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YONETICIi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

TALEP TARIHI

04.10.2023

DAYANAK SOZLESMESI

23.01.2022

DEGERLEME TARIiHi

25.12.2023

RAPOR TARIiHI VE TAKiPNO

27.12.2023
2023-HALK GYO-27

RAPORUN KONUSU

Istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Erenkdy Mahallesi, 368 ada 25 parsel numarali
7 Katli Betonarme Apartman Ve Arsasi” niteligindeki ana gayrimenkulde
bulunan 1-2-9-10 bagimsiz boliim numarali 4 adet tasinmazin piyasa
degerinin tespiti amaciyla;

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1
b fikrasinda yer alan “Portfoyde yer alan gayrimenkullerin kiraya verilmesi”
hikkmiine binaen, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I11-62.3 sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart
Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme
raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” g¢ercevesinde Tebligin
1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULLERIN
MALIKI

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)

PROJE ADI

Caddebostan Binas1

TAPU BIiLGILERIi

Degerleme konusu gayrimenkullerin detayli tapu bilgileri raporun “4.1
Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” béliimiinde aciklanmaktadir.

ANA TASINMAZ NIiTELIiK

7 Katli Betonarme Apartman Ve Arsasi

iMAR DURUMU

Kadikdy Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alian bilgiye gore;
degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi ada/parsel, (11.5.2006) : (1/1000
Olgekli) : Kadikdy Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bolgesi Uygulama Imar
Plan1 ve Plan Notlar1 ile Lejand Tadilleri, (21.2.2017) : (1/1000 Olgekli) :
1/1000 Olgekli Kadikdy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama
Imar Planinda Donat1 Alanlar1 Disinda Yengok 15 Kat Sinirlamasina iliskin
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam1 Plan Notu ve Lejandi Degisikligi,
(20.2.2022) : (1/1000 Olgekli) : 11.05.2006 Onayli Kadikdy Merkez E-5 (D-
100) Otoyolu Ara Bolgesi Uygulama Imar Planm1 ve Degisikliklerine
Yagmursuyu ve Gri Su Toplama Tankina Iliskin Plan Notlarmin Ilavesi,
(29.11.2021) : (1/1000 Olgekli) : 11.05.2006 Onanl1 1/1000 Olgekli Kadikdy
Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Boélgesi Uygulama Imar Plani ve
Degisikliklerinde  Yiikseklik ~Smirlamasina Iliskin Plan Degisikligi,
(16.3.2023) : (1/1000 Olgekli) : Riskli Yapilara iliskin 11.05.2006 Onayh
1/1000 Olgekli Kadikdy Merkez E-5(D-100) Otoyolu Ara Bolgesi Uygulama
Imar Plan1 ve Degisiklerine Ait 29.11.2021 Onayli Plan Notu flavesine Aski
Siiresinde Yapilan itiraz Degerlendirme Plan1, (16.3.2023) : (1/1000 Olgekli)
: 11.05.2006 Onanl1 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan1 ve Degisikliklerine
Ait Plan Notu Degisikligi kapsaminda Ayrik Nizam Ticaret + Konut
Alaninda kalmaktadir. Yapilasma sartlar;; Hmax:5 Kat (18 mt) irtifal,
Taks:0.25, On bahge 10 mt, yan ve arka bahgeler 4 er mt ¢ekme mesafeli
seklindedir. Bina derinligi min. 6 mt dir. Parselde veya parsel komsulugunda
tescilli/tespitli eski eser bulunmasi halinde Kiiltiir Varliklarii1 Koruma Bolge
Kurulundan goriis alinacaktir.

BAGIMSIZ BOLUM SAYISI

4 Adet (2 Adet Daire, 1 Adet Diikkan, 1 Adet Ofis)

KAT SAYISI

2 Bodrum Kat + Zemin Kat + 4 Normal Kat

TOPLAM SATILABILIR ALAN

755 m2
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TOPLAM DUKKAN ALANI 250 m2

TOPLAM OFIiS ALANI 505 m2

KiRA DEGERI 420.000.-TL

KULLANILAN DEGERLEME Pazar Yaklasimi
YAKLASIMI

KISITLAYICI DURUMLAR Kisitlayici bir durum bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULLER iCIN ]
TAKDIR EDILEN 27.12.2023 Rakamla; 165.000.000,00 -TL

TARIHLI (KDV HARIC) (Yiizdoksanmilyon-Tiirk Lirast)

TOPLAM DEGER
GAYRIMENKULLER iCIN
TAKDIR EDILEN 27.12.2023 198.000.000,00 -TL

TARIHLI (KDV DAHIL) (Yiizdoksansekizmilyon -Tiirk Lirasi)
TOPLAM DEGER

RAPORU HAZIRLAYAN . .
DEGERLEME UZMANI SINEM BILSEL (SPK Lisans No: 406345)

KONTROL EDEN )
DECERLEME UZMANI UYGAR ZAIM (SPK Lisans No: 404959)

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI

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

1.1 DEGERLEMEKURULUSUNU TANITICI BILGILER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Sermaye : 2.000.000-TL

Ticaret Sicil 372903

Telefon 03124429 444

e-posta/Web :www.markakurumsal.com.tr

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

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014

BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

Faaliyet Konusu :Yirirlikteki mevzuat g¢ercevesinde her tiirlii resmi ve ozel,
gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespit ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporlar1 diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢caligmalarini sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektedir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER VE ADRESI

Sirket Unvani - Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S

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

Sirket Amac1 : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi, gayrimenkullere, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak, iilkemiz gayrimenkul piyasasindaki
degisim ve ilerlemeye ivme kazandirmak, Tlirkiye ekonomisi i¢in deger yaratmak, diinya standartlarinda
projelere imza atmak ve sektoriin onde gelen giivenilir firmalarindan biri olmak admna 18.10.2010
tarihinde faaliyete gegmistir. Oncelikli hedefimiz hissedarlarimiz igin paylasilabilir ve biiyiiyen degerle
yaratmaktir. Subat 2013 tarihinde halk arz olan Sirketimiz, Borsa Istanbul'da "HLGYO" kodu ile isle
gormektedir.

Sermayesi: : 1.645.000.000 TL

Halka Ac¢iklik : Acgik

Telefon : 0216 600 10 00

e-posta - info@halkgyo.com.tr

1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIiRILEN SINIRLAMALAR

Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Erenkdy Mabhallesi,
368 ada 25 parsel numarali “7 Katli Betonarme Apartman ve Arsasi” niteligindeki ana
gayrimenkulde bulunan 1-2-9-10 bagimsiz boliim numarali 4 adet tasinmazin degerinin TL
cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Miisteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.
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1.4 RAPORUN KAPSAMI

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

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

Degerleme konusu miilke daha once sirketimiz tarafindan s6z konusu taginmazlar i¢in rapor
hazirlanmstir.
Rapor Tarihi ve Numarasi :01.12.2022 / 2022-0ZL-178
Takdir Edilen Deger (KDV Harig) :112.000.000,00 -TL
Takdir Edilen Deger (KDV Dahil) :132.160.000,00 -TL
Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlar1 : Sinem BILSEL (Spk Lisans No: 406345)
: Uygar ZAIM (SPK Lisans No: 404959)
Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi : Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

2. RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi - 27.12.2023 — 2023-HALK GYO-27

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlan : Sinem BILSEL (Spk Lisans No: 406345)
: Uygar ZAIM (SPK Lisans No: 404959)
Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi : Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

Degerleme Tarihi : Degerleme raporu hazirlanmak {zere sirketimiz
tarafindan mahal ve resmi kurum incelemeleri 25.12.2023 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak So6zlesmesinin
Tarihi ve Numarasi : 23.01.2023

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigina iliskin A¢iklama:
Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S icin hazirlanmaktadir. Degerleme
raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (I11-62.3)’in 1. Maddesi
2. Fikras1 dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda

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

3.1 DEGERLEME TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

Pazar Degeri; Bir varlik veya yilikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyle el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme ¢calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

¢ Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilmistir.
Alic1 ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satig1 i¢in makul bir siire taninmustir.
Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkuliin alin-satim islemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar lizerinden gerceklestirilmektedir.
Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir
edilmektedir.
Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zgtdiir.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husular teyit ederiz.

