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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 2.12.2024
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 3.12.2024
DEGERLEME

BITiS TARIHI 31.12.2024
RAPOR TARIHi 6.01.2025
RAPOR NO KLGYO-2410098

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

KAGITHANE ILCESI EMNIYETEVLERI MAHALLESI'NDE
YER ALAN SAPPHIRE PROJESINDEKI BAGIMSIZ BOLUMLER

DEGERLEME ADRESI

EMNIYET EVLERI MAHALLESI BUYUKDERE CADDESI NO:1
KAGITHANE-ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Degerleme Uzmani - Gizem GEREGUL EVLEK (Lisans No: 409558)
Degerleme Uzmani-S.Seda YUCEL KARAGOZ(Lisans No:405453)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Eren KURT (Lisans No:402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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iICINDEKILER

Igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme lle ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Boélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Miulkiyet Listesi

Ek 2 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 3 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)

Ek 6 - Yapi Ruhsatlar (kopya)

Ek 7 - ina Tablosu

Ek 8 - Tapu Suretleri (kopya)

Ek 9 - ipotekli Tasinmaz Listesi ve Ipotek Yazilari

Ek 10 - Bagimsiz Bélum Degerleri
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
* de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kigisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Emniyet Evleri Mah.Eski Biiyiikdere Cad. No.1/1 Kat.7 Kagithane / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin Is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tagsinmazlarin , dederleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin KLGY0-2410098 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Gizem GEREGUL EVLEK raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL
KARAGOZ kontrol eden degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu
degerleme uzmani olarak gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son ¢
degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi KLGYO-1810046 | KLGYO-1908041
Rapor Tarihi 8.01.2019 20.08.2019

147 ADET DUKKAN]147 ADET DUKKAN

REDE KTl 49 ADET DAIRE | 49 ADET DAIRE

Onur BUYUK- Onur BUYUK-

Raporu Hazirlayanlar S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL
KARAGOZ- KARAGOZ-
Eren KURT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 1.184.404.000 TL 1.128.670.500
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

1947 ADA 91 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi

Sabhibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

istanbul

Sigli

Mecidiyekdy

304

1947

91
11.602,48

Betonarme Bina

Planindadir

Kat Mulkiyeti

Ektedir

Ektedir

977

Ektedir
Ektedir
11.01.2023
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri Kiler GYO A.S. tarafindan temin edilerek tarafimiza
verilmis olup 24.10.2024 tarihli ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

Beyan:

* [STANBUL 12. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 03/06/2024 tarih 2024/269 ESAS sayil
Mahkeme Mizekkeresi numarali dosyasinda davalidir.( Sablon: Davalidir Belirtmesi)
04.06.2024 tarih ve 14221 yevmiye no

(S6z konusu takyidat istanbul Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi ( ) tarafindan IBB 4. Levent
Metro istasyonu yapisinin 91 parselde kalan kismi igin Belediye lehine tasinmaz iizerine irtifak
hakki tesisini talep etme ilgili olup mahkemenin 2024/585 E. sayili dosyasindan yargilamaya
devam edilmektedir.

Mahkeme 91 parsel kayitlarina “Davalidir’ serhi islenmesine karar vermis olup, bu serh
bagimsiz béliimlerin miilkiyetinin devrini kisittamamaktadir. Kiler GYO A.S. den alinan yazi
rapor ekinde yer almaktadir.)

* .. KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.) 06.04.2011 tarih ve 5800
yevmiye no

*Yonetim Plani (06/07/2009 Tarih 11651 yevmiye no ile)

Serh:

* 1 TL bedel karsihdi da kira s6zlesmesi vardir. (9184 no’lu T.M. yeri kablo gecis guzergahi igin
99 yiligr 1 TL bedelle kira serhi) 11.12.2009 tarih 16266 yevmiye no

(Bu serh ilgili kurumun rutin uygulamasina iligkin bir serh olup Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Rehin:

357, 359, 360 no’lu bagimsiz boliimler lizerinde;

* Denizbank A.S. Lehine, 24.05.2023 tarih ve 13237 yevmiye ile 380.000.000 TL tutarinda 1.
dereceden ipotek bulunmaktadir.

16, 97, 98, 99, 100, 101, 102, 103, 110, 111, 112, 113, 114, 115, 116, 117, 118, 119, 120, 121,
122, 123, 124, 125, 126, 127, 128, 129, 130, 131, 132, 133, 134, 135, 136, 137, 138, 139, 140,
141, 142, 143, 144, 145, 146, 147, 148, 149, 150, 151, 152, 153, 154, 155, 156, 157, 158, 159,
160, 161, 162, 163, 164, 165, 166, 167, 168, 169, 170, 171, 172, 173, 174, 175, 176, 177, 178,
179, 180, 181, 182, 183, 184, 185, 197, 198, 199, 200, 201, 208, 209, 245 no’lu bagimsiz
boliimler Gizerinde;

* Tarkiye Halk Bankasi A.$. Lehine 13.01.2023 tarih ve 1246 yevmiye ile 945.000.000 TL
tutarinda 1.dereceden ipotek bulunmaktadir.

310, 356 no’lu bagimsiz boliimler lizerinde;

* Albaraka Turk Katihm Bankasi A.S. Lehine 19.12.2019 tarih ve 24039 yevmiye ile 30.000.000
TL tutarinda 1.dereceden ipotek bulunmaktadir.

* Albaraka Turk Katihm Bankasi A.S. Lehine 27.01.2022 tarih ve 2225 yevmiye ile 100.000.000
TL tutarinda 2.dereceden ipotek bulunmaktadir.
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Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsihgi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirileceg@i arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya disik bedel karsilidi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkunddr. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayah haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina
iliskin olarak ya da yatinimlar i¢in kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr’ndan ve ipotek lehtari bankalardan alinan ve rapor ekinde
sunulan yazilara goére tasinmazlar Gzerindeki ipotekler Kiler GYO A.S. gayrimenkullerinin proje
finansmani i¢in kullandidi ve kullanacagi kredilere teminat olusturmak Uzere tesis edilmistir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

16, 97, 98, 99, 100, 101, 102, 103, 110, 111, 112, 113, 114, 115, 116, 117, 118, 119, 120, 121,
122, 123, 124, 125, 126, 127, 128, 129, 130, 131, 132, 133, 134, 135, 136, 137, 138, 139, 140,
141, 142, 143, 144, 145, 146, 147, 148, 149, 150, 151, 152, 153, 154, 155, 156, 157, 158, 159,
160, 161, 162, 163, 164, 165, 166, 167, 168, 169, 170, 171, 172, 173, 174, 175, 176, 177, 178,
179, 180, 181, 182, 183, 184, 185, 186, 187, 188, 189, 190, 191, 192, 193, 194, 195, 196, 197,
198, 199, 200, 201, 202, 203, 204, 205, 206, 207, 208, 209, 210, 211, 212, 213, 214, 215, 216,
217, 218, 219, 220, 221, 222, 223, 224, 225, 226, 227, 228, 229, 230, 231, 232, 233, 234, 235,
236, 237, 238, 239, 240, 241, 242, 243, 244, 245, 455, 456 no’lu bagimsiz bolimler 11.01.2023
tarih ve 975 ve 977 yevmiye numarall satis islemi ile Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S.
mulkiyetine gecmistir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Kagithane Belediyesi imar Miidirliigi'nden alinmis olan imar yazisina gére degerlemeye konu
1947 ada 91 parsel sayili taginmaz; 31.12.2007 - 22.01.2010 tarih onanli Kagdithane 3. Etap
1/1000 &lgekli Uygulama imar Planinda "C" simgesi ile gosterilen alanda kalmakta olup yola
terki bulunmaktadir.

"C" simgeli alanda 08.09.1995 onay tarihli Blyiikdere Caddesi Giizergahi Uygulama imar Plani
plan sartlari gecerli olup KAKSmax=2.50, TAKSmMax=0.25-0.35, Hmax=serbest yapilasma
sartlarinda ticaret alaninda kalmaktadir.
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PLAN NOTLARI

Ticaret lejantindaki parsellerde;
* [rtifa serbesttir.

* On, yan ve arka bahge mesafeleri 6.00 mdir.

* H=serbest yliksekligindeki binalar igcin zemin (stiindeki ylikselen bloklarda TAKS min=0.25,
TAKS max=0.35dir ve H=15.50 metre ylikseklikten sonraki katlar icin herhangi bir sekilde
komsu mesafesini arttirma kogulu aranmayacaktir.

* Blok ebatlari serbesttir.

* Zemin katlar icin min. TAKS=0.35 ve max. TAKS=0.50dr.

* Kat ylikseklikleri 4.00 metreyi asamaz. Ancak zemin katlarda bu kosul aranmayabilir.

* Bodrum katlar insaat emsaline dahil degildir.

* Sigli Bliylikdere Caddesi’nden cephe alan parsellerde -+0.00 kotu Bliyiikdere Caddesinde;
diger yap! adalarinda da cephe aldigi yollarin yiiksek noktasindan alinacaktir.

* Bina otoparklarinin bina biinyesinde saglanmasi esastir.

* Bina ihtiyaci disinda da digariya hizmet eden otopark yapilabilir.

* Metro ingaat icin parsel ilgilileri ile yapilan mevcut protokol geredi ve irtifaklandiracak olan
parsel kisimlari dahil edilmek suretiyle bu parsellerde briit parsel alani lzerinden ingaat emsali

uygulanacaktir.

* Metroya irtifak tesis edilecek alanin zemin listi parsel sahiplerinin tasarrufunda kalacak ve bu

alanlarda metro giris-cikiglari ve bacalari disinda c¢argi ve diikkdn gibi tesisler yapilamaz.

Ancak metronun zemin altindaki kisimlari ile Bliyikdere Caddesi’nden cephe alan parsellerin

zemin altindan baglantisinin saglanmasi yapilabilir.

* Uygulama asamasinda ISKi'nin uygun gériisii alinmak kaydiyla isale hattinda kaydirma
yapilabilir.

* Plan onama siniri igerisindeki tiim parsellerin emsali net alan lizerinden emsal 2,5tur.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son Gg yillik ddnemde; herhangi bir degisikligin olmadigi gortlmustar.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin dosya incelemesi Kagithane Belediyesi'nde taranmig dijital veriler vasitasi ile imar
arsivinde yapilimistir.

Tasinmazlarin bulundugu yapi igin;

*22.09.2006 tarih 3/72 sayil yeni yapi ruhsati,

* 22.08.2008 tarih 1/29 sayili tadilat ruhsati,

*20.01.2011 tarih 1/3 sayih yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

* Tasinmazlara ait 21.01.2008 tarih 2008/209 sayili onayli mimari projesi incelenmistir.

* Kiler GYO A.$. tarafindan iletilen Kagithane Belediyesi'nden alinmig 30.01.2024 tarihli basit
tadilat izni bulunmaktadir. S6z konusu izin ile avm fonksiyonundan ofis fonksiyonuna donis
saglanmaktadir. Toplam insaat alaninda bir degissiklik yapilmamistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 245 No’lu bagimsiz bélumin 6n cephesinde kapali alan
olusturularak dikkanin buyltilmesi nedeniyle Kagithane Belediyesi tarafindan 31.07.2019
tarininde 6522 numarali yapi tatil tutanagr dizenlenmis olup 31.12.2019 tarihli encimen
kararindan ruhsat ve eklerine aykiri olarak yapilan insaatin yasal slresi igerisinde yikilarak
ruhsat ve eklerine uygun hale getirildigi tespit edilmis ve 3194 sayili kanunun 42. Maddesi
geregi 4.416,68 TL para cezasina karar verilmistir. Mahallinde yapilan tespitte s6z konusu
aykirihdin giderilmis oldugu gorilmustar.

* 245 numarall bagimsiz bolim igin hazirlanmis 01.07.2019 tarih ve F5TJ5Z8H belge numarali
yapi kayit belgesi mevcuttur. Belge niteligi karma (konut + ticari), bagimsiz bolim alani 1.288
m? olarak belirtiimistir. Sapphire avm'nin 1. Katinda yer alan ruhsat projesinde 245 nolu
bagimsiz bolim dahilinde 156 m? dikkan olarak taniml alan ile bitisiginde yer alan ve ruhsat
projesinde tesisat odasi olarak gdriinen alan, Sapphire Avm'nin 2. Katinda yer alan ve ruhsat
projesinde 245 no ile tanimli diilkkan ile bitisiginde yer alan tesisat odasi ile birlikte fiiliyatta
sinema salonu, eglence ve kultir alani fonksiyénu ile hizmet vermektedir.

* 455 numarali bagimsiz bdlim icin hazirlanmig 01.07.2019 tarih ve CS5HMEC3 belge
numarall yapi kayit belgesi mevcuttur. Belge niteligi karma (konut + ticari), bagimsiz bolim
alani 264,10 m? olarak belirtiimistir. Ruhsat projesinde daire olarak gériinen bagimsiz béliam fiili
olarak 121,77 m? alan Uzerinde ticari amagla seyir Terasi, kafeterya, hediyelik esya satig
noktasi, fotograf standi ve similasyon sinema salonu olarak hizmet vermektedir. Ayrica
bagimsiz bélum ile iligkili olarak Ust katta yer alan ve projesinde tesisat dairesi olarak

gérunen 142,33 m?lik alan da ticari fonksiyon ile ¢cok amaclh salon olarak kullaniimaktadir.
Bagimsiz bolim fiiliyatta 456 numarali bagimsiz bolim ile birlesik sekilde hizmet vermektedir.

