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

REEL
RAPOR BILGILERI
SOZLESME TARIHI 01.12.2025
DEGERLEME
BASLANGIC TARIHi 03.12.2025
DEGERLEME BITIS
TARIHI 31.12.2025
RAPOR TARIHi 08.01.2026
RAPOR NO SNP-2510196
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI
GiZLiLiK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KIiSi DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

ISTANBUL iLi ZEYTINBURNU ILGESI KAZLICESME MAHALLESI
DEGERLEME KONUSU| KENNEDY CADDESIi OTTOMARE SUITES PROJESINDE 1 ADET
DUKKAN

KAZLICESME MAHALESI KENNEDY CADDESI NO:58F

DEGERLEME ADRESI OTTOMARE SUITES PROJESI ZEYTINBURNU/ISTANBUL

Hakan Murat SOYSAL -Degerleme Uzmani (Lisans No: 411135)
Gizem GEREGUL EVLEK-Degerleme Uzmani (Lisans No:409558)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

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.

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

REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

igindekiler

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 igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

15~ Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlar
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
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4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
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5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklasimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
EKLER
Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar
Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 4 - Tapu Belgeleri
Ek 5 - Yapi Ruhsati- Yapi Kullanim izin Belgeleri(kopya)
Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, 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 gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki editim sartlarini haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEM E

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan istanbul ili Zeytinburnu iicesi'nde Yer Alan 774
Ada 57 Parselde bulunan Ottomare Projesi kapsaminda bulunan 1 adet badimsiz bdlimin
degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig “in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Dikilitas Mah., Barbaros Bulvari, Yenidogan Sokak,
Sinpas Plaza, No: 36, BESIKTAS-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 Uzere 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 gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, , istanbul ili Zeytinburnu iigesi'nde Yer Alan 774 Ada 57 Parselde
bulunan 1 adet gayrimenkulin tarafimiza degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi
talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

So6z konusu proje igin is bu rapor SNP-2510196 referans numarasi ile sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Hakan Murat SOYSAL raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Gizem GEREGUL EVLEK
raporu kontrol eden, Eren KURT raporu 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 igin sirketimiz tarafindan daha o6nceki tarihlerde 3 adet
degerleme raporu hazirlanmistir.

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SNP-1805001 SNP-2110193 SNP-2410088
Rapor Tarihi 22.05.2018 7.01.2022 9.01.2025

71 ADET BAGIMSIZ | 2 ADET BAGIMSIZ 1 ADET BAGIMSIZ

Rapor Konusu BOLUM BOLUM BOLUM

Cigdem
Hatacikloglu
Eren KURT

Onur BUYUK - Eren Onur BUYUK

Raporu Hazirlayanlar KURT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 68.038.000 24.700.000 95.100.000
(TL) (KDV Haric)

; v
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DEGER IL M E
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

774 ADA 57 PARSEL

li istanbul
iicesi Zeytinburnu
Bucagi

Mahallesi Zeytinburnu
Koy

Sokag

Mevkii -

Pafta No 85-85/1

Ada No 774

Parsel No 57

Alani 13534,69 m?
Vasfi 28 Katli Betonarme Otel Ofis isyeri ve Arsasi
Sinin -

Tapu Cinsi Kat Mulkiyeti
Sahibi Ari Finansal Kiralama A.S.
Blok No A Girig

Bag. Bol. No 355

Niteligi Satig Unitesi
Kat No 2. Bodrum
Arsa Payi 587/48000
Yevmiye No 7513

Cilt No 18

Sayfa No 1689

Tapu Tarihi 13.06.2014
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri
Web Tapu portaldan elektronik ortamda 09.12.2025 tarih ve saat 09.46 itibariyla musteri

tarafindan alinan ve rapor ekinde yer alan Tapu Kayit Belgesi'ne gore tasinmazlar Gzerinde
asagida yer alan takyidatlar bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

-....KM ne Cevrilmistir. (26.05.2017 tarih, 6341 yevmiye)

-Yonetim Plani ; 13/06/2014 (13.06.2014 tarih, 7513 yevmiye)

-Diger (Konusu: TURIZM TESISI ALANIDIR. ) Tarih: 15/12/2010 Sayi: 11069/8049 (16.12.2010
tarih, 10124 yevmiye)

Eklenti Bilgileri:

-EK: OTOPARK P1(Tip: Garaj) (13.06.2014 tarih, 7513 yevmiye)

Serhler Hanesinde:

-1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( 1442 NOLU TRAFO MERKEZIi YERI VE
KABLO GECIS GUZERGAHI OLARAK 99 YILLIGI 1-TL DEN TURKIYE ELEKTIRIK DAGITIM
A.S. GENEL MUDURLUGU LEHINE KIiRA SERHI. ) (04.11.2010 tarih, 8540 yevmiye)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde 13.06.2014 tarih ve 7513 yevmiye no.lu islem ile kat irtifakinin kurularak
toplam 428 adet bagimsiz bolimin tescil edildigi; Kat irtifakinin tescilinden sonraki sirecte
26.05.2017 tarih, 6341 yevmiye no.lu islem ise kat miulkiyeti tescil edilmis, ana gayrimenkul
niteligi “28 kath Betonarme Otel Ofis Isyeri ve Arsasi” olarak degismistir. Degerlemesi yapilan
tasinmazlarin son u¢ yillik dénemde mulkiyet bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadig
goriimustar.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Zeytinburnu Belediyesin'de imar Midirligi' nde yapilan incelemelerde asagidaki bilgilere
ulasiimistir.

Degerleme konusu gayrimenkul, 27.09.2013 tastik tarihli 1/1000 élgekli istanbul Atakdy Turizm
Merkezi Zeytinburnu kismi 774 ada 57 parsel Uygulama imar Plani degisikliginde “Tercihli
Kullanim Alani’nda (TK)" kalmaktadir., Hmax.:70 m. (gati-baca dabhil) yikseklik sinirinda
kalmaktadir.