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

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

Degerleme konusunu olusturan miilkler ile ilgili olarak giincel veya gelecege doniik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin i¢indeki taraflara karsi herhangi bir kisisel ¢ikarimiz veya
On yargimiz bulunmamaktadir.

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

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

Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme ¢alismasinda gorev

8
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alanlarin degerlemesi yapilan miilklerin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadr.
Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse raporun hazirlanmasinda mesleki bir

yardimda bulunmamuistir.

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

4.1 GAYRIMENKULLERIN TAPU BILGILERI

il

ISTANBUL

Mevkii

Tice

KADIKOY

Pafta

106

Bucak

Ada

368

Mabhalle

ERENKOY

Parsel

25

Sokak

Yiizol¢iimi

923.06 m?

Bagimsiz Boliim
Niteligi

EK LISTE 1

Blok ve Bagimsiz
Boliilm No

EK LISTE 1

Malik

HALK GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

Ana
Niteligi

Tasinmaz

7 KATLI BETONARME
APARTMAN VE
ARSASI

KIKAT MULKIYETI

[JKAT IRTIFAKI

[ JDEVRE MULK

[0 DIGER (ANA
TASINMAZ)

EK LISTE 1

BAGIMSIZ
BOLUM NO

KAT

TASINMAZ ID

UAVT

ARSA PAYI

1 1. KAT

105097798

5307302555

26/270

2 1. KAT

109097799

5481840014

24/270

9 1. BODRUM

109097806

5301846134

27/270

10

ZEMIN KAT

109097807

5361370595

43/270

4.2 GAYRIMENKULLERIN ADRES BILGILERI
Caddebostan Mahallesi, Bagdat Caddesi, No: 286 (1-2-9-10 nolu bagimsiz boliimler)

Kadikdy/Istanbul
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5. IMAR VE PROJE BILGILERI

PLAN OLCEGI

1/1.000

BAGLI BULUNDUGU
BELEDIYE

IMAR PLANI ONAY
TARIHI

Kadikoy Belediyesi 11.5.2006-
21.2.2017-

20.2.2022-
16.3.2023

TAKS

YUKSEKLIK (H) 5 Kat (18 mt)

KAKS

- EMSAL -

CEKME MESAFELERI
(On/Arka/Yan)

10

INSAAT NIZAMI

Ayrik

LEJANT

IMAR DURUM 18.10.2023 ve -
BELGESI TARIH VE

NO

Ticaret + Konut

PARSELIN TERKLERI

KISITLAMALAR

Kadikdy Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan bilgiye gore;
degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig1 ada/parsel, (11.5.2006) : (1/1000
Olgekli) : Kadikdy Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama Iimar
Plan1 ve Plan Notlar1 Ile Lejand Tadilleri, (21.2.2017) : (1/1000 Olgekli) :
1/1000 Olgekli Kadikdy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bolgesi Uygulama
Imar Planinda Donat1 Alanlar1 Disinda Yengok 15 Kat Sinirlamasma iliskin
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Plan Notu ve Lejandi Degisikligi,
(20.2.2022) : (1/1000 Olgekli) : 11.05.2006 Onayli Kadikdy Merkez E-5 (D-
100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Plami ve Degisikliklerine
Yagmursuyu ve Gri Su Toplama Tankina iliskin Plan Notlarinin Ilavesi,
(29.11.2021) : (1/1000 Olgekli) : 11.05.2006 Onanli 1/1000 Olgekli Kadikdy
Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama Imar Plam ve
Degisikliklerinde Yiikseklik Sinirlamasma Iliskin Plan Degisikligi,
(16.3.2023) : (1/1000 Olgekli) : Riskli Yapilara Iliskin 11.05.2006 Onayli
1/1000 Olgekli Kadikdy Merkez E-5(D-100) Otoyolu Ara Bolgesi Uygulama
Imar Plan1 ve Degisiklerine Ait 29.11.2021 Onayli Plan Notu flavesine Aski
Siiresinde Yapilan Itiraz Degerlendirme Plani, (16.3.2023) : (1/1000 Olgekli)
: 11.05.2006 Onanli 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam ve Degisikliklerine
Ait Plan Notu Degisikligi kapsaminda Ayrik Nizam Ticaret + Konut Alaninda
kalmaktadir. Yapilasma sartlar;; Hmax:5 Kat (18 mt) irtifali, Taks:0.25, On
bahge 10 mt, yan ve arka bahgeler 4 er mt ¢cekme mesafeli seklindedir. Bina
derinligi min. 6 mt dir. Parselde veya parsel komsulugunda tescilli/tespitli eski
eser bulunmasi halinde Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulundan goriis
almacaktir. Taginmazlar belediye sinirlari i¢erisindedir.
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5.2 RUHSAT VE PROJE BILGILERI

ONAYLI PROJE TARIH VE NO

Web Tapu Sisteminden ve Kadikéy Belediyesinden
iyapilan incelemelerde séz konusu parsel iizerindeki
yap1 i¢in hazirlannmg 21.07.2017 tarih 2017/67601
sayili projeye ulasilmis ve incelenmistir. iki projenin
birbirinin ayni oldugu goriilmiistiir.

RUHSAT TARIH VE NO

Kadikoy Belediyesi arsivinde, parsel iizerindeki yap1
ile ilgili 13.10.2017 tarih 000796/17 sayil1 yeni yapi
ruhsatt ve 20.12.2017 tarih 000796/17 sayili isim
degisikligi ruhsati oldugu goriilmiistiir.

YAPI KULLANMA iZIN BELGESI TARIH
VE NO

Kadikoy Belediyesi arsivinde, parsel iizerindeki yap1
ile ilgili 10.06.2021 tarih 2021/105 sayili (10 bb (8
mesken + 2 igyeri) 2612 m2 ingaat alani, 2+5=7 Kat, 4A
iyapt sinifi) yapt kullanma izin belgesi oldugu da
gorilmiistiir.

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE
UYGUN MU?

Yap1 projesine uygundur.

BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI KAT
IRTIFAKINA ESAS ONAYLI

PROJESI RUHSATA ESAS

ONAYLI MiMARIi

PROJESINE UYGUN MU?

Yap1 ve icindeki bagimsiz bdliimler projesine
uygundur. Tasginmazlardan 1 ve 2 nolu bagimsiz
boliimlerin toplam alanlarinda herhangi bir degisiklik
yapilmadan birbirleri ile birlestirildikleri
belirlenmistir.

CAP VEYA IMAR PLANI iLE
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN
SAGLANIP SAGLANMADIGI

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

YIKIM KARARI BILGISI

Kadikoy Belediyesi Arsivi’nde yapilan incelemede,
imar arsiv dosyasinda iskan belgesinden sonra alinmig
herhangi bir olumsuz tutanak veya yikim kararina
rastlanilmamistir. Dosyada 2023 tarihli bir tutanak
evraginda katlar arasina merdiven kovasi a¢ildiginin
tespit edildigi belirtilmis olup evrak ile ilgili yapr tatil
veya enclimen karar1 alinmamugtir.

YAPI DENETIMI FIRMASI VE YAPILAN
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Parsel lizerinde yer alan yap1 “Yapi Denetim Kanunu”
oncesi insa edilmistir.

GAYRIMENKULUN ENERJI
VERIMLILIK SERTIFiKASI HAKKINDA
BILGIi

Konu miilklerin de iginde bulundugu yapiya ait
26.07.2019 tarih Y2234B7F29F45 sayili C Smifi
performansli enerji kimlik belgesi de bulunmaktadir.

EGER BELIRLI BiR PROJEYE iSTINADEN
DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE
ILISKIN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN
VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN
MEVCUT PROJEYE iLiSKiN OLDUGUNA
VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE DAIR BiLGi

Web Tapu Sisteminden ve Kadikdy Belediyesi arsivinden
yapilan incelemelerde s6z konusu parsel iizerindeki yap1
i¢in hazirlanmig 21.07.2017 tarih 2017/67601 sayili projeye
ulagilmis ve incelenmistir. iki projenin birbirinin ayn
oldugu goriilmiistiir. Tasinmazlarin kiymeti bahse konu
proje yardimi ile takdir edilmistir. Belediye ve Tapu
Dairesinde daha gilincel bir proje bulunmamaktadir.
Belediye dosyasinda bodrum, zemin ve l.normal kattaki
taginmazlar ile ilgili bir tadilat projesi ve ruhsatindan
bahsedilmekte olup bahse konu tadilata izin verilmedigi de

belediye evraklarindan 6grenilmistir.
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5.3 GAYRIMENKUL iCIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RISKLI
YAPI TESPITi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA

Kadikoy Belediyesi imar dosyasinda iskan belgesi tarihinden sonra alinmis herhangi bir
olumsuz evrak-tutanak-karar bulunmadigr gorilmistiir.