* 456 numarali bagimsiz bolim igin hazirlanmig 01.07.2019 tarih ve 2HFCPCKJ belge numarali
yap! kayit belgesi mevcuttur. Belge niteligi karma (konut + ticari), bagimsiz bélim alani 562,06
m? olarak belirtiimistir. Ruhsat projesinde kat bahgeli daire, kat bahgesi ve tesisat odasi olarak
gbrunen bagimsiz bdlum fiili olarak 239,4 m? alan Gzerinde ticari amacla seyir terasi, kafeterya,
hediyelik esya satis noktasi, fotograf standi ve similasyon sinema salonu olarak hizmet
vermektedir. Ayrica bagimsiz boéluim ile iligkili olarak Ust katta yer alan ve projesinde tesisat
dairesi olarak gorinen 322,66 m?Zlik alan da ticari fonksiyon ile ¢ok amagli salon olarak
kullaniimaktadir. Bagimsiz bolum fiiliyatta 455 numarali bagimsiz bdlim ile birlesik sekilde
hizmet vermektedir.
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RUHSAT BILGILERI
8 o rexs Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiri Alani Yapi Sinifi
) Kagithane
22.09.2006 3072 Otopark-Ofis- g 010 ivesi (yeni 150.910,00 m? VA
Aligveris merkezi
yapi)
Konut-Diikkan- Kagithane
22.08.2008 1//129 Kapici Dairesi-Ortak g o . 165.139,00 m? VA
Belediyesi (tadilat)
Alan
YAPI KULLANMA iziN BELGESI BILGILERI
. Veren Kurum/
Tarih Niteligi Al Y fi
ari Sayi iteligi Ruhsat Tiirii ani api Sinifi
Konut-Dukkan- gzlgelg;ag; - Yap!
20.01.2011 113 |Kapici Dairesi-Ortak yesi - vap 165.139,00 m? VA
Kullanma Izin
Alan .
Belgesi

2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu goérulmustir. Dikkan konspeti bolimia onayli mimari projesine gére 245 adet dikkandan
olugsmaktadir. Yerinde yapilan tespitlerde avm boliminin ofis alanina dénugstirilmek Uzere
tadilat halinde oldugu goézlemlenmistir. Bu hususta Kiler GYO A.S. tarafindan iletilen Kagithane
Belediyesi'nden alinmis 30.01.2024 tarihli basit tadilat izni bulunmaktadir. Yerinde dikkan
mevcut durumda ofis sayisinin projesinden farkli oldugu gézlemlenmistir. Bu durumun nedeni
kimi dikkan alanlarinin birlestiriimesi ve/veya bélinmesinden kaynakli olup alansal bir buylime
yaplimamistir. Kag@ithane Belediyesi imar Mudirligi Arsivinde dosyasi incelenmis olup,
projeye iligkin tim yasal izinleri alinmis, insasi tamamlanmis olan projenin kat mdulkiyeti
kurulmus ve tapu kittgine cins tashihleri yapilmigtir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Yapi denetimi hizmeti, Aks Denetim Ltd. $ti. tarafindan verilmistir.

(Aks Denetim Limited Sirketi adres bilgisi: Konaklar Mahallesi, Faruk Nafiz Camlibel Sokak,
Meltem Apt. No:7/1, 1.0da, 4.Levent-Kagithane/istanbul)

Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.7 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlarin enerji verimlilik sertifikalari bulunmamaktadir.

KLGYO-2410098 SiSLi (SAPPHIRE)
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Kagithane ilcesi, Emniyetevler Mahallesi, 1947
ada 91 parselde kat mulkiyeti kurulmus taginmaz Uzerindeki “Sapphire Projesi” igerisinde yer
alan 146 adet diikkandan olusan ve 7 adet daire nitelikli bagimsiz bélim olup toplam 153 adet
bolimdr.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkul; 10 bodrum, zemin ve 50 normal
kattan olugsmakta olup, toplam 61 kathdir.

Anagayrimenkul 245 adet dikkan, 211 adet konut olmak Uzere toplamda 456 adet bagimsiz
bélimden olusmaktadir.

(tadilat insaat ruhsatinda yer alan 3 kapici dairesi bolimd, yapi kullanma izin belgesinde sadece
kapici dairesi olarak belirtiimig, alan bilgileri ayni olup, bagimsiz bélim numarasi atanmamistir).

Tesisin rezidans bolimu her biri dokuz kattan olusan dort ayri parga olarak insa edilmistir. Her
bir rezidans Unitesinin kendisine hizmet eden kat bahgesi veya terasi bulunmaktadir. Her bir 9
katlik parganin 1., 4. ve 7. Katlarinda i¢ bahge alanlari dizenlenmistir. Binanin projesine goére
49. normal Katinda seyir terasi bulunmaktadir. 49. normal kattaki bagimsiz boélimler seyir
terasina hizmet veren kafeterya alanlari olarak dizenlenmistir. Yapinin 4, 5, 15, 25, 35 ve 48.
katlarinda tesisat katlari bulunmaktadir.

Dért adet dokuzar katli konut blogundan olusan yapida her bir bélim arasinda 4 adet ortak
mekan bulunmaktadir. Bu ortak alanlar i¢ bahge alanlari, golf deneme alani, lounge, spor
salonu ve yizme havuzu olarak kullaniimaktadir.

Binanin ikili dis kabugu ve kullanilan mantolama sistemi dogal hava akisini ve dogal 15131
kullanmakta ve binanin enerji tasarrufuna katkida bulunmaktadir. Ayrica bu teknik, binanin
disarindan gelen dogal hava akimini kullanmasini saglamaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bina, Kagithane ilgesi' nde Emniyetevleri Mahallesi
Buyukdere Caddesi uzerinde yer almaktadir. Konum olarak Sisli ilge sinira yakin konumda
olmasi nedeni ile ilge belediye olarak Kagithane ilgesine bagli, tapu-kadastro olarak Sisli
ilcesinde yer alan tapu mudurligine baglidir. Tasinmazin iginde yer aldigi proje ana aks olan
Biiyiikdere Caddesi'ne cepheli olup yakin gevresinde Metrocity, Zincirlikuyu Mezarligi, Ozdilek
AVM, Kanyon, QNB Finansbank Genel Midiirdiiliigii, Sabanci Center, is Kuleleri vb. yapilar
yer almaktadir. Tasinmaza ulasim Biyukdere caddesi Uzerinden saglanmaktadir. Cevresinde
yer alan yapilar ise hizmet ve ticaret fonksiyonu agirlikli yapilardan olugsmaktadir. Bolgedeki
tasinmazin yer aldigi projeye benzer konut ve ofis alanlari Ust gelir gruplar tarafindan tercih
edilmektedir

KLGYO-2410098 SiSLi (SAPPHIRE) 13



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

DEGERLEMESi
YAPILAN
TASINMAZLARIN

=ozdilek
Istanbu

~ -

Besiktas

"

SARNAVUTKOY

Arnavutkoy

el e
Yamac'Sk™> §
-

()\\\(Jt"“":’k' 19| YoV o M) A .|'._~Eh|»~r )
‘.-'C‘.ﬂme('\in 7 bl _gRestatrantlstanbu

KLGYO-2410098 SiSLi (SAPPHIRE) 14



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu binaya, Tem baglanti yolu Fatih Sultan Mehmet Képrisi istikametinden
ilerlerken Besiktas sapagindan igeri girilerek Blyilikdere Caddesi Uzerinden devam edilerek,
tasinmazlar sag kolda konumlu olup Eski Biyikdere Caddesi Uzerinden ulasim
sa@lanabilmektedir. Ayrica D-100 karayolundan Bogaz Kopriusiu istikametinden ilerlerken
Zincirlikuyu sapagindan igeri girilerek BuyUkdere Caddesi Levent sapagdini gectikten sonra sol
kolda konumlu olup Eski Blyilkdere Caddesi lzerinden ulasim saglanabilmektedir. Bdlgeye
Ozel araglarla ve toplu tasima araglari ile rahat bir sekilde ulasim saglanabilmektedir. Ayrica 4.
Levent Metro Istasyonunda, degerleme konusu olan Sapphire 3. bodrum katina gegcis
saglanabilmektedir. Fatih Sultan Mehmet Koprusu' ne yaklasik 7 km., 15 Temmuz Sehitler
Koprisi' ne yaklasik 11 km, Tem Oto Yolu'na yaklasik 2 km mesafededir.
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3.4 - s . .
Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri
Degerlemeye konu olan taginmazlar ; istanbul ili, Kagithane ilgesi, Emniyetevier Mahallesi,

1947 ada 91 parselde kat miilkiyeti kurulmus tasinmaz lizerindeki “Sapphire Projesi”’ icerisinde
yer alan miulkiyete 146 adet dikkan ve 7 adet daire nitelikli bagimsiz bélim olup toplam 153
adet bolimdur. Dikkan kisimlari alinan tadilat izni ile ofis birimlerine donistirtlmustar.

Ruhsat ve iskan belgesine gore bina, 211 adet konut 245 adet dikkan olmak (zere 456
bagimsiz bdlumden olusan toplam ingsaat 165.139 m? alanina sahiptir. Projenin rezidans
kisminda hizmet veren concierge departmani, 2.000 m? alana sahip Lounge alani, sadece
rezidans kullanicilarina hizmet veren spor kati ve 1.650 m?Zlik alana sahip golf alani
bulunmaktadir.

AVM boélumi onayli mimari projesine gére 245 adet dikkandan olusmaktadir. Yerinde yapilan
tespitlerde avm boéliminin ofis alanina donUstirilmek Uzere tadilat halinde oldugu
g6zlemlenmistir. Bu hususta Kiler GYO A.S. tarafindan iletilen Kagithane Belediyesi'nden
alinmis 30.01.2024 tarihli basit tadilat izni bulunmaktadir. Yerinde dikkan mevcut durumda ofis
sayisinin projesinden farkli oldugu goézlemlenmistir. Alansal biylime olmadan bdlinmeler
yapiimigtir.

Mevcut durumda 455 ve 456 numarali bagimsiz bolimler de seyir terasi olarak
kullaniimaktadir. MUsteriden edinilen bilgiye gére rapor konusu diikkan nitelikli mevcut durumda
ofis olarak kullanacak tasinmazlarin toplam kiralanabilir alani 40.659,02 m? dir. Seyir terasi
alani ise 1.464 m? dir.

Degerleme konusu daire nitelikli bagimsiz bélimlerin brit alanlari ve avm kisminin kat bazinda
kiralanabilir alan bilgisi asagida belirtiimistir.

DEGERLEME KONUSU DAIRE BILGILERI

Bagimsiz Bagims:z
Bagimsiz | Bulundugu Nitelik Daire Teras Toplam Bé')ll'.?m Briit Boliim Satig
Bolim No Kat Net(m2) Net(m2) | Net(m2) Esas Briit
Alan(m2)
Alan (m2)
260 8 KAT BAHGELI DAIRE 130 36,3 162 177 258,75
304 16 KAT BAHGELI DAIRE 121,5 60 162 201 279,53
310 17 KAT BAHGELI DAIRE 121,5 30 162 171 255,15

25.ARA KATTA
356 26 TESISAT ODASI OLAN 124,9 101 2457 246 527,23
KAT BAHGELI DAIRE
25.ARA KATTA
357 26 TESISAT ODASI OLAN | 87,5+6,5 53 159,4 159 293,42
KAT BAHGCELI DAIRE

359 26 KAT BAHCELI DAIRE 126,5 58 196,4 196 279,53

360 26 KAT BAHCELI DAIRE 79,7 38,8 124,1 124 156,51
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DEGERLEME KONUSU OFiS BOLUMU BILGILERI

BRUT
KAT KIRALANABILIR
ALAN
B4 8322,60 m?
B3 6398,65 m?
B2 7059,64 m?
B1 4653,31 m?
ZK 5304,36 m?
K1 2899,34 m?
ASMA KAT 1104,70 m?
K-1 1816,75 m?
K-2 1694,80 m?
K-3 1404,87 m?

TOPLAM 40659,02 m?

TOPLAM 42123,02 m?

Blogunun Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi Betonarme
Yapi Nizami Ayrik
Yapi Sinifi V.A
Kullanim Amaci : Dukkan - Residance
Elektrik Sebeke
Su Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi
Kanalizasyon Sebeke
Su Deposu Mevcut
Hidrofor Mevcut
Asansor Mevcut
Jeneratoér Mevcut
Intercom Tesis Mevcut
Yangin Tesisati : Mevcut
Cati Tipi Teras
Dis Cephe Cam giydirme
Park Yeri Kapali
Guvenlik Mevcut
Cephesi G-D-B-K
[B)EIZ':; 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkuliin, dis cephesi ve ortak alanlari
yapilmis, giris, koridorlar, wc ler, otoparklar tamamlanmis durumdadir. Dikkan olarak kullanilan
bélimlerde, dukkanlarin i¢ mekanlarinda kullanilan malzemeler ve dekorasyonlari kiracinin
insiyatifinde olup birbirinden farklihk géstermektedir. Zemin désemeleri mermer, PVC kaplama
ve seramik, duvarlar saten boya Uzeri granit ve aliminyum giydirme, kismi dekoratif
bélimlerden olusmaktadir. Dikkan alanlarinda tavanlar kartonpiyer asma tavan ve spot
aydinlatma ve ahsap dekoratif elemanlardan olusmaktadir. Teknik alanlarda ise zemin karo
mozaik, duvarlar ve tavan ise siva tzeri boyalidir.

Residance dairelerin i¢ mekanlari ise liks malzemelerle dekore edilmis, salon ve oda
bélimlerinin zeminleri lamine parke, antre ve hol bolimleri granit désenmistir. Tavanlar asma
tavan ve spot aydinlatma mevcuttur. Dis kapi ahsap ve celik, i¢c kapilar ahsap malzemedir.
Islak zeminlerde zemin ve duvarlar granit, ahsap ayakli lavobo ve mermer tezgah, jakuzi kivet
ve dusakabin bulunmaktadir.

