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YONETICi OZETi

Gayrimenkullerin Mevcut Kullanimi 3 Degerleme giinii itibariyle bos durumda olan, IC Yatirim Holding A.S.'ye kiralanmis Sariyer
ilgesi, M. Ayazaga Mahallesi 10 ada 10 Parsel B Blokta konumlnamis 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10,
11,12, 13, 14 numaral biiro olarak kullanilan, 14 adet bagimsiz bolim.
Gayrimenkullerin A¢ik Adresi :  Istanbul ili, Sartyer lgesi, Maslak Mahallesi, Eski Biiyiikdere Caddesi No: 33 Sariyer / ISTANBUL
Gayrimenkullerin Adres Kodul 3 Bina Kimlik Numarasi: 295056147
1 no’lu Bagimsiz Boliim: 1984353910
2 no’lu Bagimsiz Boliim: 1984653905
3 no’lu Bagimsiz Boliim: 1350504450
4 no’lu Bagimsiz Boliim: 1375404462
5 no’lu Bagimsiz Boliim: 1412903591
6 no’lu Bagimsiz Bolim: 1446501239
7 no’lu Bagimsiz Béliim: 1471101194
8 no’lu Bagimsiz Boliim: 1505298594
9 no’lu Bagimsiz Boliim: 1539497931
10 no’lu Bagimsiz Boliim: 1582096713
11 no’lu Bagimsiz Boliim: 1594996546
12 no’'lu Bagimsiz Béliim: 1642096034
13 no’lu Bagimsiz Boliim: 1681995377
14 no’lu Bagimsiz Boliim: 1705093159
Raporu Hazirlayan 1 EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi : 30.06.2026
Rapor No : 2026R0044-2
Kullamilan Degerleme Yontemleri 3 Deger tespitinde “Pazar Yaklasim1” ve “Gelir Yaklagimi1” yontemi kullamlmistir.
Calismanin Tanimi : Gayrimenkullerin Pazar Yaklagimi'na gore yasal ve mevcut durumlarinin toplam pazar satig
degeri takdiri.
Raporu Talep Eden : IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

Tapu Bilgileri :  Istanbul ili, Sanyer ilgesi, M. Ayazaga Mahallesi, 10 ada, 10 no’lu parselde kayith B Blok
icerisinde konumlu 1, 2, 3,4, 5, 6,7, 8,9, 10, 11, 12, 13 bagimsiz b6liim no’lu “Biiro” ve 14
bagimsiz béliim no’lu “Gati Kati Olan Biiro” niteligindeki “ s Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
Anonim §irketi” miilkiyetindeki gayrimenkuller. Detayll tapu bilgileri raporun “4.1
Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” béliimiinde agiklanmaktadir.

imar Durumu :  Degerleme konusu gayrimenkuliin yer aldig1 parsel Yol alani lejantli, T1 Ticaret Alanlari lejantli,
E: 2,30 TAKS: 0,40 yapilasma kosullarina sahiptir. Detayll imar durumu raporun “4.3
Gayrimenkullerin imar Durumu” béliimiinde agiklanmaktadur.

GAYRIMENKUL iCIN TAKDIR EDILEN 30.06.2026 TARIHLi PAZAR DEGERI;

KDV Hari¢ KDV Dabhil (%20)
Pazar Yaklasimi Yontemi'ne Gore Degerleme Konusu
Tasinmazlar icin Yasal Durum Toplam Pazar Degeri 2.399.200.000.-TL 2.879.0400.000.-TL
TL)*
*1(0 At)z’a, 10 Parsel Uzerinde Konumlanmis B Blokta konumlanmis degerlemeye konu 14 adet bagimsiz béliimiin genel toplam degerini ifade etmektedir.
Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasinin 30.06.2026 tarihli alis/satis kurlarina gore;
1 USD alis kuru = 46,5747-TL, 1 USD satis kuru=46,6586-TL
1 EURO alis kuru= 53,0866-TL, 1 EURO satis kuru= 53,1823-TL

BEYANIMIZ
. Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;
Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu;
Raporda sifahi olarak alindig1 séylenen bilgilerle ilgili yasal bir sorumlulugumuzun bulunmadigini;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olugturan miilkle herhangi bir iliskimiz ve 6nyargimizin olmadigini;
Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigini;
Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;
Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;
. Degerleme uzmani olarak miilkii inceledigimizi ve gerekli egitim sartlarina haiz oldugumuzu beyan ederiz.
. Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

Lisansh Degerleme
Uzmani

Lisansh Degerleme Uzmani SOl 378 G Wratter

Erdem AKYOL (Ozdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI
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Registered Valuer Registered Valuer
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1 Kaynak: http://adres..nvi.gov.tr/
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Sézlesmeler Vb.) Iliskin Bilgiler
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BOLUM 1 RAPOR, MUSTERI VE SIRKET BILGILERI
RAPOR BILGILERI
Rapor Numarasi 2026R0044-2
Rapor Tarihi 30.06.2026
Deger Tarihi 30.06.2026
Raporun Amaci S6z konusu ¢alisma, gayrimenkullerin 30.06.2026 tarihli pazar degerinin Tiirk

Degerlemenin Amaci

Raporun Tiiri

Ozel Varsayim

SIRKET BiLGILERI
Sirketin Unvani /Adresi

Raporu Hazirlayanlar

Kurulus Bilgileri

Lisans Bilgileri

SOZLESME/MUSTERI BILGILERI
Miisteri Unvam / Adresi

Rapor Talep Tarihi
Calismanin Baslangi¢ Tarihi
Dayanak S6zlesmesi Tarihi

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve
Getirilen Sinirlamalar

Degerleme Islemini Olumsuz
Yonde Etkileyen veya Sinirlayan
Faktorler

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Sirketimiz
Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla Uluslararasi Degerleme Standartlarina
ve SPK mevzuatina uygun olarak hazirlanan degerleme raporudur.

S6z konusu gayrimenkullerin, proje gayrimenkul yatirnm fonu portfoyii
islemlerinde kullanilmak amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Bu rapor 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (I11-62.3)’in 1. Maddesi 2. fikrasina uygun olarak
hazirlanmistir.

Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir kisitlayict durum veya 6zel
varsaylim bulunmamaktadir.

Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. / Kosuyolu Mahallesi, Katip Salih

Sokak No: 30-32/2 34718 Kadikdy/ [ISTANBUL

Erdem AKYOL (Lisansh Degerleme Uzmani)

Ozdil SAHIN (Lisansh Degerleme Uzmani)

Cansel Sirin YAZICI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Sirketimiz, 18.09.2008 tarih ve 23406 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde

yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi

olarak tamimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 220.000 Tiirk Lirasi
sermaye ile kurulmustur. 220.000,00 TL olan sirket sermayemiz: Sermaye

Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Tebligin 10. Maddesi ve 30.06.2020 tarih ve 36231672-415.02.02-

E.6602 sayili Sermaye Piyasasi Kurulu izinleri ile 21.07.2020 tarihinde

1.000.000,00 TL’ ye gikartilmistir.

e Sirketimiz 23 Mart 2009 tarihi itibar1 ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Lisansh Degerleme Sirketleri listesine alinmistr.

e Sirketimize, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 27.01.2011
tarih ve 4030 sayili karar ile "Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Y6netmelik" in
11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yetkisi
verilmistir.

e Sirketimiz, 16.02.2011 tarihi itibariyle, ingiliz RICS (Royal Institution of
Chartered Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” Statiisiine alinmistir.

Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. / s Kuleleri, Kule 2, Kat: 10 - 11
Levent - Besiktas / ISTANBUL
27.01.2026

11.05.2026
08.05.2026

Degerleme ¢alismasi kapsaminda miisteri tarafindan herhangi bir
kisitlama getirilmemistir.

Degerleme calismasi kapsaminda degerleme islemini olumsuz y6nde
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

Degerlemeye konu tasinmaz icin son 3 yil icerisinde SPK mevzuati
kapsaminda herhangi bir degerleme raporu hazirlanmamistir.
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ESG/SURDURULEBILIRLIK RAPORU BiLGILERI

Onemli Cevresel, Sosyal Ve Yonetisim  Siirdiiriilebilirlik (ESG) raporlamasi yapmasi zorunlu olan sirketler

(ESG) Faktorlerine Gore Hazirlanmis asagida belirtilmistir;

Siirdiiriilebilirlik Raporu Detaylar1 Kamu Goézetim Kurulu Kurul Kararimin 3 Uncii Maddesinin Birinci
Fikrasinda Sayilan Ve Hadlere Tabi Olan Isletmeler Listesinde yer alan;
a) 6362 sayili Kanun uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunun diizenleme
ve denetimine tabi sirketlerden;

(1) Yatirim kuruluslari,

(2) Kolektif yatirnm kuruluslari,

(3) Portfdy yonetim sirketleri,

(4) Ipotek finansmani kuruluslari,

(5) Merkezi takas kuruluslari,

(6) Merkezi saklama kuruluslari,

(7) Veri depolama kuruluslari,

(8) Sermaye piyasasi araglar1 bir borsada veya teskilatlanmis diger
piyasalarda islem goren veya islem gormeleri amaciyla Sermaye
Piyasasi Kurulunca onaylanmis gecerlilik siiresi bulunan izahname veya
ihrac belgesi bulunan anonim sirketler,

(9)Bir borsada veya teskilatlanmis diger piyasalarda islem gérmemekle
birlikte halka arz edilmeksizin pay hari¢ sermaye piyasasi araci ihrag
eden (ihrag ettikleri sermaye piyasasi araglarinin itfa edildigi hesap
doéneminin sonuna kadar) veya bu amagla Sermaye Piyasasi1 Kurulunca
onaylanmis gecerlilik siiresi bulunan ihra¢ belgesi olan anonim
sirketler,

b) 19/10/2005 tarihli ve 5411 sayili Bankacilik Kanunu uyarinca
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun diizenleme ve
denetimine tabi isletmelerden;

(1) Bankalar,

(2) Derecelendirme kuruluslari,

(3) Finansal holding sirketleri,

(4) Finansal kiralama sirketleri,

(5) Faktoring sirketleri,

(6) Finansman sirketleri,

(7)Varlik yonetim sirketleri,

(8)Finansal holding sirketlerinde ve bankalarda 5411 sayili Kanunda
tanimlandig: sekliyle nitelikli

paya sahip olan sirketler,

(9)Tasarruf finansman sirketleri.

¢)3/6/2007 tarihli ve 5684 sayili Sigortacilik Kanunu ile 28/3/2001
tarihli ve 4632 sayili Bireysel Emeklilik Tasarruf ve Yatirim Sistemi
Kanunu kapsaminda faaliyet gostermekte olan sigorta, reasiirans ve
emeklilik sirketleri.

¢)Borsa Ankara Piyasalarinda faaliyet gostermesine izin verilen; yetkili
miiesseseler, kiymetli madenler araci kurumlari, kiymetli maden
liretimi veya ticaretiyle istigal eden sirketler.

Degerlemeye konusu tasinmazin bagh oldugu sirket/kisi bu liste
icerisinde yer almadigl i¢cin ESG raporlamasi bulunmamaktadir.
BEYANLARIMIZ
Degerleme Modeli : Istanbul ili, Sariyer ilcesi, M. Ayazaga mahallesi, 10 ada, 10 parselde 1, 2, 3, 4,
56,7 89 10, 11, 12, 13 ve 14 No'lu bagimsiz béliimlerde konumlu
gayrimenkullerin Pazar Degeri takdir edilirken bolgede benzer nitelikli
gayrimenkuller bulunmasi sebebiyle Pazar yaklasimi yodntemine gore
hesaplanmistir.

a- Dogruluk: Degerleme modeli hatalardan arindirilmis olup, degerlemenin
amaglari ile tutarl bir sekilde ¢alisir.

b- Tamlik: Degerleme modeli degeri belirlemek icin varhk ve / veya
yukiimliliigin tiim 6zelliklerini ele alir.

c- Zamaninda: Degerleme modeli degerleme tarihi itibariyle piyasa
kosullarini yansitir.

d- Seffaflik: Degerleme modelini hazirlayan ve buna giivenen tiim kisilerin
modelin nasil ¢calistigini i¢sel sinirlamalarini anlamalar gerekir.

Maddeleri ile uyumlu oldugu tarafimizca beyan edilmektedir.
EVA, Rapor No: 2026R0044-2, Rapor Tarihi:30.06.2026 5
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Degerleme Riski :  Degerleme konusu gayrimenkul mevcut durumda ofis kullaniminda olup,
degerleme konusu tasinmazinda bulundugu boélgede ofis kullanimina sahip
emsal bulunmasi sebebiyle Pazar degeri takdir edilirken Pazar yaklasimi
yontemine gore deger takdir edilmistir.

Raporda elde edilen degerin degerlemenin amaci olan gayrimenkul Pazar

degerinin tespit edilmesi amaciyla uyumlu oldugu ve herhangi bir degerleme
riski olusturmadig diistiniilmektedir.

GELISTIRME AMACLI GAYRIMENKULLER

Gelistirme Amach : Degerleme konusu gayrimenkul i¢cin hazirlanan rapor gelistirme amagh
Gayrimenkullerde iflas Riski hazirlanmamistir.

ve Sozlesmesel

Yiikiimliiliiklerin

Degerlendirilmesi
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BOLUM 2 KULLANILAN ONEMLI VERI VE GIRDILERIN KAYNAKLARI VE SECIMi

Aragstirmanin Kapsami e Degerlemeye konu tasinmazlar icin misteri tarafindan iletilen 03.062026

tarih 17:45 - 17:46 saatinde alinmis TAKBIS kayitlar1 incelenmistir.

13.03.2026 tarihinde saha ziyaretini ve pazar aragtirmasi Eyliil Helin Giil ve

Erdem AKYOL tarafindan yapilmistir.

e Tasinmazlarin imar arsivi dosyalar1 13.03.2026 tarihinde Sariyer Belediyesi

imar Arsivi'nde fiziki olarak incelenmistir.

