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YONETICIi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

TALEP TARIHi

05.10.2021

DAYANAK SOZLESMESI

05.10.2021

DEGERLEME TARIiHi

23.12.2021

RAPOR TARIiHI VE TAKIiP
NO

28.12.2021 — 2020/ZGYO/6-REV1

RAPORUN KONUSU

Istanbul ili, Sisli ilgesi, Esentepe Mahallesi, 1947 ada 66 parselde yer alan
“ARSA” niteligindeki gayrimenkuliin piyasa satis degerinin tespiti amaciyla;
Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 ¢
fikrasinda yer alan “Portféyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son ii¢
ay1 icerisinde herhangi bir nedenle rayic degeri tespit edilmemis olan
varliklarn yil sonu degerlerinin tespiti” hitkkmiine binaen,

Sermaye Piyasast Kurulu’nun I1I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri
ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken
Asgari hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

GAYRIMENKULUN MALIKi

ZIRAAT GAYIRMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)

TAPU BILGILERI

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

iMAR DURUMU

Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alman bilgilere gore
degerleme konusu tasinmaz 1/1000 olgekli 24.06.2006 tasdik tarihli Sisli
Merkez ve Cevresi Uygulama Imar planm kapsaminda, Ayrik Nizam, Yengok:
Serbest, Kaks:2,5, “Ticaret Alan1” lejantindan kalmaktadir. Cekme mesafeleri
icinde kalmak kaydiyla max Taks:0,35, min Taks:0,25 tir. Bina yiikseklikleri
yencok:serbest olarak belirlenmis alanlarda plan degisikligi ve revizyon
yapilincaya kadar yap1 ruhsati diizenlenemez.

KISITLAYICI DURUMLAR

Miisteri tarafindan getirilen kisitlayici bir durum bulunmamaktadir.

GAYRIMENKUL iCIN
TAKDIR EDILEN 23.12.2021
TARIHLI (KDV HARIC)
DEGERI

408.480.000.-TL
35.555.246,00-USD

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

MERIC CAN CINDIK
(SPK Lisans No: 407365)

KONTROL
DEGERLEME
(LISANS NO)

EDEN
UZMANI

AHMET CAVIT EFE TULAZOGLU
(SPK Lisans N0:403849 )

ONAYLAYAN
DEGERLEME
(LISANS NO)

SORUMLU
UZMANI

SERDAR KADIR ASLAN
(Spk Lisans No: 402750)
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1 DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

1.1 DEGERLEME KURULUSUNU TANITICI BiLGIiLER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sermaye : 2.000.000-TL

Ticaret sicil : 372903

Telefon 103124429444

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

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

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014
BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

Faaliyet Konusu -Yiriirlikkteki mevzuat ¢ercevesinde her tiirlii resmi ve 0Ozel,
gercek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespit ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tim raporlar1 diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarin1 sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektedir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGIiLER VE ADRESI

Sirket Unvam : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

Sirket Adresi : Osmanaga Mahallesi Rihtim Caddesi, Ziraat Bankas1 Blok No:4 Kadikoy
Istanbul

Sirket Amac1 : Ulkemiz gayrimenkul sektdriiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye
icin katma deger olusturacak projeler ile sektoriinde oncii sirketler arasinda yer almak, yiiksek
yatirim degeri sunan 6zgiin projeler gelistirerek istikrarli bilango biiylimesi gerceklestirmek,
kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla sektoriinde oOrnek bir kurum olmak ve
hissedarlarina en yliksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri hayata gecirmektir.
Sermayesi: :4.693.620.000.-TL

Halka Ac¢iklik ‘Acik

Telefon : 490 02163697772

e-posta : info@ziraatgyo.com.tr

1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Istanbul ili, Sisli ilcesi, Esentepe Mahallesi, 1947
ada 66 parselde yer alan “ARSA” niteligindeki gayrimenkuliin piyasa satis degerinin TL
cinsinden deger tespitine iliskin hazirlanmistir. Miisteri tarafindan getirilen herhangi bir

kisitlama bulunmamaktadir.

1.4 RAPORUN KAPSAMI

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gergevesinde miisterinin
degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak
miisteriye 1slak imzal1 sekilde teslim edilmesidir.
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15 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETiMiZ TARAFINDAN
DAHA ONCEKIi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN
BILGILER

Degerleme konusu miilke daha 6nce sirketimiz tarafindan 1 adet rapor diizenlenmistir.
Rapor Tarihi ve Numarasi :21.12.2020 — 2020/ZGYO/6

2 RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi : 28.12.2021 — 2020/ZGYO/6-REV1

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlar: : Meri¢ Can CINDIK (Spk Lisans No: 407365)
. A. C. Efe TULAZOGLU (Spk Lisans No: 403849)

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

Degerleme Tarihi . Degerleme raporu hazirlanmak {izere sirketimiz
tarafindan mahal ve resmi kurum incelemeleri 23.12.2021 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak Sozlesmesinin
Tarihi ve Numarasi 1 05.10.2021

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigina liskin
Aciklama: Degerleme raporu; Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi  A.S. ig¢in
hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say:1 ile Resmi Gazetede
yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar:
Hakkinda Teblig (II1-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

3 DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGERLEME TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

Pazar Degeri; Bir varlik veya yiikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satili ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyle el
degistirmesinde kullanilmas1 gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirli ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi
pesinen kabul edilmistir.
e Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
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Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.

Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alin-satim iglemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar lizerinden gerceklestirilmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir
edilmektedir.

Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zgidiir.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husulari teyit ederiz.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamastir.
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4 GAYRIMENKULUN TAPU VE ADRES BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN TAPU BILGILERI
il ISTANBUL MevKii

Tige SISLI Pafta
Bucak - Ada
Mabhalle MECIDIYEKOY Parsel 66
mabh.
Sokak -

Malik ZIRAAT
GAYRIMENKUL
YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

6.298,00 m?
ARSA

Yiizol¢iimi

Ana Tasinmaz

Niteligi

XI DIGER (ANA

KAT IRTIFAKI
H TASINMAZ)

[JKAT MULKIYETI [0 DEVRE MULK

4.2 GAYRIMENKULUN ADRES BiLGILERI

Istanbul ili, Sisli ilgesi, Esentepe Mah., Biiyiikdere Caddesi, N0:207 (1947 Ada 66
Parsel/Bos Arsa)

5 IMAR VE PROJE BILGILERIi

5.1 IMAR BILGILERI

PLAN OLCEGI
BAGLI BULUNDUGU
BELEDIYE

TAKS 0,25-0,35
KAKS 25

1/1.000
Sisli Belediyesi

IMAR PLANI ONAY 24.06.2006
TARIHI
YUKSEKLIK (H) -

EMSAL

AYRIK

CEKME MESAFELERI | -|-

(On/Arka/Yan)

INSAAT NiZAMI

LEJANT

Ticaret Alanmi

IMAR DURUM
BELGESI TARIH VE
NO

15.10.2021 tarih
E-17046730-754-
2800/12686 say1

PARSELIN TERKLERI

KISITLAMALAR,

Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alman bilgilere
gore degerleme konusu tasmmmaz 1/1000 olg¢ekli 24.06.2006 tasdik
tarihli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar plam kapsaminda,
Ayrik Nizam, Yencok: Serbest, Kaks:2,5, “Ticaret Alan1” lejantindan
kalmaktadir. Cekme mesafeleri i¢inde kalmak kaydiyla max Taks:0,35,
min Taks:0,25 tir. Ancak Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik
Midiirliigti’nden alian bilgilere gore ¢ 20.02.2020 tarih, 31042 sayili
Resmi Gazetede yaymlanan Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi

8
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Kanunlarda Degisiklik  Yapilmast Hakkinda Kanunun 6.
maddesindeki ¢* Imar planlarinda bina yiikseklikleri yengok serbest
olarak belirlenemez’” hiikkmiine gore diizenlenen 13.maddesinde
bahsedildigi iizere, 3194 Sayili Imar Kanununa gecici 20. madde
eklenmis olup, 3194 sayili imar kanunun 8. maddesinin birinci
fikrasinin (b) bendinin onuncu paragrafinda yer alan hiikiimler
dogrultusunda ‘Bina yiikseklikleri yengok:serbest olarak belirlenmis
alanlarda plan degisikligi ve revizyon yapilincaya kadar yap1 ruhsati
diizenlenemez.’hiikmii getirilerek 01.07.2020 tarihinde yiiriirliige

Buna ek olarak kat yiikseklikleri 4 m yi asamaz ancak zemin katlarda
bu kosul aranmayabilir. Yan ve arka bah¢elerde ¢ekme mesafesi 5 m
olup, Biiyiikdere Caddesi cepheli 6n bah¢e mesafesi 10 m dir.

5.2 RUHSAT VE PROJE BiLGILERI

ONAYLI PROJE TARIH VE NO Tasinmaz bos arsa olup, mimari projesi mevcut
degildir.

RUHSAT TARIH VE NO Tasinmaz bos arsa olup, ruhsat belgesi mevcut
degildir.

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI TARIH | Tasinmaz bos arsa olup, yap: kullanma izin
VE NO belgesi mevcut degildir.

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE -
UYGUN MU?
BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI KAT | Tasinmaz bos arsa olup, kat irtifaki projesi mevcut
IRTIFAKINA ESAS ONAYLI degildir.

PROPJESINE UYGUN MU?
CAP VEYA IMAR PLANI ILE Konu miilkiin yer aldig1 parselin dogrulugu Sisli
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN Belediyesi’nde yer alan Imar Paftas1 gériintiisii
SAGLANIP SAGLANMADIGI lizerinden tespit edilmistir.

YIKIM KARARI BILGiSi Yikim karar1 bulunmamaktadir.

YAPI DENETIMI FIRMASI VE YAPILAN | Tasinmaz bos arsa olup, herhangi bir Yapi
DENETIMLER HAKKINDA BiLGI Denetim firmasi ile anlagma yapilmamuistir.
GAYRIMENKULUN ENERJI Enerji Kimlik belgesi bulunmamaktadir.
VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA
BILGI

EGER BELIRILI BIR PROJEYE Degerlemeye konu parsel iizerinde bos arsa olup,
iSTINADEN DEGERLEME parselin arsa degerleri talep edilmis ve giincel
YAPILIYORSA, PROJEYE ILiSKIN imar durumlarina uygun herhangi bir ruhsat
DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ | basvurusu  yapilmamis  bir mimari  proje
KONUSU DEGERIN TAMAMEN hazirlatilmamistir. Arsa deger tespiti, imar durumu
MEVCUT PROJEYE iLISKIN yapilasma haklar1 gboze alinarak olusturulan
OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN | varsayimsal bilgiler 1siginda proje gelistirme
UYGULANMASI DURUMUNDA tablosu Ttizerinden hesaplanmistir. Parsel igin
BULUNACAK DEGERIN FARKLI alinacak ruhsat ve eklerine gore s6z konusu
OLABILECEGINE DAIR BILGI taginmazlarin arsa degerlerinde farlilik olabilir.
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5.3 GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLIi YAPI TESPITi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA

Sisli Belediyesi Yapi Kontrol Miidiirliigii ile yapilan sozlii goriismede degerleme
konusu tasinmaz igin diizenlenmis herhangi bir olumsuz evrak-tutanak-karar bulunmadigi
bilgisi alinmustir.

