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

REEL
RAPOR BILGILERI
SOZLESME TARIHI 02.12.2024
DEGERLEME
BASLANGIC TARIHi 04.12.2024
DEGERLEME BITIS
TARIHI 31.12.2024
RAPOR TARIHi 09.01.2025
RAPOR NO SNP-2410088
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI
GiZLiLiK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KIiSi DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

ISTANBUL iLi ZEYTINBURNU ILGESI KAZLICESME MAHALLESI
DEGERLEME KONUSU| KENNEDY CADDESIi OTTOMARE SUITES PROJESINDE 1 ADET
DUKKAN

KAZLICESME MAHALESI KENNEDY CADDESI NO:58F

DEGERLEME ADRESI OTTOMARE SUITES PROJESI ZEYTINBURNU/ISTANBUL

Cigdem HATACIKOGLU-Degerleme Uzmani (Lisans No: 411409)
Gizem GEREGUL EVLEK-Degerleme Uzmani (Lisans No:409558)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

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

RAPORUN KAPSAMI
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, 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 sartlarini haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan istanbul ili Zeytinburnu iicesi'nde Yer Alan 774
Ada 57 Parselde bulunan Ottomare Projesi kapsaminda bulunan 1 adet badimsiz bdlimin
degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig “in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhig: A.S.
Dikilitas Mah., Barbaros Bulvari, Yenidogan Sokak,
Sinpas Plaza, No: 36, BESIKTAS-ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

Hizmeti alan kurumun, , istanbul ili Zeytinburnu iigesi'nde Yer Alan 774 Ada 57 Parselde
bulunan 1 adet gayrimenkulin tarafimiza degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi
talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu proje igin is bu rapor SNP-241088 referans numarasi ile sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.
Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Gizem GEREGUL
EVLEK raporu kontrol eden, Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak
adrev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde 2 adet
degerleme raporu hazirlanmistir.

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SNP-1805001 SNP-2110193
Rapor Tarihi 22.05.2018 7.01.2022

71 ADET BAGIMSIZ | 2 ADET BAGIMSIZ

Rapor Konusu BOLUM BOLUM

Onur BUYUK - Eren Onur BUYUK

Raporu Hazirlayanlar KURT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 68.038.000 24.700.000
(TL) (KDV Harig)

; v
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

774 ADA 57 PARSEL

li istanbul
iicesi Zeytinburnu
Bucagi

Mahallesi Zeytinburnu
Koy

Sokag

Mevkii -

Pafta No 85-85/1

Ada No 774

Parsel No 57

Alani 13534,69 m?
Vasfi 28 Katli Betonarme Otel Ofis isyeri ve Arsasi
Sinin -

Tapu Cinsi Kat Mulkiyeti
Sahibi Ari Finansal Kiralama A.S.
Blok No A Girig

Bag. Bol. No 355

Niteligi Satig Unitesi
Kat No 2. Bodrum
Arsa Payi 587/48000
Yevmiye No 7513

Cilt No 18

Sayfa No 1689

Tapu Tarihi 13.06.2014
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Web Tapu portaldan elektronik ortamda 06.12.2024 tarih ve saat 14.58 itibariyla musteri

tarafindan alinan ve rapor ekinde yer alan Tapu Kayit Belgesi'ne gore tasinmazlar Gzerinde
asagida yer alan takyidatlar bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

-....KM ne Cevrilmistir. (26.05.2017 tarih, 6341 yevmiye)

-Yonetim Plani ; 13/06/2014 (13.06.2014 tarih, 7513 yevmiye)

-Diger (Konusu: TURIZM TESISI ALANIDIR. ) Tarih: 15/12/2010 Sayi: 11069/8049 (16.12.2010
tarih, 10124 yevmiye)

Eklenti Bilgileri:

-EK: OTOPARK P1(Tip: Garaj) (13.06.2014 tarih, 7513 yevmiye)

Serhler Hanesinde:

-1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( 1442 NOLU TRAFO MERKEZIi YERI VE
KABLO GECIS GUZERGAHI OLARAK 99 YILLIGI 1-TL DEN TURKIYE ELEKTIRIK DAGITIM
A.S. GENEL MUDURLUGU LEHINE KIiRA SERHI. ) (04.11.2010 tarih, 8540 yevmiye)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde 13.06.2014 tarih ve 7513 yevmiye no.lu islem ile kat irtifakinin kurularak
toplam 428 adet bagimsiz bolimin tescil edildigi; Kat irtifakinin tescilinden sonraki sirecte
26.05.2017 tarih, 6341 yevmiye no.lu islem ise kat miulkiyeti tescil edilmis, ana gayrimenkul
niteligi “28 kath Betonarme Otel Ofis Isyeri ve Arsasi” olarak degismistir. Degerlemesi yapilan
tasinmazlarin son u¢ yillik dénemde mulkiyet bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadig
goriimustar.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Zeytinburnu Belediyesin'de imar Midirligi' nde yapilan incelemelerde asagidaki bilgilere
ulasiimistir.

Degerleme konusu gayrimenkul, 27.09.2013 tastik tarihli 1/1000 élgekli istanbul Atakdy Turizm
Merkezi Zeytinburnu kismi 774 ada 57 parsel Uygulama imar Plani degisikliginde “Tercihli
Kullanim Alani’nda (TK)" kalmaktadir., Hmax.:70 m. (gati-baca dabhil) yikseklik sinirinda
kalmaktadir.

