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BOLUM 1

1. RAPOR BIiLGILERI

1.1 RAPOR TARiHi VE NUMARASI
Rapor tarihi 29.12.2023, rapor no: OZL-202200083’tdr.

1.2 DEGERLEMENIN AMACI-DEGERLEMESi YAPILACAK VARLIGIN TANIMLANMASI
Bu rapor; istanbul ili, Sisli ilgesi, Sisli Mahallesi, 2405 ada 9 parselde kayith “KARGIR FABRIKA” nitelikli

tasinmazin Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmustir.

1.3 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani: Serdar ETiK — SPK Lisans No: 402403

Sorumlu Degerleme Uzmani: Esra BASCINAR GULBAS — SPK Lisans No: 400488

1.4 DEGERLEME TARiHi
Degerleme tarihi 19.12.2023’tdr.

1.5 DAYANAK SOZLESMESI TARIH VE NUMARASI
is bu rapor 15.12.2023 tarihli 2023/011 numarali sézlesmeye istinaden hazirlanmstir.

1.6 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun [ll-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak

=n

Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikdmleri ile bu teblig eki “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I11-62.1 sayili
“Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi

Degerleme Standartlari kapsaminda, 2 (iki) niisha ve Turkce olarak tanzim edilmistir.

1.7 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGIiLER
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin sirketimiz tarafindan daha 6nce 18.07.2016 tarih ve OZL-

201600089 numarali rapor, 24.12.2020 tarih ve 0ZL-202000263 numarali rapor ile 31.03.2022 tarih ve
0ZL-202200028 numarali raporlar hazirlanmistir.

1.8 DEGERLEME CALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN FAKTORLER
Herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.

1.10 UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun [l-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig eki “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.1 sayili

“Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.
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e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve

sirketimizin higbir ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢ikarimiz veya 6n yargimiz bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin niteligi konusunda daha énceden
deneyimli oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz
oldugunu,

e Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz Gicretin tasinmazin degeri ile bir
ilgisinin olmadigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gercgeklestigini, raporda
belirtilen kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini beyan
ederiz.
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BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERi, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 SIRKET BiLGILERI

BiLGi GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S., 11.07.2011 Tarih ve 7855 Sayih Ticaret Sicil Gazetesi’'nde sirket ana
sOzlesmesine gore “yirirlikteki mevzuat ¢ercevesinde her tirli resmi ve 6zel, gercek ve tlizel kisi vb.
kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile makine,
techizat, vb. mallarin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik
raporlari diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve problemli durumlarda goris raporu
vermek” olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaci ile 270.000,00-Tirk Lirasi sermaye ile
kurulmus, halihazirda sermayesi 1.000.000,00-Turk Lirasi’dir. Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
02.12.2011 tarih ve 11/539 sayili kararina istinaden SPK mevzuati ¢ercevesinde degerleme hizmeti
verecek sirketler listesine alinmistir. Ayrica sirkete, T Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun
(BDDK) 02.08.2012 tarih ve 4887 sayili, Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik karari uyarinca; "Gayrimenkul, Gayrimenkul
Projesi veya gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak, uluslararasi alanda kabul gormus degerleme standartlari cercevesinde takdir etmek,
gayrimenkullerin ayrilmaz bir pargasi niteligindeki makine ve techizatlarin yerinde tespitini yaparak
deger takdirinde bulunmak, gayrimenkul ve gayrimenkule bagli haklara iliskin hukuksal, mali ve bilimsel
danismanlik yapma” konularinda hizmet etme yetkisi verilmistir.

Faaliyetlerini istanbul Merkez ofisi, Adana, Ankara, Gaziantep, Giresun, izmir Subeleri ve kadrolu,
sozlesmeli ¢c6zlim ortagi olarak Tirkiye'nin farkli bolgelerine yayilmis birimleri vasitasiyla stirdlirmekte
olan Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S. Turkiye genelinde bankalara, kamu kurumlarina, belediyelere,
sirket ve holdinglere degerleme hizmeti vermektedir.

Sirketimiz, Kozyatagi Mahallesi, Kaya Sultan Sokak, No:77, D:8 Kozyatagi-Kadikdy / istanbul adresinde
hizmet vermektedir.

Telefon: 0216 4102678, Faks: 0216 4102679

2.2 MUSTERI BiLGILERi

DAGI GiYiM SANAYi VE TiCARET A.S.
Merkez Mah. Birahane Sk. Kog Plaza No: 3 Sisli-ISTANBUL
Bogazigi Kurumlar V.D. - 2650527899

2.3 KULLANILAN DEGER TANIMLARI VE GECERLiLiK KOSULLARI
2.3.1 PAZAR:
Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip

satildigl ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri tGzerinde
mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi
ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan
goreceli faydasina ve bireysel ihtiyacg ve istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, degerlenen varligin veya
yakimlalGgin degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve giincel sahibi de dahil
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olmak Uizere bu pazardaki katilimcilarin gogunlugunun serbest olarak erisebildikleri bir pazar anlamina
gelmektedir.

Pazarlar, gesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir dengenin kuruldugu
mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar arasinda arz dengesizligi, talepte ani
disus ve vyukselisler veya pazar katilimcilari arasindaki asimetrik bilgilendirme goériliir. Pazar
katilimcilari bu aksakliklara tepki verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan
herhangi bir degisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir
degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagi varsayimina dayanan dizeltilmis veya uyarlanmis
fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullari yansitmahdir.

2.3.2 PAZAR DEGERI:

Pazar degeri, bir varlik veya yukimlGltgan, 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 kullanilacak
tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

- Alici ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Gzerinden gerceklestiriimektedir.

- Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

- Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
Ozgludur.

isbu degerleme raporundaki deger esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal

bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

2.4 MUSTERi TALEPLERINiIN KAPSAMI VE GETIiRiLEN SINIRLAMALAR
Bu rapor “DAGI GIYiM SANAYi VE TICARET A.S.”nin talebine ve taraflar arasinda imzalanmis olan

15.12.2023 tarih ve 2023/011 tarihli s6zlesmeye istinaden, gayrimenkulin ilgili SPK hiikiimlerine gére
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme ¢alismasinda musteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

2.5 iSIN KAPSAMI
Bu rapor asagida tapu bilgileri belirtilmis olan istanbul ili, Sisli ilcesi, Sisli Mahallesi, 2405 ada 9 parsel

numarali tasinmazin glincel pazar degerinin tespiti amaci ile hazirlanmistir.
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Gayrimenkul
Dedjerleme A. §.

BOLUM 3

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BiLGIiLERi TAPU KAYITLARI

2405 ADA 9 PARSEL
iL ISTANBUL
ILCESI SisLi
MAHALLESI SisLi
KOYU -
SOKAGI -
MEVKIi -
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 167
ADA NO 2405
PARSEL NO 9
YUzOLCUMU 2260,20
NITELIGi KARGIR FABRIKA
CiLT 31
SAHIFE 2980
TARIH 08.12.2009
YEVMIYE 14398
MALIK DAGI GiYiM SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI (1/1)
EKLENTI -

3.2 GAYRIMENKULUN TAKYiDAT BiLGIiLERi

2405 ADA 9 PARSEL

Musteri tarafindan Tapu Kadastro Genel Mudirligi Web Portali Gizerinden 26.12.2023 tarihi, saat:
13:17 itibari ile alindigi anlasilan, degerleme konusu tasinmaza ait “Tapu Kaydi” belgesi rapor ekinde
yer almakta olup; anilan belgeye gore tasinmaz (zerinde herhangi bir takyidat kaydi
bulunmamaktadir.

Rehinler Boliimii: Tagsinmaz Uzerinde rehin kaydi bulunmamaktadir.

Serhler Bolimii: Tasinmaz Gzerinde serh kaydi bulunmamaktadir.

Beyanlar Boliimii: Taginmaz lizerinde beyan kaydi bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii: Tasinmaz lizerinde hak ve mikellefiyet kaydi bulunmamaktadir.
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3.2.1 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN BiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi, VARSA s0z
KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HOKUMLERi CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDIiGi
HAKKINDAKiI GORUS

Musteri tarafindan Tapu Kadastro Genel Mudurligd Web Portal {izerinden 26.12.2023 tarihi, saat:
13:17 itibari ile alindig1 anlasilan, degerleme konusu tasinmaza ait “Tapu Kaydi” belgesi rapor ekinde
ver almakta olup; anilan belgeye gore tasinmazin devredilmesinde herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

3.3 iLGiLi BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER

S6z konusu tasinmaz tapu sicilinde; DAGI GiYiM SANAYi VE TICARET ANONIM SIiRKETi adina kayitl olup,
2405 ada, 9 numaral parsel, istanbul, Sisli, 31 cilt ve 2980 sayfada, “Kargir Fabrika” niteliginde
tescillidir. Tagsinmaz, 08.12.2009 tarih 14398 yevmiye ile satis isleminden tescil edilmistir.

Sisli Belediyesi imar Mudiirligiinden alinan bilgiye gére, degerleme konusu tasinmazin bulundugu 167
pafta, 2405 ada 9 numarali parsel 16.05.2008 tarih 1/1000 Olcekli Sisli Dolapdere Piyalepasa Bulvari ve
Cevresi Uygulama imar Plan kapsaminda MiA-1 lejantli ile gdsterilen Merkezi is Alanlarinda blok nizam,
Hmax:6 kat (21,50 m.) sartlarinda iken, plan tadilati oldugu yeni planin onay asamasinda oldugu ve
slirecin devam ettigi ayrica yeni yapilasma sartlarinin belirgin olmadigi bilgisi alinmistir. Tasinmaz,
20.09.2022 onay tarihli 1/5000 &lcekli Dolapdere Piyalepasa Bulvari ve Cevresi Revizyon Nazim imar
Planinda MiA lejantinda kalmaktadir.

Son Ug yilda tasinmazin bolgesinde 1/1000 6lgekli uygulama imar plani tadilati yapilmis, ancak planlar
heniz kesinlesmemistir.

