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YONETICIi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

TALEP TARIHI

04.10.2023

DAYANAK SOZLESMESI

23.01.2023

DEGERLEME TARIiHI

20.11.2023

RAPOR TARiHi VE TAKiPNO

23.11.2023
2023-HALK GYO-21

RAPORUN KONUSU

Istanbul ili, Sisli ilgesi, Mesrutiyet Mahallesi, 954 ada 62 parsel numarali
“ALTINDA DUKKANI OLAN KARGIR APARTMAN” niteligindeki ana
tasinmazin degerinin tespiti amaciyla;

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1
b fikrasinda yer alan “Portfoyde yer alan gayrimenkullerin kiraya verilmesi”
hiikmiine binaen, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun II1-62.3 sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme
raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” cercevesinde Tebligin
1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

BINA ADI

Sisli Binast

GAYRIMENKULUN
MALIKI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

TAPU BIiLGILERIi

Degerleme konusu gayrimenkuliin detayli tapu bilgileri raporun “4.1
Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” boliimiinde agiklanmaktadir.

PARSEL ALANI

200 m?

TASINMAZ NIiTELIK

Altinda Diikkan1 Olan Kargir Apartman

KAT SAYISI

2 Bodrum Kat
Zemin Kat
8 Normal Kat

TOPLAM KAPALI ALAN

1.937 m?

ARSA DEGERI

68.000.000.-TL

ARSA BiRiM SATIS DEGERI

340.000.-TL/m?

BiNA BiRiM SATIS DEGERI

65.632-TL/m?

BiNA BiRiM KiRA DEGERI

189.-TL/m?

KiRA DEGERI

365.220.-TL

iMAR DURUMU

Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan bilgiye gore;
degerleme konusu taginmazin yer aldig1 ada/parselin, 24.06.2006 onay tarihli
ve 24.06.2006 tasdik tarihli mevcut 1/1000 6l¢ekli Sisli Merkez ve Cevresi
Uygulama Imar Plam kapsaminda Ticaret+Konut Alaninda konumlu olup,
Bitisik Nizam, hmax:27,50m yapilasma kosullarina sahiptir.

KISITLAYICI DURUMLAR

Herhangi bir kisitlayict durum bulunmamaktadir.
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GAYRIMENKULLER iCIN
TAKDIR EDIiLEN 23.11.2023
TARIHLI (KDV HARIC)
TOPLAM DEGER

127.130.000,00 -TL
(Yiizyirmiyedimilyondokuzyiizotuzbin-Tiirk Lirasi)

GAYRIMENKULLER iCIN
TAKDIR EDILEN 23.11.2023 152.556.000,00 -TL

TARIHLI (KDV DAHIL) (Yiizelliikimilyonbesyiizellialtibin-Tiirk Lirast)
TOPLAM DEGER

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI DAVUT KOC (SPK Lisans No: 406948)

KONTROL EDEN ]
DECERLEME UZMANI UYGAR ZAIM (SPK Lisans N0:404959 )

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI

SERDAR KADIR ASLAN (SPK Lisans No: 402750)
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1. DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

1.1 DEGERLEMEKURULUSUNU TANITICI BILGILER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Sermaye : 2.000.000-TL

Ticaret Sicil 372903

Telefon 03124429 444

e-posta/Web ‘www.markakurumsal.com.tr

Adres : Sancak Mahallesi 507.Sokak Tekno Plaza No:14/16 Kat:4
N0:13-14-15-16 Cankaya /ANKARA

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014

BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

Faaliyet Konusu :Yirirlikteki mevzuat g¢ercevesinde her tiirlii resmi ve ozel,
gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespit ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporlar diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarin1 sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektedir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER VE ADRESI

Sirket Unvani - Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S

Sirket Adresi : Barbaros Mah. Begonya Sk. WBC Is Merkezi No:2H 34746
Atasehir / Istanbul

Sirket Amac1 : Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi, gayrimenkullere,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirnm yapmak, tilkemiz gayrimenkul
piyasasindaki degisim ve ilerlemeye ivme kazandirmak, Tiirkiye ekonomisi i¢in deger yaratmak,
diinya standartlarinda projelere imza atmak ve sektoriin onde gelen giivenilir firmalarindan biri
olmak adina 18.10.2010 tarihinde faaliyete gecmistir. Oncelikli hedefimiz hissedarlarimiz igin
paylasilabilir ve biiyliyen degerler yaratmaktir.

Sermayesi: : 1.645.000.000 TL

Halka Ac¢iklik : Acik

Telefon : 0216 600 10 00

e-posta - info@halkgyo.com.tr

1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR
Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Istanbul ili, Sisli ilgesi, Mesrutiyet Mahallesi, 954

ada 62 parsel numarali “ALTINDA DUKKANI OLAN KARGIR APARTMAN” niteligindeki

ana taginmazin piyasa satis ve kira degerinin degerinin TL cinsinden deger tespitine iliskin

hazirlanmistir. Miisteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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1.4 RAPORUN KAPSAMI

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ercevesinde miisterinin
degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak
miisteriye 1slak imzali sekilde teslim edilmesidir.

1.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETIiMiZ TARAFINDAN DAHA
ONCEKIi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Degerleme konusu miilke daha 6nce sirketimiz tarafindan 1 adet rapor hazirlanmistir.
Raporun Tarihi ve Numarasi :07.12.2022 — 2022-OZL-174

Raporu Hazirlayan Uzmanlar : Davut Kog (Spk Lisans No: 406948)
Serpil YILMAZ (Spk Lisans No: 410738)
Sorumlu Degerleme Uzmani : Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

Rapor Degeri : 75.000.000.-TL

2. RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi : 23.11.2023 - HALK GYO-21

Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi : Davut Kog (Spk Lisans No: 406948)

Raporu Kontrol Eden Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi : Uygar ZAIM (Spk Lisans No: 404959)

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi : Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

Degerleme Tarihi . Degerleme raporu hazirlanmak iizere sirketimiz tarafindan
mahal ve resmi kurum incelemeleri 20.11.2023 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak So6zlesmesinin
Tarihi ve Numarasi :23.01.2023

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigina iliskin Aciklama:
Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi A.S i¢in hazirlanmaktadir. Degerleme
raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar1 Hakkinda Teblig (I1I-62.3)’in 1. Maddesi
2. Fikras1 dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda

hazirlanmstir.
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3. DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGERLEME TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisteri talebi dogrultusunda; yukarida niteligi yazili gayrimenkullerin mevcut
durumuyla Tiirk Liras1 cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza
misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme ¢calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

¢ Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilmistir.
Alic1 ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.
Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkuliin alin-satim islemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar lizerinden gerceklestirilmektedir.
Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olas1 degeri takdir
edilmektedir.
Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zgiidiir.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husular teyit ederiz.

