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RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

Sozlesme Tarihi ve Rapor No
01.02.2024 (Goklu Rapor Sozlesmesi) / 2024-SGYO-0042

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Gayrimenkul Degerlemesi (Pazar Degeri ve Pazar Kirasi Takdiri)

Raporun Konusu

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI tarafinda talep edilen ve tam hisse ile
milkiyetlerinde olan; istanbul ili, Kagithane ilcesi, Merkez Mahallesi, 8836 ada, 4 parselde, “36 Katl
Betonarme Bina ve Arsasi” nitelikli, kat milkiyeti tesis edilmis olarak yer alan binada, muhtelif
katlarda yer alan 1 adet dikkan ve 74 adet ofis nitelikli, toplam 75 bagimsiz bélimiin pazar degeri
ve pazar kirasinin Tirk Lirasi cinsinden takdiri bu raporun konusunu olusturmaktadir.

Gayrimenkullerin Adres
Merkez (Emniyet Evleri) Mahallesi, Akarsu Caddesi, No: 3, Kagithane / iISTANBUL

Degerleme Konusu Gayrimenkule Ait Bilgiler

Sahibi (Rapora konu 75 adet bagimsiz bolim)
Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi (1/1)

Mevcut Kullanici ve Kullanimi

Degerleme tarihi itibariyle rapora konu tasinmazlar ofis kullanimli olup goriilen gezilen katlarda bir
kisminin bos oldugu goérulmustir.

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

Tapu drnekleri ve TAKBIS belgeleri 3.1.3.’te yer almaktadir.

imar Durumu

Kagithane Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi’'nden alinan bilgiye gére, rapor konusu
tasinmazlarin yer aldigi 8836 ada 4 no.lu parselin; 31.12.2007 — 22.01.2010 — 20.05.2024 tasdik
tarihli, Kagithane 3. Etap 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan’nda “Ticaret” alaninda kaldig,
yapilanma kosullarinin; Emsal: 2,50, H (Yencok)= 25 Kat (75,50 m) olacak sekilde yapilasma
sartlarinda sahip oldugu bilgisi edinilmistir. 08.09.1995 onayli 1/1000 &lcekli Blylikdere Caddesi
Guizergahi U.1.P. sartlar gecerlidir.

iSKi isale hatti giizergahlarinda iSKi’den alinacak olan goériisler dogrultusunda uygulama
yapilacaktir.*Su terazisi alani lejantli alanda, iSKi’den alinacak olan gériisler dogrultusunda uygulama
yapilacaktir. Planda VHS simgesi ile gdsterilmis olan “Vakif Hamidiye Suyu Eski Isale Hatti’”’ lejantinda
kalan yerlerde alinacak olan iSKi gériislerine uyulmak kaydiyla, icinde bulunduklari yapi adasinin
yapilasma sartiyla uygulama yapilabilir.
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gayrimenkul Sdegerleme

Nihai Deger Takdiri

7.1.de ve rapor igeriginde yer alan agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu “36 Katli
Betonarme Bina ve Arsasl” nitelikli yapida yer alan 1 adet diikkan, 74 adete ofis nitelikli toplam
75 bagimsiz boliim igin, KDV Harig 4.307.000.000 TL Pazar Degeri, KDV/Stopaj Hari¢ 15.955.000
TL/Ay Pazar Kirasi takdir edilmistir.

Nihai olarak;

Pazar Degeri

4.307.000.000,00 TL (D6rtMilyarUgyiizyediMilyonTiirkLirasi) + KDV
KDV/Stopaj Harig Pazar Kirasi

15.955.000,00 TL/Ay (OnbesMilyonDokuzyizellibesBinTurkLirasi)
takdir edilmistir.

Erman ERGUN Yasin CABUK Soner GOKDAGLI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 407550) (Lisans No: 405180) (Lisans No: 410944)

Takdir edilen Pazar Degeri ve Pazar Kirasi, bagimsiz boliim bazh olarak takip eden sayfada yer
almaktadir.
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B.B. Kat Tapu Brit Bagimsiz Bolim Bagimsiz Bolim

Sira No No Niteligi (m?) Pazar Degeri (TL) Pazar Kirasi (TL)
Toplam 22.316,44 4.307.000.000 15.955.000
1 4 ZK Diikkan 60,77 12.670.000 47.000
2 10| ZK Ofis 90,60 18.360.000 68.000
3 14| 2.AsmaKat| Ofis 465,61 89.860.000 333.000
4 15| 2.AsmaKat| Ofis 333,26 66.250.000 245.000
5 16| 2.AsmaKat| Ofis 341,70 67.920.000 252.000
6 17| 2.AsmaKat| Ofis 410,25 79.970.000 296.000
7 18| 2.AsmaKat| Ofis 330,09 66.250.000 245.000
8 19| 2.Asma Ofis 640,15 121.070.000 449.000
9 20| 1.NK Ofis 210,04 42.970.000 159.000
10 21| 1.NK Ofis 382,11 78.170.000 290.000
11 22| 1.NK Ofis 54,73 11.410.000 42.000
12 23| 1.NK Ofis 752,59 142.340.000 527.000
13 24| 1.NK Ofis 580,52 109.800.000 407.000
14 25| 2.NK Ofis 1.050,01 174.270.000 645.000
15 26| 2.NK Ofis 970,30 161.050.000 597.000
16 27| 3.NK Ofis 436,72 86.810.000 322.000
17 28| 3.NK Ofis 213,94 43.770.000 162.000
18 29| 3.NK Ofis 168,44 34.460.000 128.000
19 32| 4.NK Ofis 91,33 18.680.000 69.000
20 34| 5.NK Ofis 463,89 92.210.000 342.000
21 35| 5.NK Ofis 123,65 25.300.000 94.000
22 36| 5.NK Ofis 231,55 47.370.000 175.000
23 37| 6.NK Ofis 108,15 22.120.000 82.000
24 38| 6.NK Ofis 112,85 23.090.000 86.000
25 39| 6.NK Ofis 112,85 23.090.000 86.000
26 40| 6.NK Ofis 121,31 24.820.000 92.000
27 41| 6.NK Ofis 250,15 51.170.000 190.000
28 42| 6.NK Ofis 113,79 23.280.000 86.000
29 48| 9.NK Ofis 275,23 52.060.000 193.000
30 49| 9.NK Ofis 282,24 53.380.000 198.000
31 50| 9.NK Ofis 280,08 52.970.000 196.000
32 51| 10.NK Ofis 276,14 52.230.000 193.000
33 52| 10.NK Ofis 283,12 53.550.000 198.000
34 53| 10.NK Ofis 278,29 52.630.000 195.000
35 541 11.NK Ofis 275,96 58.050.000 215.000
36 55| 11.NK Ofis 283,49 59.640.000 220.000
37 56| 11.NK Ofis 278,11 58.500.000 217.000
38 57| 12.NK Ofis 276,32 52.260.000 194.000
39 58| 12.NK Ofis 283,30 53.580.000 199.000
40 59| 12.NK Ofis 277,93 52.570.000 195.000
41 60| 13.NK Ofis 275,61 52.660.000 195.000
42 61| 13.NK Ofis 282,58 53.990.000 200.000
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43 62 13. NK Ofis 279,36 53.380.000 198.000
44 63 14. NK Ofis 249,19 47.610.000 176.000
45 64| 14.NK Ofis 285,49 54.550.000 202.000
46 65 14. NK Ofis 280,07 53.510.000 198.000
47 66 15. NK Ofis 246,47 47.090.000 174.000
48 67 15. NK Ofis 286,83 54.800.000 203.000
49 68 15. NK Ofis 281,45 53.770.000 199.000
50 69 16. NK Ofis 222,04 42.420.000 157.000
51 70 16. NK Ofis 284,86 54.430.000 202.000
52 71 16. NK Ofis 279,99 53.500.000 198.000
53 72 17. NK Ofis 222,04 42.850.000 159.000
54 73 17. NK Ofis 284,86 54.980.000 204.000
55 74| 17.NK Ofis 279,99 54.040.000 200.000
56 75 18. NK Ofis 224,84 43.390.000 161.000
57 76 18. NK Ofis 280,78 54.190.000 201.000
58 77 18. NK Ofis 276,39 53.340.000 198.000
59 78 19. NK Ofis 224,69 43.800.000 162.000
60 79 19. NK Ofis 281,13 54.800.000 203.000
61 80 19. NK Ofis 276,20 53.840.000 199.000
62 81 20. NK Ofis 277,45 54.080.000 200.000
63 82 20. NK Ofis 277,45 54.080.000 200.000
64 83 20. NK Ofis 273,11 53.240.000 197.000
65 84| 21.NK Ofis 277,26 54.050.000 200.000
66 85 21. NK Ofis 277,81 54.150.000 201.000
67 86| 21.NK Ofis 272,93 53.200.000 197.000
68 87| 22.NK Ofis 277,26 54.050.000 200.000
69 88| 22.NK Ofis 277,81 54.150.000 201.000
70 89| 22.NK Ofis 272,93 53.200.000 197.000
71 90| 23.NK Ofis 276,90 54.510.000 202.000
72 91 23. NK Ofis 277,99 54.720.000 203.000
73 92 23. NK Ofis 273,11 53.760.000 199.000
74 93 24. NK Ofis 200,14 43.260.000 160.000
75 94| 24.NK Ofis 627,86 129.660.000 480.000
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1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

RAPOR BILGILERI

Raporun Tarihi

31.12.2024

Raporun Numarasi

2024-SGY0-0042

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

Erman ERGUN (Lisans Tarih-No: 03.01.2018 / 407550)
Yasin CABUK (Lisans Tarih-No: 15.02.2016 / 405180)
Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi
Soner GOKDAGLI (Lisans Tarih-No: 23.10.2018 / 410944)
Degerleme Tarihi

26.12.2024

Dayanak S6zlesmenin Tarihi Numarasi

01.02.2024 (Goklu rapor s6zlesmesi)

Raporun, Tebligin (1lI-62.3) 1 inci maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanip
hazirlanmadigina iliskin agiklama

(Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar, ihraggilar ve
sermaye piyasas! kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul

diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢ergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini ifade eder.)

Diizenlenen rapor, “Gayrimenkul Degerleme Raporu” olup, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3
tebligi 1 inci madde ikinci fikra kapsaminda hazirlanmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulus tarafindan daha onceki tarihlerde de
degerlemesi yapilmissa, son li¢ degerlemeye iliskin bilgiler

Sirketimizce ayni gayrimenkuller icin daha dnce degerleme g¢alismasi yapilmamistir.
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2.  KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Kurulusu Tanitici Bilgiler
Ticaret Unvani
Adres

Sirket Merkezi

Kurulus Tarihi

Ticaret Sicil No

Vergi Dairesi / Vergi No
Mersis No
Web/E-posta

Sermaye
SPK Listesine Alinma Tarihi
BDDK Listesine Alinma Tarihi

: GIRISIM Gayrimenkul Degerleme A.S.
: Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok

No:4/1 Daire: 37 Biiyiikcekmece / ISTANBUL

: ISTANBUL

: 09.04.2007

: 622070

: BUYUKCEKMECE V.D. / 396 059 3711

: 0396059371100015

: Web: www.ggd.com / E-Mail: info@ggd.com.tr

Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr

: 1.000.000.-TL
:19.06.2008
:15.06.2011

SPK Makine ve Ekipmanlari Degerlemeye Yetkili Kuruluslar Listesine Alinma Tarihi: 06.10.2022

2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Ticaret Unvani
Adres

Sirket Amaci

Sermayesi

Halka Agiklik Orani

Veri Dairesi / Vergi Kimlik No
Ticaret Sicil No

Mersis No.

KEP Adresi

Tel

WEB / E-Posta

: Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
: Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad. No:171A i¢ Kapi No: 176

34394 Sisli / ISTANBUL

: Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,

gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim
yapmak.

: Kayith Sermaye Tavani: 3.000.000.000 TL

Cikarilmis Sermaye: 813.555.283 TL

: %25,00
: Zincirlikuyu Vergi Dairesi / 8010706815
: Istanbul Ticaret Odasi / 80786-5

: sekergyo@hs01.kep.tr
: 0212398 3800
: www.sekergyo.com.tr / info@sekergyo.com.tr

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar / isin Kapsami
SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SIRKETI tarafinda talep edilen ve tam hisse ile

milkiyetlerinde olan;

istanbul ili, Kagithane ilgesi, Merkez Mahallesi, 8836 ada, 4 parselde, “36 Katli Betonarme Bina ve Arsasi”
nitelikli, kat mulkiyeti tesis edilmis olarak yer alan binada, muhtelif katlarda yer alan 1 adet diikkan ve
74 adet ofis nitelikli, toplam 75 bagimsiz bélimiin pazar degeri ve pazar kirasinin Tlrk Lirasi cinsinden
takdiri bu raporun konusunu olusturmaktadir.

Tadilat nedeniyle gezilemeyen bagimsiz boliimler icin projesine gore deger takdiri yapiimistir.

GIiRiSiM Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok No: 4/1 Daire: 37 Biiyiikcekmece/istanbul

% 0 (212) 872 16 36

wr: www.ggd.com.tr D<: info@ggd.com.tr Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr



http://www.ggd.com/
mailto:info@ggd.com.tr
http://www.ggd.com/
mailto:info@ggd.com.tr
http://www.sekergyo.com.tr/
file:///C:/Users/MSI/Desktop/GGD/ŞGYO/MERSİN%20AKDENİZ%20MAHMUDİYE/info@sekergyo.com.tr

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

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU 31.12.2024
istanbul, Kagithane, Merkez Mah. 8836 Ada 4 Parsel | 2024-5GY0-0042

4
s
o

JLisim 1 Adet Diikkan — 74 Adet Ofis Sayfa9/121

BEYANLAR

Tarafimizca yapilan degerleme g¢alismalari ile ilgili olarak;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru oldugunu,
misteri tarafindan ibraz edilen belgelerin dogru kabul edildigini,

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miulkle herhangi bir ilgisi olmadigini,
Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini

Degerleme Ucretimizin, raporun herhangi bir bélimiine bagli olmadigini,

Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirdigimizi,
Degerleme uzmani olarak, mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Degerleme c¢alismasinin gergeklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi
olmadigini,

Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden deneyimi
oldugunu,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun teminat amacl islemlerde kullanilmak tizere hazirlanmamis oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in (111-62.3)
eki formatta, 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini,

Degerleme raporunun UDS 2017 Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlandigini,

Zemin arastirmalari ve zemin sivilasmasi ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin mevcut haliyle
cevresel olumsuz bir etkisinin olmadiginin varsayildigini,

ihtisas ve detayl inceleme gerektirmesi nedeniyle statik ve deprem giivenilirligi konusunda fikir
beyan edemeyecegimizi ve sorumlu olmayacagimizi,

is bu gayrimenkul degerleme raporunun, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi
bir sekilde tamamen veya kismen yayimlanamayacagini, raporun veya raporda yer alan degerleme
rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin
referans verilemeyecegini ve farkli amaclarla kullanilamayacagini, beyan ederiz.
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Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Satin alan/kiralayan ve satan/kiraya veren makul ve mantikli hareket etmektedir.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedir.

Tasinmazin satisi/kiralanmasi icin makul bir slire taninmistir.
Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkul satis/kiralama islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari tizerinden
gergeklestiriimektedir.
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3.  GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BIiLGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.
Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler
3.1.1. Yeri ve Konumu

Degerleme konusu gayrimenkullere, M2 Metro Sanayi Duragi 6niinden glineye hareketle, sirasiyla Eski
Bliylikdere Caddesi ve Blylikdere Caddesi lizerinden yaklasik 1,10 km. mesafede yer almakta olup,
otomobllle 4 daklkada ulasilabilmektedir.

M2 Metro Sanayl Duragl oninden Eski Buyukdere
Caddesi glizergahindan glineye hareketle 200 m
5 ¥ | : ilerledikten sonra Sanayi Mahallesi kavsagi yoniinde
15U Cadelg — sola donulir ve yaklagik 40 m ilerledikten sonra Sanayi
A oy - :" ™ Mahallesi kavsagina girmek Ulizere saga dondulir.
v Yaklasik 160 m ilerledikten sonra Biylkdere
Caddesi’'ne girilir. Cadde Uzerinde 500 m ilerlenir.
Daha sonra Sanayi Mah. / Emniyetevler / Celiktepe
yoniindeki rampaya dogru saga dondlir. Yaklasik 100
m ileride degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu
Seker Kule binasina ulasilir.

[
etim Okulu

Rapora konu gayrimenkul Ozdilek Park istanbul
AVM’ye yakin konumda yer almakta olup tasinmaza
ulasim toplu tasima araglari veya 06zel araclar ile
saglanabilmektedir. Taginmazin kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir. Taginmazin yakin gevresinde
banka subeleri, marketler, resmi kurumlar, cami ve okullar bulunmaktadir. Tasinmazin dogusundan
gecen Blylkdere Caddesi ve yakin cevresi ticari hareketliligin ylksek oldugu bir lokasyondur.
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3.1.2. Parsel Bilgileri
8836 Ada 4 Parsel (Enlem: 41° 5'8.04"K Boylam: 29° 0'21.10"D Google Earth)

Bina Nitelik Blok Bagimsiz Boliim Adet
Kat Mulkiyet - 94

Kat Nitelik |BENo | Kat Nitelik |BBNo | Kat Nitelik | BBNo
1.BK | Ofis 11 4 NK | Ofis 33 | 14 NK | Ofis 64
1.BK | Ofis 2] 5.NK | Ofis 34 | 14 NK| Ofis 65
1.BK | Ofis 3| 5.NK | Ofis 35 | 15.NK| Ofis 66
ZK Diilkkan 4| 5.NK | Dfis 36 | 15.NK | Ofis 67
ZK Ofis 5 | 6.NK | Ofis 37 | 15.NK | Ofis 68
ZK Ofis G | 6.NK | Ofis 38 | 16.NK | Ofis 69
ZK Ofis 7 | B.NK | Ofis 39 | 16.NK| Ofis 70
ZK Ofis 8| 6.NK | Ofis 40 | 16.NK | Ofis 71
ZK Ofis 9 | 6.NK | Ofis 41 | 17.NK| Ofis 72
ZK Ofis 10 | 6.NK | Ofis 42 | 17.NK| Ofis 73
1.AK | Ofis 11| 7.NK | Ofis 43 | 17.NK| Ofis 74
1.AK | Ofis 12 | 7.NK | Ofis 44 | 18.NK| Ofis 75
1.AK | Ofis 12 | 7.NK | Ofis 453 | 18.NK | Ofis 76
28K | Ofis 14 | 7.NK | Ofis 48 | 18.NK| Ofis 77
2.AK | Ofis 15 | 7.NK | Ofis 47 | 19.NK | Ofis 78
2.AK | Ofis 16 | S.NK | Ofis 48 | 19.NK| Ofis 79
28K | Ofis 17 | 9.NK | Ofis 49 | 19.NK| Ofis 80
28K | Ofis 18 | 9.NK | Ofis 50 | 20.NK| Ofis 81
2.AK | Ofis 19 | 10.NK| Ofis 51 | 20.NK| Ofis 82
1.MK | Ofis 20 | 10.NK| Dfis 52 | 20.NK | Ofis a3
1.NK | Ofis 21 | 10.NK| Ofis 53 | 21.NK| Ofis B84
1.NK | Ofis 22 | 11.NK| Ofis 54 | 21.NK| Ofis 85
1. MK | Ofis 23 | 11.NK| Dfis 55 | 21.NK | Ofis 86
1.MK | Ofis 24 | 11.NK| Dfis 56 | 22 NK | Ofis a7
2.NK | Ofis 25 | 12.NK| Ofis 57 | 22.NK| Ofis 88
2.NK | Ofis 26 | 12.NK| Ofis 58 | 22.NK| Ofis 89
3.NK | Ofis 27 | 12.NK | Diis 59 | 23.NK | Ofis a0
3. NK | Ofis 28 | 13.NK| Dfis 60 | 23.NK| Ofis a1
3. NK | Ofis 29 | 13.NK| Dfis 61 | 23.NK| Ofis 92
4.NK | Ofis 30 | 13.NK| Ofis 62 | 24 NK| Ofis a3
4.NK | Ofis 31 | 14.NK| Ofis 63 | 24.NK| Ofis a4
4.NK | Ofis 32

GIRiSIM Gayrimenkul Degerleme A.S.