TK Alanlarinda;

* Turizm Tesisleri i¢in, emsal 2.50,

* Turizm+Ticaret i¢in toplam ingaat alaninin en az %50'si Turizm kullanimina ayrilmak

kosuluyla emsal:2.00,

* Ticeret veya konut i¢cin emsal 1.00'dir.

“TK Alanlarinda Yapilanma Kosullari irtifa Zemin-Yapi, Yapi-Deprem iligkisini inceleyen Afet
isleri Genel Miidirliigiince onayli ayrintili jeoteknik etiid raporlari ile uygun gériilmesi halinde
hmax.:70 m. (¢cati-baca dahil) yikseklik asamaz. (degisikliklten dnce Hmax=117 m ve 86,80
m)”

Parselin net oldugu bilgisi alinmistir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son 3 yil igerisinde meydana gelen degisikliklere bakildiginda herhangi bir degisiklik
yapilmadigi gérilmustar.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

*22.10.2010 tarih 2010/8159 sayili yeni yapi ruhsati, 07.12.2010 tarih 210/10677 yeniden
dizenlenmis yap! ruhsati, 15.03.2011 tarih 2011/2293 santiye sefi degisiklidi ile yapi
ruhsati,21.06.2012 tarih 2012/1639 sayili tadilat ruhsati, 08.10.2012 tarih 9417 sayili santiye sefi
degisikligi ile yapi ruhsati, 06.06.2013 tarih 6380 sayil tadilat ruhsati, 22.04.2014 tarih 18452
sayili tadilat ruhsati, 17.06.2015 tarih 48452 sayil tadilat ruhsatlari bulunmaktadir.

*15.07.2015 tarih 59975 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. (A girisi i¢in)
*24.04.2017 tarih 23695 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. (B girisi i¢in)
*15.04.2014 tarih 2014/18452 proje nolu onayll mimari projesi (tadilat) ve 2015/42452 proje nolu
onayli mimari projesi (tadilat) Zeytinburnu Tapu Midurligu'nde ve Zeytinburnu Belediyesi'nde
incelenmistir. (Bagimsiz bolim sayilarinda degisiklikler olmasi ile 2015/42452 tadilat projesi
dizenlenmistir. Degisiklik gosteren bagimsiz béliumler A girisinde otel olarak kullanilan
bdlimlerde yapilmistir.)

*Zeytinburnu Belediyesi imar Midurligi Arsivinde dosyasi incelenmis olup, projeye iligkin tim
yasal izinleri alinmig, insasi tamamlanmis olan projenin kat mdalkiyeti kurulmus ve tapu
katagune kayitlari yapilimistir.

Yapi Tatil Tutanagi: 17.02.2016 tarih 1374 nolu tutanakta A girisinde 11 katta yer alan 201 nolu
bagimsiz bolimde teras cati Uzerine 4,20x5m=21 m? ebatlarinda sundurma yapildigi tespit
edilmis olup, is bu tutanak tutulmustur.
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RUHSAT BILGILERI

Tarih

Sayi

Niteligi

Veren Kurum/
Ruhsat Tlru

Alani

Yapi Sinifi

22.10.2010

2010/8159

Otel

Zeytinburnu
Belediyesi-Yeni
Yapi

58.471,00 m?

IvC

7.12.2010

2010/1067
7

Otel

Zeytinburnu
Belediyesi-Yeniden

58.471,00 m?

IvC

15.03.2011

2011/2293

Otel

Zeytinburnu
Belediyesi-$.Sefi
Degisikligi

58.471,00 m?

IvC

21.06.2012

2012/1639

Otel

Zeytinburnu
Belediyesi-Tadilat

56.192,00 m?

IvC

8.10.2012

9417

Otel

Zeytinburnu
Belediyesi-S.Sefi
Degisikligi

56.192,00 m?

IvC

6.06.2013

6380

Otel

Zeytinburnu
Belediyesi-Tadilat

60.334,64 m?

IvC

22.04.2014

18452

Otel

Zeytinburnu
Belediyesi-Tadilat

63.263,51 m?

IvC

17.06.2015

48452

Otel - Ofis Igyeri

Zeytinburnu
Belediyesi-Tadilat

63.263,51 m?

IvC

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI

Tarih

Sayi

Niteligi

Veren Kurum/
Ruhsat Ttlru

Alani

Yapi Sinifi

15.07.2015

59975

Otel - Ofis Isyeri

Zeytinburnu
Belediyesi-Kismi
kullanma izni

56.452,00 m?

IvC

24.04.2017

23695

Otel - Ofis Isyeri

Zeytinburnu
Belediyesi-Kismi
kullanma izni

6.811,51 m?

IvC

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mabhallinde yapilan incelemeler sonucunda, taginmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bélimlerin bina icerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumiu
oldugu gorulmustir. Degerlemesi yapilan Ari Finansal Kiralama A.$. Uzerinde bulunan
(bagimsiz bélim) tasinmazlar; kat miilkiyeti kurularak "28 Katli Betonarme Otel Ofis igyeri ve

Arsasi" olarak cins tashihi yapilip yasal siireci tamamlanmistir.

