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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.12.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 2.12.2025
DEGERLEME

BITiS TARIHI 30.12.2025
RAPOR TARIHi 31.12.2025
RAPOR NO AKSGY-2510037

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KIiSIi 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

¢igdem HATACIKOGLU - Degerleme Uzmani (Lisans No: 411409)
Buket BOZACI - Degerleme Uzman Yardimcisi (Lisans No: 926667)
Ahmet IPEK - Degerleme Uzmani (Lisans No: 411627)

Berrin KURTULUS SEVER- Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

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.

AKSGY-2510037 KADIKOY
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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 - 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 milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Deg@erleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

AKSGY-2510037 KADIKOY
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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 bélimin 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 gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden

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 Yatirrm Ortakhig: A.S.
Acibadem Mah. Derin Sok. Akasya B Blok No:8b i¢ Kapi No:200 Uskiidar — iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Blyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat:
2, Sisli / 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 dederleme
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 bélimin degerleme tarihindeki Pazar degerinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

AKSGY-2510037 KADIKOY
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Ahmet IPEK kontrol
eden degerleme uzmani olarak ve Berrin KURTULUS SEVER onaylayan sorumlu degerleme

uzmani olarak goérev almistir. Buket BOZACI raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

icin AKSGY-2510037 numaral rapor

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz tarafindan daha 6nce hazirlanmis rapor

bilgileri asagida bulunmaktadir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

AKSGY-2306016

AKSGY-2310059

AKSGY-2410106

Rapor Tarihi

7.07.2023

29.12.2023

6.01.2025

2 ADET DUKKAN

2 ADET DUKKAN

2 ADET DUKKAN

Rapor Konusu VE 1 ADET VE 1 ADET VE 1 ADET
MAGAZA MAGAZA MAGAZA
Cigdem
Onur BUYUK - Onur BUYUK - S. | HATACIKOGLU -
Raporu Hazirlayanlar Gizem GEREGUL Seda YUCEL Buket BOZACI - S.
EVLEK - Eren KARAGOZ - Eren Seda YUCEL
KURT KURT KARAGO?Z - Eren
KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Harig) (*)

1.020.550.000

1.460.170.000

2.113.800.000

AKSGY-2510037 KADIKOY
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili ISTANBUL
iigesi KADIKOY
Bucagi
Mahallesi ERENKOY
Koyu
Sokagi
Meuvkii
Pafta No 106
Ada No 378
Parsel No 25
Alani (m?) 2.687,23
Vasfi Cati Arasi Olan 9 Katl Betonarme is Yeri Ve Arsasi
Sinin PLANINDADIR
Tapu Cinsi Kat Mulkiyeti
Sahibi Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)
. Bag. S0 | Yevmiye |Yevmiye . .
Ilce 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
KADIKOY | ERENKOY |378| 25 3 (2330 | fojme2650 41\'0&\£ m | 380 | 37588 |22.09.2021| 44067 | Deposu Olan
(M AvieEs 4 —

AKSGY-2510037 KADIKOY
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Miusteri tarafindan iletilen 13.11.2025-11.12.2025 tarihli takbis belgelerine gére tasinmazlarin
Uzerinde asagidaki takyidatlar 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 yilhdina 0.01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (17.05.2019 tarih,
18271 yevmiye)

--389.299.920.-TL bedel karsiiginda kira sbézlesmesi vardir. ( BOYNER BUYUK
MAGAZACILIK ANONIM SIRKETI LEHINE 15 YILLIGINA TOPLAM 389.299.920TL BEDELLE
KiRA SERHIi 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.)

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ercevesinde ilgili serh ve beyanlarin tasinmazin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Konu taginmazlar Uzerinde son 3 yil icerisinde herhangi bir milkiyet degisimi yaganmamigtir.

AKSGY-2510037 KADIKOY
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Kadikdy Belediyesi'nden alinan bilgiye goére degerlemeye 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 Notlar ile Lejand Tadilleri, (21.2.2017) : (1/1000 Olgekli) :
1/1000 Olgekli Kadikdy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Planinda
Donati Alanlari Diginda Yengok 15 Kat Sinirlamasina iligkin 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Plani Plan Notu Ve Lejandi Degisikligi, (20.2.2022) : (1/1000 Olgekli) : 11.05.2006 Onayl
Kadikdy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Plani Ve Degisikliklerine
Yagmursuyu Ve Gri Su Toplama Tankina liskin Plan Notlarinin ilavesi, (29.11.2021) : (1/2000
Olgekli) : 11.05.2006 Onanli 1/1000 Olgekli Kadikéy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bélgesi
Uygulama imar Plani Ve Degisikliklerinde Yiikseklik Sinirlamasina iliskin Plan Degisikligi,
(16.3.2023) : (1/1000 Olgekli) : Riskli Yapilara iligkin 11.05.2006 Onayli 1/1000 Olgekli Kadikdy
Merkez E-5(D-100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Plani Ve Degisiklerine Ait (20.05.2024)
16.03.2023 Onayli Plan Notu Degisikligine Yénelik itiraz Degerlendirme Planinda; Hmax; 18 m
5 kat max TAKS; 0.25 ayrik nizam yapilasma kosulunda, "Ticaret + Konut" alaninda
kalmaktadir.

'
BAHKENE
? GRR®EINEA ¢
PLAN IPTALT. <

%

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

Son U¢ yillik dénemde imar planinda bir degisiklik olmamistir. Ancak plan notlarinda ilaveler
yapiimistir.

