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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 28.04.2026

BASLANGIC TARIHI | 0042078
?ES;?LEME BITlS 14.05.2026

RAPOR TARIHi 15.05.2026

RAPOR NO VKGYO0-2605004
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

ISTANBUL iLi SISLI ILCESI MECIDIYEKOY MAHALLESI

DEGERLEME KONUSU | 1557 ADA 1 PARSEL UZERINDE YER ALAN 1 ADET BINA VE ARSASI

ESENTEPE, BUYUKDERE CD. NO: 197 SISLI/iISTANBUL

DEGERLEME ADRES! (UAVT KODU:1997827835)

Gizem GEREGUL EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No:409558)
S.Seda YUCEL KARAGOZ - Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
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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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
*  de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; istanbul ili Sigli iigesi Mecidiyekdy Mahallesi 1957 ada 1 parselde yer alan
1 adet bina ve arsasinin 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 gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Vakif Gayrimenkul Yatirirm Ortakhgi A.S.

inkilap, Dr. Adnan Biiylikdeniz Cd. No:7/A Kat:14-13, 34768 Umraniye/istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

izmir Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Bu degerleme raporu; istanbul ili Sisli iicesi Mecidiyekdy Mahallesi 1957 ada 1 parselde yer alan
1 adet ticari bina ve arsasinin de degerleme tarihindeki pazar de@erinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmigtir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkuller i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz icin VKGY0-2605004 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Gizem GEREGUL EVLEK raporu hazirlayan degerleme uzmani, S$.Seda YUCEL KARAGOZ
raporu kontrol eden degerleme uzmani ve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme
uzmani olarak degerleme igleminde gérev almigtir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha Onceki tarihlerde rapor
hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

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

2.1 - Tapu Kayitlar

1957 ADA 1 PARSEL

li

iigesi
Bucag!
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Hisse orani
Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
SiSLI

MECIDIYEKOY

303
1957
1
2515
11

KARGIR FABRIKA

ANA TASINMAZ

VAKIFBANK PERSONELI OZELSOSYAL GUVENLIK HIZMETLERI VAKFI (1/1)

30204
73
7125

15.10.2025
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin miulkiyet ve takyidat bilgilerini gosteren takbis belgeleri 11.05.2026 tarihinde TKGM
web portalindan temin edilmis olup ilgili belge ekte sunulmustur.

Alati sabitiye ait liste 03.09.1966 - 6466 (1 ETL)
Alati sabitiye ait liste 10.01.1967 - 257 (1 ETL)
Alati sabitiye ait liste 23.07.1971 - 6236 (1 ETL)
Alati sabitiye ait liste 01.09.1972 - 9368 (1 ETL)
Alati sabitiye ait liste 04.12.1973 - 13605 (1 ETL)
Alati sabitiye ait liste 27.11.1974 - 11707 (1 ETL)
Alati sabitiye ait liste 31.05.1976 - 5715 (1 ETL)
Alati sabitiye ait liste 15.09.1978 - 8833 (1 ETL)
Alati sabitiye ait liste 09.07.1982 - 1134 (1 ETL)
Teferruat Listesi 03.10.2000- 7592 (1 ETL)

Alati sabitiye (1966—1982): Tasinmaz Uzerindeki sabit techizat ve donanimlari tanimlayan
listelerdir. 9 ayri kayit, uzun vadeli mulkiyet dénemini ve muhtemelen birden fazla imar/planlama
surecini yansitmaktadir. Tim kayitlar 1 ETL olup tek liste birimini ifade eder.

Teferruat Listesi (2000): Asil seye bagl olarak hukuki kader birligi yapan eklentilerin (bina igi
sabit ekipman, mistemilat vb.) listesidir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hikiimler gergevesinde ilgili beyanin taginmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri
15.10.2025 tarih ve 30204 yevmiye no ile satis isleminden VakifBank Personeli Ozel Sosyal
Guvenlik Hizmetleri Vakfi mulkiyetine ge¢mistir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

T.C.Sisli Belediye Bagkanligi'nda yapilan incelemede; dederleme konusu taginmaz 24/06/2006
tasdik tarihli 1/1000 olcekli Sigli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Plani kapsaminda Ticaret
alaninda yer almakta olup plan notlarina gbre ayrik nizam, KAKS 2,50, Yencok:15 kat
yapilasma kosullarina sahip oldugu bilgisi alinmistir. Yaklasik 98 m? yola terki bulunmaktadir.

%
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazin imar planinda son Ug yillik ddnemde degisiklik olmamistir.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Sisli Belediyesi'nde dijital imar islem dosyasinda yapilan inceleme sonucu 23.06.1966 tarih ve
4915 sayilh B ve C Bloga ait Yapi Muayene raporu, 05.08.1966 tarih ve 6976 sayili A Bloga ait
Yap! Muayene Raporu, 17.03.1965 tarih, 2326 sayili onayli mimari projesi oldugu goéralmustir.
Degerlemeye konu tasinmaz “"Kargir Fabrika" tescilli olup, cins tashihi tamamlanmistir.
13.04.1999 tarih 99/199-R/7208 sayi ile onayl ilave tadilat projesi, 14.04.1999 tarihli ve 1-47
sayil ilave Yapi Ruhsati diizenlendigi gérilmistiir. S6z konusu ilave tadilat projesi ve ruhsat
kapsaminda yapinin blro-yonetim binasi kullanimina yonelik olarak tadil edildigi
anlasiimaktadir.

Tadilat ruhsati 6ncesi, 21.09.1993 tarih ve 1756 no'lu yapi tatil tutanagr bulunmaktadir.
Tutanaga goére bodrum + zemin + 3 normal kat + gekme kath binanin gekme katina ait 6n ve
arka kismina yapilan kagak ilaveler tespit edilmis 10.03.1994 tarih ve 617 sayili Encimen
Karari ile 3194 sayili imar Kanunu’nun 42. maddesi kapsaminda imar para cezas! verilmistir.

Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis
2.3.4 - Gayrimenkuller igin Ahinmig Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti
vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Degerlemeye konu tasinmaz "Kargir Fabrika" tescilli olup, cins tashihi tamamlanmistir.
13.04.1999 tarih 99/199-R/7208 sayi ile onayli ilave tadilat projesi, 14.04.1999 tarihli ve 1-47
sayili ilave Yapi Ruhsati diizenlendigi gériilmistiir. S6z konusu ilave tadilat projesi ve ruhsat
kapsaminda vyapinin blro-yonetim binasi kullanimina yoénelik olarak tadil edildigi
anlasiimaktadir.

Mahallinde yapilan incelemelere gére proje ve ruhsatindan farkl olarak ilave 4. ve 5. katlarin
insa edilmedigi goralmuistir. Ana taginmaz 2 bodrum kat, zemin ve 3 normal kat olmak tzere 6
kattan olusmaktadir. Ana taginmaza giris projesi ve mahallinde 1.bodrum kattan, otopark girisi
2.bodrum kattan saglanmaktadir. 2. ve 1. bodrum katlar projesinde otopark olarak
g6zikmektedir.

Onayl projesinde 2. bodrum kat ve 1. bodrum kat otopark olarak dizenlenmis olmakla birlikte,
mahallinde yapilan incelemelerde 2. bodrum katin bir kisminin otopark, diger kisimlarinin ise
depo, arsiv ve benzeri bina ortak alanlari olarak kullanildigi gérdlmustur. 1. bodrum katin ise
mevcut durumda tamamen ofis kullanimh oldugu, Buylkdere Caddesi cephesine bakan
bélimin banka tarafindan kullanildigi tespit edilmistir. Ana taginmazin toplam alani projesi ile
uyumludur.

Tadilat ruhsatina gore yapi kullanma izin belgesi alinmamis, cins degisikligi yapiimamistir. Tapu
niteliginin mevcut ile uyumsuz oldugu gérilmustur.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar 2001 yilindan 6nce insa edilmis olmalari sebebiyle; 29.06.2001
tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILi BILGILER
3.1 - Tanimi
Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Sisli iigesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 2.515 m?

yuzoélgiime sahip 1957 ada 1 parselde yer alan "Kargir Fabrika" tescilli ana taginmazdir.
Belediye islem dosyasinda yapilan incelemede, yapinin 13.04.1999 tarihli onayl ilave tadilat
projesi ve 14.04.1999 tarihli ilave Yapi Ruhsati kapsaminda biro-yénetim binasina
dénastirildigu gérulmustar.

Mahallinde Vakifbank Sisli ve Fatih Bolge Mudirlugi ile VakifBank Levent Blylkdere Subesi
olamak uzere birarada kullaniimaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmaz, Istanbul'un merkezi is alanlarindan biri olan Biiyiikdere Caddesi aks! (izerinde yer
almakta olup, yakin gevresinde banka ve finans kuruluslari, plaza-ofis binalari, ticari birimler,
otel, aligveris merkezi gibi karma kullanimh yapilar bulunmaktadir. Tasinmazin konumlu oldugu
MIA bélgesi Sisli-Mecidiyekdy-Levent-Maslak merkezi is koridorunun énemli pargalarindan biri
olup, ticari hareketliligin ve yaya/arag sirkilasyonunun yogun oldugu bir lokasyondadir.

Bdlge orta-ust ve ust gelir grubuna hitap eden, ayni zamanda ticari ve hizmet fonksiyonlarinin
yogunlastigi bir merkez niteligindedir. Gun icinde bdlge nifusu galisan, ziyaretgi ve aligveris
amach gelen kullanicilar nedeniyle artmaktadir. Tagsinmaza yakin énemli nirengi noktalari
arasinda Levent 199, Kanyon AVM, Metrocity AVM ve OzdilekPark Istanbul AVM yer
almaktadir.
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Ulasim Ozellikleri

Tasinmazin ulasilabilirligi  oldukga yiiksektir. Biylikdere Caddesi, istanbulun Avrupa
Yakasi'ndaki ana ulagim akslarindan biri olup, Sisli, Mecidiyekdy, Gayrettepe, Levent ve Maslak
yonlerine dogrudan baglanti saglamaktadir. Konu tasinmaza 06zel aragla ulagim Bulyikdere
Caddesi ve baglantili ara yollar lzerinden saglanabilmekte olup, bodlgede trafik yodunlugu
Ozellikle mesai baglangig ve bitis saatlerinde artmaktadir.

Toplu tagima imkanlari bakimindan tasinmaz avantajli konumdadir. Yakin cevrede M2 Yenikapi-
Haciosman Metro Hatt’nin Levent istasyonu bulunmaktadir.
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VKGYO0-2605004 SiSLi (VAKIFBANK ESKi GM EK HiZMET BINASI)

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

REEL
DEGERLEME
- Tasinmaazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmaz, Istanbul li, Sisli iicesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 2.515 m?

yuzoélgciime sahip 1957 ada 1 parselde yer alan "Kargir Fabrika" tescilli ana tagsinmazdir.

13.04.1999 tarih 99/199-R/7208 sayi ile onayl ilave tadilat projesi, 14.04.1999 tarihli ve 1-47
sayil ilave Yapi Ruhsati diizenlendigi gérilmistiir. S6z konusu ilave tadilat projesi ve ruhsat
kapsaminda yapinin blro-yonetim binasi kullanimina yonelik olarak tadil edildigi
anlasiimaktadir.

Onayli ilave tadilat projesine goére; 2. bodrum kat brit insaat alani 1.608,47 m2?, 1. bodrum kat
briit ingaat alani 1.278,71 m?, zemin kat briit ingaat alani 1.316,49 m?, 1. normal kat brit insaat
alani 1.351,38 m?, 2. normal kat brit insaat alani 1.386,37 m? ve 3. normal kat brit insaat
alani 924,34 m? olmak Uzere toplam 7.865,76 m#dir. 3. normal katinda yaklasik 526 m? teras
bulunmaktadir.

Projede ayrica ilave 4. normal kat ve ilave 5. normal kat planlanmis ancak mahallinde yapilan
incelemelerde s6z konusu ilave 4. ve 5. katlarin insa edilmedigi tespit edilmistir. Bu nedenle
mahalli mevcut duruma gére ana tasinmazin brat insaat alani 7.865,76 m? olarak
degerlendirilmistir.

Ana tasinmaz 2 bodrum kat, zemin ve 3 normal kat olmak (zere 6 kattan olugsmaktadir. Ana
tasinmaza giris projesi ve mahallinde 1.bodrum kattan, otopark girisi 2.bodrum kattan
saglanmaktadir.