13.03.2026 tarihinde Sariyer Belediyesinden gayrimenkullerin emlak

vergisine esas arsa rayi¢ degeri ve sifahi imar durumu bilgisi alinmistir

e Bu raporun “6.4.1 Pazar Yaklasim Yontemi” bdliimiinde yer alan piyasa
arastirmalarina gore satilik gayrimenkullere iligkin bilgiler, bolgede bulunan
emlak ofisleri ile yapilan goériismelerden ve gayrimenkul satisina olanak
saglayan internet sitelerinden elde edilmistir.

Calisma Kapsaminda Temin Miisteri tarafindan saglanan veriler;
Edilen Dokiimanlar Ve - 14 adet bagimsiz boliime ait Tapu Kayit Belgeleri ve TAKBIS belgeleri
Kaynaklar - Yonetim Plan ve Ekleri

- Enerji Kimlik Belgesi

- Yapi Kayit Belgesi ve Yap1 Kayit Belgesi Detaylari
- Imar Durumu Belgesi (15.05.2026 tarihli)
Webtapu sistemi tarafindan saglanan veriler;
- 1no’'lu Bagimsiz Béliime ait TAKBIS belgesi
- 30.11.1987 tarihli mimari proje
Sariyer Belediyesinden temin edilen veriler;
- Imar Durumu Bilgisi (13.05.2026 tarihinde Sariyer Belediyesinden temin
edilmistir.)
- Mimari Proje (02.1976 tarih 76/321 no’lu - 26.09.1985 tarih 85/11326 no’lu
- 25.04.1986 tarih 86/2638 no’lu- 13.05.1987 tarih 37/7216 no’lu -
30.11.1987 tarihli bila no’lu mimari projeler)
- Yapi Ruhsati (27.09.1985 tarih 1985/2-40 sayili yeni yap1 ruhsati)
- Yapi Kullanim izin Belgesi (23.12.1987 tarih 87/14860 sayili)
Saha Ziyaretinde temin edilen veriler;
- Tasinmazlarin i¢ Hacim Gérselleri (13.05.2026 Tarihli)
- Tasinmazlarin i¢ Hacim Olciileri (13.05.2026 Tarihli)

Alansal Bilgiler Degerleme konusu gayrimenkullerin yasal ve mevcut alanlari asagidaki tabloda yer
almaktadir.

Bagimsiz Bolim

No Kat Briit Alan1 (m?) Toplam Alan (m?)
Zemin Kat 1 392,03 392,03
Zemin Kat 2 392,03 392,03
1. Normal Kat 3 784,05 784,05
2. Normal Kat 4 784,05 784,05
3. Normal Kat 5 784,05 784,05
4. Normal Kat 6 784,05 784,05
5. Normal Kat 7 784,05 784,05
6. Normal Kat 8 784,05 784,05
7. Normal Kat 9 784,05 784,05
8. Normal Kat 10 784,05 784,05
9. Normal Kat 11 784,05 784,05
10. Normal Kat 12 784,05 784,05
11. Normal Kat 13 784,05 784,05
12. Normal Kat 14 784,05 1578

at1 Kati 793,95
TOPLAM 10.986,60 10.986,60

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu B Blok onayli mimari projesine goére yasal
toplam alan1 12.427,61 m?, mevcut toplam alani 12.988,61 m?'dir. Yasal ve mevcut
durum arasindaki fark 12. Kat ve Cat1 Katinda bulunan 14 no’lu bagimsiz béliimiin ¢ati
katininda dis kontiiriinde degisiklik yapilmasi ve teras ile birlikte 561 m?lik alan
eklenmesi sonucu olusmaktadir. Yasal durum ve mevcut durum arasindaki bu fark i¢in
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JDH7ZFAR belge no’lu yap1 kayit belgesi hazirlanmis ve deger takdiri ¢alismalari
sirasinda yasal ve mevcut durum alanlar1 uyumlu olarak hesaplanmistir. Degerleme
konusu tasinmazlardan 3, 4, 5, 6,7, 8,9, 10, 11, 12, 13 no’lu bagimsiz béliimlerin onayh
mimari projesi ile ayni oldugu bagimsiz boliim icerisinde dis kontiirleri etkilemeyecek
sekilde boliimlendirme yapildig tespit edilmistir.

Raporun Kullanimi, Dagitimi1  Raporun tamamai, herhangi bir kismi ya da referans verilmis bir bélimii herhangi bir

ve Yayinlanmasina iliskin belgeye dahil edilemez. Tanzim edenin agik ve yazili izni olmadan hi¢bir suretle
Kisitlamalar kullanilamaz. Sekli ve icerigi dnceden yazili olarak onaylanmadike¢a herhangi bir sekilde
yayinlanamaz.

Bu rapor yalmizca burada belirtilen amagla i$ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmis olup, EVA Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S./nin 3.
kisilere kars1 herhangi bir ytikiimliliigii ve sorumlulugu bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GENEL VERILER

3.1 Tiirkiye Genel Veriler, Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler
» Niifus Verisi

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla bir 6nceki y1la gére 427 bin 224 kisi
artarak 86 milyon 92 bin 168 kisiye ulasti. Erkek niifus 43 milyon 59 bin 434 kisi olurken, kadin
niifus 43 milyon 32 bin 734 Kkisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,02 'sini erkekler,
%49,98'ini ise kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artis hiz1 2024 yilinda binde 3,4 iken, 2025 yilinda binde 5,0 oldu.

Niifus ve Yallik NGfus Artis Hizi 2016-2025

§7.000
86.000
85.000
84,000
83.000
82.000
51,000
20,000
79,000
TR.000
77.000
16,000

Fati (] U 2018 N9 o 2021 e 3 2024 2005
mm NUFUS, Bin Kigi 74.815 so.am 82,004 LERLY B354 B4.680 B5.280 85.322 85665 86,092
e Artry Hhizi (Binde) H]e 125 “us o 55 127 n A 34 50
m NUFUS, Bin Kigl  s—Arty i {Binde)

Kaynak: TUIK

Niifus yogunlugu olarak tamimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkiye genelinde
112 kisi oldu. istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 943 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan
ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 633 kisi ile Kocaeli ve 395 kisi ile Yalova niifus yogunlugu en
yliksek olan iller oldu.