AKSGY-2510037 KADIKOY e e 9



AKSGY-2510037 KADIKOY

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

REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3.3 - Yapilagma 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 onayl mimari projesi Kadikdy Belediyesi'nde dijital
ortamda incelenmisgtir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Mabhallinde yapilan incelemeler sonucunda, taginmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
boélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu goérulmustir. Mevzuat kapsaminda ruhsat almasini gerektirecek bir degisiklige
rastlanmamistir. Kadikdy Belediyesi imar Midirligi Arsivinde dosyasi incelenmis olup,
06.08.2021 tarih 2021/139 sayil yapi kullanma izin begesi mevcut ve projeye iligkin tim yasal
izinleri alinmig, ingasi tamamlanmis olan projenin kat mulkiyeti kurulmus ve tapu kitiglne cins
tashihleri yapilmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

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

Projeye iligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina 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

3.2

3.3

AKSGY-2510037 KADIKOY

- 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 bélim 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.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Kadikdy ilgesi' nde Caddebostan Mahallesi Bagdat Caddesi No:
319-321 posta adresinde yer almaktadir. Tasinmaz; Bagdat Caddesi'nin Serafettin Sokak ile
kesistigi noktada mahallen ¢ok katlh magaza olarak kullanilan kése parseldir. Taginmazlarin
yakin cevresinde; Goztepe Parki, Mehmet Sait Aydoslu Ortaokulu, K&dzim Karabekir Pasa
Muzesi, Suadiye Plaji, Marmara Yelken Kullbu gibi sosyal donati alanlari ve Bagdat Caddesi,
Cetin Emecg Bulvari, Semsettin Glinaltay Caddesi, Suadiye ve Erenkdy Marmaray Duraklari gibi
ulasim elemanlari bulunmaktadir. Tagsinmazin yakin ¢evresinde Ust-orta ve ust gelir gruplari
tarafindan zemin katlar diikkan; normal katlari ofis ve mesken olarak kullanilan, ayrik nizamda
insa edilmis az ve ¢ok katli binalar bulunmaktadir.

- Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tagsinmazlara Kadikdy boélgesinden D-100 karayolu istikametinden ilerlerken
Uzungayir kavsagindan sonra Bagdat Caddesi ile ulasim saglanmaktadir. Bolgeye o6zel
araclarla ve toplu tasima araclari ile rahat bir sekilde ulagim 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 ilgesinde Caddebostan Mahallesi'nde 378 ada 25
parsel 2.687,23 m? yuzdlgimlu, betonarme yapida olan diz arazi Gzerinde konumludur. Parsel
Uzerinde 3 adet bagimsiz bélimden olugan mevcutta magaza / 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
cok katll magaza binasi bulunmaktadir. Cati kat Gzerinde makine dairesi kati mevcuttur. Bina
girisi Bagdat Caddesi cephesinden saglanmakta olup cephe dogrultusunda sensorli agik kapi
bulunmaktadir.
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : B.A.K.

Yapi Nizami : Ayrik

Yapi Sinifi : IV-B
Kullanim Amaci : Dukkan - Magaza
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor : Mevcut (4 adet)
Jeneratoér : Mevcut
Intercom Tesis Mevcut
Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi : Teras

Dis Cephe : Yalitimli dis cephe kaplamasi
Park Yeri : Kapali
Guvenlik : Mevcut
Manzarasi : Kismi deniz manzarasi
Cephesi : G-D-B-K
Deprem Bolgesi : 1.Derece | X |2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz 378 ada 25 parsel tizerinde 4 bodrum, zemin, 4 normal kat ve gati
kattan olusmaktadir. incelenen mimari projesine gére,

4. bodrum katinda; siginak, otopark, elektrik odasi ve jeneratdér odasi bolimleri 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 bdélimleri bulunmakta olup,
kullanim alani 1.810,60 m?,

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

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

Cati katinda 3 bagimsiz bélim nolu magazaya ait trln 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 girig
bulunmaktadir. Normal katlar 3 nolu bagimsiz bdlime ait madaza hacimleri olarak
kullaniimakta olup ¢ati katta magazaya ait ofisler, revir, personel odasi, terzi, ydonetim odalari,
yemekhane ve teras bdlimleri bulunmaktadir. Normal katlarda magaza alanlarinin arkasinda
depo alanlari mevcuttur. Magaza hacimlerinde kabinler ve WC ler bulunmaktadir. i¢ mekanlar
magaza kullanimina uygun sekilde bélimlendirilmis ve dizenlenmisgtir.

Yerinde yapilan tespitlerde tasinmazlarin ic mekani kiracilarin kullanacagi sekilde dekore
edilmis olup, magaza bolimlerinden genel olarak zeminler mermer, epoksi ve parke seklinde
dekore edilmistir. Duvarlar plastik boyali, tavanlar ise tavan boyaldir. Magaza boélimun
icerisinde elektronik yurdyen merdiven sistemi bulunmaktadir. Binada 4 adet asansor
bulunmaktadir. Su kuyusu, jeneratér bulunmaktadir.

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

Tasinmazlar igin yapi 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 Tekirdad'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, gineybatida Tekirdad'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Koérfez, giineydoguda 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 Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.701.602
kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak lizere toplam 39
ilcesi vardir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

AKSGY-2510037 KADIKOY
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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 giineybati kesiminde bulunan Kadikoy,
bati ve giineyde Marmara Denizi, kuzeybatida Uskiidar, kuzeydoguda Atasehir ve doguda
Maltepe ilgeleriyle gevrilidir.

Kadikdy'de 99 anaokulu, 48 ilkokul, 45 ortaokul, 67 lise, 5 halk egitim merkezi ve 23 dzel egitim
ve rehabilitasyon merkezi bulunur. Yiksekégrenim kurumlari olarak Marmara Universitesi,
Dogus Universitesi ve Okan Universitesi sayilabilir. iige sinirlari icinde 3'0 devlet, 9'u ézel olmak
Uzere toplam 12 hastane vardir.

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

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

iicedeki en biiyiik spor kuliibi, 1907'de kurulan Fenerbahge SK'dir. Fenerbahge disinda ilgede;
futbol, basketbol, yizme, yelken, kiirek, motor sporlari, aikido, aticilik, bilardo, brig, jimnastik,
karate, su topu, tekvando ve binicilik dallarinda faaliyet gésteren 100'Un Uzerinde spor kullbi
ve dernegi vardir.