Onayl projesinde 2. bodrum kat ve 1. bodrum kat otopark olarak dizenlenmis olmakla birlikte,
mabhallinde yapilan incelemelerde 2. bodrum katin bir kisminin otopark, diger kisimlarinin ise
banka kasasi ve arsivi, depo, arsiv ve benzeri bina ortak alanlari olarak kullanildigi gérdlmustur.
1. bodrum kat ve zemin katinin ise mevcut durumda tamamen ofis kullanimh oldudu, Buyukdere
Caddesi cephesine bakan bdélumun banka tarafindan kullanildidi tespit edilmistir. 3.normal katin
bir kismi ve 1.normal kat bos durumdadir. 2.normal katta konferans salonu bulunmaktadir. Ana
tagsinmazin mevcut toplam alani projesi ile uyumludur.
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Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi
Yapi Nizami

Yapi Sinifi

Kullanim Amaci :

B.AK.
Bitisik
IV.A

Banka subesi - Ofis

Elektrik Sebeke

Su : Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu Mevcut
Hidrofor Mevcut
Asansor Mevcut
Jenerator Mevcut
Intercom Tesis -

Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi : Teras

Dis Cephe Dis Cephe Kaplama, Kismen Cam giydirme
Park Yeri : Kapali
Guvenlik Mevcut
Cephesi Bulyikdere Caddesi
gsggg 1.Derece | X |2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Tasinmaz mabhallinde VakifBank Sisli ve Fatih Bdlge Muaduarligu ile VakifBank Levent
Buyukdere Subesi olamak Uzere birarada kullaniimaktadir. Mahallinde yapilan incelemelerde,
binanin banka hizmet binasi ve ofis kullanimina uygun i¢ mekan dizenine sahip oldugu
gorulmuistir. Ofis katlarinda zeminler laminant parke ve hali kaplama, giris ve sirkulasyon
alanlarinda ise granit seramik kaplamadir. Duvarlar su bazli boyali, tavanlar gémme
aydinlatmali asma tavan niteligindedir. ic mekanda cam bélme sistemleri ile olusturulmus ofis
alanlari, agik g¢alisma alanlari, koridorlar, bekleme bdlimleri, arsiv/depo hacimleri ve ortak
kullanim alanlari bulunmaktadir.

Ruhsat Ainmig 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 belgeleri alinmis olup sonrasinda tadilat ruhsati alinmistir.
Tadilat ruhsatina ilisikn iskan belgesi alinmasi gerekmektedir.

VKGYO0-2605004 SiSLi (VAKIFBANK ESKi GM EK HiZMET BINASI)
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

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 bagl Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogaz
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2025 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.754.053 kigidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.

VKGYO-2605004 SiSLi (VAKIFBANK ESKi GM EK HIZMET BINASI)



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.1.2 - Sislillgesi

Sigli, istanbul'un modernlesme siirecinde énemli bir rol oynayan ve 1954 yilindan itibaren bir
ilcedir. Bolgenin yerlesiminin genigletiimesi, Tanzimat reformlarinin planlanan diizenlemeleri ve
1870 Beyoglu Yangini sonrasinda olusan ihtiyaglarla hizianmistir. Ozellikle Abdilmecid
déneminde Nisantasi ve Tesvikiye mahallelerinin iskani tesvik edilmis, 1881'de ath tramvayin
Taksim'den Sigli'ye kadar uzanmasi bdlge blyimesine ivme kazandiriimistir. 1913'te elektrikli
tramvayin devreye alinmasiyla Sisli, Istanbul'un modern altyapiya sahip nadir semtlerinden
biridir.

19. ylzyillin sonlarina dogru, Sisli'deki zengin azinliklar, Batili yasam tarzini benimseyen
Osmanh elitleri ve yabancilarin yerlestigi, cagdas yasam standartlarinin 6zellikleri bir bdlge
haline geldi. Bu dénemde Darllaceze, Sisli Hamidiye Etfal Hastanesi gibi 6nemli yapilar insa
edilmis; Halaskargazi Caddesi civarinda evler, konaklar ve apartmanlar yikselmeye basladi.
Mustafa Kemal Atatirk'in Samsun'a gitmeden o6nce bu bolgedeki konaklamasi, donemin
yapilagsma diizeyi ve semtin 6nemine isaret etmektedir.

Cumbhuriyet déneminde Sisli, istanbul'un en segkin yerlesim bdlgelerinde biri olmaya devam
etmig, aligveris merkezleri ve sosyal alanlariyla 6ne ¢ikmistir. Halaskargazi, Rumeli ve Vali
Konagi caddeleri, 20. yiizyilin ikinci yarisinda Istanbul'un en gdzde aligveris noktalari arasinda
yer almigtir. Bomonti, Maslak ve Buylkdere Caddesi gibi bélgedeki, gbkdelenler, is merkezleri
ve liks otellerin yikseldigi birer finans ve ticaret merkezi haline dondsmustir.

Kdlturel ve tarihi agidan zengin bir ilce olan Sisli; Darilaceze, Etfal Hastanesi, Tegvikiye ve
Mesrutiyet camileri, Atatiirk Mizesi, Magka Silahhanesi ve Abide-i Hirriyet Aniti gibi 6nemli
yapilara ev sahipligi yapmaktadir. Ayrica tiyatrolar, konser salonlari, Gniversite birimleri ve Ali
Sami Yen Stadyumu gibi sosyal ve kiiltirel mekanlara sahiptir.

Giiniimiizde Sigli, Istanbul'un en hizli déniisen boélgelerinden biri olup, is ve finans merkezleriyle
Tarkiye ekonomisinin énemli bir merkezi haline gelmistir. Hem tarihi degisimi hem de
modernlesen yiiziiyle, Sisli, istanbul'un kiiltiirel, ekonomik ve sosyal degisimi dnemli bir yere
sahiptir.

Sisli nifusu 2025 yilina goére 261.959 kisidir.