SNP-2410088 ZEYTINBURNU
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REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Yapi denetimi hizmeti, istanbul Sistem Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan verilmistir.
(Oru¢ Reis Mahallesi, Tekstilkent Caddesi, Tekstilkent Ticaret Merkezi A 10 No:37
Esenler/istanbul )

Projeye lligkin 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 galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

R E EL
3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGILI BILGILER
3.1 - Tanimi
Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Istanbul ili, Zeytinburnu llgesi, Kazlicesme Mahallesi,

Abay Caddesi Uzerinde yer alan 13.534,69 m? alana sahip 774 ada 57 parselde insa edilmis
olan Ottomare Suit projesi kapsaminda, Ana blokda A giriste 1 adet satis Unitesi seklinde insaa
edilen bagimsiz bélimdur. (satis Unitesi olarak bahsedilen bdlim dikkan amagch kullaniimak
icin ingsaa edilmistir.)

Ana binada toplam da 2 adet bodrum, zemin, 25 normal katindan olusmaktadir.

Ek binada ise 2 bodrum, zemin, 15 normal katindan olugsmaktadir.

Proje etrafi duvarlar ile gevrilidir. Proje kapsaminda Sosyal tesisleri, yizme havuzu, guvenlik,
¢ocuk oyun alanlari, agik ve kapali otopark alanlari mevcuttur.

Proje blnyesinde toplamda 2 adet blokda 494 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. (12 adet
satis Unitesi, 482 apart Gnite bulunmaktadir.)

A blokda (Ana blokda); 428 adet bagimsiz bolim, B blok (Ek binada); 66 adet bagimsiz bélim
bulunmaktadir.

A girisinde 2. bodrum katinda bulunan 355 nolu satis Gnitesi Kenndy caddesine cepheli (sahil
yoluna) konumludur.

A ve B girigleri ayr1 ayri olup, zemin katindan saglanmaktadir. Ana giris bélumu elektronik déner
sistemli kapi, ortak alanlar granit déseme, otopark alanlari helikopter sap, dis cephesi kompozit
giydirme cephelidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

istanbul Avrupa yakasinin énemli ulagim aksi olan sahilyolu tzerinde konumlu bulunan proje,
Sirkeci-Bakirkdy sahil yolu arasinda Zeytinburnu ilgesinde konumlanmistir. Kenedy Caddesi
tarihi yarimadadan havalimani yonine olan en kestirme yoldur. Batin katlarindan denize hakim
olan projede, ilk dort katinda residence hizmetlerinin verilecegi 5 yildizli butik bir otelin yer aldig
projede; kat bah¢ce bakimi, catering ve yemek siparis hizmeti, 24 saat 6zel guvenlik, concierge
hizmeti, park-vale hizmeti, helikopter kiralama, resepsiyon, seyahat, transfer ve rezervasyon,
aligveris, parti ve organizasyon hizmetleri sunmaktadir.

Degerlemesi yapilan tasinmazlara; Sahilyolu Kenndy Caddesi Uzerinden rahat bir sekilde
ulasim saglanabilmektedir. Karsisinda Aydoganlar Otomobil satis yeri, deniz tarafinda Zeyport
limani, yakininda Novotel, ibis Otel, Velefendi Hipodromu, Astay insaat 16/9 projesi, Denizati
sitesi, The istanbul projesi, Kiptas Loca Mahal projesi, Fox Tv, Zeytinburnu Belediyesi, deniz
cephesi sirasinda Buyitk Yali, Yedi Mavi, Pruva 34 projeleri bulunmaktadir.Avrupa ile Asya
yakasini baglayan Marmaray istasyonunada 1 km mesafededir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Taginmazlarin bulundugu Ottomare projesi, istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Kazligesme
Mahallesi, Abay ve Kenddy Caddeleri Uzerinde konumludur. Sahil yolu aksi Uzerinde yer
almaktadir. Marmaraya yakin mesafededir. Ozel araclarla ve toplu tagima araglari ile rahat bir
sekilde ulasim saglanabilmektedir. Tasinmaza ulasim Kennedy Caddesi Uzerinden
saglanabilmektedir. Ana ulasim arterine cepheli olmasi nedeniyle ulagimi kolaydir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Kazligesme Mahallesi'nde yer
alan ve tapuda; 85/1 pafta, 774 ada, 57 parsel numarasinda kayitli, 13.534,69 m? yuzolgimlu
arsa Uzerinde konumlanmis olan (28 katli Betonarme Otel Ofis isyeri ve Arsasi ) “Ottomare
Projesi” igerisinde yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmaz “Ottormare Projesi” icerisinde A
girisinde 2. bodrum katinda (sahil yolu cephesinden zemin kat seviyesinde) yer alan bagimsiz
bdélumdur. A giris betonarme karkas olarak ingaa edilmistir. A girisinde yer alan otel girisi
bagimsiz olup, Demirhane caddesi cephesinden 1. bodrum katindan saglanmaktadir.

Ottomare Projesi; toplam 63.263,51 m? ingaat alanl olup, proje kapsaminda 2 adet blokdan
olugsmaktadir. Proje de 24 saat guvenlik, kapali otopark alanlari, spor ve fithess alanlari yer
almaktadir.

SNP-2410088 ZEYTINBURNU 14



SNP-2410088 ZEYTINBURNU

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

REEL

DEGERLEM E

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : B.A.K.