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢er¢evesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl
olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik hi¢bir
ilgimiz yoktur. Bu isin i¢indeki taraflara kars1 herhangi bir kisisel ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amact lehine
sonuclanacak bir yone veya Onceden hesaplanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine baglh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme g¢alismasinda gorev
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alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamuistir.

e Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S i¢in hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayinlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig (I1I-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikras1 dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.
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. GAYRIMENKULUN TAPU VE ADRES BiLGILERIi

4.1 GAYRIMENKULUN TAPUBILGILERI

il ISTANBUL MevKii

Tice SISLi Pafta
Bucak - Ada
Mahalle MESRUTIYET Parsel
Sokak - Yiizol¢iimii

Bagimsiz Boliim - Blok ve Bagimsiz
Niteligi Boliilm No

Malik HALK GAYRIMENKUL | Ana Tasinmaz ALTINDA DUKKANI
YATIRIM ORTAKLIGI | Niteligi OLAN KARGIR
ANONIM SIRKETI (1/1) APARTMAN

XI DIGER (ANA
TASINMAZ)

[JKAT MULKIYETI [JKAT IRTIFAKI [ JDEVRE MULK

4.2 GAYRIMENKULUN ADRES BILGILERI

19 Mayis Mahallesi, Halaskargazi Caddesi, Halkbank Sisli Subesi Binasi, No: 214
Sisli/Istanbul (Uavt: 1700237694)

5. IMAR VE PROJE BIiLGILERI

5.1 IMAR BILGILERI

PLAN OLCEGI 1/1.000
BAGLI BULUNDUGU Sisli Belediyesi IMAR PLANI ONAY | 24.06.2006
BELEDIYE TARIHI
TAKS YUKSEKLIK (H) 27,50
KAKS EMSAL -
CEKME MESAFELERI INSAAT NiZAMI Bitisik
(On/Arka/Yan)
LEJANT Konut + Ticaret Alani1 IMAR DURUM
BELGESI TARIH VE
NO

PARSELIN TERKLERI | -

KISITLAMALAR Sisli Belediyesi imar Miidiirliigii'nden alinan sifahi bilgiye gére degerlemeye
konu taginmaz, 24.06.2006 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Sisli Merkez ve
Cevresi Uygulama Imar Planina gore Konut + Ticaret Alaninda kalmakta
olup, Bitigsik Nizam, Hmax:27,50m yapilagsma kosullarina sahiptir. Parselin
terkinin bulunmadigi bilgisi almmustir. Tasinmaz belediye simurlari
igerisindedir.
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5.2 RUHSAT VE PROJE BILGILERI

ONAYLI PROJE TARIH VE NO

Web Tapu Sisteminde ana tasinmaza ait proje
bulunmamakta ve Sisli Belediye’sinde yapilan
incelemelerde s6z konusu parsel igin hazirlanmig
19.07.1965 tarih BILA sayili Mimari Projesi
mevcuttur.

RUHSAT TARIH VE NO

14.10.1965 tarih ve 7698 sayil1 yapi ruhsati (bilgi iskan
belgesi iizerinden alinmigtir.)

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI TARIH
VE NO

30.05.1967 tarih ve 4047 sayili Yap1 Kullanma izin
Belgesi.

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE
UYGUN MU?

Parsel iizerindeki yapi ana tasinmaz vasfinda, kat
irtifak1 kurulmamistir. Bina bir biitiin olarak Halkbank
tarafindan kullanilmaktadir.

2. ve 1. Bodrum katlar projesine gore 200 m2 alanl
diikkana ait depo ve balkon hacimlerinden olusmakta,
Zemin katinda projesine gore yaklasik briit 177 m2
alanli, bina girisi(dogu) ve diikkan hacimlerinden
olusmakta,

1.2.3.4.5.6.7.8. normal katlarin her biri 170 m2
alanli olup 1’er adet daire boliimleri bulunmaktadir.

BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI KAT
IRTIFAKINA ESAS ONAYLI

PROJESI RUHSATA ESAS

ONAYLI MiIMARI

PROJESINE UYGUN MU?

Parsel iizerindeki yap1 ana taginmaz vasfindadir, kat
irtifaki kurulmamustir

CAP VEYA IMAR PLANI iLE
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN
SAGLANIP SAGLANMADIGI

Konu miilklerin yer aldigi parselin dogrulugu Sisli
Belediyesi'nde yer alan Imar Paftasi goriintiisii
iizerinden tespit edilmistir.

YIKIM KARARI BILGIiSi

Sisli Belediyesi Arsivi’nde yapilan incelemede, imar
arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz tutanak, ruhsat
iptali veya yikim kararina rastlanilmamstir.

YAPI DENETIMIi FIRMASI VE YAPILAN
DENETIMLER HAKKINDA BIiLGi

Parsel iizerinde yer alan yap1 “Yap1 Denetim
Kanunu” 6ncesi insa edilmistir.

GAYRIMENKULUN ENERJI
VERIMLILIK SERTIiFiKASI HAKKINDA
BILGI

Konu milke ait
bulunmamaktadir.

Enerji

Kimlik  Belgesi

EGER BELIRILi BiR PROJEYE ISTINADEN
DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE
ILISKiN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN
VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN
MEVCUT PROJEYE iLiSKiN OLDUGUNA
VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE DAIR BILGI

- Ana tasinmaz vasfinda 11 katli iskanli binadaki
bolimler tapuya tescil edilmemis, bina bir biitiin olarak
Halkbank tarafindan kullanilmaktadir. Tasinmazin
belediyede bir adet projesi bulunmakta ve degerlemede
bu proje ve Olgiileri, kat Olgiileri dikkate alinarak
degerlendirmeler tamamlanmistir.
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5.3 GAYRIMENKUL iCIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RISKLI
YAPI TESPITi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA

Sisli Belediyesi’nden tarafimiza verilen dijital imar dosyasinda herhangi bir olumsuz
evrak-tutanak-karar bulunmadigi goriilmustiir.

6. ANA GAYRIMENKUL FiZiKi VE TEKNIK BiLGILERIi

YAPI CINSi
XIBetonarme karkas CJKargir/Yi1gma Tugla | [JAhsap CICelik [IDiger ()

MEVCUT TESISATLAR
XJSehir Suyu | [X] Isitma sistemi | JAsansor | [X] Elektrik | [[JMerkezi sicak su |[X]Dogalgaz
ISITMA SISTEMLERI

XIMerkezi kalorifer | [JKombi |[XKlima |[JSoba |XHavalandirma |[JDogalgaz Sobali
YAPI NIZAMI
XBitisik [JAyrik Oikiz [IBlok yap1 []Site
GAYRIMENKULUN TURU
[]Daire Villa [lYazlik ev [] Diikkan XIDiger
ISCILIK VE MALZEME
CJLiiks Ollyi XOrta CIK6tii [0 Cok Kétii
SOSYAL DONATI ALANLARI

U] OTOPARK |[] OTOPARK
(genel) (6zel)

YAPIYA AIT BIiLGILER

[] SPOR SALONU |[JHAVUZ |X] GUVENLIK

Yapt | Yapi Kat adedi Bagimsiz Boliim adedi D?prem
Smifi | yas1 Bolgesi

2 bodrum, zemin kat, 8

normal kat (11 Kat) Ana Taginmaz 1. Derece

/. MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE
AYKIRILIKLAR

Tasinmazlarin konumu, Sisli Belediyesi Imar Miidiirliigii' nde yer alan imar paftasindan ve TKGM
parsel sorgu uygulamasi {izerinden teyit edilmistir. Ana gayrimenkulde;

Degerleme konusu taginmazin bulundugu ana tasinmaz 200 m2 alanli, 954 ada 62 parsel
tizerinde olup, 2 bodrum, zemin kat, 8 normal katli olmak {izere, 3B yap1 grubunda, betonarme
yapi tarzinda, bitisik nizam 11 kattan olusmaktadir. Ana tasinmazin bulunan mimari projesine
gore 2. ve 1. Bodrum katlar1 projesine gore 200 m2 alanl diikkana ait depo ve balkon
hacimlerinden olugmakta, Zemin katinda projesine gore yaklagik briit 177 m2 alanli, bina
girigi(dogu) ve diikkan hacimlerinden olusmakta, 1.2.3.4.5.6.7.8. normal katlarinda 170 m2
alanli 1’er adet daire boliimleri bulunmaktadir. Taginmazin toplam alaninin 1937 m2 oldugu
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tespit edilmistir. Tasinmazin projesinde ve yerinde 1 adet asansor bulunmaktadir. Binada
merdiven, hol zemini mermer kaplama olup duvarlari alg1 siva tlizeri plastik boyadir. Bina dis
cepheleri aliiminyum-cam giydirme cephe kaplamalhidir. Bina girisi zemin Kattan ve
Halaskargazi Caddesi cephesindendir. Binada onayli mimari projesine gore 1 adet asansor ve
yangin merdiveni bulunmaktadir.

. BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI
Parsel iizerindeki “ALTINDA DUKKANI OLAN KARGIR APARTMAN” ana tasinmaz vasfindadir, kat
irtifaki kurulmamistir. Bagimsiz bolim bulunmamaktadir.

. GAYRIMENKUL ILE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN
HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE iLIiSKIN
BILGI

10.1 MULKIiYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?

[] Evet:
X Hayir: Herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

10.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIiK VAR MI?

[] Evet:
X] Hayir: Kadastral durumunda son 3 yilda bir degisiklik olmamistir.

10.3 IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

[ Evet:
X] Hayir: Degerlemeye konu parselin imar durumunda bir degisiklik bulunmamaktadir.

10.4 HUKUKI DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIK VAR MI?

[ Evet:
X Hayir: Hukuki durumda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

10.5 YASAL KISITLAMALAR

IPOTEK [ Evet:

X] Hayir: Tapu kayitlarinda herhangi bir ipotek bulunmamaktadir.

HACIZ [J Evet:

X] Hayir: Tapu kayitlarinda herhangi bir haciz bulunmamaktadir.

DIGER X Evet:

SERHLER | [X] Hayir: Tapu kayitlarinda herhangi bir serh bulunmamaktadir.

BEYANLAR | X Evet: - 954 ADA 12 PARSELLE ARASINDAKI DUVAR MUSTEREKTIR.
(Sablon: Ortak yerlerin belirtilmesi)

[ 1 Hayir

IRTIFAK - AH: BU PARSEL LEHINE 63 PARSEL ALEYHINE KROKIDE SARI BOYA ILE
BOYANAN KISIMDA MECRA IRTIFAK HAKKI (Yev: 5507 Tarih: 26-07-1966)

ACIKLAMA | Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii'nden 13.10.2023 tarih, 09:28 itibari ile
edinilen tapu kayitlar1 ekte sunulmustur. Tagsinmaz iizerinde yer alan takyidatlar
konu taginmazlar i¢in olumsuzluk teskil etmemektedir.
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10.GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARINDA DEVRINE ILISKIN BIiR
SINIRLANDIRMA OLUP OLMAMASINA GORE DEGERLENDIRME

Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig1r portfoyiinde, Sermaye
Piyasast Mevzuati, 09.10.2020 tarihli ve 31269 sayili Resmi Gazetede yaymlanan Seri III,
48.1.e numaralt GYO tebliginin 22.c maddesi uyarinca;

22.c) “Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve Onemli Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmektedir. Taginmazlarin
tapu kayitlarinda portfoye alinmasmmi ve devrini engelleyici herhangi bir kayit
bulunmamaktadir.

11.GAYRIMENKULUN  TAPUDAKI NITELIGININ, FIILI KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NITELIGININ BIRBIRIYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA DEGERLENDIRME

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle
uyumludur. Gayrimenkul Yatirnrm Ortaklar1 i¢in II1-48.1 sayili “’Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig’’nin 7.bdliim 22.maddesi 1.fikrasinin (¢) ve (d) bendi
geregi tasinmazlarm bina olarak GYO portfoyiinde bulunmalarina engel bir durum yoktur.

12.SONUC GORUS

Ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi
gereken tiim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
goriilmistiir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadig: bilgileri edinilmistir.

Degerleme calismasi i¢in gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

13.GAYRIMENKULE ILiSKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkullere iligkin olarak yapilan herhangi bir sodzlesme
bulunmamaktadir.

14.GENEL VE SEKTORELVERILER

12.1 TURKIYE VE DUNYAYA AIT GENEL VERILER

Kiiresel biiylimeye iliskin yatay goriinim devam ederken gelismis iilkelerde para
politikasinda sikilagma siirecinin beklenenden yavas olacagina iliskin sinyaller kiiresel
oynakliklari sinirlandirmigtir. Fed’in para politikasi faizini 10 toplanti iist iiste artirdiktan sonra
haziran ay1 toplantisinda faiz artirimlarina ara vermesi ve yil sonuna kadar beklenen faiz artirim
miktarinin gerilemesi kiiresel risk istahini1 desteklemistir. Risk istahindaki toparlanmaya paralel
olarak gelismekte olan {ilkelerde risk primi gostergeleri gerilerken Tiirkiye’de ise yurt igi
belirsizliklerin etkisiyle mayis ayinda 703 baz puana yiikselerek bu yilin zirve seviyesine ulasan
CDS primi, TCMB’nin para politikasina yonelik sikilastiric1 sdylemlerinin de etkisiyle haziran
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ayindan itibaren hizli bir diisiis egilimine girerek 25 Temmuz itibariyla 435 baz puan diizeyine
gerilemistir.

(Grafik 2.2.1). Bununla birlikte Tiirkiye’nin CDS primi son 10 yillik ortalamas1 olan 350
baz puanin belirgin ilizerinde seyretmeye devam etmistir. Mevcut Enflasyon Raporu déonemi
genelinde, Tiirkiye hisse senedi piyasasina 0,84 milyar ABD dolar1 net yabanc1 girisi olurken
DIBS piyasasindan 0,03 milyar ABD dolar1 seviyesinde net yabanci ¢ikisi gergeklesmistir.
Haziran ayindan itibaren ise net portfdy girisi 0,07 milyar ABD dolar1 DIBS piyasasina ve 1,48
milyar ABD dolar1 hisse senedi piyasasina olmak lizere toplam 1,55 milyar ABD dolarina
ulasmistir (Grafik 2.2.2).

Grafik 2.2.1: Tiirkiye ve Gelismekte Olan Ulke Grafik 2.2.2: Tiirkiye ve Gelismekte Olan
CDS Primleri* Ulke Portfdy Hareketleri (4 Haftalik
Ortalama, Milyar ABD Dolarti)
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Kaynak: Bloomberg. Kaynak: TCMB, IIF.

* Gelismekte olan ulkeler: Brezilya, Endonezya, Filipinler, G. * Turkiye verisi hisse senedi ve DIBS piyasasina yénelen

Afrika, Kolombiya, Malezya, Meksika, Sili. portfoy akimlarini kapsamaktadir. DIBS verisine repo
kalemi dahildir.

Tiirk lirasinin opsiyonlarin ima ettigi kur oynakligi mayis ayinda yurt ici belirsizliklerin
etkisiyle ylikselmis, ancak haziran ayindan itibaren hizla gerilemistir. Mevcut Enflasyon
Raporu doneminde kiiresel risk istahindaki olumlu seyrin etkisiyle gelismekte olan {ilke paralar
ABD dolar1 karsisinda sinirli oranda deger kazanirken Tiirk lirast kayda deger oranda deger
kaybetmistir. Buna karsin, Tiirk lirasinin kur oynaklig1 benzer iilke para birimlerine kiyasla
olumlu performans sergilemistir. Tirk lirasinin 1 ay ve 12 ay vadeli kur oynakliklar1 mayis
aymda sirastyla 56,87 puan ve 46,77 puana kadar yiikseldikten sonra 25 Temmuz itibariyla
20,18 ve 29,99 puana gerilemistir (Grafik 2.2.3 ve Grafik 2.2.4).
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Grafik 2.2.3: Opsiyonlarin ima Ettigi Kur Grafik 2.2.4: Opsiyonlarin ima Ettigi Kur
Oynakhigi* (ABD Dolarina Karsi, 1 Ay Vadeli, %) Oynakhgi* (ABD Dolarina Karsi, 12 Ay Vadeli, %)

GoU Tuirkiye GouU —— Tiirkiye

Kaynak: Bloomberg. Kaynak: Bloomberg.