6. ANA GAYRIMENKUL FiZiKi VE TEKNIK BiLGILERIi

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

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

XIMerkezi kalorifer | [JKombi |[XKlima |[JSoba |XHavalandirma |[JDogalgaz Sobali
YAPI NIZAMI
[IBitisik DX Ayrik Oikiz [IBlok yap1 []Site
GAYRIMENKULUN TURU
XDaire Villa [lYazlik ev X Diikkan [ IDiger
ISCILIK VE MALZEME
CJLiiks Xilyi [JOrta CIK6tii [0 Cok Kétii
SOSYAL DONATI ALANLARI

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

YAPIYA AIT BIiLGILER

[] SPOR SALONU |[JHAVUZ |X] GUVENLIK

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

2 bodrum, zemin, 4

normal kat (7 Kat) 10 Bagimsiz Boliim 1. Derece

/. MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE
AYKIRILIKLAR

Tasinmazlarin konumu, Kadikdy Belediyesi Imar Miidiirliigii' nde yer alan imar paftasindan ve TKGM
parsel sorgu uygulamasi iizerinden teyit edilmistir. Degerleme konusu taginmazlarin mevcut yerinde
banka subesi kat1 olarak hazirlanmakta oldugu ve boliimlendirildigi goriilmiistiir. Mevcut yerinde
21.07.2017 tarih 2017/67601 sayil1 projeye aykiri bir durum bulunmamaktadir. Taginmazlardan 1 ve 2
nolu bagimsiz boliimlerin toplam alanlarinda herhangi bir degisiklik yapilmadan birbirleri ile
birlestirildikleri belirlenmistir.

8. ANA GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu 368 Ada 25 Parsel numarali ana taginmaz
923.06 m2 alanli ve 7 Katli Betonarme Apartman ve Arsasi niteliklidir. Parsel {izerinde ,
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incelenen, 21.07.2017 tarih 2017/67601 sayili projeye gore ve yerinde 1 adet bina
bulunmaktadir. Mevcut yerinde bahse konu yapiin 286 kapi numarali oldugu belirlenmistir.
Projeye gore ve yerinde yapi, 2 bodrum, zemin kat, 4 normal katlidir. Projeye gore ve yerinde
yapiin 2.bodrum katinda otopark ve bagimsiz boliimlere ait depolar, 1.bodrum katinda 9
bagimsiz boliim numarali ofis, zemin katinda 10 bagimsiz boliim numarali ditkkan, tiim normal
katlarinda 2 ser adet daire olmak iizere yapida toplam 10 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.
Taginmazlarin bulundugu binada merdiven, hol zemini mermer ve granit kaplama olup
duvarlar1 alg¢1 siva iizeri plastik boyadir. Bina dis cepheleri aliiminyum giydirme cephe
kaplamalidir. S6z konusu tasinmazlarin bulundugu binaya giris 1.bodrum kattan ve kuzeybati
cepheden saglanmaktadir. Bina giris kapisi camli demir kapidir. Tasinmazlarin bulundugu
binada onayli projesine gore ve yerinde 1 adet asansor ve yangin merdiveni bulunmaktadir.
Yapiya ait acik otopark alan1 da bulunmaktadir.

9. BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERi
1 nolu bagimsiz boliim; incelenen projesine gore ve yerinde 1.normal katta ve bina girisine gore sol

tarafta konumlu tasinmazdir. Yapiya Bagdat Caddesi tizerinden bakildiginda 6n cephede konumludur.
Tasinmaz , projesine gore salon, oda, m.nisi, banyo ve balkon hacimlerinden olusan briit 155 m2
kullanim alanl dairedir. Mevcut yerinde tasinmazin banka subesi kat1 olarak hazirlanmakta oldugu ve
béliimlendirildigi goriilmiistiir. I¢ hacim béliimlendirmelerinin kullanim amacina uygun olarak kismen
yapildig1 ve tasinmazin ayni katta bulunan 2 nolu bagimsiz boliimle birlestirilmis oldugu tespit
edilmistir.

2 nolu bagimsiz boéliim; incelenen projesine gore ve yerinde 1.normal katta ve bina girisine gore sag
tarafta konumlu tasinmazdir. Yapiya Bagdat Caddesi iizerinden bakildiginda arka cephede
konumludur. Taginmaz , projesine gore salon, oda, m.nisi, banyo ve balkon hacimlerinden olusan briit
150 m2 kullanim alanli dairedir. Mevcut yerinde taginmazin banka subesi kat1 olarak hazirlanmakta

oldugu ve béliimlendirildigi goriilmiistiir. ¢ hacim boliimlendirmelerinin kullanim amacina uygun
olarak kismen yapildig1 ve tasinmazin ayni katta bulunan 1 nolu bagimsiz bdliimle birlestirilmis oldugu
tespit edilmistir. Birlestirilmis olan tasinmazlarda giris kapist ahsap goriiniimlii ¢elik kap1, pencereler
ise aliminyum malzemedendir. Taginmazda zeminler seramik kapli halde duvarlar ise siva iizeri
boyalidir. Takili olan i¢ kapilarin ahsap ve cam malzeme oldugu goriilmiistiir. Ana yap1 genelinde ara
kattaki daire nitelikli tasinmazlarin ofis olarak degerlendirildigi belirlenmis olup konu taginmazlarin

da ofis kullanimina uygun oldugu tespit edilmistir. Taginmazlarin , yapinin 2.bodrum kat seviyesinde
bulunan depo alanlar1 da (8+8=16 m2) oldugu 6grenilmistir. Bahse konu alanlar konu taginmazlarin
degerine olumlu serefiye olarak yansitilmistir. Yerinde kullanim amacina uygun olarak birlestirilmis
olan taginmazlar i¢inden merdiven ile zemin kat seviyesindeki 10 nolu bagimsiz boliime de gecis
saglanabilecegi goriilmiistiir.

9 nolu bagimsiz béliim; incelenen projesine gore ve yerinde 1.bodrum katta ve katta tek olarak
konumlu tasinmazdir. Taginmaz , projesine gore biiro, engelli wc si ve we hacimlerinden olusan briit
200 m2 kullanim alanl ofistir. Mevcut yerinde taginmazin banka subesi kati olarak hazirlanmakta
oldugu ve béliimlendirildigi goriilmiistiir. I¢ hacim béliimlendirmeleri kullanim amacina yonelik
olarak hazirlanmis olan tasinmazda giris kapist camli demir kapi, pencereler ise aliiminyum
malzemedendir. Tasinmazda tiim zeminler seramik kapli halde duvarlar ise siva tizeri boyalidir.
Tasinmaza girig, 1.bodrum kat seviyesinden, kuzeybati cepheden ve ana gayrimenkul girisinden
bagimsiz olarak saglanmaktadir. Taginmazin , yapinin 2.bodrum kat seviyesinde bulunan yaklasik briit
12 m2 kullanim alanli bir de depo alani da oldugu 6grenilmistir. Bahse konu alan konu taginmazin
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degerine olumlu serefiye olarak yansitilmistir.

10 nolu bagimsiz béliim; incelenen projesine gore ve yerinde zemin katta ve katta tek olarak konumlu
tasinmazdir. Taginmaz , projesine gore diikkan, engelli wc si ve we hacimlerinden olusan briit 250 m2
kullanim alanli diikkkandir. Mevcut yerinde tasinmazin banka subesi kat1 olarak hazirlanmakta oldugu
ve boliimlendirildigi goriilmiistiir. I¢ hacim béliimlendirmeleri kullanim amacia yénelik olarak
hazirlanmis olan tasinmazda giris kapisi camli demir Kapi, pencereler ise aliiminyum malzemedendir.
Taginmazda tiim zeminler seramik kapli halde duvarlar ise siva tizeri boyalidir. Taginmaza giris, zemin
kat seviyesinden, kuzey cepheden ve ana gayrimenkul girisinden bagimsiz olarak saglanmaktadir.
Tasinmazin , yapinin 2.bodrum kat seviyesinde bulunan yaklasik briit 13 m2 kullanim alanli bir de
depo alan1 da oldugu 6grenilmistir. Bahse konu alan konu tasinmazin degerine olumlu serefiye olarak
yansitilmistir.