Yapi Nizami : Ayrik

Yapi Sinifi : 4C
Kullanim Amaci : Satig Unitesi ve Apart Unites
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor : Mevcut
Jenerator : Mevcut
Intercom Tesis Mevcut
Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi : Teras

Dis Cephe 1 Giydirme Cephe
Park Yeri : Acik-Kapali
Guvenlik : Mevcut
Manzarasi : Deniz
Cephesi : Guliney-Dogu-Bati
Deprem

Bt')lgesi 1.Derece | X |2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Tasinmazin i¢ dekorasyonu tamamlanmis durumda olup, kullanici kisiler tarafindan dekore
edilmistir. Yerinde yapilan incelemede tasinmaz giris bélimu, mutfak, 5 oda(depo dahil), wc
hacimlerinden olustugu goérilmistiur. Tasinmazin giris kapisi aliminyum camekanl sensorlu
kapidir. Dis cephesi cam giydirmedir. Giris ve hol kisimlarinda yerler seramik kapli olup giriste
duvarlar duvar kagidi ile kaplh, hol kisminda ise siva Uzeri boyalidir. Odalara acilan kapilar
beyaz ahsap panel kapidir. Odalarda zeminler laminat parke kapl olup duvarlar siva Uzeri
boyalidir. Mutfak ve depo olarak kullanilan bélimde zeminler seramik kapl olup duvarlar siva
Uzeri boyalidir. Mutfak boliumunun icerisinde siyah mermerit tezgah ve lake kapakli dolaplar
bulunmaktadir. Duvarlari tezgah uztl bélimu seramik olup kalan kisimlar siva Gzeri boyalidir.
Mutfaktan otoparka acilan bir kapi bulunmaktadir. igerisinde hilton lavabo ve klozet bulunan wc
béliminde zeminler ve duvarlar seramik kaplidir. A blokta yer alan satis Unitelerinin dig
cephesi, dogramasi takilmistir.

Degerleme konu tasinmazin kati ve alani ekdeki deger listesinde belirtiimistir. A blokta satis

Uniteleri eklentisi olan otopark alanlari eklenerek dikkan haline getirildigi gézlemlenmistir. Her
hir hadiimeai7 hAliimiin nat va eatiea acac alanlar ekdeki lietede halirtiimictir

Ruhsat Ainmis 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
Sayili 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 baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Koérfez, 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 Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Turkiye'nin en biyik kenti olup, 15 milyon kisiyi agsan niifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopra olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bélgelere agilma yéninden 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.

e A

Harita 1 - istanbul'un Konumu
Glnumizde istanbul, Turkiye'nin yaklasik %55 Uretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklasik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki pay ise %52,2'dir. Ulke gapinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila)
yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18,000 diizeyindedir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.907.951
kisidir.

istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uzere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2022 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az nufusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Zeytinburnu ilgesi

Zeytinburnu, istanbul’un tarihi ve stratejik agidan énemli ilgelerinden biridir. Marmara Denizi
kiyisinda yer alir ve Trakya’nin giineydodusunda konumlanir. Fatih, Eylpsultan, Bayrampasa,
Glingdren ve Bakirkdy gibi ilgelerle komsudur. iigenin adi, kiyilarindaki zeytinliklerden ve burun
seklindeki cografyasindan gelir. Bolge, Bizans ve Osmanli dénemlerinde énemli tarihi yapilara
ve ulasim aglarina ev sahipligi yapmistir. Ozellikle Altin Kapi gibi girigler, bélgenin tarihi degerini
artirir.

iiceye yerlesim, istanbul'un Tirkler tarafindan fethinden sonra baslamistir. ilk yerlesimciler
Kudusli papazlar olup, bolgeyi tarim ve zeytincilik faaliyetleriyle gelistirmiglerdir. Bu papazlar,
dinlerine baghliklariyla bilinir ve Zeytinburnu ¢evresinde dindar bir yasam sirmuslerdir. Osmanl
déneminde ise boélgede Iskender Celebi Bahgesi gibi gezinti yerleri ve Kazlicesme'de deri
sanayisi gelismistir. Dericilik, bolgeye ekonomik canlilik getirmis ve nufus artisina yol agmistir.

19. yuzyildan itibaren Zeytinburnu, dericilik ve tekstil sanayisinin merkezi haline geldi. Ancak bu
sanayilerin gevreye etkileri ve artan gog, 20. yizyllda ilgenin hizli biyimesine ve sosyal
sorunlara neden oldu. 1957°de ilge statlisi kazanan Zeytinburnu, glinimizde 13 mahalleden
olusur. iigede askeri lojmanlar, Olivium Outlet Center gibi yapilar dikkat geker.

Zeytinburnu, farkh kiltirlerden go¢ almistir. 1960’larda nifusun biyik kismini Bulgaristan,
Yugoslavya, Yunanistan ve Romanya koékenli insanlar olusturuyordu. Ayrica Karadeniz, Dogu
Anadolu ve Gulneydogu Anadolu'dan gelen i¢ gogler de bdlgenin demografik yapisini
etkilemistir. licede énemli bir Tirkistan toplulugu bulunmakta, bunlar genellikle 1950’ler ve
1980’lerde Afganistan ve diger bolgelerden gé¢ edenlerden olusmaktadir.

Bugilin Zeytinburnu, istanbulun énemli ticaret ve kiltir merkezlerinden biri olmaya devam
ediyor. Tarihi mirasi, kozmopolit yapisi ve sanayi gegmisi, ilgeyi istanbul'un kendine 6zgii
boélgelerinden biri haline getiriyor.