6 ANA GAYRIMENKUL FiZiKi VE TEKNIiK BIiLGILERI

6.1 YAPI CINSI

[IBetonarme karkas [Kargir/Y1gma Tugla XIDiger (BOS
ARSA)

6.2 MEVCUT TESISATLAR

[ JMerkezi  sicak

[ISehir Suyu |[] Isitma sistemi |[JAsansor |[JElektrik s

[ 1Dogalgaz

6.3 ISITMA SISTEMLERI

[IMerkezi
kalorifer

[ JKombi [ JHavalandirma [ JDogalgaz Sobal1

6.4 YAPI NiZAMI
(Bitisik DJAyrik Oikiz [(IBlok yap1

6.5 GAYRIMENKULUN TURU
[]Daire [1Villa [IYazlik ev XDiger

6.6 ISCILIK VE MALZEME

[JLiks Oliyi [ Cok Kotii

6.7 SOSYAL DONATI ALANLARI

[] OTOPARK|L] ~ OTOPARK|[M spoR SALONU |[JHAVUZ | GUVENLIK
(genel) (0zel)

6.8 YAPIYA AIT BILGILER

Yap1

Sintfi Yapi yas1 | Kat adedi Bagimsiz Bolim adedi Deprem Bolgesi

2. Derece
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6.9 ARSAYA AIT BILGILER
Manzarasi Cephe genisligi Kose parseli Topografya

1947 Ada 66 Nolu

Parsel Dortgen
Degerleme konusu tasinmazin | formda olup Degerleme konusu

manzarast  bulunmamaktadir. | Biiyiikdere Caddesi’ tasinmaz  topografik
Ana taginmaz  Biiylikdere nde ~34 m. cephesi olarak hafif egimli ve
Caddesi  iizerinde konumlu|ve ~202 m. derinligi engebesiz arazi
olup, cadde cephelidir. bulunmaktadir. yapisina sahiptir.

7 MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE AYKIRILIKLAR

Degerleme konusu tasinmaz arsa nitelikli olup parsel tlizerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

8 ANA GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmaz 6298 m? alanli “ARSA” nitelikli olup mahalde bos
durumdadir. Parsel {izerinde mevcut durumda herhangi bir yapt bulunmamaktadir. Ilgili imar

dosyasinda yapilan incelemede; dosyada herhangi bir olumsuz karar ile karsilasilmamais olup,
dosya iceriginde 2010 yilinda eski imar bilgileri ve arsanin terk edilmemis alani icin
hazirlanmis mimari projesi ile karsilagilmistir. S6z konusu parselin yola yaklasik 34 m
cephesi ve ortalama 202 m derinligi bulunmaktadir. Parsel dogu cephesinde Biiyiikdere
Caddesi cepheli olup, diger cephelerden komsu parsellere cephelidir. Parsel topografik olarak
hafif egimli bir arazi yapisina sahip olup, parsel iizeri ham topraktir. Parsel dikdortgen benzeri
bir geometrik yapiya sahiptir. Parselin terki bulunmamakta olup, yapilasmaya hazir net
parseldir.

9 BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI

Degerleme konusu taginmaz “arsa” nitelikli olup bagimsiz boliim bulunmamaktadir.
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10 GAYRIMENKUL ILE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN
KUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE iLiSKiN
BIiLGI

10.1 MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?

X Evet: Degerlemeye konu tasinmaz T.C Ziraat Bankas1 A.S$ adma kayith iken 13.07.2020
tarthinde Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S’ye gecmistir.
[] Hayar:

10.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSiKLiK VAR MI?

(] Evet:
XI Hayir: Degerleme konusu tasinmazin kadastral durumu ile ilgili olarak Sisli Kadastro

Miidiirliigii’nde incelemelerde bulunulmus olup, son 3 yil i¢inde degisiklik bulunmamaktadir.

10.3 iIMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

X Evet: 20.02.2020 tarih, 31042 sayili Resmi Gazetede yaymlanan Cografi Bilgi Sistemleri
ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanunun 6. maddesindeki ¢’ Imar
planlarinda bina ytikseklikleri yenc¢ok serbest olarak belirlenemez’’ hilkkmiine gore diizenlenen
13.maddesinde bahsedildigi iizere, 3194 Sayili Imar Kanununa gegici 20. madde eklenmis
olup, 3194 sayili imar kanunun 8. maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinin onuncu
paragrafinda yer alan hiikiimler dogrultusunda ‘Bina yiikseklikleri yencok:serbest olarak
belirlenmis alanlarda plan degisikligi ve revizyon yapilincaya kadar yapi ruhsati
diizenlenemez. hiikmii getirilerek 01.07.2020 tarihinde yiirtirliige girdigi 6grenilmistir.

[ ] Hayr: -

10.4 HUKUKIi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?

X Evet: Degerlemeye konu taginmaz 08.12.2020 tarihinde “arsa” olarak tescil edilmistir.
[ 1 Hayr:
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10.5 YASAL KISITLAMALAR

IPOTEK ] Evet:
X Hayir: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir ipotek

bulunmamaktadir.

[] Evet:
X Hayir: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz

bulunmamaktadir.

DIGER [ Evet:
SERHLER X Haymr: Tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir serh
bulunmamaktadir.

BEYANLAR | [] Evet:
XI Hayir: Tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir beyan

bulunmamaktadir.

ACIKLAMA | Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’nden 07.10.2021.2020 tarih, 16:14 itibari
ile edinilen tapu kayitlar1 ekte sunulmustur.

11 GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NiTELiGIiNIiN, FiiLi KULLANIM SEKLIiNiN
VE PORTFOYE DAHIL EDILME NIiTELIGININ BiRBiRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS IiLE PORTFOYE ALINMASINDA
HERHANGI BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

11.1 GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARINDA DEVRINE ILISKiN BiR
SINIRLANDIRMA OLUP OLMAMASINA GORE DEGERLENDIRME

Degerleme konusu taginmazlar, Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfoyiinde, Sermaye
Piyasas1 Mevzuati, 09.10.2020 tarihli ve 31269 sayili Resmi Gazetede yaymlanan Seri III,
48.1.e numaralt GYO tebliginin 22.c maddesi uyarinca;

22.c) “Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve Onemli Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmektedir.

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda portfoye alinmasini ve devrini engelleyici herhangi bir
kayit bulunmamaktadir.
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11.2 GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGININ, FiiLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDIiLME NIiTELiGIiNiN BiRBiRiYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA DEGERLENDIRME

Degerleme konusu taginmazlar, Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfoylinde, Sermaye
Piyasas1 Mevzuati, 09.10.2020 tarihli ve 31269 sayili Resmi Gazetede yaymlanan Seri III,
48.1.e numaralt GYO tebliginin 22.a ve 22.r maddesi uyarinca;

22.a) (Degisiklik:RG-9/10/2020-31269)Alim satim kar1 veya kira gelirielde etmek
amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane
ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve
satin almayr veya satmayir vaad edebilirler. Su kadar kimiinhasiran altyapt yatirnm ve
hizmetlerinden olusan portfoyii isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu
olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.

22.r) (Degisiklik:RG-9/10/2020-31269) “Ortaklik  portfoyiine dahil edilecek
gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin miilkiyetinde bulunan arsa ve araziler
iizerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kiitligliniin beyanlar
hanesinde riskli yap1 olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi halinde, s6z konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu
yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli
degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk climlede belirtilen sart aranmaz.”

Tasinmazin niteligi  “arsa” olup mevcut durumu ile tapu niteligi arasinda fark
bulunmadigindan portfdye alinmasini engelleyici bir durum bulunmamaktadir.

11.3 SONUC GORUS

Degerleme tarihi itibariyle 1947 ada 66 parselde yer alan “ARSA” olarak tescil
edilmistir. Fiili kullanim durumu ile tescil birbiri ile uyumludur.

Tasinmazin tapu niteliginin “ARSA” olarak tescil edilmis olmasi tapu kayitlarinda
portféye alinmasini engelleyici herhangi bir takyidata rastlanmamis olmasi dikkate alinarak
portfoye “ARSA” olarak alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

12 GAYRIMENKULE iLiSKiN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.
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13 GENEL VE SEKTOREL VERILER

13.1 TURKIYE’YE AiT GENEL VERILER

Iktisadi faaliyet 2021 yilmmn ilk g¢eyreginde salgmin sinirlayici etkilerine ragmen
giiclinii korumus, toplam talep kosullar1 uzun dénem egiliminin iizerinde bir seyir izlemistir.
Milli gelir yilin ilk c¢eyreginde yillik bazda yiizde 7, geyreklik bazda yiizde 1,7 oraninda
artmistir. Ceyreklik bazda biliylimenin temel belirleyicileri liretim yoniinden sanayi ve ingaat
sektorii olmustur. Hizmetler sektorii salgin kaynakli kisitlamalarin etkisiyle biiylimeye sinirlt
katki vermigtir. Harcamalar yoniinden bakildiginda ise salgin kisitlamalar1 ve finansal
kosullardaki sikilasmanin etkisiyle, 6zel tiikketimdeki daralma sonucu nihai i¢ talep biiyiimeye
azaltic1 yonde katki verirken, toplam yatirimlar ve net ihracat pozitif katki yapmustir.

Ikinci geyrege iliskin agiklanan veriler, iktisadi faaliyetin giiclii seyrettiine isaret

etmektedir. Finansal kosullardaki sikilagsma ve salgin kisitlamalarina bagl olarak yurt ici talep
ikinci ¢eyrekte ivme kaybetmistir. Nisan ayinda gerileyen sanayi liretimi Mayis ayinda
yiikselmistir. Ciro ve perakende satis hacim endeksi gibi yiiksek frekansli verilerden elde
edilen bilgiler, salgin tedbirlerine bagl olarak iktisadi faaliyetteki yavaglamanin yurt i¢i talep
kaynakli oldugunu teyit etmektedir. Salgina bagl kisitlamalarin etkisiyle tiikketim talebinde
sektorel ayrigmalar gozlenmistir. Nisan ayinda hizmet ciro endeksinde konaklama ve yiyecek
icecek hizmetlerinde belirgin diisiis olmus, ancak s6z konusu gerileme izleyen donemde
ozellikle yiyecek igecek hizmetlerinde bir miktar telafi edilmistir. Diger taraftan, finansal
kosullardaki sikilasma dayanikli mal talebini sinirlamistir. Nitekim, ankete dayali siparis
gostergeleri ile dayanikli tiikketim mallarmin yurt igi satig verileri finansal kosullardaki
sikilasmanin tiiketim talebini smirladiia isaret etmektedir. I¢ talepteki yavaslamaya karsin
dis talep giiciinii korumaktadir. Bu durum, iktisadi faaliyetin kompozisyonunda i¢ ve dis talep
acisindan dengelenmeye isaret etmektedir.