I Istanbul

iice Kagithane
Mahalle/Koy Merkez
Mahalle No 146763
Ada 8836

Parsel 4

Tapu Alani 5.464,20
Nitelik 36 Kath Betonarme Bina Ve Arsasi
Mewvkii -

Zemin Tip Kat Mulkiyet
Pafta 247Dy3b
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3.1.3. Tapu Kayitlar

Zemin Tipi KatMulkiyeti

Ada/Parsel 8836/4

AT Yuzolcumu (m2) 5.464,20

I/ilge/Mahalle ISTANBUL / KAGITHANE

Mahalle/Mevkii MERKEZ / -

Kayit Durum Aktif

Ana Tasinmaz Nitelik | 36 Katli Betonarme Bina Ve Arsasi

Malik / Hisse SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI {TAM)

Edinme Sebebi Tuzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi

Tasinmaz Kimlik No | Cilt/Sayfa No| B.B. Nitelik Kat B.B. No.| ArsaPay/Payda| Edinme Tarihi-Yevmiye
89467158 513/50793 Diikkan Zemin Kat 4 165/60630 | 19.01.2021/1301
89467165 513/50799 Ofis Zemin Kat 10 246/60630 | 19.01.2021/1301
89467170 513/50803 Ofis 2. Asma Kat 14 883/60630 | 19.01.2021/1301
89467171 513/50804 Ofis 2. Asma Kat 15 632/60630 | 19.01.2021/1301
89467172 513/50805 Ofis 2. Asma Kat 16 648/60630 | 19.01.2021/1301
89467173 513/50806 Ofis 2, AsmaKat 17 778/60630 | 19.01.2021/1301
89467174 513/50807 Ofis 2, Asma Kat 18 §26/60630 | 19.01.2021/1301
89467175 513/50808 Ofis 2. Asma Kat 15 1214/60630 | 19.01.2021/1301
89467176 513/50809 Ofis 1. Normal Kat 20 614/60630 | 19.01.2021/1301
89467177 513/50810 Ofis 1. Normal Kat 21 1117/60630 | 19.01.2021/1301
89467178 513/50811 Ofis 1. Normal Kat 22 160/60630 | 19.01.2021/1301
89467179 513/50812 Ofis 1. Normal Kat 23 2200/60630 | 19.01.2021/1301
89467180 513/50813 Ofis 1. Normal Kat 24 1697/60630 | 19.01.2021/1301
89467181 513/50814 Ofis 2. Normal Kat 25 685/60630 | 19.01.2021/1301
89467182 513/50815 Ofis 2. Normal Kat 26 633/60630 | 19.01.2021/1301
89467183 513/50816 Ofis 3. Normal Kat 27 643/60630 | 19.01.2021/1301
89467184 513/50817 Ofis 3. Normal Kat 28 315/60630 | 19.01.2021/1301
89467185 513/50818 Ofis 3. Normal Kat 29 248/60630 | 19.01.2021/1301
89467188 514/50821 Ofis 4. Normal Kat 32 157/60630 | 19.01.2021/1301
89467190 514/50823 Ofis 5. Normal Kat 34 589/60630 | 19.01.2021/1301
89467191 514/50824 Ofis 5. Normal Kat 35 157/60630 | 19.01.2021/1301
89467192 514/50825 Ofis 5. Normal Kat 36 294/60630 | 19.01.2021/1301
89467193 514/50826 Ofis 6. Normal Kat 37 115/60630 | 19.01.2021/1301
89467194 514/50827 Ofis 6. Normal Kat 38 120/60630 | 19.01.2021/1301
89467195 514/50828 Ofis 6. Normal Kat 39 120/60630 | 19.01.2021/1301
89467196 514/50829 Ofis 6. Normal Kat 40 129/60630 | 19.01.2021/1301
89467197 514/50830 Ofis 6. Normal Kat 41 266/60630 | 19.01.2021/1301
89467196 514/50831 Ofis 6. Normal Kat 42 121/60630 | 19.01.2021/1301
89467204 514/50837 Ofis 9. Normal Kat 48 511/60630 | 19.01.2021/1301
89467205 514/50838 Ofis 9. Normal Kat 49 524/60630 | 19.01.2021/1301
89467206 514/50839 Ofis 9. Normal Kat 50 520/60630 | 19.01.2021/1301
89467207 514/50840 Ofis 10. Normal Kat 51 514/60630 | 15.01.2021/1301
89467208 514/50841 Ofis 10. Normal Kat 52 527/60630 | 15.01.2021/1301
89467209 514/50842 Ofis 10. Normal Kat 53 518/60630 | 15.01.2021/1301
89467210 514/50843 Ofis 11. Normal Kat 54 513/60630 | 15.01.2021/1301
89467211 514/50844 Ofis 11. Normal Kat 55 527/60630 | 15.01.2021/1301
89467212 514/50845 Ofis 11. Normal Kat 56 517/60630 | 15.01.2021/1301
89467213 514/50846 Ofis 12 Normal Kat 57 514/60630 | 15.01.2021/1301
89467214 514/50847 Ofis 12. Normal Kat 58 527/60630 | 15.01.2021/1301
89467215 514/50848 Ofis 12. Normal Kat 59 517/60630 | 15.01.2021/1301
89467216 514/50849 Ofis 13. Normal Kat 60 514/60630 | 15.01.2021/1301
89467217 514/50850 Ofis 13. Normal Kat 61 527/60630 | 15.01.2021/1301
89467218 514/50851 Ofis 13. Normal Kat 62 521/60630 | 15.01.2021/1301
89467219 514/50852 Ofis 14. Normal Kat 63 460/60630 | 19.01.2021/1301
89467220 514/50853 Ofis 14. Normal Kat 64 527/60630 | 15.01.2021/1301
89467221 514/50854 Ofis 14. Normal Kat 65 517/60630 | 15.01.2021/1301
89467222 514/50855 Ofis 15. Normal Kat 66 458/60630 | 19.01.2021/1301
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80467223 514/50856 | Ofis 15. Normal Kat 67 533/60630 | 19.01.2021/1301
89467224 514/50857 Ofis 15. Normal Kat 68 523/60630 | 19.01.2021/1301
89467225 514/50858 Ofis 16. Normal Kat 69 410/60630 | 19.01.2021 /1301
89467226 514/50859 | Ofis 16. Normal Kat 70 526/60630 | 19.01.2021/1301
89467227 514/50860 Ofis 16. Normal Kat 71 517/60630 | 19.01.2021/1301
89467228 514/50861 Ofis 17. Normal Kat 72 410/60630 | 19.01.2021/1301
89467229 514/50862 | Ofis 17. Normal Kat 73 526/60630 | 19.01.2021/1301
89467230 514/50863 Ofis 17. Normal Kat 74 517/60630 | 19.01.2021/1301
89467231 514/50864 Ofis 18. Normal Kat 75 410/60630 | 19.01.2021/1301
89467232 514/50865 | Ofis 18. Normal Kat 76 512/60630 | 19.01.2021/1301
89467233 514/50866 Ofis 18. Normal Kat 77 504/60630 | 19.01.2021/1301
89467234 514/50867 Ofis 19. Normal Kat 78 410/60630 | 19.01.2021/1301
89467235 514/50868 | Ofis 19. Normal Kat 79 513/60630 | 19.01.2021 /1301
89467236 514/50869 Ofis 19. Normal Kat 80 504/60630 | 19.01.2021/1301
89467237 514/50870 Ofis 20. Normal Kat 81 512/60630 | 19.01.2021/1301
89467238 514/50871 | Ofis 20. Normal Kat 82 512/60630 | 19.01.2021/1301
89467239 514/50872 Ofis 20. Normal Kat 83 504/60630 | 19.01.2021/1301
89467240 514/50873 Ofis 21. Normal Kat 84 512/60630 | 19.01.2021/1301
89467241 514/50874 | Ofis 21 Normal Kat 85 513/60630 | 19.01.2021 /1301
89467242 514/50875 Ofis 21. Normal Kat 86 504/60630 | 19.01.2021/1301
89467243 514/50876 | Ofis 22 Normal Kat 87 512/60630 | 19.01.2021/1301
89467244 514/50877 | Ofis 22 Normal Kat 88 513/60630 | 19.01.2021 /1301
89467245 514/50878 Ofis 22. Normal Kat 8 504/60630 | 19.01.2021/1301
80467246 514/50879 | Ofis 23. Normal Kat 90 511/60630 | 19.01.2021/1301
89467247 514/50880 | Ofis 23. Normal Kat 91 513/60630 | 19.01.2021 /1301
89467248 514/50881 Ofis 23. Normal Kat 92 504/60630 | 19.01.2021/1301
89467249 514/50882 | Ofis 24. Normal Kat 93 248/60630 | 19.01.2021/1301
89467250 514/50883 | Ofis 24 Normal Kat 94 778160630 | 19.01.2021 71301

Tapu 6rnekleri EK-1'dedir.

3.1.4. TAKBIS Kayitlari

TAKBIS belgelerine gére tasinmazlar iizerinde asagidaki ortak kayitlar bulunmaktadir.

Malik / Hisse : SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

Edinme Sebebi : Tiizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi

Tarih-Yevmiye :19.01.2021 /1301

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI

Beyanlar Hanesinde:

= _..KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.) (16.11.2015 tarih, 21440
yevmiye) (Misterek)

= YOnetim Plani : 16/06/2015 (Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) (16.06.2015 tarih, 12117
yevmiye) (Misterek)

irtifaklar Hanesinde:

= (st hakki vardir.( KROKISINDE B iLE iSARETLI 556,66.M2 LiK KISIMDA 25 YIL SURELI BiLA BEDEL UST
KULLANIM IRTIFAK HAKKI TESIS EDILMISTIR.)(Sablon: Ust (insaat) Hakki) (Malik/Lehtar: Kagithane
Belediyesi) (15.02.2011 tarih, 2148 yevmiye) (Misterek)

MULKIYETE AiT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI

Serhler Hanesinde:

= 12 TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. (99 YILLIGINA1 TL BEDELLE.) (Kisith Malik: SEKER
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI) (Malik/Lehtar: BOGAZICi ELEKTRIK DAGITIM

A.S. (BEDAS)) (11.03.2015 tarih, 4776 yevmiye) (Misterek)
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MULKIYETE AiT REHIN BILGILERI

ipotek 1

= Alacakli Burgan Bank A.S. lehine, musterek olan, Yillik USD Libor (6 ay ) + 4.75% degisken Faizli, 1/0
Derece/Sirada, F.B.K. siireli, 150.000.000,00 USD bedelli ipotek bulunmaktadir. (10.02.2015 tarih,
2691 yevmiye) (Misterek)

Ipotek 2

= Alacakli Burgan Bank A.S. lehine, musterek olan, Yillik USD Libor (6 ay ) + 4.75% degisken Faizli, 2/1
Derece/Sirada, F.B.K. siireli, 150.000.000,00 USD bedelli ipotek bulunmaktadir. (10.02.2015 tarih,
2691 yevmiye) (Musterek)

ipotek 3

= Alacakli Burgan Bank A.S. lehine, musterek olan, Yillik USD Libor (6 ay ) + 4.75% degisken Faizli, 2/2
Derece/Sirada, F.B.K. siireli, 150.000.000,00 USD bedelli ipotek bulunmaktadir. (10.02.2015 tarih,
2691 yevmiye) (Musterek)

ipotek 4

= Alacakli Burgan Bank A.S. lehine, musterek, Yilhk USD Libor (6 ay ) + 4.75% degisken Faizli, 2/0
Derece/Sirada, F.B.K. siireli, 150.000.000,00 USD bedelli ipotek bulunmaktadir. (10.02.2015 tarih,
2691 yevmiye) (Musterek)

Ipotek 5

= Alacakli Burgan Bank A.S. lehine, misterek olan, Yillik USD Libor (6 ay ) + 4.75% degisken Faizli, 3/0
Derece/Sirada, F.B.K. siireli, 150.000.000,00 USD bedelli ipotek bulunmaktadir. (10.02.2015 tarih,
2691 yevmiye) (Musterek)

ipotek 6

= Alacakli Burgan Bank A.S. lehine, musterek olan, Yillik USD Libor (6 ay ) + 4.75% degisken Faizli, 4/0
Derece/Sirada, F.B.K. siireli, 150.000.000,00 USD bedelli ipotek bulunmaktadir. (10.02.2015 tarih,
2691 yevmiye) (Musterek)

ipoteklerin Seker Kule Proje Finansmani amaciyla konuldugu bilgisi edinilmistir.

TAKBIS tarihi itibariyle, Ydnetim Plani beyani, Kat Miilkiyetine Cevrilme beyani, tist hakki irtifak hakki,
kira serhi ve farkli derece/sirada ipotekler bulunmakta olup, tasinmazlarinin tapu sicilinde devri ve
degeri etkileyen herhangi bir beyan, serh, irtifak ve rehin kaydi bulunmamaktadir.

TAKBIS érnekleri EK-2’de yer almaktadir.
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AVT Adres Kodu

TapuNo | icKapi | Kimlik No TapuNo | I¢Kapi KimlikNo |TapuNo | igKapi | KimlikNo
4 1 2601741990 40 37 1350490031 70 67 2978237119
10 7 4047700408 41 38 3143830259 71 68 2947338584
14 11 3023234614 42 39 2853741821 72 69 2146363029
15 12 3442018903 48 45 2140063229 73 70 2092367156
16 13 1316892213 49 46 3993103898 74 71 2033566890
17 14 2006868539 50 47 1155196056 75 72 1302192099
18 15 2743343127 51 48 2572351076 76 73 2741245464
19 16 2894539093 52 49 3006134880 77 74 2358757777
20 17 2568150268 53 50 1415587904 78 75 3367324583
21 18 3633415132 54 51 2428954917 79 76 2409455249
22 19 3298924600 55 52 3681412379 80 77 2976736096
23 20 3192424350 56 53 2254060581 81 78 1019001088
24 21 3628915724 57 54 1410788069 82 79 3933704441
25 22 2414554606 58 55 4026100356 83 80 4040802672
26 23 3303426377 59 56 1676281478 84 81 3381722358
27 24 3172328977 60 57 2708545179 85 82 1231693068
28 25 1972669897 61 58 3816410496 86 83 3456122211
29 26 2184764567 62 59 1214296376 87 84 3952603896
32 29 3471419865 63 60 1200795274 88 85 1522085883
34 31 3884505581 64 61 2391155385 89 86 3405423504
35 32 3697613648 65 62 1556285474 90 87 1413189760
36 33 3593815784 66 63 3937605503 91 88 1026201911
37 34 3207428966 67 64 1550886418 92 89 2992935326
38 35 2692645894 68 65 1009402288 93 90 3791210572
39 36 2051266696 69 66 3991002076 94 91 1352293128
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3.1.5. Plan, Proje, Ruhsat, Sema v.b.

imar Plani

Kagithane Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi’nden alinan bilgi ve asagida yer alan yazili imar

durumuna gore, rapor konusu tasinmazlarin yer aldigi 8836 ada 4 no.lu parselin;

31.12.2007- 22.01.2010- 20.05.2024 tarih onanli Kagithane 3. Etap 1/1000 6l¢ekli Uygulama imar
Planinda 08.09.1995 onayli Biiyiikdere Caddesi Giizergahi UiPlan saftlari gecerli Emsal: 2,50 ve
Yengok=25 Kat(75,50m) irtifal "Ticaret Alani” olarak planlanmustir. iSKi isale hatti giizergahlarinda ISM
den alinacak olan gorusler dogrultusunda uygulama yapilacaktir Su terazisi alani lejantl alanda,
ISKi’den alinacak olan gériisler dogrultusunda uygulama yapilacaktir. Planda VHS simgesi ile gdsterilmis
olan Vakif Hamidiye Suyu Eski isale Hatti lejantinda kalan yerlerde alinacak olan iSKi gorislerine
uyulmak kaydiyla, igcinde bulunduklari yapi adasinin yapilagsma sartiyla uygulama yapilabilir.

) T.C. X
KAGITHANE BELEDIYE BASKANLIGI

Plan ve Proje Miidiirliigii R

Say1 :E-28124617-000-2815645 02.12.2024
Konu: 8836-4/ Imar Durumu

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Ilgi  :29.11.2024 tarihli ve 52926308-000-2815033 sayih dilekgeniz.

ligi dilekgenize konu, Kagithane flgesi Emniyetevier Mahallesi, 8836 ada 4 parsel sayil1 tasinmaz,

31.12.2007- 22.01.2010- 20.05.2024 tarih onanli Kafnthane 3. Etap 1/1000 élgekli Uygulama fmar
Planinda 08.09.1995 onayh Bilyilkdere Caddesi Giizergaht UlPlan sartlan gegerli Emsal=2 50 ve
Yengok=25 Kat(75,50m) irtifal "Ticaret Alam" olarak planlanmusti. [SKY isale hatti gﬁzcrgahfamnfa‘l
ISKT den alinacak olan goriisler dogrultusunda uygulama yapdacaktr. Su terazisi alan lejanth alanda,
ISKT den alinacak olam gérigler dogruin da uygul: yapilacaktiv. Planda VHS simgesi ile
gisterilmis olan Vaky Hamidive Suyw Eski fsale Hatn lejantinda kalan yerlerde alinacak olan ISKi
govtiglerine wyulmal kaydiyla, icinde bulundukiart yap adasimn yapilasma savipla wygulama
yapulabiliv

" Bilgilerinize rica ederim.

Kemal CAVUS
Bagkan a, 5
Teknik Bagkan Yardumeis: “/

*Bu evrak giivenli elektronik imza ile imzahdir.
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Kagithane Belediyesi E-imar
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Kagithane Belediyesi E-imar

Mer'i imar Plan1  KAGITHANE 3. ETAP 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI

T.C.
KAGITHANE BELEDIYE BASKANLIGI

Wiy
%
& Wik

Plan Fonksiyon  C SEMBOLLU ALAN Sahasindadir. Bes Yillik Programda Degildir.

Tasdik Pafta 247Dy-11lb
Tarihi(Ay/Giin/Yl) 12/31/2007 12:00:00 AM — 8836y
Olcegi 1/1000 Parsel 4

ilce KAGITHANE Hesap Alani 5464,20 m?
Mahalle EMNIYETEVLER

Bina Yiiksekligi  Yencok:25 Kat(75.50) Insaat Nizam

On Bahce Bina Sahasi Emsali

Yan Bahce (TAKS)

Arka Bahce Insaat Sahasi ;

Kot Alinaiak " Emsali (KAKS) R
Nokta YONETMELIK ifraz Sartlan -

Bina Derinligi EKLI PLAN NOT VE KROKI ~ Saha

EKLI PLAN NOT VE KROKI

Ifraz Sartlan -

Cephe EKLI PLAN NOT VE KROKI

Cati Kati Yapilamaz

Pafta No F22D16A4A

*IMAR KANUNU 23. MADDESINE TABIDIR. *20.02.2002 TARIHLI KAGITHANE
BELEDIYESI IMAR ALANLARI VE YERLESIME UYGUNLUK HARITALARI VE
ONANLI RAPORDA UA (UYGUN ALAN) *BOLGESINDE KALMAKTA OLUP
PROJELENDIRME ASAMASINDA ZEMIN ETUT RAPORU ALINACAKTIR

*ISKi ISALE HATTI GUZERGAHLARINDA iSKi DEN ALINACAK OLAN GORUSLER

Aciklama DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR. *SU TERAZISI ALANI LEJANTLI

ALANDA, ISKi DEN ALINACAK OLAN GORUSLER DOGRULTUSUNDA UYGULAMA
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3.2. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir

3.3.