Harita 2 - Sigli'nin Konumu

VKGYO-2605004 SiSLi (VAKIFBANK ESKi GM EK HIZMET BINASI)



VKGYO0-2605004 SiSLi (VAKIFBANK ESKi GM EK HiZMET BINASI)

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde aktivitede 2025 yilinin dérdinct ¢eyreginde sinirli bir yavaglama gortlse
de, ekonomik aktivite genisleme bdlgesinde kalmayi sirdirdi. Hizmet aktivitesinin imalata
kiyasla gorece direngli gériniminu korudugu goériliuyor. EKim sonunda ABD-Cin arasinda tarife
anlasmazliklarinin bir sene silreyle ertelenmesini saglayan bir mutabakat imzalandi. Boylece
Adustos ayi itibariyla gerilemeye baslayan kiresel ticaret politika belirsizlikleri dugts egilimini
surdirdi. Eylil ayinda 2025 yil iginde ilk faiz indirimine giden ABD Merkez Bankasi (Fed), Ekim
ve Aralik aylarinda da 25 baz puanlik indirim serisini sirdirdd. Boylece azalan politika
belirsizlikleri ve faiz indirimleri kiiresel risk istahini destekledi. Ote yandan, yilin son ¢eyregdinde
teknoloji sirketlerinin degerlemelerine yonelik artan endiseler nedeniyle finansal piyasalarda
zaman zaman volatilitenin arttigi gérulda. 2025 yili boyunca glgla artis sergileyen degerli metal
fiyatlarinda son geyrekte oynaklik ylksek olsa da, yukari yonli kuvvetli seyir stirdi.

Tarkiye ekonomisinde 2025 lglncu geyrekte yavaslama gorildu ve ig-dis talep dengesindeki
bozulma suirdii. Uglincii ceyrekte bilylimeyi i¢ talep siiriiklerken, net dis talep bilylimeye negatif
katki yapmaya devam etti. Yurticinde 2025 dérdiincu geyrek 6nci verileri ekonomik aktivitede
gérece yatay bir seyre isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) Eylil
ayindaki 46,7 seviyesini takiben yikselis kaydederek Aralik'ta 48,9 seviyesinden kapansa da
daralma bdlgesinde kalmayi slrdurdi. Kapasite kullanim orani ise yilin son dg¢ ayinda sinirl bir
artis kaydederken, sektdrel given endekslerinin genelinde yukari yonli bir seyir vardi.
Dérdiincli geyrekte dis dengede bir miktar bozulma gériildi. ihracatta USD bazinda artis
gérulurken, ithalatta yeniden bir miktar ivmelenme gergeklesti. Ticaret Bakanhgi dncu verilerine
goére, 2025 yilinda ihracat bir dnceki yilla goére %4,5 artarken, ithalatta ise %6,3 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 yilinda 82,2 milyar USD olan dig ticaret agigi 2025’te 92,1
milyar USD’ye genisledi. Hizmet gelirlerindeki sinirli iyilesmeye ragmen, gelirler tarafindaki
gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Eylil 2025'te 20,3 milyar USD olan 12 aylik toplam
cari acik Kasim 2025'te 23,2 milyar USD'ye ylkseldi.

Ana egilim goOstergeleri 2025 dordiinct geyrekte dezenflasyonun sirdiglne isaret etse de,
hizmet enflasyonundaki katilik dikkat c¢ekiyor. 2025 Eylul ayinda %33,3 olan genel tuketici
fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Aralik ayinda %30,9 seviyesine indi. Ote yandan, ayni
dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %26,6'dan %27,7’ye
yukseldi.

Kasim ve Arallk ayinda aylik enflasyon, hem tahminler hem de %1 seviyesinin altinda
gerceklesse de, bu verilerin beklenti kanalina yansimasinin sinirh kaldigi géruldid. TCMB
Temmuz ayinda yeniden baglattigi faiz indirim sirecini, EKim ayinda 100 baz puan ve Aralk
ayinda da 150 baz puanlik indirimlerle sudrddrdid. 2026 yili Ocak ayinda ise faiz indirim
adimlarini kugulttd ve 100 baz puanlik indirimle politika faizini %37,0’a ¢ekti. Yeni yilin ilk
aylarinda 6zellikle gida fiyatlarn kaynakli aylik enflasyon Uzerinde artan yukari yonlu riskler ve
beklentilerdeki katilik nedeniyle TCMB’nin faiz indirimlerini surdirse de, ihtiyath bir patika
izleyecegi dusunuliyor. (Kaynak: Gyoder 42.Gosterge, 2025 4.Ceyrek)
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtigi Hasila
GSYH Kigi Bag Gelir GSYH Kisi Basi Gelir Bilyiime Yol Lgi Ortalama
{milyon TL) (TL) {milyon LISD) [UsD) (%) Ko [USDVTL)
2020 5.048.567 B0.541 7092 B.5649 1,90 7,04
2021 7.256.142 B5.759 807924 9.549 11,40 B.98
2022 15.011.774 176.654 a05.814 10.659 5,50 16,57
2023 17081469 305.570 1.153.241 13.008 5,00 13,49
2024 44 587235 503.078 1.358.255 15.325 330 3283
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla tGlke ekonomileri icin codu zaman bir kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 5neme sahiptir. Zira giinimizde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degil, bakim, onarim ve isletimesine de katkida bulunan faaliyetlerin timunu
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng niifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtigi gdcler ile
yurtdisindan gégler) ile kentlesme olgusunda yasanan degdismelerden dolayi strdurilebilir dogal
bir konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktiire gére fazlalasip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar, 6zellikle Z kusaginda mal

sahipliginden ¢ok kullanim egilimini dinya genelinde artirmis gérinmektedir. Diger bir husus da
konut sahipligi oraninin 6zellikle orta gelir grubunda erigilebilirik sorununa bagl olarak devam
ettigidir. Buna karsilik basta kamu olmak Uzere c¢esitli kurumlar, orta gelir dizeyindeki kisilerin
ev sahibi olabilmesi igin galismalarini devam ettirmektedir.

Gayrimenkul sektérinin énemli géstergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili on
bir aylik déneminde toplam satislar 1.434.133 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine goére %13,3 dolayinda bir artis goériimustir. Ayni dénemdeki satislarin 207.519 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken bir 6nceki yilin ayni donemine gore %53,5'lik bir artisi isaret
etmektedir. ilgili ddnemde birinci el satiglar 444.096 adet, ikinci el satiglar ise 990.037 adet
olarak kayitlara gegmistir.