=
. am .
- - -~
- _.. 1AL '
ERTALYY *aa vy
ANy RISLE Y B P o) §
JEI8 N s e A" 22

Naynak: TUIN
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3.1.2 Ekonomik Veriler

EKONOMIK GOSTERGELER 2016 2077 2018 2019 2020 2021 2022 2023
2.630 1152 ASG T a2 P A4z P Tans TI15326 P 27.091 T AASST T 445680
870 1od BO7T S TI50 G TI0 4 B2S0 4 V250 4LIGE0 P LASSO § L1580
10,621 10,354 950 SH992.0 J8.397.0 194240 PLOA340413,008,0 TIS225,004M17.745,00
1,3 7,8 15 4 1,3 * 18 18 ¢ 54 ¥ 50 ¢ 33 4+ 32
7.8 1,1 163 152 & 120 T 19060 T 723 <& 539 4 5831 4 488
2.6 4,1 1.8 + 0 b 43 T 080 4 51 4 A8 4 080 1.4
1,54 182 527 T 60 T 740 PIA3S T I 4 2949 A 3530 A 2%
1,70 4,56 604 + 67 %NS 41511 T 2002 T 326 T BE T RO
19 15,6 163 $ 168 4 125 4 41,3 4 1033 ¢ 630 4 523 4 233
K74 08,2 #01 Ts07 L 4689 T IS + VA4 A R1E P B35S
11,9 9.4 55 T 9N T 320 T 635 TISI? 3 B30 & 94 4 90
1.8 9,3 B4 109 T 331 4 705 P MOE $ N3 ¢ W6 T 12
10,3 13,5 223 S 146 L ILE 4 179 L 164 4 363 4 B0 4 a3
10,9 10,9 10 4137 G 12 Y 120 ¢ 104 ¢ 93 $ K7 4 78
52,0 528 532 J 530 L 493 4 514 4 551 4 533 4 42 4 522
46, 47,1 474 & 457 & A28 T 452 P 478 T 48 T S L )

(1) 2025 yil 3.ceyrek verisidir.

(2) 2025 yilt Aralik sonu verisidir

(3) Hazine ve Mallye Bakanhgs 2025 Yili Gergeklesme Tahminl

(4) Tirk Liras: Uzerinden Acilan Agirhikh Ortalama Mevduat Falz Oranlan (1yila kadar)

> Ulke Bilyiime Rakamlar1

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis dért dénem toplamiyla elde edilen yilik GSYH,
zincirlenmis hacim endeksi (2009=100), 2025 yil dérdiincii ceyreginde bir 6nceki ceyrege gore
%0,4 oraninda artti. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2025 yili
dordiincii ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ¢ceyregine gore %3,4 oraninda artti.

Uretim yontemine gore cari fiyatlarla GSYH, 2025 yili 4.ceyrek sonunda bir énceki yila gore
ortalama %41,3 artarak 2025 yili 4.¢ceyrek sonu toplaminda 63 trilyon 20 milyar 906 milyon TL
oldu.

2025 yilinda kisi basina GSYH cari fiyatlarla, 18.040 ABD dolari olarak hesaplanmistir. 2026 yili
icin Hazine ve Maliye Bakanligi bilgilerine gore tahmini 18.621 ABD dolar olmasi beklenmektedir.
GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2025 yilinda bir 6nceki yila gore zincirlenmis hacim
endeksi olarak; 1n§aat sektori %10,8, finans ve sigorta faaliyetleri %3,8, bilgi ve iletisim
faaliyetleri %8,0, liriin tizerindeki vergiler eksi siibvansiyonlar %6,9, diger hizmet faaliyetleri
%4,3, sanayi faaliyetleri %2,9, ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmetleri %4,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %4,0, gayrimenkul faaliyetleri %2,7 ve kamu yonetimi, egitim,
insan saglig1 ve sosyal hizmet faaliyetleri %1,0 arttl. Tarim sektori %8,8 azaldi.

EVA, Rapor Ne: 2026R0044-2, Rapor Tarihi:30.06.2026 10
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GSYH Analizi 2025

2025 Yil1 4. Ceyrek Verileri

Gavnimenxus
DedenLeme
DantgmavLIx

%04

( Teyreldik Artiy
%413

Vilivh Artay )
%3,4

Namiaal Artyy

GSYH Blyukidgu (2025 &) [ Wigl Bag GSYH
1023-14.0405

63,21 Trilyon TL 0267850 §

\

Sektorel Biyiime Oranlan ( 2025 4C - Yilhk)

Tiirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla olusturulan endekslerdir.
Konut fiyat endekslerinin hesaplanmasinda, satisa konu olan tiim konutlara iliskin fiyat verileri
kullanilmaktadir. Konutun fiyatini temsil etmek lizere, bireysel konut kredisi talebiyle kredi veren
kuruluslara yapilan basvurular sirasinda diizenlenen degerleme raporlarindaki konut degerleri

kullanilmaktadir.

Konut kredilerine temel olusturan degerleme raporlar1 gayrimenkul degerleme sirketleri
tarafindan diizenlenmektedir. Satisin gergekleserek kredinin kullandirilmasi sarti aranmamakta,

degerlemesi yapilan tiim konutlar kapsama dahil edilmektedir.

EVA, Rapor Ne: 2026R0044-2, Rapor Tarihi:30.06.2026
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Makro Gostergeler - Aralik 2025

- N = W e ™
Enflasyon Tiiketicl Giiven Konut Fiyat Enfeksl
TOFL 20030 End.k’l ‘KE,
Ay Ay
%0,89 %0,2
Y 8 3 5 5 Nomiral Vil
%30,89 %29
12 a4y art, [ER)
%34,88 ISt %-1,4
N 2R - i A X

Ug Bilyiik Il - KFE Yillik Degisim

Aralik 2028 / Adalik 2023

istanbul Ankara izmir
%28,5 %34,9 %30,8
yillil artry villihe artey yilikary

» Dogrudan Yabanciya Yatirim
2025 y1l1 Ocak-Aralik doneminde net dogrudan uluslararasi yatirim girisi (fiili giris), 13 milyar 87

milyon ABD dolar1 diizeyinde gerceklesmistir. 2024 yili ayn1 déoneminde 11 milyar 662 milyon
ABD dolari diizeyindeki yatirim girisine kiyasla 2025 yilinda %12,2 oraninda artis gériilmektedir.

ODEMELER DENGESI ISTATISTIKLERI

16000 0%
& W77 B
12,53 3%
o0 - i% 1.0 oe7
12,450 so%
) N us
12.000 e
-— e 25
-l a0
10000 / - 2307 \
” =
” — s .
3006 - s s
255 =
- 15 0am e
. 5634
6000 iz
= 457 - 20%
285G = 1uss 18%
4000 - 5 )
- 2.3 10%
2000
. — : 0%
2018 2047 2044 209 2020 2021 2022 4t 5
m— OO RUAN YATINA eyl — A BANCIANIN G AY RIAEENSUL PATIRIMG GInig1 e
* Gegici
**Ocak-Arahk
Kaynak: TCMB

» Konut Satislar1

2025 yih Aralik ay1 sonu itibariyle Tiirkiye’de toplam 1.688.910 adet konut satildi iki yih
kiyasladigimizda bu y1l 2024 yilinin ayni donemine gore %14,3 daha fazla satis gergeklesti.
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Tiirklye Konut Satis Istatistikler

Defitiom {omtaill Toplam Konut e Taptams Kanut Yadanoya Toplam Kunut Satay
satwyi Icinde Satey) onde Honut Satiy e Yakanuya
W PSR Satce ipotekli Pay) I Homet S3u1y a1 {Adet) \