3.4.

|
- |
2o I e

Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

TAKBIS tarihi itibariyle, tasinmazlarin tapu sicilinde devri ve degeri etkileyen herhangi bir beyan,
serh ve irtifak ve bulunmamaktadir. ipotegin Seker Kule Proje Finansmani amacli tesis edildigi
bilgisi edinilmistir.

Gayrimenkauller ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk Donemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar 19.01.2021 tarih 1301 yevmiye ile tuzel kisiliklerin unvan
degisikligi edinme sebebi ile Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina tescillidir.

Son 3 yildaimar planinda: 31.12.2007 - 22.01.2010 — 20.05.2024 tasdik tarihli, Kagithane 3. Etap
1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan’nda “Ticaret” alaninda kaldigi, yapilanma kosullarinin;
Emsal: 2,50, H (Yencok)= 25 Kat (75,50 m) olacak sekilde yapilasma sartlarinda sahip oldugu
bilgisi edinilmistir. 08.09.1995 onayli 1/1000 6l¢cekli Biiyiikdere Caddesi Giizergahi U.I.P. sartlari
gecerlidir. iSKi isale hatti glizergahlarinda iSKi’den alinacak olan gorisler dogrultusunda
uygulama vyapilacaktir.*Su terazisi alani lejantli alanda, iSKi’den alinacak olan gérisler
dogrultusunda uygulama yapilacaktir. Planda VHS simgesi ile gosterilmis olan “Vakif Hamidiye
Suyu Eski isale Hatti” lejantinda kalan yerlerde alinacak olan iSKi gériislerine uyulmak kaydiyla,
icinde bulunduklari yapi adasinin yapilagsma sartiyla uygulama yapilabilir.

Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

ek 2S Kat (15 50m |

iz Nl S g
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cwoes'-";*??’:“ = | ;'— I
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Yeng k25 Kat (755 :\I“!'l
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06.09.1995 onayli
111000 sl¢. Buyokdsre Caddes Guzargahi
U1 Plani gartlar gegerlidir

Parsel MiA bélgesinde yer almakta olup, yakin cevresi agirlikli olarak Ticaret alani, konut alani ve
park alanlari niteliklidir. Banka subeleri, marketler, resmi kurumlar, cami ve okullar
bulunmaktadir. Blylkdere Caddesi ve yakin cevresi ticari hareketliligin ylksek oldugu bir
lokasyondur.
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3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

3.10.

Gayrimenkuller igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara
Dair Aciklamalar

Kagithane Belediyesi imar dosyasinda yapilan incelemede, olumsuz bir kayda rastlanmamistir.

Gayrimenkaullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmeleri,
Kat Karsiligi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Tarafimiza herhangi bir s6zlesme ibraz edilmemistir.

Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi gerekli Tiim izinlerin
Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

20.03.2012 tarihli 2/46 No.lu Yeni Yapi Ruhsati.

09.04.2013 tarihli 3/8 No.lu isim Degisikligi Yapi Ruhsati.

29.11.2013 tarihli 8/49 No.lu Tadilat Yapi Ruhsati ve eki Mimari Proje
18.05.2015 tarihli 4/94 No.lu Tadilat Yapi Ruhsati eki Mimari Proje
21.10.2015 tarihli 5/63 No.lu Yapi Kullanma izin Belgesi.

O O O O O

(94 B.B. - 60.631,64 m? alan igin) (36 Kat) (V/C)

Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi v.b.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

MB Yapi Denetim Ltd. Sti. / Meclis Mah., Atatiirk Cad., No:113, i¢ Kapi No:3 Sancaktepe/ISTANBUL
izin Belge No:779

Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin
ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin
Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Agiklama

Kat mulkiyetli yapida 75 adet bagimsiz bolimun pazar degeri ve pazar kirasi degerlemesidir.
Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapor konusu tasinmazlarin yer aldigi binaya ait enerji kimlik belgesine dosyasinda
rastlanmamistir.

Yapi Kullanma izin Belgesine gére EKB No: 201S/S348EEE4S263A
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
TURKIYE

GATALCA STV KARADENLZ

MARMARA DENIZI ana

Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2023

Turkiye nifusu 85 milyon 372 bin 377 kisi oldu

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 92 bin 824 kisi artarak 85 milyon
372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 638 bin 306 kisi oldu.
Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, lilkemizde ikamet eden yabanci niifus(1) bir dnceki

yila gore 253 bin 293 kisi azalarak 1 milyon 570 bin 543 kisi oldu. Bu niifusun %48,6'sini erkekler, %51,4'Un(
kadinlar olusturdu.

Nifus artis hizi binde 1,1 oldu
Yillik ntfus artis hizi 2022 yilinda binde 7,1 iken, 2023 yilinda binde 1,1 oldu.

Tirkiye'de 2022 yilinda %93,4 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda %93 oldu. Diger
yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %6,6'dan %7'ye yikseldi.

istanbul'un niifusu, bir dnceki yila gére 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu. Tirkiye
niifusunun %18,34'linlin ikamet ettigi istanbul'u, 5 milyon 803 bin 482 kisi ile Ankara, 4 milyon 479 bin 525 kisi
ile izmir, 3 milyon 214 bin 571 kisi ile Bursa ve 2 milyon 696 bin 249 kisi ile Antalya izledi.

Bayburt, 86 bin 47 kisi ile en az nifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 89 bin 317 kisi ile Tunceli, 92 bin 819 kisi ile
Ardahan, 148 bin 539 kisi ile Giimiishane ve 155 bin 179 kisi ile Kilis takip etti.

Nifus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Tirkiye'nin 2007 ve 2023 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve élimlilik
hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasl niifusun arttigi ve ortanca yasin yikseldigi goriilmektedir.

Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslari kiiglikten biyiige dogru
siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda nifusun yas yapisinin yorumlanmasinda
kullanilan 6nemli gostergelerden biridir.
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Turkiye'de 2022 yilinda 33,5 olan ortanca yas, 2023 yilinda 34'e yikseldi. Cinsiyete gore incelendiginde, ortanca
yasin erkeklerde 32,8'den 33,2'ye, kadinlarda ise 34,2'den 34,7'ye yikseldigi gorild.

Ortanca yasin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 42,8 ile en yiksek ortanca yas degerine sahip oldugu
gorildi. Sinop'u, 42,4 ile Giresun ve Kastamonu izledi. Diger yandan 21,2 ile Sanliurfa en diistik ortanca yasa
sahip il oldu. Sanlurfa'yi, 22,7 ile Sirnak ve 24 ile Agri takip etti.

Ortanca yasin illere ve cinsiyete gore dagilimi incelendiginde, erkeklerde 41,9 ile Sinop en yliksek ortanca yasa
sahip olan il olurken, 20,7 ile Sanhurfa en diisiik ortanca yasa sahip olan il oldu. Kadinlarda 43,8 ile Sinop yine en
ylksek ortanca yas degerine sahip olan il olurken, Sanhurfa 21,6 ile en distk ortanca yas degerine sahip olan il
oldu.

Ulkemizde 2009 ve 2023 yili cinsiyete gére medeni durumun dagilimi incelendiginde, erkeklerde hig
evlenmeyenlerin oraninin kadinlara gore daha ylksek oldugu, kadinlarda ise esi 6lenlerin ve bosananlarin
oraninin erkeklerden daha fazla oldugu goruldi. Diger yandan biiylik cogunlugu olusturan evlilerin oraninin 2009
ve 2023 yilinda her iki cinsiyette de birbirine yakin oranlarda oldugu goruld.
Calisma gagi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2023 yilinda %68,3
oldu. Diger yandan g¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun orani %26,4'ten %21,4'e
gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki nifusun oraniise %7,1'den %10,2'ye yiikseldi.
Calisma cagindaki birey basina disen cocuk ve yasli birey sayisini gosteren toplam yas bagimlilik orani, 2022
yilinda %46,8 iken 2023 yilinda %46,3'e dist.
Nifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye disen kisi sayisi", Tirkiye genelinde 111 kisi oldu.
istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 13 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. istanbul'dan sonra
582 kisi ile Kocaeli ve 373 kisi ile izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.
Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye disen 12 kisi ile
Tunceli oldu. Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izledi.
Yiz 6l¢imi blyukliginde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 60, en kiiglik ylz 6l¢imiine sahip
Yalova'nin niifus yogunlugu ise 360 olarak gergeklesti.

YILLARA GORE TURKIYE NUFUSU, ARTIS HIZI VE ARTIS HIZI ORANSAL DEGISiMi (TUIK verilerinden ¢alisiimistir)

¥il 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Niifus 64720801 65603160 66401851 67187251 €E8010215 68860538 69729967 70586256 TiS51T100 728561312 T3IT722088 T4T24289
Artan Nifus Sayis| 873 659 798 691 T85 400 822 964 B850 324 869 428 856 239 930 544 1044 212 1161 676 1001 281
Degisim Orani 1,3497% 1,2175% 1,1828% 1,2249% 1,2503% 1,2626% 1,2280% 1,3187% 1,4601% 1,6010% 1,3582%
Oransal Degisim -9, 80% 2,85% 3,56% 2,07% 0,98% -2,74% 7,39% 10,72% 9,65% 1517%
Yil 2012 2013 2014 2018 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Miifus 75627 384 TEGGT BG4 77 695904 78 741 053 74 814 871 BO B10 525 A2 003 BA2 83 154 997 83 614 362 84 680 273 | B5 279 553 | 85372377
Artan Niifus Sayisi 803 115 1 040 480 1028 040 1 045 148 1073 818 995 654 1193 357 1151 115 459 365 1065 911 588 280 82824
Degisim Oran) 1,2086% 1,3758% 1,3409% 1,3452% 1,3637% 1,2475% 1,4767% 1,4037% 0,5524% 1,2748% 0,7077% 0,1088%
Oransal Degisim -11,01% 13,83% -2,54% 0,32% 1,38% -8,53% 18,38% -494% | -60,65% |% 0 -44,49% -84,62%
TURKIYE NUFUS DEGISiM ORANI VE ORANSAL DEGiSiM
1,5 1,8000%
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1,2000%
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0,BO000%
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5 0,3000%
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2001 | 2002 2003 | 2004 2005 | 2006 | 2007 | 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 | 2022 2023
B Oegizim Oran 13497 12175 1,1828 1,2249 1,2503 /11,2626 1,2280 1,3187 1,4601 1,6010 1,3582 12085 1,3756 1,3409 1,3452 1,3637 1,2475 14767 1,4037 (,5524 1,2748 0,7077 0.1088
s (@ nsa | Deisim -9,80%-2,85% 3,56% | 2,073 0,98% -2,74% 7,35% 10,72% 9,65% -1517 -11,01 13 83% -2,54% 0,32%% 1,38% -553% 18 38% -1,94% 50,65 130,77/-14,49 |-84,62

B Defilsim Oran s Oransal Degisim
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istanbul ili
istanbul, Turkiye’nin niifus, ekonomi, tarih, ISTANBUL iLi ALAN BILGILERi
turizm, egitim acisindan en bliyik sehri o ey 3562.71 e 1898.12
olmasinin yaninda Avrupa ve Asya —— | [ ™acowvakas |
kitalarinda konumlanmus, 2 kitayi baglayan RuPA AKASI | 8885 1] N -
bir 6zellige de sahiptir. Istanbul Ili Toplam Alani : 5461 km?
Yiizélglimii 5.313 km2 olan istanbul ilinde GOL, BARAJ VE BENTLER 7 GOL, BARAJ VE BENTLER
kilometrekareye 2981 kisi diismektedir. +BCEKMECE GOLO

istanbul, 81 ilden 6nemli él¢lide cektigi
nifusla Turkiye’'nin kaltlir mozayigidir.

2010 Avrupa Kaltir Baskenti, tarihi 300 bin
yil 6dncesine uzanan, Ug¢ tarafini Marmara
Denizi, Bogazigi ve Halig'in sardigi bir yarim
ada Uzerinde yer alan, Roma, Bizans, Latin ve Osmanl Tirklerine baskentlik etmis, Turkiye'nin en
kalabalik sehri istanbul, hem tarih boyunca, hem giiniimiizde pek ¢ok alanda "baskent" &zelligini
korumustur. Sehrin Ulke bltgesine katkisi %40'i bulmaktadir. Dini ve etnik azinliklarin yogunlastig
yerlerin basinda gelen kentte yer alan istanbul Universitesi (1453 kurulus, 1933 Cumhuriyet dénemi),
ulkenin de ilk UGniversitesidir. Mizeleri, saraylari, kasirlari, su kemerleri, festivalleriyle canliligini bir an
bile yitirmeyen sehir yerli ve yabanci turistleri 4 mevsim ilgisini cekmektedir.

,,,,,,,,

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 bagli Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, glineybatida
Tekirdag'a bagh Marmaraereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ye bagli Kandira, doguda Kocaeli'ye bagli Korfez,
glineydoguda Kocaeli'ye bagli Gebze ilgeleri ile komsudur.
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ISTANBUL NUFUSU
PLAKA iLADI
34 ISTANBUL

ISTANBUL Niifusu Yillara Gére Grafisi

Yillara Gore Niifus Grafigi

16,000,000

14,000,000

12,000,000

5 S 5

¥ |
@\

TOPLAM NUFUS ERKEK NUFUSU
15.655.924 7.806.787

ONCEKI YILA GORE
AZALIS ORANT 24-1,61
AZALISAMIKTART 252027

KADIN NUFUSU
7.840.137

ISTANBUL Niifusu Cinsivete Gore Grafigi

2023
NUFUS: 15,655,924
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iSTANBUL iLCELERi SOSYO EKONOMIK GELiSMiSLiK SIRALAMASI

istanbul liceleri

iice Sira
Sisli 1
Begiktas 3
Kadikdy 4
Bakirkdy 5
Fatih ki
Atasehir 9
Basaksehir 10
Beyogdlu 12
Umraniye 13
Sariyer 14
Uskiidar 16
Tuzla 19
Maltepe 20
Beylikdizo 23
Pendik 24
Esenyurt 26

Bahcelievier 28
Zeytinburnu 29
Bagcilar 33

Kartal 35

Skor
6,959
5,940
4910
4,465
4226
3545
3,468
3394
3,364
3,249
3,045
2730
2,685
2503
2,485
2479
2423
2,382
2346

2,321

Kademe ilge Sira  Skor Kademe
1 | Beyrampasa 36 2,266 1
1 [l | Kegithane 38 2174 1
1l Kocokgekmece 39 2,161 1
1 ]  Gungoren 50 1920 N |
1 ]  Buyokcekmece 51 13891 1
1 |  Evopsutan 54 1,839 1
1 | Adalar 55 1,822 N |
1 | Beykez 61 1732 1
1 [l Avaler 66 1,640 1
1 |  Geziosmanpasa 85 1460 |
1l Cekmekoy 36 1450 |
1 ]  Esenler 90 1,354 2 B
1 | siw 94 1312 2 B
1 | Sancaktepe 95 1215 2 B
1 | sutangazi 161 0,816 2 B
1l Amavutkey 167 0,771 2 B
1 | Coetalca 169 0,761 2 B
1 | sie 176 0,698 |
1 | Sutanbeyl 183 0,684 2 B
N |

GIRiSIM Gayrimenkul Degerleme A.S.

@ Erkek @ Kadin

ilce bazli Sosyo Ekonomik
Gelismislik  siralamasinda
Kagithane llgesi; Tirkiye
Gelismis ilceler
siralamasinda 2,174 Skor
ile 1. Kademe 38., istanbul
ilceleri siralamasinda 1.
Kademede 22. sirada yer
almaktadir.
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Kagithane ilgesi

Kagithane, istanbul’un Avrupa yakasinda yer alan ve gecmisten giiniimiize dnemli ddnisiimler gecirmis
bir ilgedir. Bizans déneminde genellikle kirsal alan olarak bilinen bu bélge, dereleri, yesil alanlari ve
ciftlikleri ile dikkat ¢cekerdi. Bolgedeki Kagithane Deresi, Bizanslilar doneminde tarim ve su kaynaklari
acisindan 6nemli bir yere sahipti. O donemde bu bolgeye dair fazla bir yerlesim kaydi bulunmamakla
birlikte, cevresindeki tarim arazileri ve av sahalari Bizans aristokratlarinin ilgisini gekmistir.

Osmanli donemine gelindiginde ise Kagithane, padisahlarin ve devlet erkaninin sikga vakit gegirdigi bir
mesire yeri haline gelmistir. Ozellikle Lale Devri'nde, Sadabad Kasri ve cevresindeki gérkemli yapilar ile
Kagithane, eglence ve dinlenme mekani olarak 6n plana gikmistir. O dénemde yapilan kasirlar, kdskler
ve su yollari, bolgenin Osmanli mimarisi agisindan ne kadar zengin oldugunu gosterir. Sadabad’da
gerceklestirilen eglenceler ve festivaller, donemin zengin sosyal yasamini yansitan énemli etkinliklerdir.

Cumbhuriyet déneminde ise Kagithane, hizla sanayilesen ve kentlesen bir bolge haline geldi. 1950’li
yillarda 6zellikle cevresindeki fabrikalar ve sanayi tesisleriyle bir isci bolgesi olarak dikkat ¢cekmeye
basladi. Bu sirecte hizli go¢ almis, yeni yerlesim alanlari ve mahalleler olusmustur. Ancak bu hizli
bliyiime, altyapi sorunlarini da beraberinde getirmistir.

1990’li yillarda baslayan kentsel doniisiim ve yenileme calismalari ile Kagithane, tekrar eski dogasina
ve modern bir yapiya kavusma yoluna girmistir. Bugiin hem konut projeleri hem de is merkezleri ile
modern bir ilge gérinimindedir. Ayrica, ¢evresindeki parklar, yuriys yollari ve sosyal tesisler ile bolge
sakinlerine keyifli bir yasam alani sunmaktadir.

Kagithane, gliniimiizde hem tarihi mirasi hem de modern sehir yasamini bir arada sunarak istanbul’'un
onemli ilgelerinden biri olmayi siirdirmektedir.

ONCEKI YILA GORE
AZALTS ORANI %225
AZALTIS MIKTART 10271

Kagithane niifusunun 2023 yilinda 2022 yilina gore %2,25 (10,271 kisi) arttig1 gérilmektedir.
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ISTANBUL KAGITHANE NUFUSU DETAY

Bagh Olunan i1 Ads ISTANBUL fice Merkez Kadin Niifusu 221 884
Toplam Nufus 445,672 Belde ve Koyler Toplam Niifusu 0
Toplam Erkek Niifusu 223.788 Belde ve Kdyler Erkek Niifusu o
Toplam Kadin Nifusn 221.854 Belde ve Koyler Kadm Niifusn ]
ilge Merkez Niifusu 445,672 flceye bagh Kiy Sayisi 0
Tlge Merkez ErkekNiifusu 213.788 Tlceve hagh Mahalle Sayis 19
Yillara Gére Niifus Grafigi
2023
469,000 o— NUFUS: 425,672
A > N
440,000 e o
J"ﬂ’/ “
L e ol
400,000

2 ] 3 A 4 & ) o A L] ] ] '\
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Kaynak: nufusune.com / Gorsellik agisindan bilgi amacli yer verilmistir.