10.GAYRIMENKULLER iLE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULLERIN
HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE iLISKIN
BILGI

10.1 MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSiKLiK VAR MI?

[] Evet:
X Hayir: Son 3 yilda miilkiyet degisikligi olmamustir.
10.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSIiKLiK VAR MI?

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

10.3 IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSiKLiK VAR MI?

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

10.4 HUKUKI DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIK VAR MI?

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

10.5 YASAL KISITLAMALAR

IPOTEK [J Evet:

X] Hayir: Taginmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir ipotek bulunmamaktadir.
HACIZ [J Evet:

X] Hayir: Taginmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz bulunmamaktadir.

DIGER
SERHLER X Hayir: Taginmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir serh bulunmamaktadir.
EKLENTI X] Evet: Her bir bagimsiz béliimde eklenti depolar bulunmakta olup tapu kayitlar
ekte sunulmustur.

[ 1 Hayir

IRTIFAK | [JEvet:

X] Hayir: Taginmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir irtifak bulunmamaktadir.
BEYANLAR | X Evet: - ... KM ne Cevrilmistir. 08.07.2021 tarih 31973 yevmiye

- Yonetim Plani : 09/04/2020 — 10.04.2020 tarih 14713 yevmiye

- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. 10.12.2014 tarih 36147 yevmiye
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[ 1 Hayir

ACIKLAMA | Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’nden 13.10.2023 tarih, 09:27 itibari ile
edinilen tapu kayitlar1 ekte sunulmustur. Tasinmazlar ilizerinde yer alan
takyidatlar, konu tasinmazlar i¢in olumsuzluk teskil etmemektedir.

11.GAYRIMENKULLERIN TAPU KAYITLARINDA DEVRINE ILiSKIN BIR
SINIRLANDIRMA OLUP OLMAMASINA GORE DEGERLENDIRME

Degerleme konusu tasinmazlar, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyiinde, Sermaye
Piyasast Mevzuati, 09.10.2020 tarihli ve 31269 sayili Resmi Gazetede yaymlanan Seri III,
48.1.e numaralt GYO tebliginin 22.c maddesi uyarinca;

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

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle
uyumludur. 1 ve 2 numarali bagimsiz boliimlerin tapu kayitlarindaki niteligi “Daire” olsa dahi
09.02.2018 tarihli yOnetim planinda kat maliklerinin onay1 ile bu tasginmazlarin ofis
kullaniminin kabul edildigi goriilmiistiir. Gayrimenkul Yatirim Ortaklar igin I11-48.1 sayili
“Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig’’nin 7.bdliim 22.maddesi
1.fikrasinin (¢) ve (d) bendi geregi tasinmazlarin proje olarak GY O portfdyiinde bulunmalarina
engel bir durum yoktur.

13.SONUC GORUS

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

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

14. GAYRIMENKULE ILiSKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkullere iligkin olarak yapilan herhangi bir s6zlesme
bulunmamaktadir.
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15.GENEL VE SEKTORELVERILER
12.1 TURKIYE’YE AiT GENELVERILER1

Iktisadi Kiiresel biiyiimeye iliskin yatay goriiniim devam ederken gelismis iilkelerde para
politikasinda sikilagsma siirecinin beklenenden yavas olacagina iligkin sinyaller kiiresel
oynakliklar1 sinirlandirmistir. Fed’in para politikasi faizini 10 toplant1 {ist liste artirdiktan sonra
haziran ay1 toplantisinda faiz artirimlarina ara vermesi ve yil sonuna kadar beklenen faiz artirim
miktarinin gerilemesi kiiresel risk istahin1 desteklemistir. Risk istahindaki toparlanmaya paralel
olarak gelismekte olan {iilkelerde risk primi gostergeleri gerilerken Tirkiye’de ise yurt igi
belirsizliklerin etkisiyle mayis ayinda 703 baz puana yiikselerek bu yilin zirve seviyesine ulasan
CDS primi, TCMB’nin para politikasina yonelik sikilastiric1 s6ylemlerinin de etkisiyle haziran
ayindan itibaren hizli bir diisiis egilimine girerek 25 Temmuz itibartyla 435 baz puan diizeyine
gerilemistir.(Grafik 2.2.1).

Bununla birlikte Tiirkiye’nin CDS primi son 10 yillik ortalamasi olan 350 baz puanin
belirgin lizerinde seyretmeye devam etmistir. Mevcut Enflasyon Raporu dénemi genelinde,
Tiirkiye hisse senedi piyasasmna 0,84 milyar ABD dolar1 net yabanci girisi olurken DIBS
piyasasindan 0,03 milyar ABD dolar seviyesinde net yabanci ¢ikis1 gerceklesmistir. Haziran
ayindan itibaren ise net portfdy girisi 0,07 milyar ABD dolar1 DIBS piyasasina ve 1,48 milyar
ABD dolar1 hisse senedi piyasasina olmak iizere toplam 1,55 milyar ABD dolarina ulagmistir
(Grafik 2.2.2).

Grafik 2.2.1: Turkiye ve Gelismekte Olan Ulke Grafik 2.2.2: Tiirkiye ve Gelismekte Olan
CDS Primleri* Ulke Portféy Hareketleri (4 Haftalik
Ortalama, Milyar ABD Dolari)

—Tirkiye GOU Ortalamasi (Sol Eksen) —Tarkiye* (Sol Eksen)
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Kaynak: Bloomberg. Kaynak: TCMB, IIF.
* Gelismekte olan ulkeler: Brezilya, Endonezya, Filipinler, G. * Tiirkiye verisi hisse senedi ve DIBS piyasasina yonelen
Afrika, Kolombiya, Malezya, Meksika, Sili. portfoy akimlarini kapsamaktadir. DIBS verisine repo
kalemi dahildir.

Tiirk lirasinin opsiyonlarin ima ettigi kur oynakligi mayis ayinda yurt ici belirsizliklerin

! Merkez Bankasi Enflasyon Raporu Ocak 2022
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etkisiyle yiikselmis, ancak haziran ayindan itibaren hizla gerilemistir. Mevcut Enflasyon Raporu
doneminde kiiresel risk istahindaki olumlu seyrin etkisiyle gelismekte olan iilke paralar1 ABD
dolar1 karsisinda sinirli oranda deger kazanirken Tiirk lirast kayda deger oranda deger
kaybetmistir. Buna karsin, Tiirk lirasinin kur oynakligi benzer iilke para birimlerine kiyasla
olumlu performans sergilemistir. Tiirk lirasinin 1 ay ve 12 ay vadeli kur oynakliklart mayis
ayinda sirastyla 56,87 puan ve 46,77 puana kadar ylikseldikten sonra 25 Temmuz itibartyla 20,18
ve 29,99 puana gerilemistir (Grafik 2.2.3 ve Grafik 2.2.4).

Grafik 2.2.3: Opsiyonlarin ima Ettigi Kur Grafik 2.2.4: Opsiyonlarin ima Ettigi Kur
Oynakhigi* (ABD Dolarina Karsi, 1 Ay Vadeli, %) Oynakhigi* (ABD Dolarina Karsi, 12 Ay Vadeli, %)

GoU —Tiirkiye Gou Tirkiye

—
N
2

o

Kaynak: Bloomberg. Kaynak: Bloomberg.