2013 na an? 12181 (R}
2014 +or oA wa 18959 1.
2015 + 104 0 404 22.830 L
2016 T+ 40 [ it W9 i
017 * s e 444 n3a A
2098 4 24 W WA . 39.663 Y
2019 & L it s - asas “
2020 LRI £ 14 40812 23
021 & s 197 W0, 58576 A9
2022 44 "y "o 7,430 a8
2023 Y15 I 19 35008 v
2024 + 200 10,7 A 2378 1e
2025 *ua 140 ETY) 21534 18

Kaynak: TOIK

*2025 toplam verisidir.

istanbul Konut Satis istatistikieri

NKanut Satop Dediyim Ipotekil Toplam Honut Satig
" Konut Satiy Kindn Ipoteld| Pay (%)

$ 40 T 106,977 2 do

340 i 87757 »

P63 (i 93564 ' ®

& (e 87350 %

! 26 = .00
e o manss Y o #9208 1
2019 - mes +15 £= 55,819

w20 Pz 104170 19
202 a2 1] 61490 2
e 259,654 i $60 & 4813 ad
2023 o wwerms s 7 30546 15
2024 P4 . 3809 13
2025° Pz 47320 7

Kaynak: TOIK

"2025 toplam verisidir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLERIN TAPU, MULKIYET VE IMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

il : Istanbul
ilcesi :  Sariyer
Bucagi HE
Mabhallesi : M. Ayazaga
Koyii P

Sokagi : -

Mevkii HE

Arsa Yiizol¢iimii (m2) i 4.469,50
Pafta No. P

Ada No. : 10
Parsel No. : 10

Ana Gayrimenkul Vasfi  : ki Blok Yirmi Bagimsiz Béliimlii Kargir isHani
Degerlemeye konu 14 adet bagimsiz boliim i¢in malik bilgileri
Sahibi - Hissesi : ve bagimsiz bolim bilgileri asagidaki tabloda detayl olarak
gosterilmistir.
(*)Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin gtincel tapu bilgileri 03.06.206 tarihi itibariyle Tapu Kadastro
Sistemi (webtapu) iizerinden temin edilmis oldugu bilgisine ulasilan ve miisteriden temin edilen Tapu Kaydi
kayitlarindan elde edilmistir.

Blok Sf Kat Pa:rsipa:;y da Baglgliizzlil;ilﬁm Malik Y:;g?ye Ezfr?ll;e

_ Numarasi Tarihi
B 1 |Zemin| 50 |/ 4219 BURO iscAYRiMiTq]é[I{J]fnzgiT&%io FIARLIG 4121 14.05.2001
R 0 O i i o o
B | 10 8 | 122 |/ 4219 BURO ISGAYRIM%&%@&&%P FHARLIG 4121 14.05.2001
B | 12 10 | 122 1/ 4219 BURO iSGAYRiMilr\?(()[l{JLiI\ZgITEI{?(%P RTAKLICE 4121 14.05.2001
B | 14 | 12 | 158 |/| 4219 | GATIKATI OLAN BURO 15GAYRiMm‘g&g‘g&f{%?m‘*mm o 14052001
TOPLAM 1600 | / | 4219
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4.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkullerin miilkiyetini
olusturan haklar1 ve bu haklar lizerindeki kisitlamalar1 tespit etmek amaci ile yapilir.

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin giincel tapu bilgileri 03.06.2026 tarihi itibariyle Tapu
Kadastro Sistemi (webtapu) iizerinden temin edilmis oldugu bilgisine ulasilan ve miisteriden
temin edilen Tapu Kaydi kayitlarindan elde edilmistir.

Tarafimiza iletilen takbis belgelerine gére degerleme konusu bagimsiz boélimler 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7,
8,9,10, 11, 12, 13 ve 14 no’lu bagimsiz boéliimlerin miilkiyeti 14.05.2001 tarih 4121 yevmiye ile
“Satis“ nedeniyle “Is Gayrimenkul Yatirim Ortakli§1 Anonim Sirketi” miilkiyetine gecmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuller icin tapu kayit belgeleri iizerinden temin edilen bilgiler
dogrultusunda tasinmazlar iizerinde yer alan takyidat bilgileri asagida detayll olarak
belirtilmistir.

Degerlemeye Konu Taginmazlar Uzerinde Miistereken;

Serh / Beyan / irtifak Hanesi
Tarih LG Tur Aciklama
Numarasi
16.05.1984 909 irtifak A..I:I: K.rol.ﬂde beyannmade gosterildigi tizere ISKI lehine irtifak hakki (Sablon:
Diger Irtifak Hakki)
01.02.1988 Beyan* Yonetim Plani: 01/03/1988 (Sablon: Yonetim Planinin Belirlenmesi)

* [SKI lehine irtifak hakki;; ISKI kurumunun bélgede verdigi su altyapr hizmetine yonelik rutin
uygulamasidir. Takyidatlarin tasinmazin satis kabiliyetine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Degerlemeye Konu Tasinmazlarin Miilkiyetine Ait Serh Bilgileri;

Yevmiye BB )

Tarih - Blok No Miilkiyet Uzerinde Bulunan Serh Bilgileri

Numarasi )

03.06.2026 B 1 35.910.000 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (01/05/2026 tarihinden itibaren IC
-11954 Yatirim Holding A.S. Lehine 10 yillik kira s6zlesmesi)

03.06.2026 B 2 35.910.000 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (01/05/2026 tarihinden itibaren IC
-11954 Yatirim Holding A.S. Lehine 10 yillik kira s6zlesmesi)

03.06.2026 B 3 66.690.000 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. (01/05/2026 tarihinden itibaren IC
-11954 Yatirim Holding A.S. Lehine 10 yillik kira sozlesmesi)

03.06.2026 B 4 66.690.000 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. (01/05/2026 tarihinden itibaren IC
-11954 Yatirim Holding A.S. Lehine 10 yillik kira sozlesmesi)

03.06.2026 B 5 67.830.000 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi varidr. (01/05/2026 tarihinden itibaren IC
-11954 Yatirim Holding A.S. Lehine 10 yillik kira s6zlesmesi)

03.06.2026 B 6 68.400.000 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (01/05/2026 tarihinden itibaren IC
-11954 Yatirim Holding A.S. Lehine 10 yillik kira s6zlesmesi)

03.06.2026 B 7 68.400.000 TL bedel karsihiginda kira sozlesmesi vardir. (01/05/2026 tarihinden itibaren IC
-11954 Yatirim Holding A.S. Lehine 10 yillik kira sozlesmesi)

03.06.2026 B 8 68.400.000 TL bedel karsihiginda kira s6zlesmesi vardir. (01/05/2026 tarihinden itibaren IC
-11954 Yatirim Holding A.S. Lehine 10 yillik kira sozlesmesi)

03.06.2026 B 9 69.540.000 TL bedel karsihiginda kira so6zlesmesi vardir. (01/05/2026 tarihinden itibaren IC
- 11954 Yatirim Holding A.S. Lehine 10 yillik kira s6zlesmesi)