TK Alanlarinda;

* Turizm Tesisleri i¢in, emsal 2.50,

* Turizm+Ticaret i¢in toplam ingaat alaninin en az %50'si Turizm kullanimina ayrilmak

kosuluyla emsal:2.00,

* Ticeret veya konut i¢cin emsal 1.00'dir.

“TK Alanlarinda Yapilanma Kosullari irtifa Zemin-Yapi, Yapi-Deprem iligkisini inceleyen Afet
isleri Genel Miidirliigiince onayli ayrintili jeoteknik etiid raporlari ile uygun gériilmesi halinde
hmax.:70 m. (¢cati-baca dahil) yikseklik asamaz. (degisikliklten dnce Hmax=117 m ve 86,80
m)”

Parselin net oldugu bilgisi alinmistir.
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REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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

Son 3 yil igerisinde meydana gelen degisikliklere bakildiginda herhangi bir degisiklik
yapiimadigi goériimustur.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

*22.10.2010 tarih 2010/8159 sayili yeni yapi ruhsati, 07.12.2010 tarih 210/10677 yeniden
dizenlenmis yapi ruhsati, 15.03.2011 tarih 2011/2293 santiye sefi degisikligi ile yapi
ruhsat1,21.06.2012 tarih 2012/1639 sayil tadilat ruhsati, 08.10.2012 tarih 9417 sayili santiye sefi
degisikligi ile yapi ruhsati, 06.06.2013 tarih 6380 sayil tadilat ruhsati, 22.04.2014 tarih 18452
sayili tadilat ruhsati, 17.06.2015 tarih 48452 sayili tadilat ruhsatlari bulunmaktadir.

*15.07.2015 tarih 59975 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. (A girisi igin)
*24.04.2017 tarih 23695 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. (B girisi i¢in)
*15.04.2014 tarih 2014/18452 proje nolu onayli mimari projesi (tadilat) ve 2015/42452 proje nolu
onayll mimari projesi (tadilat) Zeytinburnu Tapu Muduarligu'nde ve Zeytinburnu Belediyesi'nde
incelenmistir. (Bagimsiz bolim sayilarinda degisiklikler olmasi ile 2015/42452 tadilat projesi
duzenlenmigtir. Degisiklik gobsteren bagimsiz bdélumler A girisinde otel olarak kullanilan
bélimlerde yapilmistir.)

*Zeytinburnu Belediyesi imar Midirligi Arsivinde dosyasi incelenmis olup, projeye iligkin tim
yasal izinleri alinmig, insasi tamamlanmis olan projenin kat mdulkiyeti kurulmus ve tapu
kutigune kayitlar yapilmistir.

Yapi Tatil Tutanagi: 17.02.2016 tarih 1374 nolu tutanakta A girisinde 11 katta yer alan 201 nolu
bagimsiz bélimde teras cati Uzerine 4,20x5m=21 m? ebatlarinda sundurma yapildig! tespit
edilmis olup, is bu tutanak tutulmustur.
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RUHSAT BILGILERI

Tarih

Sayi

Niteligi

Veren Kurum/
Ruhsat Tlru

Alani

Yapi Sinifi

22.10.2010

2010/8159

Otel

Zeytinburnu
Belediyesi-Yeni
Yapi

58.471,00 m?

IvC

7.12.2010

2010/1067
7

Otel

Zeytinburnu
Belediyesi-Yeniden

58.471,00 m?

IvC

15.03.2011

2011/2293

Otel

Zeytinburnu
Belediyesi-$.Sefi
Degisikligi

58.471,00 m?

IvC

21.06.2012

2012/1639

Otel

Zeytinburnu
Belediyesi-Tadilat

56.192,00 m?

IvC

8.10.2012

9417

Otel

Zeytinburnu
Belediyesi-S.Sefi
Degisikligi

56.192,00 m?

IvC

6.06.2013

6380

Otel

Zeytinburnu
Belediyesi-Tadilat

60.334,64 m?

IvC

22.04.2014

18452

Otel

Zeytinburnu
Belediyesi-Tadilat

63.263,51 m?

IvC

17.06.2015

48452

Otel - Ofis Igyeri

Zeytinburnu
Belediyesi-Tadilat

63.263,51 m?

IvC

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI

Tarih

Sayi

Niteligi

Veren Kurum/
Ruhsat Turu

Alani

Yapi Sinifi

15.07.2015

59975

Otel - Ofis Isyeri

Zeytinburnu
Belediyesi-Kismi
kullanma izni

56.452,00 m?

IvC

24.04.2017

23695

Otel - Ofis Isyeri

Zeytinburnu
Belediyesi-Kismi
kullanma izni

6.811,51 m?

IvC

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goériis

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumiu
oldugu gérulmustir. Degerlemesi yapilan Ar Finansal Kiralama A.$. Uzerinde bulunan
(bagimsiz bélim) tasinmazlar; kat miilkiyeti kurularak "28 Katli Betonarme Otel Ofis isyeri ve

Arsasi" olarak cins tashihi yapilip yasal streci tamamlanmigtir.

SNP-2510196 ZEYTINBURNU
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REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Yapi denetimi hizmeti, istanbul Sistem Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan verilmistir.
(Oru¢ Reis Mahallesi, Tekstilkent Caddesi, Tekstilkent Ticaret Merkezi A 10 No:37
Esenler/istanbul )

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

R E EL
3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGILI BILGILER
3.1 - Tanimi
Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Istanbul ili, Zeytinburnu llgesi, Kazlicesme Mahallesi,

Abay Caddesi Uzerinde yer alan 13.534,69 m? alana sahip 774 ada 57 parselde insa edilmis
olan Ottomare Suit projesi kapsaminda, Ana blokda A giriste 1 adet satis Unitesi seklinde insaa
edilen bagimsiz bélimdur. (satis Unitesi olarak bahsedilen bdlim dikkan amagch kullaniimak
icin ingsaa edilmistir.)

Ana binada toplam da 2 adet bodrum, zemin, 25 normal katindan olusmaktadir.

