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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 2.05.2023
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 25.05.2023
DEGERLEME

BITiS TARIHi 21.06.2023
RAPOR TARIHi 22.06.2023
RAPOR NO ISGY-2304072

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi, UMRANIYE ILCESI iISTANBUL FINANS MERKEZI
PROJESI ( 3328 ADA 9 PARSEL )

DEGERLEME ADRESI

SITE MAHALLESI FINANS CADDESI NO:22 UMRANIYE/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Ozan ALDOGAN-Degerleme Uzmani (Lisans No:409553)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT- Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

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.
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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 sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

Degerleme Uzmani, mulkd kisisel olarak incelemistir.

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

ISGY-2304072 UMRANIYE (iFM)
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan projenin degerleme tarihi itibariyle mevcut
durumunun pazar degerinin ve tamamlanmasi durumundaki degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

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

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul

S6z konusu sirket; gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasl araglarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilen ve ilgili Teblig’'de izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu nieligindedir.

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

Basbakanlik 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.

ISGY-2304072 UMRANIYE (iFM)
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Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan projenin degerleme tarihi itibariyle mevcut
durumunun pazar de@erinin ve tamamlanmasi durumundaki degerinin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

- Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz igin  ISGY-2304072 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani, S.Seda YUCEL KARAGOZ kontrol
eden degerleme uzmani ve Eren KURT onaylayan sorumlu dederleme uzmani olarak gorev
almistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde yapilan
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi ISGY-1810041 ISGY-1910116 ISGY-2209103

Rapor Tarihi 27.12.2018 27.12.2019 28.12.2022

Rapor Konusu

ISTANBUL FINANS
MERKEZI PROJESI

ISTANBUL FINANS
MERKEZI PROJESI

ISTANBUL FINANS
MERKEZI PROJESI

Onur BUYUK- Onur BUYUK- Onur BUYUK-
Raporu Hazirlayanlar Berrin KURTULUS | Berrin KURTULUS | Berrin KURTULUS
SEVER SEVER SEVER
Proje igin Takdir
Edilen Toplam 200.103.000 210.047.000 1.735.642.000
Mevcut Durum Degeri
(TL) (KDV Haric)
Projenin Tamamlanmasi
PUAGIER ELEITY 426.357.000 453.815.000 1.767.010.000

Degeri
(TL) (KDV Harig)

ISGY-2304072 UMRANIYE (iFM)




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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

li . ISTANBUL

iigesi . UMRANIYE

Bucagi

Mahallesi : FINANSKENT

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No . 3328

Parsel No 9

Alani . 4.797,45 m?

Vasfi . ARSA

Siniri

Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL
Sahibi . IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)
Yevmiye No : 34454

Cilt No 2

Sayfa No ;109

Tapu Tarihi . 25.12.2012

2.2 - Takyidat Bilgileri

Taginmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 28.04.2023 tarihli takbis belgesi is GYO A.S.
Yetkililerinden tarafimiza iletilmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Serh: 1 TL bedel karsihdinda kira sézlesmesi vardir. ( - ) Turkiye Elektrik Dagitim A,S. Genel
Mudurlugu lehine, 12-07-2021 tarih ve 27004 yev. no ile

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

ISGY-2304072 UMRANIYE (iFM)
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan projenin son Ug yilik dénemde muiilkiyet bilgilerinde
herhangi bir degisiklik olmadigi gértlmustar.

Tasinmazin miulkiyeti 17.07.2012 tarih 18741 yev. ile satis islemi ile Varyap Varlibaslar Yapi
Sanayi ve Turizm Yatinmlari Ticaret ve Elektronik Uretim A. S. den is Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. ye satiimistir. Satis yapildigi zaman 3322 ada 1 parsel olan degerleme konusu
tasinmaz 9.591,43 m? yuzoélgimine sahip iken, terkleri yapildiktan sonra 4.797,45 m?
yuzoélgimli 3328 ada 9 parsel olarak 25.12.2012 tarih 34454 yev. no ile tescil edilmistir.
Tasinmazin mahallesi Kigikbakkalkdy iken, Finanskent Mahallesi olarak degistirilmistir. Ayrica
cilt ve sayfa numaralari da degismistir. 1 Cilt 53 sayfa iken 2 cilt 109 sayfa olarak degistirilmistir.

Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

is Gayrimenkul Yatinm Ortakh@: tarafindan Umraniye Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik
Mudurlugu'nden alinan 24.05.2023 tarihli ve 60269154-754-70396 numarall yazili imar durum
belgesine istinaden konu taginmaz,

3328 Ada, 9 Parsel sayili gayrimenkul; 19.06.2012 tasdik tarihli istanbul Finans Merkezi 1/1000
dlcekli Uygulama imar Plani'na gére; H:serbest, Kaks:2,50 yapilanma sartlarina sahip "T2
lejantli Ticaret" Alani'nda kalmaktadir.

Planda parsel izerinde "D" fonksiyonu bulunmaktadir. ("D" fonksiyonunun agilimi emsal ingaat
alani brit parselden yapilacaktir)

ISGY-2304072 UMRANIYE (IFM)
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Plan Notlan

GENEL HUKUMLER

1. Planlama alani bitiiniine yonelik Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim Projeleri,
Cevre ve Sehircilik Bakanligi veya gorevlendirecedi kurumca hazirlanacak ve Bakanlikga
onaylanacaktir.

2. Plan, Plan notlari, Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim projelerine uygun olarak
hazirlanacak ve Cevre ve Sehirciik Bakanlhigrnca onaylanacak Avan Proje ile uygulama
yapilacaktir.

3. Planlama alani bitiiniinde tim fonksiyon alanlarinda, Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel
Tasarim Projelerine uygun olarak tabi ve tesviye edilmis zeminin altinda ihtiyaca goére ikiden
fazla bodrum kat yapilabilir. T1 Ticaret Alanlari Disinda egimden dolayi agiga ¢ikan tim bodrum
katlar iskan edilebilir, iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir. Bodrum katlarda yapilacak
otoparklar ve teknik hacimler emsal hesabina dahil edilmez.

4. T1 Ticaret alani disinda Planlama alaninin tamaminda; TAKS, binalara ait kotlar, blok boyut
ve sekli, bloklarin gekme ve yaklasma mesafeleri, yapi nizami ve taban oturumlari, bodrum,
zemin ve normal kat yukseklikleri serbest olup, bu kriterler Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel
Tasarim Projesine uygun olarak hazirlanacak Avan Projede belirlenecektir.

5. Planlama alanindaki tim fonksiyon alanlari Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim
Projesi ile tanzim edilecektir. Planlama alani igerisinde kamuya agik yaya ve tasit gegis
hacimleri ile parseller arasi gegis yollari yer alabilir. Glvenlik ve servis amagl bu yollar emsale
dahil degildir. Kentsel Tasarim Rehberinde ve Projesinde Kamusal amagli olarak tanzim
edilecek bu tip alanlarda kamu lehine irtifak tesis edilerek uygulama yapilacaktir.

6. Planlama alani butinlinde her tirli peyzaj dizenlemeleri Kentsel Tasarim Rehberi ve
Kentsel Tasarim Projesinde belirlenecektir.

7. 19.01.2010 tarihinde Basbakanlik Afet ve Acil Durum Yoénetimi Baskanli§i tarafindan
onaylanan “Anadolu Yakasina Ait Mikrobdlgeleme” kapsamindaki imar planlarina esas “1/2.000
oOlcekli yerlesime uygunluk haritalarinda” belirtilen hususlara uyulacaktir.

8. 28.09.2004 giin ve 2263, 05.05.2005 gun ve 6528, 03.06.2005 gun ve 4015, 13.07.2005 gun
ve 7676, 16.08.2005 giin ve 13468 sayili yazilarla Bayindirlik ve iskan Bakanli§ tarafindan
onaylanan Istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Kiiglikbakkalkdy Mahallesi, Atasehir Toplu Konut Alani
imar Plani Revizyonuna esas jeolojik-jeoteknik etiid raporlari dogrultusunda uygulama
yapilacaktir.

9. Ozel Proje Alani ve Rekreasyon alani, Cevre ve Sehircilik Bakanh§r'na veya Bakanlikga
belirlenecek Kurum veya Kuruluga devredilmeden uygulama yapilamaz.

OZEL HUKUMLER

T2 Ticaret alanlarinda, alis-veris merkezi, rezidans, ydénetim merkezi, konaklama tesisleri,
sinema, tiyatro, v.b. sosyal kiiltirel tesis alanlari, ticaret, biro, is hani, lokanta, gazino, garsi,
cok kathh magazalar, bankalar, oteller, 6zel hastane, 6zel editim alanlari, kath otopark v.b.
fonksiyonlar yer alabilir.

Parselin oncesi 3322 ada 1 parsel 9.591,43 m? yiizélgiimiine sahip iken, terkleri
yapildiktan sonra ifraz igslemi sonucunda 4.797,45 m? yiizélgiimlii 3328 ada 9 parsel
olarak degismistir. Emsal ingaat alani brit parselden yapilacaktir. Emsal hesabi, asagida
verilen tabloya qore hesaplanacaktir.

Mevcut Ada ve Mevcut Tapu Emsal Toplam Emsal Emsalin }étf,l:amlgaq' Plan
Parse No Alani - insaat Alani Bolgesl
3322/1 9.591,43 2,50 23.978,58 D
9 ISGY-2304072 UMRANIYE (iIFM)
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2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son Ug¢ yillik ddnemde; herhangi bir degisikligin olmadigi gérulmustar.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

3328 Ada, 9 Parsel lizerinde insaatina devam edilen projede bulunan yapiya ait ruhsat bilgileri
asagidaki gibidir.
30.06.2022 tarihli onayli tadilat projesi incelenmisgtir.

RUHSAT BELGESI BILGILERi

- BAGIMSIZ _— . TOPLAM

- VERILIS KULLANIM gy YOLALTI YOLUSTU KONUT  TICARET
PARSEL  BLOKADI  TARIHI SAYISI A BOLUM  YAPISINIFI TOP. KAT ALANI

NEDENI AMACI KAT KAT ALANI ~ ALANI
SAYIS| (M2)
3328 9 - 29.05.2015 | 2015/3945 | YENI YAPI | OFIS VE ISYERI 76 4A 7 18 %5 - 2415333 | 47.001,90 | 71.155,23
3328 9 - 10.11.2015 | 15/24084 | YENILEME | OFIS VE ISYERI 76 4A 7 18 2 - 2415333 | 47.001,90 | 71.155.23
3328 9 - 4052016 | 16/7916 | YENILEME | OFIS VE ISYERI 76 4A 7 18 25 - 2415333 | 47.001,90 | 71.155.23
3328 9 - 17.03.2021 | 21/2083 [DEGISIKLIG| OFIS VE ISYERI 76 4A 7 18 2 . 2415333 | 47.001,90 | 71.155,23

i

3328 9 = 22082022 | 21/2083 | TADILAT | OFIS VE ISYERI 86 4A 7 18 % o 2422398 | 50.28152 | 74.505,50

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Yerinde yapilan goézlemlerde ingaatin devam ettigi gérilmis, is GYO A.S.'den alinan bilgiye
gore genel fiziki ilerleme yiizdesi yaklasik % 98 dir.

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

3328 ada 9 parselde ruhsat ve projeleri onaylanmis proje icin yapilan degerleme mevcut ruhsat
ve projeler ¢ercevesinde yapilmis olup, takdir edilen deger projelerin/ruhsatlarin degismesi
halinde degisecektir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu projede yer alan bloklarin 22.08.2022 tarihli, Y2434A9753F36 belge
numarali, C sinifi enerji kimlik belgesi bulunmakta olup ilgili belge ekte yer almaktadir.