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 dékuldigu yerin hemen dogu yakasindaki alan Gzerinde
kuruludur. Fenerbahge'nin magclarini oynadigi 50.509 seyirci kapasiteli stadyum. Turkiye'nin en
bayuk 4. stadyumudur.

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

Ayrica bazi aramalarda bulunan hayvancilik ile ilgili araclar balik¢ilik aletleri halkin eski
zamanlarda hayvancilik ve balik¢ilik ile ugrastigini gosterir. Tarim ile ilgili hi¢cbir kalintinin
olmamasi da tarimin yaygin olmadigina bir géstergedir.
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Kadikoy ilcesi Ulke ve kent ulasimi agisindan 6énemli bir konuma sahiptir. Anadolu'daki gesitli
merkezleri istanbul'a ve kent igindeki cesitli semtleri de birbirine baglayan bazi ana ulagim
yollari Kadikéy ilcesi'nden geger. Bunlardan en énemlisi eskiden Ankara Asfalti ve E-5 adlariyla
anilan D-100 Karayolu'dur. Bu kara yolu Fatih Sultan Mehmet Képriisi'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 Gari'dir. Haydarpasa'daki gar binasi ve Oteki demiryolu tesisleri Kadikdy ilgesi
sinirlari igindedir. Bu istasyon ayni zamanda kentin Anadolu yakasinda Gebze'ye kadar
gerceklestirilen banliyd ulasimi agisindan 6nem tasimistir. Ginidmuizde ilcede banliyo
tasimacihgi Marmaray ile gergeklestiriimekte olup Ayrilik Cesmesi-Bostanci arasindaki
istasyonlar (Ayrilik Cesmesi ve Bostanci istasyonlari dahil) Kadikdy ilgesi sinirlari igindedir.
Kadikdy ilcesinde 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 yapiimaktadir. 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 Kadikéy-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

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihinin Gglnci c¢eyreginde sinirli bir toparlanma
gériliirken, Ulkeler bazinda ayrisma suriyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlasmalari ve
ABD’nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlari ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak éniimizdeki donemde kiiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaslama goérilebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin

azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kiresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Uzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde goérilen zayiflamanin etkisiyle Eylll ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. YUkselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan givenin gdrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve
Fed'in faiz indirimlerini sirdirecegdi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis
gOrulayor.

Turkiye ekonomisinde 2025 ikinci c¢eyrekte bir miktar hizlanma goérildi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdd. 2025 ikinci geyrekte buyumeyi i¢ talep surtklerken, net

dis talep blylmeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 Ugilinct ¢eyrek 6ncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikish bir grafik gizerek EylilI'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmay sirdirdi. Kapasite kullanim orani
son ¢ ayda gerileme kaydederken, sektdrel given endekslerinde dalgali bir seyir gérulda.
Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanhgi éncl verilerine gére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’°Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayl 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret acigi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara ¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’'te 19,2 milyar dolar olan
12 aylik toplam cari agik Temmuz 2025'te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gostergeleri 2025 Uglncl ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor.

2025 Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) goére yillik enflasyon
Eylul ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksine (Yi-
UFE) gére yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya yikseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon

tahminlerin Gzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gorildu.

TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim slrecini baslatirken, Eylal ayinda adimlarin

buyukluginu azaltarak da olsa indirimi surdirdi. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen

veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonlu risklerin artmasi nedeniyle
TCMPB’nin faiz indirimlerini sirdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi dustnullyor.

(Kaynak: Gyoder 41.Goésterge, 2025 3.Ceyrek)
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla tlke ekonomileri igin ¢cogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektorii ayri bir dneme sahiptir. Zira ginimizde insaat, yalnizca
cevrenin insa edilmesini degil, bakim, onarim ve igletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin
tumunu icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ niifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve

yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan de@ismelerle sirdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktlre goére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin Ozellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagli olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir diizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektérinin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine gore %21,3 dolayinda bir artis gortulmustir. Ayni dénemdeki satiglarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir dnceki yilin ayni donemine gore %84,6’lik bir artis s6z
konusudur. ilgili ddnemde birinci elden satiglar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canh

sayllabilecek rakamlara sahip olmustur. Canhligin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi,
buna bagl olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirrm aracglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi
gibi unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Agustos déneminde bir énceki yilin ayni
doénemine gore %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere
tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gergek ve tuzel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gbézlemlenen glgli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gdrilen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili
diger ilging bir durum ise ge¢cmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis
kisilerin sahip olduklari gayrimenkulleri satmalardir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan édemeler
dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdigindan yaptigr gayrimenkul alimlarinda
o0dedigi tutar 2024'te bir 6nceki yila goére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayldi, egitim, goreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirrmin geri dénus sdresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

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

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

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

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

Gayrimenkul sektért ve ekonominin baska dnemli bir géstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egdilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektériin ekonomik ve Uretim kaynakli egilimini élgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir énceki yilin ayni geyregine gore, 2025 yili ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yliz d6lgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir dnceki yihn ayni ¢eyregine gore,
2025 yih ikinci geyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yuz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gegctigimiz yillarda
zayif seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirh
olmasi, deprem konutu insaatlarinin hizlanmasi ve kentsel doénisim nedeniyle artmis
gérunmektedir. Yapi kullanim izinlerinin de bu cercevede belli bir sire sonra artmasi
beklenebilir.

Tarkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi icinde oldugu ginimulzde basta insaat ve
gayrimenkul sektort olmak tzere diger tim sektorlerde sirdirilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonkturiinde gérulen bas dénduartcu
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken Ulke iginde de yurdtilen ekonomik programin etkileri
ingaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Goésterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yéntemiyle ingaat Sektoriiniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig Pay

GSYH i;indakj Pay (%) - (Yilik Bazda)

05 206 2007 2008 200 Ao ol mi tE] 04 ms e 2017 213 24 ek | mh M 2023 2024

Kaynak: TOIK I sk Pap (%) I i Gncei Dineme Gire Dedigim (%)
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Ceyrek Bazda GSYH icindeki Pay (3 insaat Sektérd - Milli Gelir Blylime Rakamlan
Kargilagtirmasi (%)*

e T T A

oM M R N H H HEH R AR BS&S SR

[ni]
s

a0
Ceyrek Bazda Bayume (%)

60

3n

032 oy QvEs QX3 (3 (e (e G (I g (15 IS

Kegynaie: TOIK I M Biyime Oran %) I feccaat Sekadini Bayiime Oram (%)

(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek)

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasi

2025’in Gglncu ceyreginde kiresel ekonomi, jeopolitik gerilimler ve ticaret politikalarindaki
belirsizliklerin etkisiyle temkinli bir seyir izlemeye devam etti. Dinya genelinde enflasyon
yavaslama egilimini korusa da, 6zellikle enerji ve hizmet fiyatlari yliksek seyrini strdirdd.
Tlrkiye'de ise enflasyon Agustos’ta %32,95ten Eylil'de %33,29'a ylukselerek dusls
temposunun yavagladigini gosterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla
politika faizini yiksek seviyede tutmayi surdirdi. Bu donemde tiiketim tarafinda kismi bir
durgunluk, yatirnrm kararlarinda ise temkinli bir yaklagsim 6ne c¢ikti. Genel olarak tglncu geyrek,
fiyat baskilarinin sirdigu ancak ekonominin kontrolli bicimde dengelenmeye calistigi bir
doénem olarak 6ne gikmaktadir. 2025 yilinin Gglinct geyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2
olarak kaydedilirken gecen yilin ayni ceyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis
gOstermigtir.

Ayni zamanda % bazinda ise %35 artisla £2.034/m2 'ye ulasmis ve Eylul ay1 enflasyonu olan
%33’U seviyesinin ustlinde bir artis gostermistir. Boylece, birincil kira seviyesi, bugiine kadarki
en ylUksek dlzeye ulasarak bir kez da rekor tazelemistir

Tarkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Eylul sonu itibariyle 1358,28 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 395,80 puan artis gosterirken, aylik
14,57 puan artis gosterdi. 2025 yilina 1036,53 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
dénemde 372,85 puanlik bir artis yasandi.
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Ticari Gayrimenkulde One Cikan lller

Ticari Gayrimenkul Ofis we Birolar Ortalama
Ortalama Birim Satig Birim Satiy Fiyat
Fivat
Istanbul 68.451 82.145
[zmir 58.369 67.429
Bursa 45.136 45208
Ankara 48.155 62.731
Antalya 58562 T0.28T
Kocael 46,800 474325
Adana 38.091 3552
Keynsk: Endiekes

("N Endeksa Ticari Gayrimenkul Fivat Endeksi

L L L L M " L L L L L L L " " M L L L L L
EW73  Kas73 Aa23 Qo34 SubZ4 MarZd NS4 May2?d Har2d TemZd AuZd BI7d BT Kes?d  wre®d 0325 Sub?5 Mar'?S NEZS May'Z3 Ha'ls Tem25 Aguas  Eyl2s

Kaynak: Endelas

2025 yilinin Giglincli geyreginde, istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil
olmasi sonucuyeni arz eklenmis ve bdylece istanbul ofis pazarinin toplam arzi 7,21 milyon
m2ye ylkselmistir. Uglincli geyrekte toplamda 21.167 m? yeni kiralama islemi gergeklesmistir.
Boylece yilin ilk Gi¢ geyreginde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. Boylece bir
onceki yilin ilk U¢ ceyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5 oraninda disus
kaydedilmistir.

Yilin dg¢lncl ceyredinde yeni kiralama anlagmalari toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%A48'ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bununla birlikte Gglncl ¢eyrekte,
metrekare bazinda anlagmalarin, %4’G MiA’da gerceklesmistir. islemlerin gogunlugu %53 ile
MIA disi Avrupa yakasinda gerceklesmistir. Baslica yeni kiralama iglemleri arasinda; Bahgivan
Gida (6.627 m?, Skyland), Borusan ENBW (2.516 m?, Quick Tower), Arena Bilgisayar (2.021
m?, Premier Campus) ve Ziraat Bankasi (1.250 m?, Galataport) bulunmaktadir. 2025 yilinin
Uglincl geyreginde 6ne ¢ikan en blyik yatirim islemleri arasinda, is GYO’nun Ankara is
Kulesi'ni Celikler Grubu'na 1 milyar 215 milyon ¥ bedelle satisi ile Ahlatgi Holding'in
Umraniye’de yer alan 4B Plaza’yl satin almasi yer almaktadir.
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Ofis pazarinda talep, biyldk olcide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar Uzerinde

yogunlasmaktadir. Enflasyonist ortamda hem ingsaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma
giderlerinin yiksek seyretmesi, kullanicilari taginmadan 6nce ciddi yatinm gerektirmeyen,
hemen kullanilabilir ofis alanlarina yéneltmektedir. Bu egilim, 6zellikle kiraci yenilemelerinde
belirgin olup, birgok islem mevcut dekorasyonu koruyarak “plug & play” konseptli alanlarda
gerceklesmektedir. Buna karsilik, sap-siva (shell & core) ofis alanlarina yonelik talebin sinirli
kaldi§i gozlemlenmektedir. Bir diger talebi ydnlendiren unsur, sismik glvenlik konusudur.
Deprem ydnetmeligine uygun, nitelikli ofis alanlarina olan talep belirgin bicimde artmistir.
Kiracilarin énemli bir kismi, 6zellikle eski yapi stokuna sahip binalardan ¢ikarak daha yiksek
sismik guvenlik standardina sahip ofislerin tercih edilmektedir. Bu yodun talep karsisinda yeni
arzin sinirh kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tagimaktadir. (Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025
3.Ceyrek)

BiRINCIiL PERAKENDE KiRALARI - EYLUL 2025

b ABDS < ABDS
n
10170 250 2.784 279 0.00

|zrmir 4.068 100 14 m 0L00 14.87

AMA CADDE MASAZALARS RS I
GRamEmo S " | s | ac | s | vowm | oosx

Istanbul 7.00 7.00 7.00 7.50 .80
lzmir £.00 8.00 8.00 B.50 7.50
Ankara 8.00 B.0OO B.00 B50D 7.00
sz e
(DEGERLER BROT, %) | X2 EC