3.3.1 SiSLi BELEDIYESi iIMAR MUDURLUGU ARSiVINDE TASINMAZA AiT iSLEM DOSYASINDA
YAPILAN INCELEMELER

Sisli Belediyesi imar Miidirligi’nde yapilan incelemede 04.09.1969 tarih 5673 sayili ilk yapi ruhsati,
14.05.1971 tarih, 3219 sayili yapi muayene ve kullanma izin belgesi ve 2805 sayili imar affi kanunu
kapsaminda 08.12.1986 tarih, 986/13705 numarali 7.156 m? alanli Kargir Fabrika icin yapi ruhsati ve
yap! kullanma izin belgesi birlikte diizenlendigi gorilmustiir. Dosya igerisinde ana tasinmaza ait
22.07.1969 tarihli mimari proje ve 08.12.1986 tarihli rélove projesi incelenmistir. Tasinmazin konum
dogrulugu, Sisli Belediyesi’nde incelenen imar paftasi tizerinden kontrol ve teyit edilmistir.

3.3.2 YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDiGi
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Parsel (izerindeki bina Yapi Denetim Kanunu’'ndan once insa edilmis oldugundan yapi denetim
kanununa tabi degildir.

3.3.3 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Parsel lizerindeki yapiya ait 04.09.1969 tarih 5673 sayili ilk yapi ruhsati, 14.05.1971 tarih, 3219 sayili
yapl muayene ve kullanma izin belgesi ve 2805 sayili imar affi kanunu kapsaminda 08.12.1986 tarih,
986/13705 numarali 7.156 m? alanh Kargir Fabrika igin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi birlikte
diizenlendigi gorlilmistiir. Dosya icerisinde ana tasinmaza ait 22.07.1969 tarihli mimari proje ve
08.12.1986 tarihli roléve projesi incelenmistir.
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3.4 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN VARSA SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
iMAR DURUMUNDAKI DEGIiSIKLIKLER

3.4.1 MULKIYET DURUMUNDAKI DEGIiSIKLIKLER

Musteri tarafindan Tapu Kadastro Genel Midurligi Web Portall izerinden 26.12.2023 tarihi, saat:
13:17 itibari ile alindigi anlasilan, degerleme konusu tasinmaza ait “Tapu Kaydi” belgesi rapor ekinde
yer almakta olup; anilan belgeye gore son (g yillik donemde tasinmazin milkiyet durumunda herhangi
bir degisiklik olmamistir. Tasinmaz 08.12.2009 tarih 14398 yevmiye no ile satis isleminden tescil
edilmistir.

3.4.2 iIMAR DURUMUNDAKI DEGIiSiKLiKLER

Sisli Belediyesi imar Mudirligiinden alinan bilgiye gére, degerleme konusu tasinmazin bulundugu 167
pafta, 2405 ada 9 numarali parsel 16.05.2008 tarih 1/1000 Olcekli Sisli Dolapdere Piyalepasa Bulvari ve
Cevresi Uygulama imar Plan kapsaminda MiA-1 lejantli ile gdsterilen Merkezi is Alanlarinda blok nizam,
Hmax:6 kat (21,50 m.) sartlarinda iken, plan tadilati oldugu yeni planin onay asamasinda oldugu ve
slirecin devam ettigi ayrica yeni yapilasma sartlarinin belirgin olmadigi bilgisi alinmistir. Tasinmaz,
20.09.2022 onay tarihli 1/5000 &lcekli Dolapdere Piyalepasa Bulvari ve Cevresi Revizyon Nazim imar
Planinda MiA lejandinda kalmaktadir.

MIA: Merkezi is Alanlari kentin st diizey hizmetlerin yogdunlastii tek merkezli cekim noktasi olarak
geliseceginden ydnetimle ilgili idari tesis alanlari, is hani, ¢arsi, cok katl magaza, banka gibi ticaret ve finans tesis
alanlari, turizm tesis alanlari, rezidans alani, sosyal kiiltiirel tesis alanlari, ibadet yerleri, park ve benzeri yesil
alanlar, spor alanlari kamuya ve 6zel sektére ait egitim ve saglik tesisleri alanlari, kamuya ve 6zel sektére ait
teknik altyapi tesis alanlari ile bu alanlara hizmet verecek benzeri alanlar yer alabilir.
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BOLUM 4

4 .GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BIiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Rapora konu tasinmaz, istanbul ili, Sisli ilcesi, Merkez Mahallesi, Birahane Sokak, Ko¢ Plaza, No:3

adresinde yer almakta ve N: 41.059172, E: 28.980586 cografi koordinatlarda konumludur. Degerleme
konusu tasinmaz Dagi Giyim Sanayi ve Ticaret A.S. tarafindan kullaniimaktadir. Parsel, dogu yénden
Birahane Sokak, gliney yonden Bomonti Arkasi Sokak, bati yonden Dugci Sokak ve kuzey yénden 8
numarali komsu parsele cepheli olup parselin 3 tarafi yola cephelidir. Bina numarasi Birahane Sokak
Uzerinden verilmis olup ayrica zemin katta bulunan fabrika satis magazasi ayni sokak Gzerinden 3/A
kapt numarasini almaktadir. Bati cephedeki Dugi Sokak Uzerinden 1.bodrum ve 2.bodrum kat
seviyesinden 2 adet Urln nakliyesi igin giris kapisi bulunmaktadir.

Bolgenin ana ulasim arterlerinden olan Piyalepasa Bulvarinin batisinda bulunan degerlemeye konu
tasinmaza benzer nitelikteki yapilar dontserek yerini yeni ve nitelikli ofis, avm ve turizm fonksiyonlu
yapilara biraktigi gozlemlenmektedir. Tasinmazin yakin cevresinde 3-4 katl fabrika/atolye tipi eski
yapilar ile yeni ve ¢ok katli ofis, residence ve otel kullanimina uygun plaza tipi yapilar gérilmektedir.

Tasinmaz Sisli ve Beyoglu ilgelerini birbirine baglayan ve bolgenin 6nemli ulasim akslarindan biri olan
Halaskargazi Caddesine ¢ok ¢ok yakin mesafededir. Bolgeye ulasim, Sisli yoniinden Piyalepasa Bulvari,
Dariilaceze Caddesi ve Halaskargazi Caddesi lizerinden saglanmaktadir. Beyoglu yoniinden ise yine
Piyalepasa Bulvari, Halaskargazi Caddesi ve Dolapdere Caddeleri izerinden ulasim saglanabilmektedir.
Yakin gevrede Sisli Belediyesi, Cevahir Grand Otel, Kagithane Vergi Dairesi, Hilton istanbul Bomonti
Otel, Fraser Place Anthill Residence, Divan Bomonti Residence, | Tower Bomonti ve Mimar Sinan Giizel

Sanatlar Universitesi Bomonti Kampiisii gibi 5nemli referans noktalari bulunmaktadir.
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4.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Sisli ilcesi, Sisli Mahallesi, 2405 ada 9 parsel numarasinda
kayith, “Kargir Fabrika” nitelikli ana tasinmazdir. Ana tasinmaz, betonarme karkas yapi tarzinda ve ayrik
nizamda 2 bodrum + zemin + 4 normal kat + ¢ati katli (ilave kat) olarak insa edilmistir. Bina girisi vaziyet
planindaki bina oturumundan da anlasilacagi (izere zemin kat kotundan, dogu cepheden ve Birahane
Sokak {izerinden saglanmaktadir. Sisli Belediyesi imar Miiduirliigii arsivinde incelenen 09.12.1986 onay
tarihli roléve projesine gore binanin 2. ve 1.bodrum katlarinda imalathane ve depolama alani, servis ve
kontrol alani, wc-lavabo ve merdiven boslugu, 1.bodrum kat kotunda 2.bodrum kattan farkh olarak
ilave imalathane ve depolama boélimleri, zemin katinda imalathane ve depolama alani, servis ve
kontrol alani, wc-lavabo, merdiven boslugu ve bina girisi, 1., 2., 3. ve 4. normal katlarin her birinde
imalathane ve depolama alani, servis ve kontrol alani, wc-lavabo ve merdiven boslugu, cati katinda
(ilave kat) depolama ve imalat bolimleri, yemekhane, jenerat6ér odasi, merdiven boslugu, wc-lavabo
ve 2 adet aglk teras hacimleri bulunmaktadir. Acgik teras hacimleri yasal alana dahil edilmemis olup
serefiye faktori olarak degerlemede dikkate alinmistir. Tasinmazin mahallinde yapilan incelemede
yapinin parsel tzerindeki konumu bakimindan rélove projesi ile uyumlu oldugu ancak biyiklik ve ig
mahal dagihmi bakimindan yer yer uyumsuzluklar oldugu tespit edilmistir.

Buna gore; binanin 1.bodrum kat kotunda projesinde binanin dogu cephesinde ilave yapi olarak
gorinen depolama ve imalathane bélimlerinin yerinde insa edilmedigi, binanin bati bélimde ana
binaya bitisik konumda ~ 100 m? alanh depo bélim imal edildigi, 2.bodrum ve 1.bodrum kat bati
cephede kapi agilarak yikleme bolimu olusturuldugu tespit edilmistir. Zemin katta projesinde goriinen
bekgi kullibesinin mahallinde insa edilmedigi, ayrica zemin kat giiney cephenin béliinerek fabrika satis
magazasl olarak kullanildigl, normal katlarda buylklik bakimindan herhangi bir uyumsuzluk
bulunmamasina ragmen mevcut kullanima uygun olacak sekilde yeniden bdlimlendirildigi tespit
edilmistir. Binanin bati cephesinde 2.bodrum kattan 3.normal kata kadar ulasim saglayan 800 kg
kapasiteli 1 adet yiik asansorii ve projesinde merdiven boslugunun kuzeyinde bulunan wc-lavabo
hacimlerinin yerine zemin kattan cati katina kadar ulasim saglayan 1 adet personel asansori insa
edildigi tespit edilmistir. Ayrica ¢ati katinda (ilave kat) ~ 368 m? eksik imalat oldugu, katin orta
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boliminde bulunan kapali hacim hari¢ sacaga yakin kisimlardaki depolama ve yemekhane
bollimlerinin insa edilmedigi, yerinde bu bélimlerin agik teras olarak diizenlendigi tespit edilmistir.