Ek binada ise 2 bodrum, zemin, 15 normal katindan olugsmaktadir.

Proje etrafi duvarlar ile gevrilidir. Proje kapsaminda Sosyal tesisleri, yizme havuzu, guvenlik,
¢ocuk oyun alanlari, agik ve kapali otopark alanlari mevcuttur.

Proje blnyesinde toplamda 2 adet blokda 494 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. (12 adet
satis Unitesi, 482 apart Gnite bulunmaktadir.)

A blokda (Ana blokda); 428 adet bagimsiz bolim, B blok (Ek binada); 66 adet bagimsiz bélim
bulunmaktadir.

A girisinde 2. bodrum katinda bulunan 355 nolu satis Gnitesi Kenndy caddesine cepheli (sahil
yoluna) konumludur.

A ve B girigleri ayr1 ayri olup, zemin katindan saglanmaktadir. Ana giris bélumu elektronik déner
sistemli kapi, ortak alanlar granit déseme, otopark alanlari helikopter sap, dis cephesi kompozit
giydirme cephelidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

istanbul Avrupa yakasinin énemli ulagim aksi olan sahilyolu lizerinde konumlu bulunan proje,
Sirkeci-Bakirkdy sahil yolu arasinda Zeytinburnu ilgesinde konumlanmistir. Kenedy Caddesi
tarihi yarimadadan havalimani yonine olan en kestirme yoldur. Bitin katlarindan denize hakim
olan projede, ilk dort katinda residence hizmetlerinin verilecegi 5 yildizl butik bir otelin yer aldigi
projede; kat bahce bakimi, catering ve yemek siparis hizmeti, 24 saat 6zel glvenlik, concierge
hizmeti, park-vale hizmeti, helikopter kiralama, resepsiyon, seyahat, transfer ve rezervasyon,
alisveris, parti ve organizasyon hizmetleri sunmaktadir.

Degerlemesi yapilan tagsinmazlara; Sahilyolu Kenndy Caddesi Uzerinden rahat bir gsekilde
ulasim saglanabilmektedir. Karsisinda Aydoganlar Otomobil satis yeri, deniz tarafinda Zeyport
limani, yakininda Novotel, ibis Otel, Velefendi Hipodromu, Astay insaat 16/9 projesi, Denizati
sitesi, The Istanbul projesi, Kiptas Loca Mahal projesi, Fox Tv, Zeytinburnu Belediyesi, deniz
cephesi sirasinda Buyuk Yali, Yedi Mavi, Pruva 34 projeleri bulunmaktadir.Avrupa ile Asya
yakasini baglayan Marmaray istasyonunada 1 km mesafededir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Taginmazlarin bulundugu Ottomare projesi, istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Kazligesme
Mahallesi, Abay ve Kenddy Caddeleri Uzerinde konumludur. Sahil yolu aksi Uzerinde yer
almaktadir. Marmaraya yakin mesafededir. Ozel araclarla ve toplu tagima araglari ile rahat bir
sekilde ulasim saglanabilmektedir. Tasinmaza ulasim Kennedy Caddesi Uzerinden
saglanabilmektedir. Ana ulasim arterine cepheli olmasi nedeniyle ulagimi kolaydir.
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REEL
DEGERLEM I}
- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmazlar Istanbul ili, Zeytinburnu ilcesi, Kazligesme Mahallesi'nde yer

alan ve tapuda; 85/1 pafta, 774 ada, 57 parsel numarasinda kayitli, 13.534,69 m? yuzoélgimlUu
arsa Uzerinde konumlanmis olan (28 katli Betonarme Otel Ofis isyeri ve Arsasi ) “Ottomare
Projesi” igerisinde yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmaz “Ottormare Projesi” icerisinde A
girisinde 2. bodrum katinda (sahil yolu cephesinden zemin kat seviyesinde) yer alan bagimsiz
bélumdur. A giris betonarme karkas olarak ingaa edilmistir. A girisinde yer alan otel girisi
badimsiz olup, Demirhane caddesi cephesinden 1. bodrum katindan saglanmaktadir.

Ottomare Projesi; toplam 63.263,51 m? insaat alanli olup, proje kapsaminda 2 adet blokdan
olusmaktadir. Proje de 24 saat givenlik, kapal otopark alanlari, spor ve fitness alanlari yer
almaktadir.

Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : B.A.K.

Yapi Nizami : Ayrik

Yapi Sinifi : 4C
Kullanim Amaci : Satig Unitesi ve Apart Unites
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Isitma Sistemi  : Merkezi
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor : Mevcut
Jenerator : Mevcut
Intercom Tesis Mevcut
Yangin Tesisat! : Mevcut

Cati Tipi : Teras

Dis Cephe : Giydirme Cephe
Park Yeri : Acik-Kapali
Guvenlik : Mevcut
Manzarasi : Deniz
Cephesi : Guney-Dogu-Bati
Deprem

Bolgesi 1.Derece | X |2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Tasinmazin i¢ dekorasyonu tamamlanmis durumda olup, kullanici kisiler tarafindan dekore
edilmistir. Yerinde yapilan incelemede tasinmaz giris bolimi, mutfak, 5 oda(depo dahil), wc
hacimlerinden olustugu goérilmastir. Tasinmazin giris kapisi aliminyum camekanh sensorli
kapidir. Dis cephesi cam giydirmedir. Giris ve hol kisimlarinda yerler seramik kapli olup giriste
duvarlar duvar kagidi ile kapl, hol kisminda ise siva Uzeri boyalidir. Odalara acilan kapilar
beyaz ahsap panel kapidir. Odalarda zeminler laminat parke kaph olup duvarlar siva (zeri
boyalidir. Mutfak ve depo olarak kullanilan bélimde zeminler seramik kapli olup duvarlar siva
Uzeri boyalidir. Mutfak boliminin igerisinde siyah mermerit tezgah ve lake kapakli dolaplar
bulunmaktadir. Duvarlari tezgah tztl bélimiu seramik olup kalan kisimlar siva Gzeri boyalidir.
Mutfaktan otoparka agilan bir kapi bulunmaktadir. igerisinde hilton lavabo ve klozet bulunan wc
béliminde zeminler ve duvarlar seramik kaphdir. A blokta yer alan satig Unitelerinin dis
cephesi, dogramasi takiimigtir.

