yatirnim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-17/1/2017-
29951) "Ortaklik portféyiinde bulunan ve kiraya verilen aligveris merkezi, is merkezi, ticari depo,
ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin tespitinin bélim bazinda ayri ayri yaptiriimasi
yerine yapinin butiind igin tek bir deger takdir edilmesi sekliyle de yaptiriimasi mimkundur.
Kiracinin ortakligin iligkili tarafi olmasi halinde ise iligkili tarafa kiraya verilen bélime iligkin kira
degerinin tespitinin yaptirilmasi zorunludur. Anilan yapilarin rayi¢ kira bedellerinin ortakligin
hesap déneminin son (g ayi igerisinde tespit ettirilmis olmasi halinde, takip eden yilda birinci
fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger tespiti islemine kadar kiraci degisikligi ya da
kira s6zlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan degerleme raporunda tespit edilen degerin
kullaniimasi mimkundur." denilmektedir.

ilgili maddeye istinaden degerleme konusu tasinmazlar icin tek bir deger takdir ediimesi uygun
gorulmustar.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tagsinmazin

31.12.2024 tarihli toplam degeri igin;

2.113.800.000 .-TL
(iki Milyar Yiiz On Ug Milyon Sekiz Yiiz Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

2.536.560.000 .-TL

Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani

Buket BOZACI GCigdem HATACIKOGLU
Lisans No: 926667 Lisans No: 411409
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
/E/R (/E/%I
&=y
S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 405453 Lisans No: 402002
*  Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.
* veryl naiarnatirinl Ndtliia veyel veryisiiige Hipnin imudliyet, 1Isusiida ve veryl vidlliiida HpRI ULET TIURUITIIETT UIKRdAle

alinmamictir

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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