Tasinmaz projesinde ve mevcutta 2 bodrum, zemin, 4 normal kat ve c¢ati katindan (ilave kat)
olusmaktadir. Projesine gore katlarin alanlari ve kullanim sekilleri asagidaki gibidir.

Kat X?:::mz) mz:t(:::z) Kullanim Sekli (projeye gore)

2.bodrum 869 869 | Depolama ve imalathane, kontrol ve servis, wc ve kat merdiveni

1.bodrum 1009 969 | Depolama ve imalathane, kontrol ve servis, wc, kat merdiveni ve ilave depo alani.
Zemin 892 869 | Depolama ve imalathane, kontrol ve servis, wc, kat merdiveni ve bekgi odasi.
1.kat 869 869 | Depolama ve imalathane, kontrol ve servis, wc, kat merdiveni ve ilave yapi.

2.kat 869 869 | Depolama ve imalathane, kontrol ve servis, wc ve kat merdiveni.

3.kat 869 869 | Depolama ve imalathane, kontrol ve servis, wc ve kat merdiveni.

4 kat 869 869 | Depolama ve imalathane, kontrol ve servis, wc ve kat merdiveni.

Cati kati 812 444 | Depolama ve imalathane, kontrol ve servis, wc, yemekhane ve teraslar.
TOPLAM 7.058 6.627

Tasinmaz projesine gore tamamen imalathane ve fabrika olarak tasarlanmis iken yerinde ic mahal
dagihminda ve kullanim alanlarinda bazi degisiklikler yapilmistir. Projesine gére binada asansor
bulunmamakta iken mahallinde zemin kattan ¢ati katina kadar ulasimi saglayan 1 adet personel
asansori ve 2.bodrum kattan 3.normal kata kadar ulasimi saglayan 1 adet yiik asansori oldugu
goralmdistir. Ayrica projesinde tim katlari imalathane ve depolama alani olarak goriinen yapida
mahallinde zemin kat giris béliminde danisma, yemekhane, revir ve binanin Bomonti Arkasi Sokak
cephesinde (giiney cephe) 1 adet fabrika satis magazasi, 2.normal kat imalathane ve showroom,
4.normal kat idari kat ve cati kati ofis bolimi olarak tasarlanarak yeniden bélimlendirilmistir. Binada
giris holi zemini ve merdiven basamaklari karo granit, 2.bodrum kattan cati katina kadar ic mekanda
zeminlerin tamami seramik kapli, ¢ati katinda bazi béliimlerde laminat parke, bazi bélimlerde mermer
bazi bolimlerde ise seramik kaplama kullaniimistir. 4.kat ve cati katindaki ofis bolimleri ahsap ve cam
malzemeden imal edilmis malzeme ile bolinmis olup tiim katlarda duvarlar algi siva lizeri saten
boyalidir. Yemekhane bolimiinde sanayi tipi mutfak Griinleri bulunmaktadir. Bina dis cephesi kdse
noktalarda alliminyum panel malzeme ile cephelerde ise beyaz dis cephe boyasi ile kaplidir. Bina giris
kapisi aliminyum cergeve Ulzeri cam malzemeden imal edilmis fotoselli kapi, yiikleme kapisi ise
otomatik katlanir garaj kapisi olarak imal edilmistir.

Ayrica 1. ve 2. bodrum katlarin kiraya verildigi ve depo olarak kullanildigi bilgisi edinilmistir.
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4.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN FOTOGRAFLARI
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4.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI
Yapi Tarzi : BETONARME

Yapi Sinifi 1 IV-C
Yapinin Yasl : 52
Yapi Nizami : AYRIK

Otopark : VAR (ACIK)

Glvenlik : VAR

Hidrofor : VAR

Asansor : VAR

Elektrik : VAR (Sebeke)

Su : VAR (Sebeke)

Kanalizasyon : VAR (Sebeke)

Dis Cephe : SIVA UZERIi DIS CEPHE BOYASI

Cati : BETONARME UZERi ALUMINYUM PANEL

Isitma-Sogutma: VAR
Yangin Tesisati : YOK
Deprem Bélgesi: 1.BOLGE

4.4 FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Gayrimenkule iliskin,

insaat Kalitesi . 1vi
Malzeme Kalitesi  : 1Yi
Fiziksel Eskime : %25
Altyapi . TAMAMLANMIS

4.5 GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme, gayrimenkulin yasal durumu, yapilanma haklari, lzerindeki yapinin fiziksel durumu,
konumu, alani ve boélgedeki emsal tasinmazlarin kira ve satis degerleri géz 6niinde bulundurularak
yapilmistir.

4.6 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER
Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Sisli ilgesi, Sisli Mahallesi, 2405 ada 9 parsel numarasinda

kayith, “Kargir Fabrika” nitelikli ana tasinmazdir. Ana tasinmaz, betonarme karkas yapi tarzinda ve ayrik
nizamda 2 bodrum + zemin + 4 normal kat + ¢ati katli (ilave kat) ve mevcut durumda toplam yaklasik
briit 6.627 m? alanh sekilde insa edilmis; DAGI markasi tarafindan idari bina/ofis ve fabrika satis
magazasi olarak kullanilmaktadir.

4.7 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN i¢ MEKAN iNSAAT OZELLIKLERI
Binada giris holl zemini ve merdiven basamaklari karo granit, 2.bodrum kattan ¢ati katina kadar i¢

mekanda zeminlerin tamami seramik kapli, cati katinda bazi bolimlerde laminat parke, bazi
bolimlerde mermer bazi bélimlerde ise seramik kaplama kullanilmistir. 4.kat ve ¢ati katindaki ofis
bollimleri ahsap ve cam malzeme ile bolinmis olup tim katlarda duvarlar algi siva lzeri saten
boyalidir. Yemekhane boliminde sanayi tipi mutfak Griinleri bulunmaktadir. Bina dis cephesi kdse
noktalarda alliminyum panel malzeme ile cephelerde ise beyaz dis cephe boyasi ile kaplidir. Bina giris
kapisi aliminyum cerceve Uzeri cam malzemeden imal edilmis fotoselli kapi, yikleme kapisi ise
otomatik katlanir garaj kapisi olarak imal edilmistir.
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BOLUM 5

5. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zglin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina
yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuclarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde milk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger
miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

5.1 GENEL VERILER- SOSYAL VE EKONOMIiK VERILER
5.1.1 DEMOGRAFIiK VERILER
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Harita 1: Turkiye Haritasi

Tiirkiye'nin Cografi Yapisi

Tirkiye eski diinyayi olusturan Avrupa, Asya ve Afrika'nin birbirlerine en yakin oldugu ve Avrupa ile
Asya'nin kucaklastiklari bir noktada yer almaktadir. Cografi konumu nedeniyle ana kara pargasi olan
Anadolu, tarihin sekillenmesine yol acan degisik halk kitlelerinin toplu goclerine sahit olmustur.
Sayllamayacak kadar medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine bagli ancak
birbirinden etkilenen kiiltiirlerin bir bileskesini gelistirmistir. Ulkenin ¢ogunlugu Giiney Bati Asya'da
bulundugu Tirkiye, Avrupa ve Asya'nin hudutlarini kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580
km? lik bir ytizélgimii vardir. Ulke doguda Giircistan, Ermenistan ve iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve
Akdeniz ile ¢cevrelenmistir. Batiya dogru Ege Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru Karadeniz
diger hudutlari olusturur. Turkiye'nin cografi koordinatlari 36° 00' - 42° 00' Kuzey Enlem ve 26° 00' - 45°
00' Gliney Boylamdir. 81 idari ili olan Tirkiye, Karadeniz Bolgesi, Marmara Bolgesi, Ege Bolgesi, Akdeniz
Bolgesi, ic Anadolu Bélgesi, Dogu ve Giineydogu Bolgesi olmak lizere yedi cografi bélgeye bslinmistiir.
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5.1.2 NUFUS

TUIK verilerine gére Tiirkiye’nin niifusu 2007 yilinda 70 milyon 586 bin 256 kisi iken 2022 yilinda 85
milyon 279 bin 553 kisiye ulasmistir.

Tiirkiye Cinsiyete Gore Niifus
Yil Toplam Erkek Kadin
2022 85.279.553 42.704.112 42.575.441
2021 84.680.273 42.428.101 42.252.172
2020 83.614.362 41.915.985 41.698.377
2019 83.154.997 41.721.136 41.433.861
2018 82.003.882 41.139.980 40.863.902
2017 80.810.525 40.535.135 40.275.390
2016 79.814.871 40.043.650 39.771.221
2015 78.741.053 39.511.191 39.229.862
2014 77.695.904 38.984.302 38.711.602
2013 76.667.864 38.473.360 38.194.504
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2007 70.586.256 35.376.533 35.209.723

Kaynak: Genel Nifus Sayimi sonuglari, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglari, 2007-2022
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5.1.3 EKONOMIK VERILER

Tirkiye ekonomisi 2023 ikinci ceyrekte beklentilerden giigli bir bliyiime kaydetmistir. 2023 yili ikinci
ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen ig talebin katkisiyla
blylmustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gére GSYH ceyreklik bazda %3,5
artarken, yillik bazda GSYH bilylimesi %3,8 seviyesinde gerceklesmistir. 2023 yili ilk ceyrek sonunda
970,4 milyar dolar olan yilliklandirilmis GSYH ikinci ¢eyrekte 1022,2 milyar dolara ylkselmistir.
Yurticinde 2023 (igiincii ceyrek dncii verileri ekonomik aktivitenin hiz kestigini gdstermektedir. Ote
yandan, imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Eyliil ayinda 49,6’ya yikselse de son li¢ ayda
daralma bolgesinde kalmistir. Kapasite kullanim orani son (i¢ ayda yataya yakin seyrederken, sektorel
gliven endeksleri dalgali bir seyir izlemektedir. Bankacilik sektori kredi hacmi ve harcamalara dair diger
gostergeler ise bir miktar yavaslamaya isaret etmektedir.