Uluslararas1 emtia fiyatlarindaki yukar1 yonlii seyrin olumsuz etkisine ragmen,
ithracattaki giiclii artis egilimi, finansal kosullardaki sikilagsmanin etkisiyle yavaslayan krediler
ve altin ithalatindaki gerilemeyle dis denge iyilesme kaydetmistir. Kiiresel ekonomideki
toparlanma ve ihracat fiyatlarindaki yiikselisin de katkisiyla ihracat hizli artig egilimini yilin
ikinci c¢eyreginde de siirdiirmiis, bu donemde hem Avrupa’ya hem Avrupa disina yapilan
ihracat artmistir. Diger taraftan uluslararasi emtia fiyatlarindaki artislara ragmen, kredilerdeki
yavaslama ve altin ithalatindaki belirgin azalisin etkisiyle ithalat ikinci ¢eyrekte nispeten
yatay bir seyir izlemistir. Siki1 para politikasinin krediler ve i¢ talep lizerinde gozlenmeye
baslanan yavagslatici etkileri ithalatin bu seyrinde belirleyici olmustur. Hizmet gelirleri, yilin
ilk yarisinda salgima bagl kisitlamalarin etkisiyle gerilemistir. Tiirkiye’de asilama hizinin
ivme kazanmasi ve salgin kisitlamalarinin kalkmasiyla birlikte turizmin olumlu etkilenmesine
paralel olarak yilin ikinci yarisinda hizmet gelirlerinin artacagi dngoriilmektedir. Thracattaki
giiclii artis egilimi ve asilamadaki kuvvetli ivmenin turizm faaliyetlerini canlandirmasiyla
yilin geri kalaninda cari islemler hesabinin fazla vermesi beklenmektedir.

Kiiresel enflasyon gelismelerinin para politikalarinda ve kiiresel finansal piyasalarda
veri duyarliligini artirdig1 bir donemde, Tiirkiye’nin risk primi gerilemistir. TCMB’nin, para
politikas1 kararlarini enflasyondaki diisiistin kaliciligini1 saglayacak sekilde alacagina dair net
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bir iletisim yapmasi ve sonrasinda siki durusu korumasi, iilke risk primi iizerinde olumlu
etkide bulunmustur. Buna ek olarak, Tiirkiye’de asilamanin hizlanmasi ve buna bagli olarak
turizm faaliyetlerinin canlanmasi yatirimei algisini olumlu etkileyen diger unsurlar olmustur.
Onceki Rapor doénemiyle karsilastirildiginda risk algisindaki goreli iyilesmeye paralel olarak
mevcut Rapor doneminde Tiirkiye’ye sinirlt portfoy girisleri gozlenmistir. Uygulanmakta olan
sik1 para politikasi, krediler ve i¢ talebi sinirlayarak bir yandan talep yonlii unsurlar1 kontrol
altina alirken, diger yandan da cari islemler dengesindeki iyilesmeyi desteklemektedir.
Bununla birlikte, gelismis iilkelerdeki para politikasi ile kiiresel risk istahina iliskin goriiniim,
gelismekte olan tilkelere yonelik portfoy akimlarina iliskin riskleri canli tutmaktadir.

Yilin ikinci ¢eyreginde toplam talep kosullar1 daha ilimli bir goriiniim sergilerken,
uluslararas1 gida ve emtia fiyatlarindaki yiikselis, doviz kuru gelismeleri ve enflasyon
beklentilerinin seyri enflasyon goriiniimiinii olumsuz etkilemistir. Tiiketici enflasyonu Nisan
ve Mayis aylarinda Nisan Enflasyon Raporu tahminleri ile uyumlu gergeklesmis ancak
Haziran ayinda kontrollii normallesmenin de etkisiyle birlikte tahmin arali§inin tist sinira
yaklasarak yiizde 17,53 seviyesine ulasmustir. Uretici yillik enflasyonu; déviz kuru
gelismeleri, uluslararast emtia fiyatlarindaki birikimli artiglar, baz1 sektorlerde siiregelen arz

kisitlariin etkisiyle yiikselisini bu ¢eyrekte de siirdiirmiistiir. Yilin ikinci ¢eyreginde anket
bazli enflasyon beklentileri yiikselmistir. Piyasa bazli beklentiler ise son donemde bir miktar
diismekle birlikte tarihi ortalamalarina gore yiiksek seyretmektedir. Ham petrol fiyatlarindaki
yikselis ve Tirk lirasinda gergeklesen deger Enflasyon Raporu 2021-111 |Genel
Degerlendirme 2 kayiplarina karsin, esel mobil sistemi bu unsurlarin enflasyon tlizerindeki
etkisini azaltmaya devam etmistir. Cekirdek gostergelerin yillik enflasyonlart ise ikinci
ceyrekte bir dnceki ¢eyrege kiyasla artmis; egilimleri bir miktar gerilemekle beraber yiiksek
seyretmeye devam etmistir.

Bireysel kredilerin daha 1limli ve dengeli bir biiylime sergilemesi, enflasyon goriiniimii
ve dis denge iizerindeki riskleri simirlamak i¢in 6nem tasimaktadir. Parasal sikilagmanin
krediler tizerindeki yavaslatici etkileri gbzlenmeye baslamakla birlikte, kisa vadeli egilimlere
bakildiginda bireysel kredi kullaniminda Haziran basinda belirgin bir artis olmustur. Bu
artista biiylik 6l¢lide agilma ve ertelenmis talebin etkili oldugu degerlendirilmektedir. TCMB,
para politikas1 durusunun ve alinan makroihtiyati tedbirlerin etkilerini yakindan takip
etmektedir.

TCMB, parasal durusun dezenflasyon siirecini en kisa siirede tesis edecek ve orta vadeli
hedeflere ulagilmasini saglayacak bir sikilik diizeyinde belirlenmeye devam edecegi yoniinde
bir iletisimde bulunmustur. Bu durusun bir yansimasi olarak, politika faizini mevcut Rapor
doneminde sabit tutmustur. Ayrica, karar metinlerinde Nisan Enflasyon Raporu tahmin
patikasindaki belirgin diislis saglanana kadar para politikasindaki mevcut durusun
stirdiiriilecegi  vurgulanmistir. Boylece piyasa beklentileri Nisan Enflasyon Raporunda
ongoriilen politika durusuyla daha uyumlu hale gelmeye baslamistir. Buna ek olarak TCMB,
dezenflasyon siirecinde politika faizinin enflasyonun iizerinde belirlenecegine dair bir sézlii
yonlendirme yapmustir.
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Enflasyon ve enflasyon beklentilerindeki yiiksek seviyeleri dikkate alarak, TCMB
Nisan aymdan bu yana politika faizini sabit tutmus ve para politikasindaki siki durusu
korumustur. Parasal sikilastirmanin krediler ve i¢ talep lizerindeki yavaslatici etkileri
gozlenmektedir. Bununla birlikte, enflasyon iizerindeki talep ve maliyet unsurlari dnemini
korumaktadir. ithalat fiyatlar1 ve yonetilen/yonlendirilen fiyatlardaki artiglarin yam sira, talep
kosullari, bazi sektorlerdeki arz kisitlari, acilmanin etkisiyle yaz aylarinda enflasyonda
goriilebilecek oynakliklar ve enflasyon beklentilerindeki yiiksek seviyelerin fiyatlama

davraniglar1 ve enflasyon goriiniimii {izerinde risk olusturmaya devam ettigini degerlendiren

TCMB, para politikasindaki siki durusu korumustur.

Enflasyon {izerinde kisa vadede, basta ithalat fiyatlar1 ve yonetilen/yonlendirilen fiyatlar
olmak iizere arz ve talep yonlii ¢esitli unsurlarin etkili olabilecegi ongoriilmekle birlikte,
mevcut para politikasi durusunun bu etkinin ana egilime yansimasini engelleyebilecek
sikilikta oldugu degerlendirilmektedir. Diger yandan, enflasyonda kisa vadede goriilebilecek
oynakliklarin ana egilime yansimalar1 para politikas1 durusu agisindan yakindan izlenecektir.
Uygulanmakta olan siki para politikasi, krediler ve i¢ talebi siirlayarak bir yandan talep
yonlii unsurlari kontrol altina alirken, diger yandan da cari islemler dengesindeki iyilesmeyi
desteklemektedir.
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TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER

2021
Haziran Temmuz Agustos Eyliil
June July  AugustSeptember

Reel Kesim
GSYH (Y1llik Reel Yiizde Degisim) 217
GSYH (Cari Fiyatlarla, Milyon TL) 1.581.120
GSYH (Milyon $) ) 188.566
Takvim Etkisinden Arindirilnus Sanayi Uretim Endeksi (2015=100, a1
Yillik Yiizde Degigim) '
Imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orant 76,6
Isgiicii
Istihdam (Bin Kisi)
Isgiiciine Katiim Orant
Issizlik Oram
Tarim Dis1 Issizlik Oram
Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi
Cari Tslemler Dengesi (Milyon $)
Cari islemler Dengesi/ GSYH
Dis Ticaret Dengesi (Milyon $)
Thracat (FOB, Milyon $)
ithalat (CIF, Milyon$)
Dogrudan Yabanci Yatirim (DYY) Net (Milyon $)
Portfoy Yatirimlari Net (Milyon $)
Diger Yatirimlar Net (Milyon $)
Kamu Maliyesi
Merkezi Yonetim Biitgesi (Donem Sonu, Birikimli, Milyon TL)
Gelir 630.821 726.096 872.635  990.557
Gider 663.360 804.440  910.142 1.051.650
Faiz Dis1 Gider 572.490 689.932 781978  909.377
Denge -32.540  -78.344  -37.507  -61.093
Faiz Dis1 Denge 58.331 36.164 90.658 81.180
Merkezi Yonetim Biitgesi (GSYH'ye Oran)
Denge
Faiz Dis1 Denge
Merkezi Yonetim Toplam Borg Stoku (Dénem Sonu, Milyar TL) 2.043,9
GSYH'ye Oran
Merkezi Yonetim I¢ Borg Stoku (Dénem Sonu, Milyar TL) 11354
GSYH'ye Oran
Merkezi Yonetim Dis Borg Stoku (Dénem Sonu, Milyar TL) 908,5
GSYH'ye Oran
Mali Piyasalar
Bankacilik Sektorii
Sermaye Yeterlilik Orani (Yiizde) 17,7 17,4 17,3
Yabanc1 Para Net Genel Pozisyonu (Milyon $) 6.052 6.228 6.657
Takipteki Alacaklar / Toplam Krediler (Yiizde) 3,7 37 3,7
Parasal Biiyiikliikler (D6nem Sonu, Milyon TL)
M2 (Yillik Yiizde Degigim) 254 21,7 19,6 22,4
M3 (Yillik Yiizde Degigim) 23,6 20,6 19,2 22,2
Kredi Hacmi (Milyon TL) 3.900.789 3.881.104 3.903.553 4.023.695
Faiz Oranlar1 (Yiizde)
Thale Bilesik Faiz Oranlari (Y1lhk Ortalama ) - - -
TCMB Gecelik Borg Alma Faiz Oranlari 17,50 17,50 17,50
TCMB Gecelik Borg Verme Faiz Oranlari 20,50 20,50 20,50
TCMB 1 Hafta Vadeli Repo Faiz Oranlari 19,00 19,00 19,00
TCMB Agirlikh Ortalama Fonlama Maliyeti 19,00 19,00 19,00
Merkez Bankas1 Doviz Rezervleri (Donem Sonu, Milyon $) 59.240 64.128 77.956
Fiyatlar ve Kurlar
TUFE (2003=100, Dénem Sonu, Yillik Yiizde Degisim) 17,53 18,95 19,25
TUFE (2003=100, Aylik Yiizde Degisim) 1,94 1,80 112
Yi-UFE (2003=100, Dénem Sonu, Y1lik Yiizde Degisim) 42,89 44,92 45,52
YI-UFE (2003=100, Aylik Yiizde Degisim) 4,01 2,46 2,77
Ortalama Dolar Kuru (TL) 8,60 8,61 8,48
Dénem Sonu Dolar Kuru (TL) 8,71 8,50 8,38
Dénem Sonu Euro Kuru (TL) 10,36 10,09 9,85
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13.2 SEKTOREL VERILER

2020 Yili itibartyla diinyada yayilimini artiran kovit salgini pek ¢ok ekonomik ve sosyal
degisken ilizerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiiresel is yapis
sekillerinden karar alma siire¢lerine kadar pek c¢ok yonetsel siire¢ yeni sartlara gore
sekillenmek zorunda kalmistir. Bu tiir, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis
etki alanli olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug¢ olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektorlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonlii siiregten etkilenmistir.

Kiiresel olarak ekonomik gidisat konusunda onemli gostergelerden birisi olan biiyiime
tahminlerine baktigimizda ise genel bir fotograf ¢ikarmak miimkiindiir. Uluslararas1 Para
Fonu (IMF), Temmuz ay1 Diinya Ekonomik Goriiniim raporunda kiiresel ekonominin 2021
yilinda yiizde 6, 2022°de de yiizde 4,9 biiyliyecegi yoniindeki tahminini sabit tutmustur. S6z
konusu raporda basta Asya olmak iizere gelismekte olan {ilkelerde ekonomik biiylime
beklentisi asagr dogru revize edilirken, gelismis iilkelerde ise yiikseltildigi belirtilmistir.
IMF’nin Nisan ay1 raporunda, Tiirkiye ekonomisinin 2021 yilinda yiizde 6, 2022°de ise yilizde
3,5 biiyliyecegi tahmini yaparken son raporunda 2022 yili biliylime tahminini yiizde 3,3
oranina revize etmistir.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektdriiniin en dnemli gostergelerden birisi olan
‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum sOyledir; 2021 yilinin ilk yarisina
baktigimizda konut satiglarinin bir miktar hiz kaybetmis oldugunu goérmekteyiz. 552 bin
adetlik toplam satis bir 6nceki yilin ayn1 doneminde 624 bin adet olarak gerceklesmisti. Asil
kayda deger diisiis ise kredi faizlerindeki yiikselmeye paralel olarak ipotekli satislarda
yasanmigtir. 2020 yili ilk yarisinda 266 bin adet olan satiglar 2021 yilinin ayn1 déneminde
yiizde 60,9 azalarak yaklasik 104 bin adet civarinda gerceklesmistir. Satislarda yasanan
diisiisii tetikleyen unsurlar ise soyle ifade edilebilir; mevsimsel etkilerden kaynakli kis
aylarinda yasanan gerileme, salgin etkisi(kapanma) ve talep dalgalanmasi, artan faizlerin
yarattig1 alternatif maliyet ve beklentiler olarak Ozetlenebilir. Ticari gayrimenkullerde ise
uzunca bir siiredir yasanan durgunluk devam ediyor goériinmektedir. Bu siiregte de§isen ticaret
anlayisi, salginin etkileri ve arzin goreceli olarak fazla olmasinin etkileri bulunmaktadir.

2021 yili ikinci ¢eyrek konut satislari, bir dnceki ¢eyrege gore yaklasik %10,2 oraninda
bir artig gostererek 289.760 adet olmustur. Konut satiglarinda gecen yilin ayn1 donemine gore
ise %2,1 artis gdzlemlenmistir. ilk satislar bir dnceki ceyrege gdre %8,9 oraninda artis
gostermis ve 87.508 adet olarak gerceklesmistir. Bu veri, ilk satiglarin ¢eyreklik bazda en
diisiik ikinci verisi olmustur. Ikinci el satislarda %10,7 artis goriilmiis olup ikinci ¢eyrekte
202.252 adet ikinci el konut el degistirmistir. ilk satislarin toplam satislar igerisindeki orani
ise %30,2’ye gerilemistir. Konut kredisi faiz oranlarinda sinirlt bir gerileme goriilmesine
karsin ikinci ¢eyrekte ipotekli satislarda bir onceki ¢eyrege gore %20,6 artis goriilmiistiir.
56.952 adet konut ipotekli olarak satilirken diger satiglar 232.808 adet olarak gerceklesmistir.
Gegen yilin ayni donemine gore ise konut kredisi faiz oranlarinda indirimlerin basladigi
haziran ayindaki ipotekli satiglarin da etkisiyle, ipotekli satislarda %358,5 gerileme goriiliirken
diger satislar %58,7 artis kaydetmistir. Konut fiyatlari nisan ayinda veri tarihindeki en ytliksek
artis olan %32,39’a ulasmis olup baz etkisinin devreye girmesiyle mayis ay: itibariyla
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%29,07’ye gerilemistir. Yeni konut fiyat endeksi ise mayis ayinda %32,27 olmustur. Bununla
birlikte, mayis ay1 itibariyla, reel olarak konut fiyatlarinin getirisi %10,7’ye, yeni konut
fiyatlarinda %13,4’e gerilemistir. Yabancilara yapilan satislar ise bir onceki geyrege gore
%7,2 oraninda artis kaydetmistir. Ikinci geyrekte yabancilara 10.601 adet, ilk alt1 aylik
donemde ise 20.488 adet satis ger¢eklesmistir. Her iki veri de veri setindeki en yiiksek satig
sayilar1 olmustur. Ikinci ¢eyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %48,0 pay
ile Istanbul yer alirken, ikinci sirada %19,9 pay ile Antalya bulunmaktadir.

2020 yilinda ortaya ¢ikan Kovid-19 pandemisi ile evden/ uzaktan c¢alismanin artmasi,
ofis pazarinin esneklik ve iiretkenlik iizerine yeniden sekillenmesine ve sirketlerin bu
dogrultuda stratejiler gelistirmesine yol agmistir. Pandemi sonrasinda ofis alanlariin
sirketlerin organizasyon yapisi ve ¢alisma prensiplerinde onemli bir pargasi olmaya devam
ettigi goriilmektedir. Hibrit ¢alisma modeline yogunlasilirken, sosyal mesafe ve hijyen
kriterleri dogrultusunda saglikli ¢aligma alanlari ihtiyaci nitelikli ve yiiksek kaliteli ofis
mekanlarina olan talebi arttirmaktadir. Ofis mekanlarinda nicelikten ¢ok nitelik 6n plana
cikarak tretkenligi tesvik eden, inovasyon, sosyallesme, is birligini ve sirket kiiltiirliniin
gelismesini saglayarak c¢alisanlart en dogru mekanda bir araya getirme cabalart etkin alan
kullanimi ile ofisin amacini sekillendirmektedir. Uzaktan ¢alisma aligkanliklarinin arttigi bu
donemde Sirketler Kovid-19 sonrasindaki ¢alisma sekilleri {izerine ¢aligmalar yapmaktadir.
Bu kapsamda ofis alanlariin niteligi, teknolojik altyapisi ve erisim hi¢ olmadigi kadar énemli

hale gelmistir. 2021 yilinin ikinci ¢eyreginde ofis pazarina yeni arz eklenmezken, Istanbul

ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak aym seviyede kalmistir. ikinci geyrekte
gerceklesen toplam kiralama igslemi 54.336 m2 olurken, gegen yilin ayni donemine oranla
onemli bir fark gostermemektedir. Islemlerin %76 oraninda biiyiik ¢ogunlugunu yeni kiralama
anlagmalar1 olusturmustur. Ote yandan islemlerin %15’ini yenilemeler olustururken, %8’i ise
mal sahibi kullanicilar1 tarafindan gergeklesmistir.