Tirkiye 8.00 8.00 B.00 8.00 7.00

(Kaynak: Cushman&Wakefield TR International)
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Bolgelere Gore istanbul Ofis Pazan

€125 225 {325
Avrupa Yakasi Stk Bnq.lluk_ﬂranl !Jiril:»fil P;ila Stok ) BD;Iuk_ Cram Biri_l:»;il Iura Stok ) Huslu_l_-: Flra i Biri_n!:il mra
{bin m?} (%) (USDSme fay) {bin m?) (%) (USDVm? ay) (bim m) (%) (USDSmsfay)
Levani-Etiler 430 2,949 45 920.9 8,07 Af 9209 753 50
Maslak 27 11,88 32 9270 14,54 32 9270 1458 2
L Kuyu-Sigli Hath 529 384 iz 5293 518 32 5293 5,05 2
Taksim ve Cevresi 248 1249 0 2481 12,03 i) 2481 9,96 Fuil
Kafrthane 308 18,38 0 308.7 19,79 H 3087 20,00 rl
Begiktag* 105 2401 5 1051 25,13 k1 105,1 19,59 35
Bats [stanbul** 837 4,36 12 8376 4,12 12 8376 4,00 15
Cendere-Seyrantepe 363 1503 23 3633 15,03 4 3633 1220 30
cr2s v ] (325
Anadolu Yakas Stok Bogluk Orani Birindil Kira Stok Bogluk Oran Birincil Kira Stok Huslul_-: Chram Biri_nl:il Kira
{bin m) (%} (LSO fay) (bsin m) (%] (USDYm? ay) (bim m) (%) (USD/mfay)
Kavaok a3 .40 2 934 6,40 18 934 6,40 18
Urnraniye 745 5,14 5 7452 5,15 25 7452 53% »
Altunizade 134 pENI] 4 1347 2320 24 1347 2410 P
Kozyatad 786 RERD 28 7868 13,16 32 TBA.8 1243 35
Dofu kstanbul*** 634 15,81 15 6348 13,60 15 6348 12,00 17
Finans Merkez**** 537 0,00 5 537.8 0,00 k-] 5TEG 7,05 35
Kaynak: Cushman&Wakelield TR International *Nigarnirg- Mkaretler- Barbanes- Macks Teguikiye bilgelerini kapsamakiade.

**Giine - Yenibusna- Bakirkdy-liiteli bagelein kupsamaklade,
“e*iiieiibyali- Makeps- Karal-Pendik bilgelerini kipsamaktade,
wevoDivamm eden ingaatlar gir finiine alinarsk gelecek donember igin bilgessl degerlemeye slinabibsceitic,

Kiralama islemleri
[12s (275 [3125
Gergeklesen Toplam Kiralama [slemi (bin m) 61089 38410 21167
[Prime] Birincil Kira {US0//m/ay)* 45 46 50
[Prime] Birincil Getiri Oram (%) 125 1.5 1.5
Toplam Stok {mikyan, m?) 718 7.18 .1
Bogluk Orami |%) 583 9.9 10,08
Gelecek Arz (Insaat halinde, bin m?) 1,14% 1,148 1,100
Yesil Bina Sertifikal Ofis Stoku (bin, m) 2702 1z 1702
kiynai: CushmandWakefield TR Intermatisal “Carqeleen kiralama iglemberi icinde u; degerisr hari; tulularak en
yilksek gy difimde yer alan kies deerierinin ersimasidic,
4.2

" Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

43 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Kadikdy Belediyesi ve yerinde yapilan incelemeler
ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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44 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi, ulasilabilirligi yiksek 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 kisith alici kitlesine hitap etmektedir.

kul - Fizibilite - Proje
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

AKSGY-2510037 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 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, g¢evre dlizeni ve arsa alanlarina iligkin diizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ukemizde 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 olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma ydnteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen taginmazin
insaas! 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 buginku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpilmasi
sonucu degere ulasiima yéntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

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

6.1 - Pazar Yaklagimi

Dikkan - Ofis Emsalleri

Emsal Krokisi

Caddet

1 MUTLUOL PROJE GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 426 25 34

Tasimaza yakin konumda 95 m? kullanim alanh oldugu beyan edilen yeni insa edilmis binanin
zemin katinda bulunan Bagdat Caddesi ile baglantili Omer Pasa Sokak lzerinde 35 m? diiz
giris, 15 m? depo ve 45 m? 6n kullanim alanli, depolu diikkan 65.000.000.-TL bedelle satiliktir.
Aylik kira getirisininde yaklasik 350.000.-TL + KDV civarinda olabilecegi gorisu alinmigtir.

SATILIK 95 .-M?2 65.000.000 .-TL 684.211 -TL/M?

KIiRALIK 95 .-M?2 350.000 .-TL 3.684 .-TL/M?
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2 GEVIK EMLAK CADDE
Tel 0 (530) 118 01 48

Tasimaza yakin konumda 70 m? kullanim alanl oldugu beyan edilen 30+ yillik binanin zemin
katinda bulunan cadde cepheli 35 m? giris ve 35 m? depo alanli, depolu diikkan 24.250.000.-TL
bedelle satiliktir. Aylik kira getirisininde yaklasik 90.000.-TL civarinda oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 70 .-M? 24.250.000 .-TL 346.429 -TL/M?

KiRALIK 70 .-M? 90.000 .-TL 1.286 .-TL/M?

3 IC PARTNERS GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 404 07 90

Tasimaza yakin konumda 210 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen 5-10 yillik binanin zemin
katinda bulunan Bagdat Caddesi ile baglantili Caddebostan iskele Sokak lizerinde 150 m? diiz
giris, 35 m2 depo ve 25 m? 6n kullanim alanl, depolu diilkkan 88.800.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 210 -M? 88.800.000 .-TL | 422.857 .-TL/M?