Uclincii ceyrekte dis dengede bozulma yavaslayarak da olsa siirmistiir. ihracatta zayif seyir siirerken,
enerji kalemindeki gerilemeyle ithalat ve dis ticaret acigI gerilemektedir. Turizmde toparlama yavas
olsa devam ederken, tasimacilik tarafindaki daralma cari dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir. TUIK
verilerine gore, ilk dokuz ayda ihracat 2022’'nin ayni donemine gore %0,5 azalirken, ithalatta %1,2 artis
gerceklesmistir. Bundan dolayi 2022 ilk dokuz ayinda 83,1 milyar dolar olan dis ticaret a¢ig1 87,2 milyar
dolara ulagmistir. 2022 Ocak Agustos doneminde 35,0 milyar dolar olan cari agik 2023’Un ayni
déneminde 43,1 milyar dolara genislemistir.

Doviz kurlarindaki dalgalanma, bazi vergi kalemlerindeki ylikselis ve Ucret artislari ile Gglincli ceyrekte
enflasyonda artis yasanmistir. 2023 ikinci ¢ceyrek sonunda %38,2 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi
(TUFE) yillik enflasyonu Kasim ayinda %61,98’e cikmistir. Ayni dénemde genel yurtici Gretici fiyatlari
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %40,4’ten %42,25’e yiikselmistir. Ayrica birikmis maliyetler ve
beklentilerdeki bozulma da enflasyon lizerindeki yukari yonlii riskleri beslemektedir. Haziran’da %8,50
olan politika faizini %15,00’a ¢ikaran TCMB artirimlara Temmuz, Agustos, Eylil, Ekim ve Kasim
toplantilarinda da devam etmistir. Son toplantisinda haftalik repo faizini 250 baz puan artirarak
%42,50’ye cikarirken, enflasyon goriiniimiinde belirgin iyilesme saglanana kadar parasal sikilastirmanin
gerektigi zamanda ve gerektigi 6l¢lide kademeli olarak gliglendirilecegini tekrarlamistir.

Yillik Enflasyon*
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Eylill ayinda 27,43'e yiikselmis, 2023 yil 2.ceyregini 28,20 ife

Kaynak: TCMB
*Her ayin son giinii doviz satis verileri esas alinmigtir.

*Konutta 2023 Yih 3. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2023 yilinin Gglinci ceyreginde konut satislari bir dnceki yilin ayni geyregine goére %1,1 oraninda artis kaydederek
334.295 adet olmustur. Boylece konut satislarinda yillik bazda dort ¢eyrektir devam eden disls serisi sona
ermistir. Yilin ilk dokuz ayi toplamindaki konut satis adedi ise 900.074 olarak gergeklesmistir.

Satis durumuna gore yapilan degerlendirmede, birinci el satislarin liglinci ¢eyrekte 2013 yilindan beri en distik
seviyesine geriledigi gdzlenmistir. 2023 yilinin ikinci ¢eyreginde de benzer sekilde en dustik ikinci ceyrek verisi
gorilmisti. Uglincli ceyrekte 97.439 adet konut ilk kez satisa konu olurken ilk satislarin toplam satislar
icerisindeki orani bir &nceki ceyrek verisi olan %30,9’dan %29,1’e gerilemistir. ikinci el satislarin payi ise %70,9
olarak gergeklesmis olup 236.856 adet konut ikinci el satisa konu olmustur.

Satis sekline gére yapilan degerlendirmelerde ise ipotekli satislarda %37,2 oraninda gerileme ile birlikte ipotekli
satislarin veri tarihindeki en diisiik Ggiincii geyrek verisinin gerceklestigi gériilmektedir. ipotekli satislarin toplam
satiglar igerisindeki oraninda bir dnceki ceyrek gerceklesmesi %22,2 iken Uglinci ceyrekte bu oran %11,8’e
gerilemistir. Bu gerilemenin baslica nedeni konut kredisi faiz oranlarinin agirlikh ortalamasinin 2003 yilinin 3.
ceyreginden bu yana en yiksek verisine ulasarak %36,5’e ylkselmesi olmustur. Yillik bazda bakildiginda, ipotekli
satislar %32,5 oraninda gerileme kaydederken diger satislarda %8,2 artis gozlenmistir. Bu sonuglarla Gglnci
ceyrekte, ipotekli satislar 39.354 adet, diger satislar 294.941 adet olmustur.

Yabancilara yapilan satislar tglinci ¢eyrekte 8.789 adet olurken konut satislarinin geneline kiyasla yillik bazda
%38,4 oraninda gerileme kaydederek toplam konut satislarindan ayristigl gozlemlenmistir. Yabancilara satislarin
toplam satislar igerisindeki payi da bir 6nceki ceyrek gerceklesmesi olan %3,0'dan %2,6’ya gerilemistir. Ulke
uyruklarina gore en yiksek alim Rusya Federasyonu vatandaslar tarafindan yapilmis olup il bazinda Uglinci
ceyrekte en yiksek satis 2.922 adet konutla Antalya’da gerceklesmistir. Antalya %33,2 ile birinci sirada yer alirken
ikinci sirada %32,7 pay ile istanbul, liglincii sirada ise %8,2 pay ile Mersin bulunmaktadir.

Konut fiyatlari artisi ise Eylil 2022’de yillik bazda en yiiksek artis orani olan %189,1’e ulasiimasinin ardindan diisus
serisini on bir aya ¢ikararak agustos ayi itibariyla %90,3’e gerilemistir. Reel artislarda da Aralik 2022’de gorilen
en yliksek degerin ardindan sekiz ay art arda gerileme gergeklesmis ve reel artis yillik bazda %19,7 olmustur.
Diger yandan, agustos ayi konut fiyat endeksi aylik bazda %5,5 oraninda artis géstermistir. Yeni konut fiyatlarinda
da konut fiyatlariyla benzer bir tablo gériilmekte olup agustos ayi itibariyla yillik bazda nominal %94,7, reel %22,5
oraninda artis gerceklesmistir. Agustos 2023 itibariyla Turkiye genelinde konut birim fiyatlar 27.841 TL/m?%ye
yiikselirken g biiyiik ilden istanbul’da 41.766 TL/ m?, izmir’de 31.853 TL/m?, Ankara’da 20.932 TL/m? olmustur.
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Ceyrek Bazda Konut Satiglari (adet)

Toplam Konut Satiglan
Iginde ipotekli Konut
Satigiarinin Payt (%)
¢119 107.859 148.574 256.433 38.189 149
c219 08295 | 151.068 | 249363 | 4469 ' 17,9
319 130.958 228719 | 359.677 105.023 292
C419 | 174570 | 308686 | 483256 144600 | | 299
2019 Toplam 511.682 837.047 1.348.729 332.508 24,7
120 107.432 233606 | 341.038 129.299 379
220 90340 | 193391 283.731 137.075 483
320 16143 | 375073 536.509 242316 452 \
420 110.532 227.506 338.038 64.647 19,1
2020 Toplam ~ 469.740 1.029.576 1.499.316 573.337 382 |
c121 80.370 182.680 263.050 47.216 17,9 i
¢221 87.508 202.252 289.760 56.952 19,7
321 119278 | 277050 | 396.328 77.687 196
G421 174367 |  368.351 542718 112.675 20,8
2021Toplam = 461.523 1.030.333 1.491.856 294.530 19,7
¢1'22 94.437 225626 | 320063 68.342 214
c222 114,014 292,321 406.335 101.975 25,1
322 103667 | 227128 | 330795 58284 17,6
c422 147.961 | 280.468 428.429 51.719 121
| 2022Toplam | 460.079 1025543 1485.622 | 280320 | 189 |
o3 83907 | 199308 283215 58.822 20,8 !
223 87251 | 195313 | 282564 | 62708 222 |
323 07.439 | 236856 334295 39.354 18

2023 yil 3.Ceyrek verileri bir onceki yilin ayni donemine gore ilk defa satilan konutlar %6,01 azalarak 97 bin
439 adet ofdu. Ikinci el konut satistarn da %4,28 artarak 236 bin 856 adet olarak gergeklesti.

2023 yilh 3.ceyreginde toplam konut satiglan icerisinde ipotekli konut satiglarinin payi %11,8 olarak gerceklesti.
2022 yili toptaminda bu oran %18,9 olarak él¢limugti.

2023 3. geyreginde topfam 334 bin 295 adet konut satisi gergeklesmistir. Bir onceki yilin ayni gceyregine gore
% 1,06 oraninda artis olmustur.

Kaynak: TUIK
lik Satig: Konut treticisi tarafindan veys dreticiyle kat karsiigr anlagan kigler tarafindan bir konutun itk defa satiimast
Ikinci ef satrs: [k satistan ev alan kiginin bu konutu tekrar bagka bir kisiye satmast.
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Kaynak: Endeksa

Aylik faiz orani 2023 yilinin ikinci geyrek sonunda %1,81 seviyelerinde seyrederken yilin Gglinci ¢eyreginde %3,01
seviyesine ¢ikmigtir. Ayni sekilde 2023 ikinci ¢eyreginde %23,98 seviyelerinde seyreden yillik faiz orani 2023 Eylil
ayini %42,79 ile tamamlamistir. Ekim ayi itibariyla yillik faiz %41,46 olarak seyretmektedir

2023 yili Eylil ayr sonunda konut kredisi hacmi 445,9 milyar TL seviyesinde gergeklesmistir. Kamu mevduat
bankalarinin toplam konut kredisi hacmi igindeki payr 2022 Eylil ayinda %66,54 seviyesinden, 2023 yili Eyldl

ayinda %61,01 seviyesine diismiistiir. Eyliil 2023’de bir &nceki yilin ayni dénemine gére, Yerli Ozel bankalarin payi
%16,21'den %19,65’e yikselmistir.