2.3.8 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Ciragan Yap! Denetim Hiz. Ltd. Sti. - Bulgurlu Mahallesi Alemdagd Caddesi No:96 Daire:6
Uskiidar/istanbul

10 F el ISGY-2304072 UMRANIYE (IFM)
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1

3.2

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; istanbul ili, Umraniye ilgesi, Site Mahallesi 4.797,45 m? alana
sahip 3328 ada 9 parsel Uzerine inga edilen ve yapi ruhsatlarina gore tek bloktan olusmaktadir.
incelen mimari projesine gére 24 adet dilkkan ve 62 adet ofis niteliginde birimler olarak
projelendirilen ticari blokta, toplam 86 adet isyeri nitelikli bagimsiz birimler bulunmaktadir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Proje Umraniye Ilgesi'nde Site Mahallesi istanbul Finans Merkezi Alani bélgesi icerisinde yer
almaktadir. iIFM bélgesi igerisinde T.C. Merkez Bankasi, Ziraat Bankasi, Halk Bankasi, Vakiflar
Bankasi gib kamu bankalari, SPK ve BDDK gibi kamu kurumlari ve 6zel sektér mulkiyetindeki
arsalarda gelisgtiriimekte olan projeler yer almaktadir.

Tahincioglu, IFM iginde 85 bin metrekarelik ingaat alanina sahip, zemin+17 kattan olusan bir
proje gelistirmigtir.

IFM'nin altyapisini Gstlenen Adaoglu, bu kapsamda yaklasik 350 bin metrekare satilabilir alan
olan proje gelistirmistir.

Ziraat Bankasr’'nin IFM projesi 400 bin metrekarelik kapall alana sahip. 46 ve 40 katl iki kuleden
olusacak proje gelistirmistir.

Halk GYO, 46 ve 34 kath iki ofis kulesi ve 8’er katl 3 ticari bina seklinde proje gelistirmistir.
Vakif GYO, ofis ve ticari alanlarin yer alacagi projesinde ingaata baslamistir.

Yeditepe Gayrimenkul Yatirrm A.S. tarafindan The istanbul projesini gelistirmistir.

Yine bolgede Duru GYO-Enisler ortakhdi, 7 bin metrekarelik parsele sahiptir.

iIFM'de kongre ve kiiltiir sarayi, kiitiiphane, cami, saglik merkezi, okul, kres gibi tesisler de
yapilacaktir.

Yakin gevresi'nde Soyak Yenisehir konut projeleri, Sarphan Finanspark Projesi, Metropol
istanbul projeleri, Kent Plus projesi, Uphill Court projesi, My world projesi, Sinpas Palas, Varyap
Meridian projeleri bulunmaktadir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmaza Atasehir yoninden Anadolu otoyolu képrilli kavsagina dogdru ilerlerken O-4 yoluna
sapmadan sol cephede istanbul Finans Merkezi girisinden sapilarak yada Umraniye Merkez
Uzerinden Akdeniz Caddesi Uzerinden Atasehir yonine dogru devam edildiginde Senol Glines
Bulvari ile ulasim saglanabilmektedir. Fatih Sultan Mehmet Koprisiine yaklasik 15 km.,
Bogazici Képrisi'ne yaklasik 12 km, D-100 Yolu'na yaklasik 7 km mesafededir.

PR e 1]
4" o

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu is GYO A.S. IFM Projesi; 4.797,45 m? alan Uzerine kurulmus olan tek blok
halinde 24 adet diikkan 62 adet ofis Unitelerinden olusmaktadir.

is GYO dan edinilen bilgiye gére; proje biinyesinde yer alan dilkkan (ticaret) bélimlerinin
satilabilir alani dikkan bolimlerinin 3.029,20 m?, ofis bélimlerinin satilabilir alan1 29.332,07 m?,
toplam satilabilir alan 32.361,27 m? dir. Toplam ingaat alani ortak alanlar ile birlikte 74.505,50
m? dir.

Projenin insaati devam etmektedir. Dikkan ve ofis birimlerinin i¢ mekani natamam durumda
olup Shell&Core olarak pazarlanacagi bilgisi edinilmistir. Bina dis cephesi tamamlanmis olup
cam giydirme cephedir. ince iggilikler devam etmektedir. is GYO A.S.'den alinan bilgiye gére
genel fiziki ilerleme yizdesi yaklasik %98 dir. Finans Merkezi Projesi kapsamindaki diger
ingaatlarin tamamlanmasinin da dikkate alinarak insaatin tamamlanacag: bilgisi alinmistir.
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Blok Adi Kat No ingaat alani (m?)
- 7. Bodrum 4.750,01
- 6. Bodrum 4.750,01
- 5. Bodrum 4.750,01
- 4. Bodrum 4.750,01
- 3. Bodrum 4.750,01
- 2. Bodrum 4.750,01
- 1. Bodrum 4.750,01
- Zemin 4.556,07
- 1. Normal 3.549,36
- 2. Normal 2.731,80
- 3. Normal 2.731,80
- 4. Normal 2.731,80
- 5. Normal 1.832,63
- 6. Normal 1.832,63
- 7. Normal 1.832,63
- 8. Normal 1.832,63
- 9. Normal 1.832,63
- 10. Normal 1.832,63
- 11. Normal 1.832,63
- 12. Normal 1.832,63
- 13. Normal 1.832,63
- 14. Normal 1.832,63
- 15. Normal 1.832,63
- 16. Normal 1.832,63
- 17. Normal 1.832,63
- Cati Mekanik K. 1.130,41

TOPLAM 74.505,50
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is GYO dan edinilen bilgiye gére bagimsiz birimlerin tipleri, briit ve satilabilir alanlan agagidaki
tabloda belirtimistir. Ofis katlarin satilabilir alanlari kat bazli olarak beyan edilmistir.

Satilabilir/
Bagimsiz Birim No| Kat No Niteligi Brut Alan (m?) Kiralanabilir Alan
mz

1 ZEMIN KAT | TICARET 223,90 m? 22:§,90) m?
2 ZEMIN KAT | TICARET 511,30 m? 511,30 m?
3 ZEMIN KAT | TICARET 155,00 m? 155,00 m?
4 ZEMIN KAT | TICARET 53,10 m? 53,10 m?
5 ZEMIN KAT | TICARET 46,80 m? 46,80 m?
6 ZEMIN KAT | TICARET 53,10 m? 53,10 m?
7 ZEMIN KAT | TICARET 51,80 m? 51,80 m?
8 ZEMIN KAT | TICARET 45,00 m? 45,00 m?
9 ZEMINKAT | TICARET 169,80 m? 169,80 m?
10 ZEMINKAT| TICARET 145,10 m? 145,10 m?
11 ZEMINKAT| TICARET 87,30 m? 87,30 m?
12 ZEMINKAT| TICARET 121,40 m? 121,40 m?
13 1.KAT TICARET 83,80 m? 83,80 m?
14 1.KAT TICARET 98,40 m? 98,40 m?
15 1.KAT TICARET 82,90 m? 82,90 m?
16 1.KAT TICARET 44,80 m? 44,80 m?
17 1.KAT TICARET 115,70 m? 115,70 m?
18 1.KAT TICARET 98,40 m? 98,40 m?
19 1.KAT TICARET 96,30 m? 96,30 m2
20 1.KAT TICARET 102,70 m? 102,70 m?
21 1.KAT TICARET 293,90 m? 293,90 m?
22 1.KAT TICARET 163,20 m? 163,20 m?
23 1.KAT TICARET 133,60 m? 133,60 m?
24 1.KAT TICARET 51,90 m? 51,90 m?
25 2.KAT OFis 400,60 m?
26 2.KAT OFIS 314,70 m?
27 2 KAT OFIS 278,10 m? 2.330,24 m*
28 2.KAT OFIS 406,80 m?
29 3.KAT OFISs 400,60 m?
30 3.KAT OFIS 228,16 m?
31 3KAT OFIS 278,10 m? 2.311,76 m*
32 3.KAT OFIS 406,80 m?2
33 4.KAT OFISs 285,19 m?
34 4 KAT OF!S 338,73 m? 1.756,51 m?
35 4 KAT OFIS 201,86 m?
36 4 KAT OFIS 235,40 m?
37 5.KAT OFIS 332,30 m?
38 5.KAT OFIS 364,63 m?
39 5.KAT OFIS 364,63 m? 1.814,15m*
40 5.KAT OFIS 332,38 m?

15
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41 6.KAT OFIS 322,41 m?

42 6.KAT OFiS 374,71 m? )

43 6.KAT OFIS 374,71 m? 1.814,15m

44 6.KAT OFIS 322,30 m?

45 7.KAT OFIS 332,49 m?

46 7.KAT OFIS 364,63 m? R

47 7KAT OFIS 364,63 m? 1.814,15m

48 7.KAT OFIS 332,38 m?

49 8.KAT OFIS 322,41 m?

50 8.KAT OFiS 374,71 m? )

51 BKAT OFIS 374,71 m? 1.814,15m

52 8.KAT OFIS 322,30 m2

53 9.KAT OFIS 332,49 m?

54 9.KAT OFIS 364,63 m? R

55 9KAT OFIS 364,63 m? 1.814,15m

56 9.KAT OFIS 332,38 m?

57 10.KAT OFIS 322,41 m2

58 10.KAT OFIS 374,71 m? 5

59 T0.KAT OFIS 374,71 m? 1.814,15m

60 10.KAT OFIS 322,30 m2

61 11.KAT OFIS 332,49 m2

62 11.KAT OFIS 364,63 m? 5

63 TLKAT OFIS 364,63 m? 1.814,15m

64 11.KAT OFIS 332,38 m2

65 12.KAT OFIS 322,41 m2

66 12 KAT OFIS 374,71 m? 5

67 12.KAT OFIS 374,71 m? 1.814,15m

68 12.KAT OFIS 322,30 m?

69 13.KAT OFIS 332,49 m2

70 13.KAT OFIS 364,63 m2 )

71 13.KAT OFIS 364,63 m2 181415 m

72 13.KAT OFIS 332,38 m2

73 14 KAT OFIS 322,41 m2

74 14.KAT OFIS 374,71 m? )

75 14.KAT OFIS 374,71 m? 1.814,15m

76 14 KAT OFIS 322,30 m2

77 15.KAT OFIS 332,49 m2

78 15.KAT OFIS 364,63 m2 )

79 15.KAT OFIS 364,63 m2 181415 m

80 15.KAT OFIS 332,38 m2

81 16.KAT OFIS 322,41 m2

82 16.KAT OFIS 374,71 m? )

83 16.KAT OFIS 37471 m? 1.814,15m

84 16.KAT OFIS 322,30 m?

85 17 KAT OFIS 308,13 m2 )

86 17.KAT OFIS 382.24 m? 1.163,76 m
TOPLAM ALAN 24.223,98 m? 32.361,27 m?

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

Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

korumaktadir.