2021 2. Ceyreginde kurulan 2 yeni GYO ile birlikte Tiirkiye’de kurulu GYO sayis1 uzun
zaman aradan sonra artarak 35’e yiikselmis, GYO’larin toplam piyasa degeri ise 63,7 milyar
TL’ye ulagmistir. Endekslerde Subat ayinda baslayan geri ¢ekilme yilin 2. Ceyreginde de
devam etmis ve endeks 635 puanla kapattig1 ilk ¢eyrege gore %13,23’liik bir kayipla ikinci
ceyrek sonunda 551 puana gerilemistir. Kurlardaki oynaklik, enflasyondaki artis ve yiiksek
faiz seviyesi, yeni Covid-19 varyantlarinin piyasalarda olusturdugu belirsizlikler gerek
ekonominin geneli gerekse gayrimenkul sektorii i¢cin risk unsuru olusturmaya devam
etmektedir. 2021 in ikinci ¢eyreginde halka aciklik oraninin %48,8’e fiili dolasim oraninin ise
%26,6’ya ¢ekildigini géormekteyiz. Bununla birlikte yeni kurulanlarin da dahil olmasiyla
GYO’larin toplam piyasa degerinin artmis olmasi ve 2021 yili ilk yarisinda toplam dagitilan
temettli tutariin (367,1 milyon TL) 2020 yilinda dagitilan toplam tutar1 (358,9 milyon TL)
gecmis olmasi sektor adina olumlu birer gelisme olarak yansimaktadir. 2021 ikinci ¢eyreginde
kurumsal yatirimci orant %51,3e yiikselmis ancak uyruk bazinda yabanci islem hacmi ¢eyrek
bazda %16, yartyll bazinda ise %21 seviyelerinde kalmistir. Piyasa degeri agisindan
bakildiginda ise yabanci oranlarinin %9 seviyesine kadar gerilemis olmasi borsa genelinde
oldugu gibi GYO sektorii agisindan da ciddi bir yabanci yatirimci eksikligini bizlere
gostermektedir. Yabanci yatirimcilar siralamasinda ABD ilk siray1 Hollanda’dan devralirken,
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Birlesik Krallik, Bahreyn ve Virjin Adalar1 (Ingiliz) ilk 5 igerisinde yer alan diger iilkeler
olarak siralanmaktadirlar. Yakin gelecekte yeni halka arzlarin yapilmasi, agilanma oranlariin
artmastyla birlikte Covid-19 belirsizliklerinin azalmasi, yilin ikinci yarisinda ekonomide
normallesme siireglerinin yasanmaya baslamasi konusundaki beklentiler esliginde yabanci
yatirimcilarin igtahinin artmasi ve diger gayrimenkul sermaye piyasasi araglariyla ortaklasa
yiiriitiilebilecek stratejiler sektoriin gelecegi agisindan pozitif gelismeler dogurabilecektir.

13.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi

Istanbul, Tiirkiye'de yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biri. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik, tarihi ve sosyo-kiiltiirel agidan 6nde gelen sehridir. Sehir, iktisadi biiyiikliik
acisindan diinyada 34. niifus agisindan belediye smirlar1 géz Oniline alinarak yapilan
siralamaya gore Avrupa'da birinci, diinyada ise altinci sirada yer almaktadir.

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas: bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine
Avrupa Yakast veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi veya Asya
Yakas1 denir. Tarihte ilk olarak {i¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazi¢i ve Hali¢'in sardig1 bir
yarimada {izerinde kurulan Istanbul'un batidaki smirmi Istanbul Surlari olusturmaktayd.
Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle
4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlar igerisinde ise biiyiliksehir belediyesi ile
birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, 330-395 yillar1 arasmnda Roma
Imparatorlugu, 395-1204 yillar1 arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204-1261 yillar1 arasinda
Latin Imparatorlugu,1261-1453 yillar1 arasinda tekrar Bizans Imparatorlugu ve son olarak
1453-1922 yillar1 arasinda Osmanli Imparatorlugu'na baskentlik yapti. Ayrica Istanbul,

Hilafetin Osmanl Imparatorlugu'na gegtigi 1517'den kaldirildigi 1924'e kadar Islam
diinyasiin da merkezi oldu.

Son yillarda birbiri ardina ortaya ¢ikartilan arkeolojik bulgularla insanlik tarihine iligkin
onemli bilgiler elde edilmistir. Yarimburgaz Magarasi'ndan ¢ikarilan tas aletlerle, ilkel insan
izlerinin 400.000 y1l 6ncesine dayandig: ortaya ¢ikmistir. Anadolu Yakasi'nda yiiriitiilen kazi
caligmalar1 ve bunlara bagli arastirmalar, sehirde tarim ve hayvanciliga dayal ilk yerlesik
insan toplulugunun MO 5500'lere tarihlenen Fikirtepe Kiiltiirii oldugunu gdstermistir. Bu
arkeolojik bulgular yalmzca Istanbul'un degil, tiim Marmara Bélgesi'nin en eski insan
izleridir. Istanbul smirlar1 iginde kent bazinda ilk yerlesimler ise Anadolu Yakasi'nda
Kalkedon; Avrupa Yakasi'nda Byzantion'dur. Cumhuriyet dénemi Oncesinde egemenligi
altinda oldugu devletlere yiizlerce yil baskentlik yapan Istanbul, 13 Ekim 1923 tarihinde
bagkentin Ankara'ya tasinmastyla bu 6zelligini yitirmis; ancak tilkenin ticaret, sanayi, ulagim,
turizm, egitim, kiiltlir ve sanat merkezi olma 6zelligini siirdiirmiistiir.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik &nemi oldukea yiiksektir.[20]
Bugiin tamamina yakini doldurulmus olan ya da kaybolan dogal limanlar1 vardir. Bu
ozellikleri yiiziinden bolge topraklari iizerinde uzun siireli egemenlik anlagsmazliklart ve
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savaslar yasanmustir. Baslica akarsular Riva, KAgithane ve Alibey dereleridir. il topraklari az
engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal ilcesindeki Aydos Tepesi'dir. Ildeki baslica dogal
goller Biiyiikgekmece, Kiiciikcekmece ve Durusu gélleridir. il ve yakin ¢evresinde, Karadeniz
ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis Ozellikleri goriiliir. Hava sicakliklari ve yagis
ortalamalari diizensiz; bitki ortiisii dengesizdir.

Istanbul, Tiirkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz
ticaret yollarmin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik
yagamin merkezi olmustur. Sehir ayn1 zamanda en biiylik sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki
sanayi istthdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir. Istanbul ve ¢evre iller bu alanda; meyve, zeytinyag:, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi
irlinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil iiretimi, petrol {iriinleri, kaucuk, metal
esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik iiriinler, makine, otomotiv, ulagim araglari,
kagit ve kagt triinleri ve alkollii igkiler, kentin 6nemli sanayi irilinleri arasinda yer
almaktadir. Forbes Dergisi'nin yaptigi arastirmaya goére 2008 yili Mart itibartyla 35
milyardere sahip sehir diinya siralamasinda dordiincii olmustur. Brookings Institution ve JP
Morgan'in 2014 yili baz alinarak olusturulan ekonomide yiikselen kentler siralamasinda
Istanbul 300 sehir arasinda izmir'in ardindan 3. siray1 aldi. Istanbul 2013'teki listede 52. sirada
yer almaktaydi. Ayni listede Tiirkiye'den Istanbul ve izmir disinda Bursa 4 ve Ankara 9.
sirada yer almistir. Yine bu rapora gore Istanbul'daki 2014 yilindaki igsizlik oran1 %6,5 olarak
gerceklesmistir.

Istanbul'da ilk olarak 1866 yilinda hizmete giren Dersaadet Tahvilat Borsasi, 1986 yili

baslarinda mevcut yap1 degistirilerek bugiinkii istanbul Menkul Kiymetler Borsas1 (IMKB)
acilmistir. 19. ve 20. ylizy1l baslarinda Galata semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanli
Imparatorlugu icin finans merkezi olmustur. Bu bdlgede Osmanli'nin merkez bankasi olan
Bank-1 Osmani (1856 yilindan sonra yeniden diizenlerek 1863 yilindan itibaren Bank-1
Osmani-1 Sahane) ve Osmanli Borsast bulunurdu. Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar finans
ve ekonomi merkezi olmay1 korumus fakat yenilesme hareketi baslamasi sonucu modern is

merkezleri Levent ve Maslak bolgeleri olmustur. 1995 yilinda IMKB, Sariyer'in istinye
semtinde bulunan bugiinkii binasina taginmaistir.

Giiniimiizde Istanbul, Tiirkiye'nin %355 iiretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir.
Ulkede Gayrisafi milli hasilanin %21.2'lik kismini olugturur. Toplam ihracattaki pay1 %45,2,
ithalattaki pay1 ise %52,2'dir.

Sisli, Istanbul ilinin Avrupa Yakasi’ nda yer alan bir ilgesidir. Denize sahili olmayan
semtin ic¢inde bir¢ok tarihi eser, modern ticaret merkezi, kiiltiir ve sanat merkezleri
bulunmaktadir. 25 mahallesi bulunan Sisli, doguda Besiktas, kuzey ve batida Kagithane ve
giineyde Beyoglu ilgeleri ile komsudur. Onceden Kagithane ilcesinin Sisli icesine bagl
olmasi1 ve daha sonra ayrilmasi ile cografi olarak ikiye bdoliinmiistiir. Kuzeyde yer alan
Ayazaga, Maslak ve Huzur mabhalleleri (suan Sariyer ilgesine ait mahalleler) arasinda
Biiyiikdere Caddesi 6nemli bir koprii gorevi gérmektedir.
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Sisli ilgesi, 1990’11 ve 2000’ 1i yillarda Biiyiikdere Caddesi iizerie yapilan yiiksek katli
rezidans ve igyeri amacli olarak insa edilen binalarla, 6zellikle Maslak’ a kadar uzanzan
kesimi diinyanin en biiyiik metropol sehirlerine benzemekte olup, Istanbul ve Tiirkiyenin
ekonomik ve finansal anlamda merkezi haline gelmistir.Yiiz 6l¢iimii 10,62 km? dir. TUIK
ADNKS 2020 verilerine gore Istanbul il niifusu toplam 266.793 kisidir.




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

14 GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVRE OZELLIiKLERI
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14.2 GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Sisli ilgesi, Esentepe Mahallesi, Biiyiikdere
Caddesi, N0:207 adresinde konumlu bos arsa olarak kullanilan tasinmazdir. Taginmaza ulasim
icin bolgenin ana arterlerinden Biiyiikdere Caddesi Ttzerinden Zincirlikuyu-Maslak
istikametinde devam edildiginde Levent Metro Istasyonu yaninda konumlu Kanyon AVM’yi
gectikten sonra solda konumludur.