03.06.2026 B 10 69.540.000 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (01/05/2026 tarihinden itibaren IC
- 11954 Yatirim Holding A.S. Lehine 10 yillik kira s6zlesmesi)

03.06.2026 B 11 70.110.000 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (01/05/2026 tarihinden itibaren IC
-11954 Yatirim Holding A.S. Lehine 10 yillik kira sozlesmesi)

03.06.2026 B 12 70.110.000 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (01/05/2026 tarihinden itibaren IC
-11954 Yatirim Holding A.S. Lehine 10 yillik kira sozlesmesi)

03.06.2026 B 13 70.110.000 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (01/05/2026 tarihinden itibaren IC
- 11954 Yatirim Holding A.S. Lehine 10 yillik kira s6zlesmesi)

03.06.2026 B 14 141.360.000 TL bedel karsihiginda kira sozlesmesi vardir. (01/05/2026 tarihinden itibaren IC
- 11954 Yatirim Holding A.S. Lehine 10 yillik kira s6zlesmesi)

03.06.2026 tarihi itibariyle webtapu sistemi lizerinden temin edilmis oldugu bilgisine ulasilan ve
miisteriden temin edilen “Tapu Kayd1” belgeleri rapor ekinde yer almaktadir.
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4.2.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat (Devir
Edilebilmesine iligkin Sitmirlama) Olup Olmadigina iliskin Bilgi

03.06.2026 tarih, 17:45-17:46 saatinde Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii online sisteminden
alinan ve miisteri tarafindan tarafimiza génderilen TAKBIS belgelerinden asagidaki bilgilere
ulasilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin 03.06.2026 tarihi itibariyle Tapu Kadastro Sistemi
tizerinden temin edilmis oldugu bilgisine ulasilan ve miisteriden temin edilen “Tapu Kayd1”
belgeleri incelendiginde tasinmazlar iizerinde tapu kayitlarina goére devir edilebilmesine iliskin
herhangi bir sinirlama getirilecek takyidat bulunmadig: tespit edilmistir. ISKI lehine irtifak hakki;
ISKI kurumunun bélgede verdigi su altyap: hizmetine yonelik rutin uygulamasidir. Takyidatlarin
tasinmazin satis kabiliyetine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

4.3 Gayrimenkullerin Imar Durumu, Plan, Proje, Ruhsat ve Dokiimanlar

4.3.1. Gayrimenkullerin imar Durumu

Imar yoénetmelikleri arazi kullanimimi ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir
degerleme uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim giincel yonetmelikleri ve
sartnamelerde meydana gelmesi olas1 degisiklikleri dikkate almalidir.

Imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden
yapilabilecek yap1 yogunlugunu belirtir.

Sariyer Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden 15.05.2026 tarihli olarak temin edilmis
olan ve miisteriden temin edilen yazili imar durumu bilgilerine goére degerleme konusu
tasinmazin konumlanmis oldugu 10 ada, 10 no’lu parsele iliskin imar durumu bilgileri asagida
ve bu raporun Ekler b6limiinde yer almaktadir.
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a
Sariyer Belediyesi imar Miidiirliigii'nden 15.05.2026 tarihinde edinilen resmi imar durumu

belgesine gore, degerleme konusu parsele ait imar durumu ve yapilasma kosullar1 asagidaki

sekildedir:
e e o e —— ————— d
N ——— e ]
Q % SR z o ——
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1
AR g 566
AT SRS 60 5O 6 B0 0 00000000
OOOOO QQQ“AQQ KATAR CADDES] | l
_— e~ O . 1 2
17.01.2015 onay tarihli 1/1000 olcekli Sariyer - Maslak ve Cevresi
Uygulama imar Plani
Plan Ad: 17.06.2016 onay tarihli 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani Degisikligi
21.06.2022 onay tarihli 1/1000 6lcekli Maslak ve Cevresi Uygulama Imar
Planina Ait Azami Yapi Yiiksekliklerinin Belirlenmesine iliskin Uygulama
Imar Plan Degisikligi
Plan Tarihi 17.01.2015
T1 Ticaret Alani
Fonksiyon Yol Alani
Pafta - | KAKS 2,30
Ada 10 | Hmaks (m) -
Parsel 10 | Oncephe (m) -
Briit Parsel Alam1 (m?) 4.469,50 | Yan Cephe (m) -
TAKS 0,40 | Arka Cephe (m) -

Sariyer Belediyesi Imar Miidiirliigiinden alinan resmi imar durumu belgesine gére degerlemeye konu
tasinmazlarin konumlu oldugu 10 ada 10 parsel kismen Yol Alani lejantina ve kismen Ticaret Alani lejantl,
E: 2,30 TAKS:0,40 yapilasma kogsullarina sahiptir.

Ayni zamanda “Komsu 2 parselde istanbul 3 Numarah Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Kurulu Miidiirliigii,
04.06.2024 tarih ve 9212 sayu ile tescilli yapi bulundugundan 2863 sayili Kanuna dayali Koruma Yiiksek

Kurulu’nun 536 sayili ilke Kararina istinaden uygulama yapilmadan énce Kiiltiir Varliklar1 Koruma Bélge
Kurulu goriisi alinacaktir.” Bilgisi alinmistir.

4.3.2 Gayrimenkullerin Son 3 Yilik Dénemde Gerceklesen Hukuki Durumunda, imar
Durumundaki Degisikliklere iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin Sariyer Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan
hazirlanmis olan 15.05.2026 tarihli olarak temin edilen yazili imar durumu belgesi dogrultusunda
degerlemeye konu gayrimenkullerin konumlu oldugu 10 ada, 10 parsel; 17.01.2015 onay tarihli 1/1000
olcekli Sariyer - Maslak ve Cevresi Uygulama imar Plani ve bu plani tadil eden 17.06.2016 onay tarihi
1/1000 6lgekli Maslak ve Cevresi Uygulama imar Plam Degisikligi ve 21.06.2022 onay tarihli 1/1000 6l¢ekli
Maslak ve Cevresi Uygulama imar Planina Ait Azami Yap Yiiksekliklerinin Belirlenmesine iliskin Uygulama
Imar Plan1 Degisikligine gore kismen “E: 2,30 TAKS:0,40, Yencok: 20 kat” yapilasma sartlarinda “T1” ile
gosterilen “Ticaret Alan1” lejantinda kismen de “Yol” alaninda kalmaktadir.
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4.3.3. Gayrimenkullerin Plan, Proje, Ruhsat ve Dokiiman Bilgisi
v' Mimari Proje

Degerleme calismasi kapsaminda Sariyer Belediyesi imar arsivinden 13.05.2026 tarihinde
incelenen arsiv dosyasi incelendiginde degerlemeye konu tasinmazlarin konumlanmis oldugu 10
ada, 10 parselde konumlanmis, ana gayrimenkul niteligi “Iki Blok Yirmi Bagimsiz Béliimlii
Kargir isham” vasifli gayrimenkul i¢in degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu B Blok’a
ait 30.11.1987 tasdik tarihli mimari projesi incelenmistir. Degerleme konusu tasinmazlar 10 ada
10 parsel iizerinden yer alan A ve B Blok olarak isimlendirilmis bloklardan B Blok icerisinde yer

almaktadirlar.