Konut Kredisi Faiz Oranlari (%)
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2023 Eyliil ayr itibari ile konut kredilerinde aylik faiz orani %2,98, yillik bilesik faiz ise %42,21 seviyesinde

gercekiesmistir. Bu oranlar son 10 yilin en yiiksek degerleridir.

Kaynak: TCM8
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*Ofis Ve Ticari Gayrimenkulde 2023 Yili 3. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2023 yilinin Giglincli ceyreginde istanbul ofis pazarinda genel arz 7,14 milyon m? olarak artis géstermistir. Bu
ceyrekte gerceklesen kiralama islemleri toplami 98.060 m¥ dir. 2023 yili icerisinde gerceklesen toplam kiralama
islemi 205.057 m%ye ulasmistir. Béylece, bir énceki yilin ayni dénemine gére %41,5 oraninda azalis
gostermistir. Bununla birlikte, bu ceyrekte gerceklesen kiralama anlagsmalari hem metrekare bazinda hem de
sayica, siraslyla %71,7 ve %76 oranlarinda yeni kiralama anlasmalarindan olusmaktadir Ugiincii ceyrekte,
metrekare bazinda anlasmalarin %401 MiA’da gerceklesmis olup bir énceki yilin ayni dénemine kiyasla oransal
olarak artis kaydedilmistir. MiA disindaki islemlerin %67’si Anadolu yakasinda ve %33l ise Avrupa yakasinda
gercekleserek bir énceki yilin ayni dénemine kiyasla MIA disi Avrupa bélgesinde artis kaydedilmistir. Ayrica,
2023 yilinin Gglincl ¢eyreginde bosluk orani %15,2’den %14,3’e disls kaydetmistir.

Gegtigimiz dénemlerde ofis olarak tasarlanan projelerin, konut, hastane ve okul gibi farkli islevlerle yeniden
islevlendirilip satildigi gdzlemlenmistir. Ancak, son dénemde ofis binalarindaki yiiksek doluluk oranlari, farkli
islevlere sahip binalarin ofis binalarina déntsim taleplerine yol agmistir. Bu dénisim o6rneklerine, alisveris
merkezlerinin ofis kullanimina dondstirilmesi veya tamamlanmamis ofis binalarinin gelistirilerek kullanima
actlmasi 8rneklendirilebilir. Oniimiizdeki giinlerde eski binalarin giiglendirilip ya da yeni ofis binalarinin
projelendirilip ofis stokuna dahil edilmesi beklenmektedir. Ancak, bu déniisiim siirecini finansman zorluklari,
ylksek kredi faizleri ve insaat maliyetlerinin artmasi gibi sorunlarin yavaslatacagi 6ngorilmektedir. Son donemde
Tirkiye'nin yakin cografyasinda yasanan Ukrayna Rusya Savasi’nin etkisi olarak Kiev ve Moskova’dan ayrilan
uluslararasi firmalarin istanbul’daki ofis taleplerinden sonra ¢ok yeni yasanan israil-Filistin Savasi’nin etkisi olarak
bircok bolgesel yénetim merkezi israil’de olan uluslararasi biiyiik firmalarinda benzer taleplerle istanbul’u tercih
edebilecegi 6ngdriilmektedir. Hem maliyetlerin daha disiik olmasi hem giivenlik sebebi hem de istanbul
Havalimani gibi ulasim projeleriyle daha erisilebilir duruma gelen istanbul’un, gelecek dénemlerde taleplerin
kuvvetlenerek ofis piyasasinda daha biyiik bir merkez haline gelmesi 6ngorilmektedir. Ayrica daha erisilebilir bir
merkez haline gelen istanbul’a Uzakdogu’daki ilkelerden de talebin arttigi gézlenmektedir. Pandemi sonrasi
artan nitelikli A sinifi ofis talebiyle birlikte MIiA bélgesinde bosluk oranlari ciddi diisiis kaydetmistir. Ozellikle
Levent bolgesinde, tek milkiyetli yapiya sahip binalarda bosluk orani 2022 yilinin ayni déneminde %15,33
kaydedilmisken, 2023 yilinin Giglincli ceyreginde %9,49 kaydedilmistir. Bu durumda bosluk oranlarindaki diists ve
arz kisithligr neticesinde ABDS bazinda birincil kiralarda gecen vyila kiyasla bu ceyrekte %37’lik bir artis
kaydedilmistir. Oniimiizdeki dénemde yiikselen talebin ve bosluk oranlarindaki diisiisiin devam edecegi ve
birincil kiralar tizerinde yukari yonla hareketin sarekliligini koruyacagi 6ngorialmektedir.

Kiralama Islemleri ¢322 G223 G323
92 72 98
27,0 37,0 37,0
7,75 7,75 7,75
17,53 1510 14,34 |

Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2023 3. Ceyrek Raporu
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5.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi
iSTANBUL iLiNE AiT BiLGIiLER

istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dogu boylamlariyla 410 33’ ve 400 28’ kuzey enlemleri arasinda bulunur.
istanbul il topraklari toplam 5.512 km? ’lik bir alani kaplamaktadir.

istanbul, Tiirkiye'de Marmara Bélgesi'nde yer alan ve istanbul ilinin merkezi olan sehirdir. Avrupa ile
Asya kitalarini birbirine baglayan bir kopri niteligi tasimaktadir. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara
Denizi ve ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan sehir, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida
Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagl Gebze ilgeleri
ile komsudur.

Ekonomik, tarihi ve sosyo-kiiltiirel acidan 6nde gelen sehirlerden biridir. Sehir, iktisadi blyuklik
acisindan diinyada 34. sirada yer alir. Nifuslarina gore sehirler listesinde belediye sinirlari géz 6niine
alinarak yapilan siralamaya gore Tiirkiye ve Avrupa'da birinci, diinyada ise altinci sirada yer almaktadir.

(=4

Harita-2: istanbul ili’nin Tirkiye icindeki Konumu
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SiSLi iILCESINE AIT BILGILER

COGRAFi YAPI: Karadeniz'i Marmara Denizi'ne birlestiren, Asya Kitasi ile Avrupa Kitasini birbirinden
ayiran yeryiziinin énemli su yollarindan biri olan istanbul Bogazi'nin batisinda Avrupa yakasinda
bulunan Sisli, Beyoglu plato diizligiiniin kuzey uzantisinda yer alir. ilge topraklari kuzeyde Mecidiyekdy
/ Zincirlikuyu Gzerinden Ayazaga yoresini de icine alarak Sariyer'e, kuzeybatida ise Hurriyet-i Ebediye
Tepesi lzerinden Kagithane'ye genis bir alana yayilir.

Harita-3: Sisli ilcesi’nin istanbul igindeki Konumu

Sisli, Marmara Havzasinin Trakya / Kocaeli yariovalari (peneplen) arasina dagilmis, bogaz ve akarsu
vadilerle pargalanmis olup, platolar toplulugunun batisinda, Bogazigi - Hali¢ arasini dolduran Beyoglu
platosu kuzey uzantisinda bulunmaktadir. Diz / hafif dalgali bir ylizey olusturan Beyoglu platosunun
her iki yoni asinimla onemli 6l¢lide tasinmistir. Bu nedenle yoéresinde c¢ukurluklar ve vadiler
olusmustur. Galata'dan baslayan ve Beyoglu, Sisli, Maslak, Derbent ve Biyiikdere yoniinde uzanan
blylk sirt, Beyoglu Platosunun su bolim cizgisini olusturmaktadir. Sirtin dogu kesimindeki sular
Bogazici'ne, bati kesimi sulari ise Kagithane Deresi araciligiyla Halig’e akmaktadir. Bu biyik sirt ayni
zamanda Sisli'nin ve daha dnemlisi istanbul'un bu bélimiindeki yollarin yéniini de belirlemektedir.
Beyoglu Platosu’'nun sirtinda yer alan, Tlinel'den baslayarak Tepebasi, Taksim, Sisli, Mecidiyekdy,
Maslak Tepesi ve Okmeydani'na uzanan glizergah asinim sonucu dizleserek bugtinki durumu almustir.
Taksim'de baslayan Beyoglu Platosu nun sirtinda kuzeye dogru uzanan Cumhuriyet Caddesi'nin dogu
yamacli tath bir egimle Bogazici'ne, Dolmabahge’ye iner. Bati yamaci ise Dolapdere ile Kurtulus
Caddeleri oldukca dik bir yamagla birbirine baglanirlar. Kurtulus Caddesi'nin batisi ise yine tath bir
egilimle Tabakhane Deresine dek uzanir. Vadinin bati kismi, Ferikdy in bati eteklerinden itibaren yeni
bir vadiye cikilarak Baruthane Deresine dek uzanir.

EKONOMIK YAPI: Sisli ilgesi hizla degisim icinde 21. ylizyil istanbul'unun hatta Tiirkiye ekonomisinin is
ve finans merkezi olma durumundadir. Sisli ilcesi'nde yasayanlarin istanbul'un degisik kesimlerinde
calistiklar diistiniilse de, Sisli katma deger agisindan istanbul ili icinde yiiksek paya sahiptir. Ticaret ve

hizmet sektdriinde calisanlar agirlikli bir paya sahiptir. imalata déniik tesislerin sehir merkezinden
uzaklastiriimalariyla bu sektoérde ¢alisan isgliciiniin payi giderek diismektedir. Osmanbey, 1970'lerden
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beri binlerce irili ufakli firmanin olusturdugu bir tekstil ve hazir giyim merkezidir. Blyik bir kismi kendi

markasiyla tretim yapan 4 bini askin firmayi barindiran Osmanbey’den 50’den fazla {ilkeye de ihracat
gerceklestirilmektedir.