Degerleme konusu tagsinmazin konumlu oldugu bdlge ticari hayatin ve yaya
yogunlugunun oldugu, AVM’lerin ve 6nemli ticari binalarin konumlu oldugu ilgenin merkezi
lokasyonlarindandir. Yakin gevresinde Kanyon AVM, Metrocity AVM, Ozdilek AVM, Safire
AVM, Is Bankas1 Kuleleri, ve birgok ticari bina bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz ilgenin yiiksek ticari potansiyeline sahip Biiylikdere
cephelidir. Cadde tizerinde ticari faaliyet kollar1 ¢esitli olup, kurumsal firmalarin gok, zemin
katlarin AVM’lerde diikkan, ticari binalar ofis ve lobi olarak kullanildigi, normal katlarin
daha ¢ok ofis, kismen az sayida konut niteliginde rezidanslarin oldugu gézlemlenmistir.
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14.3 CEVRESEL OZELLIKLER

Sehir Ici Sehir Dis1 Kirsal

Konum X

% 75'den fazla % 25-% 75 arasi % 25'in altinda

Genel Insaat Seviyesi

X

Hizli Sabit Yavas

Gelisme X

Arz az Dengeli Arz fazla

Arz/Talep X

Artiyor Sabit Azaliyor

Miilk degeri X

3 aydan az 3-6 ay arasi 6 aydan fazla

Pazarlama siiresi

X

Genel Kullanim | Kiraci agirlikli Mal sahibi agirlikl

Durumu X

Bolgedeki yapilasma | %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100

oram (%) X

Binadaki/sitedeki %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100

doluluk orani (%) X

15 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER

15.1 BOLGENIN GELiSME POTANSIYELI

Degerleme konusu taginmazin  konumlu oldugu bolge ilgenin  merkezi
lokasyonlarindandir. Bolge Istanbul’ un tanmmis ve kalabalik ilgelerindendir. Degerleme
konusu tasinmazin Sisli ilgesinde yaya ve arag trafiginin en hareketli caddesi olan Biiyilikdere
Caddesi’nde oldugu goriilmistiir. Tasinmazin cephe aldigi Biiyiikdere Caddesi iizerinde
zemin katlar1 diikkan, ofis ve lobi iist katlar1 ofis yada konut olarak kullanilan binalar ve is
merkezleri bulunmakta olup, kurumsal firmalarin ¢okga tercih ettigi bir lokasyondur.

Bolgede yapilan arastirma ve incelemelerde ticari isletmelerin satis oranlarinin yiiksek
oldugu, miilk sahiplerinin az oldugu ve genel kullanimin kirac1 oldugu goriilmiistiir. Bolgede
ticari binalarin ve AVM’lerin ¢ok olmasi, Biiyiikdere Caddesi’nin, Maslak, Fatih Sultan
Mehmet Kopriisii, Kagithane, Besiktas ve Sisli ilgelerine giden orta konumlu cadde olmasi
nedeniyle ticari potansiyelinin yiiksek oldugu goriilmiistiir.

15.2 EN1YI VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
arastirmalart sonucu parsel tlizerinde mevcut imar durumuna uygun bir ofis projesi
gelistirilmesinin en 1yi kullanim olacagi kanaatine varilmistir.
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15.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler
e Merkezi konumda olmasi
e Altyap1 olanaklarinin tam olmasi
e Ulasim imkanlarinin tam olmasi e Bolgede cok sayida ticari bina bulunmasi
e Ticari hareketliligin yiiksek oldugu
bolgede yer almasi

16 DEGERLEME BIiLGILERIi VE DEGERLEME YONTEMLERI

16.1 EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMI (PAZAR
YAKLASIMI)

Konut, ofis ve diikkan tiirlindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekei
yaklagim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip karsilagtirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi agsagidaki varsayimlara dayanar.

-Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen

kabul edilir.

-Bu piyasadaki alict ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu kabul edilir.

-Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire iginde satildig1 kabul
edilir.

-Secilen karsilastirilabilir orneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

-Secilen karsilagtirilabilir orneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
giinlimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

16.2 MALIYET YONTEMI

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

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik dmriiniin oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan

demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilir.
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Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yapr Birim
Maliyetleri, binalarin teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goériismeler
ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz onilinde bulundurularak
degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma
paylarin1 gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak {izere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Bog arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

16.3 GELIR YAKLASIMI YONTEMI

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

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

16.4 DIGER TESPIT VE ANALIiZLER

16.4.1 UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve degerlemesi yapilacak miilkii en yiiksek degerine ulastirabilecek proje
gelistirilerek analizinin yapildigi bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal
bulunmayan ve piyasalarin kat karsili§1 veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir.
S6z konusu parsel lizerinde mevcut kosullar1 dikkate alinarak proje gelistirme tablosu
hazirlanmis olup proje gelistirme varsayimlari 16.4.2 maddesinde belirtilmistir.

16.4.2 BOS ARAZI VE GELISTIiRiLMiS PROJE DEGERI ANALIZi KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR

Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu boélgede benzer parsellerdeki eski
binalarin yeniledigi, imar mevzuati gz Oniinde tutularak ticari kullanimina yonelik proje
gelistirme yontemi uygulanmistir. Bu yontem uygulanirken emsal karsilastirma kullanilmastir.
Bunun yani sira olusturulan varsayimsal proje gelistirme tablosu kullanilarak diikkan ve ofis
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kullanimlarina yonelik tahmini satis bedelleri iizerinden proje gelistirilerek deger tespitinde
bulunulmustur.

PROJE GELISTIRME YONTEMI

Briit Alan (m2)
Briit Arsa Alani (m2) 6.298,00 m2
Net Arsa Alani (m2) 6.298,00 m2
imar planina gére Arsanin Lejant Ticaret
Ingaat Emsali ( KAKS ) 2,50
inga Edilebilecek Emsal Alan 15.745,00 m2
insa Edilebilecek Emsal Harici Bodrum Kat Alani 6.610,00 m2
Ortak alan (KAKS x %) 4.630,00 m?[
Ortak alanlar dahil toplam kapali alan 26.985,00 m2
Satilmig Bagimsiz Bolumlerin toplam alani 0,00 m2
Proje Baslangic Yili ( ay.guin.yil) (satig yada maliyet) 23.12.2021
Proje /Pazarlama Siiresi (Yil) 5 il
Briit Alan (m2) Birim Maliyet (TL/m?2) Maliyet
Toplam Satilabilir alan maliyeti 15.745,00 m? 4.158 TL 65.467.710 TL|
Ortak alan maliyeti 11.240,00 m2 3.220 TL 36.192.800 TL
Blok bazinda agik alan maliyeti 0,00 m2 500 TL 0TL
Cevre Diizeni Maliyeti 6.298,00 m2 1.030 TL 6.486.940 TL
Yillk ort. insaat artis orani
15%

Proje satis geliri***Emsalllerden bugiinkii satis birim degeri olarak tespit ve takdir edilir***

Briit Alan (m2) 12 Aylk Deger Artisi Birim Fiyat (TL/m?2) [Bu gtn Tagil;ml satiirsa
Diikkan 0,00 m2 0TL/m2 0TL
Konut 0,00 m2 15% 0 TL/m2 0TL
Ofis 15.745,00 m2 50.480 TL/m2 794.807.600 TL|

PROJENIN TAMAMININ SATISI SONUCU ELDE EDILEN TOPLAM PROJE GELIiRi 1.283.638.055 TL

Yatirimca Karina Gore Arsa Degeri

Yapi Maliyeti bu giin 108.147.450 TL
Yatirimai Kar, Serefiye Orani 35%
Yatirmai Kari (BU GON) 278.182.660 TL
Yillik indirgeme orani 15,00%
Aylik indirgeme orani 1,250%
Ingaatin Kag Ay icinde tamamlanabilecegi 60,0 Ay
Insaatin 60 Ay icinde tamamlanabilecegi kabul
edildiginde Yatirmciya kalan Net bugiinkii deger

Arsa m? birim fiyatinin Net Bugiinkii Degeri 64.858 TL
Yuvarlatilimig BU GUN arsa degeri 408.477.490 TL

167.810.381 TL

408.477.490 TL

YILLAR 20.12.201 20.12.202 20.12.203 19.12.2024 19.12.2025 19.12.2026 19.12.207
MALIYET YUzDES] 0,00% 10,00%| 25,00% 25,00% 30,00% 10,00%| 0,00%

GELECEK YL MALIYET BEDEL] O0OTY LA6T  BI6H06T]  ALL9GEATL 56451697971 2752305097 00T

GELECEK YIL YUKLENICI YAPI KARL 0,00TL| 0,00TL| 0,00TL 0,00TL 0,00TL| 0,00TL| 0,007l
BU GUN YUKLENICI KARSIZ MALIYET 0,00 7L} 10.814.745,00 TL| 27.036.862,50 TL| 27.036.862,50 TL| 32444.235,00TL| 10.814.745,00 TU 0,007

50 GING) TOPLAM MALIYET BEDEL] OOT WSHZSMT  Z06sNT  J06sNT|  RMBS0T]  08HHENTY 0001l

TOPLAM GELECEK YIL MALIYET BEDEL] 167.810380541L

TOPLAM BU GUNK() MALIYET BEDELI| 108.147.450,00 TL
GELIR YiizDEs 0,00% 10,00% 10,00% 50,00% 10,00% 10,00% 10,00%
‘GELECEK YIL PROJE GELIRi] 000TLf  91402874007Lf 1051133051071  60440L50433TL  139.002345997TL| 15986419789 7L  183.843.827,58 TU

BU GUNKU PROJE GELIRi 0,00TL| 79.480.760,00 TL| 79.480.760,00TLf  397.403.800,00 TL| 79.480.760,00TLf  79.480.760,00TL)  79.480.760,00 TL|

TOPLAM GELECEK YIL PROJE GELIRI 1,283.638.054,89 TL

TOPLAM BU GUNK{ PROJE GELiRi| 794.807.600,00 TL

Proje Gelistirme Tablosu Varsayimlari

e insaatin 60 ay sonunda tamamlanacagi 2021 yili icinde yasal prosediirlerin tamamlanacag,
2022 yih iginde %10’luk kisminin, 2023 yili igcinde %25’lik kisminin, 2024 yili igcinde %25’lik
kisminin, 2025 yili iginde %30’luk kisminin, 2026 yili iginde %10’luk kisminin tamamlanacagi
toplam insaat maliyetinin ise 167.810.381 TL olacagl hesaplanmistir. insaat maliyeti birim
degeri satilabilir alanlar i¢in 2.970 TL/m? (5/A yapi sinifi), ortak alanlar icin 1.920 TL/m? (4/A
yapi sinifi) olarak kullanilmistir. Piyasa kosullari degerlendirilerek birim maliyet yaklasik %40
arttinlmistir. 6298 m2 alanli parselin yapilasma kosullarinin, Kaks:2,5, MaxTaks:0,35 m?
oldugu bilinmekte olup, yengok bilinmemektedir. Buna gére mevcut yapinin 3BK+ZK+6NK
seklinde olacagi varsayilirsa; Bu varsayimlara gore tasinmazin toplam insaat alaninin 26.985
m?, satilabilir ingaat alaninin 15.475 m? olabilecegi hesaplanmistir.
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e Degerleme konusu tasinmaz tizerinde yapilacak projede birim satis bedelinin 50.477,98 TL/m?
~50.480 TL/m? olabilecegi kanaatine varilmistir.