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

Bir dnceki Enflasyon Raporu déneminde ivmelenen kredi biiylimesi 2023 yilinin ikinci
ceyreginde giiclii seyrini siirdiirmiistiir. I¢ talebi artirarak enflasyon iizerinde risk olusturan
kredi biiyiimesi, ticari krediler onciiliigiindeki haziran ayinda sergiledigi ivme kaybina ragmen
ikinci g¢eyrekte bireysel krediler onciiliigiinde tarihsel ortalamalarin iistiinde ger¢eklesmistir.
Mayis aymda yiizde 140 seviyesine ulasan bireysel kredilerin 13 haftalik yilliklandirilmig
biliylime oran1 14 Temmuz itibariyla yiizde 84,8’e gerilemis, ticari kredilerin biiylimesi orani
ise aynt donemde yiizde 50,2’den yiizde 10,4’e gerilemistir (Grafik 2.2.9). Bununla beraber
bireysel kredi yillik biiyiime orani ylizde 80’lere ulagmistir. Son donemdeki bireysel kredi
biiyiimesinin yillik ylizde 186,6 biiylime oranina ulasan kredi kart1 harcamalar1 agirlikli oldugu
goriilmektedir (Grafik 2.2.10). Reellestirilmis kredi degisimlerine bakildiginda, 2023 yilinin
ikinci ¢eyreginde ticari ve bireysel kredilerin uzun dénem ortalamalarinin iizerinde biiyiidigi
gozlemlenmektedir. Ote yandan, Banka Kredileri Egilim Anketi’ne gore iigiincii ceyrekte kredi
talebinin giiclenmesi beklenmektedir
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Grafik 2.2.9: Kredi Buyimesi (13 Haftalik Grafik 2.2.10: Bireysel Kredi Tiiriine Goére
Yilliklandirilmis Buylime, Kur Etkisinden Biiyiime Oranlari (13 Haftalik Yilliklandirilmig
Arindiriimis, %) Buyidme, %)

e Kredi Karti Harcamalan
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Tasit (Sol Eksen)

w— TiCari
T Uketici
Bireysel (Kredi Karti Dahil)

Kaynak: TCMB, Kaynak: TCMB.

15.2 SEKTOREL VERILER?

IMF tarafindan yaymnlanan (Temmuz-2023 Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu - ‘Kisa Vadeli
Dayaniklilik, Kalic1 Zorluklar’)1 raporunda Tiirkiye’nin 2023 yilina iliskin biiyliime tahmini
yiizde 3, 2024 yil1 biiyiimesi yiizde 2,8 olarak tahmin edilmistir. IMF Nisan (2023) ay1 Diinya

Ekonomik Goriiniim Raporu’nda Tiirkiye ekonomisinin 2023’te yiizde 2,7 ve 2024’te yiizde
3,6 biiyliyecegi ongoriilmiistii. Yeni revizyonda 2023 biiylime hizinin arttii, 2024 biiylime
hizinin ise azaldig1 dikkat gekmistir. IMF kiiresel ekonomik biiyiime tahminini bu y1l igin yiizde
2,8’den yiizde 3’e yiikseltirken, 2024 yil1 i¢in yiizde 3 oraninda sabit birakmistir.

S6z konusu raporda hala yiiksek olan enflasyonun, hane halkinin satin alma giiciinii
asindirmaya devam ettigi, merkez bankalarinin enflasyona karsi politika sikilagtirmasinin,
bor¢lanma maliyetini ylikselterek ekonomik aktiviteyi sinirladigi ifade edilmistir. Raporda,
Ozellikle diinyanin en fakir iilkeleri i¢in salgin Oncesi tahminlerle karsilastirildiginda ¢ikti
kayiplarinin biiyiik olmaya devam ettigi vurgulandi. Ters riizgarlara ragmen kiiresel ekonomik
aktivitenin, yilin ilk c¢eyreginde hizmet sektoriiniin etkisiyle diren¢li olduguna deginilen
raporda, imalat da dahil hizmet dis1 sektorlerin zayiflik gdsterdigi ve ikinci geyrege iliskin
yiiksek frekansli gostergelerin, faaliyette daha genis bir yavaslamaya isaret ettigi bildirildi.

Biiyiime ile ilgili yapilan dngoriilerde gerek enflasyon gerekse de kiiresel risk unsurlarinin ne
yone hareket edebilecegi ile ilgili beklentiler etkili olmus goriinmektedir. Ulkemizde 2023 yili
ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki goreceli bir geri ¢ekilme
yasanmustir. Haziran ayr TUFE dikkate alindiginda yillik artis orani yiize 38,21 olarak
gerceklesmistir. Ayn1 dénemde ki UFE artis1 ise yiizde 40,42 diizeyinde artis kaydetmistir.
Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artiglar fiyatlar genel
diizeyini yukar1 baskilamaktadir. TCMB’nin Temmuz ayinda yaptigi enflasyon raporu
sunumunda enflasyon beklentisi yiizde 58 diizeyine yiikseltilmistir.
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Enflasyonun yiiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici davraniglari tizerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi baz1 sektorlerde 6nemli
bir canlilik yaratiysa da bu talebin siirdiiriilebilir olamayabilecegi unutulmamalidir. Kredi ve
fon bulma maliyetlerinin de yukar1 c¢ikiyor olmasi ekonomik aktivitede yavaslamay1
getirebilecektir. Tiirkiye’de ingaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli gostergelerden birisi
olan ‘konut satig’ rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2023 ilk alt1 aylik doneminde
toplam 565 bin adet konut satilmigtir. 2022 yilinin ayn1 doneminde ise satiglar 726 bin adet
olarak gerceklesmisti. Bu da bir dnceki yila gore satislarda yiizde 22,1°lik bir diisiisii isaret
etmektedir. Satis tiirlerine gore ise farklilik ipotekli satiglarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk alt1
aylik doneminde 170 bin adet ipotekli konut satis1 yapilirken bu yilin ayn1 déneminde ise yiizde
28,6’k bir diisiis ile 121 bin adet diizeyinde gerceklesmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut
kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis goriilmektedir.
Yabancilara yapilan konut satislar1 Ocak-Haziran doneminde bir dnceki yilin ayn1 donemine
gore ylizde 45,5 azalarak 19 bin 275 olmustur.

(Kaynak: GYODER - Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2023 — 2. Ceyrek Raporu).

15.3 GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi

Istanbul 41°K  29°D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca  Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a
bagli Cerkezkdy, Corlu, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmaraereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ye bagli Kandira, doguda Kocaeli'ye bagli Korfez, giineydoguda
Kocaeli'ye bagl Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz1 ise bu
iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan
Selim Kopriileri kentin iki yakasmi birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul ilinin yiizdlgiimii
5.461 km?dir. Gelisme ve biiylime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa
edilmesiyle dort defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlar igerisinde ise biiyiiksehir
belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagl
belediyelerin smnirlari igindeki niifus) toplam niifusu 15 milyon 840 bin 900 kisidir. Istanbul'un
39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2021 yili verilerine gore incelendiginde en yiiksek niifusa
sahip ilgesi Esenyurt (954.579), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (15.238) olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65°i Avrupa Yakas1; %35°i de Anadolu Yakasi'nda ikamet
eder.

Kara ve deniz ticaret yollarimin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de  ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym1 zamanda en
biiyiik sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklagsik
olarak  %38'lik  endiistriyel alana  sahiptir.  Istanbul ve cevre iller bu
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alanda; meyve, zeytinyagi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi riinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil tiretimi, petrol urinleri, kauguk, metal
esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik tirtinler, makine, otomotiv, ulasim
araglari, kagit ve kagit iiriinleri ve alkollii ickiler, kentin 6nemli sanayi iirlinleri arasinda yer
almaktadir. Giiniimiizde Istanbul, Tiirkiye'nin %355 iiretimine ve %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasilanin yaklasik %25’lik kismimi olusturur. Toplam
ihracattaki pay1 %45, ithalattaki pay1 ise %50 civarindadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektdrdiir. ilde bu sektdriin
gelismesinde Bogaz  kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biiylik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlar1 olmas1 da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektorii iilke
toplamimin yaklasik %30'unu olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye
capinda birinci siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin tiimiiniin, ulusal ¢apta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayimevlerinin ise tiimiine
yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte
ulastirma-haberlesme sektorii %15'1 agan bir paya sahiptir.

Kadikdy, Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda yer alan ilgelerinden birisidir. Kocaeli
Yarimadasi'nin giineybati kesiminde bulunan Kadikdy, bati ve giineyde Marmara Denizi,
kuzeybatida Uskiidar, kuzeydoguda Atasehir ve doguda Maltepe ilgeleriyle gevrilidir.

Marmara sahilleri boyunca Haydarpasa'dan Bostanci'ya dek kuzeybati-giineydogu
dogrultusunda oldukca uzun bir sahil seridine (yaklasik 21 km) sahip olan Kadikdy'de kiy1
seridi ve buna paralel uzanan ana ulagim giizergahlar1 yerlesme yapisini belirlerken, daha geride
yer alan D-100 Karayolu ilgenin kuzey sinirimi olusturur.