4 D&C EMLAK DANISMANLIGI
Tel 0 (537) 959 66 64

Tasimaza yakin konumda 140 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen 4 yillik binanin zemin
katinda bulunan cadde cepheli dilkkan 120.000.000.-TL bedelle satiliktir.

| SATILIK | 140 -M2 | 120.000.000 -TL | 857.143 -TL/M?

5 ISIK GAYRIMENKUL
Tel 0 (536) 772 96 58

Tasimaza yakin konumda 85 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen 30+ yillik binanin zemin
katinda bulunan cadde cepheli 25 m? giris ve 20 m? 6n kullanim alanh diukkan 33.400.000.-TL
bedelle satiliktir. Aylik kira getirisininde yaklasik 250.000.-TL civarinda oldugu bilgisi alinmigtir.

SATILIK 45 -M? 33.400.000 .-TL 742.222 -TLIM?

KiRALIK 45 -M? 250.000 .-TL 5.556 .-TL/M?

6 MEGA GAYRIMENKUL
Tel 0 (533) 478 77 88

Tasimaza yakin konumda 123 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen 5-10 yillik binanin zemin
katinda bulunan Géztepe Parkinin karsisinda Hulusi Behget Caddesi tUzerinde 88 m? giris ve
35 m? asma kat kullanim alanli asma kath diikkan 50.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 123 .-M? 50.000.000 .-TL | 406.504 .-TL/M?
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7 MILLENIUM GRUP GAYRIMENKUL
Tel 0 (539) 663 08 68

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 | 165 .-M? | 100.000.000 .-TL | 606.061 .-TL/M?

8 REMAX CADDE
Tel 0 (532) 467 38 07

Tasimaza yakin konumda Bagdat Caddesi lGizerinde 1. katta yer alan yeni insa edilmis binada
142 m? olarak pazarlanan ofis 47.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 142 -M? 47.000.000 .-TL 330.986 .-TL/M?

9 EFT GAYRIMENKUL
Tel 0 (530) 834 69 21

Tasimaza yakin konumda Dr. Rifat Pagsa Sokak uzerinde 5. katta yer alan 4 yillik binada 232
m? olarak pazarlanan birlestiriimis 3 adet ofis 52.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 232 -M? 52.000.000 .-TL 224.138 .-TL/M?

10 CENTURY21 PERFECT
Tel 0 (532) 606 20 91

Tasimaza yakin konumda Bagdat Caddesi Uzerinde 4. katta yer alan 4 yillik binada 102 m?
olarak pazarlanan ofis 29.750.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 102 .-M2 29.750.000 .-TL 291.667 .-TL/M?

11 OYA URAZ EMLAK
Tel 0 (532) 415 68 36

Tasimaza yakin konumda Bagdat Caddesi tzerinde 3. katta yer alan 5-10 yillik binada 100 m?
olarak pazarlanan ofis igin 22.500.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 100 .-Mm? 22.500.000 .-TL 225.000 .-TL/M?

12 SAHIBINDEN
Tel 0 (555) 600 90 27

Tasimaza yakin konumda Bagdat Caddesi Gizerinde 2. katta yer alan 26-30 yillik binada 180 m?
olarak pazarlanan ofis igin 270.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIiRALIK 180 .-M? 270.000 .-TL 1.500 .-TL/M?
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13 REMAX MUTLU
Tel 0 (553) 101 14 05

Tasimaza yakin konumda Bagdat Caddesi Gzerinde 1. katta yer alan yeni insa edilmis binada
142 m? olarak pazarlanan ofis igin 180.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KiRALIK | 142 -M? 180.000 .-TL 1.268 .-TL/M?

14 MULTI GAYRIMENKUL
Tel 0 (537) 489 04 08

Tasimaza yakin konumda Bagdat Caddesi ile baglantili Kazim Ozalp Sokak iizerinde giris katta
yer alan 5-10 yilik binada 85 m? olarak pazarlanan ofis i¢in 110.000.-TL kira bedeli
istenmektedir.

KiRALIK | 85 .-M?2 110.000 .-TL 1.294 -TL/M?

15 PARTNERS GAYRIMENKUL 2
Tel 0 (539) 629 64 69

Tasimaza yakin konumda Bagdat Caddesi Gzerinde 4. katta yer alan yeni insa edilmis binada
180 m? olarak pazarlanan ofis igin 495.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KiRALIK 180 .-M? 495.000 .-TL 2.750 .-TL/M?

16 BATUR PROJE GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 283 86 37

Tasimaza yakin konumda Bagdat Caddesine yakin Yusuf Cavus Sokak Uzerinde zemin katta
yer alan yeni insa edilmis binada 145 m? olarak pazarlanan diikkan igin 245.000.-TL kira bedeli
istenmektedir.

KIRALIK | 145 -me 245.000 -TL |  1.690 .-TL/M*

17 REMAX MUTLU
Tel 0 (555) 425 83 83

Tasimaza yakin konumda 400 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen 30+ yillik binada cadde
cepheli 350 m? giris ve 50 m? depo alanli, depolu diikkan 650.000.-TL bedelle kirahktir.

KIiRALIK | 400 .-Mm? 650.000 .-TL 1.625 .-TL/M?

18 IC PARTNERS GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 404 07 90

Tasimaza yakin konumda Bagdat Caddesi ile baglantili Caddebostan iskele Sokak iizerinde
zemin katta yer alan 5-10 yillik binada 210 m? olarak pazarlanan 150 m? giris ve 35 m? depo
alanh dikkan igin 450.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK 210 .-M2 450.000 .-TL 2.143 -TL/M?
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19 COLDWELL BANKER CADDE
Tel 0(533) 51910 25

Tasimaza yakin konumda Vardar Sokak uzerinde 95 m? kullanim alanh oldugu beyan edilen
yeni insa edilmis binada cadde cepheli 35 m? giris, 15 m? depo ve 45 m? 6n kullanim alanli,
depolu dikkan 350.000.-TL bedelle kiraliktir.