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

Tasinmazlar i¢in yapi kullanma izin belgeleri alinmig, yeniden ruhsat almasini gerektiren bir
husus gézlemlenmemistir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 14 milyon kigiyi agan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2023 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.655.924 kisidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.
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Harita 2 - istanbul'un ilgelerinin Konumlan

4.1.2 - Kagithane llgesi

istanbul'un Avrupa yakasindadir. Kagithane deresinin Halig'le bulustugu yerden itibaren kuzey-
batiya dogru genigler. Kuzeyde ve glineyde Sisli, batida Besiktas, doguda Eyup ilgeleriyle
komsudur. Bir diger giiney komsusu da Beyoglu'dur. Hali¢'e de ¢ok kisa bir kiyisi vardir. 1987
yilina kadar Sigli'ye bagli bir kdy statlisiinde olan Kagithane, 1987'de ilge yapiimisgtir.

istanbul bogazini Bodazici ve Fatih Sultan Mehmet kopriileriyle asan oto yollardan ilki ilgenin
glineyinden, ikincisi ise kuzeyinden gecger. Bunlardan 01 (E5) oto yolu gliineyde Sisli ilgesiyle
sinir olusturur. 02 (TEM) oto yolu ise Kagithane ilgesinin kuzey kesiminde dogu-bati
dogrultusunu izler. Okmeydani ve Hasdal kavsaklari arasinda uzanan bir bagka oto yolda 01 ve
02 oto yollarini bir birine baglar. ilgeyi olusturan 16 mahallenin adlari séyledir: Caglayan,
Celiktepe, Emniyet Evleri, Glltepe, Girsel Harmantepe, Hurriyet, Merkez, Ortabayir, Sanayi,
Seyrantepe, Sirintepe, Talat Pasa, Telsizler, Yahya Kemal ve Yesilce.

Bugiin istanbul'un ilk cekirdegi olan Byzantiyon kurulmadan énce Halic Uzerinde ki ilk
yerlesmenin bu glnki adlariyla Alibeykdy ve Kagithane derelerinin Halig'e dokuldigu yerde
Semystra altari yaninda kurulduguna dair Bizansl Dionisos'un naklettigi bir sGylence vardir ve
tarihi kaynaklar Bizansli Dionisos'un naklettigi sdylentiyi dogrulamaktadir. istanbul surlarinin
yakin ¢evresinde kurulan kdylerden biri olan Kagithane'nin tarih sahnesine c¢ikigi ilk kez 626
yilina rastlar.

Kagithane ilgesine adini veren Kagithane deresi ve cevresi, Bizans déneminde siradan,
Osmanli déneminde ise epeyce ragbet goren bir mesire yeriydi. Padigahlar bu ¢evrede zaman
zaman ava ¢ikarlardi. XV. yuzyilldan baslayarak, dogdal glzellikleri ve korulari ile Unlenen
Kagithane , c¢ok sevilen bir eglence yeri haline gelmis ve bu o6zelligini uzun yuz yillar
korumustur. XVII. yizyihn Unli sairi Nefi'nin su beyti Kagithanenin o ylzylldaki kimligini
sergilemektedir.
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Ozellikle 17. yizyllda halkin en c¢ok sevdigi mesire yerlerinden biriydi. 18. yiizyilda, Lale
Devri'nde istanbul'un en 'popliler' yeri haline geldi. Sadabad Kasri'nin yapiligi, gevrenin
havuzlarla, bahgelerle siislenmesi bu devirde olmustur. Bu donemde Kagithane'de 100 kadar
irili ufakli kdsk insa edildigi sdylenir. Bunlarin birgogu Lale Devri'nin 'noktalayan' Patrona Halil
isyani sirasinda yakilip yikiimistir.

Lale Devri'nden sonra da mesire yeri olarak pek sevilen Kagithane, 6zellikle 30'lu yillarda
Prost'un Halic ve cevresini sanayi merkezi olarak gosteren sehir planinin uygulanmaya
baslanmasiyla dogal 6zelliklerini yitirmeye baglamigtir. Piril piril, tertemiz suyuyla ¢evreye hayat
veren Kagithane deresi, fabrika bacalar titmeye basladiktan sonra g¢evreyi kirleten bir kaynak
haline gelmigtir.

Yogun bir doda kirlenmesiyle 1940'li yillarla birlikte yok olan eski Kagithane mesiresinden
gunimdize ulasan, yalnizca bazi yapilarin temel kalintilaridir. Yéredeki yapilarin ¢ogu 1l. Dinya
savasl sirasinda cesitli devlet kurumlarinin tesislerinin insasi igin yikilmig, kalani ise
bakimsizliktan ¢irimeye terkedilmistir. Bu giin halen yiritilen Sadabad projesi kapsaminda
Kagithane mesiresi "Sadabad" 'in eski ihtisamli glinlerine ve istanbul'un yeniden cazibe merkezi
haline dénusturilmesine ¢aligiimaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye'nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecegine
dair beklentiler, enflasyon ile micadelede siki para politakalarinin uygulanma devam etmesi ve
iki secim déneminin geride birakilmasiyla 2.ceyrek 2024’te de giglenmeye devam etmistir.

» Tarkiye’'nin kredi notunu Moody's Temmuz'da B3'ten B1’e, Fitch Eylil'de B+'ten BB-'ye
yukseltirken, 2021 yilinda Mali Eylem Gérev Gucu (FATF) tarafindan gri listeye alinan Turkiye,
bu iyilesme ortamindan yararlanarak gri listeden cgikariimistir. Gelismis Ulkelerde siki para
politikalarinin gevsetiimesine yonelik atilan adimlar orta vadede Turkiye'ye sermaye akigini
hizlandirabilir.

» 2024 yihnin ilk yedi ayinda Turkiye’ye yapilan toplam DYY(Dogrudan Yabanci Yatirim) girigleri
gegen yil ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapilan DYY(Dogrudan Yabanci
Yatinm) girisleri %23,5 dususle toplam yatirimlar icinde %31 pay almigtir.

» Gayrimenkul yatirrm islemlerinde perakende sektdrt en yiksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gegen ofis yatirnmlari sirayr takip etmistir. Yiksek finansman maliyetleri yatirm
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir.(VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazari Verileri)
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I Enflasyon I Doviz Kurlar, dénem ortalamas:
TUFE @ UFE 33,62 TRY 36,97 TRY
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GSYH 2024 yih ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 arttl.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yili ikinci ¢geyreginde bir énceki yila goére
zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %7,4, insaat %6,5, tarim sektoéri ile
gayrimenkul faaliyetleri %3,7, bilgi ve iletisim faaliyetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri %3,4,
kamu yonetimi, egitim, insan saglgi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,2, hizmetler %2,9, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %0,6 artti. Sanayi sektori ise %1,8 azald!.

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci ceyreginde cari fiyatlarla
bir énceki yilin ayni geyregine gore %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin ikinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak
gergeklesti. (TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt ici Haslla, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)

GSYH sonuglan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlaria Cari fiyatlaria Zincirlenmig hacim
il Ceyrek {Milyon TL) (Milyon $) endeksi Dedigim cram (%)
2022 Yilhk 15011 776 905 314 210,9 5,5
| 2519789 181 490 186,9 7.8
I} 3 424 670 219 665 2016 7.6
1 4273138 242 416 2238 4.1
" 4794179 262 243 2312 33
2023 Yillik 26 545722 1130 009 221,6 5,1
ol 4 68T 492 243 416 1953 4.5
1 5571 440 274 905 2109 4.6
' T 759 106 293 760 2384 8,5
vt 5 527 633 307 925 2419 4.6
2024 i 8 353 091 286 728 2057 5.3
11 9 948 792 303 158 2161 25
(r) llgili geyreklerde revizyon yapilmistir

TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Eyliil ayinda bir dnceki aya gére %2,97, bir énceki yilin
Aralik ayina goére %35,86, bir dnceki yilin ayni ayina gére %49,38 ve on iki aylik ortalamalara
gore %63,47 olarak gergeklesti.

Bir 6nceki yilin ayni ayina gére en az artis gosteren ana grup %26,60 ile ulastirma oldu. Buna
karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina goére artisin en yuksek oldugu ana grup ise %97,87 ile konut
oldu. (TUIK, Tiketici Fiyat Endeksi, Eylil 2024
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TUFE yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2024
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Ulkede TUFE enflasyonundaki diisiis egilimi Agustos’ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yilik TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
dislk duzeyinde gerceklesti. Ayni dénemde, Fed’in para politikasi kararlari i¢in yakindan takip
ettigi cekirdek kisisel tiketim harcamalari (PCE) fiyat endeksi aylik bazda %0,1, yillik bazda da
%2,7 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. S6z konusu veri akig Ulkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.

OECD Eylul ayinda yayimladigi Ekonomik Goérinim Raporu’nda kuresel ekonominin 2024
yihinin ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ilimh seyrini strdrdiguna belirtti. Kurulus,
kiresel ekonomik biyime tahminini 2024 yili igin Mayis ayinda éngérdigu %3,1 seviyesinden
%3,2’ye yikseltirken, 2025 yili igin %3,2 olarak korudu. OECD, Tirkiye ekonomisi igin 2024 ve
2025 yillarina iligkin blyime tahminlerini ise asadi yonlu revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1
olarak acikladi. Kiresel enflasyon beklentilerini agsadi yoénli revize eden OECD, Turkiye'ye
iliskin enflasyon tahminlerini ise bir miktar ylkseltti. Satin alma gucunin bir¢ok Ulkede henlz
pandemi dncesindeki seviyelere ulasamadidina isaret edilen raporda, kiresel ekonomi igin risk
faktorleri olarak hizmet enflasyonun yiksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun sure
siki kalma ihtimali ve gelismekte olan Ulkelerdeki yiksek borgluluk oranlari belirtildi.

Mevsim etkisinden arindiriimis verilere gore igsizlik orani Haziran ayindaki hizli yikselisinin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili ddnemde
isgucundeki 123 bin kigilik artisa karsilik, igsiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu.
Boylece, isglcine katima ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6
duzeylerine ylkseldi. Bu dénemde, en genis taniml issizlik orani olarak kabul edilen atil isgtct
orani da bir 6nceki aya gore 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 doénemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylul'de acgiklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin oncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 yillar icin GSYH
bidyime tahminleri 6énceki yilin OVP tahminlerine gére 0,5 puan asagi yonlu revize edilerek
sirasiyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak agiklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu
ongoruleri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu’nda agikladigi tahmin araliginin iginde kalacak
sekilde yukari yonlu revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, bitce aciginin GSYH’ye oraninin bu dénemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
diizeylerinde olmasini 6ngoériyor.
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TCMB, 19 Eylil'de gerceklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Agustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son geyrekte gerceklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davraniglarinin dezenflasyon slireci agisindan risk
olugturmaya devam ettidi yonindeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyathh durusunu korudugu
yoninde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma éngorilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastirilacagl” yénindeki ifadenin "para politikasi
araclari etkili sekilde kullanilacaktir” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin éniimizdeki donemde
mevcut durusunu gdzden gegirebilecedi yonlindeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylul'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna goére, zorunlu karsilik oranlar kisa vadeli TL mevduat igin %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat icin %8'den %10’a ¢ikarilirken, YP mevduat igin TL tesis orani
%8’den %5’e diisiriildii. (Dinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye is
Bankasi)

Eylal ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
doénglsind hizli bir faiz indirimiyle baslatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez
Bankasr'nin i¢ ve dis talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla agikladigi genis kapsamli tesvik paketinin tlke ve dinya ekonomisi Uzerindeki
etkileri 6nimuzdeki donemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baslica
merkez bankalarindan ayrisan BoJ’'un ise Japonya iktidar partisinde gergeklesen gorev
degisiminin ardindan nasil bir yol izleyecegi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan
jeopolitik risklerle birlikte yonini yukari geviren petrol fiyatlari ise enflasyon tzerindeki risklerin
halen canl oldugunu gdsteriyor.

Enflasyonun en énemli giindem maddesi olmaya devam ettigi yurt i¢cinde, dncu veriler atilan
sikilagsma adimlarinin ekonomik aktivite tizerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektorindeki olumlu goérinim cari agiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirimcilarin devlet i¢ borglanma senetleri kanalyla yurt igi piyasalara girisinin
surmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gérinimin devam ettigi gdzleniyor. Eylul
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle suirse de, aylik gergeklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davraniglarinin enflasyon Gzerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gdsteriyor.
Kiresel enerji fiyatlarinin  seyrinin  yani sira TCMB’nin yihin son c¢eyreginde hizmet
enflasyonunda &6ngoérdugu iyilesmenin ne dizeyde gerceklesecedi yurt icinde enflasyon
gorinimu agisindan yakindan takip edilecek. (Dunya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler,
Ekim, 2024, Turkiye is Bankasi)

Gayrimenkul Sektorii:

Tarkiye de insaat ve gayrimenkul sektériinin en dnemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satig’
rakamlarina baktigimizda ise durum soéyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satiimistir. Bu da bir dnceki yila goére satiglarda ylizde 17,5 dizeyinde bir diuslisu isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satiglari 279.604 adet olarak gerceklesirken bir 6nceki
yilin ayni dénemine goére yuze 1,3 dizeyinde ciz'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gerceklesen ipotekli satislar 27.622 olmus bu rakamda bir énceki yilin ayni dénemine
gére yiize 53'lik keskin bir diisiisii isaret etmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana gelmis gérilmektedir.

ik el satiglarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir énceki yilin ayni dénemine gére
seneye gore yuzde 5,2’lik bir yikselisle 88.256 dlizeyinde gergeklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gézlenmistir.
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Konut satislar 2024’Un ikinci geyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu dusus 2024’uUn ilk yarisi itibariyla da yillik
bazda %3,7 diizeyinde gergeklesmistir. Konut satiglari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizl
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gériiniimiin ortaya gikmasinda istanbul,
Ankara ve izmirdeki artislarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satislarindaki artis
da etkili olmustur. Subat ayindan itibaren disme egilimine giren reel bazda konut fiyatlari yilin
ikinci ceyreginde %13,1 gerilerken, s6z konusu dislis Temmuzda 14,3 diizeyinde
gerceklesmistir. Temmuz'da Ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
disiik artis Istanbul’da gerceklesmistir.