Degerleme konusu tasinmazlarin mimari projesine iliskin Webtapu Portalinda yapilan inceleme
sirasinda Webtapu Portali lizerinde yapilan arastirmalarda 30.11.1987 tasdik tarihli proje yer
almaktadir. Degerleme konusu tasinmazlar icin deger takdiri ¢alismasi yapilirken 30.11.1987
tasdik tarihli proje alanlar1 yasal durum alanlar1 olarak kabul edilmistir. Degerleme konusu
tasinmazlarin mimari proje arastirmasina iliskin Sariyer Belediyesi Imar Arsivi tarafindan fiziki
olarak temin edinilen 02.06.1976 tarih 76/321 numaral, 26.09.1985 tarih 85/11326
numaral, 25.04.1986 tarih 86/2638 numarali, 13.05.1987 tarih 37/7216 numarali onayh
mimari projeleri incelenmistir.

Sariyer Belediyesi imar arsivinden temin edinilen evraklara gore tasinmazlarin konumlu oldugu
10 ada, 10 no’lu parsel i¢in 27.09.1985 tarihinde alinmis 1985/2-40 numarali yeni yapi ruhsati,
aldig1 gorilmiistir. Degerleme konusu gayrimenkuliin konumlu oldugu 10 ada, 10 no’lu parsel
icin 23.12.1987 tarihinde 87/14860 numarali yap1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Sariyer Belediyesi Imar Arsivi'nde yapilan incelemeler dogrultusunda 10 ada, 10 no’lu parsele

iliskin ulasilan onayli mimari projesi ve yap1 ruhsath bilgileri asagidaki tabloda detayli olarak
gosterilmistir.
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v" Ruhsat ve izinler

Sariyer Belediyesi imar arsivinde yapilan incelemeye gore; mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi, yapi tatil tutanaklar1 ve enciimen
kararlari eslestirilmesi asagidaki tabloda yer almaktadir:

MIiMARI PROJE YAPI RUHSATI YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
. - Toplam
. . Proje Toplam PR . Verilis Belge PR . Belge Toplam
Proje Alam1 Tarih Numarasi | Alan (in?) Ilgili Alan Tarih Nedeni | Numaras 18::121)1 Ilgili Alan Tarih Numaras: | Alan (m?)
Cocuk Yurdu 2.06.1976 | 76/321 | 1.012,00
B“rgg‘;‘;ﬁ‘ Ve 1 27.09.1985 | 85/11326 | 9.550,83 Yen
Bo Dermok Biiro ve Dernak Binas1 | 27.09.1985 ani 1985/2_40 | 13.448
u EmaSl* ¢ | 25.04.1986 | 86/2638 - P

Biiro - Dernek
Binasi (Tadilat | 13.05.1987 | 37/7216 | 16.404,50
Projesi)
Biiro - Dernek
Binasi (Tapu 30.11.1987 bila 16.404,32

Projesi)

*25.04.1986 tarih 86/2638 no'lu mimari proje Sariyer Belediyesi Fiziksel Arsivleri icerisinde bulunamamaistir.

Biiro ve Dernek Binasi 23.12.1987 | 87/14860 | 16.404,32

e Sariyer Belediyesi Imar Arsivi'nde gorevli memurdan alinan bilgiye gore degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu 10 ada 10 parsel
Sisli Belediyesi'nden Sariyer Belediyesi’'ne ge¢mistir. Bu ylizden imar arsivi dosyasinda eksiklikler olabilecegi belirtilmistir.
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Degerleme konusu tasinmaza ait Sariyer Belediyesi imar Arsivi'nde incelenen dosyasinda yapilan
incelemelerde, konu gayrimenkullerin yer aldig1 10 ada 10 parsele iliskin mimari proje, yapi
ruhsatlari, yapi kullanma izin belgeleri, onayli mimari proje ve yazisma evraklari incelenmistir.

Tasinmaz dosyasinda yapilan incelemelerde 10 ada 10 parsele ait 23.12.1987 tarih ve 87/14860
belge nolu Yap1 Kullanma izin Belgesi incelenmistr. Iskan belgesine gére yapi 3 yol alti, 14 yol iistii
toplamda 17 kattan olusmakta olup 14 adet bagimsiz boliim ve toplam 12.988,61 m? insaat
alanindan olusmaktadir. Miisteri tarafindan tarafimiza génderilen TAKBIS belgesinden
tasinmazin kat miilkiyetinin kuruldugu tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu B Blok onayli mimari projesine gore yasal toplam
alan1 12.427,61 m? mevcut toplam alan1 12.988,61 m?dir. Yasal ve mevcut durum arasindaki fark
12. Kat ve Cat1 Katinda bulunan 14 no’lu bagimsiz boliimiin cati katininda dis kontiiriinde
degisiklik yapilmas ve teras ile birlikte 561 m?lik alan eklenmesi sonucu olusmaktadir. Yasal
durum ve mevcut durum arasindaki bu fark icin JDH7ZFAR belge no’lu yap1 kayit belgesi
hazirlanmis ve deger takdiri calismalar sirasinda yasal ve mevcut durum alanlar1 uyumlu olarak
hesaplanmistir. Degerleme konusu tasinmazlardan 3, 4, 5, 6,7, 8,9, 10, 11, 12, 13 no’lu bagimsiz
bolimlerin onayli mimari projesi ile ayn1 oldugu bagimsiz bolim icerisinde dis kontiirleri
etkilemeyecek sekilde boliimlendirme yapildig: tespit edilmistir. Tasinmazlar kat miilkiyetine
gecerek yasal siireci tamamlamistir.

Kat Bagimsiz Boliim
No Kat Briit Alan1 (m?) Toplam Alan (m?

Zemin Kat 1 392,03 392,03
Zemin Kat 2 392,03 392,03
1. Normal Kat 3 784,05 784,05
2. Normal Kat 4 784,05 784,05
3. Normal Kat 5 784,05 784,05
4. Normal Kat 6 784,05 784,05
5. Normal Kat 7 784,05 784,05
6. Normal Kat 8 784,05 784,05
7. Normal Kat 9 784,05 784,05
8. Normal Kat 10 784,05 784,05
9. Normal Kat 11 784,05 784,05
10. Normal Kat 12 784,05 784,05
11. Normal Kat 13 784,05 784,05
12. Normal Kat 14 784,05 1578
at1 Kati 793,95

TOPLAM 10.986,60 10.986,60

v Diger Resmi Evraklar

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin Sariyer Belediyesi Imar Arsivi'nde yapilan imar arsivi
dosyasi incelemeleri dogrultusunda ulasilan bilgi ve belge detaylar1 asagida yer almaktadir.