16
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3328 ada 9 parsel i¢in ruhsat alinmis olup, 3194 sayili Kanun kapsaminda ruhsat gegerliligini
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Turkiye'nin en biyik kenti olup, 15 milyon kisiyi agsan niifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopra olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bélgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayali Niifus Kayit

Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.907.951 kisidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
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4.1.2 - Umraniye ilgesi

1960 yilina kadar Uskiidara bagli kdy olarak kalan Umraniye’de 1963 yilinda belediye teskilati
kurulmus ancak 1980°'daki askeri darbeden sonra belediye teskilati feshedilerek Uskiidar
belediyesine bagl bir Sube Midurligine dénugtirulmugstir. 04.07. 1987 tarihli Resmi Gazetede
yayinlanan 3392 sayili Kanunla iice olan Umraniye’de ilk yerel secim 1989'da yapilmistir. Hizla
gelisen Umraniye ilgesinden 2008 yilinda Cekmekdy ve Sancaktepe llgeleri ayrilmig, bazi
mahalleler de yeni kurulan Atasehir Ilgesine verilmistir. Umraniye ilcesinde 35 mabhalle
muhtarligi mevcuttur. Umraniye ilgesinde Kaymakamlik ve Bakanliklarin Tasra teskilati olan ilge
Mudurlikleri ile Askerlik Subesi Baskanligi mevcut olup, Garnizon Komutanh§i Cekmekdy
iicesinde konuslu bulunan Hava Kuvvetleri Komutanligina bagl 15. Fize Us Komutanhgi
tarafindan ifa edilmektedir. lice Adliyesi 03.02.2013 tarihi itibariyle Kartal ilgesindeki Boélge
Adliyesine taginmistir.

Umraniye Marmara Bolgesinde, istanbul'un Anadolu yakasinda yer almaktadir. Umraniye’'nin
dogusunda Sancaktepe, giineyinde Atasehir, batisinda Uskiidar, kuzeyinde Cekmekdy ve
Beykoz ilgeleri yer almaktadir. Umraniye’nin denizden yiiksekligi 120 metre olup, doguya dogru
Yukari Dudullu kisminda 180 metreye kadar gikar. Yiizélglimii 45 km? dir. iice sinirlari icinde
buyik dag, gol ve akarsu yoktur. Gegmiste ormanlar ile kaph iken tahribat nedeniyle kigik
topluluklar halinde bulunan birkag¢ yer disinda orman kalmamigtir.

iicede hem Karadeniz hem Akdeniz iklim o6zellikleri gérilir. Kislari Akdeniz bélgesi gibi
cephesel yagislarin etkisi altinda kalirken, yazlar Karadeniz'in etkisiyle Akdeniz boélgesi kadar
kurak gegmez. Yikseltinin az olmasi yagis miktarinin fazla olmasini engeller. Her ne kadar
bogazdan gelen deniz ikliminden etkilense de GCamlica tepelerinin engellemesiyle karasal iklimin
ozellikleri de gdrulebilmektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nuifus Sayimi Sonuglarina gore ilgenin Toplam Nifusu 732.379 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar bliylime oranlarinda surekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan dlkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu sirecte yillik blylime hizlarinda goérilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tuarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda goérilen en
yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artigsindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egdilimine geri dondui.

2019 yih igerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylul ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yil boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladidini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksedi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yih boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattidi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %211,84 oldu." (Colliers International,
2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi onlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir. 2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektérind etkisi altina
alan pandemi, 2022 yilinin son g¢eyreginde giindemden dismeye ve pandemiden etkilenen
sektdrler kendilerini toparlamaya baglamistir.
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2022 yih dordinci geyreg@i jeopolitik belirsizliklerin strdigia ve kiresel biyime goérinimu
Uzerindeki asagi yonlu risklerin bir miktar azaldidi bir dénem olarak geride kalmistir.

Geligmis ekonomi merkez bankalari faiz artirmlarina devam etmis olsa da, faiz artirm
hizlarinda yavaslamaya gidildigi gdzlenmistir. Kiresel aktivitede ivme kaybi sirmus, resesyon
endiselerinde az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme
devam ederken enflasyon kuresel Olgekte ylksek seyretmistir. Enflasyonda zirvenin gorilmis
oldugu degerlendirilirken, diisiisin zaman alabilecedi 6ngérilmuistir. Cin’'in sifir COVID
politikasini terk edip, agiimaya gitmesi kiresel risk istahini olumlu yonde etkilerken, gelismekte
olan ekonomilere yonelik sermaye akimlarinda kirilganliklar sirmustar.

Tarkiye'de 2022 Ugiincu ¢eyrekte ekonomik aktivite hiz keserken, son ¢eyrege dair 6ncu veriler
yavaslamaya isaret etmistir. 2022 (glincl geyrekte takvim ve mevsim etkilerinden arindiriimig
verilere gére gayri safi yurtici hasila (GSYH) ceyreklik bazda %0,1 daralirken, yillik bazda GSYH
%3,9 buylimdistir. Bununla birlikte, sektorel giiven endeksleri ilimli iyilesme kaydederken, Aralik
ayinda bir miktar toparlansa da, dérdincl ¢eyrekte imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi
(PMI) daralma bolgesinde kalmistir.

Son c¢eyrekte dis dengede bozulma strmustir. Ticaret Bakanligi éncl verilerine gére, Ocak-
Aralik déneminde ihracat 2021'in ayni dénemine gére %12,9 artarken, ithalatta artis %34,2
olmustur. Bundan dolayi 2021 ilk 12 ayinda 46,2 milyar dolar olan dis ticaret a¢igi 2022’nin ayni
doéneminde 110,2 milyar dolara ulagsmistir. Turizm ve diger hizmetlerdeki toparlanmaya ragmen
2021 Ocak-Kasim ddéneminde 4,1 milyar dolar olan cari agik 2022'nin ayni déneminde 41,8
milyar dolara genislemistir. Sermaye akimlarinin nette cikisa isaret ettigi bu dénemde dis
bor¢clanmalar ve net-hata noksan kalemleriyle doéviz rezervlerinde dalgalh bir seyir
g6zlenmistir.(Gyoder, 2022, 4.Ceyrek Raporu)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurlici Hasila

2016 2.626.560 3313 862.744 10.964 3,30 3,04
2017 3.133.704 39.019 852618 10.696 7.50 3,68
2018 3./58.773 46.167 797124 9.792 3,00 4,72
2019 4.317.787 52.316 760.355 9.213 0,90 5,68
2020 5.048.220 60.537 717.092 8.599 1,90 7,04
2021 7.248.789 85.672 807.109 9.539 11,40 8,98
2022* 15.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57

GSYH 2022 yi dorddncu geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir Gnceki yilin ayni ceyregine

gore %3,5 artt.

Kaynak: TUIK
4 Ceyrak sonu verisidir.
“*Fincinenmig hacim endeksi olarak (2009=100)
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Baz etkisi ve uluslararasi enerji fiyatlarindaki diistisiin katkisiyla enflasyon yilin son béliminde
sert dusUs kaydetmistir. 2022 ¢lincu ¢eyrek sonunda %83,5 olan genel tiketici fiyatlari endeksi
(TUFE) yillik enflasyonu Aralik ayinda %64,3’e inmistir. Ayni déSnemde genel yurtigi Gretici
fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %151,5’ten %97,7’ye gerilemistir.

Ote yandan, TCMB kiiresel biiyiimedeki zayiflamayi gz éniinde bulundurarak yurt ici
ekonomide yakalanan ivmenin ve istihdam artisinin surdirilebilmesi igin para politikasi

faizini Ekim ve Kasim toplantilarinda 150’ser baz puan indirerek %12,00’den %9,00’a
dusturmastir. Aralik ve Ocak toplantilarinda faiz oranlari %9,00’da sabit tutulmustur. Ayni
zamanda para politikasi aktarim mekanizmasinin etkinliginin artirmak igin makro ihtiyati adimlar
atmayi surdurmustir.(Gyoder, 2022, 4.Ceyrek Raporu)

Yillik Enflasyon™

19,50

20 20-——_..:35 O =2l - 1w 14,60
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! Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos  Eylul Ekim Kasim  Aralik
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Ttketici fiyat Endeksinde (TUFE) 2022 yili Aralik ayinda bir onceki aya gore %1,18, bir onceki yiin Aralik ayina

gére %64,27, bir Gneeki yilin aymi aymna gére %64,27 ve on iki aylik ortalamalara gore %72,31 artis gergeklesti.

Kaynak: TUIK
“Bir énceki yir aym ayina gore degizim

Gayrimenkul Sektorii:

2020 yilinda baglayarak gayrimenkul sektérind etkisi altina alan pandemi, 2022 yilinin son
ceyreginde gundemden dusmeye ve pandemiden etkilenen sektérler kendilerini toparlamaya
basladi. Pandemi dijitallesmenin ne kadar énemli oldugunu bir kez daha hatirlatarak sektériin
ajanda konularini degistirmisti. Uzunca bir sure dijitallesme konularina odaklanan gayrimenkul
sektorld su anda yeni bir gindem maddesi ile mesgul: ESG. Geg¢mis yillarda her ne kadar iklim
degisikligi konusunda farkindalk yiksek olsa da bu konuda adim atan sirket sayisi yeterli
dizeyde degildi. Buglin ise yatirimcilar ve paydaslar yalnizca sirketlerin ulastigi finansal
sonuclara degil, yatinm kararlarinda, ¢evresel, sosyal ve yonetisim (ESG) verilerine daha fazla
dikkat etmekte ve kararlarini buna goére vermektedir. Gayrimenkul sektérindn, Avrupa’nin
karbon emisyonlarina katkisi olmakta kuresel isinmaya etkisi yogun olarak goérulmektedir.
Cevresel boyutuyla ele alindiginda, gayrimenkul yatirnmlarinin iklim degisikligi Gzerinde yarattigi
etki, karbon salim miktari, su tasarrufu becerisi, yenilenebilir enerji Uretebilmesi, ener;ji
verimliligi, atik geri donisimui dikkate gelmektedir. Surdurilebilirlik kriterlerine uymayan
gayrimenkullerin  yakinda deger kaybi yasamalari veya vyaptirmlara tabi tutulmasi
ongorulmektedir.
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Buna goére hareket eden, planlar gelistiren gayrimenkul tedarikgilerinin gittikge 6ne ¢ikacagi
beklenen bir durumdur. Ellerindeki ve yeni inga ettikleri gayrimenkul portféytni surdurilebilirlik
cercevesinde donustiren ve ingsa eden firmalarin 6ne ¢ikacagini ve sirketlerin sirdirilebilirlik
hedeflerine uyum saglamasi, ESG kriterlerine uygun yatirnmlar yapmasi ve surdurilebilirlik
degerlendirmelerine 6nem vererek ylksek puan almalarinin da artik bir gereklilik haline geldigini
sOyleyebiliriz. Aksi takdirde, sirketler, rekabette geri kalma, yakin gelecekte mugsteri bulma
sikintisi, finansmana erisme sorunu, karbon vergisi 6deme ve faaliyetlerinin durdurulmasi gibi
risklerle karsi karsiya kalabilirler.

Tarkiye AB ile olan gumrik ortakhdl ve olan gelismelerden geri kalmamak igin koyulan
hedeflere uyum saglamalidir. Bu noktada, gayrimenkul sektdriinde hem sektérel hem de yatay
dizenlenmeler yapilmasi beklenmektedir. Bu baglamda, Yesil Mutabakat Eylem Plani ve
calisma gruplarn kurulmustur. Ticaret Bakanhgi, AB tarafindan hedeflenen finansal olmayan
raporlama gereksinimine dikkat etmeyi ve yesil donisimle insan haklarina katki saglamayi
hedeflemektedir. Ayrica, Cevre Bakanlidi, AB taksonomisine uygun hedefler kurmayi
planlamaktadir.

Tarkiye'nin AB Taksonomisine uygun hedefler belirlemesinin, gayrimenkul sektorl Gzerinde
hem dogrudan hem de dolayli etkileri olacaktir. Gayrimenkul yatirrmin belirlenen hedeflere
uygun olmasi dort sekilde gercekles: En az %10 altinda olmasi gereken enerji talebine sahip
yeni binalarin insasi, mevcut binalarin en az %30 enerji tasarrufu ile yenilenmesi, bireysel
onlemler alinmasi, ulusal veya bolgesel stokun %15’ini asan dusuk enerji talebine sahip binalar
yapilmasi bu adimlarin ézetidir.