TUIK'in dizenledigi insaat Sektériinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktérler anketinin
Temmuz sonuglan incelendiginde sektor Uzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdigi
g6zlenmistir. Buna gore sektdr faaliyetlerini kisitlayan faktor yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5
puan azalirken; isglici eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan
etkilenen igletmelerin oranlarinda artiglar izlenmigtir. Ote yandan, talep yetersizliginden
etkilenen isletmelerin oraninda Haziran’da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da
1 puan dusis yasanmasi talep kosullarinin firmalar agisindan istikrarsiz bir goértiinim
olusturduguna isaret etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢6zim Uretilebilmesi, kentsel dénisim ile konut
dretiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi’nde degisiklik yapilmis ve séz konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete'de yayimlanarak yururlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirligi konut nitelikli bagimsiz
bolimlerden olusacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin énd agilmistir.
Duzenlemeden o6nce GYF’lerin portfdyune arsa ve araziler ile kat mulkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gériilmesi sebebiyle insaat ruhsati almamis veya

henliz proje ya da hafriyat agsamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.

ingaat Sektérii Giiven Endeksi Temmuzda 87,1 diizeyine gerileyerek art arda tigiincli ayinda
da disUs kaydetmistir. Son Ug¢ aylik donemde insaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan
gerilemesi dikkat cekmisg, alinan kayitli sipariglerin mevcut dizeyi ve gelecek U¢ aylik dbnemde
toplam calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan dismustir. Gelecek
uc ayhk dénemde satis fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran’da kaydettigi 9,6'hk hizl
gerilemenin ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirh bir artis kaydederek nispeten yatay bir
seyir izlemistir. S6z konusu goéstergeler sektdr temsilcilerinin 6nimuizdeki dénemde insaat
faaliyetlerinde ivme kaybi yasanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten
itibaren yeni konut fiyatlarindaki yillik artisin, bina ingaati maliyetindeki yillik artisin altinda
kalmasi 6nimizdeki dénemde insaat firmalarinin karliliginin olumsuz etkilenebilecegine isaret
etmektedir.(Sektoérel Giincel Gelismeler, 2.Ceyrek, iktisadi Arastirmalar Bolimi, Turkiye is
Bankasi)

Insaat Sektdrl Giiven Endeksi Yeni Konut Fiyatlari ve Bina Insaati Maliyet
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

TUIK, Konut satis istatistik Eyliil ayi verilerine gére;

Tiarkiye genelinde konut satiglari Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %37,3 oraninda
artarak 140 bin 919 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 21 bin 314 ile
istanbul, 13 bin 205 ile Ankara ve 7 bin 612 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 74 ile
Hakkari, 82 ile Ardahan ve 106 ile Bayburt olarak gerceklesti.

Konut satislari Ocak-Eylil déneminde bir onceki yihin ayni dénemine goére %5,2 oraninda
artarak 947 bin 236 olarak gerceklesti.

Tuarkiye genelinde ipotekli konut satiglar Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére %87,4
oraninda artarak 15 bin 825 oldu. Toplam konut satiglar i¢inde ipotekli satislarin payr %11,2
olarak gergeklesti. Ocak-Eylil doneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir énceki yilin
ayni dénemine gore %42,6 oraninda azalarak 92 bin 310 oldu.

Eylil ayinda 3 bin 685; Ocak-Eylil déneminde ise 21 bin 702 ipotekli konut satisl, ilk el olarak
gerceklesti.

Turkiye genelinde diger konut satislari Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %32,8
oraninda artarak 125 bin 94 oldu. Toplam konut satislar igcinde diger satiglarin payr %88,8
olarak gercgeklesti. Ocak-Eylil doneminde gerceklesen diger konut satiglari ise bir énceki yilin
ayni dénemine gore %15,7 oraninda artarak 854 bin 926 oldu.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Eylll ayinda bir édnceki yilin ayni ayina gére %47,1
oraninda artarak 44 bin 858 oldu. Toplam konut satiglari iginde ilk el konut satisinin payr %31,8
oldu. ilk el konut satislari Ocak-Eylil déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine gore %12,0
oraninda artarak 300 bin 879 olarak gergeklesti.

Konut satisi, Eyliil 2024
{Adet)

250 000

200 000
150 000 140 91
134155
113 402
102 656

100 000 I I I I I I I I

50 000 I I I I I I I I I I
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Tarkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi EylUl ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %33,1
oraninda artarak 96 bin 61 oldu. Toplam konut satislari iginde ikinci el konut satiginin payi
%68,2 oldu. ikinci el konut satiglari Ocak-Eyliil déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine
goére %2,4 oraninda artarak 646 bin 357 olarak gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglari Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %31,0 oraninda
azalarak 2 bin 22 oldu. Eylil ayinda toplam konut satislar icinde yabancilara yapilan konut
satisinin pay! %1,4 olarak gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu
iller sirasiyla 783 ile istanbul, 548 ile Antalya ve 210 ile Mersin oldu.
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2024* 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013

® ipotekli satiglar Diger satislar

Yillara Gore Konut Satiglari
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600.000
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200.000

0
2024* 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013
m ilk satis ikinci el satis
il Toplam ir:t,:;l:x I:_ saDtif:;r Slapt?;fakrl:n Toplam ilk satis iksi‘r::li:l
Payi

2024* 947.236 92.310  854.926 9,75% 947.236  300.879 646.357
2023 1.225.926 | 177.748 1.048.178  14,5% 1.225.926 379.542 846.384
2022 1.485.622 | 280.320 1.205.302 18,87% |1.485.622 460.079 1.025.543
2021 1.491.856 | 294.530 1.197.326  19,7% I'1.491.856 461.523 1.030.333
2020 1.499.316 | 558.706  834.629 37,26% [1.499.316 469.740 1.029.576
2019 1.348.729 | 332.508 1.016.221  24,7% 1.348.729 511.682 837.047
2018 1.375.398 | 276.820 1.098.578 20,13% |1.375.398 651.572 723.826
2017 1.409.314 | 473.099 936.215 33,6% 1.409.314 659.698 749.616
2016 1.341.453 | 449.508 891.945 33,51% |1.341.453 631.686 709.767
2015 1.289.320 | 434.388 854.932 33,7% 1.289.320 598.667 690.653
2014 1.165.381 | 389.689  775.692 33,44% [1.165.381 541.554 623.827
2013 1.157.190 | 460.112 697.078 39,8% [1.157.190 529.129 628.061

Ipotekli ve Diger Konut Satislari ile ilk Satis ve Ikinci El Satis Konut Sayilari Eyliil 2024 (TUIK)
(2024 yili Ocak-Eylil ayi verilerini kapsamaktadir.)
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TUIK, Yapi izin istatistikleri, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024 verilerine gére;

Bir dnceki yilin ayni geyregine gore, 2024 yih Il. geyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati
verilen bina sayisi %22,7, daire sayisi %28,9 ve yiizélgim %30,9 azald!.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. ¢ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yuzdlgimu
27,1 milyon m? iken; bunun 14,6 milyon m?'si konut, 6,9 milyon m?si konut disi ve 5,6 milyon
m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Yapi ruhsat istatistikleri, 2022-2024

Yillik Yillik Yillik

Yil Ceyrek Bina sayisi  degigim (%) Daire sayisi degigim (%)  Ylzolclm (m?)  dedisim (%)
2022 127 880 1,7 699 960 -3,T 146 157 001 -3,5
| 26132 =221 131 079 -24.9 27575 hdd -19.6

1l 29076 -4.8 144 994 -8,0 30 542 357 -2.9

n 28 110 7,0 145953 -2.6 32197 340 -34

I\ 44 362 0.8 277934 137 55538 229 6.6

2023 139 711 9,3 857 867 22,6 168 202 85 151
| 23 896 -8,6 131 765 0.5 2702151 -2,0

1l 31136 71 192 867 330 39 225 941 272

n 35 4095 254 198 252 58 39436673 25

I\ 49 184 10,9 334983 205 62 518 705 12,6

2024 | 28 605 19,7 176 976 343 35902 111 329
I 24 082 =227 137 210 -28.9 27 105 409 -30,9

Bir dnceki yilin ayni geyregine gore, 2024 yil 1. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma
izin belgesi verilen bina sayisi %14,7, daire sayisi %23,5 ve yuzolgim %14,7 azald!.

Belediyeler tarafindan 2024 yili Il. geyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin toplam
yuzoélcimi 18,1 milyon m? iken; bunun 9,3 milyon m#'si konut, 5,2 milyon m#'si konut digi ve 3,6
milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Yapi kullanma izin belgesi istatistikleri, 2022-2024

Yillik Yilllk Yillik

Yl Ceyrek Bina sayisi  dedisim (%) Daire sayis| dedisim (%)  Yozolclim (m®)  dedisim (%)
2022 99 138 1.7 642 304 2,5 129 042 839 1.1
| 22 435 2 155 473 -2,3 30 447 8317 7.8

1l 22994 242 149 530 23,7 20 494 241 215

n 22836 41 137 569 -0,7 27 562 683 -2.4

v J0a72 0.6 199 822 -4.0 41 538 099 -1.4

2023 86 818 125 535115 16,7 107 747 109 -16,5
| 20 216 -10,1 126 248 -18,8 25 264 025 -17,0

Il 18 033 -21,6 107 780 -27.9 21207 503 -28,1

1] 19721 -13.6 117 259 -14.8 23720 306 -13.9

v 28 848 -6,6 183 828 -8,0 37 555 275 9.8

2024 | 28 624 416 175 413 33,9 36 760 683 455
Il 15378 -14.7 82430 -23.5 18 100 224 -14,7
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Bahgesehir Universitesi Ekonomik ve Toplumsal Arastirmalar Merkezi — Betam tarafindan
yayinlanan 2024 Ekim tarihli aragtirma raporuna gore;

Agustostan eylile llke genelindeki ve ¢ blylksehirdeki cari konut fiyati artis oranlari enflasyon
oranindan daha disik oldugu icin hem Ulke genelindeki hem de U¢ buyilksehirdeki reel
(enflasyondan arindiriimig) satis fiyati dismustir. Reel fiyatlardaki yillik degisim orani eylilde
tilke genelinde ylizde -18,6, istanbul’da yiizde -19,2, Ankara’da yiizde -18,1, izmirde ise ylizde -
15,3 olmustur. Konut cari fiyatlarindaki artis orani da azalmaktadir. Cari fiyatlarda yillik artis
orani agustosa kiyasla ulke genelinde 2,5 puan azalarak ylzde 21,6’ya dismustir. Buna gére
Tulrkiye genelinde ortalama satilik konut ilan m2 cari fiyati 30.416 TL olmustur. Satilik konut ilan
m2 cari fiyatlarindaki yillik artis oranlari i bilylik sehirde de azalarak istanbul’da yiizde 20,8,
Ankara'da ylizde 22,4 ve Izmirde yiizde 26,6 olmustur. Ortalama satilik konut m2 fiyatlari
istanbul'da 41.667 TL, Ankara'da 23.161 TL ve izmir'de 35.633 TL'dir.

Konut talebi endeksi Eylil 2024'te AJustos 2024’e kiyasla ylzde 1,2 artmistir. Konut
piyasasindaki canlilik gostergesi olarak izledigimiz satilan konutlarin satilik ilan sayisina orani
tilke genelinde, istanbul’da ve izmirde artarken Ankara’da azalmistir. Satilan konut sayisi iilke
genelinde, Ankara’da ve izmirde azalirken istanbul’da artmistir. Satilik ilan sayisi ise hem (lke
genelinde hem de Ug blyulk ilde azalmistir. Konut piyasasinda bir diger canlilik 6lgitl olarak
kullandigimiz satilik konut ilanlarinin ne kadar slre yayinda kaldiklarini gésteren kapatilan ilan
yasi ise gegen aya kiyasla iilke genelinde, istanbul ve izmirde artmig, Ankara’'da ise azalmistir.

OFiS VE TiCARi GAYRIMENKUL PiYASASI

istanbul ofis pazarinda merkezi is alani bélgesinde nitelikli ofis alanlarina olan giiglii talep
nedeniyle, A Sinifi ofis bosluk orani son U¢ senedir her geyrekte araliksiz dusis egilimini
surdirirken, 2C 2024’te %5,4 seviyesine gerilemis ve bazi ofis binalari ve alt pazarlarda
neredeyse tam doluluk seviyesine ulagsmistir.

Mevcut A Sinifi ofis arzi sabit seyrini strdirtrken, 2021'de tamamlanan Maslak Square binasi
disinda 2019 yilindan beri ofis pazarina yeni arz girisi kaydedilmemistir.

Sinirli arz kargisinda nitelikli ofis alanlarina olan giglu talep ve enflasyonist ortamin etkisiyle
birincil ofis kiralari daha ©nce tarihi rekor seviye olan 45 USD/m2/ay seviyesine tekrar
ulasmistir.

Gergeklesen kiralama islemleri 2024 yilinin ilk yarisinda Iistanbul genelinde alan bakimindan
%40 artis gbsterirken, MiA’da gerceklesen yeni kiralama islemleri yaklasik ¢ katina gikmistir.
Atasehir Kozyatagdi bolgesinde ise sinirli misait arz nedeniyle %54 dusus kaydedilmistir.

IFM projesinin yakin gevresinde yer alan Atasehir ve Kozyatagi alt pazarlarinda bosluk

orani 2C 2024’te %1,1 olarak kaydedilmistir. Projedeki ofis alanlarinin pazara sunulmasiyla
onemli bir ihtiyaci karsilamasi beklenmektedir.

Pazar kosullarinin orta vadede mal sahibi dostu olmaya devam etmesi beklenirken pandemi
déneminde hibrit galisma dizeni ekseninde hizli karar alarak ofis alanlarini kigullten sirketlerin
tekrar buyume faaliyetlerinde zorlandigi gdzlemlenmektedir.

Kullanicilarin yiksek erisilebilirlik sunan boélgelere yonelimi devam ederken, hazir dekorasyonlu
ofis alanlari ingaat maliyetlerine katlanmak istemeyen kullanicilar tarafindan

yiksek talep gérmeye devam etmektedir. Oniimizdeki dénemlerde kira fiyatlar tzerindeki
yukari yonli baskinin devam etmesi beklenmektedir. (VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazari Verileri)
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Propin'in yayinladigi istanbul Ofis Pazar’'nin 2024 Ugiincii Ceyrek Dénemi ézet verileri asagida
yer almaktadir.