KiRALIK | 95 .-M?2 350.000 .-TL 3.684 .-TL/M?

20 KW BOGAZIGI
Tel 0 (532) 617 50 60

Tasimaza yakin konumda Bagdat Caddesi ile baglantili Noter Sokak Gizerinde 200 m? kullanim
alanh oldugu beyan edilen yeni insa edilmis binada 100 m? giris, 45 m? depo ve 55 m? én
kullanim alanli, depolu dikkan 750.000.-TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK | 200 .-Mm2 750.000 .-TL 3.750 .-TL/M?

21 ACARKENT GAYRIMENKUL
Tel 0 (533) 232 56 66

Tasimaza yakin konumda 160 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen 26-30 yillik binada cadde
cepheli dikkan 250.000.-TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK 160 .-M? 250.000 .-TL 1.563 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun oncelikli
amacli degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara gore durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotu/buyUk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gore farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan oOzellikleri karsilastiriimis 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-2510037 KADIKOY

34



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

REEL

DEGERLEME
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DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4 EMSAL-5
TASINMAZ
SATIS FiYATI 65.000.000 24.250.000 88.800.000 120.000.000 33.400.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 12.921,00 95 70 210 140 45
BiRIM M2 DEGERI 684.211 346.429 422.857 857.143 742.222
ALANA ILISKIN COK KUGUK GOK KUGUK COK KUGUK GOK KUGUK COK KUGUK
DUZELTME -40% -45% -40% -40% -45%
NITELIGI TICARI DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NITELIGINE BINA ivi ivi ivi ivi iYi
ILISKIN . . . . .
DUZELTME -15% -15% -15% -15% -15%
KAT ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER ORTA KOTU BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN ) . . . .
DUZELTME 0% 0% 5% 0% 0%
DIGER BILGILER YENI BINA 30+ 5-10 YILLIK 4 YILLIK 30+
D'GEigkﬁ\:'—ERE ORTA IYi COK KOTU ORTAKOTU | ORTAKOTU COK KOTU
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -15% -15% -15% -20% -20%
DUZELTME
TOPLAM
. - 0, - 0, o 0, - 0, - 0,
ST e 75% 50% 65% 75% 55%

DUZELTILMIS 548 100 171.053 173.214 148.000 214.286 334.000

DEGER
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KARSILASTIRMA TABLOSU - KIRALIK
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL-17 EMSAL-18 EMSAL-19 EMSAL-20 EMSAL-21
TASINMAZ
KIiRA FIYATI 650.000 450.000 350.000 750.000 250.000
KIiRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 12.921,00 400 210 95 200 160
BiRIM M2 DEGERI 1.625 2.143 3.684 3.750 1.563
ALANA ILISKIN COK KUGUK GOK KUGUK COK KUGUK GOK KUGUK COK KUGUK
DUZELTME -30% -40% -40% -40% -40%
NITELIGI TICARI DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NITELIGINE BINA ivi ivi ivi ivi iYi
ILISKIN . . . . .
DUZELTME -15% -15% -15% -15% -15%
KAT ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
KONUMA ILISKIN . . ) . .
DUZELTME 5% 10% 10% 10% 0%
DIGER BILGILER 26-30 YILLIK YENI BINA 26-30 YILLIK
D'GEigkﬁJLERE KOTU BENZER BENZER ORTA IYI KOTU
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -20% -10% -20% -11% -10%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, - 0, - 0,
ST e 45% 55% 65% 61% 50%

DUZELTILMIS

DEGER

Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3)

(Ek: RG-

17/1/2017-29951) "Ortaklik portféyliinde bulunan ve kiraya verilen aligsveris merkezi, is merkezi,
ticari depo, ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin tespitinin bélim bazinda ayri ayri
yaptiriimasi yerine yapinin batini igin tek bir deger takdir edilmesi sekliyle de yaptiriimasi
mimkunddr. Kiracinin ortakhdin iligkili tarafi olmasi halinde ise iligkili tarafa kiraya verilen
bélime iliskin kira degerinin tespitinin yaptiriimasi zorunludur. Anilan yapilarin rayi¢ kira
bedellerinin ortakligin hesap déneminin son ¢ ay! igerisinde tespit ettirilmis olmasi halinde,
takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger tespiti islemine kadar
kiraci degisikligi ya da kira sdzlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan degerleme
raporunda tespit edilen degerin kullaniimasi mimkuandir." denilmektedir.
Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin bir bittn olarak gelir getiren bir milk olmasi nedeni ile
munferit olarak bagimsiz bolum degerleri belirtimemistir. 3 adet bagimsiz bolimun 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 208.100 TL/m?

2.688.793.508 TL

Tasinmazin Toplam Degeri

2.688.790.000 TL

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
Parsel lizerinde kat milkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile yeniden inga etme maliyeti yaklagimi
kullaniimamisgtir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Reel iskonto Orani ve Yillik Enflasyon Tahminleri:
Nispi bir karsilastirma 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 tzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirm
risklerinin gbz 6nune alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.
Reel iskonto orani, Merkez Bankasi Enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz oranlari,

orta-uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlari gergeklesen enflasyon oranlari dikkate alinarak
Ongorulen tahmini enflasyon oranlarinin % 9 Gzerinde alinmistir.

Tasinmazlara lliskin Nakit Akisi Kabulleri

Boélgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden degerleme konusu bagimsiz
bolimlere iliskin 2024 yil gergeklesen yillik kira geliri 87.600.000.-TL, 2025 yili ilk 9 ay igin ise
96.200.000.-TL olarak belirtiimstir. Emsaller ve mevcut gergeklesen veriler dikkate alinarak ilk
yil ¢in kira deger 6ngorilmustr.