Ayrica, T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakan Yardimcisi Hasan Suver, Tirkiye'nin
kendi yesil binalarin degerlendiriimesi, derecelendiriimesi ve surdurilebilirligin tasdikini
saglayacagi Yesil sertifika (YeS-TR) sistemini kullanima hazir hale getirildigini agiklamistir. EkK
olarak, bakanlik, cevreye daha az zarar veren, enerjiyi en verimli sekilde kullanan, atigini
degerlendiren, yesil alan ve sosyal donatisi saglanmis, Ust seviyede ses yalitimi olan, ulagim
planlamasi yapilmis, bina ve yerlesim alanlarinin olusturulmasini hedeflediklerini belirtmistir.

Emerging Trends Europe arastirmasina goére, veri merkezleri, enerji altyapisi, yasam bilimleri
tesisleri, musteri hizmetleri, marka ve itibar, teknoloji, sosyal ve yonetisim (ESG) ile uygulamalar
gittikge artmaktadir. Daha sonra, en kalici sorunlar, siber guvenlik, enflasyon ve faiz oranlaridir.
Yapilan arastirmaya gore, ¢evre sorunlari, sosyal/politik kaygilar listesinin bagsinda gelmektedir;
konut satin alinabilirligi ikinci sirada ve sosyal esitsizlik Ugtincu siradadir. Ayrica, enerji krizi ile
birlikte enflasyonla ilgili endiseler de artmaktadir. Ek olarak, konut fiyatlarinin artmasiyla, uygun
fiyatl ve sosyal konutlarin yapimi tegvik edilmektedir.

Ek olarak, Geligsen Trendler Avrupa anketinde, istanbul birlesik yatirim ve kalkinma igin en gok
tercih edilen sehirlerarasinda listede 30. sirada yer almaktadir. Turkiye gayrimenkule,

ozellikle teknoloji, veri merkezleri ve enerji altyapi tesislerine yatirrm yapmak icin buylk bir
firsata sahiptir. Blylme potansiyeli dodru o6nlemlerle guglendiriimeli ve ESG temal is
modellerine 6zel olarak odaklaniimalidir. (Gyoder, 2022, 3.Ceyrek Raporu)

OECD tarafindan yayinlanan (Kasim-2023 Dinya Ekonomik Goérinim- ‘Krizle Yuzlesmek’)
raporunda Turkiye’nin 2022 yilina iliskin blyime tahmini ylizde 5,4’ten yizde 5,3’e revize
edilirken, 2023 yili biylime tahmini yizde 3 olarak sabit tutulmustur. Tlrkiye ekonomisinin 2024
yilinda ise yuzde 3,4 buylime kaydetmesinin beklendigi bildirilmistir.

Raporda Tirkiye ekonomisine iliskin olarak, “Maliye politikasi, enerji tiiketicilerine yonelik destek
tedbirleri ve devletin iddiali sosyal konut projeleri ile projeksiyon dénemi boyunca destekleyici
olmaya devam edecektir” ifadesine yer verilmistir. Blyume ile ilgili yapilan éngérulerde gerek
enflasyon gerekse kiresel risk unsurlarinin ne yone hareket edebilecedi ile ilgili beklentiler ve
uygulanan ekonomi politikalarindaki degisiklikler etkili olmus gorilmektedir.
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Ulkemizde 2022 yili boyunca fiyatlar genel seviyesindeki artis devam etmis olup yili baz etkisi ve
alinan makro ihtiyati dnlemlerinde etkisi ile ylze 64,2 dlizeyinde tamamlamistir.

Enflasyonun yiiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici davraniglar izerinde etki
yaratmaktadir. Blydmenin canli olmasi bir avantaj olsa da fiyat istikrarinin tam olarak
saglanamamasi da tim sektorleri olumsuz ydnde etkilemektedir. Enflasyon beklentileri
nedeniyle talebin dne cekilmesi bazi sektérlerde dnemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin
surdlrulebilir olmasi fiyatlar genel seviyesindeki istikrara bagli gériinmektedir.

Tiarkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum gsdyledir; 2022 yi 1 milyon 485 bin adet konut el
degistirirken gecgen yilin ayni donemine gore ylzde 0,4°lik bir azalig isaret etmektedir. Satis
tarlerine gore ise farlilik ipotekli satiglarda yagsanmistir. 2022 yilinda ipotekli satiglar 2021 yilina
gére yiizde 4.8 oraninda azalarak 280 bin adet olarak gerceklesmistir. ipotekli satislardaki
azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis
goriimektedir.

Talebin gugliu olmasi ve enflasyonist egilimden kagis ¢cabasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir
yukselis yasanmistir. TCMB tarafindan acgiklanan 2022 Kasim ayi verilerinde; bir énceki yilin
ayni aymina goére nominal olarak yuzde 174,3, reel olarak ise yuzde 54 oraninda artis
gerceklesmistir . Tlrkiye genelinde birim metrekare fiyati 16,984 TL'ye ulasmistir. En ylksek
metrekare fiyati ise istanbul da gergeklesmis olup 26.904 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

1. ingaat maliyet endeksi TUIK verilerine gére Kasim 2022 de yillik olarak yiizde 103,4 artmistir.
Endeksin alt kirllimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yiizde 108,5,
is¢Gilik maliyetlerinin de yizde 87,9 olarak yukselmistir. Maliyet artisi tekil Griin bazinda (6rnegin
cimento ve demir gibi daha yiiksek oranlarda gerceklesmistir.) S6z konusu maliyet artislari yeni
konut fiyatlari basta olmak lGzere tim insaat sektérindeki fiyatlari yukari geken bir etmen olarak
karsimiza ¢ikmaktadir.

2. Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak Uzere tim gayrimenkul
cesitlerinde talebini oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan yavaslama
gerekse gayrimenkul edinimi icin kullanilacak tasarruflari azalmasi talebi térpilemektedir.
Tasarruf amagli konut alimlarinda 2022 yili sonu itibariyla bir azalis oldugu

soylenebilir. Enflasyondan korunmak amaciyla yapilan bu tip satin almalar fiyatlar genel
seviyesinde 2023 yilinda istikrar saglanirsa dnemli 6l¢clde gerileyerek gercek talep sahibi igin bir
firsat dogurabilir.

3. Arz yonlu dretim azalmis talebin fazla olmasi basta satis fiyatlari olmak Gzere kiralar dahil
tim degerleri yukariya itmistir.

4. Yakin cografyalardaki gelismelerinde etkisiyle yabanci talebi devam etmekte olup 6zellikle
vatandaglik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar i¢in sirmesi canliigi artirmaktadir.

5. Maliyet artis1 yaninda insaat malzemesi hammaddelerinin ithal edilen kisimlarinin tedariki igin
yasanan guglikler, i¢ piyasada fiyatlari daha da hizli artirmaktadir.

6. Buyuk sehirlerde konut yapilabilir yerlerin deger artiginin da strdigu gézlenmektedir.
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7. Bazi yiklenici ve muteahhitlerin isletme sermayesi ve nakit akisi sorunlari yasamalari da
piyasadaki arz talep dengesini olumsuz etkilemektedir.

8. TOKI eliyle baslatilan konut ve arsa kampanyasinin fiyatlar Gzerindeki etkisi énimizdeki
aylarda daha net olarak gézlemlenecektir. Calismanin arz yoénli olarak dar ve orta gelirliler igin
bir firsat penceresi yarattigi disindlebilir.

9. Arz ve talebin dengelenmesinin slre alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi strdirdlebilir bir durumda degildir.

10. iklim ve cevreye bagh dinamikler giderek gayrimenkul sektérli iginde énem tagamaya
baslayacak olup hem vyiklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere gore hareket
etmelerinde fayda bulunmaktadir.

11.Konut basta olmak Uzere erigilebilir ve sirdurilebilir yapim igcin daha 6nceki raporlarda
siklikla dile getirdigimiz yapisal dizenlemelerin hayata gegirilmesi(Gayrimenkul ve haklari ile
ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayali Griinlerin gesitlendiriimesi gibi)
yerinde olacaktir.

ingaat ve gayrimenkul sektérii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
surdurdlebilir bir hale dénustirebilmek igin hukuki dizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapiimasi yerin de olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektérimiiz
hem istihdam hem de Uretim anlaminda kiresel bir blyUklige ulasmis olup strecin daha
surdurulebilir olmasi igin elinden gelen gabayr da géstermektedir. (Gyoder, 2022, 4.Ceyrek
Raporu)

OFIiS VE TICARI GAYRIMENKUL PiYASASI

2022 yil pandeminin gorinurdeki etkisinin yitirildigi fakat ekonomik etkilerinin devam ettigi bir yil
olmustur. Ayrica, Rusya-Ukrayna savagi ile artan enflasyon tim dunyanin ve Turkiye'nin
gindeminde yer almistir. Bu siregte Rusya'ya karsi uygulanan yaptirimlarin ardindan birgok
uluslararasi firma Rusya’daki faaliyetlerini sonlandirmayi ya da askiya almayi tercih etmistir. Bu
anlamda Turkiye gerilimin ortasinda jeopolitik konumunun avantaji itibariyle bircok Avrupa,
Rusya ve Ukrayna menseili firmanin tercih ettigi dncelikli Glke haline gelmistir.

Kuresel Calisan Tercihleri anketimizin Temmuz 2022'de gergeklestirdigimiz yerel sonuglarina
gbére, cahsanlarin %64’0 hibrit model ile calisirken, %72'si haftada en az bir kez ofise
gitmektedir. 2022 yihnin ikinci yarisinda hibrit ¢alisma modeli dogrultusunda sadece evden
calismanin agirhdi azaltilarak ofise dénulerin hizlandigini gézlemledik. Bu baglamda, pandemi
sonrasinda gokga tartisilan ofislerin, is hayatinda kalici oldugu agikga gorilmektedir ancak
sirketler ofis alanlarini genigletmekten cok kullandiklari alanlarin turine odaklanmaktadir.
Paralel olarak, merkezi is alaninda bosluk orani %12,4’ye diserek 2014 yilindan bu yana en
dusuk seviyede kaydedilmigtir. Yeni kiralama iglemlerindeki artisin yaninda yenileme islemleri
de yuksek tasinma, yatirim ve insaat maliyetlerine katlanmak istemeyen kullanicilar tarafindan
tercih edilerek artis gdstermistir.(2022 Yilsonu, Turkiye Ticari Gayrimenkul Pazari Gérinimd,
JLL)

24 ISGY-2304072 UMRANIYE (iFM)



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

istanbul ofis pazarinda genel arz ise 6,46 milyon m2 olarak ayni seviyede kalmistir. 2022 yilinda
2021’e gobre neredeyse 2 kat fazla islem gerceklesmis ve toplamda 516.789 m?

isleme ulasiimigtir. Dordiinct ¢eyrekte kaydedilen kiralama iglemleri ise yaklagik 163.653 m?
olarak gerceklesmistir. Bir dnceki yilin ayni ddnemine goére bakildiginda %69 oraninda

artis kaydedilmistir. 2022 yilinda kiralama islemlerinin %47’si ilk yarida gergeklesirken %53l
ikinci yarida gergeklesmistir. Bununla birlikte, dordinci c¢eyrekte gergeklesen kiralama
anlasmalari hem metrekare bazinda hem de sayica, %79 oraninda yeni kiralama
anlasmalarindan olusurken yenileme islemleri 6énceki ¢ceyrege ve yila gére ayni seviyelerde
kalmistir. Onimizdeki dénemde segim siirecine kadar yavaslama beklenmekte, ardindan
biriken taleple beraber islemlerde hizianma olacagdi 6ngdrilmektedir.