2025 yil Kasim ayi itibariyla gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen oldukc¢a
canli bir goriinim sergilemistir. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi, buna bagl
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi, goéreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirnm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi,
kentsel déntsimun tekrar ivmelenmesi gibi unsurlar sayilabilir.

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin on bir aylik déneminde aldigi konut adedi
18.993 olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Kasim déneminde bir dnceki

yilin ayni dénemine gére %11,1 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu
kisilere tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme sonrasinda bagsta konut olmak lzere dider tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi oldu. Yabanci tabiiyetten gergek ve tiizel kigilerin Tirkiye'de
gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ve vatandaglk
veriimesi ve 2022 yilina kadar gozlemlenen guglia trend son birkag yildir oldukga zayiflamig
gérunmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gorulen degismeler, TL'nin
goreceli olarak degerli olmasi, konut fiyatlarinin rekabet halinde oldugumuz (lkelere gore
yuksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger ilging bir durum ise ge¢miste konut alip vatandaslik,
oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin sahip olduklari

gayrimenkulleri satma egilimlerinin bulunmasidir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan ac¢iklanan 6demeler
dengesi verilerine gore, Turkiye'de yerlesiklerin yurtdisindaki gayrimenkul yatirimlarinda son
bes yilda oldukg¢a hizl bir artis yasanmistir. 2021 yilinda 216 milyon dolar olan yillik yatirim
tutar, Kasim 2025 itibariyla 2 milyar 657 milyon dolara yikselmistir. Egilim 2026 yilinda da
devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda tasinmaz almalarinda;
altin vize ve vize kolayligi, egitim, goreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin ucuz olmasi, yatirimin
geri dénls suresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir. Egilimin bu yonli devam etmesi
durumunda yabancilarin Tirkiye'den tasinmaz almalarindan daha fazla Tirk vatandaslarinin
yurtdisindan taginmaz almalari nedeniyle nette déviz azaltici bir stre¢ yasanabilecektir.
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Uygulanan ekonomi politikalarinin etkisiyle ingaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarinda
baglayan diisiis 2025 yili boyunca oldukga yatay seyretmistir. TUIK verilerine gére ingaat maliyet
endeksi 2025 yil Kasim ayinda bir énceki aya gore %1,14 artmis; bir dnceki yilin ayni ayina
goére %23,93 ylukselmistir. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,70 artarken, iscilik endeksi
%0,12 artmistir. Ayni endeksler dénemsel olarak bir onceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi %20,48, iscilik endeksi %30,98 yukselmigtir. TUm hizmet gruplarinda oldugu gibi ingaat
isciliginde de belli bir oranda enflasyonist egilim kati bir tutum sergilemektedir.

Gayrimenkul sektori ve ekonominin énemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi kullanim
izinlerindeki egilimdir. Bu gdstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektdrin
ekonomik ve uretim kaynakli egilimini 6lgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan Kasim ayinda
aciklanan (Ill. Ceyrek: Temmuz-Eylul, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina baktigimizda;
bir 6nceki yilin ayni geyregine gore, 2025 yili lll. ¢geyredinde idare tarafindan ruhsatlandirilan
bina sayisi %22,3, daire sayisi %54 ve yiz 6lgim %42,6 oraninda artmistir. Ayni déneme ait
yap! kullanim izinleri ise; bir 6énceki yilin ayni geyregine gore, 2025 yili lll. geyreginde idare
tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %5,6 daire sayisi %22,8 ve yuz dlgim %22,8
oraninda artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gegctigimiz yillarda zayif seyreden talebin tekrar
canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirh olmasi, deprem konutu
ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénisim nedeniyle artmis gorinmektedir. Yapi kullanim
izinlerinin de bu cg¢ercevede belli bir sire sonra artmasi beklenebilir.(Kaynak: Gyoder
42.Gosterge, 2025 4.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle insaat Sektérinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigh Pay

GSYH igindeki Pay (%) - (vilik Bazda)

s 005 2007 200E 2005 2010 am g tE] ms 205 2018 207 2014 am a0 i) | FiEES 2023 2084

Keynai: TOIK B e papow) I e Oneesi Daneme Gire Cegigim (%

insaat Sektdri - Milli Gelir Bayiime Rakamilarn
Kargilagtirmas [%)*

b - R = R B S L Y N " B o - R - B

Kagyriah: TOIK Kegynak: TOHK M v Biyime Ovani (%) I tegsat Sebadici Bayiime Oras (%)

(Kaynak: Gyoder 42.Gdésterge, 2025 4Ceyrek)
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Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

Turkiye Satilik Konut Fiyat Endeksine bakildiginda endeksin 2025 son ¢eyreginde 2.351 puan
seviyesinde oldugu goérilmastir. Satilik konut fiyatlari gegen aya gore %2, gectigimiz yilin ayni
ayina gore ise %27 artmistir. Turkiye Kiralik Konut Fiyat Endeksine bakildiginda endeksin 2025
son ¢eyregi sonunda 2.786 puan seviyesinde oldugu gorilmustir. Kiralik konut fiyatlari gegen
aya gore sabit kalirken gegtigimiz yilin ayni ayina goére ise %26 artmigtir. Satilik ve kiralik konut
piyasasina baktigimizda kiralik konut piyasasinin satiliktan daha hareketli oldugu goérilmektedir.
Kiralikta pazarlama suresi satiia goére daha kisa olmakla beraber aralarindaki bu farkin
kapanmaya basladigi gértulmektedir.

Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller
Ticari Gayrimenloul Diikkan ve Magazalar Ofis we Blrolar Ortalama
Ortalama Birim Satis Ortalama Birim Satig Birim Satig Fiyati
Fiyati (TLf/m?) Fiyati {TL/m?) [TLr)
fstanbul 70.617 80.645 88.548
tamir 60332 £9.586 71.251
Bursa 46279 53.839 47.754
Ankara 51.708 55.353 68.633
Antalya 59.594 b4.632 67.632
Kocaeli 48,451 51.153 54.724
Adana 39.302 40,301 38.562
Kaynak: Endeksa
Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi
1500 = ] =
1200
90 | %
600 i 1 I 1 i 1 I L i 1 L 1 1 i 1 1 J
Oea24 Sub'24 Mar24 MNis'24 May'24 Haz'24 Tem'24 AQu'24 Eyl'24 EkI24 Kas24 Ara'24 Oca25 Sub25 Mar25 Nis25 May'25 Haz25 Tem'25 AGu25 Eyl25 EKI25 Kas25 Ara2s
Kaynak: Endeksa
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2025 yilinin dérdinci geyreginde Istanbul ofis pazari, sinirli arz kosullarina ragmen A sinifi
ofislere yonelik giiglii talebini korumustur. Ozellikle Merkezi is Alan'nda (MiA) A sinifi ofislerde
bosluk orani %15,0 seviyesinde yatay seyrederken, ¢eyrek boyunca gergeklesen kiralamalarin
6nemli bir bélimu, mevcut kullanicilar alanlarini bogaltmadan dnce yeni kiracilarla yapilan 6n
anlagsmalar yoluyla tamamlanmistir. Bu durum, bosluk Olgiim grafiklerine sinirh hareketlilik
olarak yansimis olsa da, nitelikli ofis stokuna yonelik gu¢li talebin stirdigini ortaya koymustur.
Arz tarafinda, ekonomik belirsizlikler, yliksek enflasyon, déviz kuru oynakligi ve finansmana
erisimde yasanan zorluklar, yeni ofis yatinmlarini sinirlamaya devam etmistir. 2025 yih
genelinde kiralanabilir ofis stokunda kayda deger bir artis yasanmazken, gelistiricilerin yeni
projelerden ziyade mevcut portfoylerin verimliligini artirmaya ve yapi kalitesini korumaya
odaklandigi gézlemlenmistir.

Talep cephesinde ise, doérdiincii ceyrekte 6zellikle MIA ve MIA Disi Asya Yakasi'nda kiralama
faaliyetleri gorece canli kalmigtir. Sirketlerin tasinma ve yeniden konumlanma Kkararlari
pazardaki hareketliligi desteklerken, sinirli arz ve erken dénem kiralamalar, pazar dengesinin
biyuk 6lgiide korunmasini saglamistir.

Kira seviyeleri agisindan bakildiginda, 2025 yilinin son ¢eyreginde genel olarak istikrarli bir
gériiniim hakim olmustur. MiA A sinifi ofislerde ortalama kira seviyesi, yil genelinde sinirli artig
gostererek 30,9 ABD Dolari/m?/ay seviyesine ulasmistir. Levent basta olmak lzere bazi alt
pazarlarda yuksek kira beklentileri korunurken, belirli lokasyonlarda proje bazli revizyonlar da
g6zlenmistir. Bu durum, kira seviyelerinin bélgesel dinamiklere bagh olarak farklilasmaya devam
ettigini géstermektedir

Onumiizdeki dénemlerde; A sinifi ofis pazarinda hizli bir toparlanmadan ziyade, segici talebin
belirleyici olmaya devam ettigi denge arayisi egilimleri 6ne gikacak gibi duruyor:

* Nitelikli ve ESG uyumlu binalarin pazardaki konumunu giclendirmesi,

« Kiracilarin uzun vadeli maliyetleri ve isletme verimliligini daha fazla dikkate almasi,

* Mevcut A sinifi ofis stokunda iyilestirme ve yeniden konumlandirma yatirimlarinin artmasi
beklenen basliklar arasinda yer aliyor. (Kaynak: Gyoder 42.Gdsterge, 2025 4.Ceyrek)

Bolgelere Gore A Sinifi Ofis Stoku Dagilimi (000 m?)

Basin Ekspres

Altunizade
Sisli-Fulya-Otim
Taksim-Nlisantasi
Kozyatag Umraniye

Kavacik

M Merkeri is Alani I MiA Disi - Avrupa Yakasi I wmia Disi - Anadolu Yakasi
Kaynak: PROPIN
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A Simifi En Yiksek Kira (USD)

Etiler 30,0
Besiktas Balmumcu 41,0
Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe 50,0
Levent 55,0
Maslak 450
Taksim-Nisantasi 280
Sigli-Fulya-Otim 28,0
Basin Ekspres 16,0
Kavacik 17,0
Altunizade 30,0
Umraniye 26,0
Kozyatagi 42,0

Kaynak: PROPIN

Bolgelere Gore A Sinifi Ofis Binalanindaki Bosluk

Oranlan (200 m?)

bo
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Eo -
o -
%13,2
76,5
%11,5
%12,7 %54 57,0
50,6 4932
Eo |-
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Yasal incelemelerde herhangi bir kisitlayici ve sinirlayici durumla karsilagiimamistir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi ve
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler

+ Parselin merkezi konumu ve sinirl arsa arzi nedeniyle gayrimenkul talebinin giigli oldugu
bir bdlgede yer almasi

% Tasinmazin istanbul’'un énemli merkezi is alanlarindan biri olan Biiyiikdere Caddesi aksi
Uzerinde konumlu olmasi,

*  Ana ulasim arterlerine yakinligi nedeniyle ulagilabilirliginin yiksek olmasi

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Yapinin yasina bagli fiziki yipranma ve bakim-onarim ihtiyaci bulunmasi
Cins tahsisinin eski fonksiyonuna goére yapilmis olmasi

Tadilat ruhsatina uygun yapi kullanma izin belgesinin bulunmamasi

b T

Bdélgede otopark sorunu bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

VKGYO0-2605004 SiSLi (VAKIFBANK ESKi GM EK HiZMET BINASI)

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 ydéntem 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 gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
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 Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Tasinmaza iligkin yapilmis olan degerleme galismasinda;

-Parselin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi ydntemi, Yeniden insa Etme (lkame )
Maliyeti Yaklagimi ydnteminden yararlaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik Emsaller
Arsa Emsalleri

1 Neta Gayrimenkul Coldwell Banker

Tel 0 (532) 409 67 64

Sisli ilcesi Merkez Mahallesi’nde Hilton Bomonti Otelinin yaninda yer almakta olan 2405 ada 9
parsel, 2.260 m? yiz Olcimine sahip arsa 1.350.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Degerleme
konusu tasinmaz [T] rumuzlu Ticaret alanlarinda yapilasma kosulu E=2,50 ve Yencok=15 kat
yapilasma kosullarina sahiptir. Parsel tizerinde 6 katli, eski fabrika binasi bulunmaktadir.