* Geligmekte olan ulkeler: Brezilya, Sili, Kolombiya, * Gelismekte olan ulkeler: Brezilya, Sili, Kolombiya,
Meksika, Polonya, Filipinler, Malezya, Glney Afrika, Meksika, Polonya, Filipinler, Malezya, Guney Afrika,
Endonezya, Romanya, Rusya ve Macaristan. Endonezya, Romanya, Rusya ve Macaristan.

Bir 6nceki Enflasyon Raporu doneminde ivmelenen kredi biiyiimesi 2023 yilinin ikinci
ceyreginde giiclii seyrini siirdiirmiistiir. I¢ talebi artirarak enflasyon iizerinde risk olusturan
kredi biiyiimesi, ticari krediler dnciiliigiindeki haziran ayinda sergiledigi ivme kaybina ragmen
ikinci ceyrekte bireysel krediler Onciiliigiinde tarihsel ortalamalarin tstiinde gerceklesmistir.
Mayis ayinda ylizde 140 seviyesine ulasan bireysel kredilerin 13 haftalik yilliklandirilmis
biliylime oran1 14 Temmuz itibariyla yiizde 84,8’¢ gerilemis, ticari kredilerin bliylimesi orani
ise ayn1 donemde ylizde 50,2’den yiizde 10,4’e gerilemistir (Grafik 2.2.9). Bununla beraber

bireysel kredi yillik bliylime orami yiizde 80’lere ulagmistir. Son donemdeki bireysel kredi
biiyiimesinin yillik ylizde 186,6 biiyiime oranina ulasan kredi kart1 harcamalar1 agirlikli oldugu
gorilmektedir (Grafik 2.2.10). Reellestirilmis kredi degisimlerine bakildiginda, 2023 yilinin
ikinci ¢eyreginde ticari ve bireysel kredilerin uzun donem ortalamalarinin lizerinde bliytidiigii
gozlemlenmektedir. Ote yandan, Banka Kredileri Egilim Anketi’ne gore iiiincii ceyrekte kredi
talebinin giiclenmesi beklenmektedir .

Grafik 2.2.9: Kredi Buyumesi (13 Haftalik Grafik 2.2.10: Bireysel Kredi Tiiriine Gore
Yilliklandirilmig Blyuime, Kur Etkisinden Blyiime Oranlari (13 Haftalik Yilliklandirilmig
Arindiriimis, %) Blylime, %)

— Kredi Kartt Harcamalan
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Kaynak: TCMB, Kaynak: TCMB.
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14.2 SEKTOREL VERILER!

Insaat ve Gayrimenkul Sektérii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan
etkilenmis olmasina ragmen 2021 bas1 itibariyla toparlanmaya baslamistir. Diger sektorlerde
oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonlii olarak
salgindan etkilenmistir. Talep yapisinin degisimi ile iiretim siireclerinin aksamasi karsimiza
kiiresel olarak yasanan tedarik ve lojistik sorunlarini ¢ikarmistir. Bununla birlikte hammadde
maliyetlerinin artmasi ve oldukca dalgali bir seyir izlemesi diinya genelinde maliyet
enflasyonunu artirmistir. Salgin ve buna bagh asilama siireci ekonomi yonetimleri ile finansal
karar alicilar agisindan ¢ok dikkatli izlenmesi gereken bir durum arz etmektedir.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektdriiniin en dnemli gdstergelerden birisi olan ‘konut
satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2020 yilinda gerek salgmin etkilerini
azaltmak gerekse gayrimenkul sektoriiniin ¢carpan etkisinden yararlanarak ekonomik biiyiimeye
destek vermek amaciyla yapilan konut kredi faiz indirimleri etkisiyle toplam satislar 1 milyon
499 bin adet olarak gerceklesmistir. Satislarin 573 bin adedinin ipotekli olarak gergeklesmesi
kredi faizlerinin indirilmesi ile yasanan artis1 gosterir niteliktedir. 2021 yilinin dokuz aylik
donemine baktigimizda konut satiglarinin bir miktar hiz kaybetmis oldugunu gérmekteyiz. 949
bin adetlik toplam satis bir 6nceki yilin ayni déoneminde 1 milyon 161 bin adet olarak
gerceklesmisti. Asil kayda deger diisiis ise kredi faizlerindeki ylikselmeye paralel olarak
ipotekli satislarda yaganmistir. 2020 yili dokuz aylik doneminde 508 bin adet olan satiglar 2021
yilinin ayn1 doneminde yiizde 64 azalarak yaklagik 181 bin adet olarak gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan satiglar ise doviz kurundaki artisin da etkisiyle bir dnceki ¢eyrege

gdre %60,2, gegen yilin ayni dénemine gore ise %42,7 oraninda artis kaydetmistir. Ugiincii
ceyrekte yabancilara 16.991 adet satig gerceklesmistir. Eyliil ayinda yabancilara 6.630 adet
konut satis1 gerceklestirilmis olup bu veri, veri tarihindeki en yiiksek aylik satis verisi olmustur.
Ugiincii geyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %45,2 pay ile Istanbul yer
alirken, ikinci sirada %19,2 pay ile Antalya bulunmaktadir.

2021 yili agustos ay1 itibariyla konut fiyatlarinda ve yeni konut fiyatlarinda da veri
tarthindeki en yiiksek artis oranlar1 gézlemlenmistir. Tiirkiye genelinde konut fiyatlar1 aylik
bazda %3,88, yillik bazda %33,38 oraninda artis gosterirken yeni konut fiyatlari ise aylik bazda
%S5,20, yillik bazda ise %40,17 oraninda artis gostermistir. Konut fiyatlarinda reel degisim
%11,85 olurken yeni konut fiyatlarinda reel degisim veri setindeki en yiiksek seviyesini
yakalamis ve %17,55 olmustur.

Yilin iclincii ¢eyreginde kademeli normallesme siireci kapsaminda faaliyetlerine ara
veren tiim i yerleri, kamu kurum ve kuruluslar1 1 Temmuz itibariyle normal mesai saatlerine
uygun caligmaya baglamis; sokaga ¢ikma ve sehirler arasi seyahat kisitlamalar1 kaldirilmastir.
Saghik Bakanligi’'nin Covid-19 As1 Bilgilendirme Platformu’nun acikladigi {izere {ilke
genelinde Eyliil ay itibariyle ilk doz asiy1 olan kisi sayis1t %72 ye yiikselmis ve 1.5 senenin
ardindan yiiz yiize egitime doniilmiistiir. Bu normallesme stireci ile beraber biiyiik oranda ofise
doniis gerceklesmistir. Uzaktan ¢aligmanin verimlilik iizerindeki yadsinamaz olumlu etkisinin
yaninda sirket kiiltliriine olan baglilik ve aidiyet duygusunda yasanan eksikligi beraberinde
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getirmesi ile hibrit ¢calisma modelinin firmalar tarafindan normale doniis asamasinda en ¢ok
tercih edilen yontem oldugu gozlemlenmistir.

Uciincii geyrekte ofis pazarma yeni arz eklenmezken, Istanbul ofis pazarinda genel arz
6.5 milyon m? olarak ayn1 seviyede kalmustir. Ugiincii ¢eyrekte kaydedilen kiralama islemleri
yaklasik 64.018 m? olarak gergeklesirken, Ocak — Eyliil aylar1 arasinda gergeklesen kiralama
islemleri toplamda 178.759 m? olmustur. Islemlerin %84,9 oraninda biiyiik ¢ogunlugunu yeni

kiralama anlasmalar1 olusturmustur. Ote yandan islemlerin %7,77’si yenileme islemlerinden
olusurken, %5’1 mal sahibi kullanicilar1 tarafindan ve %2,34’ii ise genisleme islemlerinden
olusmaktadir.

Yerel firmalarin ofise doniis siireci igerisinde uluslararasi firmalara oranla daha hizh
reaksiyon verdikleri ve ana talebin daha kaliteli teknolojik alt yapiya sahip binalara kaydig:
gdzlemlenmistir. Ayrica, pandemi siirecinin MiA’da olusturdugu devinimin etkisiyle lokal
firmalar 6zelinde ikincil lokasyonlarda da hareketlenmenin yasandig1 kaydedilmistir.