Merkezi is Alani (MiAyda A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %12,2; B sinifi ofis
binalarindaki bosluk orani %9,7 diizeyindeydi. MiA’da kira ortalamasi A sinifi ofis binalarinda
28,6 ABD Dolari /m? /ay; B sinifi ofis binalarinda 14,7 ABD Dolari /m? /ay olarak hesaplandi.
MIA Digi-Avrupa’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %7,7; A sinifi ofis binalarindaki kira
ortalamasi 14,0 ABD Dolari /m? /ay olarak kaydedildi.

MIA Disi-Asya’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %9,3; kira ortalamasi 20,0 ABD Dolari
/m? [ay seklinde kayitlara gecti.

2024 Uglincl geyrek dénemde en yiiksek kira rakami 54 ABD Dolari /m? /ay ile MiA’'da yer alan
Levent'te talep edildi.
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istanbul A sinifi ofis piyasasinda; 2024 yili gilincii geyreginde, 2024 yili ikinci geyregine gore
ortalama kira rakamlar, Turk Lirasi ve Amerikan Dolar bazinda genel ve bdlgesel
ortalamalarda yukselmistir. Ayni dénemde bosluk oranlarinin genel ortalamalarda hafif de olsa
dustugind gézlemliyoruz. Boélgesel bazda ise Maslak bdlgesinde yeni bir A sinifi ofis binasi
Peker Tower'in stoka eklenmesi dolayisiyla bu boélgede bosluk oranlarinda kigulk bir artis
gbzlemliyoruz.

istanbul genelinde; A sinifi ofis ortalama kira rakamlarinda 2024 yilinin ikinci geyregine gére TL
cinsinden artis orani %16 seviyesinde iken 2023 yilinin UGglincu ¢eyredine goére ise artis orani
%50’nin lizerinde gerceklesmistir. MIA bdlgesinde ortalama kira rakamlari $41,83, Maslak
bolgesinde $34,74 ve Kozyatadi/Atasehir bolgesinde ise $29,74 olarak kaydedildi.

Arz sikintisi, yUksek faiz oranlari ve enflasyonist baskilar, doviz kurlarindaki belirsizlikler kiralar
yukseltmeye devam ediyor.

istanbul’'un her iki yakasinda bosluk oranlarinin azalmaya devam ettigini gériiyoruz. 2024 yilinin
Uglincl geyreginde MIA bolgesinde bosluk oranlari %6,30, Kozyatagi/Atasehir bolgesinde ise
bosluk oranlar %4,33 seviyelerindedir.

Kiracilarin talep ettikleri nitelikte bos ofis arzi dusus egdilimini surdirtyor. Nitelikli ofislere olan
talepteki artisa karsilik olarak arza yeterli yeni ofis stoku eklenmemesi kira fiyatlarinin
artmasina neden oluyor. Kira fiyatlarindaki artiglarin talep kisminda da yavaslamaya neden
olmaya basladigini gézlemliyoruz. (Colliers, Istanbul Ofis Gériinimi, 3.Ceyrek, 2024)
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Kagithane Belediyesi ile yerinde yapilan incelemeler

ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi konumda yer almakta olup, Buyiikdere Caddesine cepheli konumdadir.
*  Kat mulkiyeti kurulmustur.

* Prestijli yapida yer almaktadirlar.

* (st katlarda bogaz ve sehir manzarasina hakimdirler.

*  istanbul MIA bdlgesinde yer almaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Tasinmazlar Ust gelir grubunun yer aldigi lokasyonda olup nitelik ve nicelik bakimindan
sinirh bir alici kitlesine hitap etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer Ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ukemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@r nedeni ile saglikl sonuglara ulasabilmek i¢in en gok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri (zerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden inga etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Kargilagtirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulln birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz o6zellikleri
bulunan deg@er lzerinden eksiltilir/artirihr. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diistrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda tasinmazlarin

degerinin tespitinde;
- Pazar Yaklagimi Yéntemi,

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi ve Nakit Akiglar) Yéntemi

kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Konut Emsalleri

*  POLAT AKATLAR

Polat Gayrimenkul tarafindan hayata gegirilen Polat Akatlar
projesinde 1+1, 2+1 ve 3+1 tipinde toplam 112 adet konut
yer aliyor. Ofis-rezidans konseptinde tek blok olarak
tasarlanmistir. insaati devam etmektedir. Daireler dolar
bazinda glincel kur Gizerinden kdv+masraflar dahil
pazarlanmaktadir. (1.-USD=35.-TL kabul edilmistir)

SATIS OFiSi LISTE BASLANGIG FiYATLARI

Satilik Daire Tipi | Alani '()Jg;;i D(‘;?_‘;” B"(i;“l_zfge”
o z‘i’g“?%ggs; 88 1+1 73m? 728.900 $ 25.511.500 TL 349.473 TL/m?
o z‘i’g“?%ggs; 88 2+1 257m? | 2.510.000 $ 87.850.000 TL 341.829 TL/m?
0 2?;‘“7%?23; - 3+1 178m? | 1.595.000 $ 55.825.000 TL 313.624 TL/m?
Ortalama 333.044,29 TL/m?
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*  NEXT LEVEL iSTANBUL

Projede hem yatayda hem de dikeyde teraslanmalar ile en
@ (st katlarda da "bahceli villa" konsepti tasarlanan projede
161 adet konut, 22 adet ofis, 5.000 m? esit yesil alanlari
bulunmaktadir. Konut tipleri ise villa evler (275 m?- 545
: m?), teras evler (232 m? - 382 m?), manzara evler (270 m? -
== 347 m?) ve loft evler (85 - 218 m?) dir. ingaati devam
W % etmektedir. (1.-USD=35.-TL kabul edilmistir)

SATIS OFiSi LISTE BASLANGIC FiYATLARI
. . Degeri Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (USD) (TL) (TL/m?)
Royal White
Property 1+1 105m?2 1.572.000 $ 55.020.000 TL 524.000 TL/m?
05397732012
Royal White
Property 2+1 146m?2 1.715.000 $ 60.025.000 TL 411.130 TL/m?
05397732012
Royal White
Property 3+1 232m? 2.700.000 $ 94.500.000 TL 407.328 TL/m?
05397732012
Ortalama 433.840,58 TL/m?

*  KEMPINSKi RESIDENCE BALMUMCU

30.000 m? arsa Uzerinde konumlu Kempinski Residences
Balmumcu, 5 blokta 155 adet rezidans ve 11 adet villadan
olusmaktadir. 194 ila 1.340 metrekare arasinda alanlari
degismektedir. insaati devam etmektedir. Daireler dolar
bazinda guncel kur Uuzerinden pazarlanmaktadir. (1.-
USD=35.-TL kabul edilmistir)

KONUT, SATIS OFisi LISTE BASLANGIC FiYATLARI
. . Degeri Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi | Alani (USD) (L) (TL/m?)

Satis Ofisi 241 198me | 2.240.000 $ 78.400.000 TL 395.960 TL/m?
053957049 24 ' ' ' ' '

Satig Ofisi 2 5
0539 570 49 24 3+1 260m 2.925.000 $ 102.375.000 TL 393.750 TL/m

Ortalama 394.705,24 TL/m?
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*  KANYON RESIDENCE

Eczacibasi'nin Biyukdere Caddesi'nde bulunan eski ilag
fabrikasinin  yerine inga edilen projenin finansmani
Eczacibag! Toplulugu ve is Gayrimenkul Yatinm Ortakhg!
(ISGYO) tarafindan insa edilmistir. Projede 4 katli AVM, 26
kath 1 adet ofis blodu ve 179 konutluk rezidans bolumi
bulunmaktadir.

KONUTLAR, IKINCI EL SATISLAR
. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Sara Eskinaz 2+1 2 5
0 (532) 273 79 41 9 Kat 140m 42.500.000 TL 303.571 TL/m
Pozitif Proje 1+1 ) R
0 (533) 261 15 34 7 Kat 110m 36.000.000 TL 327.273 TL/m
Ortalama 314.000,00 TL/m?
. . _ Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Mansiontr 2+1 2 R
0 (532) 642 92 31 26. Kat 135m 110.000 TL 815 TL/m
Vaa Gayrimenkul Levent Loft 4+1 ) 2
0 (533) 687 08 67 11, Kat 220m 200.000 TL 909 TL/m
Ortalama 873,24 TL/m?
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* FOUR SEASONS PRIVATE RESIDENCES

Four Seasons Private Residences 16.000 m? arsa
Uzerinde, 4 adet blok, Penthouses, Sky Loft, Garden Suites
ve Apartment Residences'tan olusan 82 daire vyer
alimaktadir Daire tipleri 2+1, 3+1, 3,5+1, 4,5+1, 5+1, 6+1
olarak tasarlanmistir. ingaati devam etmektedir. Daireler
dolar bazinda glincel kur Gizerinden pazarlanmaktadir. (1.-
USD=35.-TL kabul edilmistir)

KONUT, SATIS OFISIi LISTE BASLANGIC FIYATLARI
. . Degeri Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi | Alani (USD) (TL) (TL/m?)
Sati Ofisi 2+1 190m? |  2.650.000 $ 92.750.000 TL 488.158 TL/m?
05318830139 ’ ’ ' ’ ’
Satig Ofisi R 5
0531 883 01 39 3+1 196m 2.750.000 $ 96.250.000 TL 491.071 TL/m
Satig Ofisi R 5
0531 883 01 39 3,5+1 300m 4.400.000 $ 154.000.000 TL 513.333 TL/m
Ortalama 500.000,00 TL/m?

* ETILER SUITES

Etiler'de Tepecik Yolu'nda konumlu 2 bloktan olugan,
kapall otopark, kapali yizme havuzu, fitness, sauna ve
sosyal alanlari barindiran karma konut projesidir. 8 adet
bahcekati konut, 76 adet konut, 4 adet cati dublex
konutundan olusmaktadir. Projelerin ingaati 2022 yilinda
tamamlanmis olup oturum baslamistir.

iKINCI EL KONUTLAR
Satihk Daire Tipi Alani D((_T_?_()eri Bir(i-rran:ezg“)]eri
A"gs(szr;p%g’ ggoskgers 321'(; . 106m2 23.500.000 TL 221.698 TL/m?
WEON(SGggrg"l‘snlkzu'zé's' o 100m? 23.000.000 TL 230.000 TL/m?
Ortalama 225.728,16 TL/m?
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*  NISBETIYE ON

Proje toplam 36,000m2 kapali alana sahiptir. Proje
dahilinde yaklasik 11,000m2 konut ve 11,000m2 ticari alan
bulunmaktadir. 14,000m2 'lik alan ise bina sakinlerine gok
genis bir servis alani olarak ayrilmis durumdadir.

Konut bdliminde, 5 farkli yerlesim planina sahip, 3 tip
rezidans segeneg@i mevcuttur.

KONUTLAR, IKINCIi EL SATISLAR
. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Pozitif Gayrimenkul 1+1 2 5
0 532 453 49 21 5 Kat 87m 22.000.000 TL 252.874 TL/m
Pozitif Gayrimenkul 2+1 N N
0532 453 49 21 7 Kat 128m 28.800.000 TL 225.000 TL/m
Ortalama 236.279,07 TL/m?
. . L Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Purple House Real Estate 1+1 R N
0 (533) 155 63 11 1 Kat 88m 99.000 TL 1.125 TL/m
Ortalama 1.125,00 TL/m?
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* ZORLU CENTER

Zorlu Center'da, performans sanatlari merkezi, otel, ofis,
alisveris merkezi ve rezidanslar yer almaktadir. Zorlu
Center projesi iginde 3 rezidans kulesi, buylklikleri 117 m?
ile 735 m? arasinda degisen daireler, 4 acik, 1 kapali
ylizme havuzu ve 1.500 m?’lik spor merkezi ile 1 adet otel
kulesi bulunmaktadir. Zorlu Center projesi 18 ila 22 kath 4
blokta 584 konuttan meydana geliyor. Projenin bir
blojunda Raffles Istanbul Hotel yer aliyor. Diger (g¢
blogunda ise kule rezidans ve teras evler bulumaktadir.
Teras Evler bélimindeki daireler hem bahgeye, hem de
Bogaz manzarasina sahiptir.

KONUTLAR, iKINCi EL SATISLAR

Satilik Daire Tipi Alani D(‘;?_‘;ri B"(i;"l_sz;e”
0 (5R362T82 1P ;eg 40 gﬁé . 160m? 69.000.000 TL 431.250 TL/m?
Vegsggg fg‘;’ grgigk“' 112_+k1at 169m? 77.275.000 TL 457.249 TL/m?
Art Lstasgti‘;'gjyzrgmggk“' 62_]'(; . 179m? 75.000.000 TL 418.994 TL/m?
Vegsggg pred grgigk“' o 340m? 119.000.000 TL 350.000 TL/m?

Ortalama 401.267,69 TL/m?

Kiralik Daire Tipi Alani D(‘;?jri B"(i_'l_"l_;?::ge”

Vegsggg f;y grgigk”' 92_:’(; t 180m? 240.000 TL 1.333 TL/m?

M%F(’;‘gg)iiérgegg”' 73:’(; t 217m? 340.000 TL 1.567 TL/m?
Ortalama 1.460,96 TL/m?

KLGYO-2410098 SiSLi (SAPPHIRE) 40



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

REEL

DEGERLEME

nkul - Fizibilite - Proje

* TORUN CENTER

3 kule halinde ylkselen Torun Center projesi zeminden
160 metre yiksekliginde olan iki konut kulesi toplam 42
kattan, ofis kulesi ise 36 kattan olusmaktadir. Projede yer
alan toplam 784 birim yer almaktadir.1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1
tiplerinden olugsmakta olan projede yasam ve is konsepti
birlikte tasarlanmistir.