Y1l icinde artan enflasyon ve doviz kurunda devam eden hareketlilik neticesinde birincil kiralarda
1 ve ABDS$ bazinda artig kaydedilmistir. Pandemi sonrasinda A sinifi ofislere talebin artmasi ve
erisilebilirligin yiksek oldugu merkezi is alani (MiA) bélgesine olan talebin yiikselmesi ile bosluk
oranlari ciddi digiis kaydetmistir. Ozellikle Levent bélgesinde dolar bazinda bir énceki yilin ayni
dénemine kiyasla %39 artis kaydedilmistir. Bdylece, bu durumunun birincil kiralar Gzerinde dolar
bazinda yukari yonli ciddi bir baski yarattigi gorilmektedir. Dordincu ¢eyrekte, metrekare
bazinda anlagmalarin, %37,53'i MiA’da gerceklesmis olup bir énceki yilin ayni dénemine
kiyasla artis kaydedilmistir. islemlerin

%47,5'i Anadolu yakasinda gerceklesip gecen yila kiyasla artis kaydederken, %14,9 ile disus
géstererek MIA disinda Avrupa yakasinda gerceklesmistir. Baslica yeni kiralama islemleri
arasinda; PWC (8.600 m?, Galataport), Estetik Merkezi (7.500 m?, Cityist Beyoglu), Mayat
ingaat (7.420 m?, A+Live), Serviced Office (7.200 m?, Quasar), Eren Holding (5.050 m?2,
Metropol Eren), Tam Faktoring (3.913 m?, Quasar), Bilgili Holding (3.500 m?, Galataport) ve
GSK (1.750 m?, River Plaza) bulunmaktadir. Ayrica, 2022 yilinin sonunda bosluk orani %15,7
olarak kaydedilmistir. Pandemi sonrasi artan nitelikli A sinifi ofis talebiyle birlikte MiA bolgesinde
bosluk oranlari ciddi disiis kaydetmistir. Ozellikle Levent bolgesinde, tek miilkiyetli yapiya sahip
binalarda bosluk orani gegen yil %20’lerde seyrederken, 2022 yilinin son g¢eyreginde %10,25’e
kadar gerilemistir. Diger taraftan Seker Kule gibi fonksiyon degisikligine giden binalar piyasadaki
arz sikintisini derinlestirmektedir. Bu durumda bosluk oranlarindaki dists ve arz kisithlig
neticesinde ABD$ bazinda birincil kiralarda gegen yila kiyasla %60’lik bir artis kaydedilmistir.
Oniimiizdeki dénemde yiikselen talebin ve bosluk oranlarindaki diisiisiin devam edecegi ve
birincil kiralar zerinde yukari yonli hareketin surekliligini koruyacagi éngoérulmektedir.

Yatirim iglemlerinde ise yilin ilk yarisinda buylk ¢aph ofis yatirim islemi gergeklesmemis olup,
yilin ikinci yarisinda kaydedilen Alarko GYQO'ya ait Alarko-DIM is Merkez’'nin 1-2-3-4 no.lu
bagdimsiz bolimlerinin £39.6 Milyon bedel karsihidinda Sirgl Gayrimenkul Yatinm A.S.’ye satisi
gerceklesmistir. Bunun disinda gerceklesen diger blyuk islemi yilin son ¢eyreginde gerceklesen
GSK’nin miilkiyetinde olan ve istanbul Levent'te bulunan 5.040 m?lik 1.Levent Plaza B Blok'un,
Oba Makarna’nin gati sirketi olan Alpinvest’e satisi olmustur.
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Ayrica, 2022 yilinda etkisini gittikce kaybeden pandemiye ragmen, hibrit calisma modeli
populerligini korumaktadir. Bu baglamda, ofis mekanlarinda nicelikten ¢ok nitelik 6n plana
cikarak Uretkenligi tesvik eden; inovasyon, sosyallesme, is birligi ve sirket kiltird gelisimini
saglayarak c¢alisanlari en dogru mekanda bir araya getirme imkani sunan ofislere olan

yuksek talep surekliligini korumaktadir. Ayrica, mevcut ofislerini de bu sisteme adapte etme
yoluna giden birgok firma uygun renovasyon calismalariyla metrekare optimizasyonu yaparak
ortak ¢calisma alanlarini arttirma stratejisi izlemektedir.

Kiresel capta éneme sahip istanbul Uluslararasi Finans Merkezinin yoénetimesi, isletimesi,
burada gerceklestirilen faaliyetler ve bu faaliyetlere dair tesvik, indirim, istisna ve muafiyetleri
dizenleyen ‘istanbul Finans Merkezi Kanunu’ yirirliige girmistir. Projenin 2023 yili igerisinde
tamamlanarak yaklasik 15 milyon m? arzin pazara katilacagi éngorilmektedir. Bu arzin yaklasik
50’si kamu bankalari ve finansal kurumlar tarafindan kullanilacaktir. (Gyoder, 2022, 4.Ceyrek
Raporu)

Propin 2022, 4.Ceyrek Arastirma Raporuna gore; istanbul Ofis Pazar’nin 2022 3. Ceyrek
Dénemi 6zet verileri su sekildedir:

- Merkezi is Alani (MiAynda A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %23,4; B sinifi ofis
binalarindaki bosluk orani %9,9 oldu. MiA’da kira ortalamasi A sinifi ofis binalarinda 18,00 ABD
Dolari /m? /ay; B sinifi ofis binalarinda 7,6 ABD Dolari /m? /ay olarak hesaplandi.

- MIA Disi-Avrupa’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %14,6; A sinifi ofis binalarindaki
kira ortalamasi 10,6 ABD Dolari /m? /ay seviyesindeydi.

- MIA Digi-Asya’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %14,8; kira ortalamasi 11,4 ABD
Dolari /m? /ay olarak kaydedildi.

- En yilksek kira talep edilen bélge 2022 dérdiincii geyrek dénemde MiA’da yer alan Levent
bélgesi oldu. Bu bolgede talep edilen en yiksek kira rakami 42 ABD Dolari /m? /ay olarak
belirlendi.

istanbul £22.935 £21.949 £27.871

izmir £18.857 £18.623 £22.572
Bursa £14.733 £16.035 £14.405
Ankara £14.909 £14.925 £16.951
Antalya £20.821 £20.303 £24.145
Kocaeli £14.642 £14.140 £15.029
Adana £12.954 £13.760 £12.122

Kaynak: Endeksa
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Balgelere Gore Istanbul Ofis Pazan

g2 22 G3zz Gaz2
Avrupa Swk  Bogluk  BEEl gy pogy  Bymncl
Yalkas (bin m7) O (%) gian, (0w Oam (%) g0
EB6 14,5 3 EEBG " v BBE a0 =3
7 235 15 a7 2 15 927 18.4 20
3z9 11,9 12 329 1z 13 =29 8.2 =
187 16.5 2 187 1 12 167 103 15
259 I3 9 ZE9 19 1 ZE9 211 13
105 17,6 9 105 17 a 105 14,7 0
&73 7.9 -] LT 3 & LT 7 10
376 39 9 76 -1 10 e 372 10

2022 Yl 4. peyreginde genel arz 6,46 milyon mf olup bir Gnceki geyrekde syt seynenti. fstanbul genelinds
gerpediessn toplam kiralams iglemberd 163, 7 bin m&dir. Bu peyrekie genpetdesen kiralama igdemiarings,
bir dnceld geyrege gore % 12,2 axalg, bir onocekd yrin apm dénemine gane ise 951 anlis gostorl.

Margrrak. OVE woviie Cisthvidnd ok ofodd tarafviviin O YODER o st ok S efare el

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Umraniye Belediyesi imar Mudirligi, IS GYO A.S.
ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler
* Gelisen bir bolgede yer almaktadir.

*  Ulasilabilirligi iyi durumda olup, D-100 ve TEM otoyoluna yakin mesafede yer almaktadir.

*  Nitelikli projelerin yer aldigi boélgede ve ticari plan igerisinde yer almakatdir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler
* Proje insaati henliz tamamlanmamistir.
* Altyapi ¢alismalari tamamlanmamistir.

% Tasinmazin bulundugu bdlgede, benzer nitelikli proje arzinin artig egiliminde oldugu,
buna bagli olarak alim/satimdaki rekabetin guclendigi gézlemlenmistir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa 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 &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu projeye iliskin yapilmis olan dederleme galismasinda;

-Projenin mevcut durum degerinin tespitinde projenin insaatinin devam ediyor olmasi nedeniyle
Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi yéntemi,

-Projenin tamamlanmasi durumundaki Pazar de@erinin tespitinde ise Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
yontemi kullanilmistir. Projenin tamamlanmasi durumundaki Pazar degerinin tespitinde Maliyet
Yaklagimi yontemi kullanilmamistir. Bu tip projelerin birgok tipte bagimsiz bélimlerden olusmasi ve
bu bagdimsiz bélimlerin kat irtifaki/miulkiyeti kurulmasi asamasinda arsa paylarina sahip olacak
olmasi, arsa payl belirlenirken birgcok serefiye kriterinin dikkate alinmasi nedeniyle maliyet
yonteminin bu degerin dngéristinde daha az tercih edilir bir ydntem oldugu kanaatine variimistir.

- Pazar Yaklasimi Yontemi, arsa deg@erinin tespitinde ve Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi yonteminde
kullanilan ortalama birim m? satis degerlerinin(ofis, dikkan, konut) takdir edilmesinde kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik Emsaller
Arsa Emsalleri

1 Reha Medin Emlak
Tel 0507 739 31 61

Barbaros Mahallesinde konumlu 712 m2 kullanim alanina sahip emsal: 1,50, Hmax:21,50
yapilagsma sartlari bulunan ticari+konut lejantina sahip arsa 70.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 712 -M? 70.000.000 .-TL 98.315 .-TL/M?

2 Arena Gayrimenkul
Tel 0535663 42 81
Ornek Mahallesinde konumlu 2242 ada 1 parsel, 174 m2 kullanim alanina sahip Kaks:2,10

Hmax:12,50 yapilasma sartlari bulunan konut lejantina sahip arsa 9.350.000 TL bedel ile
satihktir.

SATILIK 174 .-M? 9.350.000 .-TL 53.736 .-TL/M?

3 Merkez Emlak 18
Tel 0532 718 08 22

Ornek Mahallesinde konumlu 540 m2 kullanim alanina sahip Kaks:2,00 Hmax:12,50 yapilasma
sartlari bulunan ticaret + konut lejantina sahip arsa 32.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 540 .-M? 32.000.000 .-TL 59.259 .-TL/M?
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4  Villa Favori Gayrimenkul

Tel 0 533 487 89 08

Kuiglikbakkalkdy Mahallesinde konumlu 3510 m2 kullanim alanina sahip Kaks:1,80 yapilasma
sartlari bulunan ticari+konut lejantina sahip arsa 200.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 3510 .-M? | 200.000.000 .-TL 56.980 .-TL/M?

5 Reha Medin Emlak
Tel 0507 7393161

Barbaros Mahallesinde konumlu 900 m2 kullanim alanina sahip emsal: 1,50, Hmax:21,50
yapilagsma sartlari bulunan ticari+konut lejantina sahip arsa 54.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 900 .-Mm2 54.000.000 .-TL 60.000 .-TL/M?