B Frkek

B Kadin
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Kagithane Yapi Analizleri (iBB Deprem Analizleri)

AHSAP
%0.07 YIGMA
21 Adet s %1 1:56

TUNEL KALIP
%0.6

155 Adet

PREFABRIK
Kagithane licesi %0.03
Yapim Yilina Gore Kagithane ilgesi 10 Adat -
Bina Dagilimian Kat Sayisina Gore
Bina Dagihmlan CELIK s
g Kagithane lice:
96,?;,23 Yapim Tirlerine Gére
Bina Dagilimiarn
—
‘ i BETONARME
]
T %87.67
(W] YAPIM YILI 1980 ONCESI [W] YAPIM YILI 1980-2000 ARAS|  [W] 1.4 ARASI KATLI BINALAR [B 5.8 ARASI KATLI BINALAR 25514 Adut
B YAPIM YIL| 2000 SONRAS! W 9-19 ARAS| KATLI BINALAR
Depremsellik
iige Adi Kéy Adi Mahalle Adi Risk Bélgesi
KAGITHANE MERKEZ-MERKEZ MERKEZ-EMNIYET EVLERI 4

DASK risk boélgesine gore Merkez (Emniyet Evleri) Mahallesi, 4.
Merkez (Emniyet Evleri) Mahallesi

NUFUSU: 8.489

EMNIYET EVLERI Mahallesi Genel Bilgileri

Bagh Olman i1 Ad ISTANBUL Toplam Niifusu
Bagh Olunan Tlce Adi KAGITHANE Erkek Niilusu
Bagh Olunan Belediye Adu KAGITHANE Kadmn Nifusu
Bagh Olunan Beledivenin Niteligi BUVUKSEHIR ILCE

Derece Risk Bolgesinde yer almaktadir.

ISTANBUL KAGITHANE EMNIYET EVLERI MAHALLESI AT LA GORE

L]
n
n
1
%0,93 :
AZALIS MIKTARI 80

n

H

5.480

4.220

4.269

ISTANBUL KAGITHANE EMNIYET EVLERI MAHALLE NUTUSU YILLARA VE CINSIYETE GORE DAGILIM GRAFIKLERI

Yillara Gore Niifus Grafigi

10,000
2023
9,000 NUFUS: 8.489
8,000
7,000
S R L L L A I SO .
PEFPTFTST ST TS ST S S &5

-8~ NUFUS

® Erkek @ Kadin

Merkez (Emniyet Evleri) Mahallesi, 2023 nifusuyla Kagithane 19 mahallesi arasinda 19. siradadir.

Kaynak: nufusune.com
Gorsellik agisindan bilgi amagli yer verilmistir.
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4.2. Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak
veriler ile bunlarin gayrimenkuliin degerine etkileri

Enflasyon Raporu 2024-1V'

1.Genel Degerlendirme

Kiresel Kiresel olcekte enflasyon onceki Rapor donemine goére, hedeflerle daha uyumlu bir gérinim
sergilemistir. isglicii piyasalarindaki normallesmenin siirdiigii, hizmet sektdriindeki enflasyon katiliklarinin ise
zayiflayarak devam ettigi gérilmektedir.

Agustos ayl basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’nin siirpriz faiz artirimi
ile cok hizli bozulan kiresel risk istahinda, takip eden silrecte iyilesme olmakla birlikte, jeopolitik riskler ve ABD
secim siirecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirli kalmistir.

Finansal kosullardaki sikilik korunurken mevduat kompozisyonundaki TL payi artmaya devam etmektedir.
Yilin ikinci ceyreginde yillik ve ceyreklik bazda biylime oranlari gerilemistir.

Uclincii ceyrege iliskin gostergeler yurt ici talebin yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diisiisii destekleyici
seviyelere yaklastigini ima etmektedir.

Mevsimsellikten arindiriimis istihdam artisi Uglinci ¢eyrekte devam etmis ve diger talep ve (retim
gostergelerinin genelinden ayrismistir.

Dis ticaret agigindaki belirgin azalis ve hizmetler dengesinde siregelen glicli seyir ile cari islemler dengesindeki
iyilesme Uglincu ceyrekte ivme kazanmustir.

Tiketici enflasyonunun 2024 yili ekim ayinda ylizde 48,58’e gerilemesiyle birlikte enflasyondaki disls slireci
devam etmistir.

Yil sonu enflasyon tahmini 2024, 2025 ve 2026 yillari i¢in sirasiyla ylizde 44, ylzde 21 ve yizde 12 olarak
glncellenmistir.

Orta vadeli tahminler Uretilirken enflasyon goriiniimiinde belirgin ve kalici bir iyilesme saglanana kadar para
politikasindaki siki durusun sdrdirilecegi ve ekonomi politikalari arasindaki es gidimin giclenecegi bir
gorinlim esas alinmistir.

1.1 Para Politikasi Kararlar
Agustos-ekim doneminde TCMB, politika faizini ylizde 50 diizeyinde sabit tutmustur.

TCMB politika faizini sabit tutmakla birlikte, enflasyon tzerindeki yukari yonli risklere karsi ihtiyatli durusunu
korumustur.

TCMB, parasal aktarimin giiclendirilmesi amaciyla Turk lirasi mevduati destekleyen politikalara devam etmistir.
Kredi karti islemlerinde uygulanan azami akdi faiz oranlari dénem sonu borcuna gore farkhlastiriimistir.

Sistemde fazla likidite olustugunda agirlikh olarak gecelik vadedeki depo alim ihaleleri kanaliyla sterilize edilmis
ve gecelik faizler TCMB politika faiz oranina yakin diizeylerde seyretmistir.

2. Ekonomik Goriinim
2.1 Kiiresel Ekonomi

Kiresel Agustos ayl basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’nin siirpriz faiz
artirimiile ¢cok hizl bozulan kiresel risk istahi, devam eden siirecte iyilesme kaydetmis ancak jeopolitik riskler ve
ABD secim siirecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirli kalmistir.

Turk lirasinin ima edilen oynakligi son dénemde artis kaydetmistir.

TCMB rezervlerindeki glicli artis egilimi devam etmektedir.

DIBS getirileri artis kaydetmistir.

Finansal kosullardaki sikilik korunmaktadir.

Bankalarin mevduat kompozisyonundaki TL payl artmaya devam etmistir.

Siki finansal kosullar ve makroihtiyati politikalar kredi bliyiimesinde belirleyici olmaya devam etmektedir.

GIiRiSiM Gayrimenkul Degerleme A.S.
Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok No: 4/1 Daire: 37 Biiyiikcekmece/istanbul
78:0(212) 872 16 36
wr: www.ggd.com.tr D<: info@ggd.com.tr Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr



http://www.ggd.com/
mailto:info@ggd.com.tr

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

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU 31.12.2024
istanbul, Kagithane, Merkez Mah. 8836 Ada 4 Parsel | 2024-5GY0-0042

gjrisim 1 Adet Diikkan — 74 Adet Ofis sayfa 29 / 121

Reel kredi kullanimi kur etkisinden arindirilmis toplam ticari kredilerde uzun dénem ortalamalarina yakinsarken
bireysel kredilerde uzun dénem ortalamalarinin Gizerinde kalmistir.

Banka Kredileri Egilim Anketine (BKEA) gore, 2024 yili son geyreginde konut kredileri haricindeki kredi
standartlari siki kalmaya devam edecektir.

2.3 iktisadi Faaliyet
Arz ve Talep Gelismeleri

Yilin ikinci ceyreginde yilik ve ceyreklik bazda biiyiime oranlari gerilemistir. Uglincii ceyrege iliskin gdstergeler
yurt ici talebin yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diistisli destekleyici seviyelere yaklastigini ima
etmektedir.

Ugiincii ceyrekte hem sanayi hem de hizmet iiretimi ceyreklik bazda azalmistir. Ugiincii ceyrekte azalis gdsteren
imalat sanayi firmalarinin yatirim egilimleri ekim ayinda yikselirken istihdam beklentileri yatay seyretmistir.

Uclincii ceyrege iliskin anket gdstergeleri ve vyiiksek frekansli veriler, sanayi istihdamindaki zayif seyrin
Onlimuzdeki donemde devam edecegine isaret etmektedir.

Tarim disi nominal Ucretlerdeki yillik yikselis orani 2024 yilinin ikinci g¢eyreginde yilzde 115,4 olarak
gerceklesmistir.

Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi Goriiniimii

2024 yihnin Gglincl ¢eyreginde altin harig ihracat ve ithalat azalmistir.

Uglincii ceyrekte dis ticaret haddi sinirl artis kaydetmis, ithalat miktar endeksinde ihracat miktar endeksindekine
kiyasla daha yuksek gerceklesen gerileme, dis ticarette miktarsal dengelenmeye isaret etmistir.

Hizmetler dengesi hem seyahat hem de tasimacilik gelirlerinin destegiyle glicli gorliinimiini strdlirmektedir.

Dis ticaret agigindaki belirgin azalis ve hizmetler dengesindeki stiregelen gliclii seyir ile cari islemler dengesindeki
iyilesme Uglinci ceyrekte ivme kazanmistir.

Cari islemler dengesinin finansmaninda portfoy yatirnmlarinin agirligi azalirken uzun vadeli kalemlerin agirligi
artmis, rezerv birikimi devam ederken net hata ve noksan kaleminde gikislar gézlenmistir.

Kamu Maliyesi Gelismeleri

Yilin ilk dokuz ayinda merkezi yonetim butcesi 1074,0 milyar TL bitce acigl ve 161,3 milyar TL faiz disi acgik
kaydetmistir. Ocak-eylil doneminde, gecen yilin ayni donemine gore, gelirler ylizde 76,9 oraninda, harcamalar
ise ylzde 81,1 oraninda artis kaydetmistir. Yilliklandirilmis bltce agiginin milli gelire oraninin eylil ayi itibariyla
ylzde 4,9 civarinda oldugu tahmin edilmektedir.

2.4 Enflasyon

Tuketici enflasyonu 2024 yili ekim ayinda yiizde 48,6 oranina gerileyerek, bir 6nceki Enflasyon Raporu dénemine
kiyasla, 13,2 puan dislis gbstermistir.

2024 yih Gglincl ¢eyreginde talepteki yavaslamanin devam ederek enflasyondaki diistisii destekleyici seviyelere
yaklastigi tahmin edilmektedir.

Enflasyonun ana egilimi yavaslamakla birlikte 6ngériilerin iizerinde seyretmistir. Uclincii ceyrekte yurt ici enerji
fiyatlari olumsuz bir seyir izlemistir.

Nisan ayinda manset enflasyonun altina gerileyen yillik gida enflasyonu bu goriiniimi Gglincl ¢eyrek boyunca
korumus, ancak ekim ayina gelindiginde taze meyve ve sebze kaynakli olarak fiyatlar yliksek bir artis géstermistir.

Yilin Gglincl geyreginde alkolli icecek ve thtiln Grinleri fiyatlari ylizde 15,16 oraninda artmistir.
Enflasyonun Belirleyicileri

Enflasyon beklentileri gerileme egilimini biliyik oOlgide korumakla birlikte bir 6nceki Enflasyon Raporu
ongorilerinin Gizerinde seyretmeye devam etmistir.
Toplam talep yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diislist destekleyici seviyelere yaklasmaktadir.

Yilin Gglincl ceyreginde kiiresel emtia fiyatlari gerilerken sepet kurdaki artis bir miktar gliclenmistir.
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Endeks | 2008 2007 | 2008 2009 | 2010 2011 | 2012 | 2013 2014 | 2015 2016 2017 | 2018 2018 2020 2021 2022 2023 2024
TUFE % 9,68 8,39 | 10,06 6,53 6,40 | 10,45 6,18 740 8,17 8,81 8,53 | 11,92 | 20,30 |11,84 | 14,60 | 36,08 | 64,27 |64,77 | 4291
YIUFE %| 11,58 5,84 8,11 5,93 | 8,87 [1333 2,45 6,97 6,36 571 9,94 | 1547 | 3364 | 7,36 | 2515 | 79,89 | 97,72 [44,22 |28.01
TUFE ve YiUFE YILLARA GORE DEGiSiM ORANLARI (2006-Kasim 2024)
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2008 2007 2008 2008 2010 2011 ;;1‘; 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
— —TUFE 9,65 8,39 10,06 €,53 6,40 10,45 E,15 740 817 8,81 8,53 1192 20,30 11,84 14,60 36,08 54,27 64,77 4291
— —YIUFE 1158 594 8,11 583 8,37 13,33 2,45 €87 E,36 E,71 8,94 15 47 3384 7,35 2515 7980 7,72 44,22 2801
Tiiketici fiyat endeks rakamlar (2003=100)
Consumer price index numbers (2003=100)
Aylik degisim (%)
Monthly rate of change (%)
Ocak  Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil Ekim Kasim Aralik  Yilhik
January February March April May June July August September October November December Annual
2005 0,55 002 026 071 082 010 -057, 1,02 [ 042 7,72
2006 075 022 027 88 034 085 044 129 023 965
2007 100 043 092 024 073 1,03 022 839
2008 0,80 1,29 096 -0,36 0,58 0,24 -041 10,06
2009 029 -034 1,10 0,11 025  -0,30 127 053 6,53
2010 058 060 -036 -056 -048 0,03 030 64
2011 0,41 073 042 143 -0M 173 0,58 10,45
2012 056 058 041 1,52 -090  -0.23 0,56 0,38 038 6,16
2013 6 030 066 042 015 076 031 0,10 0,01 046 7.4
2014 0,43 134 040 031 045 009 0,18 044 BA7
2015 0,71 056 051 009 040 0,6 8,81
2016 002 -004 078 058 047 1,06 0,29 8,53
2017 081 102 1,31 045 -027 0,15 1,49 069 11,92
2018 1,02 073 099 187 162 261 0,55 -040 20,3
2019 106 016 1,03 095 003 136 074 11,84
2020 1,35 035 057 085 136 113 058 0,86 94 14,6
091 108 168 089 194 1,80 112 125 239 36,08
481 546 725 298 495 2,37 1,48 308 354
315 229 239 004 3.92_ 475 343
453 316 318 337 164 323 247 297 288 2,24 42,91
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Yurt igi tiretici fiyat endeksi ve degigim orani, Kasim 2024
Domestic producer price index and rate of change, November 2024

3=100
Lz:n 1 Ocak Subat Mart Nisan Mayis  Haziran Temmuz Agustos Eyliil Ekim Kasim Aralik Yillik
Year Jan. Feb. March Agpril May June July August Sep. Oct. Now. Dec. Annual
Bir 6nceki aya gire degisim oram (%)-Monthly change (%)
2006 | 1,9 0,26 025 086 075 -0,23 012 11,58
2007 0,15 5,94
2008 -2,34 -0,90 0,57 -0,03 8.11

Sektdrlere ve maliyet gruplarina gére insaat maliyet endeksi, 2015-2024
[2015=100) [CPA Ver 2.1)

¥ 41 41.00.1 41,002
Ikamat amach olmayan
Ingant Binalar ikamot amach binalar binatar
Yu Ay Toplam Oran Oran Iscitik Oran Toplam Isciix __Toplam Oran  Malzome Oran Iscitik Oran Toplam Iscilin
2018 12 100,80 99,34 103,62 10115 100,19 103.40 101,23 100,27 103.35 100,03 9005 103,57
2016 12 11890 18.19% 113,71 1447% 131,38 2677% 118.52 11302 131.40 11852  17.08% 112,77 1247% 13139 2713% 118,54 1375 13146
2017 12 138,14 16.18% 136,38 10,94% 142,35  8.37% 137.28 13526 142,02 136,77 15.40% 13448 1025% 14100  8,00% 13800 13760 14243
2018 12 173,57 2565% 176,22 2921% 167,19 17.45% 17333 176,12 16878 17255 26.16% 17625  3032% 16653  17.36% 175,76 17874 167.70
2019 12 192,26 10.76% 184,91 493% 20090 2555% 16247 185,13 200.65 10223 11.41% 184,55 531% 20041 2575% 193,28 18686 21052
2020 12 240,38 2502% 241,02 3034% 238,74 1374% 24076 24155 23891 23827 2447% 23957  2081% 23861 13.94% 24543 24744 23997
2021 12 403,16 67 74% 447,74 296,07 2401% 401.78 44600 29622 30696 65.90% 4420 20542 2381% 416,97 46062 209012
2022 12 719,28 76.40% 787,69 j.'l' 75 56485 716,43 78480 55628 708,73 78.54% rra2s s 553,06 740,66 80467 556787
2023 12 120341 67.31% 121509  S4A206% 117536 119225 1198680 117719 118285 066.90% 118813 S267% 117103 122184 1230.18 119932
2024 09 168065 3135% 149843 2332% 177816 5120% 1571.63 148662 177044 1562.78 32.12% 147450 24,10% 176046 50.33% 150000 152234 180630

TUIK, Ingast Maliyot Endoksl, Eyiol 2024
TurkStat, Construction Coat Index, September 2024

IKAMET AMAGLI BINALAR MALZEME VE iSCIiLIK ENDEKS DEGiSIM ORANLARI
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—Malzeme 12,47% 19,25% 30,32% 5.31% 29.81% 84,62% 75.96% 52,67% 24,10%
—lggitik 27,13% 8,00% 17,36% 25,75% 13,94% 23,81% 87,21% 111,74% 50,33%
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Ticati Gaylimerkul Fiyat Endeksi | 2024 3. Ceyrek . Tecari Gayrimeniul Fiyat Endelsi | 2024 3. Coyrek E

Grafik 3: Tiirkiye Diildkan ve Ofis Fiyat Endeksleri  Graflk 4: Turkiye Dukkan ve Ofis Fiyat Endeksleri

sl (¥illk % Degigi
Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi (TGFE) {Ceyrekii % Dediim egism)
W Memiral (BFE W Fol (DFE)
2024 i ciined ceyredinds Tarkiya gandinde, bir énceki ceyrede gire yizde 6.8 oannda artan TGFE. bir ancaki PR e R giacles L a0
yilin ayre geyredine gése naminal clerak yizde 44,1 orernda artirag resl clarak se yizde 6,5 oraminda ezalmigtir. E e
Tablo 1 : Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksleri (2023=100) 100
A0 Ticari Gayrimenhul Diikkan ofis 0 )
_)r Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Fiyat Endoksi b
%y (TGFE) (DFE] (DFE) i it
i r 4
piihis, 1585 1596 1528 20
p— (%44,1) (%A52) fh3s4| a 1121314 1|2|3|.1 :|2|3|4 11215 401]2]2
2000 2021 a2z 23| 2024
T 81 1461 w22
e (%32,) [%332) IR 18 Whominal (OFE]  WReel [OFE
180
1702 1763 1523 0 #
(W55,8) (67,6 %386 100
5 &
i 1587 1560 707
P, Py (544,8) (%428 180 20
e - e py—y | | =20
* Parantez iginceki dederler yilik yizds deggimieri glistermektedie ||.!|H.]4 1|?I2 4 ‘-])!a|4 1|)|2|4 1[?]1 1i;|3|,§ 1|2|2|4 ~.|2|;|.| 1|:ig|4 1|:|Ji
- s - ; 0 | a2t | 2022 | 03 | 2024 0 | 2021 | 222 | 023 | 2024 |
Grafik 1: TGFE {Seviye, 2033=100} Grafik 2: TGFE [Degigimier, %)
Tarkiye genelinds, 2024 wih Gelnod ceyredinde bir Snceki ceyrege gire yizde 8.5 oraninda artan Ddkikan Freat
6 — Qeyreklik (Naminal] 3 Endots), bir nceki yhn ayri geyreding gére nominal alarak yizde 48,2 araninda artmig, real olarak ise yiizde 5,8
30 oraninda azalmigti. Ayni geyrekte bir éncoki geyrede gére yiizde 8,5 araninda artan Ofiz Fiyat Endeksi bir éneekd
160 25 yiin ey geyregine gare romnal olarak ylzde 36,4 oraninda artmiy, resl clarat se yizde 10,2 oraninda azalmghr.
20
140 " Grafik 5; Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi - 3 Biiyiik il
10 villk % Dedigim)
3
12
[ | I | 3 —fetiribul =—nkara |zmir
(1|zafa|1)2|3) a1 |2f3]a|1|2]|afa]1 |22 180
100 Ug btk Fdabi pelismeler
z | 2000 200 2022 | 2023 24 160

cegerardirildginde, lstanbul Ankara

a0 WYk (Naminal W Yillik [Res) 140 we lzmir'n tiearl gayrimenul fiyat
180 1
140 endeksleri, 2024 yili Grincd

L 140 \ 100 geyreginde bir ancesi qeyrede gore,
100 a0 sirastyls yizde 5,5 8.1 ve 82
“© Al eranlanrda arig gistermistic Endekes
0 iy A0 cegerleri bir dncoki yiln aym
20 _,""“‘-“"- 20 gayregine gére, Istanbul Ankara ve
[} r [ 20 —T i lzmir de sirasiyla ylrde 32,0, 55,6 ve
||p|;|;. 1|7|!|4 102 4I4 ||:i4|4 1]z|4 [12 Rld !|2|4|4 ||;f,|4 2 ela 1 ;].4 1[2!3[4 1[2[3[4 1 z|1|4 |[2[3[4 |lz[3 44,8 oranlarnda armg gostermistir,
2020 2021 P | 2024 2020 2021 2022 2023 | 2024 2020 2021 2003 2023 2024

4.3. Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktérler

Bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

Degerleme konusu 1 adet diikkan ve 74 adet ofis nitelikli bagimsiz bélimlerin yer aldigi yapi;
istanbul ili, Kagithane ilcesi, Merkez Mahallesi, Akarsu Caddesi (izerinde yer almaktadir.
Tasinmazlarin bulundugu 5.464,20 m2 yiizélciimlii 8836 ada 4 parsel “36 KATLI BETONARME BiNA
VE ARSASI” vasifli olup, Gzerinde 9 Bodrum Kat + Zemin Kat + 2 Asma Kat + 26 Normal Kattan
ibaret bina bulunmaktadir. Parsel amorf bir sekle ve diiz bir arazi yapisina sahiptir.