Zeytinburnu ilgesinin 2023 ilce toplam niifusu 280.896 kisidir. ilgenin ilge toplam erkek niifusu
138.336, toplam kadin niifusu 142.560 kisidir.
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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 Doviz Kurlari, dsnem ortalamas:
TUFE @ UFE 33,62 TRY 36,97 TRY
yvillik %5797 /A yillrk %635, 75\ villtk 245 yillek 254 A\
Agustos 2024 Agustos 2024 Agustos 2024 Agustos 2024
160% 40
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120% i
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B80% 25
A0 =
0% o S 0
P R R R B R AR L S R L
a ] = = 1B = = “B0 = = B0 50 — o aF B
= - <L = = =T = - =T = é 2 :f '.tf” = A = _é” - 2 _-: 4.::b
= UFE = TUFE e SO/ TRY s EUR/TRY
Kaynak: TUIK Kaynak: TCMB

GSYH 2024 yili ikinci ¢ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 arttl.

GSYH'Yyi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yili ikinci ¢eyredinde bir dnceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %7,4, insaat %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 azaldi.

Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla
bir énceki 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
gergeklesti. (TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt ici Haslla, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)
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GSYH sonuglan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlaria Zincirlenmig hacim
il Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Dedigim oran (%)
2022 Yillik 15 011 776 905 814 210,9 5,5
I 2519789 161 490 186,9 7.8
1l 3 424 670 219 665 201,86 76
1 4 273138 242 416 2238 4.1
I\ 4794179 262 243 2312 33
2023 Yillik 26 545 722 14130 009 221,86 5,1
[ 4 GET 492 245 416 185,3 4.5
e 5571 440 274 908 2109 4,6
e T 759 106 298 760 2384 B85
A 8 527 683 307 925 2419 4,6
2024 i 8 &35 091 286 728 205,7 5.3
1l 9 045 792 305 158 2161 25
(r) ligili ceyreklerde revizyon yapilmistir.

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

Bir 6nceki yilin ayni ayina gbre en az artis gosteren ana grup %26,60 ile ulastirma oldu. Buna
karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gore artisin en yiksek oldugu ana grup ise %97,87 ile konut
oldu. (TUIK, Tiketici 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 akigi Glkede 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 dénemde
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 igsgici
orani da bir dnceki aya gore 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 dénemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylil'de aciklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin 6ncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 yillari igcin GSYH
buyime tahminleri énceki yiin OVP tahminlerine goére 0,5 puan asagi yonlu revize edilerek
siraslyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak aciklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu
ongordleri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu’nda acikladigi tahmin araliginin iginde kalacak
sekilde yukari yonlu revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, butge acgiginin GSYH’ye oraninin bu dénemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
duzeylerinde olmasini éngoriyor.

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 ydnundeki 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 gbzden 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
Bankasr’'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:

Turkiye de ingsaat ve gayrimenkul sektoriinin en énemli géstergelerden birisi olan ‘konut satig’
rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satilmistir. Bu da bir dnceki yila gore satiglarda ylzde 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 dluizeyinde gergceklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gdézlenmistir.

Konut satiglari 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 yilhk
bazda %3,7 dlizeyinde gergeklesmistir. Konut satiglari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizh
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gériinimiin ortaya ¢cikmasinda 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 geyreginde %213,1 gerilerken, s6z konusu duslis Temmuzda 14,3 dizeyinde
gerceklesmistir. Temmuz'da Ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
diisiik artis istanbul’da gerceklesmistir.

TUIK’in diizenledigi insaat Sektériinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktérler anketinin Temmuz
sonuclari incelendiginde sektdér Gzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdigr gézlenmigtir.
Buna gore sektdr faaliyetlerini kisitlayan faktdr yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5 puan
azalirken; isglcl eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan etkilenen
isletmelerin oranlarinda artiglar izlenmistir. Ote yandan, talep vyetersizliginden etkilenen
isletmelerin oraninda Haziran'da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da 1 puan
disUs yasanmasi talep kosullarinin firmalar agisindan istikrarsiz bir goériinim olusturduguna
isaret etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢ézim Uretilebilmesi, kentsel dénlsim ile konut
dretiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina lligkin Esaslar
Tebligi’nde degisiklik yapilmig ve sdz konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete’de yayimlanarak yurirlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirhdi konut nitelikli bagimsiz
bélimlerden olugacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin 6n0 aciimigtir.
Dizenlemeden o6nce GYF'lerin portféyline arsa ve araziler ile kat mulkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli goriilmesi 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 sektdr temsilcilerinin énimuizdeki dénemde insaat
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)

Ingaat Sektdrl Gilven Endeksi Yeni Konut Fiyatlarive Bina Insaati Maliyet
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OFIS VE TiCARiI GAYRIMENKUL PiYASASI

istanbul ofis pazarinda merkezi is alani bdlgesinde nitelikli ofis alanlarina olan glgcli talep
nedeniyle, A Sinifi ofis bosluk orani son ¢ senedir her geyrekte araliksiz disus egilimini
surdarurken, 2C 2024’te %5,4 seviyesine gerilemis ve bazi ofis binalar ve alt pazarlarda
neredeyse tam doluluk seviyesine ulagmigtir.