6 Turklink Teknoloji Miilk Yonetimi
Tel 0501 190 19 99

Klgukbakkalkdéy Mahallesinde konumlu 490 m2 kullanim alanina sahip Kaks:1,80 yapilasma
sartlari bulunan ticari+konut lejantina sahip arsa 29.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 490 .-m? 29.500.000 .-TL 60.204 .-TL/M?

7 Coldwell Banker TiM
Tel 05327323124

Kuglkbakkalkdy Mahallesinde konumlu 828 m2 kullanim alanina sahip Kaks:1,80 yapilasma
sartlari bulunan konut lejantina sahip arsa 39.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 828 .-M? 39.500.000 .-TL 47.705 .-TL/M?

8 MEDYADAN

Tasinmazlara ¢ok yakin konumda, Finans Merkezi bdlgesinde yer alan 13.483m? yizolgimlU
3324 ada 1 parsel numaral arsanin 2011 yilinda TOKI tarafindan 72.000.000.-TL bedel ile
Enigler Grubuna satildigi bilgisi alinmigtir. Konum olarak Finans Merkezi alaninin ortasindadir.
Emsal tasinmaz degerleme konusu tasinmazlara benzer niteliktedir. Satis Uzerinden yaklagik
11 yil gecmis olup satin alma isleminin hemen ardindan yapilan harcamalar, devredilen
tasinmaz mulkiyet haklari gibi unsurlar hakkinda bilgi alinmamis olup finansman olarak pesin
satis oldugu bilgisi sifahen alinmistir.

SATILMIS 13483 .-M? 72000 N0N_ T 5.340 .-TL/M?
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9 MEDYADAN

Tasinmazlara yakin konumda yer alan , emsal 2.5 ticaret imarina sahip 57.461,73 m? alanli
parsel 2008 yilinda 223.467.518 TL bedelle Halk Bankasina satiimistir. Emsal taginmaz imar
kosullari geregince serefiyesi daha yiksektir. Ancak yaklasik 14 yil 6nce satiimis olmasi sebebi
ile m2 birim degeri daha dusuktir. Satin alma isleminin hemen ardindan yapilan harcamalar,
devredilen tasinmaz milkiyet haklari gibi unsurlar hakkinda bilgi alinmamis olup finansman
olarak pesin satis oldugu bilgisi sifahen alinmistir.

SATILMIS 57462 -M? | 223.467.518 .-TL 3.889 .-TL/M?

10 MEDYADAN

Tasinmazlara yakin konumda yer alan , emsal 2.5 ticaret imarina sahip 54.384,47 m? alanli
parsel 2008 yilinda 211.500.000 TL bedelle Ziraat Bankasina satiimistir.Emsal tasinmaz imar
kosullari geregince serefiyesi daha yuksektir. Ancak yaklasik 14 yil 6nce satilmis olmasi sebebi
ile m2 birim degeri daha dusuktir.

SATILMIS 54384 -M? | 211.500.000 .-TL 3.889 .-TL/M?

Arsa_ Emsal Krokisi
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*  SARPHAN FINANSPARK

Atasehir'de konumlu projede kat sayisi 20 ile 61 arasinda
degdisen 5 konut blodu, 3 adet yatay ofis binasi ile otel ve
kongre merkezi fonksiyonlari bir arada yer almaktadir.

L Degeri Birim Degeri
Emlakgi Ofis Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Remax Lotus Gayrimenkul 714I-<Ot 77m? 7.150.000 TL 92.857 TL/m?
0533310788 S o '
ok
Ortalama 92.857,14 TL/m?

*  VARYAP MERIDIAN ATASEHIR

Atasehir'de konumlu projede kat sayisi 20 ile 61 arasinda
degdisen 5 konut blogu, 3 adet yatay ofis binasi ile otel ve
kongre merkezi fonksiyonlari bir arada yer almaktadir.

Emlakg Ofis Tipi | Alami D(eTgLe)’i Bi’(i;“l_;::ge”

G&"gg';%grgg”\gk;' 13;; 210m? 14.900.000 TL 70.952 TL/m?

0 (SRBGBTT; chg - 1511;1 t 161m? 11.270.000 TL 70.000 TL/m?

C%’ggaz (gi/rggelnskul Z;Iiat 247m? 21.000.000 TL 85.020 TL/m?
Ortalama 76.326,86 TL/m?
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*  AGAOGLU MY NEWWORK

Atasehir'de konumlu Agaoglu insaat tarafindan gelistirilen
21 kath tek blok 221 ofis 25 adet dikkandan olusan yeni
projedir. Kullanim alanlari briit 106-172 m? arasinda
degismektedir. Birden fazla ofislerin birlestirilme durumu
bulunmaktadir.

L Degeri Birim Degeri
Emlakgi Ofis Tipi Alani (L) (TL/m?)
Huryap Atasehir R R
0 216 456 97 97 1. kat 107m 9.000.000 TL 84.112 TL/m
Ortalama 84.112 TL/m?

* UPHILL COURT-TOWERS

bagimsiz bélimden olusan 19 adet konut blogu ile 4 adet
ticret blogundan olusmaktadir. Yaklagik 12 yilliktir.

Emlakg Daire Tipi |  Alani D(eTgLe)’i Bi'(i'T“L;?:f)'eri

0 (52832123203 o6 327(; t 120m? 6.500.000 TL 54.167 TL/m?

L(;) t()sb%’ Sgﬂ”;‘;”;‘g' 222.+k1at 120m? 6.250.000 TL 52.083 TL/m?

L(;) t()sb%’ Sgﬂ”;‘;”;‘g' 172.+k1at 120m? 6.375.000 TL 53.125 TL/m?
Ortalama 53.125,00 TL/m?
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*  DELUXIA PALACE

’ v ‘E::: \ {0
E;,;;,":':'!gg""' !!!‘!1\&}}\‘:!!\\\“‘35 Bati Atagehirde yer alan, Deluxia Palace; 23.200 m2 arsa
1 @ alani tzerinde, 482 adet konuttan olusmaktadir. Teknik

Yapl projesi olup 2. el satiglarda ofis kullanimli olarak
pazarlanan taginmazlar bulunmaktadir. Yaklasik 8 yilliktir.

Emlakgi Daire Tipi Alani D(eTQLQ;ri Bir(i.IF\L;Dr:geri

0 (553lii)t Esrg'aslé 46 1é_+fat 38m? 3.300.000 TL 86.842 TL/m?

Hoénggnge) (75;%’ rilrgzgk“' 521'(; : 58m? 4.350.000 TL 75.000 TL/m?

o (;Zrli;‘j ir(‘)"segt i o 200m? 15.000.000 TL 75.000 TL/m?
Ortalama 76.520,27 TL/m?

*  METROPOL iSTANBUL

i Varyap, Gap Yapi ortakhdi ve Emlak Konut GYO ortaklii
i ile inga edilen proje 3 blok tan olusmaktadir. C blogunda
home ofisler, A ve B blojunda ise ofis ve rezidanslar yer
almaktadir.Yaklasik 4 yilliktir.

iKINCI EL OFIiS SATIS ILANLARI
Daire Tipi Alani D((_arg;]_e)zri Bir(i.l;1L;Jr:z§);eri
0 (5?3?;? 52 ﬁi‘;ﬁ’ - . ?(at 1.100m? 149.900.000 TL 136.273 TL/m?
Ge“OY(gts'g)mﬁ%grgz”k“' 512.+k1at 128m? 15.000.000 TL 117.188 TL/m?
0 (5065)382? 63 27 251'(; X 152m? 14.300.000 TL 94.079 TL/m?2
Ortalama 129.855,07 TL/m?
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*  NIDAKULE ATASEHIR

Nidakule Atasehir projesi Kuzey ve Gliney olarak
adlandiriimis iki adet bloktan olusmaktadir. Projede asma
katli dubleks ofislerin alanlari 331 metrekare ile 526
metrekare, normal ofislerin alanlari ise 134 metrekare ile
735 metrekare arasinda degisiyor.

iKINCI EL OFIiS SATIS ILANLARI
. - Degeri Birim Degeri
Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Atasehir Konut ve Ticari 341
Gayrimenkul Uzmani 7 Kat 193m? 13.750.000 TL 71.244 TL/m?
0 530824 00 11 '
Nidapark Gayrimenkul 4+1
233m? 21.000.000 TL 90.129 TL/m?
0 (530) 051 20 94 11. kat m m
Ortalama 81.572,77 TL/m?

Dikkan Emsalleri

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZIN KONUMU

Trendist'Atas
:‘.:,

.
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1 istanbul Emlak Danigmanhk
Tel 0532 200 94 07

Sarphan Finanspark Projesinde E blokda giris katta yer alan 170 m? alana sahip dikkan
28.850.000.-TL olarak pazarlanmaktadir.
Tasinmaz ile ayni bdlgede yer almakta olup konu tasinmaza benzer 6zelliklerdedir.

SATILIK 170 .-Mm2 28.850.000 .-TL 169.706 .-TL/M?

2 Beyaz Gayrimenkul Yatirirm Danigsmanhigi

Tel 0507 24501 45

Sarphan Finanspark Projesinde giris katta yer alan 350 m? alana sahip depolu diikkan
55.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Emsal taginmazin tamamlanmis projede yer almasi
olumlu 6zellikleri arasinda olup, Konu tasinmazin bulundugu projenin nitelikleri daha yiksek
olmasi sebebi ile degerleme konusu tasinmazin serefiyesinin daha yiksek oldugu
ongorilmektedir.

SATILIK 350 .-M? 55.000.000 .-TL 157.143 .-TL/M?

3 Eksioglu Grup ingaat
Tel 0534 646 38 53

Sarphan Finanspark Projesinde giris katta yer alan 227 m? alana sahip depolu diikkan
31.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Emsal taginmazin tamamlanmis projede yer almasi
olumlu 6zellikleri arasinda olup, konu tasinmazin bulundugu projenin nitelikleri daha yiksek
olmasi sebebi ile dederleme konusu tagsinmazin serefiyesinin daha ylksek oldugu
ongorulmektedir.

SATILIK 227 .-Mm2 31.000.000 .-TL 136.564 .-TL/M2

4  Atasehir Asedas Emlak
Tel 0535 705 51 65

Sarphan Finanspark Projesinde giris katta yer alan 350 m? alana sahip depolu dikkan
50.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Emsal taginmazin tamamlanmis projede yer almasi
olumlu 6zellikleri arasinda olup, konu tasinmazin bulundugu projenin nitelikleri daha yiksek
olmasi sebebi ile degerleme konusu tasinmazin serefiyesinin daha yliksek oldugu
ongorulmektedir.

SATILIK 350 .-M2 50.000.000 .-TL 142.857 .-TL/IM2
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5 Platin Atasehir
Tel 05335735373

Sinpas Finanssehir Projesinde giris katta yer alan 145 m? alana sahip asma katli depolu dikkan
24.500.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Emsal tagsinmazin tamamlanmis projede yer almasi
olumlu ézellikleri arasinda olup, konu tasinmazin bulundugu projenin nitelikleri daha yiksek
olmasi sebebi ile dederleme konusu tasinmazin serefiyesinin daha ylksek oldugu
ongorilmektedir.

SATILIK 145 -M? 24.500.000 .-TL 168.966 .-TL/M?

6 Anka Real Estate
Tel 0532 499 26 52
Sinpas Finanssehir Times etabinda giris katta yer alan 173 m? alana sahip asma katli depolu
diikkan 30.800.000.-TL olarak pazarlanmaktadir.
Emsal tasinmazin tamamlanmis projede yer almasi olumlu ézellikleri arasinda olup, konu
tasinmazin bulundugu projenin nitelikleri daha yiiksek olmasi sebebi ile degerleme konusu
tasinmazin serefiyesinin daha ylksek oldugu 6ngorilmektedir.