Zemin Kat 4 No.lu B.B. Dukkan, digerleri ofis tapu niteliklidir.

8. NK teknik/tesisat amacl olusturulmustur.

Bina agirlikli olarak 94 bagimsiz bolimden 75 adedinin maliki Seker GYO olup, Sekerbank ve
istirakleri tarafindan kullanilmaktadir.

Bina yliksek iscilik ve malzeme kalitesine sahip olup, dis cephesi kompozit panelli cam giydirme
A+ Ofis yapisidir.
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istanbul, Kagithane, Merkez Mah. 8836 Ada 4 Parsel

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

1 Adet Dukkan — 74 Adet Ofis

31.12.2024
2024-SGY0-0042
Sayfa33 /121

Degerleme Konusu Bagimsiz Béliim Bilgileri
SEKER KULE BAGIMSIZ BOLUM LiSTESI

istanbul, Kagithane, Merkez Mah., 8836 Ada 4 Parsel (5.464,20 m?)
B.B. B.B. Bulundugu Tapu fili Arsa Arsa Arsa Arsa Payi Kapal
SiraNo | - No Kat Niteligi | - Nitelik | - Pay |- Payda | - Payi |-| Alani(m?) - Alan (m?)
36 Kat
75 ER e 3.540,06 22.316,44
1 4 Zemin Kat Diikkan Ticari 165 60630 165/60630 14,87 60,77
2 10 Zemin Kat Ofis Ofis 246 60630 246/60630 22,17 90,60
3 14 2. Asma Kat Ofis Ofis 883 60630 883/60630 79,58 465,61
a4 15 2. Asma Kat Ofis Ofis 632 60630 632/60630 56,96 333,26
5 16 2. Asma Kat Ofis Ofis 648 60630 648/60630 58,40 341,70
6 17 2. Asma Kat Ofis Ofis 778 60630 778/60630 70,12 410,25
7 18 2. Asma Kat Ofis Ofis 626 60630 626/60630 56,42 330,09
8 19 2. Asma Kat Ofis Ofis 1.214 60630 1214/60630 109,41 640,15
9 20 1. Normal Kat Ofis Ofis 614 60630 614/60630 55,34 210,04
10 21 1. Normal Kat Ofis Ofis 1.117 60630 1117/60630 100,67 382,11
11 22 1. Normal Kat Ofis Ofis 160 60630 160/60630 14,42 54,73
12 23 1. Normal Kat Ofis Ofis 2.200 60630 2200/60630 198,27 752,59
13 24 1. Normal Kat Ofis Ofis 1.697 60630 1697/60630 152,94 580,52
14 25 2. Normal Kat Ofis Ofis 685 60630 685/60630 61,73 1.050,01
15 26 2. Normal Kat Ofis Ofis 633 60630 633/60630 57,05 970,30
16 27 3. Normal Kat Ofis Ofis 643 60630 643/60630 57,95 436,72
17 28 3. Normal Kat Ofis Ofis 315 60630 315/60630 28,39 213,94
18 29 3. Normal Kat Ofis Ofis 248 60630 248/60630 22,35 168,44
19 32 4. Normal Kat Ofis Ofis 157 60630 157/60630 14,15 91,33
20 34 5. Normal Kat Ofis Ofis 589 60630 589/60630 53,08 463,89
21 35 5. Normal Kat Ofis Ofis 157 60630 157/60630 14,15 123,65
22 36 5. Normal Kat Ofis Ofis 294 60630 294/60630 26,50 231,55
23 37 6. Normal Kat Ofis Ofis 115 60630 115/60630 10,36 108,15
24 38 6. Normal Kat Ofis Ofis 120 60630 120/60630 10,81 112,85
25 39 6. Normal Kat Ofis Ofis 120 60630 120/60630 10,81 112,85
26 40 6. Normal Kat Ofis Ofis 129 60630 129/60630 11,63 121,31
27 41 6. Normal Kat Ofis Ofis 266 60630 266/60630 23,97 250,15
28 42 6. Normal Kat Ofis Ofis 121 60630 121/60630 10,90 113,79
29 48 9. Normal Kat Ofis Ofis 511 60630 511/60630 46,05 275,23
30 49 9. Normal Kat Ofis Ofis 524 60630 524/60630 47,22 282,24
31 50 9. Normal Kat Ofis Ofis 520 60630 520/60630 46,86 280,08
32 51 10. Normal Kat Ofis Ofis 514 60630 514/60630 46,32 276,14
33 52 10. Normal Kat Ofis Ofis 527 60630 527/60630 47,50 283,12
34 53 10. Normal Kat Ofis Ofis 518 60630 518/60630 46,68 278,29
35 54 11. Normal Kat Ofis Ofis 513 60630 513/60630 46,23 275,96
36 55] 11. Normal Kat Ofis Ofis 527 60630 527/60630 47,50 283,49
37 56 11. Normal Kat Ofis Ofis 517 60630 517/60630 46,59 278,11
38 57 12. Normal Kat Ofis Ofis 514 60630 514/60630 46,32 276,32
39 58 12. Normal Kat Ofis Ofis 527 60630 527/60630 47,50 283,30
40 59 12. Normal Kat Ofis Ofis 517 60630 517/60630 46,59 277,93
41 60 13. Normal Kat Ofis Ofis 514 60630 514/60630 46,32 275,61
42 61 13. Normal Kat Ofis Ofis 527 60630 527/60630 47,50 282,58
43 62 13. Normal Kat Ofis Ofis 521 60630 521/60630 46,95 279,36
a4 63 14. Normal Kat Ofis Ofis 460 60630 460/60630 41,46 249,19
45 64 14. Normal Kat Ofis Ofis 527 60630 527/60630 47,50 285,49
46 65 14. Normal Kat Ofis Ofis 517 60630 517/60630 46,59 280,07
47 66 15. Normal Kat Ofis Ofis 458 60630 458/60630 41,28 246,47
48 67 15. Normal Kat Ofis Ofis 534 60630 533/60630 48,04 286,83
49 68 15. Normal Kat Ofis Ofis 523 60630 523/60630 47,13 281,45
50 69 16. Normal Kat Ofis Ofis 410 60630 410/60630 36,95 222,04
51 70 16. Normal Kat Ofis Ofis 526 60630 526/60630 47,41 284,86
52 71 16. Normal Kat Ofis Ofis 517 60630 517/60630 46,59 279,99
53 72 17. Normal Kat Ofis Ofis 410 60630 410/60630 36,95 222,04
54 73 17. Normal Kat Ofis Ofis 526 60630 526/60630 47,41 284,86
55 74 17. Normal Kat Ofis Ofis 517 60630 517/60630 46,59 279,99
56 75 18. Normal Kat Ofis Ofis 410 60630 410/60630 36,95 224,84
57 76 18. Normal Kat Ofis Ofis 512 60630 512/60630 46,14 280,78
58 77 18. Normal Kat Ofis Ofis 504 60630 504/60630 45,42 276,39
59 78 19. Normal Kat Ofis Ofis 410 60630 410/60630 36,95 224,69
60 79 19. Normal Kat Ofis Ofis 513 60630 513/60630 46,23 281,13
61 80 19. Normal Kat Ofis Ofis 504 60630 504/60630 45,42 276,20
62 81 20. Normal Kat Ofis Ofis 512 60630 512/60630 46,14 277,45
63 82 20. Normal Kat Ofis Ofis 512 60630 512/60630 46,14 277,45
64 83 20. Normal Kat Ofis Ofis 504 60630 504/60630 45,42 273,11
65 84 21. Normal Kat Ofis Ofis 512 60630 512/60630 46,14 277,26
66 85 21. Normal Kat Ofis Ofis Falz) 60630 513/60630 46,23 277,81
67 86 21. Normal Kat Ofis Ofis 504 60630 504/60630 45,42 272,93
68 87 22. Normal Kat Ofis Ofis 512 60630 512/60630 46,14 277,26
69 88 22. Normal Kat Ofis Ofis 513 60630 513/60630 46,23 277,81
70 89 22. Normal Kat Ofis Ofis 504 60630 504/60630 45,42 272,93
71 90 23. Normal Kat Ofis Ofis 511 60630 511/60630 46,05 276,90
72 91 23. Normal Kat Ofis Ofis 513 60630 513/60630 46,23 277,99
73 92 23. Normal Kat Ofis Ofis 504 60630 504/60630 45,42 273,11
74 B 24. Normal Kat Ofis Ofis 248 60630 248/60630 22,35 200,14
75 94 24. Normal Kat Ofis Ofis 778 60630 778/60630 70,12 627,86

GIiRiSiM Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok No: 4/1 Daire: 37 Biiyiikcekmece/istanbul

% 0 (212) 872 16 36

#r: www.ggd.com.tr D<: info@ggd.com.tr Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr



http://www.ggd.com/
mailto:info@ggd.com.tr

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

L

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU 31.12.2024
istanbul, Kagithane, Merkez Mah. 8836 Ada 4 Parsel | 2024-5GY0-0042

girisim 1 Adet Diikkan — 74 Adet Ofis Sayfa 34 /121

¥

Projenin GZFT (SWOT) Analizi

GUcLU ZAYIF

v MIA alaninda yer almasi. v On ve yaninda yer alan (az katlhh OSYM binasi

v’ Karayolu, metro ve deniz ulasimina ve ¢ok kath Sapphire AVM) yapilarin
yakin konumu. gorinlrlGgl ve gorus derinliginin olumsuz

v’ Yapi ve onindeki caddede A+ banka ve etkilemesi.

ofis binalarinin yogun olmasi.

v’ Cevrenin kamusal ve sosyal alanlariyla
planlarin uygulanmis olmasi.

v" Yapi Kullanma izin Belgesinin alinmis kat
milkiyetinin tesis edilmis olmasi.

FIRSAT TEHDIT

v' Pandemi sonrasi ofis kullanimlarinin | v' Ekonomik konjonktiirdeki olumsuzluklara
artmasi. bagli insaat maliyetlerinin ylkselmesinin yani
sira alici potansiyelinin de azalmasi.

v’ Lokasyonun ofis doygunluguna yaklasmasi.

v' Gindemde olan Marmara Depremi
beklentisi.

4.5. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir

4.6.

4.7.

Durumlara iliskin Bilgiler

Seker Kule yapisinin 5. Katina kadar (toplanti odalari kismen) ici gorilmis, diger katlarda
yuratulduga belirtilen yenileme islemleri nedeniyle gezilmesi uygun gorilmemistir.

Belediye dosyasinda, bina disinda yapilan ilave ilgili imar yaptirimi bulunmakla birlikte projesine
uygun hale getirilmistir. Baskaca olumsuz bir kayda rastlanmamustir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Belediye dosyasinda, bina disinda yapilan ilave ilgili imar yaptirimi bulunmakla birlikte projesine
uygun hale getirilmistir. Baskaca olumsuz bir kayda rastlanmamustir.

Yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum olmadigi degerlendirilmektedir.

Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme tarihi itibariyle rapora konu tasinmazlarin kismen ofis olarak kullanildigi, kismen bos
oldugu, kismen yenileme yapildigi bilgisi edinilmistir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkul degerlemesinde, Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS 2017) UDS “105 Deger
yaklagimi ve Yontemleri”nde “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi” yontemleri
bulunmaktadir.

UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Degeri

Pazar degeri, bir varlik veya yukimliluglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve
istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli
gorilen tahmini tutardir.

Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir.

Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda
elde edilebilecek en olasi fiyattir.

Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en avantajli fiyattir.

Bu tahmin, 6zellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi
bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yiukimliligiin degerinin, énceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta bulunur.

Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlari karsilayan bir islemdeki
fiyattir;

(c) “Degerleme tarihiitibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana 6zgi
olmasini gerektirir.

Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun
olmayabilir.

Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil sadece
degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete ge¢mis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir.

Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir.

Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut Pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.

Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yilksek bir fiyat 6demeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir.

istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda,
pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir.
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Varhigin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢clinki
istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir.

Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig
varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir.

Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi en uygun yontem
oldugu kabul edilir.

Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir siire olmayip, varligin tirline ve pazar kosullarina goére
degisebilir.

Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli stire taninmasi
gerekliligidir.

Pazara gikartilma zamani degerleme tarihinden dnce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul élgtlerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.

Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati elde etmek
amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir.

Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar
sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin diistigi bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.

Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi Pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Kirasi

Pazar kirasi tasinmaz miulkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi
itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gérilen tutardir.

Pazar kirasi, bir kiralama s6zlesmesinin veya kiralama s6zlesmesiyle yaratilan bir hakkin degerlemesi
yapilirken deger esasi olarak kullanilabilir.

Boyle durumlarda, kira s6zlesmesi bedeli; bu bedelden farkli ise pazar kirasi bedeli dikkate alinmalidir.

Yukarida yer verilen pazar degeri tanimina dayanak teskil eden kavramsal cerceve Pazar kira bedeli
kavraminin yorumlanmasinda kullanilabilir.
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Burada tahmin edilen tutar 6zellikle 6zel sartlar, bedeller ve imtiyazlarla arttirilmis veya azaltilmis kira
degerlerini dikkate almaz.

“Uygun kiralama sartlar1” degerleme tarihi itibariyla pazarda bu tir miulkler icin pazar katihmcilarinin
uzerinde anlasabilecekleri tipik sartlardir.

Bir Pazar kira bedeli degerlemesinin, sadece belirli bir kira anlagsmasinin temel hikimleri ile baglantili
olarak saglanmasi gerekli gérilmektedir.

Sézlesme kira bedeli, fiili bir kira s6zlesmesi uyarinca 6denmesi gereken kiradir.

Bu, kira siliresi boyunca sabit veya degisken bir tutar olabilir.

Kiralayan tarafin saglayacagi toplam menfaat ile kiracinin yikamluliklerini tespit edebilmek amaciyla,

kira kontratinda kira bedeli tGizerinde degisiklik yapma sikliginin ve hesaplama esaslarinin tanimlanmasi
ve anlasiimasi gerekir.

Bazi durumlarda, pazar kirasinin mevcut bir kiralama soézlesmesinin kosullarina dayanilarak
degerlendirilmesi gerekebilir (6rnegin, kira s6zlesmesi sartlarinin halihazirda mevcut oldugu, dolayisiyla
teorik bir kira s6zlesmesinin bir pargasi olarak varsayilmasinin s6z konusu olmadigi hallerde kira tespiti
amaciyla).

UDS Tanimli Deger Esasi — Makul Deger

Makul deger, bir varligin veya yikimlGlugin bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili
taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Makul deger, tanimlanmis belirli iki taraf arasinda makul olarak goérulen fiyatin, ilgili her bir tarafin bu
islemden saglayacagi avantajlari veya dezavantajlari da hesaba katarak degerlendirilmesini gerektirir.
Pazar degeri ise tersine, pazar katilimcilari igin gegerli olmayan veya maruz kalinmayan avantajlarin
veya dezavantajlarin genel anlamda g6z ardi edilmesini gerektirir.

Makul deger, pazar degerinden daha genis bir kavramdir.

Her ne kadar bircok durumda iki taraf arasinda makul olan fiyat, pazarda elde edilebilir fiyata esit olsa
da menfaatlerin birlestiriimesinden dogan tiim sinerji degeri unsurlar gibi pazar degerinin takdiri
sirasinda goz ardi edilen hususlarin makul degerin takdirinde hesaba katilmasinin s6z konusu oldugu
bazi durumlar ortaya ¢ikabilmektedir.

Makul degerin kullanimiyla ilgili bazi 6rnekler asagidaki gibidir:

(a) Paylari borsada islem géormeyen bir isletmede pay sahipligi icin makul olan fiyatin belirlenmesi:
burada belirli iki tarafin elinde bulundurdugu paylarin degeri, taraflar arasinda makul olarak goérilen
fiyatin, pazarda elde edilebilecek fiyattan farkli olabilecegini gosterebilir.

(b) Kiralanmis bir varhgin kalici olarak devredilmesi veya bir kira yukimluliginin iptal edilmesi
amaciyla, kiraya veren ile kiraci arasinda makul bir fiyatin belirlenmesi.

UDS 105 “Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri”

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir.

Asagida tanimlanan ve aciklanan g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(a) Pazar Yaklasimi,

(b) Gelir Yaklasimi,
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(c) Maliyet Yaklasimi.

Degerleme konusu; ofis nitelikli gayrimenkullerin pazar kirasi takdiri olup, tamamlanmis, kat mulkiyeti
tesis edilmis yapida yer almaktadirlar. Degerleme ¢alismasinda (a) Pazar Yaklasimi kullaniimistir.
Asagida tanimlanan ve agiklanan Ug¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagsimlardir.

Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.

Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(a) Pazar Yaklasimi,

(b) Gelir Yaklagimi,

(c) Maliyet Yaklasimi.

Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glivenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.

Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayir da g6z onlinde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin
yeterli bulguya dayali veya gb6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goruliup kullanilabilir.

Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yéntemlere dayali deger takdirinin
makul olmasi ve birbirinden farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gériilmektedir.

Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukg¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde,
bunlarin basitge agirliklandiriimasi genel olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin
belirlenen degerlerin neden bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler
ylritmesi gerekli gériilmektedir.

Degerlemeyi gerceklestirenlerin her lg¢ yaklasimda da iliskili gbzlemlenebilir pazar bilgisini azami
sekilde kullanmalari gerekli goriilmektedir.

Bir yaklasimin veya yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu olmamakla birlikte, aktif bir
pazardan elde edilen fiyat bilgisi genel olarak degere yonelik en gicli kanit olarak degerlendirilir.

Bazi deger esaslari degerlemeyi gerceklestirenin aktif bir pazardan elde edilen fiyat bilgisi lizerinde
sibjektif dizeltmeler yapmasina izin vermez. Disik hacimli bir pazardaki fiyat bilgisi degere iyi bir kanit
teskil etmeye devam edebilir, ancak siibjektif dizeltmelere yine de ihtiyac duyulabilir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dlglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gérmesi, ve/veya

(c) onemli olclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z
konusu olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki
ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirhk
verilebilir.

Pazar yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger
yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirihp agirhiklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6énemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki
oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varhigin veya buna 6nemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olmamakla
birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin degerleme
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farklliklarinin, dolayisiyla da stibjektif dizeltmeler gerektirme
potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayall,
sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varhgin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir yaratma
kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Pazar Yaklasimi Yontemleri
Karsilastinilabilir islemler Yontemi

Kilavuz islemler yontemi olarak da bilinen karsilastirilabilir islemler yonteminde, gésterge niteligindeki
degere ulasilabilmesi icin degerleme konusu varligin aynisi veya benzeri varliklarla ilgili islemlere iliskin
bilgilerden istifade edilir. Dikkate alinan karsilastirilabilir islemde degerleme konusu varlik da yer
aliyorsa, bu yontem bazen gegmis islemler yontemi olarak nitelendirilir.

Az sayida islem olmussa, degerlemeyi gerceklestiren, bu bilgilerin gecerliligini saptamak, kritik bir
sekilde analiz etmek ve belgelemek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren veya teklif
verilen fiyatlari dikkate alabilir.

Bazen karsilastirilabilir listeler yontemi olarak nitelendirilen bu yontemin gosterge niteligindeki degerin
belirlenmesinde tek basina kullanilmamasi gerekli gorilmekle birlikte diger yontemlerle beraber
dikkate alinmasi uygun olabilir.

Alim-satim listeleri veya teklifleri dikkate alinirken, liste/teklif fiyatina atfedilen agirligin fiyata iliskin
taahhit seviyesini ve listenin/teklifin pazarda ne kadar zamandir sunulmakta oldugunu dikkate almasi
gerekli goriilmektedir.

Ornegin, bir varligin belli bir fiyattan alimina veya satimina iliskin baglayici bir taahhiidii yansitan bir
teklife, boyle baglayici bir taahhiitle ilgisi olmayan bir teklif fiyatindan daha fazla agirlik atfedilebilir.

Karsilastirilabilir islemler yonteminde, karsilastirmanin dayanagini teskil eden ve karsilastirma birimi
olarak da bilinen bir dizi farkli karsilastirilabilir kanit kullanilabilir.

Tasinmaz miilkiyet haklari icin genelde kullanilan bir¢cok karsilastirma biriminden bazilarina ayakkare
(veya metrekare) basi fiyat, ayakkare (veya metrekare) basi kira ve kapitalizasyon oranlari 6rnek
verilebilir.
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isletme degerlemesi icin genelde kullanilan bircok karsilastirma biriminden bazilari arasinda FAVOK
(Faiz, Amortisman ve Vergi Oncesi Kér) carpanlari, kazang carpanlari, hasilat carpanlari ve defter degeri
¢arpanlari yer alir.

Finansal arac degerlemesi icin genelde kullanilan bircok karsilastirma biriminden bazilari arasinda ise,
getiriler ve faiz marjlari gibi olc¢ttler yer alir. Katiimcilar tarafindan kullanilan karsilastirma birimleri
varlik siniflari arasinda ve sektérler ile cografi bolgeler itibariyla farkhlasabilir.

Karsilastirilabilir islemler yonteminin bir alt kiimesi, esasen borglanma araglari gibi bazi finansal arag
tirlerinin, yalnizca belirli menkul kiymetlerin kote edilmis fiyatlarina dayanmaktan ziyade, menkul
kiymetlerin karsilastirma olguti niteligindeki diger menkul kiymetler ve bunlarin 6zellikleri (6rnegin,
getiri) ile olan iliskisine dayanmak suretiyle, degerlenmesinde kullanilan matris fiyatlamadir.

Calismada Uygulanan Degerleme Yontemleri
Pazar Yaklasimi / Karsila Karsilastirilabilir islemler Yontemi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Calismada Pazar Yaklasimi / Karsilastirilabilir islemler Yontemi uygulanmistir.

5.1. Pazar Yaklasimi ile Ulagilan Sonuglar

5.1.1. Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut
olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir stire dnce gerceklesmis
olan islemlerin fiyatlarinin gz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goéren veya
teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri Uzerinde dizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica
degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel
ozellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Pazar Degeri

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

Pazar Kirasi

Pazar Kirasi; tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari ¢ercevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli
gorilen tutardir.
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5.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Satilik Ofis Emsalleri
Emsal 1 FIRST Class Real / 0533 769 61 29

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, cadde lzerinde yer alan plaza binasinin 14.Katinda
konumlu, 2+1 tip, 189 m? alanlh ofis vasifli tasinmaz 36.500.000-TL bedelle satiliktir.

Emsal 2 OPUS Project / 0532 491 83 93

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, cadde lizerinde yer alan is merkezi binasinin
14.Katinda konumlu, 2+1 tip, 160 m? alanli ofis vasifli tasinmaz 27.400.000-TL bedelle satiliktir.

Emsal 3 TASK Yasam / 0533 920 19 72

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, cadde lizerinde yer alan plaza binasinin 4.Katinda
konumlu, 1+0 tip, 98 m? alanli ofis vasifli tasinmaz 17.400.000-TL bedelle satiliktir.

Emsal 4 VAA Gayrimenkul / 0533 687 08 67

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, cadde lzerinde yer alan plaza binasinin 3.Katinda
konumlu, 1+1 tip, 125 m? alanh ofis vasifli tasinmaz 23.650.000-TL bedelle satiliktir.

Emsal 5 METE Gayrimenkul /0532 316 43 25

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, cadde (izerinde yer alan plaza binasinin 4.Katinda
konumlu, 1+1 tip, 109 m? alanli ofis vasifli tasinmaz 20.999.000-TL bedelle satiliktir.

Emsal Semt/Mahalle/Plaza Kat | Ti Fiyat | Brit ilan No. Satisa Sunan iletisim
No . (L) | m2 . g 5
1 | Sisli/Esentepe/istanbloom 14.NK | 2+1 |36.500.000 | 189 | 1010888928 | First Class Real (533) 769-6129
2 | Besiktas/Levent /Astoria 14.NK | 2+1 |27.400.000 | 160 | 1056301370 | Opus Project (532) 491-8393
3 | Kagithane/Girsel/Premium Kampiis 4.NK | 1+0 |17.400.000 98 | 1213939933 | Task Yasam (536) 427-1443
4 | Besiktas/Levent/Levent Loft 3.NK | 1+1 |23.650.000 | 125 | 1208155159 | Vaa Gayrimenkul (533) 687-0867
5 | Besiktag/Levent/Levent Loft 4.NK | 1+1 [20.999.900 | 109 | 1210439426 | Mete Gayrimenkul | (532) 316-4325
5.1.3. Kullanillan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
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5.1.4. Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Agiklamalar ve Diger

Varsayimlar
Emsal . Fiyat | Briit . Pazarhk | Pazarlikh Konum Diizeltilmig
No Semt/Mahalle/Plaza Kat | Tip ) m? TL/m Orami TL/m? | Kullanim T/m?
1 Sisli/Esentepe/istanbloom 14.NK 2+1 | 36.500.000 189 193.122 -3,00% 187.328 6,00% 198.568
2 Besiktag/Levent /Astoria 14.NK 2+1 | 27.400.000 160 171.250 -3,00% 166.113 10,00% 182.724
3 Kagithane/Girsel/Premium Kampis 4.NK 1+0 | 17.400.000 98 177.551 -3,00% 172.224 10,00% 189.447
4 Begiktas/Levent/Levent Loft 3.NK 1+1 | 23.650.000 125 189.200 -2,00% 185.416 6,00% 196.541
5 Besiktas/Levent/Levent Loft 4.NK 1+1 | 20.999.900 109 192.660 -3,00% 186.880 6,00% 198.093
Ortalama TL/m? 184.756 179.592 193.074

Lokasyonda A+ ofis satis ve kiralamalari profesyonel ekiplerce yiritilmekte olup pazarlik marji
dustliktdr. Brit alanlarda genel olarak ortak kullanim alanlari da yer almaktadir.

Emsallerinde uyumlastirma sonucu 193.074 TL/m? birim pazar degeri bulunmus, 193.000 TL/m? kabul
edilmistir.

5.1.5. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalan igerecek
Sekilde)

5.1.4.'te yer alan pazar arastirmasinda, lokasyonda A+ ofis emsallerinde uyumlastirma sonucu
174.896 TL/m? birim pazar degeri bulunmustur.

75 Bagimsiz Bolim toplam alani 22.316,44 m?dir.
Toplam Deger (75 B.B.) = 22.316,44 m? x 193.000 TL/m? = 4.307.072.920 TL bulunmus,
4.307.000.000 TL kabul edilmistir.
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Degerleme konusu bagimsiz bélimler farkh katlarda ve farkli buylkliktedir. Farkh gorus acikhgl ve
yonlere bakmaktadirlar ve farkli geometrilere sahiptirler.

Bu nedenle, toplam proje degeri esas alinarak serefiye calismasi yapilmis, baz fiyat serefiye carpani
ile carpilarak ve yuvarlama yapilarak bagimsiz boliim degerleri belirlenmistir.
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Bagimsiz boliim baz ve serefiyeli degerleri tabloda yer almaktadir.

B.B. B.B. e Tapu Briit TL/m? Baz Serefiye ;:rgelﬁ"; selll| BDZIéuenr‘i
Sira No No Niteligi (m?) Fiyat (TL) Orani )
Toplam 22.316,44 193.000 4.307.072.489 4.307.000.000

1 4 | ZK Diikkan 60,77 193.000 11.727.906 1,08 12.670.000
2 10 | ZK Ofis 90,60 193.000 17.485.242 1,05 18.360.000
3 14 | 2. Asma Kat Ofis 465,61 193.000 89.863.318 1,00 89.860.000
4 15 | 2. Asma Kat Ofis 333,26 193.000 64.318.932 1,03 66.250.000
5 16 | 2. Asma Kat Ofis 341,70 193.000 65.947.260 1,03 67.920.000
6 17 | 2. Asma Kat Ofis 410,25 193.000 79.177.420 1,01 79.970.000
7 18 | 2. Asma Kat Ofis 330,09 193.000 63.708.309 1,04 66.250.000
8 19 | 2. Asma Ofis 640,15 193.000 123.549.341 0,98 121.070.000
9 20 | 1.NK Ofis 210,04 193.000 40.538.003 1,06 42.970.000
10 21 | 1.NK Ofis 382,11 193.000 73.747.474 1,06 78.170.000
11 22 | 1.NK Ofis 54,73 193.000 10.563.649 1,08 11.410.000
12 23 | 1.NK Ofis 752,59 193.000 145.250.173 0,98 142.340.000
13 24 | 1.NK Ofis 580,52 193.000 112.040.701 0,98 109.800.000
14 25 | 2.NK Ofis 1.050,01 193.000 202.651.808 0,86 174.270.000
15 26 | 2.NK Ofis 970,30 193.000 187.268.022 0,86 161.050.000
16 27 | 3.NK Ofis 436,72 193.000 84.286.477 1,03 86.810.000
17 28 | 3.NK Ofis 213,94 193.000 41.291.198 1,06 43.770.000
18 29 | 3.NK Ofis 168,44 193.000 32.508.626 1,06 34.460.000
19 32 | 4.NK Ofis 91,33 193.000 17.627.521 1,06 18.680.000
20 34 | 5.NK Ofis 463,89 193.000 89.531.568 1,03 92.210.000
21 35 | 5.NK Ofis 123,65 193.000 23.864.951 1,06 25.300.000
22 36 [ 5.NK Ofis 231,55 193.000 44.689.781 1,06 47.370.000
23 37 | 6.NK Ofis 108,15 193.000 20.872.474 1,06 22.120.000
24 38 | 6.NK Ofis 112,85 193.000 21.779.972 1,06 23.090.000
25 39 | 6.NK Ofis 112,85 193.000 21.779.972 1,06 23.090.000
26 40 | 6.NK Ofis 121,31 193.000 23.413.470 1,06 24.820.000
27 41 | 6.NK Ofis 250,15 193.000 48.278.939 1,06 51.170.000
28 42 | 6.NK Ofis 113,79 193.000 21.961.472 1,06 23.280.000
29 48 | 9.NK Ofis 275,23 193.000 53.120.060 0,98 52.060.000
30 49 | 9.NK Ofis 282,24 193.000 54.471.451 0,98 53.380.000
31 50 | 9.NK Ofis 280,08 193.000 54.055.639 0,98 52.970.000
32 51 [ 10.NK Ofis 276,14 193.000 53.294.827 0,98 52.230.000
33 52 | 10.NK Ofis 283,12 193.000 54.642.751 0,98 53.550.000
34 53 | 10.NK Ofis 278,29 193.000 53.709.573 0,98 52.630.000
35 54 | 11.NK Ofis 275,96 193.000 53.259.466 1,09 58.050.000
36 55 | 11.NK Ofis 283,49 193.000 54.712.940 1,09 59.640.000
37 56 | 11.NK Ofis 278,11 193.000 53.674.744 1,09 58.500.000
38 57 | 12.NK Ofis 276,32 193.000 53.329.034 0,98 52.260.000
39 58 | 12.NK Ofis 283,30 193.000 54.677.823 0,98 53.580.000
40 59 [ 12.NK Ofis 277,93 193.000 53.640.293 0,98 52.570.000
41 60 | 13.NK Ofis 275,61 193.000 53.192.468 0,99 52.660.000
42 61 | 13.NK Ofis 282,58 193.000 54.537.803 0,99 53.990.000
43 62 | 13.NK Ofis 279,36 193.000 53.916.879 0,99 53.380.000
44 63 | 14.NK Ofis 249,19 193.000 48.094.086 0,99 47.610.000
45 64 | 14.NK Ofis 285,49 193.000 55.099.094 0,99 54.550.000
46 65 | 14.NK Ofis 280,07 193.000 54.053.570 0,99 53.510.000
47 66 | 15. NK Ofis 246,47 193.000 47.568.700 0,99 47.090.000
48 67 | 15.NK Ofis 286,83 193.000 55.358.334 0,99 54.800.000
49 68 | 15.NK Ofis 281,45 193.000 54.319.716 0,99 53.770.000
50 69 | 16. NK Ofis 222,04 193.000 42.853.824 0,99 42.420.000
51 70 | 16.NK Ofis 284,86 193.000 54.978.320 0,99 54.430.000
52 71 | 16. NK Ofis 279,99 193.000 54.037.626 0,99 53.500.000
53 72 | 17.NK Ofis 222,04 193.000 42.853.824 1,00 42.850.000
54 73 | 17.NK Ofis 284,86 193.000 54.978.320 1,00 54.980.000
55 74 | 17.NK Ofis 279,99 193.000 54.037.626 1,00 54.040.000
56 75 | 18.NK Ofis 224,84 193.000 43.394.981 1,00 43.390.000
57 76 | 18.NK Ofis 280,78 193.000 54.190.805 1,00 54.190.000
58 77 | 18.NK Ofis 276,39 193.000 53.344.074 1,00 53.340.000
59 78 | 19.NK Ofis 224,69 193.000 43.364.571 1,01 43.800.000
60 79 | 19.NK Ofis 281,13 193.000 54.258.597 1,01 54.800.000
61 80 [ 19.NK Ofis 276,20 193.000 53.306.692 1,01 53.840.000
62 81 | 20.NK Ofis 277,45 193.000 53.546.890 1,01 54.080.000
63 82 | 20.NK Ofis 277,45 193.000 53.546.890 1,01 54.080.000
64 83 [ 20.NK Ofis 273,11 193.000 52.710.220 1,01 53.240.000
65 84 | 21.NK Ofis 277,26 193.000 53.511.869 1,01 54.050.000
66 85 | 21.NK Ofis 277,81 193.000 53.616.385 1,01 54.150.000
67 86 | 21.NK Ofis 272,93 193.000 52.675.746 1,01 53.200.000
68 87 | 22.NK Ofis 277,26 193.000 53.511.869 1,01 54.050.000
69 88 | 22.NK Ofis 277,81 193.000 53.616.385 1,01 54.150.000
70 89 | 22.NK Ofis 272,93 193.000 52.675.746 1,01 53.200.000
71 90 [ 23.NK Ofis 276,90 193.000 53.442.306 1,02 54.510.000
72 91 | 23.NK Ofis 277,99 193.000 53.651.474 1,02 54.720.000
73 92 | 23.NK Ofis 273,11 193.000 52.710.220 1,02 53.760.000
74 93 | 24.NK Ofis 200,14 193.000 38.627.088 1,12 43.260.000
75 94 | 24.NK Ofis 627,86 193.000 121.176.912 1,07 129.660.000
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5.2.
5.2.1.

5.2.2.

5.2.3.

5.2.4.

5.3.
5.3.1.

5.3.2.

5.3.3.

5.3.4.

Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa) / Uygulanmamistir.

Maliyet yaklasimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi icin bu yaklasimin
kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma,
isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme
maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini
saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s6z konusu olmadikga, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister
satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir.

Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle
satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha dustktir. Bunun
gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagli olarak, alternatif varligin
maliyeti Gzerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Degerleme konusu diikkan ve ofis nitelikli gayrimenkullerin, tamamlanmis kat milkiyetli yapida
yer alan bagimsiz bélimler olmasi nedeniyle maliyet yaklasimi kullaniimamistir.

Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynagi, yapilan
diizeltmeler, yapilan diger varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve
yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug¢ (sonuca ulasirken yapilan tiim hesaplamalar igerecek
sekilde)

Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulanmamistir)

Gelir Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Kullanilmamustir.

Nakit Giris ve Cikiglarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Diger Varsayimlar

Kullanilmamustir.

indirgeme / iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agiklama ve Gerekgeler
Kullanilmamustir.

Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari igerecek
Sekilde)

Kullanilmamustir.
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5.4.
5.4.1.

Diger Tespit ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)
Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz ve Kullanilan Veriler)

Kiralik Ofis Emsalleri

Emsal 1 OPUS Project/0532 491 83 93

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, cadde (izerinde yer alan plaza binasinin 5.Katinda
konumlu, 3+1 tip, 320 m? alanl ofis aylik 250.000-TL bedelle kiraliktir.

Emsal 2 OPUS Project/0532 491 83 93

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, cadde lizerinde yer alan plaza binasinin 15.Katinda
konumlu, 1+1 tip, 111 m? alanh ofis aylik 75.000-TL bedelle kiraliktir.