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

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

Gergeklesen kiralama islemleri 2024 yilinin ilk yarisinda Iistanbul genelinde alan bakimindan
%40 artis gosterirken, MiA’da gergeklesen yeni kiralama iglemleri yaklasik G¢ katina gikmistir.
Atasehir Kozyatagdi bolgesinde ise sinirli misait arz nedeniyle %54 dusus kaydedilmistir.

IFM projesinin yakin gevresinde yer alan Atasehir ve Kozyatagi alt pazarlarinda bosluk

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 dizeni ekseninde hizli karar alarak ofis alanlarini kiigllten sirketlerin
tekrar buyime faaliyetlerinde zorlandigi gdzlemlenmektedir.
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Kullanicilarin yiiksek erigilebilirlik sunan bdlgelere yonelimi 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)

Propin'in yayinladigi istanbul Ofis Pazari'nin 2024 Ugiincii Ceyrek Dénemi 6zet verileri asagida
yer almaktadir.

Merkezi is Alani (MiAyda A sinifi ofis binalarindaki bogluk 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 Disi-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 gegti.

2024 Uglinci ceyrek 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 Ggincl geyreginde, 2024 yili ikinci geyregdine gore
ortalama kira rakamlari, Turk Lirasi ve Amerikan Dolari bazinda genel ve bdlgesel
ortalamalarda yikselmigtir. Ayni dénemde bosluk oranlarinin genel ortalamalarda hafif de olsa
distiginid goézlemliyoruz. Bolgesel bazda ise Maslak boélgesinde yeni bir A sinifi ofis binasi
Peker Tower'in stoka eklenmesi dolayisiyla bu bdlgede bosluk oranlarinda kiguk bir artis
g6zlemliyoruz.

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

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

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

Kiracilarin talep ettikleri nitelikte bos ofis arzi disus egilimini strduruyor. 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
bagladigini gézlemliyoruz. (Colliers, istanbul Ofis Goriinimii, 3.Ceyrek, 2024)
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957.817 806,15-TL | 23,55-USD 6,05%
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangibir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler;

twlira(USD)

Zeytinburnu

Belediyesi imar

Proje

Madarlaga,

Zeytinburnu Tapu Mudurliga ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de
sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

SNP-2410088 ZEYTINBURNU
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*

*

*

* % F F B
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Sahil yoluna cepheli olup, Marmara Denizine panoramik manzarahdirlar.

Ulasilabilirligi yiiksek olmasi ve istanbulun ulasim, havaalani, turizm ve tarihi yerlerine
yakin konumda bulunmalaridir.

Yapi kullanma izin belgelerinin alinmis olmasi.

Nitelikli bir proje icerisinde yer almaktadirlar.

- Olumsuz Faktorler

Otoparkin arkasinda kalmakta olup gértunurliginun az olmasi
Belli bir alici kitlesine hitap etmesi.

Yaya hareketliligin az oldugu bdlgede yer almasi.

Emlak piyasasinda dalgalanmalar yagsanmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

SNP-2410088 ZEYTINBURNU

5.1 - Pazar Yaklagimi

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 Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliuin 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/artinlir. 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 Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmaza iliskin yapilmis olan degerleme calismasinda tasinmazin degerinin
tespitinde;

- Pazar Yaklagimi yéntemi,

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemi kullanilmistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik / Kiralik Emsaller
1 BOTANIK GAYRIMENKUL
Tel 0 (537) 817 47 37

Degerleme konu tasinmaza yakin konumda Kennedy Caddesi Uizerinde yer aldigi beyan edilen
2 yillik binanin zemin katinda konumlu 1.000 m2 dikkan 205.000.000.-TL bedelle satiliktir.
Emlak ofisi ile yapilan gérismede kira bedelinin 800.000.TL/AY olabilecegdini beyaninda
bulunmustur.

SATILIK 1000 .-M? | 205.000.000 .-TL 205.000 .-TL/M?

KiRALIK 1000 .-Mm2 800.000 .-TL 800 .-TL/M?

2 GIGDEM EMLAK THE iISTANBUL RESIDENCE
Tel 0 (532) 276 95 07

Degerleme konu tasinmaza yakin konumda Yedi Mavi Projesinde yer aldi§i1 beyan edilen 2 yillik
binanin zemin katinda konumlu 342 m2 dikkan 81.500.000.-TL bedelle satiliktir. Emlak ofisi ile
yapilan gérugsmede kira bedelinin 345.000.TL/AY olabilecegini beyaninda bulunmustur.

SATILIK 342 -M? 81.500.000 .-TL 238.304 .-TL/M?

KIRALIK 342 -M? 345.000 .-TL 1.009 .-TL/M?

3 GIiGDEM EMLAK THE iSTANBUL RESIDENCE
Tel 0 (532) 276 95 07

Degerleme konu tasinmaza yakin konumda Yedi Mavi Projesinde yer aldigi beyan edilen 2 yillik
binanin zemin katinda konumlu 244 m2 dikkan 58.000.000.-TL bedelle satiliktir. Emlak ofisi ile
yapilan gorismede kira bedelinin 245.000.TL/AY olabilecegini beyaninda bulunmustur.

SATILIK 244 -M? 58.000.000 .-TL 237.705 .-TL/M?