16.4.3 EMSAL ARASTIRMASI
Emsal 1:

Ulusal Emlak 02122807284

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni1 bolgede, benzer imar durumuna sahip, 3.300 m? alanli
arsa i¢in 370.000.000.-TL istenildigi bilgisi alinmistir. Emsal tasinmaz degerleme konusu
tasinmaza benzer niteliktedir. (Arsa Birim Deger:112.121.-TL/m?)

Emsal 2:

Altinsoy Gayrimenkul 02129124105

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 bolgede, benzer imar durumuna sahip, 2.660 m? alanl
arsa i¢in 450.000.000.-TL istenildigi bilgisi alinmistir. Emsal tasinmaz Mecidiyekoy
bolgesine yakin olup, alant kiicik oldugundan birim degeri yiiksektir. (Arsa Birim
Deger:173.077.-TL/m?)

Yapi Birim Talep Edilen Pazarlik Sonrasi | Pazarlik Sonrasi |imar Hakki| Konum Kullanim Alani Diizeltilmis

Sira  |Arsa Alani|Yapi Alani Yapi Maliyeti Pazarlik Payi
P Maliyeti P v Satig Degeri Y Satig Degeri  |m2 Birim Degeri | Serefiyesi | Serefiyesi | Serefiye Duzeltmesi| Birim Degeri

Emsal 1 3300 0 0,00 4% 370.000.000,00 & 20%| 296.000.000,00 & 89.696,97 £ 0% 0% 20% 71.757,58 %

Emsal 2 2660 0 0,00 £| 450.000.000,00 £ 20%| 360.000.000,00 & 135.338,35¢ 0% 30% 30% 66.315,79¢

Diizeltilmis Ortalama m2 Birim Degeri 69.036,68 %

Degerlemeye konu taginmazin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar ve incelemelerde
degerlemeye konu tasinmaza emsal olusturabilecek 2 adet bos arsa emsaline ulasiimistir.
Emsal tasinmazlarin konumu, imar haklar1 ve kullanim durumlart degerlendirilerek
degerlemeye konu tasinmaz ile kiyaslanarak gerekli indirgemeler yapilmistir.

Ayrica tasinmazin bulundugu bolgede degerlemeye konu tasinmaza emsal teskil
edebilecek satilik bina emsalleri iizerinden yapr maliyetleri diisiilerek arsa degerlerine
ulagilmistir. Ulasilan arsa degerleri degerlemeye konu tasinmaz ile kiyaslanarak gerekli
indirgemeler yapilmigstir.

Sonug olarak yapilan degerlendirmede degerlemeye konu tasinmazin arsa m? birim
degerinin yaklasik 69.036,68 TL/m? olabilecegi hesaplanmustir.

Emsal 6:

Vaa Emlak 02122841704

Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 cadde tizerinde 22 katli Levent Loft binasinin 1. normal
katinda konumlu 136 m? oldugu sdylenen, 100 m? kullanim alanli oldugu disiiniilen ofis
pazarlikli olarak 6.000.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz degerleme konusu
tasinmazla ile ayn1 cadde lizerinde yer alan is merkezinde konumlu olup benzer ticari
potansiyeldedir.
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Emsal 7:
Vaa Emlak 02122841704

Degerleme konusu taginmaz ile ayni cadde tlizerinde 22 katli Levent Loft binasinin zemin
katinda konumlu 500 m? oldugu sdylenen, 330 m? kullanim alanli oldugu diisiiniilen ofis
pazarlikli olarak 24.000.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz degerleme konusu
tasinmazla ile aym1 cadde tizerinde yer alan is merkezinde konumlu olup benzer ticari
potansiyele sahip olmasina karsin bulundugu kat ve 6zellikler itibariyle daha serefiyelidir.

Emsal 8:
SNT GROUP Emlak 02126080727

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 cadde iizerinde Ferko Signature Plaza’nin 3. Normal
katinda konumlu 320 m? alanli tam kat, 300 m? kullanim alanli oldugu sdylenen ofis pazarlikli
olarak 14.000.000 TL bedelle satiliktir. Emsal taginmaz degerleme konusu tasinmazlar ile
ayni cadde lizerinde yer alan is merkezinde konumlu olmasia karsilik marka degeri daha
diistiktiir.

Emsal 9:
Pamir ve Soyuer Gayrimenkul 0 (532) 216 75 99

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 bolgede Metrocity’de 16. normal katinda konumlu 720
m? alanli beyan edilen, 550 m? kullanim alanli oldugu diisliniilen ofis pazarlikli olarak
22.250.000 TL bedelle satiliktir. Emsal taginmaz degerleme konusu taginmazlara kiyasla daha
diisiik ticari potansiyeldedir.

Emsal 10:

Brothers invest 0 (541) 599 81 21

Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 bolgede Nidakule Plaza binasinin 13. normal katinda
konumlu 375 m? alanli beyan edilen, 300 m? kullanim alanlt oldugu diisiiniilen ofis pazarlikli
olarak 11.000.000 TL bedelle satiliktir. Emsal taginmaz degerleme konusu tasinmazlar ile
ayn1 cadde lizerinde yer alan is merkezinde konumlu olup benzer ticari potansiyeldedir.
Ancak natamam durumda olup tadilat masrafi bulunmaktadir.

Emsal 11:

Lacivert Proje: 0 (542) 624 30 62

Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 bolgede Torunlar Center da binasinin 9. normal katinda
konumlu 374 m? alanl beyan edilen, 300 m? kullanim alanli oldugu diistiniilen ofis pazarlikli
olarak 20.000.000 TL bedelle satiliktir. Emsal taginmaz degerleme konusu tasinmazlar ile
ayn1 bolgede yer alan is merkezinde konumlu olup benzer ticari potansiyeldedir.
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Emsal Karsilastirma Tablosu (Satilik Ofis)

sra |ofis Alan: Satig Piri'm Satis Degeri Pazarlik Payi Paz.a'rllk Sovnra'5| KuIIaner1 A|E.inl Ticari PoFans?yeI Dijz.e!tilmisvSa'tls
Degeri Birim Degeri Serefiyesi Serefiyesi Birim Degeri

Emsal 6 100 60.000,00%|  6.000.000,00% 5% 57.000,00 5% 0% 54.150,00 %
Emsal 7 330 72.727,27 | 24.000.000,00 % 15% 61.818,18 0% 15% 52.545,45%
Emsal 8 300 46.666,67 | 14.000.000,00 £ 5% 44.333,33 5% -15% 48.434,17 %|
Emsal 9 550 40.454,55%| 22.250.000,00 & 5% 38.431,82 0% -15% 44.196,59 ¢
Emsal 10 300 36.666,67 £| 11.000.000,00 & 5% 34.833,33 0% -25% 43.541,67 %
Emsal 11 300 66.666,67 £| 20.000.000,00 £ 10%| & 60.000,00 0% 0% 60.000,00 %

Diizeltilmis Ortalama Kira m2 Birim Degeri 50.477,98 %

17 DEGERLEME KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Degerlemeye konu taginmaz bos arsa niteliginde olup yakin ¢evresinde taginmaza emsal
olabilecek Ozellikte az sayida gayrimenkul bilgisi bulunmaktadir. Ayrica taginmazin yakin
cevresindeki satilik bina emsalleri iizerinden bina maliyetleri diislilerek arsa degerine
ulagilmistir.

Ayrica arsa lizerine mevcut imar sartlar1 dikkate alinarak proje gelistirme calismasi
yapilmistir.

Arsa degeri tespitinde bolgedeki yapilagsma sartlar1 ve giincel imar haklar1 gozetilerek
proje gelistirme tablosu hazirlanmis ve gelir yontemi kullanilarak degere ulasilmistir. Emsal
karsilastirma yontemi kullanilarak gelir yontemi ile ulasilan degerin saglamasi yapilmstir.

18 EKSPERIN KANAATI

Degerleme konusu tasinmazin konumu, mevcut imar durumu, yakin ¢evresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina  sundugu  olanaklar gibi  Ozellikleri g6z Oniinde
bulunduruldugunda satis siiresinin “Kisa-Orta”, satis kabiliyeti goriisiiniin “Satilabilir” olacagi
diistiniilmektedir.

19 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE iZLENEN YONTEMIN ACIKLANMASI

Parselin yapilasma haklar1 dikkate alindigi iizerine yapilacak projenin gelir getirici
unsurlar icerecegi goze alinarak proje gelistirme tablosu hazirlanmig ve gelir yaklagimi
yontemi kullanilarak arsa degerine ulasilmistir. Gelir yaklasimi yontemi ile tasinmazin
degerinin 408.477.490 TL ~408.480.000 ( 64.858 TL/m?) olabilecegi hesaplanmustir.

Emsal karsilagtirma yontemi ile yapilan degerlendirme sonucunda degerlemeye konu
taginmazin m? birim degerinin yaklagik 69.036,68 TL/m? olabilecegi hesaplanmistir.

Degerlemeye konu parselin bulundugu bolgede bos arsa emsali bulunmadig kisith
sayisa oldugu i¢in emsal karsilastirma yontemi dogrudan kullanilmamis ancak proje
gelistirme ¢aligmasi tespitinde emsal karsilastirma analizleri yapilarak bu tablolara veri tabani
olusturulmasi saglanmstir.

Gelir indirgeme yaklagimi taginmazlar gelir getirici miilkler olmadigindan dogrudan
kullanilmamis, ancak varsayimsal olarak mevcut imar haklar1 dogrultusunda gelistirilen proje
izerinden hesaplanan satilabilir alanlar iizerinden senelere sair satis gelirleri tahmin edilmis
ve gelir indirgeme tablosu kullanilarak sonuca ulasilmaya ¢alisiimistir.
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20 DEGERLEME VE SONUC

20.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekoy Mahallesi, 1947 ada 66 parselde yer alan “ARSA”
niteligindeki gayrimenkuliin piyasa satis degerinin tespiti amaciyla;

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iligkin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 g fikrasinda
yer alan “Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son ii¢ ayi1 igerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hiikkmiine
binaen,

Sermaye Piyasast Kurulu'nun II1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig
ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” gergevesinde
Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

20.2 NiHAI DEGER TAKDIiRi

Sonug olarak konu tasinmazin 23.12.2020 tarihi itibariyle;

Rakamla; 408.480.000-TL ve Yaziyla; (Dortylizsekizmilyondortylizseksenbin Tiirk
liras1)

KDV dahil satis degeri: 408.480.000,00-TL + KDV(%18) 73.526.400-TL =
482.006.400,00-TLdir.

Usd kurundan satis degeri: 35.555.246- USD
Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Harig degeri ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
Nihai deger takdiri,raporun igeriginden ayri tutulamaz.