Emsal 3 VAA Gayrimenkul/0533 687 08 67

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, cadde lzerinde yer alan plaza binasinin 1.Katinda
konumlu, 1+1 tip, 110 m? alanli ofis aylik 90.000-TL bedelle kiralktir.

Emsal 4 LACIVERT Proje/0541 490 44 34

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, cadde lizerinde yer alan plaza binasinin Zemin
Katinda konumlu, 1+1 tip, 70 m? alanh ofis aylik 49.000-TL bedelle kiraliktir.

Emsal 5 INVEST Gc/0538 067 51 52

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, cadde (izerinde yer alan plaza binasinin 9.Katinda
konumlu, 1+1 tip, 136 m? alanli ofis aylik 85.000-TL bedelle kiralktir.

Kiralik Ofis Emsal Bilgileri

Emsal

i Aylik | Briit ilan i . S
No Semt/Mabhalle/Plaza Kat TiP | Kira (T — - Tarih Kiraya Veren lletisim
1 Sisli/Esentepe/Astoria Kempinski | 5.NK 3+1 | 250.000 320 | 1195124967 | 24.12.2024 | Opus Project (532) 491-8393
2 Sisli/Esentepe/Astoria Kempinski | 15.NK 1+1 75.000 111 | 1181122759 | 24.12.2024 | Opus Project (532) 491-8393
3 Besiktag/Levent/Levent Loft 1.NK 1+1 90.000 110 | 1215938019 | 09.12.2024 | Vaa Gayrimenkul | (533) 687-0867
4 | Sisli/Esentepe/Pol Center 7K | 1+0 49.000 70 | 1217492434 | 17.12.2024 | lacivert Proje (541) 490-4434
5 Sisli/Fulya/Quasar 9.NK 1+1 85.000 136 | 1203167070 | 22.12.2024 | invest Gc (532) 067-5152

Kiralik Ofis Emsal Konumlari
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Kiralik Emsal Uyumlastirma

Emsal ) Ayhk Briit . Pazarhk | Pazarhkh Konum | Diizeltilmig
No | Semt/Mahalle/Plaza Kat LU (TL) m2 TL/m®-Ay Orani TL/m2 | Kullamm | Birim Fiyat

1 Sisli/Esentepe/Astoria Kempinski | 5.NK 3+1 250.000 320 781 -3,00% 758 3,00% 781

2 Sigli/Esentepe/Astoria Kempinski | 15.NK 1+1 75.000 111 676 -3,00% 655 5,00% 688

3 Besiktag/Levent/Levent Loft 1.NK 1+1 90.000 110 818 -3,00% 794 -5,00% 754

4 Sisli/Esentepe/Pol Center ZK 1+0 49.000 70 700 -3,00% 679 5,00% 713

5 Sigli/Fulya/Quasar 9.NK 1+1 85.000 136 625 -3,00% 606 7,00% 649

Ortalama TL/m2 720 698 717

Lokasyondan emsal olarak secilen A+ ofislerde pazarlik ve uyumlastirma sonucu 717 TL/m?-ay

Pazar Kirasi bulunmus, 715 TL/m?-ay kabul edilmistir.

75 Bagimsiz Bolum toplam alani 22.316,44 m¥dir.
Toplam Pazar Kirasi (75 B.B.) = 22.316,44 m? x 715 TL/m?-ay = 15.956.255 TL/ay bulunmus,
15.955.000 TL kabul edilmistir.

Bagimsiz bolim degerleri serefiye calismasi ile belirlenmis, toplam Pazar Degeri 4.307.000.000
TL bulunmustur.

Buna gore brit kira ¢arpani 4.307.000 TL / 15.955.000 TL = 269,946725 ay bulunmaktadir.

Briit kira tizerinden de ayni sonuca ulasilmakla birlikte, serefiye oranlarina gére gore belirlenen
bagimsiz bolim bazli aylik Pazar Kiralari takip eden sayfada yer almaktadir.
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B.B. B.B. Kat Tapu Briit Birim Kira Baz Kira Serefiye Bagimsiz Boliim
Sira No No Niteligi (m?) TL/m? Fiyat (TL/Ay) Orani Pazar Kirasi (TL)
Toplam 22.316,44 715 15.956.253 15.955.000

1 4 | ZK Dukkan 60,77 715 43.448 1,08 47.000
2 10 | ZK Ofis 90,60 715 64.777 1,05 68.000
3 14 | 2. Asma Kat Ofis 465,61 715 332.913 1,00 333.000
4 15 | 2. Asma Kat Ofis 333,26 715 238.280 1,03 245.000
5 16 | 2. Asma Kat Ofis 341,70 715 244.312 1,03 252.000
6 17 | 2. Asma Kat Ofis 410,25 715 293.326 1,01 296.000
7 18 | 2. Asma Kat Ofis 330,09 715 236.018 1,04 245.000
8 19 | 2. Asma Ofis 640,15 715 457.709 0,98 449.000
9 20 | 1.NK Ofis 210,04 715 150.180 1,06 159.000
10 21 | 1.NK Ofis 382,11 715 273.210 1,06 290.000
11 22 | 1.NK Ofis 54,73 715 39.135 1,08 42.000
12 23 [ 1. NK Ofis 752,59 715 538.103 0,98 527.000
13 24 | 1.NK Ofis 580,52 715 415.073 0,98 407.000
14 25 | 2. NK Ofis 1.050,01 715 750.757 0,86 645.000
15 26 | 2.NK Ofis 970,30 715 693.765 0,86 596.000
16 27 | 3.NK Ofis 436,72 715 312.253 1,03 322.000
17 28 | 3.NK Ofis 213,94 715 152.970 1,06 162.000
18 29 | 3.NK Ofis 168,44 715 120.434 1,06 128.000
19 32 | 4.NK Ofis 91,33 715 65.304 1,06 69.000
20 34 [ 5.NK Ofis 463,89 715 331.684 1,03 342.000
21 35 | 5.NK Ofis 123,65 715 88.412 1,06 94.000
22 36 | 5.NK Ofis 231,55 715 165.561 1,06 175.000
23 37 | 6.NK Ofis 108,15 715 77.325 1,06 82.000
24 38 | 6. NK Ofis 112,85 715 80.687 1,06 86.000
25 39 [ 6.NK Ofis 112,85 715 80.687 1,06 86.000
26 40 | 6. NK Ofis 121,31 715 86.739 1,06 92.000
27 41 | 6. NK Ofis 250,15 715 178.857 1,06 190.000
28 42 | 6. NK Ofis 113,79 715 81.360 1,06 86.000
29 48 | 9. NK Ofis 275,23 715 196.792 0,98 193.000
30 49 | 9.NK Ofis 282,24 715 201.798 0,98 198.000
31 50 [ 9.NK Ofis 280,08 715 200.258 0,98 196.000
32 51 [ 10. NK Ofis 276,14 715 197.439 0,98 193.000
33 52 | 10. NK Ofis 283,12 715 202.433 0,98 198.000
34 53 | 10. NK Ofis. 278,29 715 198.976 0,98 195.000
35 54 | 11.NK Ofis 275,96 715 197.308 1,09 215.000
36 55 | 11.NK Ofis 283,49 715 202.693 1,09 221.000
37 56 | 11.NK Ofis 278,11 715 198.847 1,09 217.000
38 57 | 12. NK Ofis 276,32 715 197.566 0,98 194.000
39 58 | 12.NK Ofis 283,30 715 202.563 0,98 199.000
40 59 | 12. NK Ofis 277,93 715 198.719 0,98 195.000
41 60 | 13. NK Ofis 275,61 715 197.060 0,99 195.000
42 61 | 13.NK Ofis 282,58 715 202.044 0,99 200.000
43 62 | 13.NK Ofis 279,36 715 199.744 0,99 198.000
44 63 | 14. NK Ofis 249,19 715 178.172 0,99 176.000
45 64 | 14.NK Ofis 285,49 715 204.124 0,99 202.000
46 65 | 14. NK Ofis 280,07 715 200.250 0,99 198.000
47 66 | 15. NK Ofis 246,47 715 176.226 0,99 174.000
48 67 | 15.NK Ofis 286,83 715 205.084 0,99 203.000
49 68 | 15. NK Ofis 281,45 715 201.236 0,99 199.000
50 69 | 16. NK Ofis 222,04 715 158.759 0,99 157.000
51 70 | 16. NK Ofis 284,86 715 203.676 0,99 202.000
52 71 | 16. NK Ofis 279,99 715 200.191 0,99 198.000
53 72 | 17.NK Ofis 222,04 715 158.759 1,00 159.000
54 73 | 17.NK Ofis 284,86 715 203.676 1,00 204.000
55 74 | 17.NK Ofis 279,99 715 200.191 1,00 200.000
56 75 | 18.NK Ofis 224,84 715 160.764 1,00 161.000
57 76 | 18.NK Ofis 280,78 715 200.759 1,00 201.000
58 77 | 18.NK Ofis 276,39 715 197.622 1,00 198.000
59 78 | 19. NK Ofis 224,69 715 160.651 1,01 162.000
60 79 | 19.NK Ofis 281,13 715 201.010 1,01 203.000
61 80 | 19.NK Ofis 276,20 715 197.483 1,01 199.000
62 81 | 20.NK Ofis 277,45 715 198.373 1,01 200.000
63 82 | 20. NK Ofis 277,45 715 198.373 1,01 200.000
64 83 | 20. NK Ofis 273,11 715 195.274 1,01 197.000
65 84 | 21.NK Ofis 277,26 715 198.243 1,01 200.000
66 85 | 21.NK Ofis 277,81 715 198.631 1,01 201.000
67 86 | 21.NK Ofis 272,93 715 195.146 1,01 197.000
68 87 | 22.NK Ofis 277,26 715 198.243 1,01 200.000
69 88 | 22.NK Ofis 277,81 715 198.631 1,01 201.000
70 89 | 22.NK Ofis. 272,93 715 195.146 1,01 197.000
71 90 | 23.NK Ofis 276,90 715 197.986 1,02 202.000
72 91 | 23.NK Ofis 277,99 715 198.761 1,02 203.000
73 92 | 23.NK Ofis 273,11 715 195.274 1,02 199.000
74 93 | 24.NK Ofis 200,14 715 143.100 1,12 160.000
75 94 | 24.NK Ofis 627,86 715 448.920 1,07 480.000
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5.4.2.

5.4.3.

5.4.4.

5.4.5.

5.4.6.

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

Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Kullanilmamustir.

Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar

Kullanilmamustir.
En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

Tamamlanmis ve kullanilan yapidir. S6z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge
ve cevre Ozellikleri dikkate alindiginda mevcut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullanim sekli
olacagi kanaatine varilmistir.

Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Kullanilmamusgtir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Calismada Pazar Yaklasimi uygulanmis, toplam proje degeri (75 B.B. degeri) degismemek lizere
serefiye galismasi ile bagimsiz bolim degerleri belirlenmistir.

5.1.4.'te yer alan pazar arastirmasinda, lokasyonda A+ ofis emsallerinde uyumlastirma sonucu
174.896 TL/m? birim pazar degeri bulunmustur.

75 Bagimsiz Bolum toplam alani 22.316,44 m? dir.
Toplam Pazar Degeri (75 B.B.) = 22.316,44 m? x 174.896 TL/m? = 4.307.072.920 TL bulunmus,
4.307.000.000 TL kabul edilmistir.

5.4.1.’de yapilan calisma ile lokasyondan emsal olarak secilen A+ ofislerde pazarlik ve
uyumlastirma sonucu 717 TL/m?-ay Pazar Kirasi bulunmus, 715 TL/m?-ay kabul edilmistir.

75 Bagimsiz Bolim toplam alani 22.316,44 m¥dir.
Toplam Pazar Kirasi (75 B.B.) = 22.316,44 m? x 715 TL/m?-ay = 15.956.255 TL/ay bulunmus,
15.955.000 TL kabul edilmistir.

Bagimsiz bollim degerleri serefiye ¢calismasi ile belirlenmis, toplam Pazar Degeri 4.307.000.000
TL bulunmustur.

Buna gore brit kira ¢arpani 4.307.000 TL / 15.955.000 TL = 269,946725 ay bulunmaktadir.

Briit kira lizerinden de ayni sonuca ulasilmakla birlikte, serefiye oranlarina gére gore belirlenen
bagimsiz bolim bazl aylik Pazar Kiralari belirlenmistir.

Takdir edilen Bagimsiz Bolim bazli Pazar Degerleri ve Pazar Kiralari takip eden sayfada yer
almaktadir.
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B.B. Kat Tapu Brit Bagimsiz Bolim Bagimsiz Bolim
Sira No No Niteligi (m?) Pazar Degeri (TL) Pazar Kirasi (TL)
Toplam 22.316,44 4.307.000.000 15.955.000
1 4 ZK Diikkan 60,77 12.670.000 47.000
2 10| ZK Ofis 90,60 18.360.000 68.000
3 14| 2.AsmaKat| Ofis 465,61 89.860.000 333.000
4 15| 2.AsmaKat| Ofis 333,26 66.250.000 245.000
5 16 2. Asma Kat Ofis 341,70 67.920.000 252.000
6 17 2. Asma Kat Ofis 410,25 79.970.000 296.000
7 18 2. Asma Kat Ofis 330,09 66.250.000 245.000
8 19 2. Asma Ofis 640,15 121.070.000 449.000
9 20 1. NK Ofis 210,04 42.970.000 159.000
10 21 1. NK Ofis 382,11 78.170.000 290.000
11 22 1. NK Ofis 54,73 11.410.000 42.000
12 23 1. NK Ofis 752,59 142.340.000 527.000
13 24 1. NK Ofis 580,52 109.800.000 407.000
14 25 2. NK Ofis 1.050,01 174.270.000 645.000
15 26 2. NK Ofis 970,30 161.050.000 597.000
16 27 3. NK Ofis 436,72 86.810.000 322.000
17 28 3. NK Ofis 213,94 43.770.000 162.000
18 29 3. NK Ofis 168,44 34.460.000 128.000
19 32 4, NK Ofis 91,33 18.680.000 69.000
20 34 5. NK Ofis 463,89 92.210.000 342.000
21 35 5. NK Ofis 123,65 25.300.000 94.000
22 36 5. NK Ofis 231,55 47.370.000 175.000
23 37 6. NK Ofis 108,15 22.120.000 82.000
24 38 6. NK Ofis 112,85 23.090.000 86.000
25 39 6. NK Ofis 112,85 23.090.000 86.000
26 40 6. NK Ofis 121,31 24.820.000 92.000
27 41 6. NK Ofis 250,15 51.170.000 190.000
28 42 6. NK Ofis 113,79 23.280.000 86.000
29 48 9. NK Ofis 275,23 52.060.000 193.000
30 49 9. NK Ofis 282,24 53.380.000 198.000
31 50 9. NK Ofis 280,08 52.970.000 196.000
32 51 10. NK Ofis 276,14 52.230.000 193.000
33 52 10. NK Ofis 283,12 53.550.000 198.000
34 53 10. NK Ofis 278,29 52.630.000 195.000
35 54 11. NK Ofis 275,96 58.050.000 215.000
36 55 11. NK Ofis 283,49 59.640.000 220.000
37 56 11. NK Ofis 278,11 58.500.000 217.000
38 57 12. NK Ofis 276,32 52.260.000 194.000
39 58 12. NK Ofis 283,30 53.580.000 199.000
40 59 12. NK Ofis 277,93 52.570.000 195.000
41 60 13. NK Ofis 275,61 52.660.000 195.000
42 61 13. NK Ofis 282,58 53.990.000 200.000
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43 62 13. NK Ofis 279,36 53.380.000 198.000
44 63 14. NK Ofis 249,19 47.610.000 176.000
45 64| 14.NK Ofis 285,49 54.550.000 202.000
46 65 14. NK Ofis 280,07 53.510.000 198.000
47 66 15. NK Ofis 246,47 47.090.000 174.000
48 67 15. NK Ofis 286,83 54.800.000 203.000
49 68 15. NK Ofis 281,45 53.770.000 199.000
50 69 16. NK Ofis 222,04 42.420.000 157.000
51 70 16. NK Ofis 284,86 54.430.000 202.000
52 71 16. NK Ofis 279,99 53.500.000 198.000
53 72 17. NK Ofis 222,04 42.850.000 159.000
54 73 17. NK Ofis 284,86 54.980.000 204.000
55 74| 17.NK Ofis 279,99 54.040.000 200.000
56 75 18. NK Ofis 224,84 43.390.000 161.000
57 76 18. NK Ofis 280,78 54.190.000 201.000
58 77 18. NK Ofis 276,39 53.340.000 198.000
59 78 19. NK Ofis 224,69 43.800.000 162.000
60 79 19. NK Ofis 281,13 54.800.000 203.000
61 80 19. NK Ofis 276,20 53.840.000 199.000
62 81 20. NK Ofis 277,45 54.080.000 200.000
63 82 20. NK Ofis 277,45 54.080.000 200.000
64 83 20. NK Ofis 273,11 53.240.000 197.000
65 84| 21.NK Ofis 277,26 54.050.000 200.000
66 85 21. NK Ofis 277,81 54.150.000 201.000
67 86| 21.NK Ofis 272,93 53.200.000 197.000
68 87| 22.NK Ofis 277,26 54.050.000 200.000
69 88| 22.NK Ofis 277,81 54.150.000 201.000
70 89| 22.NK Ofis 272,93 53.200.000 197.000
71 90| 23.NK Ofis 276,90 54.510.000 202.000
72 91 23. NK Ofis 277,99 54.720.000 203.000
73 92 23. NK Ofis 273,11 53.760.000 199.000
74 93 24. NK Ofis 200,14 43.260.000 160.000
75 94| 24.NK Ofis 627,86 129.660.000 480.000
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6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

6.8.

Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari hususlara raporda yer verilmistir.

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

Tasinmazlar icin alinmasi gereken tiim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu gorilmustir.
Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

TAKBIS kayitlar 3.1.4.'te, TAKBIS érnekleri EK-2’de yer almaktadir.

ipoteklerin, Seker Kule Proje Finansmani amaciyla alinan kredi teminati amacli kullanildig bilgisi
edinilmistir. Buna gore TAKBIS tarihi itibariyle, tasinmazin tapu sicilinde devri ve degerini
olumsuz etkileyen beyan, serh, irtifak bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

incelenen belgeler kapsaminda devredilmesinde bir sinirlama tespit edilmemistir. Alici, ipotek
ylkina bilerek hareket eder.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina
Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlara ait 21.10.2015 tarih 5/63 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi
mevcut olup Kat Mulkiyeti tesis edilmigtir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu gayrimenkullerde TAKBIS tarihi itibariyle {ist hakki belirtmesi
bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis (Bu Bentte, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari igin 111-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin,
Gayrimenkul Yatirim Fonlari igin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi”nin ilgili Maddeleri Kapsaminda ve ilgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle Degerlendirme
Yapilmasi Gerekmektedir.)

Degerleme konusu ofis nitelikli gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile icleri gérilememekle
birlikte, belediye dosyasinda herhangi bir olumsuz bilgiye rastlanmadigindan fiili kullanim
sekillerinin birbiriyle uyumlu oldugu kabul edilmistir. Plaza tarzi yapilarda ruhsata tabi olmayan
basit tadilat disinda 6nemli bir degisiklik yapilamamaktadir.

Yapi Kullanma izin Belgesi alinmis, Kat Miilkiyeti tesis edilmistir.

Gayrimenkul Yatirnm Ortaklari igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”in 7. Bolum 22. Maddesi 1. Fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kéri
veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo,
park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir
ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler.

Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portféyii isletecek ortakliklar sadece
altyapi yatirnm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” ve (b)
bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
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mililkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen

niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16’nci maddesi kapsaminda “yapi kayit
belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edilir.”

Degerleme konusu tasinmazlarin tapudaki niteliklerinin mevcut kullanimi ile uyumlu olmasi,
Yapi Kullanma izin Belgesinin bulunmasi, Kat Miilkiyeti tesis edilmis olmasi,
devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama bulunmamasi dikkate alinarak, GYO portfoyiinde
“Ofis” olarak bulunmalarinda bir engel olmadigi kanaatine varilmistir.

SONUC
Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu ofis nitelikli gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile igleri gorilememekle
birlikte, belediye dosyasinda herhangi bir olumsuz bilgiye rastlanmadigindan fiili kullanim
sekillerinin birbiriyle uyumlu oldugu kabul edilmistir. Plaza tarzi yapilarda ruhsata tabi olmayan
basit tadilat disinda 6nemli bir degisiklik yapilamamaktadir.

Yapi Kullanma izin Belgesi alinmis, Kat Miilkiyeti tesis edilmistir

TAKBIS tarihi itibariyle, tasinmazin tapu sicilinde devri ve degeri etkileyen herhangi bir beyan,
serh, irtifak bulunmamaktadir. ipoteklerin, Seker Kule Proje Finansmani amaciyla alinan kredi
teminati amach kullanildigi bilgisi edinilmistir.

Deger, tasinmazlar Uzerinde devri ve degeri olumsuz etkileyen herhangi bir takyidat
bulunmamasi esasina gore belirlenmistir.

Nihai Deger Takdiri
7.1.’de ve rapor iceriginde yer alan aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu “36 Kath
Betonarme Bina ve Arsasi” nitelikli yapida yer alan 1 adet diikkan, 74 adete ofis nitelikli toplam

75 bagimsiz bolim icin, KDV Hari¢ 4.307.000.000 TL Pazar Degeri, KDV/Stopaj Hari¢ 15.955.000
TL/Ay Pazar Kirasi takdir edilmistir.

Nihai olarak;

Pazar Degeri

4.307.000.000,00 TL (D&rtMilyarUcyiizyediMilyonTiirkLirasi) + KDV
KDV/Stopaj Harig Pazar Kirasi

15.955.000,00 TL/Ay (OnbesMilyonDokuzyizellibesBinTurkLirasi)
takdir edilmistir.

Bagimsiz Boliim Bazli degerler takip eden sayfadadir.
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Bagimsiz Boliim Bazli Degerler

S B"\:; Pazar Degeri (TL) | Yaziile (Pazar Degeri) Pazar Kirasi (TL) Yazi ile (Pazar Kirasi)
Toplam 4.307.000.000 | DortMilyarUcyiizYediMilyonTiirkLirasi 15.955.000 | OnBesMilyonDokuzyiizElliBesBinTirkLiras

1 4 12.670.000 | OnikiMilyonAltiylizYetmisBinTrkLirasi 47.000 | KirkYediBinTurkLirasi

10 18.360.000 | OnSekizMilyonUgyiizAltmisBinTirkLirasi 68.000 | AltmisSekizBinTurkLirasi
3 14 89.860.000 | SeksenDokuzMilyonSekizyuzAltmigBinTurkLirasi 333.000 | UgyiizOtuzUgBinTrkLiras
4 15 66.250.000 | AltmisAltiMilyonikiytizEIliBinTirkLirast 245.000 | ikiytzKirkBesBinTirkLirasi
5 16 67.920.000 [ AltmisYediMilyonDokuzyiizYirmiBinTurkLirasi 252.000 | ikiyizElliikiBinTirkLirasi
6 17 79.970.000 | YetmisDokuzMilyonDokuzyiizYetmisBinTurkLirasi 296.000 | ikiyiizDoksanAltiBinTiirkLiras
7 18 66.250.000 | AltmisAltiMilyonikiytizElliBinTiirkLirasi 245.000 | ikiyiizKirkBesBinTurkLirasi
8 19 121.070.000 | YuzYirmiBirMilyonYetmisBinTurkLirast 449.000 | DortyuzKirkDokuzBinTurkLirasi
9 20 42.970.000 | KirkikiMilyonDokuzyiizYetmisBinTirkLirasi 159.000 | YuzElliDokuzBinTurkLirasi
10 21 78.170.000 | YetmisSekizMilyonYuzYetmisBinTurkLirasi 290.000 | ikiyizDoksanBinTirkLirasi
11 22 11.410.000 | OnBirMilyonD&rtylizOnBinTrkLirasi 42.000 | KirkikiBinTirkLirasi
12 23 142.340.000 | YizKirkikiMilyonUgytizKirkBinTirkLirasi 527.000 | BesyuzYirmiYediBinTurkLirasi
13 24 109.800.000 | YuzDokuzMilyonSekizylzBinTurkLirasi 407.000 | DortyuzYediBinTrkLirasi
14 25 174.270.000 | YiizYetmigDértMilyonikiyiizYetmigBinTirkLirasi 645.000 | AltiytizKirkBesBinTarkLirasi
15 26 161.050.000 | YuzAltmisBirMilyonElliBinTurkLirasi 597.000 | BesyluzDoksanYediBinTurkLirasi
16 27 86.810.000 | SeksenAltiMilyonSekizyiizOnBinTurkLirasi 322.000 | UgyiizYirmiikiBinTtrkLiras
17 28 43.770.000 | KirkUgMilyonYediyiizYetmisBinTirkLirasi 162.000 | YizAltmisikiBinTrkLirasi
18 29 34.460.000 | OtuzDortMilyonDortylizAltmisBinTurkLirasi 128.000 | YuzYirmiSekizBinTurkLirasi
19 32 18.680.000 | OnSekizMilyonAltiyiizSeksenBinTirkLirasi 69.000 | AltmisDokuzBinTrkLirasi
20 34 92.210.000 | DoksanikiMilyonikiyizOnBinTirkLirasi 342.000 | UgyizKirkikiBinTurkLirasi
21 35 25.300.000 | YirmiBesMilyonUgyiizBinTirkLirasi 94.000 | DoksanDortBinTurkLirasi
22 36 47.370.000 | KirkYediMilyonUgyiizYetmisBinTirkLirasi 175.000 | YuzYetmisBesBinTurkLirasi
23 37 22.120.000 | YirmiikiMilyonYizYirmiBinTurkLirasi 82.000 | SeksenikiBinTirkLirasi
24 38 23.090.000 | YirmiUgMilyonDoksanBinTirkLiras 86.000 | SeksenAltiBinTurkLirasi
25 39 23.090.000 | YirmiUgMilyonDoksanBinTiirkLiras 86.000 | SeksenAltiBinTurkLirasi
26 40 24.820.000 | YirmiDortMilyonSekizytizYirmiBinTurkLirasi 92.000 | DoksanikiBinTiirkLirasi
27 41 51.170.000 | ElliBirMilyonYuzYetmisBinTtrkLirasi 190.000 | YuzDoksanBinTurkLirasi
28 42 23.280.000 | YirmiUcMilyonikiyiizSeksenBinTiirkLirasi 86.000 | SeksenAltiBinTurkLirasi
29 48 52.060.000 | ElliikiMilyonAltmisBinTurkLirasi 193.000 | YizDoksanU¢BinTirkLirasi
30 49 53.380.000 | ElliUgMilyonUgyiizSeksenBinTiirkLiras 198.000 | YuzDoksanSekizBinTurkLirasi
31 50 52.970.000 | ElliikiMilyonDokuzyiizYetmisBinTirkLirasi 196.000 | YizDoksanAltiBinTurkLirasi
32 51 52.230.000 | ElliikiMilyonikiy(izOtuzBinTurkLiras 193.000 | YiizDoksanUgBinTiirkLirasi
33 52 53.550.000 | ElliUcMilyonBesyuzEIliBinTirkLirasi 198.000 | YuzDoksanSekizBinTurkLirast
34 53 52.630.000 | ElliikiMilyonAltiyiizOtuzBinTiirkLirasi 195.000 | YuzDoksanBesBinTurkLirasi
35 54 58.050.000 | ElliSekizMilyonElliBinTurkLirasi 215.000 | ikiyiizOnBesBinTiirkLirasi
36 55 59.640.000 | ElliDokuzMilyonAltiytzKirkBinTurkLiras 220.000 | ikiyiizYirmiBinTurkLirasi
37 56 58.500.000 | ElliSekizMilyonBegsytzBinTurkLirasi 217.000 | ikiytizOnYediBinTirkLirasi
38 57 52.260.000 | ElliikiMilyonikiyiizAltmisBinTiirkLirasi 194.000 | YuzDoksanDortBinTurkLirasi
39 58 53.580.000 | ElliUgMilyonBesyiizSeksenBinTirkLirasi 199.000 | YizDoksanDokuzBinTurkLirasi
40 59 52.570.000 | ElliikiMilyonBesyiizYetmisBinTiirkLirasi 195.000 | YuzDoksanBesBinTurkLirasi
41 60 52.660.000 | ElliikiMilyonAltiytizAltmisBinTtirkLirasi 195.000 | YuzDoksanBesBinTurkLirasi
42 61 53.990.000 | ElliUcMilyonDokuzyiizDoksanBinTiirkLirasi 200.000 | ikiyiizBinTirkLirasi
43 62 53.380.000 | ElliUgMilyonUgyiizSeksenBinTiirkLirasi 198.000 | YuzDoksanSekizBinTurkLirasi
a4 63 47.610.000 | KirkYediMilyonAltiytizOnBinTurkLirasi 176.000 | YuzYetmisAltiBinTurkLirasi
45 64 54.550.000 | ElliD6rtMilyonBesyuzEIliBinTurkLirasi 202.000 | ikiytizikiBinTrkLirasi
46 65 53.510.000 | ElliUcMilyonBesyiizOnBinTirkLirasi 198.000 | YuzDoksanSekizBinTurkLirasi
47 66 47.090.000 | KirkYediMilyonDoksanBinTurkLirasi 174.000 | YizYetmisDortBinTurkLiras
48 67 54.800.000 | ElliD6rtMilyonSekizylzBinTurkLirasi 203.000 | ikiytzUcBinTirkLirasi
49 68 53,770.000 | ElliUgMilyonYediyiizYetmisBinTirkLirasi 199.000 | YizDoksanDokuzBinTurkLirasi
50 69 42.420.000 | KirkikiMilyonDortyiizYirmiBinTrkLirasi 157.000 | YuzElliYediBinTurkLirasi
51 70 54.430.000 | ElliD6rtMilyonDortylizOtuzBinTurkLirast 202.000 | ikiyiizikiBinTirkLirast
52 71 53.500.000 | ElliU¢MilyonBesyiizBinTirkLirasi 198.000 | YuzDoksanSekizBinTurkLirasi
53 72 42.850.000 | KirkikiMilyonSekizy(zEIliBinTirkLiras 159.000 | YuzElliDokuzBinTurkLirasi
54 73 54.980.000 | ElliD6rtMilyonDokuzylizSeksenBinTurkLirast 204.000 | ikiyiizDértBinTirkLirasi
55 74 54.040.000 | ElliD6rtMilyonKirkBinTtrkLirasi 200.000 | ikiyiizBinTirkLirasi
56 75 43.390.000 | KirkUcMilyonUcyiizDoksanBinTurkLirasi 161.000 | YuzAltmisBirBinTurkLirasi
57 76 54,190.000 | ElliD6rtMilyonYuzDoksanBinTurkLirasi 201.000 | ikiylzBirBinTirkLirasi
58 77 53.340.000 | ElliUgMilyonUgyiizKirkBinTirkLirasi 198.000 | YuzDoksanSekizBinTurkLirasi
59 78 43.800.000 | KirkUgMilyonSekizyiizBinTirkLirasi 162.000 | YizAltmisikiBinTirkLirasi
60 79 54.800.000 | ElliD8rtMilyonSekizyiizBinTirkLirasi 203.000 | ikiyiizU¢BinTiirkLirasi
61 80 53.840.000 | ElliUgMilyonSekizyiizKirkBinTirkLirasi 199.000 | YuzDoksanDokuzBinTurkLirasi
62 81 54.080.000 | ElliD6rtMilyonSeksenBinTurkLirast 200.000 | ikiyiizBinTirkLirasi
63 82 54.080.000 | ElliD6rtMilyonSeksenBinTurkLirast 200.000 | ikiyiizBinTirkLirasi
64 83 53.240.000 | ElliU¢MilyonikiyiizKirkBinTurkLirasi 197.000 | YuzDoksanYediBinTtrkLirasi
65 84 54.,050.000 | ElliD6rtMilyonElliBinTurkLirasi 200.000 | ikiytzBinTrkLirasi
66 85 54.150.000 | ElliD6rtMilyonYuzElliBinTurkLirasi 201.000 | ikiytzBirBinTirkLirasi
67 86 53.200.000 | ElliUgMilyonikiyiizBinTirkLirasi 197.000 | YizDoksanYediBinTurkLirasi
68 87 54.050.000 | ElliD6rtMilyonElliBinTurkLirasi 200.000 | ikiytzBinTirkLirasi
69 88 54.150.000 | ElliD6rtMilyonYuizElliBinTurkLirasi 201.000 | ikiyiizBirBinTirkLirasi
70 89 53.200.000 | ElliUgMilyonikiyiizBinTiirkLirasi 197.000 | YuzDoksanYediBinTtrkLirasi
71 90 54.510.000 | ElliD6rtMilyonBegytizOnBinTurkLirasi 202.000 | ikiytizikiBinTirkLirasi
72 91 54.720.000 | ElliD6rtMilyonYediytizYirmiBinTurkLirast 203.000 | ikiyiizU¢BinTtirkLirasi
73 92 53.760.000 | ElliU¢MilyonYediyiizAltmisBinTiirkLirasi 199.000 | YiuzDoksanDokuzBinTurkLirasi
74 93 43.260.000 | KirkUcMilyonikiyiizAltmisBinTirkLirasi 160.000 | YuzAltmisBinTurkLirasi
75 94 129.660.000 | YuzYirmiDokuzMilyonAltiytuzAltmisBinTurkLirasi 480.000 | DortyuzSeksenBinTurkLirasi
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ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Kagithane - MERKEZ - (Aktif) - 11 (SN:8259146) SEKER GAYRIMENKUL  150000000.00 Kagithane -
8836 Ada - 4 Parsel - 20 nolu Bag. YATIRIM ORTAKLIGT ANONIM usp 10-02-201511:54 -
Bolim SIRKETI v 2691
Ipotek
Alacakl Miigterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:7776266) BURGAN BANK A.S. Evet 150000000.00 Yillik USD 2/2 FB.K. Kagithane - 10-02-2015 11:54 -
VKN:1400032310 usb Libor (6 2691
ay)+475
%
DEGISKEN
ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Kagithane - MERKEZ - (Aktif) - 11 (SN:8259146) SEKER GAYRIMENKUL 150000000.00 Kagithane -
8836 Ada - 4 Parsel - 20 nolu Bag. YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM usob 10-02-201511:54 -
Bolim SIRKETI Vv 2691
Ipotek
Alacakl Miisterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:7776266) BURGAN BANK A.3. Evet 150000000.00 Yillik USD 2/0 FB.K. Kagithane - 10-02-201511:54 -
VKN:1400032310 usob Libor (6 2691
ay)+4.75
%
DEGISKEN
ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Kagithane - MERKEZ - (Aktif) - 11 (SN:8259146) SEKER GAYRIMENKUL 150000000.00 Kagithane -
8836 Ada - 4 Parsel - 20 nolu Bag. YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM ush 10-02-201511:54 -
Bolim SIRKETI v 2691
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Ipotek
Alacakh Miisterek Baorg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:7776266) BURGAN BANK A.3. Evet 150000000.00 Yillik USD 3/0 FBK. Kadithane - 10-02-2015 11:54 -
VKN:1400032310 usb Libor (6 2691
ay)+4.75
%
DEGISKEN
ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Kagithane - MERKEZ - (Aktif) - 11 (SN:8259146) SEKER GAYRIMENKUL 150000000.00 Kagithane -
8836 Ada - 4 Parsel - 20 nolu Bag. YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM usb 10-02-201511:54 -
Bolim SIRKETI v 2691
Ipotek
Alacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:7776266) BURGAN BANK A.S. Evet 150000000.00 Yillik USD 4/0 FBK. Kagithane - 10-02-2015 11:54 -
VKN:1400032310 usb Libor (6 2691
ay)+475
%
DEGISKEN
ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Kagithane - MERKEZ - (Aktif) - 11 (SN:8259146) SEKER GAYRIMENKUL 150000000.00 Kagithane -
8836 Ada - 4 Parsel - 20 nolu Bag. YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM usb 10-02-201511:54 -
Bolim SIRKETI v 2691

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) sfPfAzjPTnU kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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2. Asma Kat (14, 15, 16, 17, 18, 19)
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6. Kat (37, 38, 39, 40, 41, 42)
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129. Diger Hususlar

(TOPLAM : 1

ESKI BOYOKOERE CADDESI, 1 DI KAPI NUMARALI BINANIN 11G
ESKl BOYOKDERE CADDESL, 1 - A DIS KAPI NUMARALI BINANIN 1 ,2,3 4 5 6 |G KAPILARI
SEYIR CADDES, 3 D1S KAPI NUMARALI EINANIN 1 I¢ KARILARI
AKAP.SU CADDESI, 3 - 13 DIS KAP NUMARALI BINANIN 1,10 ,2

B I kAP

KAPILARI

GIRiSiM Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Goriilen Katlar
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4. Normal Kat
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6. Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecriibe Belgeleri

Il

QSPL

Sermaye Plyimas

Tarih : 03.01.2018 No : 407550

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [liskin Esaslar Hakkinda Teblig'i (VII-128.7) uyaninca

Erman ERGUN

Gayrimenkul Degerleme Lisansint almaya hak kazanmgtir.

i

Tuba ERTUGAY YILDIZ
GENEL MUDUR

AL

Levent HANLIOGLU
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU

@S0

Tarih : 15.02.2016 No : 405180

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'mun "Sermaye Pivasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Yasin CABUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

i

Tuba ERTUGAY YILDIZ
GENEL MUDUR

A S

Leveny HANLIOGLU

LISANSLAMA VE SICIL MUDURL

Z

Toue

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.00.2013 Belge Ho: 2019-02,3029

Sayin Erman ERGUN
(T Wik No: 25732034713 - Lisars ho: 407550 )

Sermaye Piyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul deflerleme alanindaki
tecribenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” oimak icin aranan 3 (U] yillik mesleki
tecriibe sartimi sagladigimiz tespit ediimistir.

Z

TDUB

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Befge Tarihi: 18,11.2018 Beige No. 2018012291

Sayin Yasin CABUK

(T.C. Kimiik No: 27374272284 - Lisans No' 405180 |}

Sermaye Plyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dedereme alanindaki
tecriibenin kontrolline lligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Dederleme Uzmani™ oimak igin aranan & ibes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit ediimistir.
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/Doruk KARSI §inasi BAYRAKTAR Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekraler Eagkan Genel Sekreter Bagkan
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ol

Tarih :23.10.2018 No: 410944

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Soner GOKDAGLI

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmgtur.

AL 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL. MUDURU GENEL MUDUR

=T\Y
TR

T Dby L

%

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Bolgo Tarihi: 06.04.2019 Belgo No: 2018-01,1145

Sayin Soner GOKDAGLI
(T.C. Kimiik No: 23063262802- Lisans No. £10344 |

Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtbenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartin1 sagladiginiz tespit edilmigtir.
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