KIiRALIK 244 -M? 245.000 .-TL 1.004 .-TL/M?
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4 SERAP GAYRIMENKUL TiC.LTD.STI
Tel 0 (537) 932 27 27

Degerleme konu tasinmazla ayni projede yer aldigi beyan edilen, tasinmazla ayni cephede
konumlu 100 m2 diikkan 44.750.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 100 .-M? 44.750.000 .-TL | 447.500 .-TL/M?

5 COLDWELL BANKER ANGEL
Tel 0 (533) 437 16 36

Degerleme konu tasinmazla ayni projede yer aldig1 beyan edilen, tasinmazla ayni cephede
konumlu 375 m2 diikkan 103.000.000.-TL bedelle satiliktir. Emlak ofisi ile yapilan gérismede
ayni zamanda 450.000.TL/AY bedel ile kiralik oldugu beyaninda bulunmustur.

SATILIK 375 .-M? | 103.000.000 .-TL 274.667 .-TL/M?

KiRALIK 375 -M? 450.000 .-TL 1.200 .-TL/M?

6 SAHIBINDEN
Tel 0 (532) 243 84 94

Degerleme konu tasinmaza yakin konumda Bakirkdy Sahilyolu Gizerinde yer aldi§i beyan edilen
30 ve Uzeri yillik binanin zemin katinda konumlu 300 m2 diikkan 34.000.000.-TL bedelle
satiliktir.

SATILIK 300 .-Mm? 34.000.000 .-TL 113.333 .-TL/M?

7 SAHIBINDEN
Tel 0 (533) 512 11 22

Degerleme konu tasinmazla ayni projede yer aldig1 beyan edilen, taginmazla ayni cephede
konumlu 150 m2 dikkan 265.000.-TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK 150 .-Mm? 265.000 .-TL 1.767 -TL/M?

8 GREY MASLAK REAL ESTATE
Tel 0 (539) 814 80 89

Degerleme konu tasinmaza yakin konumda Fisekhane Caddesi Uzerinde yer aldigi beyan
edilen 16-20 yillik binanin zemin katinda konumlu 420 m2 dikkan 270.000.-TL bedelle kirahktir.

KIiRALIK 420 .-M? 270.000 .-TL 643 .-TL/M?

SNP-2410088 ZEYTINBURNU
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9 REMAXPRO 2
Tel 0(532) 650 13 18

Degerleme konu tasinmaza yakin konumda Figsekhane yakininda dericiler bélgesinde yer aldigi
beyan edilen yeni yapilmig binanin zemin katinda konumlu 290 m2 diikkan 190.000.-TL bedelle
kiraliktir.

KiRALIK 290 .-M? 190.000 .-TL 655 .-TL/M?

10 COLDWELL BANKER NEO
Tel 0 (506) 322 97 10

Degerleme konu tasinmaza yakin konumda Yedi Mavi Projesinde yer aldi§i1 beyan edilen 3 yillik
binanin zemin katinda konumlu 500 m2 dikkan 250.000.-TL bedelle kiraliktir.

KIiRALIK 500 .-M2 250.000 .-TL 500 .-TL/M?2

ON ALTI DOKUZ
PROJESI

DEGERLEMESi YAPILAN
TASINMAZLARIN KONUMU

YALI ATAKOY
PROJESI
BUYUK YALI
PROJESI

. PRUVA 34
W Galleria Alxsvgrigj. “"e ¥ i YEDI MAVI
PROJESI

M W)

SEA PEARL
‘ ATAKOY PROJESI
Vind.

ﬂa\ia!HarD Okulu
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu projenin bulundugu bélgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan
ticaret (diikkan) birim m? degerlerinin ise 150.000.-TL/m? ile 400.000.-TL/m? arali§inda degistigi
gbzlemlenmigtir. Bolge genelinde yapilan incelemede dikkan kiralama slkulasyonun fazla
oldugu, rakip projelerin artmasi ile benzer nitelikli dikkan arzinda artis yasandidi gértlmuastur.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile s6z
konusu dikkanlarin mevkii, ic mekan 6zellikleri, alanlari, katlari , cephe 6zellikleri gibi cesitli
parametleri dikkate alinarak serefiyelendirme yapilarak her bir badimsiz bolim igin ekte
belirtilen birim m? degerleri takdir edilmistir.

Tasinmazlarin yer aldii proje dikkan nitelikli taginmazlar icin emlak ofisleriyle yapilan
goérismede Biyikyali/Fisekhane ve Yedi Mavi projelerine kiyasla ticari hareketliligin daha disik
oldugu bilgisi edinilmistir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin Ozelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  dederlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir.

Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan taginmazin alanindan daha biyik ise
alana iligkin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir. Dizeltme orani dngdrilirken de yine
alan oOzellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor
arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak dizeltme
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 IYi COK KUCUK -20% Uizeri

SNP-2410088 ZEYTINBURNU
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KARSILASTIRMA TABLOSU-SATILIK

DEGERLEME
BILGI KONUSU E:l E:2 E:3 E:5 E:6
TASINMAZ
SATIS FiYATI 205.000.000 81.500.000 58.000.000 103.000.000 34.000.000
SATIS TARIHI -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 553 m? 1.000 342 244 375 300
BIRIM M2 DEGERI 205.000 238.304 237.705 274.667 113.333
ALANA ILISKIN
DUZELTME 20% -10% -15% -10% -10%
. . Dukkan
NITELIGI Diikkan Diikkan Duikkan Diikkan Diikkan
NITELIGINE
ILISKIN ) . ) . )
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT Zemin Kat z z z z z
KATA ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE
CEPHEYE ILISKIN o 0 o 0 0
DOZELTME 10% 5% 5% 0% 0%
KONUM
KONUMA ILISKIN 1o . 0 0 0
DUZELTME 10% 0% 0% 0% 15%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN ) . ) . )
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, - 0, -50,
ST e 10% 25% 30% 20% 5%

DUZELTILMiS

DEGER 171.640 184.500 178.728 167.582 219.733 107.667

PAZAR YAKLASIMINA GORE DEGER TABLOSU
BAG. BOL.