Degerleme tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD : 11,4886

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Degerleme Firmasi

(Raporu Hazirlayan) (Raporu Kontrol Eden) (Raporu Onaylayan)

Meri¢ Can CINDIK Ahmet C. Efe TULAZOGLU Serdar Kadir ASLAN

Lisans No: 407365 Lisans N0:403849 Lisans No: 402750
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EKLER
Tapu Kayit Belgesi

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarih. 7-10-2021-16:14
‘weblopu &

TAPU KAYIT BiLGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel
Tagnmaz Kimlik No. | 24665253 AT YilzaigUm{m2).
i/lice: ISTANBUL/SISU Bagmmse B5l0m Nitelik
Kurum Ad: Sigli Bagen=z Balim Brit
Mahalle/Koy Adi: MECIDIYEKOY Mah. YiizOlglimik
Mevkii : Bagemsaz Balum Net
Cil/Sayla No. FTE Yzl clenik

: Blok/Kat/Girig/BENa
Kayit Dururm: Akt .
Ana Tagnmaz Nitelik:

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Matik
No

528510825 | (SN:8049480) ZIRAAT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
v

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programilari ile agadidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) XD5Igf7uPn kodunu Online islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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o

Sormaye Fiyssam
S L) S ST SR |

Tarih: 16.01.2018 No : 407635

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulumun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar lgin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyaninca

Meri¢ Can CINDIK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmistar.

AL /

Levent HANLIOGLL Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURL GENEL MUDUR
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 10.05.2019 Belge No: 2019-02.4599

Sayin Meri¢ Can CINDIK
(T.C. Kimlik No: 38836366632- Lisans No: 407635 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 3 (lc) yillik mesleki
tecrlibe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

G lolowppadibon,

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan
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g

Sermaye Piyasasi
Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 03.03.2015 No : 403849

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Ahmet Cavit Efe TULAZOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

¢< £t HANLIOGLU

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR (V)
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MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 23.09.2019 Belge No: 2019-01.1640

Sayin Ahmet Cavit Efe TULAZOGLU
(T.C. Kimlik No: 66067111592 - Lisans No: 403849 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroltine iliskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan

Sermaye Piyasasi
I

Tarih : 12.05.2014 No : 402750

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasasi Kurulu'nun Seri:VIIL No:34 savili “Sermaye Pivasasinda Faalivette

Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

Serdar Kadir ASLAN
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmigtir.

‘ ;Zvem HANL:OCLU Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR (V)
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.10.2019 Belge No: 2019-01.1842

Sayin Serdar Kadir ASLAN

(T.C. Kimlik No: 10744581796 - Lisans No: 402750 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Pivasas: Kurulu

Sayi :36231672-41501~ 324 D264 232014

Konu : Listeye alinma bagvurunuz hk.

MAREKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK AS.
Yildizevier Mah, 4. Cadde 721, Sok. Noc8/10
Cunkayn/ ANKARA

Flgic 18,08, 2004 wnihls yazsniz.

lgide kayitl yaz e Sirketintzee Ser: VIIL No: 35 sayih “Sermaye Plyasast Mevzuat
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulea
Listeye Alinmalanna lligkin Exaslar Hakkinda Tebligi" (Teblig) gesgevesinde Sermaye
Plvasassoda  Gayrimeokul Defeclemesfe  Yetkili Kuruluglar  Listesine  ahnmak  @zere
Kanalummoza bagvuruda bulunubmusgtur,

Kunulumez Karar Organ’nem 10092014 tardh ve 27913 sayily toplantisiada; andas
talebinkzan odumdu Kargthanmisina karar vesilmagtir. Bu gerqevede;

4) Sermuae  plyisas)  mevaaat h.fu-nmda vapalocak  gayrimenkul  deperieme
fanliyetlerinizin mevzuala wygunlegunun Kurulumuzen izlenccoki ve mevzoata aykin
uygolamadanmizn tespit edilmesi halinde Kurubumwz  Bistesinden  gekanlmansz  yoluna
gidslebilecedl,

b) Kurubumez internct sayfasimin gayrimenkul defeclene girketlen bilomtinde “gencl
duyurular ve uyanlar™ taghkl kisminda yer alan stirekli bilgileodirme formu formating uygun
olarsk tarafimzca haxidlunacak stirekli bilgilendinme formmuinag Kurubumuz internet saylasinm
ilgili bilamimde yer verilmesi ve gncel wialmas gerektifi,

¢} 22.00 2013 tarih ve 201373 sayil Haflalk Biilsen Hle kummya duyurulan 22.01.2005
tarih ve 367 s.\rh Kurwl Karan uvannca, deperkeme kurubaglannem, Teblig qergevesinde
yapmakla yikumly bulunduklan baldirimben, 1slak imza tle yuzh odmanin yamsira cleXironik
imza ile elektronik omamda da gergeklegtinmekle yakiimlii olduklan, stzkonusy Kurnal Karan
uyarinca degerleme  kuruduglanmin Teblig  kopsamwnda  yaplmas:  xorunbu  bildirimlen
clektronik ortamda perceklestirmemeleri balinde, ilgili meveusm uyannca sorumluluklan
dogacagindan. 6362 sayh Sermaye Piyusasi Kanunu'nun 103" @ncll maddesinm barinel fikrasi
uyunnea haklannda idar glem tesis edilebileceg)

husestannda bilgi edimilmesini ve elekuonik onamda yapemass geeeken bilditimlenn
igbu yazimn Serketinize tebbip taribinden itibaren bir ay serisinde tamamianmass hususunda

geregini nca ederim.

Ve 5.aﬂa.z

Ugur YAYLAONU
Mubasebe Stundartlan Dairesi Baskam (V)

s m.nnnl;- N LSS RN ANGASE  Tet (T W0 N0 M ALD e AgIrah D 0N FIet
Oyramnx e M Asroead Gat e il ML Sub DEUNRE W (MA ANID A (DB INSEN  weeatony
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1.
BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME RURLUMY
Cvgelama L Daire Baskanhi

Savi AR 070 T 3606 9846
Koss  Doderieme Yok

VARKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
DANISMANLIK ASYE

It ¢ ) 30032005 rnhlive 8 savis vz,
by 200820015 il vazine

Bankacilk Dpenlone o Denetleme Kisulusn (X arul) 25062015 wgrih ve 6538 sayah Karan
ihe Sirketinkee Bankalaen Degerieme Hiznel Vereoek Kuruluglann Yetkilendindnesi ve ¥ aalivetier
Habands Yometmeligin | Yooetmelik) 11 mci maddesine istwsden bankalara Y imenmeligin 4 tned
addesi krpsismns giren “gaveimenkul. gmyrimenkad projesi veya ga rimeniude badh hak ve lipdakann
Sederiomes” hiemeti verme etk veriivesi oy pun phetimiigilr,

Rarkoa ek kendinien defderdermne karuluglan, ladivetiennl Y ineemelkie yer slan il ve :uslu.;
pire ylrdamek vo bu kapsamda Yinetmeilae ver alan xu.ulm'uluﬁ leri vermwe petinmek zonundadir. $y
y UMDk lor srasinda Yimetmeitha 22 inci maddesinde Kuraswrtuza yapilncsk bildirimbere |i|-J>,m
hotdh fremvber yer admaka olup. bu yOhamiokoklenn siresi Kensinde ve eksiksiz olarak vering getatimes

mavrosia sykinlijs sebeiyet verilmemesi bakwmndan Snem rz etmeksedin, 3411 sayil Baskacdik
K sttt 9% 001 eaddesi uyannca da ckie teafimiza ghadenilen bikdim foomanun Arshik ve Haxemn
Pesemlent olmak Tzece vilda 2 defa ilgih Sdeem sonunu t2hip eden |5 gln igerivinds Kurumumis
doderiimes) gerchmeitedir

Nounudun 07,046,201 1 tarih ve 3151 saywli Karars ile Y oogtmelik uyannca yetas wadiriims
Jelertome survioglarmmn stekeymetl olarak g..;rrmn-.ul deerieme ngun hazelauracshian ve Sermye
Pivasass Kursiu Gasrimenkad Dederkeme Lzmanh Lisans: telunmayan kagilenn. Yometmeligin 3 Gl
maddesina (1) bendinde belirtiken dc-‘nkmc uzman) irenesds yer akan nitelikler trgrskin ge r-:u di. tu
durumu 1evsik edecek belzelerin dkimassie edilimesinin {Igib sirketherin sorumbaiudunda pldugu.
YoueoneiZm 3 ve 6 e maddelerinde daglinllen h:&dmlmn behee kit Kigiler &in de uy gutanacegs ve
dolavisryha e kigiberin orekin maddeler karstsindaki durumlanmin da yine ilgili girketler trafindan Gkp
v,-.h:l"-;-: pereknii, b Kigiler nedeniy e ortayn ghabslecek mezkur maddelece avkin durumler e

arsdasdmac Talnde et sicketier hakknds Yénetmedifn 19 uacs maddesiin C 1) mamasah Tissing (a)
‘-. i uyyulanmas voluma gidilecedi konusunds Yoeetmelk ayannca yetss kendirilmis dededeme
vrkesierine duyurn yapiimasea” Karar verfistic. Bu gerpevede. Sirketnizn Gacrods persos relic tm.uruxl

{ikte s legmeli olarak gayrimenkul dederiesre mporu haxirdattinlan kigilens Y1 Gneaumeliin 3 Uned
m.t,( ine 1) bendinde belintilen altefiklen wgvp ussnod Qmen tespili, bo nivelikien wevsik odici belpelerin
semint ve saklanmes e bu Kigllerin Yoonetmeldin tafimazhls ilifhan 5 ve 6 4 moddeleninde Cnglriiien
bk lmiere usarnurea eocetiimesi Siletine sorumlubndunda clup, ba Kisiler nedeniyle omaya gikabiocch
mercur waddelere 2y kin durumlar ike kargibagitmass halinde Sahetiniz hakkinda Yonarmelifin 1V weu
ki | 1) rumarak fiknsinn {a) bendinin uvgubmmsss volune gadiimesi sz konysu vbidoock i

Mager wrsfian, Kuuhe 10022012 wanh ve 4382 soorh Raren uyunnca,

CAavTTITR -&nlnxL\'nmu ngodirean YincanediBe o gun -om& .c‘lh't a8z hesveell Kipdae

20 Nty n I Bkt (P S S AL AR ANSKANLS
2 d44 A8 T SRR NEA T $
ik g e Lo DS A
SeTE st Rlentranih loves anuma v wvgon sherah Lavrab Dlekiranih Taes (e Bonitinlen
Farah rermh s etngbies, bablbhow g 20 el annr g o audreshond on DEID LAY 2800V bonde vie vapiiabiby
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