SATILIK 2260 .-M2 | 1.350.000.000 .-TL 597.345 -TL/M?

2 Ulusal Emlak
Tel 0 (532) 213 64 57

Tasinmaza yakin konumda Biyikdere Caddesi'ne 2.parsel konumunda yer alan 3.300 m2 yiz
Olcimine sahip arsa 990.000.000.-TL bedel ile satiliktir. H:6 kat, kiitle nizam, Ticaret imarli
oldugu, parsel tizerinde 5.000m? alana sahip eski fabrika binasi bulundugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 3300 .-M? | 990.000.000 .-TL | 300.000 .-TL/M?

3 Kale Gayrimenkul
Tel 0 (532) 484 22 37

Sisli ilcesi Esentepe Mabhallesi'nde Kore Sehitleri Caddesi'nde yer alan 520 m?2 yiz 6l¢imune

sahip arsa 200.000.000.-TL bedel ile satihktir. H:12.50m, Ticaret+Konut imarli oldugu bilgisi
edinilmigtir.

| sAaTiLk | 520[-m2 [ 200.000.000[-TL | 384.615] .-TL/M?

4  Livist Emlak
Tel 0 (538) 260 12 66

Sisli ilcesi 19 Mayis Mahallesi’nde yer almakta olan 952 ada 46 parsel, 309 m? brut yiz
Olciimine sahip arsa 150.000.000.-TL bedel ile satihktir. Otel imarli yapi ruhsatinin bulundugu,
kentsel dénusim karari kapsaminda oldugu, parselde kaziklh temel ve insaat kuyusunun
tamamlandigi / temelinin atildigi belirtiimistir. Projenin 2 bodrum + giris + 5 normal kat + ¢ati kat
olarak planlandidi ve toplam yaklasik 1.900 m? ingaat alanina sahip oldugu bilgisi edinilmistir.

| sATILIK | 309[-m2 [ 150.000.000[-TL | 485.437| .-TL/M?
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5 ihale ilani (istanbul Valiligi Yatinm izleme ve Koordinasyon Baskanhgindan)

Tel

Sisli ilcesi Merkez Mahallesi'nde 1740 ada 8 parsel, 9543,91 m?2 yiiz dlgcimiine sahip arsa igin
belirlenen muhammen bedel 4.723.921.124,26.-TL dir. Dederleme konusu tasinmaz kismen
kentsel tasarim proje alaninda kalmaktadir. Kentsel Tasarim Proje alaninda egitim tesisleri,
saglik tesisleri, konaklama tesisi, dini tesis, kultir merkezi, kitiphane, sinema, tiyatro, yurt,
gengclik merkezi vb. sosyal tesisler, belediye hizmet alani, idari tesis alani ve MiA rumuzu Ticaret
Alanlarinda yer alan fonksiyonlar yer alabilir. Bu alanda yapilasma sartlan E=2.50,
MaxTAKS=0.40, Yencgok: 15 kattir.

SATILIK | 95439]-M2 | 4723921.124] -TL | 494.967] .-TLM? |

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZIN KONUMU ’

o T a |
w '‘Nusr-Et'Steakhouse
n N
¢ Y

Akmerkez
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Bina/ Plaza Emsalleri

1 LACIVERT PROJE
Tel 0 (532) 706 60 77

Sisli ilcesi Esentepe Mahallesi'nde Bilyiikdere Caddesi'nde yer alan 8.600 m2 kapali alana sahip

8 kath 16-20 yilhk plaza 1.200.000.000.-TL bedel ile satiiktir. 111 araglik otoparki
bulunmaktadir.

| sATiLik | 8600[.-m2 | 1.200.000.000].-TL | 139.535] .-TL/M?

2 TURYAP LEVENT
Tel 0 (543) 363 87 45

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede is Kulelerine yakin konumda yer alan 615 m2 arsa
Uzerinde 655 m2 kapali alana sahip 4 kath fiziki yasi ylksek, is yeri nitelikli villa 185.000.000.-TL
bedel ile satilktir. 5 aracglik agik otoparki bulunmaktadir.

SATILIK |  655].-m2 | 185.000.000].-TL | 282.443] .-TL/W?

3 SAHIBINDEN
Tel 0 (533) 384 64 65

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede Nisbetiye Caddesi Uzerinde yer alan 3500 m?2
kapali alana sahip 6 kath fiziki yasi yiksek ticari bina 890.000.000.-TL bedel ile satiliktir. 250 m2
acik alani ve otoparki bulunmaktadir.

SATILIK | 3500[.-m? | 890.000.000|.-TL | 254.286| .-TL/M?

4 DOGUS GRUP EMLAK
Tel 0 (532) 613 80 80

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede Akmerkez karsisinda yer alan 475 m?2 arsa
Uzerinde 1700 m2 kapall alana sahip 6 kath yeni ve liks insa edilmis bina 675.000.000.-TL
bedel ile satiliktir. Zemin katlar diikkan, normal katlar daire olarak inga edilmistir.

SATILIK | 1700].-m2 | 675.000.000]-TL | 397.059] .-TL/M?

5 TBS VADISTANBUL AVANGART
Tel 0 (532) 365 51 70

Barbaros Bulvari Caddesi tzerinde 5.100 m2 kapal alana sahip 9 kath fiziki yasi yuksek ticari
bina 900.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 5100].-mM2 | 900.000.000]-TL | 176.471] .-TL/M?
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EMSAL KROKISi

DEGERLEME | Wi Istanbul Etiler
KONUSU zifeBesik

TASINMAZIN

KONUMU
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci de@erleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/taginmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/ktguk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkhliklar olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. DUzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asadidaki tabloda gésterilmisti. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) y6nde olmaktadir.
Diizeltme orani o6ngériilirken de yine alan ozellikleri karsilagtirlmig ve mesleki
deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalan ve elde edilen tiim veriler
sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYi ORTA KUGUK -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK ivi COK KUGUK -20% (izeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