KONUTLAR, iKiNCi EL SATISLAR
Satilik Daire Tipi Alani D(‘:SE‘;” B"(i;"l_zaf)’e”
o gigazgjrzg"?? o 144m? 24.000.000 TL 166.667 TL/m?
Eve Rg"z‘;g;)taztgfg‘fl”ge“k“' o 100m? 16.000.000 TL 160.000 TL/m?
Bog’%’grz;?g;') iztitg X §.+k1at 225m? 39.250.000 TL 174.444 TL/m?
Ortalama 168.976,55 TL/m?
Kiralik Daire Tipi Alani D(‘;?_‘;ri B"(i;"l_sz;e”
0 (5'3%‘;623;?(’5% 23 L ff'klat 145m? 100.000 TL 690 TL/m?
0 (5I3r:)\;e§:ta9(,3 ;:1 73 30+i]1;e1|'i kat| 100M* 85.000 TL 850 TL/m?
Ortalama 755,10 TL/m?
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* QUASAR iSTANBUL

Quasar projesi parsel tzerinde ayrik nizamda insa edilmis
(bodrum katlari ve ofis kullanimlari yekpare bigcimde
tasarlanmig)  konut ve  otel-rezidans  blogundan
olusmaktadir. Parsel Uzerinde konut blogu dodu kisimda,
otel ve rezidans blodu ise bati kisimda insa edilmis
durumdadir. Ayni zamanda parsel Uzerinde korunmasi
gerekli kdltar varhgr olarak likdr fabrikasi binalari da
restore edilmistir.

KONUTLAR, IKINCIi EL SATISLAR
. _ Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Tower Real Estate 2+1 2 )
0 (532) 050 59 15 26. Kat 178m 28.650.000 TL 160.955 TL/m
Smart Proje 1+1 2 5
0 (532) 479 28 22 23 Kat 136m 22.000.000 TL 161.765 TL/m
Vizyon Investment Real E. 2+1 2 )
0 (541) 217 73 70 30+ Kat 190m 40.900.000 TL 215.263 TL/m
Ortalama 181.646,83 TL/m?
. . _ Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Liks Gayrimenkul 2+1 2 )
0 (541) 430 82 56 26. kat 135m 120.000 TL 889 TL/m
Smart Proje 2+1 ) R
0 (532) 479 28 22 20. kat 178m 130.000 TL 730 TL/m
Ortalama 798,72 TL/m?
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*  ASTORIA KEMPINSKI RESIDENCE

Astas Holding tarafindan 2007 yilinda hizmete agilan
Astoria Kempinski Residences 127.000 m?lik alana inga
edilmis 27 kath 2 kuleden olusmaktadir. Blnyesinde
toplamda 64 ofis ve 120 adet rezidans bulundurmaktadir. A
ve B kuleler konut ve ofis amagli kullaniimakta olup,

C blokta Astoria AVM yer almaktadir.

KONUTLAR, IKINCIi EL SATISLAR
. . Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Iz Gayrimenkul 1+1 R N
0 (532) 252 37 25 14, Kat 170m 34.000.000 TL 200.000 TL/m
Ortalama 200.000,00 TL/m?

*  NISANTASI MAGKA ARMANI

12 ve 14 katli 3 blokta 170 konuttan meydana gelen Macgka
Residences projesinin i¢ dizaynini Armani/Casa tarafindan
yapilmistir. 10 farkli tipte konutun bulundugu Macka
Residences projesi 45 milyon dolarlik bir arsa tzerine inga
edilmistir. 275 milyon dolar yatinm degerine sahip olan
Macka Residence'in 3 bin metrekarelik sosyal tesisi
bulunmaktadir.

KONUTLAR, IKINCIi EL SATISLAR
Satihk Daire Tipi Alani D((_T_?jri Bir(i-rran:ezg")jeri
Artigténgblt;I %iy;icr)nggkul 4%’;(; 120m? 31.500.000 TL 262.500 TL/m?
Vg?gg;ﬁ%”g’;;‘;”' 521'(; . 190m? 76.800.000 TL 404.211 TL/Im?
g‘)g‘i{;rﬂ% E?';‘g 4%7(; . 135m? 28.500.000 TL 211.111 TL/m?
Ortalama 307.415,73 TL/m?
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Ofis Emsalleri

* KANYON RESIDENCE

Eczacibasi'nin Biyukdere Caddesi'nde bulunan eski ilag
fabrikasinin  yerine inga edilen projenin finansmani

Eczacibag! Toplulugu ve is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi
(ISGYO) tarafindan insa edilmistir. Projede 4 katli AVM, 26
kat 1 adet ofis blodu ve 179 konutluk rezidans bolumi
bulunmaktadir.
. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
MansionTR Kanyon 1+0 2 2
0 (532) 642 92 31 4 Kat 190m 40.000.000 TL 210.526 TL/m
Ortalama 210.526,32 TL/m?
. . L Degeri Birim Degeri
Kirahk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
MansionTR Levent 1+0 2 2
0 (532) 642 92 31 7 Kkat 130m 110.000 TL 846 TL/m
Ortalama 846,15 TL/m?
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*  METROCITY

24.000 m?'lik bir arsa tzerinde AVM ile buyuklikleri 121 ile
370 m? arasinda degisen toplam 205 daireden
olugsmaktadir. Parsel Uzerinde her biri 26 katli ve toplam
46.700 m?lik iki adet rezidans blogu binasi ile bitlinlesen
ve AVM vyer almaktadir. 5 ana bdlimden olusan projede
birinci bolim olan Metrocity Millenium konutlarinin yer
aldig iki bloktan olusmaktadir.

. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Go Gayrimenkul 1+0 R N
0 (533) 247 61 60 9 Kat 620m 100.000.000 TL 161.290 TL/m
Ortalama 161.290,32 TL/m?
. . . Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
. 1+0
Opus Project . 2 2
0532 491 83 93 29+uzer| 720m 700.000 TL 972 TL/m
Bogaz Manz.
Gold Mark Investment 1+0 2 2
0 555 887 77 88 Giris Kat 350m 325.000 TL 929 TL/m
Ortalama 957,94 TL/m?

Metrocity Is Merkezi A Blok 17'nci katta bulunan bagimsiz béliimiin mevcut kiracisi Metro Yatirim
Ortakligi A.S'nin aylik kira bedelinin 03.05.2024 tarihinden itibaren 52.820TL+KDV (95 m2)oldugu
bilgisi Kamuyu Aydinlatma Platformu'nda (KAP)Avrasya GYO A.S.tarafindan agiklanmistir.

*  APA Giz PLAZA

Biyukdere Caddesi Uzerinde 1. Levent Metro istasyonuna
yirime mesafesinde konumludur. 2008’in Aralik ayinda
agllan 32 kath binanin 23 kati ofis kullanimina uygun
olarak tasarlanmistir. 21 kule kati + 1. & 2. katlar + zemin
kat ve + -1 & -2. magdaza/ofis alanlarindan olugsmaktadir.

i ire Tipi Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (L) (TLm?)
Opus Project 1+0
2 2
0532 491 83 93 25. kat 285m 380.000 TL 1.333 TUm
Dekorlu
Ahmet Koz C6zim 5+0 , ,
0 (542) 235 96 58 Giris kat 1.250m 985.000 TL 788 TL/m
Tower Gayrimenkul 1+0 , ,
0 (532) 378 24 79 6. kat 580m 640.000 TL 1.103 TL/m
Ortalama 947,99 TL/m?
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*  ASTORIA KEMPINSKI RESIDENCE

edilmis 27 kath

Astas Holding tarafindan 2007 yilinda hizmete agilan
Astoria Kempinski Residences 127.000 m?lik alana inga
2 kuleden olusmaktadir.
toplamda 64 ofis ve 120 adet rezidans bulundurmaktadir. A
ve B kuleler konut ve ofis amagli kullaniimakta olup,

C blokta Astoria AVM yer almaktadir.

Binyesinde

. . Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Opus Project 2+1 2 2
0532 491 83 93 15, Kat 129m 18.500.000 TL 143.411 TL/m
Emart Gayrimenkul-istanbul 2+1 5 5
0533 920 19 72 22 Kat 180m 37.000.000 TL 205.556 TL/m
Ortalama 179.611,65 TL/m?
. . _ Degeri Birim Degeri
Kirahk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
. 5+0
Opus Project 2 R
0532 491 83 93 5. kat 320m 250.000 TL 781 TL/m
Dekorlu
Emart Gayrimenkul-istanbul 1+0
2 2
0 (533) 920 19 72 7. kat 600m 540.000 TL 900 TL/m
Dekorlu
Ortalama 858,70 TL/m?
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* ZORLU CENTER
Zorlu Center'da, performans sanatlari merkezi, otel, ofis,
alisveris merkezi ve rezidanslar yer almaktadir. Zorlu
Center projesi iginde 3 rezidans kulesi, buylklikleri 117 m?
ile 735 m? arasinda degisen daireler, 4 agik, 1 kapali
ylizme havuzu ve 1.500 m? ’lik spor merkezi ile 1 adet otel
kulesi bulunmaktadir. Zorlu Center projesi 18 ila 22 katl 4
blokta 584 konuttan meydana geliyor. Projenin bir
blojunda Raffles istanbul Hotel yer aliyor. Diger (g
blogunda ise kule rezidans ve teras evler bulumaktadir.
Teras Evler bdlimindeki daireler hem bahgeye, hem de
Bogaz manzarasina sahiptir.
. . Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Temeltas Projeler Satis Ofisi 5+0 5 5
0 (506) 690 94 16 4 kat 510m 159.000.000 TL 311.765 TL/m
Versatie Gayrimenkul 5+0 2 2
0 (532) 497 95 42 1 Kat 1.045m 390.000.000 TL 373.206 TL/m
Art Istanbul Gayrimenkul 5+0 ) )
0 (531) 704 20 80 bahge kati 310m 96.000.000 TL 309.677 TL/m
Ortalama 345.844,50 TL/m?
. . L Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Versatie Gayrimenkul 1+0
2 2
0 (532) 213 50 49 1. kat 200m 220.000 TL 1.100 TL/m
Dekorlu
. . 5+0
Versatie Gayrimenkul R R
0 (532) 213 50 49 4. kat 198m 230.000 TL 1.162 TL/m
Dekorlu
5+0
. . 3. kat
Versatie Gayrimenkul 2 5
0 (532) 213 50 49 Dekor'lu. 300m 520.000 TL 1.733 TL/m
AVM igi
cepheli
Ortalama 1.389,68 TL/m?

KLGYO-2410098 SiSLi (SAPPHIRE) 47



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

REEL

DEGERLEME

ul - Fizibilite - Proje

* TORUN CENTER

3 kule halinde yikselen Torun Center projesi zeminden
160 metre yiksekliginde olan iki konut kulesi toplam 42
kattan, ofis kulesi ise 36 kattan olusmaktadir. Projede yer
alan toplam 784 birim yer almaktadir.1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1
tiplerinden olugsmakta olan projede yasam ve is konsepti

birlikte tasarlanmistir.

. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Opus Project 1+0
2 2
0532 491 83 93 5.Kat 430m 75.000.000 TL 174.419 TL/m
Dekorlu
Art istanbul Gayrimenkul 1+0
ri 2 2
0 (531) 704 20 80 Giris Kat 320m 64.000.000 TL 200.000 TL/m
Natamam
Ortalama 185.333,33 TL/m?
. . L Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Opus Projet 1+0
2 2
0532 491 83 93 5.Kat 420m 500.000 TL 1.190 TL/m
Dekorlu
EOZ 1+0
r 2 2
0 (544) 532 93 38 Giris Kat 211m 185.000 TL 877 TL/m
Natamam
Ortalama 1.085,58 TL/m?
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* QUASAR iSTANBUL

Quasar projesi parsel tzerinde ayrik nizamda insa edilmis
(bodrum katlari ve ofis kullanimlari yekpare bigcimde
tasarlanmig)  konut ve  otel-rezidans  blogundan
olusmaktadir. Parsel Uzerinde konut blogu dodu kisimda,
otel ve rezidans blodu ise bati kisimda insa edilmis
durumdadir. Ayni zamanda parsel Uzerinde korunmasi
gerekli kdltar varhgr olarak likdr fabrikasi binalari da
restore edilmistir.

. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
i 2+1
Invest GC 2 2
0 (530) 233 71 73 éo. kat 250m 40.500.000 TL 162.000 TL/m
ekorlu
MansionTR Levent 2+0
2 2
0 (532) 642 92 31 12. kat 120m 22.000.000 TL 183.333 TL/m
Dekorlu
MansionTR Levent 2+l
2 2
0 (532) 642 92 31 18. kat 145m 21.000.000 TL 144.828 TL/m
Dekorlu
Ortalama 162.135,92 TL/m?
. . _ Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Art istanbul Gayrimenkul 1+l
o 2 2
0 (531) 704 20 80 Bogaz Man. 225m 200.000 TL 889 TL/m
Dekorlu
Derya Demirli 1+0 2 2
0(532) 227 10 41 2 Kat 440m 575.000 TL 1.307 TL/m
Versatie Gayrimenkul 1+0
2 2
0 (533) 262 37 14 2.Kat 1.136m 1.400.000 TL 1.232 TL/m
Dekorlu
Ortalama 1.207,66 TL/m?

Kamuyu Aydinlatma Platformu'nda (KAP) 19.04.2024 tarihli yapilan aciklamaya goére;.Buyukdere
Caddesi 141 Esentepe, Sisli, istanbul adresinde bulunan ve tapunun istanbul ili, Sisli ilgesi,
Mecidiyekdy Mahallesi, 2011 ada, 7 parsel'de kayith bulunan toplam 11.099,39 m? arsa Uzerindeki
bina ve tapuda kayith olan ve olmayan tim miustemilatlari dahil, 6 bodrum katina ilave olarak 33
katli ve bdylece toplam 39 katli 106.080 m? kullanim alani bulunan ve halen Denizbank tarafindan
Genel Miudirlik binasi olarak kullanilan Torun Tower Ofis binasi, 11.584.751.750 TL +KDV bedelle
Denizbank A.$. tarafindan satin alinmigtir. Dederleme firmasi tarafindan s6z konusu tasinmaz igin
12.400.000.000 TL + KDV deger takdir edilmistir.
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Diikkan Emsalleri

1 Yurt Yatinnm Gayrimenkul

Tel  0(532) 495 49 02

Levent Carsl icinde bodrum , zemin , 1. kat ve cati arasi olmak tzere dort katli, 350 m?
dikkan nitelikli taginmaz 170.000.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Arag-yaya trafiginin
yogun oldugu bdlgede konumludur.