BLOK  KAT P [ - N m SATISA
NO NO NITELIGI  ODA SAYISI  EKLENTISI ALANI BRUT ESAS

(W) ALANIV o)

245+308(otopark) | 553,91 553,91 171.640 TL/m? 95.100.000 TL

BAG.BOL. NET  BAG. BOL.

SATISAESAS  TASINMAZIN
ALANIBIRIMM?  DEGERI*
DEGERI (TL/V?) (L)

355 |AGIRIS| -2 |SATIS UNITESI| TICARI ALAN| OTOPARK (P1)

95.100.000,00 TL
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DEGERLEME
BILGI KONUSU E:1l E:2 E:3 E:5 E:7
TASINMAZ
KIRA FiYATI 800.000 345.000 245.000 450.000 265.000
KIRA TARIHI -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 553 m? 1.000 342 244 375 150
BIRIM M2 DEGERI 800 1.009 1.004 1.200 1.767
ALANA ILISKIN
DUZELTME 20% -10% -15% -10% -20%
. .. Dukkan
NITELIGI Diikkan Diikkan Diikkan Diikkan Diikkan
NITELIGINE
ILISKIN | . ; . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT Zemin Kat Zemin Zemin Zemin Zemin Zemin
KATA ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE
CEPHEYE ILISKIN 1Eo g0 1e0 o P
DUZELTME 15% 15% 15% 0% 15%
KONUM
KONUMA ILISKIN 0 o o o o
DUZELTME -15% -15% -15% 0% -10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN . . , . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 10%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -15%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, . 0, o 0, - 0, -l 0,
DUZELTME 20% 50% 55% 20% 50%

DUZELTILMIS

DEGER

Degerleme konusu projenin bulundudu bélgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan
ticaret (dikkan) birim m?2 kira degerlerinin ise 500.-TL/m? ile 750-TL/m? arahdinda degistigi
g6zlemlenmis degerleme konusu 355 nolu b.b. i¢in karsilastirma tablosu duzenlenmis olup
birim m? degeri olarak 690.-TL/m? takdir edilmisgtir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE KiRA DEGER TABLOSU

BAG. BOL.

5 BAG. BOL. NET | m?Birim ; i
B?g.g.lmsu BLOK KAT NO NITELIGI SATISA ALANI * Kira Degeri A)(Ilk.Klra YI!’llk.Klra
Bolim No[ NO ESAS ALANI (M) (TLIAY/m?) Degeri (TL) Degeri (TL)

(M?)

355 |AGIRIg -2 SATIS UNITESI 554 245+308 (otopark) 690 383.000,00 TL |4.596.000,00 TL

4.596.000,00 TL
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerindeki yapinin ingasinin tamamlanmis olmasi, iskanli ve kat mulkiyetli olmasi nedeni
ile bu yéntem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

Gelir yonteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kogullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegi ihtimali gbzéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamisgtir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut projesindeki
niteliklerine gore kullanim olacagi dusuniimektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

» Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

1 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN

TOPLAM DEGERI (.-TL) 95.100.000,00 TL

33



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

REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varlhigin dederlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nunde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydontem ile givenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklagsim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri

takrar dafdarlandirmaci narakli nAriilmaktadir " denmaktadir

6.5.2 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve misterek
alanlarinin deg@erlerinin de bu degerler icerisinde kapsandig kabul edilmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlari

Degerleme konusu tagsinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérilmustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdi portféyiinde “Binalar” basligi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine varilmigtir

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bolimdn kira degeri listede belirtiimistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE KiRA DEGER TABLOSU

BAG. BOL. .
Bagimsiz | BLOK | | o\ o NITELIE] SATISA BAifA?\Iﬁ'*NET K'i’r‘;‘[?;'e'g:ri Aylik Kira Yillik Kira
Boliim No| NO ESAS ALANI ) (TUAY/my | Degeri (TL) Degeri (TL)
(M)
355 |[AGIRIS| -2 |SATIS UNITESI 554 245+308 (otopark)] 690 383.000,00 TL |4.596.000,00 TL
4.596.000,00 TL

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetlidir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklart Portféyilne
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

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 ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gdre yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirnim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhdi portfdylinde “Binalar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimistir. Tasinmazlarin fiili durumu ile tapu niteliginin uyumlu oldugu
goralmastar.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate

alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 1 Adet bagimsiz bolimun;

31.12.2024 tarihli toplam degeri igin ;

95.100.000 .-TL

(Doksan Bes Milyon Yiiz Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

114.120.000 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

GCigdem HATACIKOGLU Gizem GEREGUL EVLEK Eren KURT
Lisans No: 411409 Lisans No: 409558 Lisans No: 402003

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

, Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate

alinmamuistir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

, Degerleme kurulugsunun 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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