Yiiksek enflasyon ve kur baskisi nedeniyle neredeyse iki yildir sabit kalan liste
fiyatlarinda yukar1 yonlii hareketlilik baslamistir. Ancak TL bazinda, enflasyon oraninin altinda
bir oran ile de olsa kiralarda artis gézlemlenmekte ve artisin devam etmesi beklenmektedir. Bu
durum, arz ve talep dengesinin yavas da olsa orta ve uzun vadede dengelenecegini
gostermektedir. Gelecek donemde, kaliteli altyap1 ve nitelikli yonetime sahip A Sinifi binalara
olan talebin artmasi ile A Simnifi binalarin kendi igerisinde ayrisarak tekrar kategorize olmasi
s6z konusu olabilir.

2020 yilinda Tirkiye’ye gelen yaklasik 12,7 Milyon yabanci turistin yapmis oldugu
harcamalar kisi bas1 ortalama 716 Dolar olarak belirtilmektedir. 2019 yilinda kisi bas1 ortalama
harcamanin 642 Dolar oldugu g6z 6niinde bulunduruldugunda, son yilda kisi bas1 harcamalarin
artmis oldugu goriilmektedir. 2021 yilinin ikinci ¢eyreginde ise Tiirkiye’ye giris yapan yaklagik
3.1 milyon yabanci turistin kisi bas1 694 Dolar harcama yaptig1 goriilmektedir.

2021 yilmin ilk ti¢ ¢eyreginde Tiirkiye’ye gelen 14.07 milyon yabanci turistin %36’s1
Antalya’ya, %35°1 Istanbul’a, %4,6’s1 Mugla’ya gelmistir. Bu ii¢ ili %2,8 ve %1,7’lik paylar
ile izmir ve Ankara izlemistir. Gelen turist sayilart 2020 yilmin ilk ii¢ ceyregi ile
karsilastirildiginda %94 oraninda arttig1r goriilmektedir. 2020 yili Subat ay1 basinda Cin’de
baslayan COVID-19 salgini, Mart basi itibariyle basta Italya olmak iizere Avrupa iilkelerinde
etkisini gostermeye baslayip, Mart’in ikinci haftas: itibariyle de Tirkiye’ye de dnemli bir
olgekte etki etmistir. Bir 6nceki yila gore artan ziyaretgi sayilar ile birlikte Tiirkiye’nin turizm
performansinin toparlanmaya basladig1 s6ylenebilir.

Tiirkiye genelinde 2019 yilinda isletme belgeli tesislerin yatak doluluk orani %58.9
olarak belirlenmistir. 2020 yilinda Tiirkiye genelinde yatak doluluk orani ise %22.83°dir. Yatak
dolulugu en yiiksek olan sehir %23.7 ile Istanbul, onu takiben %22.93 ve %22.89 ile Mugla ve
Ankara gelmektedir. Izmir ve Antalya’nin yatak doluluk oranlari sirastyla yaklasik %22.86 ve
%22.68 olmugtur. 2021 yilinin ilk sekiz ay: itibariyle Tiirkiye genelinde isletme belgeli
tesislerin yatak doluluk oran1 %37.9’dur.
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14.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

[stanbul 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
bagli Cerkezkoy, Corlu, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmaraereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ye bagli Kandira, doguda Kocaeli'ye bagli Korfez, giineydoguda
Kocaeli'ye bagl Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz: ise bu
iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sechitler ve Yavuz Sultan
Selim Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul ilinin yiizélgiimii
5.461 km?dir. Gelisme ve bliylime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa
edilmesiyle dort defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlar igerisinde ise biiyliksehir
belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagl
belediyelerin sinirlar icindeki niifus) toplam niifusu 15 milyon 840 bin 900 kisidir. Istanbul'un
39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2021 yili verilerine gore incelendiginde en yiiksek niifusa
sahip ilgesi Esenyurt (954.579), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (15.238) olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65°i Avrupa Yakasi; %35°i de Anadolu Yakasi'nda ikamet
eder.

Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de  ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym1 zamanda en
biiyiik sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi isttihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik
olarak  %38'lik  endiistriyel alana  sahiptir.  Istanbul ve c¢evre iller bu
alanda; meyve, zeytinyagi, Ipek, pamuk Ve tiitiin gibi trtinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil {iretimi, petrol riinleri, kauguk, metal
esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik tirtinler, makine, otomotiv, ulasim
araclari, kagit ve kagit iirtinleri ve alkollii igkiler, kentin 6nemli sanayi iiriinleri arasinda yer
almaktadir. Giiniimiizde Istanbul, Tiirkiye'nin %55 iiretimine ve %45'lik ticaret hacmine

sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasilanin yaklasik %25’lik kismimi olusturur. Toplam
ithracattaki pay1 %45, ithalattaki payi ise %50 civarindadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektdrdiir. ilde bu sektdriin
gelismesinde  Bogaz  kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biiylik katkis1 vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlar1 olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektérii iilke
toplaminin yaklasik %30'unu olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye
capinda birinci siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin tiimiiniin, ulusal ¢apta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yaymevlerinin ise tiimiine
yakinmin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte
ulastirma-haberlesme sektorii %15'1 asan bir paya sahiptir.

Sisli, Istanbul ilinin ilgelerinden biridir. Istanbul'un niifus bakimmdan en kalabalik
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dordiincii, Anadolu Yakasi'nin en kalabalik ilgesidir. ilce 35 mahalleden olusur. 22 bin hektarlik
bir yerlesim alanmna sahiptir. Sisli Istanbul'un en hizli kentlesen ve niifusu hizla artan; kdy ve
yore geleneklerinin de aynen muhafaza edildigi bir kentlesme Ornegidir. Sisli, ekonomik
cesitlilik agisindan ¢ok zengin bir yoredir. Kiigiik imalat sanayisinden konfeksiyona, yedek
parca ve agagc iirlinleri iiretimine kadar ¢esitlilik gostermektedir.

2021 niifus verilerine gore Sisli’nin niifusu 726.758’dir. Niifusun 363.386’°s1 erkek ve
363.372’si kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise %350,06 erkek, %49,94 kadindir.
Mahalleler arasinda Istiklal Mahallesi 46.072 niifusu ile en kalabalik mahalle olurken, Fulya
Mahallesi niifus en az olan mahalle olmustur. Asagida yulara gore niifus, niifusun cinsiyet ve
yas grubu dagilimi, mahallere gore niifus ve niifusa kayith ile gore niifus bilgilerine yer
verilmistir.

Sisli’de mobilya, oto yedek parca lretimi, tekstil, telekomiinikasyon ve haberlesme
alaninda ¢ok sayida 6nemli isyeri vardir. Organize Sanayi Bolgesi ve 12 sanayi sitesi disinda
da iiretim yapan yiizlerce isyeri vardir. Organize Sanayi Bolgesi 265 hektarlik alanda kurulu
olup, IMES, DES ve KADOSAN Sanayi Siteleri ile Fabrikalar Bolgesinden olusmakta ve
toplamda 261 sanayi, 35 sosyal tesis parseli olmak tizere 296 parselden olusmaktadir.
Bunlardan 99°u sanayi, 7’si sosyal tesis parseli olmak iizere 106 parsel Fabrikalar Bolgesinde
yer almakta ve burada 146 sanayi tipi isyeri bulunmaktadir. Uretimdeki 145 fabrikada 15.287
kisi istihdam edilmektedir. Ilgede 12 biiyiik sanayi sitesi ve kooperatif mevcuttur. Sisli onemli
bir ticaret merkezi olma 06zelligi kazanmaya baslamis olup, sadece kendi sinirlari igindeki
insanlarin degil, cevredeki yerlesim yerlerinden de insanlarin aligveris i¢in geldigi bir merkez
haline doniismektedir.