Tasinmazin Kira Degeri

B.B. No Alany | KiraBirim | Aylik Kira Yillik Kira Degeri
Degeri Degeri
123 | 12.921 m? [1.076 TUm?| 13.899.167 TL 166.790.000 TL

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

* Tasinmaz igin gider bilgileri Akis GYO A.S.'den edinilmistir. 2025 yil igin Emlak Vergisi VE
sigorta giderleri ~2.700.000.-TL olarak belirtiimigtir. Gelecek dénemler icin gider kalemlerinin
artis orani yillik enflasyon orani olarak 6ngdrulmustur. .
* S6zlesme suresi 15 yil olup, 10 yillik nakit akisi hazirlanmigtir. Kapitalizasyon orani %5,00
olarak kabul edilmistir.
* Net Bugunku Deger hesabinda artik deder yontemi kullanilmig olup Tesisin 10.yilin sonunda
satilacagi kabul edilmistir. 10 yil suresince isletilmis bir tesisin yenileme giderleri vb maliyetleri
gibi amortisman degerleri de g6z 6nlinde bulundurularak %5 Kapitalizasyon orani (Cap.Rate)
ile devir bedeli hesaplanmistir. Hesaplanan devir bedeli 10 yil slreyle nakit akiglarina gelir

olarak kaydedilmisgtir.
*Tum 6demelerin pesin yapildidi varsaylimigstir.

* Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir.

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

edilmemistir.
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GELIR INDIRGEME YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

1-2-3 Numaral Baglmsvlz .Bolumlerln Toplam 2 806.344.102 TL
Degeri
1-2-3 Numarali Bagimsiz Bohiml_erln Toplam 2 806.300.000 TL
Yuvarlatilmig Degeri

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

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Tasinmazin Toplam Degeri 2.688.790.000 TL

Gelir indirgeme Yéntemine Gére Taginmazin Degeri

Tasinmazin Toplam Degeri 2.806.300.000 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 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda
yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gergeklestirenin ¢esitli yaklasim ve yontemleri kullanmayr da g6z 6ninde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, o6zellikle tek bir ydéntem ile guvenilir bir karar
verilebilmesi igin yeterli bulguya dayall veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde,
bir de@erin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklagimi veya yontemi gerekli
gOrullp kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim
dahilinde birden fazla yOntemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya
yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
slrecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli gorilmektedir.”
denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitge agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkli oldugunun anlagilabilmesine yénelik birtakim prosedirler yiritmesi gerekli gortlmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, dederin yaklasimlardan/yontemlerden biriyle
daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu
maddede yer verilen kilavuz hukimleri tekrar degerlendirmesi gerekli gorilmektedir."
denmektedir.

iki degerin yakin oldugu goériilmektedir. Tagsinmazin 15 yillik kira sézlesmesi bulunmasi, gelir
getiren bir milk olmasi nedeni ile nihai deger de Gelir indirgeme YaklagsimiYéntemi
kullaniimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-
17/1/2017-29951) "Ortaklik portféylinde 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 bitiinG icin tek bir deger takdir edilmesi sekliyle de yaptiriimasi

mumkundur. Kiracinin ortakhdin iligkili tarafi olmasi halinde ise iligkili tarafa kiraya verilen

bélime iliskin kira degerinin tespitinin yaptiriimasi zorunludur. Anilan yapilarin rayi¢ kira

bedellerinin ortakligin hesap déneminin son ¢ ay! icerisinde tespit ettirilmis olmasi halinde,

takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger tespiti islemine kadar
kiraci degisikligi ya da kira sdzlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan degerleme

raporunda tespit edilen degerin kullaniimasi mimkuandir." denilmektedir.

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin bir bittin olarak gelir getiren bir milk olmasi nedeni ile
munferit olarak bagimsiz bolim degerleri belirtimemistir. 3 adet bagimsiz bolimun 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 sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya katkarsihgi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan 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 goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goértlmastir. Tasinmazin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi ve kat mulkiyeti kurulmustur.
Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfoylinde “Binalar’ bashgi altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz igin kira emsalleri arastirlmis olup bélgedeki 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? [1.076 TLm?| 13.899.200 TL 166.790.400 TL

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik 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 lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hikumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmaz kat milkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu kapsam
disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarn, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan
Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Gériig ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goériis

6.5.9 -

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmuastir. Tasinmazin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilimig, kat mdulkiyeti
kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ portfoyinde “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 dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hikdmleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi garti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hdkimleri yer almaktadir.

Tasinmazlariin diger takyidat bilgilerinde yapilan incelemelerde Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hikimler ¢ergevesinde takyidatlarin tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmadigi
kanaatine variimigtir. Taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatiim Ortakh@i portféyiinde
BINALAR basligi altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine variimistir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-
17/1/2017-29951) "Ortaklik portféyliinde bulunan ve kiraya verilen aligsveris merkezi, is merkezi,
ticari depo, ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin tespitinin bélim bazinda ayri ayri
yaptiriimasi yerine yapinin batini igin tek bir deger takdir edilmesi sekliyle de yaptiriimasi

mimkunddr. Kiracinin ortakhdin iligkili tarafi olmasi halinde ise iligkili tarafa kiraya verilen

bélume iliskin kira degerinin tespitinin yaptiriimasi zorunludur. Anilan yapilarin rayi¢ kira

bedellerinin ortakligin hesap déneminin son U¢ ay! i¢erisinde tespit ettirilmis olmasi halinde,

takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger tespiti islemine kadar
kiraci degisikligi ya da kira sdzlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan degerleme

raporunda tespit edilen degerin kullaniimasi mimkuandir." denilmektedir.

ilgili maddeye istinaden degerleme konusu taginmazlar igin tek bir deger takdir edilmesi uygun
goralmastdr.
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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 degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tagsinmazin

31.12.2025 tarihli toplam degeri igin;

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

3.367.560.000 .-TL

Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani

- Fabiboe - Pro

Buket BOZACI GCigdem HATACIKOGLU
Lisans No: 926667 Lisans No: 411409
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

et
) =
Ahmet IPEK Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 411627 Lisans No: 401732

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

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.
VEeIYl ndiutiidiini ndtiiia veyer veryisiie mgKin mudlyel, isusiid ve velryl vidilnda HgKIn OLE1 NURUIIien Uinkdie
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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