SATILIK 350 .-M? | 170.000.000|.-TL | 485.714| .-TL/M?

2 Platin Real Estate

Tel 0 (533) 336 60 40

Nisbetiye Mahallesi, Nispetiye On projesinde konumlu cadde cepheli 780 m? depolu
dikkan 227.000.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Arag-yaya trafiginin yogun oldugu
bélgede konumludur.

SATILIK 780 .-M2? | 227.000.000|.-TL | 291.026] .-TL/M?

3 Orhan Topay Emlak

Tel  0(532) 2777374

Tasinmazlara yakin konumda 4.Leventte sokak cepheli minferit binada zemin katta
konumlu 50 m? dikkan nitelikli tasinmaz 12.500.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir.
Sabanci Center arkasinda konumludur.

SATILIK 50 .-M?2 12.500.000{.-TL | 250.000| .-TL/M?

4 Remax Hane

Tel  0(532) 5039441

Nisbetiye Mahallesi, Aytar Caddesi Uzeri yeni binada zemin katta konumlu, 1.161 m?
depolu dikkan 255.000.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Arag-yaya trafiginin yogun
oldugu bdlgede konumludur.

SATILIK 1161 .-M? | 255.000.000(.-TL 219.638| .-TL/M?

5 Olivia Gayrimenkul
Tel 0 (555) 714 58 73
4.Leventte 25 yillik munferit binada zemin katta konumlu, 120 m? depolu dikkan

22.000.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Arag-yaya trafiginin yogun oldugu bolgede
konumludur.

SATILIK 120 .-Mm2 22.000.000(.-TL 183.333| .-TL/M?
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6 Eko Akademi Gayrimenkul

Tel  0(530) 8749132

Levent Sekoya Plaza'da giris katta konumlu, bahge kullanimli 384 m? magaza-showroom
nitelikli tasinmaz i¢in 500.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

[ KIRALIK | 384 -Mm2 | 500.000[.-TL [  1.302] .-TL/M? |

7 Remax Ahenk Sariyer - Zekeriyakoy
Tel 0 (507) 152 50 90

Kanyon Avm arkasinda yeni insa edilmis plazanin zemin katinda konumlu, 250 m? asma
katl, depolu dikkan i¢in 175.000 TL kira bedeli istenilmektedir.

KIRALIK 250 .-M? 175.000].-TL 700| .-TL/M?

8 Opus Project
Tel 0 (532) 491 83 93

4.Levent Metro ¢ikisinda konumlu manferit binanin zemin katinda yer alan 5.000 m?, 2
kath dikkan igin 800.000 TL kira bedeli istenilmektedir.

KiRALIK 5000 .-M? 800.000].-TL 160| .-TL/M?

9 Remax Sonug
Tel 0 (535) 558 99 10
Levent Carsl iginde bodrum , zemin , 1. kat olmak Uzere 3 kath, 300 m? dikkan nitelikli

tasinmaz i¢in 320.000 TL kira bedeli istenilmektedir. Arag-yaya trafiginin yogun oldugu
bdlgede konumludur.

KiRALIK 300 .-M2 320.000].-TL 1.067| .-TL/M?

10 Yesil Gri Emlak
Tel 0 (535) 558 99 10

Levent Carsi icinde zemin katta konumlu 40 m? dikkan nitelikli tasinmaz igin 68.000 TL
kira bedeli istenilmektedir. Arag-yaya trafiginin yogun oldugu bélgede konumludur.

KIiRALIK 40 .-M? 68.000(.-TL 1.700| .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan taginmazin Ozelliklerine bagl olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli
amacl degerleme sirasinda boélgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkicUk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotu/buylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gore farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha blyuk ise alana iligskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugsan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI

COK KOTU COK BUYUK 20% uzeri

KOTU BUYUK 11% - 20%

ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%

BENZER BENZER 0%

ORTAIYi ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KOCUK -20% - (-11%)

COK IYi COK KUCUK -20% Uzeri
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BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

KANYON

NISPETIYE ON

QUASAR

ASTORIA

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

36.000.000

0%

22.000.000

0%

40.900.000

0%

34.000.000

0%

77.275.000

0%

ALAN
BIiRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

177

110
327.273

-5%

87
252.874

-10%

190
215.263

0%

170
200.000

0%

169
457.249

0%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

KAT
BAHCELI
DAIRE

0%

0%

0%

0%

0%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

10%

10%

30 Uzeri

-10%

14

-5%

11

0%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUZELTME

20%

20%

30%

30%

0%

KONUM

KONUMA ILiISKIN
DUZELTME

10%

20%

25%

30%

0%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

0%

0%

0%

0%

0%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-5%

-5%

-5%

-5%

-5%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

360.520

30%

425.455

35%

341.379

40%

301.368

50%

300.000

-5%

434.386
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KARSILASTIRMA TABLOSU-KIRALIK (260 NO'LU BB-REZIDANS)

DEGERLEME TORUN
BILGI KONUSU KANYON NISPETIYE ON QUASAR CENTER ZORLU CENTER
TASINMAZ
KIRA FiYATI 200.000 99.000 120.000 85.000 340.000
KIRA TARIHI
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 177 220 88 135 100 217
BIRIM M2 DEGERI 909 1.125 889 850 1.567
ALANA ILISKIN
DUZELTME -20% -5% -15% -15% -15%
NITELIGI KAT
BAHCELI
NITELIGINE DAIRE
ILISKIN ) . . ) )
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 8 14 1 26 30+ 7
KATA ILISKIN
DUZELTME 10% 15% -15% -15% 10%
MANZARA
MANZAYA ILISKIN 0 . 0 0 100
DUZELTME 15% 0% 15% 17% 10%
KONUM
KONUMA ILISKIN " 0 0 o 100
DOZELTME 10% 15% 20% 20% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN ) . . ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, - 0,
D e 10% 20% 0% 2% 30%

DUZELTILMIS

DEGER

Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yéntemlere iliskin analiz
amacli dizenlenmigtir. 1. ve 2. tablo konutlar i¢in hazirlanmig, degerlemesi yapilan bagimsiz
bélimlerden &zelliklerine yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimistir.
Satilik/kirahk emsal karsilastirma yonteminde degderleme konusu bagimsiz bdlimlerden 260
nolu bagimsiz bélim numaral residance daire baz alinarak karsilastirma yapilmistir

Bdlgedeki residance daire emsalleri de incelenmis olup, emsal karsilastirma yaklagimi ile
ortalama birim m? degerlerine ulasiimigtir.
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Tasinmazlar ile ilgili yapilan arastirmada; taginmazlarin konumu, binanin yipranmishk durumu,
manzarasi, arz ve talep dengesi ve mevcut ekonomik kosullar g6z éniinde bulundurulmustur.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu 260 bagimsiz bolim nolu tasinmazin birim m? degerleri takdir edilmistir. Yapilan
arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile s6z konusu
tasinmazlarin mevkii, proje igindeki konumlari, dekorasyonlu olup olmamalari, i¢ mekan

Ozellikleri, alanlari, katlari , cephe ozellikleri gibi c¢esitli parametleri dikkate alinarak
serefiyelerine istinaden her bir bagimsiz bélim i¢in ekte belirtilen birim m? degerleri takdir
edilmistir.

Pazar Yaklagsimi Yontemine Gore Konut Nitelikli Taginmazlarin Degeri

7 Adet Tasinmazin Toplam Degeri 449.572.000 TL

7 Adet Tagsinmazin Toplam Aylik Kira Degeri 1.321.000 TL
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BILGI

DEGERLEME

KONUSU
TASINMAZ

KANYON

METROCITY

ASTORIA

ZORLU CENTER

TORUN
CENTER

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

40.000.000

BENZER
0%

100.000.000

BENZER
0%

37.000.000

BENZER
0%

390.000.000

BENZER
0%

64.000.000

BENZER
0%

ALAN
BIiRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

5304,36

190
210.526

-30%

620
161.290

-20%

180
205.556

-30%

1.045
373.206

-15%

320
200.000

-30%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

OFIS

0%

0%

0%

0%

0%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

ZK+ASMA
KAT

8%

10%

22

15%

5%

Girig

0%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUZELTME

10%

15%

0%

-15%

10%

KONUM

KONUMA ILISKIN
DUZELTME

-5%

-5%

-5%

-15%

15%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

Yapim Yili

0%

10%

0%

-10%

-10%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-5%

-8%

-5%

-8%

-8%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMIS

DEGER

158.730

-22%

164.211

2%

164.516

-25%

154.167

-58%

156.746

-23%

154.000
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DEGERLEME
BILGI KONUSU METROCITY APA Giz ASTORIA ZORLU CENTER QUASAR
TASINMAZ
SATIS FIYATI 325.000 985.000 540.000 520.000 1.400.000
SATIS TARIHI -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 5304,36 350 1.250 600 300 1.136
BIRIM M2 DEGERI 929 788 900 1.733 1.232
ALANA ILISKIN
DUZELTME -20% -10% -15% -30% -10%
NITELIGI OFIS
NITELIGINE
ILISKIN ) ) ) ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT ZK+ASMA Girig Girig Girig 3 2
KATA ILISKIN KAT
DUZELTME 0% 0% 0% 5% 5%
MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN 20% 20% 20% 0% 0%
DUZELTME
KONUM
KONUMA ILISKIN o . . o .
DUZELTME 5% 0% 15% 5% 20%
DIGER BILGILER | Yapim Yili
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME 0% 12% 0% 5% -5%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, 0, 0, - 0, 0,
D e 10% 17% 15% 40% 5%

DUZELTILMIS

DEGER

Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yéntemlere iligkin analiz
amagch duzenlenmistir. Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerden &zelliklerine yakin oldugu
kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimigtir.

Satilik/kirahk emsal karsilastirma yonteminde degerleme konusu tasinmazin zemin kat baz
alinarak karsilastirma yapilmigtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirimasi sonucu
zemin kat birim m? degerleri hesap edilmistir. Zemin kat birim degeri dikkate alinarak diger
katlarin serefiyelerine istinaden deger takdir edilmistir.
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Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Ticati Nitelikli Taginmazlarin Degeri

Ticari Nitelikli Taginmazlarin Toplam Degeri 4.061.497.000 TL

Ticari Nitelikli Toplam Aylik Kira Degeri 29.609.000 TL

Kiler GYO A.S. Miilkiyetindeki Ticari Nitelikli

Tasinmazlarin Toplam Degeri 8.459.700.000 TL

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerinde kat mulkiyeti kurulmus olmasi, tagsinmazlarin yapi kullanim izin belgesine sahip
olmalari nedeni ile yeniden inga etme maliyeti yaklagimi kullanilmamisgtir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)

Avm de yer alan bagimsiz bolumler ve Seyir Terasi ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda
asagida yer alan nakit akislari dizenlenmistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul
kiymetler Gzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirm
risklerinin g6z éniuine alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gdstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agdirlikli oranlarini kullanilmigtir. Degerleme tarihi itibari ile yaklagik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin son Gg yillik ortalama faizi yaklasik %20 civarindadir.

Risk Primi

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

Gayrimenkuliin ayrica, iyi bir lokasyonda bulunmasi ve kiralanabilir alan biaydkliga gayrimenkul
piyasasi igin avantaj olarak kabul edilebilir. Bu Olgekte kullanimli projeye yatirim yapabilecek
yatirrmci sayisinin az olmasi dikkate alinmigtir. Gayrimenkullin uzun vadede satilabilirlik 6zelligi
oldugu dusindlmektedir. Bu kapsamda gayrimenkuliin isletiimesi sirasinda ortaya gikabilecek
her tarli (yénetimsel, ekonomik ve dénemsel) risklerde dikkate alinarak risk primi aligveris
merkezi igin %10,00 olarak belirlenmistir.
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Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz aligveris
merkezi igin asagidaki sekilde belirlenmistir:
%20 Risksiz Oran

+ %10,00 Risk Primi

= %30 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gbre ayarlama
yaplimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani aligveris merkezi i¢in %30
olarak kabul edilmistir

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu 1947 ada 91 parsel lizerinde yer alan Sapphire Projesi kapsaminda yer alan
bagimsiz birimlerin  kiralanabilir alan bilgileri Kagithane Belediyesi, Sisli Tapu Sicil
Midurligi'nde yer alan kat irtifakina esas onayl mimari projesi ile Kiler GYO A.S. tarafindan
tarafimiza iletilen mimari projeden ve sicil bilgilerinden alinmigtir.

AVM bolimu onayl mimari projesine gore 245 adet dikkandan olusmaktadir. Yerinde yapilan
tespitlerde avm boélimunin ofis alanina doéndsturilmek Uzere tadilat halinde oldugu
gbzlemlenmistir. Bu hususta Kiler GYO A.S. tarafindan iletilen Kagithane Belediyesi'nden
alinmis 30.01.2024 tarihli basit tadilat izni bulunmaktadir.

Mevcut durumda 455 ve 456 numarali badimsiz boélimler de seyir terasi olarak
kullaniimaktadir. Musteriden edinilen bilgiye gére rapor konusu dikkan nitelikli mevcut durumda
ofis olarak kullanilacak tasinmazlarin toplam kiralanabilir alani 40.659,02 m? dir. Kiralanabilr
alan brut alan olarak dikkate alinmistir. Seyir terasi alani ise 1.464 m? dir.

Proje ile ilgili bitin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandidi varsayilmigtir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir.