15.GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVRE OZELLIiKLERI

13.1CEVRE VE ULASIM KROKISI
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13.2GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Sisli ilgesi, 19 mayis Mahallesi, Halaskargazi
Caddesi, Halkbank Apartmani, No: 214 adresinde yer alan “ALTINDA DUKKANI OLAN
KARGIR APARTMAN?” nitelikli tasinmazdir.

Bolge genelde is merkezleri olarak tamami yapilagmis olup, bos parsel bulunmamaktadir.
Eski bir yerlesim olan semtte genelde biiyiik firmalarin banka genel merkezleri bulunmaktadir.
Zemin katlarda banka subeleri, iist katlarda biiro ve ofisler bulunmaktadir. Bolgede 6zellikle
otopark sorunu, trafigin siirekli tikanik olmasi ve binalarin eski olmasi neticesinde son yillarda
bliylik bir gelisme gosteren Esentepe, Levent, Maslak hatt1 lizerinde yiiksek katli, gékdelen
tarzli A tipi ofisler, icerisinde kiiltiirel alan, konut, ticaret vs olan kompleks olarak bilinen
plazalara taginmaya baslamis, gelisme hizla bu giizergaha akmistir. Mecidiyekoy bolgesi daha
kiigiik 6l¢ekli binalarin merkezleri olarak kalmistir.

.CEVRESEL OZELLIKLER

Sehir I¢i Sehir Dis1 Kirsal
X
% 75'den fazla % 25-% 75 arast | % 25'in altinda

X
Hizli Sabit Yavas

X
Arz az Dengeli Arz fazla

X
Artiyor Sabit Azaliyor
X
3 aydan az 3-6 ay arasi 6 aydan fazla
X

Konum

Genel Insaat Seviyesi

Gelisme

Arz/Talep

Miilk degeri

Pazarlama siiresi

Genel Kullamim Durumu Kiraci agirlikl Mal sahibi agirlikli
X
Bolgedeki yapilasma oram (%) %0- %25 | %25-%50 | %50-%75 %75-%100
X
Binadaki/sitedeki doluluk oram (%) | %0- %25 |%25-%50 | %50-%75 %75-%100
X

14 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILiSKiN ANALIiZLER

14.1 BOLGENIN GELiSME POTANSIYELI

Istanbul Sisli, sehrin ticaret merkezi olup, ézellikle AVM ve ticari bakimdan zengin bir
bolge olmakla beraber, markali konut projeleri ile 6zel hastane yogunlugu da kayda deger
seviyelerdedir. Tasinmaz konum olarak boélgenin ana arterlerinden Biiyiikdere Caddesi lizerinde
yer almakta olup Istanbul Cevahir Alisveris ve Eglence Merkezi, Radisson Blu Hotel, Zorlu
Center, Astoria Avm, Gayrettepe Florence Nightingale Hastanesi gibi bolgenin 6nemli ¢ekim
merkezlerine yakin mesafede yer almaktadir.
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Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde, italyan Musevi Mezarligi, Sisli ilge
Emniyet Midirligi, Profilo AVM, Maya Akar Center, Ahi Evran Mesleki ve Teknik Anadolu
Lisesi yer alirken, ticari alanlar ve diger konut alanlar1 bolgedeki eski yapilar1 olusturmaktadir.
Tasinmazin daha uzak ¢evresinde ise, kuzey yonde yaklasik 1 km mesafede Istanbul Cevreyolu,
kuzeydogu yonde yaklasik 2 km mesafede 15 Temmuz Sehitler Kopriisii yer almaktadir.

14.2 EN iYi VE VERIMLI KULLANIM ANALIiZi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
arastirmalar1 sonucu taginmazin mevcut kullanim durumunun en iyi ve verimli kullanim sekli

oldugu kanaatine varilmistir.

14.3GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler

Olumsuz Faktorler

e Ticari acidan 6nemli bir bolgede yer almasi
e Ana aks iizerinde yer almasi

o Altyapi1 ¢alismalarinin tamamlanmis olmasi
e iskanli olmasi

e Bolgede otopark problemi bulunmasi
¢ Binanin eski olmasi
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15 DEGERLEME BiLGIiLERi VE DEGERLEME YONTEMLERI

15.1EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMi (PAZAR
YAKLASIMI)

Konut, ofis ve diikkan tiliriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekci
yaklagim piyasa degeri yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal
karsilagtirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

-Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilir.

-Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukea iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu kabul edilir.

-Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢inde satildig1 kabul
edilir.

-Segilen karsilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

-Segilen karsilagtirilabilir orneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
giiniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

15.2MALIYET YONTEMI

Maliyet yontemi, fabrika, lojisttk depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati
tamamlanmamis yatirim donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada
emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde,
var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik dmriiniin oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir

gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yap: Birim
Maliyetleri, binalarin teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym
ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve
gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Oniinde bulundurularak
degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma
paylarini1 gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.
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Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak {izere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Bos arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

15.3GELIR YAKLASIMI YONTEMIi

Direkt Kapitalizasyon Yontemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve
milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir yatinmeci agisindan gelir
iireten miilkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek i¢in
karsilastirilabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oram
uygulanir. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi
varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir. Konu miilkler hali
hazirda gelir getirmediginden dolay1 bu yontem kullanilmamastir.

Indirgenmis Nakit Akis1 Yontemi: Proje Gelistirme ydnteminde herhangi bir projesi
veya ruhsati bulunmayan arsa iizerine mevcut imar durumu g¢ergevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa tizerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi payma diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Iskonto Oraninin Tespiti:

Nispi bir karsilagtirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani
makroekonomik riskler (iilke riski), spesifik endiistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri
gibi belli risk bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin
temelinde risksiz menkul kiymetler iizerinden elde edilen getirinin oran1 bulunmaktadir ve
daha sonra spesifik yatirim risklerinin géz oniine alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde
edilmektedir. Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orant su sekilde
hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Orani (lilke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

15.4DIGER TESPIT VE ANALIZLER

154.1 UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve degerlemesi yapilacak miilkii en yiiksek degerine ulastirabilecek proje
gelistirilerek analizinin yapildig1 bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal
bulunmayan ve piyasalarin kat karsilig1 veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir.
15.4.2 BOS ARAZI VE GELISTIRILMIiS PROJE DEGERI ANALIZi KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUCLAR

Degerlemeye konu gayrimenkullerin bulundugu bolgede bos ticaret parseli orani
oldukea diistiktiir. Taginmazlar kat irtifakli olup, proje gelistirmesi yapilmamustir.
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15.4.3 EMSAL ARASTIRMASI
Emsal 1:
Degerleme konusu taginmazla ayni1 caddede, 225 m2 alanl olarak pazarlanan konu tasinmazla
benzer serefiyeye sahip oldugu diisiiniilen diikkan 45.000.000.-TL bedelle satiliktir.
Kwplatin Emlak 0 (532) 655 56 46
Emsal 2:
Degerleme konusu taginmazla ayni caddede, zemin 175 m2 alanli olarak pazarlanan konu
taginmaza gore Nisantast bolgesine daha yakin olmasi sebebi ile %20 daha yiiksek serefiyeye
sahip oldugu diisiintilen diikkkan 50.000.000.-TL bedelle satiliktir.
Nazli Hanim 0 (212) 324 93 24
Emsal 3:
Degerleme konusu taginmazla ayni caddede, 30 yillik binada 1. kat, 140 m2 alanli olarak
pazarlanan, 105 m2 alanli oldugu diistiniilen ofis kullanimli 2+1 daire 8.500.000.-TL bedelle
satiliktir.
Remax Emlak 0 (533) 496 41 23
Emsal 4:
Degerleme konusu taginmazla ayni caddede, 30 yillik binada, 3. kat, 130 m2 alanl1 olarak
pazarlanan, 110 m2 alanli oldugu diistiniilen ofis kullanimli 3+1 daire 9.950.000.-TL bedelle
satiliktir.
Onyap1 Emlak 0 (530) 301 93 93
Emsal 5:

Degerleme konusu tasinmazla ayni caddede, 30 yillik binada 8. kat, 100 m2 alanli olarak

pazarlanan, 90 m2 alanli oldugu diisiiniilen ofis kullanimli 2+1 daire 6.500.000.-TL bedelle

satiliktir.