Proje

DUZELTILMIS

DEGER

630.000

657.080

540.000

653.846

703.883

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.350.000.000 990.000.000 200.000.000 150.000.000 4.723.921.124
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 2.260 3.300 520 309 9.544
BIiRIM M2 DEGERI 2515.00 597.345 300.000 384.615 485.437 494.967
ALANA ILISKIN T BENZER BENZER COK KUGUK COKKUGUK | ORTABUYUK
DUZELTME 0% 0% -25% -25% 10%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZSLTME 0% 0% 0% 0% 0%
iIMAR DURUMU E:2,50 E:2,50
IMAR DURUMUNA [ KAKS: 2.50 BENZER COK KOTU COK KOTU COK KOTU BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 25% 25% 25% 0%
FONKSIYON Ticaret Ticaret Ticaret+Konut Ticaret Kentsel Tasarim
] . Proje Alani
FONKSIYONA TICARET BENZER BENZER KOTU BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 15% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU COK KOTU KOTU KOTU ORTA KOTU
KONUMA ILiSKIN . ) . ) 5
DUZELTME 10% 30% 20% 20% 10%
CEPHE ORTA KOTU COK KOTU KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
CEPHEYE ILISKIN . ) 5 ) .
DUZELTME 10% 30% 20% 10% 10%
DIGER BILGILER | nitelikli proje
DIGER BILGILERE | gelistirmeye BENZER BENZER KOTU KOTU ORTA IYI
ILISKIN
DUZELTME uygunluk 0% 0% 20% 20% -10%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -5% -5% -5% 0%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
DOZELTME 10% 80% 70% 45% 20%

593.960

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE
TASINMAZIN ARSA DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin FEIREN
Ada No | Parsel No | Alanr* (m?) Dederi Degeri (.-TL) Yuvarlatiimig
9 gen {. Degeri (.-TL)
1957 1 2.515,00 630.000 1.584.450.000,00 | 1.584.000.000,00

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (.-TL) 1.584.000.000 TL

A L
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa de@erinin Uzerine, yapilarin amortisman tutarlarinin
distlmesi sureti ile elde edilen degerin ilave edilmesi ile parsel Uzerindeki yapilarla birlikte
toplam degere ulasiimigtir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin izerine, mevcut durumda gerceklesen fiziksel
insaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere ulagiimigtir.
icerisinde bulundugumuz yilin basinda Resmi Gazete'de yayinlanmis T.C. Cevre, Sehircilik ve
iklim Degisikligi Bakanh@i, Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak
2026 Yil Yap! Yaklasik Birim Maliyetlerine gore 4A yapi sinifi birim maliyeti 26.450.-TL/m?
olarak belirlenmigtir. Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip
ilan edilen degerlerdir. Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar i¢in genel ve yaklasik olarak
belirlenen rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindidinda iki farkli bolgede, farkl
Ozelliklerdeki ancak ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni c¢ikabilmektedir.
Yapinin yasi ve mevcut fiziki durumu dikkate alinarak amortisman bedeli dustlmustir.

TASINMAZIN DEGERI
Arsa Degeri 630.000 .-TL/M?* X 2.515,00 M2 = 1.584.000.000 .-TL
Bina Degeri 15.500,00 .-TL/M* X 7.865,76 M*> = 121.920.000 .-TL

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 1.705.920.000 .-TL

TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI |= 1.706.000.000 .-TL

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yoéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir milkin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirnmci agisindan gelir Greten milkiin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen degder ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de g0sterir.

Gelir yonteminde bolgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik pay! oranina
bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir ydonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegdi ihtimali gézéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yoéntemi
kullaniimamistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazin en etkili kullanim seklinin imar kosullarina uygun olarak
kullaniminin en etkin kullanim olacagi disunudlmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi
s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;
Tasinmazin Arsa Degeri 1.584.000.000 TL
= Yeniden inga Etma Maliyeti Yaklagimina gére;
Tasinmazin Toplam Degeri 1.706.000.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, oOzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi icin birden fazla degerleme yodntemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gergeklestirenin ¢gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayr da g6z o©ninde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayal veya g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilup
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya yéntemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgceleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastirima sirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

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

Degerleme konusu tasinmazin ana gayrimenkul olmasi nedeni ile deger tespiti yapilirken yeniden
inga etme maliyeti yaklagimi kullaniimigtir.

6.5.2 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamigtir.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari;Gayrimenkullere iligkin Olarak Yapilmig Sézlegmelere iligkin Bilgiler

" (Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiligi insaat Sozlesmeleri ve
Hasilat Paylagimi S6zlesmeler vb.)

6.5.3

Degerleme konusu tasinmaz i¢in diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sdzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yéntemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Tasinmaz i¢in ruhsat ve iskan belgesinin alinmig cins tashihi yapiimigtir. Ancak fonksiyon
degisikligi ile tadilat ruhsati alinmistir. Tadilat ruhsati sonrasi yapi kullanma izin belgesi alinarak,
mevcut fonksiyona uygun cins degisikligi yapilmasi gerekmektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar bu kapsam disindadir.

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 taginmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

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

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;
22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin

dederini dodrudan ve 6nemli 6lctide etkilevecek nitelikte herhanai bir takvidat serhi olmavan
Tasinmazin takyidat bilgilerinde yapilan incelemelerde herhangi bir takyidat kaydi bulunmadigi

goralmastar.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Teblid'in 22. maddesi b bendinde "Portféylerine alinacak her tirll bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat miuilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhida ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bélumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteli§inin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer
alan yapi kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir."
denilmektedir. Yapilan incelemeye goéretasinmazin insaati tamamlanmis yap! kullanma izin
belgesini almis, cins tashihi yapilmistir. Ancak fonksiyon degisikligi ile tadilat ruhsati alinmistir.
Tadilat ruhsati sonrasi yap! kullanma izin belgesi alinarak, mevcut fonksiyona uygun cins
degisikligi yapiimasi gerekmektedir.

Bu hususun Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi portféyiinde “BINA” bash altinda
bulunmasinda risk olusturdugu distnuimektedir.
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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; rapor konusu tasinmazin

15.05.2026 tarihli toplam degeri igin ;
1.706.000.000 .-TL
(Bir Milyar Yedi Yuiz Alt1 Milyon Turk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
2.047.200.000 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
p sk
Gizem GEREGUL EVLEK $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409558 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

* 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.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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