Degerleme konu tasinmazin kati ve alani ekdeki deger listesinde belirtiimistir. A blokta satis
Uniteleri eklentisi olan otopark alanlari eklenerek dikkan haline getirildigi gézlemlenmistir. Her
bir bagimsiz bélimun net ve satisa esas alanlari ekdeki listede belirtiimistir.

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 belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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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 olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Koérfez, 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 kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biylk kenti olup, 15 milyon kisiyi agsan niifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopra olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bélgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

J Blngn

e@ﬂ‘

Harita 1 - istanbul'un Konumu
Glnumizde istanbul, Turkiye'nin yaklasik %55 Uretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklasik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki pay ise %52,2'dir. Ulke gapinda kisi bagsina GSMH (gayri safi milli hasila)
yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gore istanbul'un Toplam Nifusu 15.701.602
kisidir.

istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uzere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2022 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az nufusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Zeytinburnu ilgesi

Zeytinburnu, istanbul’un tarihi ve stratejik agidan énemli ilgelerinden biridir. Marmara Denizi
kiyisinda yer alir ve Trakya’nin glineydogusunda konumlanir. Fatih, Eylpsultan, Bayrampasa,
Glingdren ve Bakirkdy gibi ilgelerle komsudur. ilgenin adi, kiyilarindaki zeytinliklerden ve burun
seklindeki cografyasindan gelir. Bolge, Bizans ve Osmanl dénemlerinde 6nemli tarihi yapilara
ve ulasim aglarina ev sahipligi yapmistir. Ozellikle Altin Kapi gibi girigler, bélgenin tarihi degerini
artirir.

iiceye yerlesim, istanbul’'un Tiirkler tarafindan fethinden sonra baslamistir. ilk yerlesimciler
Kudusli papazlar olup, bolgeyi tarim ve zeytincilik faaliyetleriyle gelistirmislerdir. Bu papazlar,
dinlerine baghliklariyla bilinir ve Zeytinburnu gevresinde dindar bir yasam surmuslerdir. Osmanli
déneminde ise bolgede iskender Celebi Bahgesi gibi gezinti yerleri ve Kazligesme'de deri
sanayisi gelismistir. Dericilik, bolgeye ekonomik canlilik getirmis ve nufus artisina yol agmistir.

19. yuzyildan itibaren Zeytinburnu, dericilik ve tekstil sanayisinin merkezi haline geldi. Ancak bu
sanayilerin cevreye etkileri ve artan go¢, 20. yuzyilda ilgenin hizli blyimesine ve sosyal
sorunlara neden oldu. 1957°de ilge statiisii kazanan Zeytinburnu, ginimizde 13 mahalleden
olusur. iigede askeri lojmanlar, Olivium Outlet Center gibi yapilar dikkat geker.

Zeytinburnu, farkli kiltirlerden gog¢ almistir. 1960’larda nifusun buyik kismini Bulgaristan,
Yugoslavya, Yunanistan ve Romanya kdkenli insanlar olusturuyordu. Ayrica Karadeniz, Dogu
Anadolu ve Giineydogu Anadolu’dan gelen i¢ gogler de bdlgenin demografik yapisini
etkilemistir. ligede dnemli bir Tirkistan toplulugu bulunmakta, bunlar genellikle 1950’ler ve
1980’lerde Afganistan ve diger bolgelerden gé¢ edenlerden olusmaktadir.

Bugiin Zeytinburnu, istanbul’'un énemli ticaret ve kiiltir merkezlerinden biri olmaya devam
ediyor. Tarihi mirasi, kozmopolit yapisi ve sanayi gegmisi, ilgeyi istanbul’'un kendine 6zgii
boélgelerinden biri haline getiriyor.

Zeytinburnu ilgesinin 2024 ilge toplam niifusu 278.344 kisidir. iigenin ilge toplam erkek niifusu
136.902, toplam kadin nifusu 141.442 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihnin Uglncl g¢eyreginde sinirli bir toparlanma
gériliirken, llkeler bazinda ayrisma siiriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagmalari ve
ABD’nin Agdustos ay itibariyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlari ile kuresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énimuzdeki donemde kiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaglama gorllebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kuresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Gzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gorilen zayiflamanin etkisiyle Eyllul ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. Yikselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan glivenin gbrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini stirdlirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis goriliyor.

Turkiye ekonomisinde 2025 ikinci ¢eyrekte bir miktar hizlanma goérGldi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdd. 2025 ikinci geyrekte buyumeyi i¢ talep surtklerken, net

dis talep buylimeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 (glncu ¢eyrek dncl verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikisl bir grafik gizerek Eylil'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdélgesinde kalmayi surdirdi. Kapasite kullanim orani son
Uc ayda gerileme kaydederken, sektdrel gliven endekslerinde dalgali bir seyir gorulda.

Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanhgi éncu verilerine goére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’°Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylul déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret a¢igi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara c¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12
aylk toplam cari agcik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gdstergeleri 2025 Uguncu ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eylil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gore yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya yukseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gorildu.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sdrecini baglatirken, Eylil ayinda adimlarin
buylkluginu azaltarak da olsa indirimi surdirdd. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonlU risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini surdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi disinultyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri icin ¢ogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 5neme sahiptir. Zira giinimizde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degdil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve
yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sirdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire gére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gdézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagh olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir diizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektériiniin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik doneminde toplam satislar 978.070 adet olarak gergceklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine goére %21,3 dolayinda bir artis goériimustir. Ayni dénemdeki satislarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir onceki yilin ayni dénemine gore %84,6'lik bir artis s6z
konusudur. Ilgili ddnemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirnm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu Kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Agustos déneminde bir dnceki yilin ayni
dénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu Kigilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baglamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaglik verilmesi ve 2022 yilina kadar gdzlemlenen guglu trend son birka¢ yildir oldukca
zayiflamis goériinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dig konjonktlirde goriilen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yuksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise gegmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan ac¢iklanan 6demeler
dengesi verilerine goére, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
6dedigi tutar 2024'te bir dnceki yila gére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayhgi, egitim, gdreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirimin geri dénus suresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu ydénli devam etmesi durumunda yabancilarin Turkiye'den tasinmaz alislarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette doviz azaltici
bir siire¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin sirmesine kargin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme sirecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yili agustos ayinda bir dnceki aya goére %2,5 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
buyik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili ajustos ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gegtigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir digiis gézlenmistir. TUIK
verilerine goére, ingsaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir 6énceki aya goére %1,41
artmig, bir dnceki yilin ayni ayina gore %22,98 yikselmistir. Bir 6énceki aya gdre malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 ylkselmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylukselmistir.

Gayrimenkul sektoéri ve ekonominin bagka dnemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu géstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektériin ekonomik ve dretim kaynakli egilimini élgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine goére, 2025 yil ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve ylz 6lgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir énceki yilin ayni ¢eyregine goére,
2025 yih ikinci ¢ceyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yliz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gegtigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gecmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénisim nedeniyle artmis goriinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir slire sonra artmasi beklenebilir.

Tarkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi i¢inde oldugu gunimuizde basta ingaat ve
gayrimenkul sektort olmak tzere diger tim sektorlerde sirdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktlrtinde goérilen bas déndurici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke icinde de yurutulen ekonomik programin etkileri
ingaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Goésterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle ingaat Sektorinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH iq:indalu' Pay (%) - (Vililk Bazda)

05 2006 2007 1002 2006 10 am fulr] mi ma s e an 214 01 020 o FLrS 023 234

Kaynale TOIK I e Pay (%) I e s Diineme Giire Dedigim (%)
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Ceyrek Bazda GSYH Icindeki Pay (%)

insaat Sektéri - Milli Gelir BiyGame Rakamlan
Karsilagtirmasa (%4)*
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OFIiS VE TICARI GAYRIMENKUL PiYASASI

2025'in uguncu ceyreginde kiresel ekonomi, jeopolitik gerilimler ve ticaret politikalarindaki
belirsizliklerin etkisiyle temkinli bir seyir izlemeye devam etti. Dinya genelinde enflasyon
yavaslama egilimini korusa da, 6zellikle enerji ve hizmet fiyatlari ylksek seyrini strdirdu.
Turkiye’de ise enflasyon Agustos'ta %32,95ten Eylil'de %33,29'a yikselerek dusis
temposunun yavasladigini gosterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla
politika faizini yUksek seviyede tutmayi surdirdid. Bu dénemde tiketim tarafinda kismi bir
durgunluk, yatirim kararlarinda ise temkinli bir yaklasim 6ne ¢ikti. Genel olarak tguncu geyrek,
fiyat baskilarinin strdigi ancak ekonominin kontrolli bicimde dengelenmeye calistigi bir
dénem olarak 6ne ¢ikmaktadir. 2025 yilinin Gglinct ¢eyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m?2
olarak kaydedilirken gecen yilin ayni ceyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis
gOstermistir.

Ayni zamanda % bazinda ise %35 artisla $2.034/m2 ’ye ulasmis ve Eylul ayi enflasyonu olan
%33’U seviyesinin Ustinde bir artis géstermistir. Boylece, birincil kira seviyesi, bugline kadarki
en yUksek dizeye ulasarak bir kez da rekor tazelemistir

Turkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Eylul sonu itibariyle 1358,28 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gecen senenin ayni ayina oranla 395,80 puan artig gosterirken, aylik 14,57
puan artigs gosterdi. 2025 yihina 1036,53 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
dénemde 372,85 puanlik bir artis yagandi.

Ticari Gayrimenkulde Smnve Cikan iller

Ticari Gayrimemkul Dok an we Magazaslar Ofis we Birolar Orealama
l:lr-:.n-_l.::l:ul_- Birinn Satig l:lrl..:::l.:'u_.-l_- Birim Sateg Birim :3.:-:!:. Fiyaity
Istanbul 68,451 FrA95 82.145
Lomir 5B 369 GB 19T &7 429
Bursa 45136 52 488 &6 208
Ankara 48155 50549 62.731
Antalya S5B.562 64 383 TO.EBT
Kocaels A6 800 49519 A7 425
Adana 38,091 47 425 0 592

Kerpnak: Endeles
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B8 Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

E

500

EWI3  Kas23 A@23  Oca'B4 SubI4 Mar2d  Mis'34 May2d Har2d Tem'Id AJu24 B34 B2 Kas24 Arg2d 05 Sub35 MarZS NiS25  May2s HarlS TemZS  AGWIS Eylas

Kaynah: Endekess

2025 yilinin Giglincii geyreginde, istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil
olmasi sonucu yeni arz eklenmis ve bdylece Istanbul ofis pazarinin toplam arzi 7,21 milyon
m?ye yikselmistir. Uclincli ceyrekte toplamda 21.167 m? yeni kiralama islemi gerceklesmistir.
Bdylece yilin ilk G¢ geyreginde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. Boylece bir
onceki yilin ilk G¢ ceyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5 oraninda dusds
kaydedilmisgtir.

Yilin Gglnci cgeyreginde yeni kiralama anlagsmalari toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%48'’ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bununla birlikte tGglinct geyrekte, metrekare
bazinda anlasmalarin, %4’'G MiA'da gergeklesmistir. islemlerin gogunlugu %53 ile MIA disi
Avrupa yakasinda gergeklesmistir. Baglica yeni kiralama iglemleri arasinda; Bah¢ivan Gida
(6.627 m?, Skyland), Borusan ENBW (2.516 m?, Quick Tower), Arena Bilgisayar (2.021 m?,
Premier Campus) ve Ziraat Bankasi (1.250 m?, Galataport) bulunmaktadir. 2025 yilinin Gglncu
ceyreginde 6ne ¢ikan en biyik yatinm islemleri arasinda, is GYO'nun Ankara Is Kulesini
Celikler Grubu’na 1 milyar 215 milyon % bedelle satisi ile Ahlatgi Holding'in Umraniye’de yer alan
4B Plaza’yl satin almasi yer almaktadir.