Selim Bey 0 (532) 232 56 57

Emsal 6:

Degerleme konusu tasinmazla ayni caddede, 30 yillik binada 3. kat, 220 m2 alanli olarak
pazarlanan, 150 m2 alanli oldugu diistiniilen ofis kullanimli 4+1 daire 13.000.000.-TL bedelle
satiliktir.

Lider Emlak 0 (532) 798 00 90

Emsal 7:

Degerleme konusu taginmazla ayni1 caddede, 30 yillik binada 7 katli toplam 1960 m2 alanli konu
tasinmazla benzer serefiyeli bina 105.000.000.-TL bedelle satiliktir.

Ada Emlak 0 (532) 252 79 72
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Emsal 8:

Degerleme konusu tasinmazla ayni caddede, 30 yillik binada 8 katli, toplam 1840 m2 alanli konu
taginmazla benzer serefiyeli bina 90.000.000.-TL bedelle satiliktir.

Miilk Emlak 0 (532) 202 63 18

Emsal 9:

Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede, daha az hareketli konumda, 30 yillik binada 6 katli,
toplam 882 m2 alanli olarak konu taginmaza gore konum olarak %50 daha diisiik serefiyeli bina
30.000.000.-TL bedelle satiliktir.

Remaxpro Emlak 0 (535) 847 67 26

Emsal 10:

Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede, daha az hareketli konumda, 30 yillik binada 6 katli,
toplam 1416 m2 alanl olarak konu tasinmaza gore%?25 daha diisiik serefiyeli bina 65.000.000.-TL
bedelle satiliktir.

Fsoon Emlak 0 (505) 488 15 18

Emsal 11:

Degerleme konusu tasinmazla ayni caddede, 30 yillik binada 7 katli, toplam 1806 m2 alanl olarak
konu taginmaz ile benzer serefiyeli bina 650.000.-TL/ay bedelle kiraliktir.

Arran Emlak: 0 (532) 698 34 91
Emsal 12:

Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede, 30 yillik binada 6 katli, toplam 1200 m2 alanli olarak
konu taginmaza gore konum olarak %30 daha diigiik serefiyeli bina 340.000.-TL/ay bedelle
kiraliktir.

Sisli Home Emlak: 0 (532) 783 83 70

Emsal 13:

Degerleme konusu taginmazla ayni caddede, 30 yillik binada 250 m2 alanli diiz giris konu taginmaza
gore konum olarak benzer serefiyeli bina 380.000.-TL/ay bedelle kiraliktir.

Resethane Emlak: 0 (532) 311 92 32
Emsal 14:

Degerleme konusu taginmazla ayni caddede, 30 yillik binada 160 m2 alanl diiz giris konu asinmaza
gore konum olarak benzer serefiyeli bina 265.000.-TL/ay bedelle kiraliktir.

Resethane Emlak: 0 (532) 311 92 32
Emsal 15:

Degerleme konusu tasinmazla ayni1 caddede, 30 yillik binada 6. Katta 100 m2 alanli beyan edilen 80

m?2 alanli oldugu diisiiniilen kKonu tasinmaza gore konum olarak benzer serefiyeli ofis 23.500.-TL/ay
bedelle kiraliktir.

Sahibinden: 05512022022
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Emsal 16:

Degerleme konusu tasinmazla ayni1 caddede, 30 yillik binada 6. Katta 150 m2 alanli beyan edilen 130
m2 alanli oldugu diisiiniilen konu tasinmaza gore konum olarak benzer serefiyeli ofis 38.000.-TL/ay
bedelle kiraliktir.

Coldwell Emlak: 0 (542) 580 89 88

Sisli Belediyesi

Sisli Belediyesi Emlak Miidiirliigii’nden alinan bilgiye gére degerlemeye konu parselin arsa rayi¢

birim degerlerinin 55118-TL/m? oldugu bilgisi alinmistir.

Genel Emsal Verileri Uygunlastirma

Satilik-1-Diikkan 225| £ 45.000.000,00 200.000,00 -15% 5% 0% 161.500,00
Satilik-2-Diikkan 175| £ 50.000.000,00 285.714,29 -22% 20% 0% 178.285,71
Uygunlastirma Sonrasi
Emsaller Igin Ortalama 242.857,14 Ortalam Deger 169.892,86
Satilik-3-Ofis 105( £ 8.500.000,00 80.952,38 -15% 10% 0% 61.928,57
Satilik-4-Ofis 110{ £ 9.950.000,00 90.454,55 -15% 15% 0% 76.886,36
Satilik-5-Ofis 90( £ 6.500.000,00 72.222,22 -15% 10% 0% 55.250,00
Satilik-6-Ofis 150| £ 13.000.000,00 86.666,67 -15% 10% 0% 66.300,00
Uygunlastirma Sonrasi
Emsaller igin Ortalama 82.573,95 Ortalam Deger 65.091,23
Satilik-7-Bina 1960| £ 105.000.000,00 53.571,43 -5%| -10% 0% 55.982,14
Satilik-8-Bina 1840| £ 90.000.000,00 48.913,04 -5%| -20% 0% 55.760,87
Satilik-9-Bina 882 £ 30.000.000,00 34.013,61 -5%| -50% -30% 63.010,20
Satilik-10-Bina 1416| £ 65.000.000,00 45.903,95 5%  -20% -20% 62.796,61
Uygunlastirma Sonrasi

Emsaller igin Ortalama 45.600,51 Ortalam Deger 59.387,46
Kiralik-11-bina 1806| & 650.000,00 359,91 -10% 15% -5% 289,10
Kiralik-12-bina 1200| & 340.000,00 283,33 -10%| -30% -5% 348,08
Uygunlastirma Sonrasi
Emsaller Igin Ortalama 321,62 Ortalam Deger 318,59
Kiralik-13-diikkan 250| & 380.000,00 1.520,00 -35% 15% 25% 629,85
Kiralik-14-diikkan 160| & 265.000,00 1.656,25 -40% 15% 15% 717,98
Uygunlastirma Sonrasi
Emsaller Igin Ortalama 1.656,25 Ortalam Deger 673,92
Kiralik-15-ofis 80| & 23.500,00 293,75 -40% 5% -5% 175,81
Kiralik-15-ofis 130( & 38.000,00 292,31 -40% 5% -5% 174,95

Emsaller igin Ortalama 292,31 Ortalam Deger 175,38
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16 DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELiRLENMESI

Tasinmazlarin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar ve goriismelerde gerek Mecidiyekoy
Meydaninda gerekse de yakin lokasyonunda satilik ve kiralik diikkan nitelikli miilk stokunun
olduk¢a sinirli oldugu, genel itibariyle ofis olarak kullanildigr bilgisine ulasilmistir.
Degerlemeye konu taginmazlarin degerlemesi asamasinda Pazar yaklagimi ve gelir yaklagimi
kullanilarak taginmazlarin degerine ulagilmstir.

17 EKSPERIN KANAATI

Degerleme konusu taginmazlarin konumu, mevcut imar durumu, yakin gevresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina sundugu olanaklar gibi 6zellikleri g6z 6niinde bulunduruldugunda
satig siiresinin “Orta-Uzun”, satis kabiliyeti goriisiiniin “Satilabilir” olacag: diistiniilmektedir.