Sisli-Mecidiyekoy-Esentepe-Levent-Maslak aksinda uzanan Biylikdere Caddesi (zerinde ve
cevresindeki bolge Tirk finans sektorinin kalbi durumuna gelmistir. Halil Rifat Pasa mahallesinde
bulunan Perpa Ticaret Merkezi, (Persembe Pazari) Karakdy'deki Persembe Pazari esnafini tek ¢ati altina
toplayarak sektorel enerjiyi ve ekonomik potansiyeli tek merkezde birlestirmek amaciyla 1986'da
kurulmus ¢ok ortakli bir kooperatiftir. 1988 yilinda insaati bitirilen Perpa gegen siire zarfinda farkli
sektorlerden birgok firmanin bir araya gelmesiyle bir ticaret merkezi haline gelmistir. 69 bin metrekare
ile dinyanin en blyik monoblok gévdelerinden birine sahiptir. Sanayi ve Teknoloji Bakanlig
tarafindan demografi, istihdam ve sosyal glivenlik, egitim, saglik, finans, rekabetcilik, yenilik¢ilik ve
yasam kalitesi boyutlarinda toplam 56 degisken kullanilarak hazirlanan SEGE-2022 Arastirmasi'nda
Birinci kademe gelismis ilceler arasinda birinci sirayi almistir.

NUFUS: Sisli niifusu 2022 yilina gére 276.528. Bu niifus, 134.305 erkek ve 142.223 kadindan
olusmaktadir. Ylzde olarak ise: %48,57 erkek, %51,43 kadindir.

Sisli Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2022 276.528 134.305 142.223
2021 284.294 138.611 145.683
2020 266.793 129.931 136.862
2019 279.817 136.739 143.078
2018 274.289 133.500 140.789
2017 274.196 133.548 140.648
2016 272.803 133.080 139.723
2015 274.017 133.722 140.295
2014 272.380 132.737 139.643
2013 274.420 134.083 140.337
2012 318.217 156.054 162.163
2011 320.763 158.371 162.392
2010 317.337 156.018 161.319
2009 316.058 155.191 160.867
2008 312.666 153.207 159.459
2007 314.684 153.893 160.791
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Sisli Nufus Grafigi
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6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Uygun bir deger esasina gore tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden ¢ok

degerleme yaklasimi kullanilabilir. Bu Cerceve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan U¢ yaklasim
degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gecen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glivenilir bir karar tGretebilmek
icin yeterli sayida gerceklere dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, birden ¢ok
sayida degerleme yaklasimi veya yontemi kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

6.1 PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni

veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar. Pazar yaklasiminda atilmasi
gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6dnce gergeklesmis olan
islemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem
goren veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden
saglanan fiyat bilgileri Gizerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile
diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar
olabilir.

6.2 GELiR YAKLASIMI
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye

degerine dondistlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Bu yaklasim bir varligin yararli émri boyunca
yaratacagi geliri dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon sireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon islemi,
gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina donistirilmesidir. Gelir akisi,
bir s6zlesme veya sozlesmelere dayanarak veya bir sozlesme iliskisi icermeden yani varligin elde
tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiretilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri igerir:

e Tiam risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir
kapitalizasyonu,
e Birindirgeme oraninin gelecek dénemler icin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari
giincel bir degere indirmek icin) indirgenmis nakit akisi,
e (Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
Gelir yaklasimi, bir yikimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak,
yliktumliltklere de uygulanabilir.
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6.3 MALIYET YAKLASIMI
Maliyet yaklasimi, gbsterge 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 kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga ddeyecegi 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 duslikttr. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi
gereken deger esasina bagh olarak, alternatif varli§in maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak
gerekebilir.

6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNiIKLERINi ACIKLAYICI BiLGIiLER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESINiIN NEDENLERI
Sermaye Piyasasl Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme

Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme
Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z onlinde bulundurmasi gerekli gortilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glivenilir bir karar
verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir
degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden
fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin
makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli goriilmektedir.” denilmektedir.

Tasinmazin Pazar degerinin tespitinde “Maliyet Yaklasimi” ve “Pazar Yaklasimi” yontemleri
kullanilmistir. Maliyet yaklasimi icerisinde kullanilan arsa degerinin tespitinde “Pazar Yaklasimi”
yontemi kullanilmistir. Maliyet yaklasiminda, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu yéntemde
gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik a¢gidan demode olmasindan
dolayi zamanla azalacagi varsayilarak yipranma bedeli disilerek deger takdiri yapilir.
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6.5 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE
BUNLARIN SECILMESiNiN NEDENLERI

# Satilik Bina Emsalleri

* Emsal-1: BOSFORA REALTY: 0532 273 37 72

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Bomonti bolgesinde, Merkez mahallesinde konumlu
bodrum + zemin + 5 normal kat + ¢ati katli yaklasik 2.400 m? kapali kullanim alanina sahip bakimli ticari
bina 166.000.000.-TL bedel ile satiliktir. (69.167-TL/m?)

* Emsal-2: $iSLi HOME: 0532 783 83 70

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Bomonti bolgesinde, Merkez mahallesinde konumlu
bodrum + zemin + 5 normal katli yaklasik 1.200 m? kapal kullanim alanina sahip bakimli ticari bina
70.000.000.-TL bedel ile satiliktir. (58.333-TL/m?)

* Emsal-3: HATICE ERCIN EMLAK: 0532 321 95 50

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Fulya mahallesinde konumlu bodrum + zemin + 3 normal
kath yaklasik 1.800 m? kapali kullanim alanina sahip yurt kullaniminda bina 120.000.000.-TL bedel ile
satiliktir. (66.667-TL/m?)

* Emsal-4: TELEVi GAYRIMENKUL REAL ESTATE: 0533 592 26 22

Degerleme konusu tasinmaza ¢ok yakin konumda, Sisli mahallesinde Bomonti bdlgesinde 1042 ada 11
parselde konumlu Gzerinde 2.500 m? kapali kullanim alanli 2 bodrum+zemin+3 normal +cati kati
kullaniminda olan toplam 9 kath bina 235.000.000.-TL bedel ile satiliktir. (94.000-TL/m?)

* Emsal-5: $iSLi GAYRIMENKUL DANISMANLIK: 0532 250 65 70

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Kaptanpasa mahallesinde 10264 ada 7 parselde
konumlu Uzerinde yaklastk 2.700 m? kapali kullanim alanli 2 bodrum+ zemin+ 4 normal kat
kullaniminda olan toplam 7 katli 169.000.000.-TL bedel ile satiliktir. (62.593-TL/m?)

# Satilik Arsa Emsalleri

* Emsal-6: VERSATIE GAYRIMENKUL ZORLU CENTER: 0533 262 37 14

Degerlemeye konu olan tasinmazla yakin bélgede Mecidiyekdy Mahallesi’'nde 1946 ada 32 parselde
konumlu, konut lejantl, hmaks:4 kat yapilasma sartlarinda 517,66 m? alanl arsa 155.000.000.-TL
bedelle satiliktir. (299.424.-TL/m?)

* Emsal-7: TELEVI GAYRIMENKUL REAL ESTATE: 0533 592 26 22

Degerleme konusu tasinmaza c¢ok yakin konumda, Sisli mahallesinde 1042 ada 11 parselde konumlu
Uzerinde 2.500 m? kapali kullanim alanli 2 bodrum+zemin+3 normal +¢ati kati kullaniminda olan toplam
9 kath bina (zemin kat restoran kullaniminda) bulunmakta 459,40 m? yiizdl¢imli Ticaret imarl hmaks:
6 kat yapilasma sartlarinda arsa 235.000.000.-TL bedel ile satiliktir. (Yapi degeri dUsiildlkten sonra arsa
m? birim degeri 413.583-TL/m?)

* Emsal-8: S$iSLi GAYRIMENKUL DANISMANLIK: 0532 250 65 70

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Kaptanpasa mahallesinde 10264 ada 7 parselde
konumlu uUzerinde yaklasik 2.700 m? kapali kullanim alanli 2 bodrum+ zemin+ 4 normal kat
kullaniminda olan toplam 7 katli bina (giris ve bodrum katlar diikkan kullaniminda) bulunmakta 417,00
m?2 yuzélgctimli Konut imarl hmaks: 5 kat yapilasma sartlarinda arsa 169.000.000.-TL bedel ile satiliktir.
(Yapi degeri disiildiikten sonra arsa m? birim degeri 323.741-TL/m?)

* Emsal-9: HATICE ERGIN EMLAK: 0532 321 95 50

Degerleme konusu tasinmaza ¢ok yakin konumda, Dikilitas mahallesinde 425 ada3 parselde konumlu
Uzerinde 2.000 m? kapali kullanim alanli 2 bodrum+zemin+4 normal katl kullaniminda olan toplam 7
kath bina (6grenci yurdu kullaniminda) bulunmakta 684,00 m? yuzélcimli Ticaret + Konut imarh
hmaks: 5 kat yapilasma sartlarinda arsa 180.000.000.-TL bedel ile satiliktir. (Yapi degeri disildikten
sonra arsa m? birim degeri 233.918-TL/m?)
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# Satilik Diikkan Emsalleri:

* Emsal-10: REMAX OPTiMA: 0535 333 41 98

Degerlemeye konu olan tasinmazla ayni bélgede Siracevizler Caddesi (izerinde binanin bodrum kat
(125 m?) + zemin kat (275 m?) + asma katinda (275 m?) konumlu toplam 675 m? alanli diikkan
40.000.000.-TL bedelle satiliktir. (Bodrum kat 1/5 oraninda, asma kat 1/3 oraninda zemin kata
indirgenmistir.) (Zemine indirgenmis birim deger: 102.128.-TL/m?)