SATILIK 173 .-M? 30.800.000 .-TL 178.035 .-TL/M?

7 Finanssehir Expert 2.Elde Yetkili

Tel 0507 530 27 11

Sinpas Finanssehir Times etabinda giris katta yer alan 168 m? alana sahip asma katli depolu
dikkan 21.400.000.-TL olarak pazarlanmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bina fonksiyon, nitelik ve konum olarak emsal
tasinmaza gore daha iyi 6zelliklere sahiptir.

SATILIK 168 .-M? 21.400.000 .-TL 127.381 .-TL/M?

8 Yesilyurt Turyap Temsilciligi

Tel 05322171104

Trendist Atasehir projesinde giris katta kdse konumda yer alan 160 m? alana sahip dikkan
39.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bina
fonksiyon, nitelik ve konum olarak emsal tasinmaza gdre daha iyi 6zelliklere sahiptir.

SATILIK 160 .-M? 39.000.000 .-TL 243.750 .-TL/M?
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9 Medyadan

Vakifbank ydénetim kurulunun karari ile IFM Projesi alaninda bulunan, miilkiyeti Vakif
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi'na ait 3328 ada 12 parselde kayith B Blok'taki, zemin kat ve
1.normal katta yer alan ve shop mix alani olarak ayriimis olan dikkanlar haricindeki alanlarin
tamaminin, aylik 13.650.000 TL + KDV bedel Gzerinden kiralama sézlesmesi imzalanmistir.

ilk alti aylik dénem igin kira 6demesiz, ikinci alti ay icin 81.900.000,00 TL+KDV tutarindaki
kiranin 2022 yili Aralik ayi icerisinde defaten 6denerek, 05.08.2022 tarihinden baglamak Uzere 5
+ 5 yil siire ile, Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O." ya Shell&Core olarak kiralanmasi hususunda
s6zlesme imzalanmistir.

KiRALANMIS | 51563 .-M? 13.650.000 .-TL 265 .-TL/M?

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  degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiguk” olarak belirtimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorilirken de yine alan 6zellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYI ORTA KUCUK -10% - (-1%)
1Yi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUGUK -20% lzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DUZELTILMiS

DEGER

100.230

152.388

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 70.000.000 9.350.000 32.000.000 200.000.000 54.000.000
SATIS TARIHi SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 4.797,45 m? 712 174 540 3.510 900
BIRIM M2 DEGERI 98.315 53.736 59.259 56.980 60.000
ALANA ILISKIN KUGUK COK KUGUK KUGUK BENZER KUCUK
DUZELTME -20% -40% -15% 0% -20%
NITELIGI ARSA
NIiIL?IS_I}:?’I\II\lE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DIIZE| TME 0% 0% 0% 0% 0%
; KAKS:2,5 KAKS:1,50 KAKS:2,10 KAKS:2,00 , KAKS: 1,50
IMAR DURUMU hmax:21,50 hmax:12.50 hmax:12.50 KAKS:1,80 hmax:21.50
“VIAKIEILér;iL;\IIVIUNA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU KOTU KOTU
AU17el TAME 20% 10% 10% 20% 20%
FONKSIYON Ticaret Ticaret+Konut Konut Ticaret+Konut Ticaret+Konut | Ticaret+Konut
rU'i“L’i‘;'(*":l’”*‘ KOTU KOTU KOTU KOTU KOTU
Dr17e1 TAME 15% 15% 15% 15% 15%
KONUM KOTU KOTU KOTU KOTU KOTU
KONUMA ILISKIN . ) . . .
DUZELTME 20% 20% 20% 20% 20%
CEPHE ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
CEPHEYE ILISKIN . ) . . .
DUZELTME 10% 10% 10% 10% 10%
DIGER BILGILER | NITELIKLI
DIGER BILGILERE | . PROJE KOTU KOTU KOTU KOTU KOTU
LISKIN ICERISINDE
DUZELTME 20% 20% 20% 20% 20%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
N s 55% 25% 50% 75% 55%

TASINMAZIN PAZAR YAKLASIMINA GORE DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin Yuvarlatilmig
2
Ada No | Parsel No Alani (m?) st Degeri (.-TL)
3328 9 4797,45 100.230 480.848.000 TL

TASINMAZIN DEGERI (.-TL)

480.848.000 TL

a1
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KARSILASTIRMA TABLOSU-SATILIK (OFiS)

BlLGI DEK%E,\:ELSEL'Y'E AGAOGLU MY VARYAP DELUXIA METROPOL NIDAKULE
TASINMAZ NEWWORK MERIDIAN PALACE ISTANBUL ATASEHIR
SATIS FiYATI
SATIS TARIHI
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 100 m?

BIRIM M2 DEGERI 84.112 76.327 76.520 129.855 81.573
ALANA iLISKIN BENZER BENZER KUCUK BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% -15% 0% 0%

NITELIGI OFIS OFis OFis OFis OFis OFis
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) ) ) ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARKAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DIIZEl TME
KONUM BENZER ORTA KOTU KOTU BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN ) . ) 5 )
DUZELTME 0% 10% 20% 0% 0%
DIGER BILGILER | YENI PROJE
DIGER BILGILERE BENZER ORTA KOTU KOTU ORTA KOTU BENZER
ILISKIN . . . . .
DUZELTME 0% 10% 16% 10% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, 0, 0, 0, - 0,
DUZELTME 10% 11% 12% 1% 10%

DUZELTILMiS

DEGER 90.050 130.504
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KARSILASTIRMA TABLOSU-SATILIK (DUKKAN)

DEGERLEME

DUZELTME
DUZELTILMiS

DEGER

147.350

6%

165.786

137.247

150.714

BILGI KONUSU EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL 5 EMSAL7
TASINMAZ
SATIS FiYATI 55.000.000 31.000.000 50.000.000 24.500.000 21.400.000
SATIS TARIHI -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 100 m? 350 227 350 145 168
BIRIM M2 DEGERI 157.143 136.564 142.857 168.966 127.381
ALANA iLISKIN ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTABUYUK BENZER BENZER
DUZELTME 15% 10% 15% 0% 0%
N Duikkan . . , Asma Katli Asma Katli
NITELIGI Depolu Dikkan | Depolu Dikkan | Depolu Dikkan depolu Dilkkan | depolu Diikkan
NITELIGINE ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU KOTU KOTU
ILISKIN
DUZELTME 10% 10% 10% 15% 15%
KAT Zemin Kat Zemin Kat Zemin Kat Zemin Kat Zemin Kat Zemin Kat
KATA iLi$KiN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUIZEI TME
KONUM BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN o 0 o 0 0
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . . . ) )
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -20% -20% -20% -20% -20%
DUZELTME
ieeald 1% 6% -5% -5%

161.362

121.649
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Degerleme konu tasinmaza yakin konumda olan benzer nitelikte olan arsa, ofis, dikkan
emsalleri arastirilmis ve rapor igerisinde bu emsallere yer verilmistir.

Ofis ve dikkan emsalleri benzer nitelikli yakin konumlu projelerden secilmistir. Bélgede benzer
nitelikli projeler gelistiriliyor olmasi nedeni ile emsaller konum ve nitelik olarak taginmazlara
yakindir.

Degerleme konusu projenin bulundugu bdlgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan liks
vasifli ofislerin birim m? degerlerinin ise 60.000-TL/m? ile 120.000.-TL/m? araliginda degistigi
belirlenmis olup s6z konusu projede ofisler igin ortalama birim m? degeri olarak ortalama
90.050.-TL/m? takdir edilmistir.

Prestijli projelerde konumlu olan dikkan birim m? degerlerinin ise 100.000.-TL/m? ile 180.000.-
TL/m? araliginda degistigi gézlemlenmis olup ortalama birim m? degeri olarak 147.350.-TL/m?
takdir edilmigtir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdélgede arsa birim m? degerlerinin ise istenen
degerler uGzerinden 60.000.-TL/m? ile 130.000.-TL/m? araliginda degistigi gdzlemlenmistir.
istenen degerler izerinden pazarlik paylarinin bulunuldugu diisiiniimektedir.

Yukarida karsilastirma tablosunda degderlenen projenin arsasina en yakin olan bes adet
emsalden yararlaniimistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler elde edilen emsallerin kargilastiriimasi sonucu s6z konusu
tasinmazlarin, mevkii konum, parsel buyutkligu dikkate alindiginda, 3328 da 9 parselin arsa
birim m? degeri olarak 100.230.-TL/m? takdir edilmistir.

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Arsa degeri icin bolgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimistir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu parsel igin 100.230.-TL/M? olabilecegi kabul edilmistir.

is GYO A.S.'den alinan bilgiye gére genel fiziki ilerleme yiizdesi yaklasik % 98 dir.

Asagidaki hesaplamalarda proje icin 6ngdrilen toplam maliyet ve mevcut ingsa seviyesine goére
gerceklesmis olan toplam maliyet degerleri gosterilmigtir.

Bu hesaplamalar sirasinda proje icin diuzenlenmis olan yapi ruhsatlarindaki alanlar dikkate
alinmistir. Projenin gorselleri incelenmis, olusan maliyetler irdelenmis ve bu verilere de bagl
olarak projenin Iks bir proje olacagi 6ngérilmustur.

2023 yil yapi yaklasik birim maliyetleri tablosuna gére VA yapi sinifina ait birim maliyet 10.650.-
TL/m?dir.

2023 Emlak Vergisi Genel Tebligi'ne gore Ticarethane ve isyeleri’ nin ortalama birim m? degeri
4.086,96.-TL/m>dir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Goraldugu uzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farklilik
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak ingaatlar i¢in genel ve yaklasik olarak belirlenen
rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkh bélgede, farkh 6zelliklerdeki ancak
ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi
bélge, kat ylksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok
degiskenler bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebiimektedir. Ozel piyasa sartlarinda ézel
pozlarla yeni birim fiyatlar diizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan malzemelerin
kalitesine gdre birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir.
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Rapor konusu projenin liiks standartlarda insa edilen bir proje olmasi, is GYO A.S.' den edinilen
maliyet bilgileri, insaat maliyetlerine iliskin sektérden elde edilebilen veriler ve projenin genel
Ozellikleri dikkate alindiginda birim m? bazinda ingsaat maliyetinin ilan edilen birim m?
maliyetlerinden daha fazla olabileceg@i kanaatine variimistir. Buna istinaden asagidaki tabloda
birim m? insaat maliyetinde 16.500.-TL/m? lzerinden hesaplama yapilmistir. Proje i¢in olusacak
yuklenici karinin éngdérilen birim m? maliyetlerine dahil oldugu varsayilmistir.

Cevre dlzeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik % 5 i olacagi
varsayillmistir.

Proje Yonetim ve Pazarlama Bedeli' nin toplam insaat maliyetinin yaklasik %10 u olacagi
varsayllmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli' nin toplam ingsaat maliyetinin yaklasik % 3
olacagi varsayiimistir.

Projenin gergeklesmis maliyetinin, éngdrilen toplam maliyetin (Bloklarin ingaat maliyeti + proje
yonetim ve pazarlama bedeli + proje, ruhsat ve mihendislik bedeli) mevcut durumdaki projenin
insaat seviyesi oraninda oldugu, bu oranla elde edilen degerin, maliyeti ger¢eklesmis olan iksa
ve zemin iyilestirme degeri ile toplami sonucunda elde edilen deger oldugu 6ngoérilmustir. Bu
verilere istinaden projenin gergeklesmis toplam maliyeti hesaplanmistir.