Ofis pazarinda talep, buylk o6lgide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar Uzerinde
yogunlagmaktadir. Enflasyonist ortamda hem insaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma
giderlerinin yiksek seyretmesi, kullanicilari taginmadan o6nce ciddi yatirnm gerektirmeyen,
hemen kullanilabilir ofis alanlarina yoneltmektedir. Bu egilim, 6zellikle kiraci yenilemelerinde
belirgin olup, birgok islem mevcut dekorasyonu koruyarak “plug & play”’ konseptli alanlarda
gerceklesmektedir. Buna karsilik, sap-siva (shell & core) ofis alanlarina yénelik talebin sinirli
kaldigi goézlemlenmektedir. Bir diger talebi yonlendiren unsur, sismik guvenlik konusudur.
Deprem yodnetmeligine uygun, nitelikli ofis alanlarina olan talep belirgin bicimde artmigtir.
Kiracilarin énemli bir kismi, 6zellikle eski yapi stokuna sahip binalardan ¢ikarak daha yuksek
sismik glvenlik standardina sahip ofislerin tercih edilmektedir. Bu yogun talep karsisinda yeni
arzin sinirli kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tagimaktadir. (Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025
3.Ceyrek)
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BiRINCIL PERAKENDE KiRALARI - EYLUL 2025

A CADDE
A

(A
Istambu 1o AF O Z50 2784 273 Rl 17 .81
Izrmibr 4GS 103 114 111 [aRele 1487
SAunkcars 105 Js9 nrs [aRula, L Moy

Istanbuwul F.O0 FOO 700 F.50 580

Izmir B.O0 B.O0 800 B SO 50

Ankara 2.00 B.00 200 B.50 7.00

2025 2025
=t 2 e
Tarkive B8.00 8.00 Eela 8.00 Elate
(Kaynak: Cushman&Wakefield TR International)
Bilgelere Gére istanbul Ofis Pazan
cizs €225 C¥2s
Morrupa Yals: Stok EBogluk Oran ir neil Kira Stok Bogluk Oran ai._ ncil Kira Stok Bogluk Oran Bil.inci Kira

[0 899 as 9209 807 a6 9209 753 50
27 11.88 3z 927.0 14.54 32 927.0 14.68 32

K 529 3,94 3z 529.3 518 32 5293 5.05 2
248 1249 20 2481 12,03 prai] 2481 9,96 n

K 308 18,38 20 3087 19,79 Fal 3087 20,00 24
105 24,01 35 105.1 25,13 35 1051 19,59 35
837 4.36 12z 837.6 412 12 8376 4.00 15
363 15,03 23 363.3 15,03 24 3633 1320 30

cres [225 £225
Anadolu Yakas Stok Bosluk Oran Biringl Kira Stok Bogluk Oram Birincil Kira Bogluk Oram
93 6,40 ri 93,4 6,40 18 934 6,40 18
745 524 25 7452 515 a5 7452 539 ]
134 I3 ) 1347 23,20 24 1347 2410 =1
786 1311 28 785.8 13,16 32 7868 12,43 35
634 15,81 15 6348 13,60 15 6348 13,00 17
537 0.00 35 537.8 0.00 35 578.6 7.05 35
Kaynah: CushmandWakelield TR Intermaticnal
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Gerceklesen Toplam Kiralama [slemi (bin m £7.089 a0 1167

[Prime] Birincil Kira {USD/m* /)" 5 b 50

[Prime] Birincil Getiri Oram 185 1.5 1.5

Toplam Stok (mifyan, m 118 IAL] IM

Bosluk Oran LEE 9.5 10,08

Gelecek Arz ([nsaat halinde, binm 1,148 1.14 1,100

Yesil Bina Sertifikak Ofts Stoku (bin, m 1702 1 170
Kyt Cushinankialefield TR Interrtioeal (ool e i g e itk e
yilciek geyrek difiende yer alan kiea defererinin onslamasidr,

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangibir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Zeytinburnu Belediyesi imar Mudurliga,
Zeytinburnu Tapu Mudirligia ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de
sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

*

*

*

* F F ¥ B

SNP-2510196 ZEYTINBURNU

Sahil yoluna cepheli olup, Marmara Denizine panoramik manzaraldirlar.

Ulasilabilirligi yiiksek olmasi ve istanbulun ulagim, havaalani, turizm ve tarihi yerlerine
yakin konumda bulunmalaridir.

Yapi kullanma izin belgelerinin alinmig olmasi.

Nitelikli bir proje icerisinde yer almaktadirlar.

- Olumsuz Faktorler

Otoparkin arkasinda kalmakta olup gérunurliginun az olmasi
Belli bir alici kitlesine hitap etmesi.

Yaya hareketliligin az oldugu bolgede yer almasi.

Emlak piyasasinda dalgalanmalar yasanmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

SNP-2510196 ZEYTINBURNU

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliuin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
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 bugunkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iliskin yapilmis olan degerleme calismasinda tasinmazin degerinin
tespitinde;

- Pazar Yaklagimi yéntemi,

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemi kullanilmistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satihlk Emsaller
1 KRONOS REAL ESTATE
Tel 0(533) 0338383
Degerleme konu tasinmaza yakin konumda Yedi Mavi Projesinde zemin katinda konumlu 340

m2 dikkan 97.250.000.-TL bedelle satiliktir. Emlak ofisi ile yapilan gérismede kira bedelinin
300.000.TL/AY olabilecegini beyaninda bulunmustur.

SATILIK 340 .-M? 97.250.000 .-TL 286.029 .-TL/M?

KiRALIK 340 .-M? 300.000 .-TL 882 .-TL/M?