* Emsal-11: KW FORES: 0545 538 21 22

Degerlemeye konu olan tasinmazla ayni bolgede Silahsor Caddesi lizerinde binanin bodrum kat (225
m?) + zemin kat (225 m?) + asma katinda (150 m?) konumlu toplam 600 m? alanli diikkan 38.000.000.-
TL bedelle satiliktir. (Bodrum kat 1/5 oraninda, asma kat 1/3 oraninda zemin kata indirgenmistir.)
(Zemine indirgenmis birim deger: 118.750.-TL/m?)

# Satilik Ofis Emsalleri

* Emsal-12: KW KENT-2: 0532 716 35 31

Degerlemeye konu olan tasinmazla ayni bolgede Duci Sokak Gzerinde kdse parseldeki 5 kath binanin 3.
katinda, 5 bélimlii, 660 m? beyan edilen 3 cepheli ofis kati 42.000.000.-TL bedelle pazarlikli satistadir.
(63.636.-TL/m?)

* Emsal-13: SECKiN ASAL-2: 0533 363 88 01
Degerlemeye konu olan tasinmazla ayni bolgede Sisli ITOWER plaza 10. katinda, 2 bélimli, 168 m?

beyan edilen nitelikli ofis 12.500.000.-TL bedelle pazarlikli satistadir. (74.405.-TL/m?)

Yukarida listelenmis emsaller, tasinmaza yakin bolgede yer alan benzer nitelikli ticari bina olarak
kullanilan yapilar ve ayni bélgede yer alan benzer nitelikli Gzerinde bina olan arsa emsalleridir. Bolgede
bos arsa kisith olup yalnizca emsal 6 konut imarh bos arsadir; Emsal 7, 8 ve 9 ise tasinmaza yakin
konumda lizerinde yapi bulunan emsallerden secilmis olup yapi degeri distilerek degerlendirilmistir.
Emsallere iliskin veriler beyana dayalidir. Emsal tasinmazlarin konumu tespit edilmis olup bu konumlari
gosteren kroki asagidaki gibidir.
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7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

OLUMLU FAKTORLER
e Sisli Merkez mahallesinde yer almasi.
e Marka degeri yiksek bir semtte konumlu olmasi.
e Ana ulasim arterlerine yakin konumda olmasi.
e Toplu tasima araglari ve 6zel araglarla ulasiminin kolay olmasi.
e Yapinin yenilenmis olmasi.
e 1/5000 6lcekli Nazim imar Planinda MiA lejantinda kalmasi.

OLUMSUZ FAKTORLER
e Projesine aykiri olarak eksik imalat ve bliyiimeler yapilmis olmasi.
e 1/1000 6l¢ekli Uygulama imar Plani’nin onay asamasinda olmasi.

7.2 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERi ANALIiZi

Sermaye Piyasasl Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari’'na gore en verimli
ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli
olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gore belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin konumu, insai 6zellikleri, 1/5000 6lcekli nazim imar planina gore
MiA alaninda bulunmasi, bélgede talep géren gayrimenkullerin nitelikleri dikkate alindiginda en etkin
ve verimli kullaniminin mevcut haliyle fabrika/idari bina olarak kullanimi oldugu distnilmektedir.
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7.3 GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

7.3.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUG:

Pazar yaklasimi gayrimenkuliin benzer nitelikli gayrimenkuller ile karsilagtiriimasi ile degerin tespit
edildigi bir yontemdir. Tasinmazin yakin ¢evresinde konumlu, benzer 6zelliklerine sahip, halihazirda
pazarda satista olan “Bina” nitelikli gayrimenkuller incelenerek degeri etkileyebilecek tiim etkenler
(ulasim kolayhgi, toplam insaat alani, bina yasi, konum, insaat kalitesi vb) analiz edilerek indirgenmis
satisa esas bina m? birim fiyati tespit edilmistir.

Yapi Alanina iliskin Tespit ve Agiklamalar

Tasinmazin onayli réléve projesi lizerinden hesaplanan yasal kullanim alani 7.058 m? olup mahallinde
yapilan incelemede 6.627 m? olarak hesaplanmaktadir. Tasinmazin yasal ve mevcut kullanim alani
arasindaki cizi farkhhiginda degere yansimasi da sinirli olacagindan yasal ve mevcut durum degeri
mevcut kullanim alani dikkate alinarak tek deger olarak takdir edilmistir.

BINA KARSILASTIRMATABLOSU
BILGI EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4 EMSAL-5
SATIS FiYATI 166.000.000 £ | 70.000.000% | 120.000.000% | 235.000.000 % | 169.000.000 &
SATIS TARIHi Satista Satista Satista Satista Satista
ZAMAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN (m2) 6.627,00 2.400,00 1.200,00 1.800,00 2.500,00 2.700,00
BiRIM M2 DEGERI (TL/m2) 69.167 58.333 66.667 94.000 62.593
o Kiigiik Kiigiik Kiigiik Kiigiik Kigiik
ALANA iLiSKiN DUZELTME
-5% 5% 5% 5% -5%
MANZARA Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Manzaraya iliskin dlizeltme 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM Kétii Kotii Orta kétii Benzer Kétii
Konuma iliskin diizeltme 15% 15% 10% 0% 15%
DIGER BILGILER ::fr"'; 3:': 10% 25% 20% 5% 20%
ekl ehinihe ILiSKIN -10% -10% -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME 10% 25% 15% -10% 20%
DUZELTiLMiS DEGER (TL/m2) | 77.075,56 76.083 72.917 76.667 84.600 75.111

*Emsal karsilastirma tablosunda diger bilgiler bashginda tasinmaz ile emsal tasinmazlar karsilastirilirken, degerleme konusu
tasinmazin ayrik nizamda insa edilmis 4 tarafi bahgeli bir yapi niteliGinde olmasi ve genis bir bahge kullanim alani bulunmasi
g6z 6niinde bulundurularak (+) yénde serefiye uygulanmistir. Bélgedeki yapilar genellikle bitisik nizamda insa edilmektedir ve
¢cok daha kiigiik agik alan kullanimina sahiptir.

Degerleme Konusu tasinmazin degeri= 6.627,00 TL/m? x 77.075,56 m? =#510.779.706,67 |=4510.780.000,00

Yukaridaki hesaplamalardan da anlasilacagi tizere Pazar Yaklasimi Yontemi ile degerleme konusu 2405
ada 9 parsel numarali tasinmazin mevcut duruma esas Pazar degeri icin 510.780.000,00 TL kiymet
takdir edilmistir.
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7.3.2 MALIYET YONTEMI iLE ULASILAN SONUG:
Bolgede vyapilan arastirmalarda benzer 6zelliklerdeki arsalarin 200.000-TL/m? ila 400.000-TL/m?

araliginda bedeller ile satisa sunuldugu gézlemlenmistir. Tasinmazlarin konumu ve ozellikleri dikkate

alindiginda gerekli diizeltmeler yapildiktan sonra yapilan karsilastirma tablosu asagidaki gibidir;

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)
BILGI EMSAL-6 EMSAL-7 EMSAL-8 EMSAL-9
SATIS FIYATI 155.000.000 & 190.000.000 & 135.000.000 & 160.000.000 &
SATIS TARIHI Satista Satista Satista Satista
ZAMAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
ALAN (m?)*net alan 2.260,20 517,66 459,40 417,00 684,00
BiRiM M2 DEGERI (TL/m?) 299.424 413.583 323.741 233.918
L Kiigiik Kiigiik Kiigiik Kiiciik
ALANA ILISKIN DUZELTME
-10% -10% -10% -10%
imar Durumu (Fonksiyon) MiA - 6 Kat Konut Ticaret Konut Ticaret+Konut
Yapilasma Hakki * Ayrik 4 kat Bitisik 6 kat Bitisik 5 kat Bitisik 5 kat
imar Durumuna iliskin diizeltme -5% -20% -10% -10%
MANZARA Benzer Benzer Benzer Benzer
Manzaraya iligkin diizeltme 0% 0% 0% 0%
KONUM Orta Kétii Benzer Orta Kétii Orta Kétii
Konuma iliskin dizeltme 5% 0% 5% 5%
DIGER BILGILER 0% -5% -5% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN DUZELTME -20% -15% -15% -10%
TOPLAM DUZELTME -30% -50% -35% -25%
DUZELTILMi$ DEGER (TL/m2) 200.564,69 209.597 206.791 210.432 175.439

*Yapilasma hakkina iliskin diizeltme yapilirken parsel iizerine insa edilecek yapinin oturumu ve éngériilen toplam insaat alani

gibi unsurlar temel unsur olarak alinmistir. Hesaplamalar elde edilen verilerden yaklasik olarak yapilmis ve buna gére diizeltme

uygulanmustir.

Degerleme Konusu tasinmazin Arsa Degeri =

200.564,69 TL/m?x 2.260,20 m?

=#4453.316.307,31

=+$453.320.000,00

Yapi maliyetine iliskin hesaplamalar

Bina maliyeti hesaplamasinda tasinmazin kapali otoparkli, yik ve personel asansorlii, jeneratér odasi
olan benzer bir yapinin yaklasik 15.000-TL/m? birim maliyet ile hesaplanmis ve %30 amortisman
uygulanmustir. Ayrica 3.579.000 TL tutarinda ¢evre diizeni maliyeti 6ngoriilmustiir. Bu bilgiler istinaden
yapilan hesaplama asagidaki gibidir;

MALIYET YONTEMINE GORE TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

Arsa Degeri Arsa Alani Arsa Birim Degeri
2.260,20 m? 200.564,69 453.320.000 &

Yapi Degeri Yapi Alani Yapi Birim Degeri
Bina Maliyeti 6.627,00 m? 15.000 99.405.000 &
Amortisman (%30) -29.821.500 %
Cevre Dizeni ve Altyapl Maliyeti (%5) 3.479.000 &
Diizeltme 17.500 &

2405 ADA 9 PARSEL VE UZERINDEKi BINANIN TOPLAM DEGERi

526.400.000 £

Degerleme konusu tasinmazin Maliyet Yaklasimina goére Pazar Degeri icin 526.400.000-TL takdir
edilmistir.
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7.4 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMAGLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERINiN ACIKLAMASI

Tasinmazin Pazar degerinin tespitinde “Pazar Yaklasimi Yontemi” ve “Maliyet Yaklagimi Yontemi”
kullanilmistir. Maliyet yaklasimi yontemi gayrimenkuliin buglinki kosullarda yeniden insa edilmesi
durumunda olusacak degeri hesaplama yontemi olup yapi maliyetlerine iliskin bazi 6ngorii ve
varsayimlar icermektedir. Pazar Yaklasimi yontemi ise gayrimenkulliin benzer nitelikli gayrimenkuller
ile karsilagtiriimasi ile degerin tespit edildigi bir yontemdir.