18 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE IZLENEN YONTEMINACIKLANMASI

Emsallerdeki alanlar ilgililerinin beyanlar1 olup, pazarlik paylar1 da bulunmaktadir. Konu
taginmazlarin bulundugu konum, cadde ve yola cepheli-cephesiz olmasi, bulunduklar: katlar,
mevcut imar durumu gibi tim olumlu ve olumsuz faktorlerde dikkate alinarak rapor
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hazirlanmistir. Degerleme konusu Tasinmazlarin rayi¢ degerinin tespitinde Emsal
Karsilagtirma Yontemi kullanilmistir.

Degerleme konusu parsel iizerinde yer alan yapt niteligi geregi 3B olarak
smiflandirilmigtir. Yapiin toplam alani 1937 m?’dir

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bélge kendi biinyesinde ofis ve diikkan
kullanim1 yogunluklu bir yerlesim bolgesi olup konu miilkiin bulundugu yol cephesi diikkan
bakimindan kismen daha kisithidir.

Yakin ¢evresindeki benzer tasinmazlarda yapilan arastirmalara gore bolgede ofis hacimleri igin
istenen satis degerleri 55.000.-TL/m? ile 65.000.-TL/m? arasinda degismektedir. Bolgede ¢ok sayida
ofis bulunmasi ve bu ofislerin oldukga genis bir yas araligina dagilmasi sebebi ile aralik bu kadar
genistir. Diikkan hacimlerinde ise bu degerler 150.000.-TL/m? ile 200.000.-TL/m? arasinda
degismektedir. Elde edilen veriler dogrultusunda m? birim degerleri takdir edilmistir.

Yakin ¢evresindeki benzer tasinmazlarda yapilan arastirmalara gore bolgede ofis hacimleri igin
istenen kira degerleri 160.-TL/m? ile 200.-TL/m? arasinda degismektedir. Diikkan hacimlerinde ise bu
degerler 600TL/m? ile 700.-TL/m? arasinda, bina kira degeri 180-TL/m? ile 200.-TL/m? arasinda
degismektedir. Elde edilen veriler dogrultusunda birim kira degeri takdir edilmistir. Degerleme
asamasinda sz konusu taginmazda yer alan diikkan ve ofis hacimlerindeki toplam

satilabilir/kiralanabilir alan lizerinden pacal olarak deger gosterimi yapilmigtir.

PAZAR YAKLASIMI

KATLARA GORE BiRiM FiYAT TABLOSU

Yasal Birim Fiyati Yasal Degeri
Yasal Alani m?
- TL

170 60.000~ 10.200.000
170 60.000 10.200.000
170 61.000 10.370.000
170 61.000 10.370.000
170 61.000 10.370.000
170 63.000 10.710.000
170 63.000 10.710.000
170 63.000 10.710.000
177 170.000 30.090.000
1. Bodrum Kat 200 36.000 7.200.000
2. Bodrum Kat 200 31.000 6.200.000

TOPLAM 1937 § 65.632 127.130.000
YUVARLATILMI$ TOPLAM DEGERI 127.130.000

SIGORTA DEGERI HESABI
Yapi Alani  Birim Deger (TL/m2 Sigorta Degeri
1.937,00 | £ 10.000,00 | £ 19.370.000,00

.\l
A
Q
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GELIR YAKLASIMI

Yasal | Birim Fiyati | Ayhk Yilhk
AIan| m? TL/m Kira Kira Oranl Deger

25.500 306.000 3, 5% 8.742.857
7 Kat 170 150 25.500 306.000 3, 5% 8.742.857
170 165 28.050 336.600 3,5% r 9.617.143
170 165 28.050 336.600 3,5% r 9.617.143
170 165 28.050 336.600 3,5% r 9.617.143
170 175 29.750 357.000 3,5% r 10.200.000
170 175 29.750 357.000 3,5% r 10.200.000
170 175 29.750 357.000 3,5% r 10.200.000
177 660 116.820 1.401.840 3,5% r 40.052.571

1. Bodrum 200 90 18.000 216.000 3,5%' 6.171.429
2. Bodrum 200 30 6.000 72.000 " 3,5% " 2.057.143

TOPLAM 1937 365.220 4.382.640 125.218.286
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI 125.200.000

19 EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA iLiSKiN DETAYLI ACIKLAMA
DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE ILISKIN DETAYLI ACIKLAMALAR
VE DiGER VARSAYIMLAR

Degerleme konusu tasinmaz/taginmazlarin deger tespiti icin yakin ¢cevrede konu miilkler
ile ortak temel 6zelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam
miilkiyet yapisina sahip emsaller secilmis olup farkli bir durumla karsilasilmasi
durumunda(hisse satigi, tist hakki devri, devre miilk vs) s6z konusu durum emsal analizinde
degerlendirilmistir. Emsalin degerini etkileyen pazar disi kosullarin bulunmasi durumunda
emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklagimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar igerisinde yer alan emsal
tablolarinda yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan taginmazin 6zelliklerine bagli olarak
diizeltmeleri yapilirken rapor igerisinde bulunan karsilastirma tablosu kullanilmistir. S6z
konusu tablo vasitasi ile degerleme ¢alismasinda gevreden elde edilen satilik/kiralik emsallerin
degerlemesi yapilan taginmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirilmistir. Bu kapsamda
emsal gayrimenkuller konum/biiyiikliik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve miilkiyet durumu
gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan
gayrimenkul konu miilke gore “iyi/kiiclik” olarak belirtilmisken (+) diizeltme, konu miilke gére
"kotii/biiytik" olarak belirtilmigsken (-) diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme
konusu taginmaza gore farkliliklar1 olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir.
Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklart asagida gosterilmistir. Emsal
gayrimenkuliin alan1 degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gore daha biiyiik ise biiyiikliik
diizeltmesi (-) yonde olmaktadir. Diizeltme oran1 6ngoriiliirken de tabloda belirtilen 6zellikleri
karsilagtirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri tabanindaki
diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tiim dgeler dikkate alinarak diizeltme
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oranlar1 takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolar1 deger takdirinde
kullanilan yaklagima iligskin analiz amagh diizenlenmistir.

20 DEGERLEME VE SONUC

20.1SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Istanbul ili, Sisli ilgesi, Mesrutiyet Mahallesi, 954 ada 62 Parsel numarali “ALTINDA
DUKKANI OLAN KARGIR APARTMAN” ana gayrimenkuliin piyasa degerinin tespiti
amacityla;

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 b fikrasinda
yer alan “Portfoyde yer alan gayrimenkullerin kiraya verilmesi” hiikkmiine binaen,

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun III-62.3 sayil1 “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” cercevesinde Tebligin 1’inci
maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

20.2NiHAI DEGER TAKDIRIi

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde
ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat nizami, sistemi, yast, is¢ilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim Ozellikleri dikkate alinmis ve
mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Bolgede yeteri kadar satilik emsal bulunmasi
sebebi ile nihai degerleme yontemi olarak “Pazar yaklagim1™ se¢ilmistir.

Tasinmazin aylik kirasinin 365.220.-TL olabilecegi belirlenmistir.

Toplam Ekspertiz Degeri:

KDV hari¢ toplam mevcut satig degeri: 127.130.000,00 -TL
(Yiizyirmiyedimilyondokuzyiizotuzbin-Tiirk Liras1)

KDYV dahil toplam mevcut satis degeri: 152.556.000,00 —TL
(Ytizelliikimilyonbesytizellialtibin-Tiirk Lirast)

Usd kurundan toplam mevcut satis degeri: 4.405.059- USD
1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satigina yoneliktir.
2. Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.
3. Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayr1 tutulamaz.
22.11.2023 tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD : 28.86

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Davut Kog Uygar ZAIM Serdar Kadir ASLAN
Lisans No: 406948 Lisans N0:404959 Lisans No: 402750
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