Kadikdy Istanbul’un Anadolu yakasindadir. Istanbul Bogazi’nin Marmara Denizi'ne
acilan giiney agzinin dogusuna diiser. Dogusunda Maltepe ilgesi, batisinda Istanbul Bogazi, ve
Marmara Denizi, kuzeyinde Uskiidar ve Atasehir ilgeleri, giineyinde Marmara Denizi ile
cevrilidir. Yiizolgiimii, 25,20 km?dir. Ilge sinirlar1 icinde Goztepe (235 m) gibi dnemli
yiikseltiler olmasina karsin Kayisdagi ve Camlica eteklerinden Marmara Denizi'ne dogru
uzanan hafif dalgal diizliikler ve tasli egimler tiim araziye hakimdir. Bu oldukca diiz arazi
tizerinde Fikirtepe, Acibadem, Altiyol, Kiigiik Moda (Cevizlik) ve Kosuyolu 6biir 6nemli tepe
noktalarini olusturmaktadir.

Kuzeybati - Giineydogu dogrultusunda Haydarpasa’dan Bostanci’ya yaklasik 21 km.
uzunlugunda bir sahil seridine sahiptir. Haydarpasa ve Kalamis koylar1 ile Moda ve Fenerbahce
burunlarinin yer aldigi hareketli bir kiyr ¢izgisi yer almaktadir. Fenerbah¢ce Burnu
ile Bostanci arasinda sahil seridi fazla girintili ¢ikintili olmayan olduk¢a diiz bir ¢izgiye
sahiptir. Ancak sahil seridi yapilan dolgularla dogal 6zelligini 6nemli 6l¢iide yitirmistir.

Kadikoy'iin  baslica akarsulari Kusdili Deresi (Kurbagalidere), Camasirct  Deresi
(Bostanci Deresi), Tursucu Deresi ve Seyit Ahmet Deresi'dir.

Kadikdy‘de yaz aylar sicak ve az yagish, kis aylar1 1lik ve yagmurlu geger. Iklim,
Marmara Denizi’nin etkisi altindadir. Kiyilardan igerilere gidildik¢e denizin etkisi azalmaya
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baglar. Ortalama sicaklik en soguk aylarda +3°, en sicak aylarda +23°'dir. Yillik yagis
ortalamasi 800 milimetredir. En yiiksek sicaklik 41 derece, en diisiikk sicaklik -9 derece
oleiilmiistiir. Yillik sicaklik ortalamasi 14 derecedir. Istanbul’un kiyida olan diger biitiin
ilgelerinde oldugu gibi Kadikdy“de de kiyrya yakinlik ve yer sekillerinin engel teskil etmeyecek
sekilde a¢ik olmasi nedeniyle sicaklik ve nem farki hissedilmektedir.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'nin 2020 verilerine gére Kadikdy Ilgesi'nin niifusu
481.983'tiir. 2007'deki adrese dayali niifus sayimina gore Kadikdy ilgesinin niifusu 744.670 idi.
2008'de, D 100 Karayolunun kuzeyindeki mahallelerin Atasehir adiyla ilge yapilip
Kadikdy'den ayrilmasindan sonra, il¢enin geri kalan sinirlari icindeki niifus 533.452 oldu.

Kadikdy Ilgesinin niifusu kurulusundan itibaren hizl bir artis gdstermis, 1970'lerde yillik
niifus artis hiz1 %10'a kadar yiikselerek zirve yapmustir. 1980'lerden itibaren niifus artis hizi
yavaglamasina ragmen il¢enin niifusu, bugiinkii sinirlarina ulastigi 2008 yilina kadar siirekli
artis gostermistir.

Niifus yogunlugu yiiksek olmakla birlikte ilgenin niifusu son yillarda hizla
gerilemektedir. Bu gelismenin baglica nedenlerinin son yillarda yasanan hizli kentsel doniisgiim,
bu kapsamda ingaat faaliyetleri ve santiyelerin yogunlagmasi, insaatlarin ¢evreye olumsuz
etkileri ve giiriiltii, binasin1 yenileyenlerin, arsa veya evini satanlarin bagka ilgelere tasinmasi
ve trafik yogunlugu oldugu sdylenebilir.

16.GAYRIMENKULLERIN YERI, ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERI]
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13.2GAYRIMENKULLERIN KONUMU

Degerleme konusu tasinmazlar, Istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Caddebostan Mahallesi,
Bagdat Caddesi, N0:286 adresinde konumludur. Bolge geneli ticari ve konut olarak tamami
yapilasmis olup, bos alan bulunmamaktadir. Eski bir yerlesim olan semtte kentsel doniisiim
projeleri ile baglantili yeni calismalar devam etmektedir. Bdlge yapilarinin ¢ogunlugunda
zemin Katlarda isyerleri, iist katlarda biiro , ofis ve konutlar bulunmaktadir. Bolgede genis
parsellere sahip konut siteleri ve sosyal imkanlar bulunan AVM ler bulunmaktadir.

13.3CEVRESEL OZELLIKLER

Sehir I¢i Sehir Dis1 Kirsal
X
% 75'den fazla % 25-% 75 aras1 | % 25'in altinda
X
Hizli Sabit Yavas
X
Arz az Dengeli Arz fazla
X
Artiyor Sabit Azaliyor
X
3 aydan az 3-6 ay arasi 6 aydan fazla
X
Genel Kullanim Durumu Kiract agirlikli Mal sahibi agirlikli
X
Bolgedeki yapilasma oram (%) %0- %25 | %25-%50 | %50-%75 %75-%100
X
Binadaki/sitedeki doluluk orami (%) | %0- %25 |%25-%50 |%50-%75 %75-%100
X

Konum

Genel Ingaat Seviyesi

Gelisme

Arz/Talep

Miilk degeri

Pazarlama siiresi

14 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULERE ILISKIN ANALIiZLER

14.1 BOLGENIN GELiSME POTANSIYELI

Istanbul Kadikdy, sehrin ticaret merkezlerinden biri olup, ozellikle AVM ve ticari
bakimdan zengin bir bolge olmakla beraber, markali konut projeleri ile 6zel hastane yogunlugu
da kayda deger seviyelerdedir. Tasinmazlar konum olarak bélgenin ana arterlerinden Bagdat
Caddesi tizerinde yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin gevresinde, Kadikéy Belediyesi Caddebostan
Kiiltiir Merkezi, Galip Pasa Camii, Goztepe 60.Y1l Parki ve Ozgiirliik Parki yer alirken, ticari
alanlar ve diger konut alanlar1 bolgedeki yeni yapilar1 olusturmaktadir. Tasinmazlarin daha
uzak ¢evresinde ise, giiney yonde yaklasik 450 mt mesafede Operator Cemil Topuzlu Caddesi,
kuzey yonde yaklasik 3 km mesafede D-100 Otoyolu yer almaktadir.
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14.2 EN iYi VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
arastirmalar1 sonucu mevcut imar durumunun en iyi kullanim olacagi kanaatine varilmistir.

14.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler

Olumsuz Faktorler

e Tiirkiye’nin 6nemli ticari bolgelerinden
birinde yer aliyor olmalari

e Ana aks tizerinde yer almalar1

o Altyapi ¢alismalarinin tamamlanmis olmasi
o Arz/talep dengesi

e iskanli olmalar

e Tek miilkiyete sahip olmalar1

e Ekonomik dalgalanmalar
e l.derece deprem bolgesinde olmalari




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

15 DEGERLEME BiLGIiLERi VE DEGERLEME YONTEMLERI

15.1EMSAL SATISLARIN  KARSILASTIRILMASI YONTEMi (PAZAR
YAKLASIMI)

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

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

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

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

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

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

15.2MALIYET YONTEMI

Maliyet yontemi, fabrika, lojisttk depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati
tamamlanmamis yatirim donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada
emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde,
var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.