Her iki yontem ile elde edilen sonuglarin birbirine yakin oldugu gézlemlenmis olup raporun nihai degeri
icin elde edilen sonuglarin ortalamasi kullaniimigtir.

UYGULANAN YONTEM HESAPLANAN DEGER

PAZAR YAKLASIMI 510.780.000

MALIYET YAKLASIMI 526.400.000

GELIR iINDIRGENE ANALIizi YONTEMi -

UYUMLASTIRMA SONUCU NiHAi DEGER (ORTALAMA) 518.590.000

7.5 KiRA DEGERi ANALizi
Tasinmaz i¢in kira analizi yapilmamistir.

7.6 ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKGELERI
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.7 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRiLiP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN IZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSIZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

Sisli Belediyesi Imar Miidurligi’nde yapilan incelemede 04.09.1969 tarih 5673 sayili ilk yapi ruhsati,
14.05.1971 tarih, 3219 sayili yapi muayene ve kullanma izin belgesi ve 2805 sayili imar affi kanunu
kapsaminda 08.12.1986 tarih, 986/13705 numaral 7156 m? alanli Kargir Fabrika icin yapi ruhsati ve
yap! kullanma izin belgesi birlikte diizenlendigi gorilmustir. Dosya igerisinde ana tasinmaza ait
22.07.1969 tarihli mimari proje ve 08.12.1986 tarihli rélove projesi incelenmistir. Tasinmazin konum
dogrulugu, Sisli Belediyesi’'nde incelenen imar paftasi tizerinden kontrol ve teyit edilmistir.

7.8 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESINiIN VEYA
GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Bahse konu tasinmaz, gayrimenkul yatirim ortakhg portféyline konu degildir.
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8.SONUG BOLUMU

8.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Tasinmazin merkezi ticaret alani igerisinde sehrin dnemli ulasim arterlerinden biri olan Bomonti
semtinde yer almasi ve nitelikli plaza tipi ofis binasi olmasi, konumu, kullanim alani degerini olumlu
yonde etkilemistir.

8.2 NiHAi DEGER TAKDIRi

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemede, konumu,
mimari Ozelligi, insa kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin kullanim amaci, ¢cevrede yapilan
piyasa arastirmalari, ginim{iz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali
bir problemi bulunmadigi varsayimi géz éniinde bulundurulmustur. Bu bilgiler 1siginda degerleme
konusu tasinmazin tamaminin degerleme tarih itibari ile mevcut duruma esas Pazar degeri igin takdir
edilen deger asagidaki gibidir.

2405 Ada 9 Parsel

Toplam Deger (KDV Harig) 518.590.000.-TL 17.582.660.-$

(Tasinmazin Pazar Degeri Bes Yiiz On Sekiz Milyon Bes Yiiz Doksan Bin Tiirk Lirasi’dir.)

* 28.12.2023 tarihli Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi efektif alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 29,3767-TL;
Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi efektif satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 29,4944.-TL’dir. Rapor igeriginde TL
cinsinden degerleri yabanci paraya gevirirken doviz satis kuru, yabanci para cinsinden degerleri TL'ye gevirirken doviz alis kuru
kullanilmistir.

**  Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate
alinmamistir. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

*** Bu rapor (UDES) Uluslararasi Degerleme Standartlari’na gére hazirlanmstir.

Serdar ETIK Esra BASCINAR GULBAS
Gayrimenkul Degerleme Uzm. Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 402403 SPK Lisans No: 400488
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BOLUM 9
9.EKLER (DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKIN GRAFiK, TAPU ORNEGI VE

BENZERI BELGELER)

TAPU KAYIT ORNEGI
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGi AMAGLIDIR.

‘weblopu

Tarih: 26-12-2023-13:17

Kaydi Olusturan: MAHMUT NEDIM KOG ( DAGI GiYiM SANAYi VE TICARET ANONiM SIiRKETi

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - $Bi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 2405/9
Taginmaz Kimlik No: 24693870 AT Yiizolclim(m?2): 2260.20
il/ilge: ISTANBUL/SISLI Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Sigli Bgﬁn_rnsy l}élﬁm Briit
Mahalle/Kdy Adi: SisLi Mah. YizOlgtimt:
Mevkii: - Bagimsiz Bolim Net
Cilt/Sayfa No: 31/2980 R0l
e - re Blok/Kat/Girig/BBNo:
AL ! Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: KARGIR FABRIKA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
98867666 (SN:6]40592) DAGI GIYiM SANAYi VE a mnm 2260.20 2260.20 Saug
TICARET ANONIM SIRKETI V 08-12-2009
14398

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

1/2

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) E7RctrUyVwb kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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NAZIM iMAR PLANI

:

3.4.2.1 Merkezi is Alanlar1 (MiA)

Merkezi Is Alanlari kentin iist diizey hizmetlerin yogunlastigi tek merkezli g¢ekim noktasi olarak
geliseceginden yonetimle ilgili idari tesis alanlari, is hani, carsi, ok katl magaza, banka gibi ticaret ve
finans tesis alanlari, turizm tesis alanlari, rezidans alani, sosyal kiiltiirel tesis alanlari, ibadet yerleri, park
ve benzeri yesil alanlar, spor alanlari kamuya ve 6zel sektore ait egitim ve saghk tesisleri alanlari, kamuya
ve ozel sektore ait teknik altyapi tesis alanlari ile bu alanlara hizmet verecek benzeri alanlar yer alabilir.

134

& Sisli ilgesi 1/5000 Olgekli Nazim mar Plant Raporu

Merkezi Is Alanlari planlama alaninin % 2.20’sini olusturmakta olup 14.7 ha biiyiikliige sahiptir Merkezi
Is Alaninda toplam insaat alaninin en fazla %30’u oraninda konut alan1 yapilabilir.

e 20000 m2'n altinda olan parsellerde e= 2,5 yengok= 15 kattir.
e 20000 m2’nin iistiinde olan parsellerde e=3 yencok=20 kattir.

Bu alanlarda parsellerin tevhid edilmesi siiretiyle emsal degeri degistirilemez.
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CBS GORUNTUSU
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RESMi BELGELER

@O REDMINOTE 8 PRO
OO Al QUAD CAMERA
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PROJE FOTOGRAFLARI
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</ B“-G Dagarlmen.s.

DEGERLEME UZMANI YETKi VE TECRUBE BELGELERI

@ SPL

Sermaye Piyasas:

Tarih : 28.06.2013 No : 402403

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasasi Kurulu'nun Seri:VIL No:34 sayih “Sermaye Pivasasinda Faaliyeue

Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicll Tutmaya HigKin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

Serdar ETIK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansim almaya hak kazanmugtir.

%rkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM
GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR

=T\Y
LY

TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIRLIG!

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 17.10.2019 Belge No: 2019-01.1937

Sayin Serdar ETIK
(T.C. Kimlik No: 61330123920 - Lisans No: 402403 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
y

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI YETKi VE TECRUBE BELGELERI

'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 26.04 2007 No : 400488

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 saynli “Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunardar Icin Lisanslama ve Sicll Tutmaya litskin Esaslar Hakkinda Teblig™ uyannca

Esra BASCINAR
Degerleme Uzmanh@s Lisansim almaya hak kazanmgtir,
i Tikay ARIKAN I viik Metin AYISIK
GENEL SEKRETER BIRLIK BASKANI

W
TN\Y

TURKIVE DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGE

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 22.11.2019 Belge No: 2019-01.2328

Sayin Esra BASCINAR
(T.C. Kimlik No: 47434701998 - Lisans No: 400488 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecrubenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergcevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrube
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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(/ B“-G Degarlumn.s.

SIRKET YETKi BELGESI

U/}

T.Cs
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayr :B.02.6.SPK.0.17.00-415.01- 33535 12,,42/2011
Konu : Listeye alinma talebiniz hk. 115 39

\ ';'

BiLGi GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Kozyata Mah. Kaya Sultan Sok. No:77/8
34742 Kadikoy / ISTANBUL

llgi: 05.09.2011 tarih ve 2011/001 sayili yaziniz.

figi’de kayith yazimizda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No: 35 sayih “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna Iligkin Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek {izere listeye alinma talebinde
bulunulmustur.

Kurulumuz Karar Orgami’'mn 02.12.2011 tarihli toplantisinda; amlan talebinizin
olumlu karsilanmasina karar verilmistir. Bu gergevede;

Bu gergevede;

a) Sermaye piyasasi mevzuati uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hikiimlerine uyuimas) gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasas) mevzuatr
uyaninca yapilan degerleme islemlerinde, degerlemeyi yapanlann 01.05.2006 tarihinde
yiriirlige girmig bulunan Seri: VIII, No:45 sayili Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerleme Standartlann Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas:
Degerleme Standartlarina aynen uymalarinin ve bunlan uygulamalannin zorunlu oldugu,

b) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzca izlenecegi ve mevzuata aykin
uygulamalarimzin tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden ¢ikanlmaniz  yoluna
gidilebilecegi,

¢) Kurulumuz internet sayfasimn gayrimenkul degerleme sirketleri béliimiinde “genel
duyurular ve uyarilar” baghkl kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz internet sayfasinin
ilgili boltimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmas: gerektigi

hususlannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

L W

Kiirgad Sait BABUCCU
Muhasebe Standartlar Daire Bagkam
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