Giderlere (Maliyetlere) iliskin Kabul ve Varsayimlar

Sapphire Alisveris Merkezi ve Seyir terasina lliskin Kabuller

Magazalara iligkin Ongériiler;

Kiler GYO A.S. den edinilen bilgiye gore rapor konusu dikkan nitelikli mevcut durumda ofis
olarak kullanicak tasinmazlarin toplam kiralanabilir alani 40.659,02 m? dir. Seyir terasi alani ise
1.464 m? dir.

Asagidaki kabuller dogrultusunda indirgenmis Nakit Akim Tablosu (INA) yapilarak AVM ve
Seyir Terasi'nin degerine ulagiimistir.
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* AVM kisminin ofise donistirme tadilat calismalari devam etmektedir. Misteriden edinilen
bilgiye gére doluluk orani yaklasik %40 tir. ilerleyen yillarda doluluk oranin artacagi
ongoriimustar.

*AVM'nin yeni durumda ofis olarak kullanicadi ve ofis alanlarinin ortalama aylik kira birim m2
degeri 2024 dénemi 704.TL olarak 6ngorilmus, ilk projeksiyon yilinda 972 TL , ileriki yillarinda
ongorilen enflasyon oraninda artacagi 6ngorilmdastur.

*Aylik kira metrekare degeri icin yillik artis orani ilk yil icin gincel enflasyon orani dikkate
alinmis ve enflasyon oraninda son 3 yil ise %10 artis olacag kabul edilmistir.

*Net Buginkli Deger hesabinda artik deger yontemi kullaniimis olup Tesisin 10.yilin sonunda
satilacagi kabul edilmistir. 10 yil suresince isletilmis bir tesisin yenileme giderleri vb. maliyetleri
gibi amortisman degerleri de géz 6éniinde bulundurularak %7,5 Kapitalizasyon orani (Cap. Rate)
ile devir bedeli hesaplanmistir. Tasinmazin konumu, tercih edilirligi, emsallerde bahsedilen
AVM'lere gore ozellikleri ve gerceklesen kira gelirleri dikkate alinarak tasinmazin kendini
yaklasik 10-18 yillik bir sirede amorti edecegi gortlmus ve buna gére tasinmazin konumu, elde
edilen gelirler ve bu gelirlerin streklilik arz etmesi de dikkate alinarak nakit akisindaki devir
bedeli hesaplanirken bdlge verileri esas alinarak potansiyel yillik kira gelirleri dikkate alinmak
sureti ile kapitalizasyon orani %7,5 olarak alinmistir.

* AVM kisminda ofis alanlarina dénisim devam etmektedir. Kalan yenileme maliyet 7.500.000
TL olarak éngdrilmustur.

Seyir Terasi igin glnlik ziyaretgi sayisi ortalama 350 kisi olarak kabul edilmis olup, her yil
ziyaretci sayisinin %5 oraninda artacagi varsayilmistir. Seyir Terasi giris Ucreti kisi bas1 450 TL
kabul edilmis ve yillik kira artis orani ile ayni artacagi varsayiimigstir.

Genel giderlere iligkin tespit edilen maddeler su sekildedir:

* Emlak Vergisi ve Sabit Giderler %2

* Sigorta Giderleri %3

* Yenileme Fonu ve Enerji Giderleri %2,5

* AVM Isletim Yonetim Gideri ve Genel Giderler %14 olarak hesaplanmistir.

* Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir.

* Indirgeme orani %30 olarak kabul edilmistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.
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6.3. 2 - Nakit Akisi Yaklasimina Gére AVM'ninToplam Degeri

Bu karsilastirmali yaklagim degderlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir
ve indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren
gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir.

AVM'de yer alan bagimsiz bolimlerin toplam kiralanabilir alani 40.659,02 m? olup, Nakit Akisi
Yontemi ile AVM ve Seyir Terasi igin 6ngoralmstur.

Projeye ait kiralanabilir alan bilgileri Kiler GYO A.$. tarafindan ibraz edilmis olup, ortalama kira
birim m? degeri piyasa arastirmalari sonucunda 6ngoérilen rakamdir.

Kiler GYO A.S. ile KBC Gida Sanayi A.S. Arasinda 21 Ocak 2023 tarihinde imzalanan protokol
geregi AVM den ve seyir terasindan elde edilecek gelir miktarlar Kiler GYO 16466/22757 ve
KBC Gida Sanayi A.S. 6291/22757 olacak sekilde kabul edilmistir. KBC Gida Sanayi A.S. nin
Sapphire Teras'ta hakki bulunmadigi belirtiimistir. Degerlemede bu durum dikkate alinmistir.
Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gérulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecrtbeler
ve verilerin gézoénunde bulundurulmasi sonucunda, AVM ve Seyir terasinin nin toplam degerinin
~4.084.757.977.-TL olarak 6ngoérilmis olup, Kiler GYO A.S. hissesine disen degeri
3.479.516.000.-TL dir.
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Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Goére Sapphire AVM ve Seyir Terasinin'nin Net
Bugiinkii Degeri

Sapphire AVM ve Seyir Terasi'nin Toplam Degeri (.-
TL)

Sapphire AVM ve Seyir Terasi'nin
Yuvarlatilmig Toplam Degeri (.-TL)

3.766.626.548

3.766.630.000

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim

Sirketi'nin Hissesine Ait Toplam Degeri (.-TL) 3.208.524.000

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 1947 ada 91 parselin en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine
ve ruhsatina uygun olarak kullaniminin uygun olacagi disuniimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

Degerleme Konusu 7 Adet Meskenin

Toplam Degeri 449.572.000 TL

Tasinmazlarin Toplam Degeri (.-TL) 4.061.497.000 TL

Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim

Sirketi'nin Hissesine Ait Toplam Degeri (.-TL) 3.459.700.000 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

Tasinmazlarin Toplam Degeri (.-TL)
(Konutlar Harig)
Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim
Sirketi'nin Hissesine Ait Toplam Degeri (.-TL) 3.208.524.000 TL
(Konutlar Harig)

3.766.630.000 TL

DEGERLEMEYE KONU 153 ADET BAGIMSIZ
BOLUMUN TOPLAM KILER GYO A.S. HIiSSE 3.658.096.000 TL
DEGERI (.-TL)

KLGYO-2410098 SiSLi (SAPPHIRE) 63



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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
6.5.1 - ; .. . .
Amagla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme c¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, 06zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gergeklestirenin cgesitli yaklasim ve yontemleri kullanmaylr da g6z ©6ninde
bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yéntem ile gtivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degderleme yaklasimi veya ydntemi gerekli gorilup
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima surecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklagim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkh oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yiritmesi gerekli gorilmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha
iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu
maddede yer verilen kilavuz hukumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gorilmektedir."
denmektedir.

Konutlar i¢cin Pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir. Bolgede hem satista olup hem de kira
getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satig
rakamlarindaki pazarlik payr oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon
oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yuksek olan bir oran olmasi kisaca gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaya
calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali g6zdniinde bulundurulmasi
nedeni ile gelir ydntemi kullaniimamistir.

AVM ve Seyir Terasl icin ise Pazar yaklagimi yontemi ve indirgenmig nakit akiglari yontemi
kullaniimistir.  iki yontem arasindaki degerlerin birbirinden farkli oldugu gérilmistir.
Tasinmazlarin gelir getiren mulkler olmasi sebebi ile gelir indirgeme yaklagimi ydntemi elde
edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile dikkanlar
ve seyir terasi icin indirgenmis nakit akiglari yonteminin baz alinmasi daha dodru olacagi
kanaatine variimistir.
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6.5.1 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bélumlerin  bulundugu bélgede bulunan konut birim m?2
degerlerinin tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagh olarak degistigi gdzlemlenmistir.
Konut nitelikli taginmazlarin munferit degerleri rapor eklerinde gosterimistir.

Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-
17/1/2017-29951) "Ortakhk portféylinde bulunan ve kiraya verilen aligveris merkezi, is merkezi,
ticari depo, ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin tespitinin bdlim bazinda ayri ayri
yaptiriimasi yerine yapinin bitind icin tek bir deger takdir edilmesi sekliyle de yaptiriimasi
mimkunddr. Kiracinin ortakh@in iligkili tarafi olmasi halinde ise iliskili tarafa kiraya verilen
bélime iliskin kira degerinin tespitinin yaptiriimasi zorunludur. Anilan yapilarin rayi¢c kira
bedellerinin ortakligin hesap déneminin son U¢ ayi icerisinde tespit ettiriimis olmasi halinde,
takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger tespiti islemine kadar
kiraci degisikligi ya da kira so6zlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan degerleme
raporunda tespit edilen degerin kullaniimasi mimkudndur." denilmektedir.

ilgili maddeye istinaden degerleme konusu 146 adet bagimsiz bolimin tamaminin bir butini
olusturuyor olusturmasi nedeni ile toplam kiralanabilir alan Uzerinden nakit akisi yapilarak, gelir
indirgeme yaklasimina gére AVM icin tek bir deder takdir edilmesi uygun gortlmustdr.

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - Oranlan

Degerleme konusu taginmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat kargiligi yontemi
kullaniimamistir. Kiler GYO A.S. ile KBC Gida Sanayi A.S. Arasinda 21 Ocak 2023 tarihinde
imzalanan protokol geredi AVM den ve seyir terasindan elde edilecek gelir miktarlari Kiler GYO
16466/22757 ve KBC Gida Sanayi A.$. 6291/22757 olacak sekilde kabul edilmistir. KBC Gida
Sanayi A.S. nin Sapphire Teras'ta hakki bulunmadigi belirtiimistir. Degerlemede bu durum
dikkate alinmistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Gorus

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérulmustir. Tagsinmazlarin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapiimistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi portféyinde “Binalar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi gelir ydnteminde agiklanmis olup, minferit kira degerleri eklerde belirtiimistir.
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar bu kapsamda degildir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Tasinmazlar bu kapsamda degildir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Baglh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis lle Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanom Seklinin Ve
Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9 -

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde ve miilkiyet bilgilerinde yapilan inceleme neticesinde; Teblig'in 22-1-c
maddesinde “Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve o6nemli OJlgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hikdmleri saklidir.” denilmektedir. Teblig’'in 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi
yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakhda, bedelsiz veya
disuk bedel karsihdi ortaklik lehine st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde,
projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller Gzerine
ipotek veya diger sinirl ayni haklar tesis edilmesi mumkindir. Ayrica gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu
islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portfoydeki
varliklar Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr’'ndan ve ipotek lehtari bankalardan alinan ve rapor ekinde
sunulan yazilara gére tasinmazlar tzerindeki ipotekler Kiler GYO A.$. gayrimenkullerinin proje
finansmani i¢in kullandidi ve kullanacagi kredilere teminat olusturmak Uzere tesis edilmistir.
Tasinmazlar Gzerinde "Davalidir" serh kaydi bulunmaktadir. Séz konusu takyidat istanbul
Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi () tarafindan IBB 4. Levent Metro istasyonu yapisinin 91
parselde kalan kismi igin Belediye lehine tasinmaz Uzerine irtifak hakki tesisini talep etme ilgili
olup mahkemenin 2024/585 E. sayili dosyasindan yargilamaya devam edilmektedir.

Mahkeme 91 parsel kayitlarina “Davalidir” serhi islenmesine karar vermis olup, bu serh
bagimsiz bolimlerin milkiyetinin devrini kisittamamaktadir. Kiler GYO A.$. den alinan yazi
rapor ekinde yer almaktadir.
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Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde
Degisiklik Yapiimasina Dair Teblig' in Madde 22 ' nin "b" bendine gére ""Portfdylerine alinacak
her tirll bina ve benzeri yapilara iligskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte
ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla
kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.
Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi
kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir."

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-
17/1/2017-29951) "Ortakhk portfoylinde bulunan ve kiraya verilen aligveris merkezi, is merkezi,
ticari depo, ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin tespitinin bélim bazinda ayri ayri
yaptiriimasi yerine yapinin batind igin tek bir deger takdir edilmesi sekliyle de yaptiriimasi
mumkdinduar. Kiracinin ortakh@in iligkili tarafi olmasi halinde ise iligkili tarafa kiraya verilen
bolime iligkin kira degerinin tespitinin yaptirilmasi zorunludur. Anilan yapilarin rayi¢ kira
bedellerinin ortakhdin hesap déneminin son ¢ ayi igerisinde tespit ettirilmis olmasi halinde,
takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger tespiti islemine kadar
kiraci degisikligi ya da kira so6zlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan degderleme
raporunda tespit edilen degerin kullaniimasi mimkuanddr." denilmektedir.

ilgili maddeye istinaden degerleme konusu ticari kisimlarin bulundugu kisimi igin tek bir deger
takdir edilmesi uygun gortlmustur.

1947 Ada 91 Parsel uzerindeki degerlemesi yapilan 153 adet bagimsiz boélimin yapilarin
ruhsat, proje ve iskan belgelerinin bulunmasi, kat milkiyetine gecilmis olmasi, yasal gereklerin
yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak
mevcut olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus
olmadigi, "BINA" olarak gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUG |

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate

alinmigtir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu Kiler GYO A.$ ye ait gayrimenkullerin (146 ADET

DUKKAN 7 ADET DAIRE) hissesinin
31.12.2024 tarihli toplam degeri igin ;

3.658.096.000 .-TL
(Ug Milyar Alt1 Yiiz Elli Sekiz Milyon Doksan Alt1 Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri icin;
4.381.450.200 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

SAPPHIRE PROJESINDE KILER GYO A.$.'NiN HISSESININ TOPLAM DEGERI

Kiler GYO A.$.'ne Ait 7 Adet Konut Degeri 449.572.000 TL
K!Ier GY(? A._S. nin AVM ve Seyir Terasinin 3.208.524.000 TL
Hisse Degeri
KILER GYO A.S. HISSESININ TOPLAM DEGERI 3.658.096.000 TL
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
i Of REET
Gizem GEREGUL EVLEK $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409558 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, hi¢bir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez. Degerleme kurulugunun yazili onayi
olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun veya raporda yer alan degerleme
rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesi
yasaktir.
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