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

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

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

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

15.3 GELIR YAKLASIMI YONTEMI

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

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

Iskonto Oraninin Tespiti:

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

15.4DIGER TESPIT VE ANALIZLER

154.1 UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI

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

Degerlemeye konu gayrimenkullerin bulundugu bolgede bos ticaret parseli orani
oldukga diisiiktiir. Tasinmazlar kat irtifakli olup, proje gelistirmesi yapilmamustir.
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15.4.3 EMSAL ARASTIRMASI
Satilik ilanlar

Emsal 1:

Degerleme konusu taginmazlar ile ayn1 bolgede, Bagdat Caddesi tlizerindeki 35 yillik 5 katli binada
1.bodrum katta konumlu cadde iizerinden merdiven ile inilebilen 30 m2 olarak beyan edilen diikkan
25.000.000.-TL bedelle satiliktir.

Remax Joker Emlak, Ilke Sanli 0 (532) 231 22 90

Emsal 2:

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede, Bagdat Caddesi tizerindeki 25 yillik binada zemin
katta konumlu cadde cepheli toplamda 490 m2 kullanim alanli ve 60 m2 6n kullanim alanli olarak
beyan edilen , aylik 600.000.-TL kira getirili, 3 katli (bodrum, zemin, 1 normal) diikkan (banka subesi)
165.000.000.-TL bedelle satiliktir.

Realty Life Emlak, Serhat Erenyatir 0 (532) 328 08 84

Emsal 3:

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayn1 bolgede, Bagdat Caddesi tizerindeki 25 yillik binada zemin
katta konumlu cadde cepheli , 25 m2 zemin, 25 m2 depo olmak {izere toplamda 50 m2 kullanim alanli
olarak beyan edilen , aylik 23.000.-TL kira getirili (eski kirac1) 2 katli diikkkan 19.400.000.-TL bedelle
satiliktir.

United Milenium Emlak 0 (542) 252 97 28

Emsal 4:

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayn1 bolgede, Bagdat Caddesi tizerindeki 35 yillik binada zemin
katta konumlu cadde cepheli , 180 m2 zemin, 190 m2 depo ve 50 m2 6n kullanim alani olmak {izere
toplamda 420 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen , caddeye 7.3 mt cephesi olan diikkan
73.000.000.-TL bedelle satiliktur.

Luxe Proje Emlak 0 (532) 764 77 42

Emsal 5:

Degerleme konusu taginmazlar ile ayni bolgede, Bagdat Caddesi tizerindeki 40 yillik 4 katli binada 3.
katta konumlu cadde cepheli 150 m2 olarak beyan edilen 3+1, ofise uygun daire 19.500.000.-TL
bedelle satiliktir.

Remax Mutlu Emlak, Ilyas Bilgi 0 (532) 175 06 06

Emsal 6:

Degerleme konusu taginmazlar ile ayni bolgede, Bagdat Caddesi tizerindeki 35 yillik 5 katli binada 3.
katta konumlu cadde cepheli 220 m2 olarak beyan edilen 4+1, ofise uygun daire 20.900.000.-TL
bedelle satiliktir.

Aktiiel Emlak, Ali hsan Karakas 0 (533) 220 69 59
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Emsal 7:

Degerleme konusu taginmazlar ile ayni bolgede, Bagdat Caddesi tizerindeki 35 yillik 4 katli binada 3.
katta konumlu cadde cepheli 215 m2 olarak beyan edilen 4+1, ofise uygun daire 24.950.000.-TL

bedelle satiliktir.

Artvin Emlak, Aybar Akgiin 0 (534) 881 08 08

Emsal 8:

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni1 bolgede, Bagdat Caddesi iizerindeki , caddenin en iyi
konumunda bulunan 35 yillik 4 katli binada 2. katta konumlu cadde cepheli 180 m2 olarak beyan edilen
4+1, ofise uygun i¢i tamamen yenilenmis, daire 27.000.000.-TL bedelle satiliktir.

Ozkan Emlak, Yasemin Ozkan 0 (532) 335 57 35

Kadikoy Beledivesi

Kadikoy Belediyesi Emlak Miidiirliigli’'nden alinan bilgiye gore degerlemeye konu parselin bulundugu
Caddebostan Mahallesi, Bagdat Caddesi, 2023 yil1 arsa rayig birim degerinin 40.366,25 TL/m? oldugu

bilgisi alinmistir.

NITELIK

DUKKAN

3 KATLI DUKKAN

DEPOLU DUKKAN

DEPOLU DUKKAN

ISTENEN FIYAT

25.000.000 TL

165.000.000 TL

19.400.000 TL

73.000.000 TL

PAZARLIK PAYI

25%

30%

25%

25%

ALAN

ZEMIN KAT: 30

DEPO : 130
ZEMIN : 180
1.NORMAL : 180
ON KULLANIM:60

BODRUM KAT : 25
ZEMIN KAT: 25

ZEMIN KAT: 180
BODRUM KAT:190
ON KULLANIM :50

INDIRGENMIS ALAN

30

350

35

250

BiRiM DEGER

625.000 TL

330.000 TL

415.714 TL

219.000 TL

KONUM DUZELTMESi

-40%

15%

0%

55%

iIMAR DURUMU DUZELTMESI

0

0

0

0

BUYUKLUK/SEKiL DUZELTMESI

5%

0%

3%

25%

DUZELTILMIS BiRiM DEGER

406.250 TL

379.500 TL

428.186 TL

394.200 TL

ORTLAMA DEGER

402.034 TL

NITELIK

OFis

OFis

OFis

ISTENEN FiYAT

19.500.000 TL

20.900.000 TL

24.950.000 TL

27.000.000 TL

PAZARLIK PAYI

20%

20%

25%

25%

ALANI

150

220

215

180

iINDIRGENMIS ALAN

135

200

200

165

BiRiM DEGER

115.556 TL

83.600 TL

93.563 TL

122.727 TL

KONUM DUZELTMESI

20%

35%

25%

25%

iMAR DURUMU DUZELTMESI

0

0

0

0

BUYUKLUK/SEKIL DUZELTMESI

0%

20%

15%

10%

DUZELTILMIS BiRiM DEGER

138.667 TL

129.580 TL

130.988 TL

165.682 TL

ORTLAMA DEGER

141.229TL

42
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Emsal Krokisi

Kiralk ilanlar

Emsal 1:

Degerleme konusu taginmazlar ile ayni bolgede, Bagdat Caddesi tizerindeki binada zemin Kkatta
konumlu giris 100 m2 , bodrum 50 m2 olmak iizere toplamda 150 m2 olarak beyan edilen , caddeye 7
mt cephesi olan depolu diikkan 300.000.-TL/Ay bedelle kiraliktir.

Kahraman Emlak, ilhami Kahraman 0 (533) 212 22 00
Emsal 2:

Degerleme konusu taginmazlar ile ayni bolgede, Bagdat Caddesi iizerindeki plaza goriiniimli binada
zemin katta konumlu giris 100 m2 , bodrum 200 m2 , asma 30 m2 , 6n kullanim 90 m2 olmak {izere
toplamda 420 m2 olarak beyan edilen , asma katli depolu diikkan 430.000.-TL/Ay bedelle kiraliktir.

Cagri1 Bey 0 (850) 622 98 90
Emsal 3:

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayn1 bolgede, Bagdat Caddesi iizerindeki , caddenin en islek
yerindeki binada zemin katta konumlu giris 30 m2 , bodrum 30 m2 , asma 15 m2 olmak iizere toplamda
75 m2 olarak beyan edilen , asma katli depolu diikkan 230.000.-TL/Ay bedelle kiraliktir.

Remax Cadde Emlak, Eda Tatari 0 (530) 784 80 53
Emsal 4:

Degerleme konusu taginmazlar ile ayn1 bolgede, Bagdat Caddesi tizerindeki 15 yillik binada 2. katta
konumlu 130 m2 olarak beyan edilen , ofis, 125.000.-TL/Ay bedelle kiraliktir.

Wen Emlak, Cansel Celik 0 (554) 751 85 00
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Emsal 5:

Degerleme konusu taginmazlar ile ayn1 bolgede, Bagdat Caddesi iizerindeki 1 yillik binada giris alt1

katta konumlu 47 m2 olarak beyan edilen , 1+1 ofis, 80.000.-TL/Ay bedelle kiraliktir.