2 KRONOS REAL ESTATE

Tel 0 (533) 033 83 83

Degerleme konu tasinmaza yakin konumda Yedi Mavi Projesinde zemin katinda konumlu 170
m2 dikkan 49.500.000.-TL bedelle satiliktir. Emlak ofisi ile yapilan gérismede kira bedelinin
200.000.TL/AY olabilecegini beyaninda bulunmustur.

SATILIK 170 .-Mm? 49.500.000 .-TL 291.176 .-TL/M?

KIRALIK 170 .-M? 200.000 .-TL 1.176 .-TL/M?

3 COLDWELL BANKER NEXUS

Tel 0 (534) 506 36 63

Degerleme konu tasinmaza yakin konumda Yedi Mavi Projesinde zemin katinda konumlu 2
odali 340 m2 dukkan 100.000.000.-TL bedelle satiliktir. Emlak ofisi ile yapilan gérismede kira
bedelinin 290.000.TL/AY olabilecegdini beyaninda bulunmustur.

SATILIK

340 .-M2

100.000.000 .-TL

294.118 .-TL/M?

KIiRALIK

340 .-M?

290.000 .-TL

853 .-TL/M?

SNP-2510196 ZEYTINBURNU
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4 REMAX HANE

Tel 0(532) 21795 78

Degerleme konu tasinmazla yakin bir projede yer aldigi beyan edilen, tasinmazla ayni cephede
konumlu 550 m2 4 odali 2 katli dikkan 110.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 550 .-M? | 110.000.000 .-TL | 200.000 .-TL/M?

5 OGUZ EMLAK
Tel 0 (532) 215 26 03
Degerleme konu tagsinmaza yakin olan oteller bélgesinde yer aldidi beyan edilen, taginmazla

238 m2 alanh ve 2 odali diikkan 85.000.000.-TL bedelle satiliktir. Emlak ofisi ile yapilan
g6rusmede ayni zamanda 160.000.TL/AY bedel ile kiralik oldugu beyaninda bulunmustur.

SATILIK 238 -M? 85.000.000 .-TL | 357.143 .-TL/M?

KiRALIK 238 .-M? 160.000 .-TL 672 -TL/M?

6 GIGDEM EMLAK THE iISTANBUL
Tel 0 (532) 276 95 07

Degerleme konu tasinmaza yakin konumda Yedi Mavi Projesinde yer aldi§i beyan edilen zemin
katinda konumlu 2 odali 340 m2 dikkan 97.250.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 340 .-Mm? 97.250.000 .-TL 286.029 .-TL/M?

Kiralik Emsaller
7 REMAX HANE
Tel 0 (542) 570 45 68

Degerleme konu tagsinmaza yakin konumda Yedi Mavi Projesinde yer aldigi beyan edilen zemin
katinda konumlu 2 odali 350 m2 diikkan 300.000.-TL bedelle kiraliktir.

KiRALIK 350 .-M? 300.000 .-TL 857 .-TL/M?

8 RT GAYRIMENKUL TERRACE TEMA
Tel 0 (530) 563 71 90

Degerleme konu tasinmaza yakin konumda Fisekhane boélgesinde yer aldigi beyan edilen
zemin katinda konumlu 420 m2 diikkan 350.000.-TL bedelle kiraliktir.

KIiRALIK 420 .-Mm? 350.000 .-TL 833 .-TL/M?
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9 DENGEIUM GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 395 26 87

Degerleme konu tasinmaza yakin konumda Elit Yapi Ata Sitesinde yer aldigi beyan edilen yeni
yapilmis binanin zemin katinda konumlu 585 m2 dikkan 300.000.-TL bedelle kiraliktir.

KiRALIK 585 .-M? 300.000 .-TL 513 .-TL/M?

10 KRONOS REAL ESTATE
Tel 0 (533) 033 83 83

Degerleme konu tasinmaza yakin konumda Yedi Mavi Projesinde yer aldigi beyan edilen zemin
katinda konumlu 600 m2 dikkan 555.555.-TL bedelle kiralktir.

KIiRALIK 600 .-M2 555.555 -TL 926 .-TL/M?

11 COLDWELL BANKER ANGEL
Tel 0 (533) 437 16 36

Degerleme konu tasinmaz ile ayni projede yer aldigi beyan edilen 300 m2 showroom diikkan
375.000.-TL bedelle kiraliktir.

KiRALIK 300 .-M2 375.000 .-TL 1.250 .-TL/M?

MARMARA [
FORUM Aviv IS

KENNEDY
CADDESI

YEDi MAVi
PROJESI

PRUVA 34
PROJESI
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu projenin bulundugu bélgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan
ticaret (diikkan) birim m? degerlerinin ise 200.000.-TL/m? ile 400.000.-TL/m? arali§inda degistigi
gbzlemlenmigtir. Bolge genelinde yapilan incelemede dikkan kiralama slkulasyonun fazla
oldugu, rakip projelerin artmasi ile benzer nitelikli dikkan arzinda artis yasandidi gértlmuastur.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile s6z
konusu dikkanlarin mevkii, ic mekan 6zellikleri, alanlari, katlari , cephe 6zellikleri gibi cesitli
parametleri dikkate alinarak serefiyelendirme yapilarak her bir badimsiz bolim igin ekte
belirtilen birim m? degerleri takdir edilmistir.

Tasinmazlarin yer aldii proje dikkan nitelikli taginmazlar icin emlak ofisleriyle yapilan
goérismede Biyikyali/Fisekhane ve Yedi Mavi projelerine kiyasla ticari hareketliligin daha disik
oldugu bilgisi edinilmistir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin Ozelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  dederlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir.

Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan tagsinmazin alanindan daha biiyik ise
alana iligkin yapilacak diizeltme (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani éngérilirken de yine
alan Ozellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor
arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak diizeltme
orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI  |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU-SATILIK

DEGERLEME
BILGI KONUSU E:l E:3 E:4 E:2 E:5
TASINMAZ
SATIS FiYATI 97.250.000 100.000.000 110.000.000 49.500.000 85.000.000
SATIS TARIHI -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 553 m? 340 340 550 170 238
BIRIM M2 DEGERI 286.029 294.118 200.000 291.176 357.143
ALANA iLISKIN ORTA KUCUK | ORTA KUGCUK benzer KUCUK KUCUK
DUZELTME -5% 5% 0% -25% -20%
NITELIGI Diikkan Diikkan Diikkan Diikkan Diikkan Diikkan
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) ) ) ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT Zemin Kat z z Z z z
KATA ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE BENZER BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU ORTAIYi
CEPHEYE ILISKIN ) . 0 0 -
DUZELTME 0% 0% 5% 5% 5%
KONUM ORTA IYi ORTA iYi BENZER ORTA iYi ORTA IYi
KONUMA ILISKIN o s . s -
DUZELTME 5% 5% 0% 5% 5%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . . ) ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, 0, - 0, - 0,
DOZELTME 15% 15% 0% 30% 35%

DUZELTILMiS

DEGER 225.820 243.125 250.000 200.000 203.824 232.143

PAZAR YAKLASIMINA GORE DEGER TABLOSU

i BAG. BOL.
el Lo G NITELIGI  ODASAYISI  EKLENTISI ALANI * BRUT SLAE
NO NO ) ALANI (V) ESAS
ALANI (M?)

BAG.BOL. NET BAG. BOL.

SATISAESAS ~ TASINMAZIN
ALANI BIRIM M2 DEGERI*
DEGERI (TL/W) (L)

35 |AGIRIS| -2 [SATIS UNITESI| TICARI ALAN| OTOPARK (P1)| 245*308(ctopark) 225820 TLim* | 125.100.000 TL

125.100.000,00 TL
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KARSILASTIRMA TABLOSU-KIRALIK

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

E:1

E:2

E:3

E:5

E:11

KIiRA FiYATI
KIiRA TARIHI
ZAMAN
DUZELTMESI

300.000

BENZER
0%

350.000

BENZER
0%

300.000

BENZER
0%

555.555

BENZER
0%

375.000

BENZER
0%

ALAN
BIiRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

553 m?

350
857

ORTA KUGUK
-5%

420
833

ORTA KUGUK
-5%

585
513

BENZER
0%

600
926

BENZER
0%

ORTA KUGUK

300
1.250

-5%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

Dukkan

Dukkan
BENZER

0%

Dikkan
BENZER

0%

Dukkan
BENZER

0%

Dikkan
BENZER

0%

Diikkan
BENZER

0%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

Zemin Kat

Zemin

BENZER
0%

Zemin

BENZER
0%

Zemin

BENZER
0%

Zemin

BENZER
0%

Zemin

BENZER
0%

CEPHE

CEPHEYE ILISKIN
DUZELTME

ORTA KOTU

10%

BENZER

0%

KOTU

20%

ORTA KOTU

10%

BENZER

0%

KONUM

KONUMA ILISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

KOTU

20%

KOTU

20%

BENZER

0%

BENZER

0%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
D(IZEl TME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

BENZER

0%

0%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-5%

-5%

-5%

-5%

-5%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMIS

DEGER

0%

10%

35%

5%

-10%

Degerleme konusu projenin bulundudu bélgede bulunan,

prestijli projelerde konumlu olan

ticaret (dikkan) birim m? kira degerlerinin ise 700.-TL/m? ile 1.250-TL/m? araliginda degistigi
g6zlemlenmis degerleme konusu 355 nolu b.b. i¢in kargilastirma tablosu duzenlenmis olup
birim m? degeri olarak 910.-TL/m? takdir edilmisgtir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE KiRA DEGER TABLOSU

BAG. BOL.
Bagimsiz | BLOK | o\ o NITELIGI SATISA BAifA%'*NET K:':; E[’)'e’;‘e‘ri Aylik Kira Yillik Kira
Béliim No| NO ESAS ALANI ) (TLAY/m? | Dederi (TL) Degeri (TL)
(V)
355 |AGIRIS -2 SATIS UNITESI 554 245+308 (otopark) 910 505.000,00 TL |6.060.000,00 TL
6.060.000,00 TL
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerindeki yapinin ingasinin tamamlanmis olmasi, iskanli ve kat mulkiyetli olmasi nedeni
ile bu yéntem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formiliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

Gelir yonteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kogullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegi ihtimali gbzéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamisgtir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut projesindeki
niteliklerine gore kullanim olacagi dusuniimektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

1 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN

TOPLAM DEGERI (.-TL) 125.100.000,00 TL

33



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

REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varlhigin dederlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nunde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydontem ile givenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklagsim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmigtir.

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

653 - Oranlari

Degerleme konusu taginmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - 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 gorilmustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdi portféyinde “Binalar” basligi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bolimun kira deg@eri listede belirtilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE KiRA DEGER TABLOSU

BAG. BOL. .

) BAG. BOL. NET | m? Birim : -
Bagimsiz | BLOK |\ 1o | NiTELIGI S ALANI * e || S Yilik Kira
Bslim No| NO ESAS ALANI e TUavi | Dederi(TL) | Degeri (L)

(M?)

355 [AGIRIS| -2 |[sATISUNITES| 554 [245+308 (otopark)| 910 | 505.000,00 TL |6.060.000,00 TL

6.060.000,00 TL

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetlidir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat milkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9 -

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimigtir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gdre yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goériimustir. Tasinmazlarin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhdi portfdyinde “Binalar” basghgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine varilmigtir. Tasinmazlarin fiili durumu ile tapu niteliginin uyumlu oldugu
goralmastar.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 1 Adet bagimsiz bolimun;

31.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;
125.100.000 .-TL
(Yiiz Yirmi Bes Milyon Yiiz Bin TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

150.120.000 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

///-"‘/“9"

Hakan Murat SOYSAL Gizem GEREGUL EVLEK Eren KURT
Lisans No: 411135 Lisans No: 409558 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

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

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

, Degerleme kurulugsunun 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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