Emsallerin analizi sonucu elde edilen arsa degeri Uzerine projenin gergeklesmis toplam maliyeti
ilave edilerek, projenin mevcut durumdaki toplam degerine ulasiimistir.

Projenin Tamami Igin Ongériilen Maliyet
(3328 Ada 9 Parseldeki Projenin)

Yapi Bilglr_'E)Maliyeti «| ingaat Alani (m?) 6ngi5rii(|_|(-::|r_1)Maliyet
16.500,00 X 74.505,50 =[ 1.229.340.750
Cevre dlizeni, peyzaj (%5)|= 61.467.038
Projenin Toplam ingaat Maliyeti (3)[=| 1.290.807.788
Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%3) (B)|= 38.724.234
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B)|=| 1.329.532.021

Genel Giderler

Satis- Pazarlama Giderleri ( %10) (C) = 129.080.779

Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C))|=|  1.458.612.800

98,00%

Insaat Tamamlanma Orani

1.302.941.381

GERGEKLESMIS INSAAT MALIYETI
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Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

3328 ada 9 parsel Arsa Degeri

480.848.000 TL

Projenin Toplam insaat Maliyeti

1.329.532.021 TL

Genel Giderler

Satig- Pazarlama Giderleri ( %10) (C) =

129.080.779

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari

((Arsa+ingaat Maliyeti)*%20)| ~

362.076.004 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger

2.301.536.804 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii
Yuvarlatilmis Deger

2.301.540.000 TL

Gergeklesmis Maliyet

Proje igin Gergeklesmesi Ongériilen Toplam insaat Maliyeti

1.329.532.021 TL

Projenin ingaat Seviyesi

98,00%

Projenin Gergeklesmis Toplam inga Maliyeti

1.302.941.381 TL

Gergeklegsmis Gelistirme Maliyeti Hesabi

X=Insaat Tamamlanma Orani ve Y=Gergeklestirmis Gelistirme Maliyeti Orani iken X ve Y
degerleri arasindaki iliski x*(3/2)=y olarak tanimlanmigstir. Buradan hareketle degerleme konusu
projenin gergeklesmis gelistirme maliyeti asagidaki gibi hesaplanmistir.

Projenin Tamami igin ingaat Tamamlanma Orani (x) = 98,00%

Gergeklesmis Geligtirme Maliyeti Orani (y) = 97,02%

TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETI

Gergeklesmis Geligtirme Maliyeti Orani

362.076.004 .-TL

97,02%

GERGEKLESMIS GELISTIRME MALIYETi|=  351.268.218 .-TL

TOPLAM ONGORULEN GENEL GIiDER MALIYETI

Gergeklesmis Genel Gider Maliyeti Orani

129.080.779 .-TL

97,02%

GERGEKLESMIS GENEL GIDER MALIYETi|=  125.227.783 .-TL
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PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI = 480.848.000 .-TL
GERCEKLESMIS MEVCUT INSAAT MALIYETI = 1.302.941.381 .-TL

GERCEKLESMIS GENEL GIDERLER 125.227.783 .-TL

GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI (GIRISIMCI KARI) 351.268.218 .-TL

MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL) [= 2.260.285.381 .-TL

MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN YUVARLATILMIS

TOPLAM DEGER (TL) = 2.260.285.000 .-TL

= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gére;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

Degeri (.-TL) 2.301.540.000

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 2.260.285.000

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel lzerinde gelistiriimekte olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda ekte yer
alan nakit akislari dizenlenmistir. Parsel Gizerinde ingsa edilmekte olan projenin yukarida da
anlatildigi tzere sirketten alinan bilgiye gore satilabilir alanlari dikkate alinmis olup hesaplama
bélimiinde toplam satilabilir ingaat alani tGizerinden deger takdir edilmeye calisiimigtir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endUstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
6ndne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz getiri orani olarak 10 yil vadeli TL Devlet tahvillerinin getiri oranlarinin son 1 yildaki
ortalamasi olan yaklasik %18 orani risksiz getiri orani olarak dikkate alinmigtir.

Risk Primi

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

S6z konusu projenin ingaata tamamlanmak (izere olmasi, tercih edilen bolgede yer almasi vb.
Ozellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her turli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate
alinarak risk primi %5 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 18 Risksiz Oran

+ % 3 Risk Primi

= % 21,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %21,00 olarak kabul
edilmistir
Tasinmaz icin 3 farkh senaryo 6ngorilmustir. 3 risk primi géz 6éninde bulundurulmus olup
projenin konumu, ulagimi, bélgesel verileri, yonetimsel riskler, ekonomik riskler vb. gibi ¢ok
sayida faktor incelendiginde iskonto oraninin %21,00 olarak segilmesinin daha uygun olacagi
kanaatine variimistir.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

3328 ada 9 parsel (IFM Projesi)

Degerleme konusu projenin yer aldi§i parsel lizerinde insa edilen is Gyo istanbul Finans
Merkezi Projesi kapsaminda yer alan (nitelerin alan bilgileri mevcut projelere istinaden Is
GYO A.S. ' den ve alinan yapi ruhsati ve mimari projelerden alinmis olan bilgilere istinaden
belirtiimistir. Proje blinyesinde yer alan diikkan (ticaret) bolimlerinin satilabilir alani diikkan
bélimlerinin 3.029,20 m?, ofis bélimlerinin satilabilir alani 29.332,07 m?, toplam satilabilir
alan 32.361,27 m2 dir. Toplam insaat alani ortak alanlar ile birlikte 74.505,50 m? dir.

Tasinmazlar igin yatirim sireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda,
degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Ofislerin satig birim degerlerinin 1.donemde ortalama 90.050.-TL/M? ile gerceklesecedi,
izleyen yillarda enflasyon ve projenin bitmislik oranina bagl olarak %40 ve 35 oraninda
artacagi varsayilmistir.

Dukkanlarin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 147.350.-TL/M? ile
gerceklesecegi, izleyen yillarda enflasyon ve projenin bitmiglik oranina bagli olarak %40 ve
35 oraninda artacagi varsaylimistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériilemeyen Diger Giderlerin % 0
olacagi varsayiimistir.

Proje ile ilgili butin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir.

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

NAKIT AKISI
YATIRIM SURECI 36
TOPLAM SATILABILIR OFIS ALANI (m?) 29.332,07
TOPLAM SATILABILIR DUKKAN ALANI (m?) 3.029,20
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?2) 32.361,27 m2
| | | | TOPLAM
1. donem 2. donem 3. donem
NAKIT GIRISLERI
Satiglarin Yillara Dagilim Orami (Ofis) 100,00% 55,00% 20,00% 25,00%
Satilan Briit Alan (Ofis) 16.132,64 m? 5.866,41 m? 7.333,02 m? 29.332,07
Ortalama Birim Satis Fiyati (Ofis) 90.050,00 TL/m? 126.070,00 TL/m? 170.194,50 TL/m?
Artis Orani 40,00% 35,00%
Satis Geliri (Ofis) 1.452.744.097 TL 739.578.813 TL 1.248.039.247 TL 3.440.362.156,81
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Diikkan) 100% 45,00% 20,00% 35,00%
Satilan Briit Alan (Diikkan) 1.363,14 m2 605,84 m? 1.060,22 m? 3.029,20
Ortalama Birim Satis Fiyati (Diikkan) 147.350,00 TL/m? 206.290,00 Tl/m? 278.491,50 Tl/m?
Artis Orani 40,00% 35,00%
Satis Geliri (Diikkan) 200.858.679 TL 124.978.734 TL 295.262.258 TL 621.099.670,73
Satis Gelirleri ( Toplam ) 2.828.271.767 TL 1.653.602.776 TL 864.557.547 TL 1.543.301.505 TL 4.061.461.828 TL
Nakit Akim 1.653.602.776 TL 864.557.547 TL 1.543.301.505 TL | 4.061.461.828 TL
Net Bugiinkii Deger (NPV) 2.871.503.795TL| 2.828.271.767TL| 2.786.182.590 TL
INDIRGEME ORANI 20,00% 21,00% 22,00%
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Nakit Akisi Yaklagimina Goére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

6.3.2 - Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin deg@erine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmigtir. Daha sonra edinilen tecrtbeler
ve verilerin gézoéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin ~4.061.461.828-TL olarak hesaplanmig olup, net buginku degeri igin %21,00
indirgeme orani kabul edilmesi uygun gorilmustir. Projenin tamamlanmasi durumundaki net
buglnkl deger olarak da 2.282.271.767.-TL olarak 6éngérilmastar.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Degeri (.-TL)

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri Net
Bugiinkii (.-TL)

4.061.461.828

2.828.271.767

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 3328 ada 9 parselin en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine
ve ruhsatina uygun olan projenin yapilmasinin olacagi distniimektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

» Pazar Yaklagimina Yontemine gore;

PARSELIN ARSA DEGERI 480.848.000 TL

= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gére;

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 2.260.285.000 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU DEGERI 2.301.540.000 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU DEGERI 2.828.271.767 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

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

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

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimigtir.
Bulunan iki degerin birbirinden farkli oldugu gorilmektedir. Gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buginki degere ulasiimaktadir.
Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden bugunki
degere ulasilmaya calgiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali
g6zoninde bulundurulmasi ve pazar yaklagsimi ve maliyet yonteminde ise rayiclerin daha
tutarli ve daha az yaniltici olmasi ve degerleme konusu taginmazin ingaat seviyesinin %98
olmasi da dikkate alinarak, tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hukimleri
tekrar degerlendiriimek sureti ile sonug bolimiine maliyet yaklagimi ile elde edilen degerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.52 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul tzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parsel Uzerindeki
yatirnmlar ve arsa de@eri dikkate alinarak deger takdir edilmigtir.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
653 - oranlan

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sdzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yéntemi
direkt olarak kullanilmamis olup bdlgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi yonteminde
varsayimsal olarak hasilat paylasimi éngoriimaustar.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi 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 Olmadig:
Hakkinda Goérus

Mevzuat acgisindan herhangi bir sakincali duruma rastlanmamistir. Yapilan incelemeye gore
yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve
eksiksiz olarak mevcut oldugu goriimustar.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Parsel (izerinde proje gelistirilmis olup, 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

3328 ada 9 parsel Uzerinde ruhsat ve projeler onaylanmistir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Haric 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 Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Portféyine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriig ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanm Seklinin Ve
Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9 -

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mdlkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihgi arsa satisi sdzlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Gzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegdi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gerceklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu 3328 ada 9 parselin ruhsat ve projelerinin bulunmasi, yasal gereklerin yerine getirildigi
mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olmasi
nedeniyle "Proje" olarak olarak gayrimenkul yatirim ortakli§i portféyline alinmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgtide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkimleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir denilmektedir. Tasinmaz Uzerinde yer alan de@erini dogrudan ve
6nemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadidi, 3328 ada 9
parselin "Proje" olarak gayrimenkul yatinm ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

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

alinmigtir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin toplam degeri igin ;

22.06.2023 tarihli toplam degeri icin asagidaki tablolarda yer alan degerler takdir edilmigtir.

725 ADA 169 PARSELDEKi PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
2.260.285.000 2.667.136.300
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA NET BUGUNKU DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
2.301.540.000 2.715.817.200
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
&B’%fk;f P%@.F }? NP )
Ozan ALDOGAN S.Seda YUCEL KARAGOZ  Eren KURT
Lisans No: 409553 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 hiikimleri 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.

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
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