Remax Cadde Emlak, Didar Dila Tay 0 (533) 075 21 31

Emsal 6:

Degerleme konusu taginmazlar ile ayni bolgede, Bagdat Caddesi tizerindeki 20 yillik binada 1. katta

konumlu 220 m2 olarak beyan edilen , ofis, 135.000.-TL/Ay bedelle kiraliktir.
Oben Emlak, Ates Akal 0 (532) 506 22 42

KiRALIK EMSAL UYGUNLASTIRMA TABLOSU

EMSALLER
NITELIK

EMSAL 1
DEPOLU DUKKAN

EMSAL 2
DEPOLU DUKKAN

EMSAL 3
DUKKAN

EMSAL4 EMSALS5 EMSAL 6
OFis OFis OFis

iSTENEN FiYAT

300.000 TL

430.000 TL

230.000 TL

125.000 TL|{80.000 TL |[135.000 TL

PAZARLIK PAYI

25%

20%

30%

25% 35% 5%

ALAN

BODRUM KAT : 50
ZEMIN KAT: 100

BODRUM KAT : 200
ZEMIN KAT: 100
ASMA KAT :30
ON KULLANIM: 90

ZEMIN KAT: 30
BODRUM KAT:30
ASMA KAT:15

iNDIRGENMIS ALAN

117

210

50

47

BiRiM DEGER

1.923TL

1.638TL

3.220TL

1.106 TL

KONUM DUZELTMESI

-35%

-20%

-35%

-25%

iIMAR DURUMU DUZELTMESI

0

0

0

0

BUYUKLUK/SEKIL DUZELTMESI

-15%

-20%

-25%

-40%

DUZELTILMIS BiRiM DEGER

962 TL

983 TL

1.288 TL

387 TL

ORTALAMA DEGER

1.077 TL

358 TL
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16 DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELiRLENMESI

Tasinmazlarin yakin c¢evresinde yapilan arastirmalar ve goriismelerde gerek Kadikoy
Caddebostan Mahallesi, gerekse de yakin lokasyonunda satilik ve kiralik diikkan ve ofis
nitelikli miilk stokunun yogun oldugu, genel itibariyle tasinmazlarin diikkkan ve ofis olarak
kullanildig1 bilgisine ulagilmistir. Degerlemeye konu taginmazlarin degerlemesi asamasinda
Pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi kullanilarak tasinmazlarin degerine ulagilmistir.

17 EKSPERIN KANAATI

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

18 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE iZLENEN YONTEMINACIKLANMASI

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

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu konu taginmazlara yakin benzer satilik tasinmazlar
bulunmamakta olup emlak firmalar1 ile yapilan goriismeler neticesinde taginmazlara kiymet
takdir edilmistir.

Degerleme konusu parsel tizerinde yer alan yapi, niteligi geregi 4A olarak
siiflandirilmastir.

Degerlemeye konu taginmazlarin bulundugu bolge, kendi biinyesinde ofis ve
diikkan kullanim1 yogunluklu bir yerlesim bolgesi olup konu miilklerin bulundugu yol cephesi
diikkan bakimindan verimli bir alandr.

Yakin cevresindeki benzer tasinmazlarda yapilan arastirmalara gore bolgede ofis
hacimleri i¢in istenen satis degerleri 110.000.-TL/m? ile 180.000.-TL/m? arasinda
degismektedir. Diikkan hacimlerinde ise bu degerler 400.000.-TL/m? ile 500.000.-TL/m?
arasinda degismektedir. Elde edilen veriler dogrultusunda m? birim degerleri takdir edilmistir.

Yakin ¢evredeki benzer tasinmazlarda yapilan arastirmalara gore bolgede ofis hacimleri
icin istenen kira degerleri 300.-TL/m? ile 400.-TL/m? arasinda degismektedir. Diikkan
hacimlerinde ise bu degerler 1.000-TL/m? ile 1.250.-TL/m? arasinda degismektedir. Elde edilen
veriler dogrultusunda birim kira degeri takdir edilmistir.

PAZAR YAKILASIMI
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DEGER TABLOSU

SIGORTAYA ESAS
BAGIMSIZ BOLUM L - . . DEGER
KAT NIiTELIGi ALAN (m2) BiRiM DEGER TOPLAM DEGER
(ALAN x10.636
TL/m2)
1. KAT DAIRE 150.000 23.000.000 1.648.580
1. KAT DAIRE 145.000 22.000.000 1.595.400
1. BODRUM| OFiS 100.000 20.000.000 2.127.200
ZEMIN KAT | DUKKAN 400.000 100.000.000 2.659.000

TOPLAM 165.000.000 8.030.180

GELIR YAKLASIMI
DEGER TABLOSU

PAG..'MS'Z KAT NIiTELiGi 'ALAN (m2) BiRiM DEGER | AYLIK KiRA | YILLIK KiRA |KAP. ORANI DEGER
BOLUM NO

1. KAT DAIRE 375 58.000 696.000 21.750.000

1. KAT DAIRE 370 56.000 672.000 21.000.000

1. BODRUM| OFiS 215 43.000 516.000 16.125.000

ZEMIN KAT | DUKKAN 1.050 263.000 3.156.000 98.625.000

TOPLAM 420.000 5.040.000 157.500.000

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

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti i¢in yakin ¢evrede konu miilkler ile ortak
temel 6zelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam miilkiyet
yapisina sahip emsaller se¢ilmis olup farkli bir durumla karsilagilmasi durumunda(hisse satist,
iist hakk1 devri, devre miilk vs) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin
degerini etkileyen pazar dis1 kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme
tablosunda belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklagimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar igerisinde yer alan emsal
tablolarinda yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
diizeltmeleri yapilirken rapor igerisinde bulunan karsilastirma tablosu kullanilmistir. So6z
konusu tablo vasitasi ile degerleme ¢alismasinda ¢evreden elde edilen satilik/kiralik emsallerin
degerlemesi yapilan taginmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirilmistir. Bu kapsamda
emsal gayrimenkuller konum/biiyiikliik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve miilkiyet durumu
gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan
gayrimenkul konu miilke gore “iyi/kiiglik” olarak belirtilmisken (+) diizeltme, konu miilke gore
"kotii/biiytik" olarak belirtilmigsken (-) diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme
konusu taginmaza gore farkliliklar1 olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir.
Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklart asagida gosterilmistir. Emsz'lé
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gayrimenkuliin alan1 degerlemesi yapilan tasinmazin alanina goére daha biiylik ise biiyiikliik
diizeltmesi (-) yonde olmaktadir. Diizeltme oran1 6ngoriiliirken de tabloda belirtilen 6zellikleri
karsilastirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri tabanindaki
diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tiim 6geler dikkate alinarak diizeltme
oranlar1 takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde
kullanilan yaklasima iliskin analiz amaclh diizenlenmistir.

20 DEGERLEME VE SONUC

20.1SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Caddebostan Mahallesi, 368 ada 25 Parsel numaral1 “7 Katl
Betonarme Apartman ve Arsasi” nitelikli ana gayrimenkul {izerinde bulunan yapidaki 4 adet
bagimsiz boliimiin piyasa degerinin tespiti amaciyla;

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

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” cergevesinde Tebligin 1’inci

maddesi ikinci fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.
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20.2 NiHAi DEGER TAKDIiRIi

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yap1 ve ulagim imkanlari, cadde ve
sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasi, is¢ilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis ve mevkide,
detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Bolgede yeteri kadar satilik emsal bulunmasi sebebi ile nihai
degerleme yoOntemi olarak “Pazar yaklagimi” secilmistir. Buna bagli olarak degerleme konus
tasinmazlara degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

Tasinmazlarin toplam kira degeri aylik 420.000.-TL olarak belirlenmistir.

Toplam Ekspertiz Degeri:

KDV harig toplam yasal satis degeri: Rakamla; 165.000.000,00 -TL Ve Yaziyla
(Yiizdoksanmilyon-Tiirk Lirast)

KDV dahil toplam yasal satig degeri: Rakamla; 198.000.000,00 —TL ve yaziyla
(Yizdoksansekizmilyon -Tiirk Lirasi)

Usd kurundan toplam yasal satis degeri: 5.619.891 - USD
1. Tespit edilen bu degerler tasinmazlarin pesin satigina yoneliktir.
2. Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.
3. Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayr1 tutulamaz.
26.12.2023 tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD : 29,36

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Sinem BILSEL Uygar ZAIM Serdar Kadir ASLAN
Lisans No: 406345 Lisans No: 404959 Lisans No: 402750
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