> 30.01.2022 tarih 13600 no’lu Istanbul 1 Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varhklarini Koruma
Kurulu kararina gore; degerleme konusu 10 ada 10 parselde, “Taksim Su Yollar1 giizergahi
olmas1 nedeniyle Sisli 11 ada 20 parsele ait alinan kurumumuzun 11.12.1996 giin ve 8228
sayili kararinda belirtildigi gibi su kanallarinin her iki tarafindan 7,5m. koruma bandinin
birakilmasina, bu alanda uygulama yapilmasi halinde, temel hafriyatin istanbul Arkeoloji
Miizeleri Miidiirliigii denetiminde yapilmasina ve projesinin kurulumuza getirilmesine karar
verildi.” Ifadesi yer almaktadir.

» 12.06.1996 tarih 1882 no’lu Sisli Beleyesi tarafindan tutulmus 1 no’lu Yap1 Tatil Tutanagi
Sariyer Belediyesi fiziki imar arsivinde incelenmistir. “Yerinde yapilan incelemede 1.2.1988
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giin 87/14860 sayili yap1 kullanma izini bulunan binada ruhsatsiz olarak yanbahce mesafesi
icinde su depolari, bina icerisinde (B Blok) dahili tadilat ve cekme kat yapildig1 gérilmiistiir.”
Ifadesi yer almaktadir. ilgli yap: tatil tutanagi ekte gosterilmistir.

» Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu B blok icin 3194 sayili imar kanunun gegcici
16. Maddesi geregince yapidaki su deposu i¢in 01.12.2018 tarihinde H6Y5E3RH no'lu yap1
kayit belgesi ve yapinin tesisat kati i¢cin 01.12.2018 tarihinde NTB8E]JPD no'lu yap1 kayit
belgesi diizenlenmistir. Ayrica 12 ve ¢at1 katlarinda konumlu olan 14 no'lu bagimsiz bolim
icin cat1 katindaki proje harici uygulamalara istinaden 01.12.2018 tarihinde JDH7ZFAR no'lu
yapt kayit belgesi diizenlenmistir. S6z konusu yap1 kayit belgeleri e-devlet sorgulama
sisteminden dogrulanmistir.

Yukarida detaylari verilen bilgilere iliskin Sariyer Belediyesi Imar Arsivi’nde yapilan incelemeler
dogrultusunda ulasilan belge ve evraklar rapor ekinde detayl olarak gosterilmistir.

v Yapi Denetim Bilgisi ve Enerji Verimlilik Sertifikas1

Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/06/2001 tarih ve 4708 sayili1 Yap1 Denetimi
Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve
degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgiler
asagida verilmistir.

Konu tasinmazlarin yapi denetimi kurulusu ad1 Sariyer Belediyesi Imar Arsivinden temin edilmis
olan 27.09.1985 tarihli ruhsat ve 23.12.1987 tarihli yap1 kullanma izin belgeleri 29.06.2001 tarihli
4708 sayili Yapr Denetim Hakkinda Kanun o6ncesi hazirlanmis olup yapi denetim bilgisi
bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz icin 13.05.2026 tarihinde Sisli Belediyesi imar Arsivi'nden temin
edilen imar arsivi dosyasi incelendiginde enerji verimlilik sertifikasina ulasilamamistir. Miisteri
tarafindan tarafimiza ulastirilan degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu B Blok’a ait
M2434E5E1A525 numarali 27.04.2020 verilis tarihli C sinifi enerji kimlik belgesi incelenmistir.

v' Emlak Vergisine Esas Arsa Rayi¢ Degeri

Sariyer Belediyesi Emlak Servisi'nden alinan bilgiye gore; gayrimenkullerin yer aldig1 parselin
konumlu oldugu Eski Biiyiikdere Caddesi 2026 yili Rayi¢c Bedeli 250.000-TL/m?* dir.

4.3.1 Gayrimenkuller i¢in Anmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yap1 Tespiti Vb.
Durumlara Dair A¢iklamalar

Degerleme konusu tasinmazlarin icinde bulundugu B Blok i¢cin 12.06.1996 tarih 1882 no’lu Sisli
Beleyesi tarafindan tutulmus 1 no’lu Yapi Tatil Tutanag: Sariyer Belediyesi fiziki imar arsivinde
incelenmistir. “Yerinde yapilan incelemede 1.2.1988 giin 87/14860 sayili yap: kullanma izini
bulunan binada ruhsatsiz olarak yanbahge mesafesi icinde su depolari, bina icerisinde (B Blok)
dahili tadilat ve cekme kat yapildig: goriilmiistiir.” ifadesi yer almaktadur.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu B blok icin 3194 sayili imar kanunun gegici 16.
Maddesi geregince yapidaki su deposu i¢in 01.12.2018 tarihinde H6Y5E3RH no'lu yap1 kayit
belgesi ve yapinin tesisat kat1 i¢in 01.12.2018 tarihinde NTB8EJPD no'lu yap1 kayit belgesi
diizenlenmistir. Ayrica 12 ve ¢ati katlarinda konumlu olan 14 no'lu bagimsiz bélim icin ¢at1
katindaki proje harici uygulamalara istinaden 01.12.2018 tarihinde JDH7ZFAR no'lu yap1 kayit
belgesi diizenlenmistir. S6z konusu yapi kayit belgeleri e-devlet sorgulama sisteminden
dogrulanmigtir. ilgili yap1 kayit belgelerinin aykirihig: diizeltmek icin alindig1 tespit edilmistir.
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4.3.2 Gayrimenkullerin Son 3 Yilhlk Dénemde Gergeklesen Hukuki Durumunda, Iimar
Durumundaki Degisikliklere iliskin Bilgi

Sariyer Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden temin edinilen bilgiye gore degerleme
konusu tasinmazlarin bulundugu 10 ada 10 parseldeki 1/1000 6leckli Sariyer - Maslak Cevrsi
Uygulama imar Plan1 17.01.2015 tarihinde onaylanmis olup 17.06.2016 ve 21.06.2022 tarihinde
tadilat gormiistiir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu 10 ada 10 parsel icin alinan
15.05.2026 tarihli imar durum belgesine gore “E: 2,30 TAKS:0,40 Yengok: 20 Kat yapilasma
sartlarinda “T1” ile gosterilen “Ticaret Alam1” lejantinda kismen “Yol” alaninda kalmaktadir.”
Ifadesi yer almaktadir.

4.4 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yap: Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine Iligkin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Almip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak
Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Sariyer Belediyesi imar Miidiirliigii arsivinde yapilan dosya incelemesinde degerleme konusu
parsele iliskin B Blok icin 12.06.1996 tarih 1882 no’lu Sisli Beleyesi tarafindan tutulmus 1 no’lu
Yapi Tatil Tutanag bulunmakta olup ilgili yap: tatil tutanaginda belirtilen aykiriliklar icin Yap1
Kayit Belgeleri hazirlanmaistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu B blok icin 3194 sayili imar kanunun gegici 16.
Maddesi geregince yapidaki su deposu i¢in 01.12.2018 tarihinde H6Y5E3RH no'lu yap1 kayit
belgesi ve yapinin tesisat kat1 icin 01.12.2018 tarihinde NTB8EJPD no'lu yap1 kayit belgesi
diizenlenmistir. Ayrica 12 ve g¢ati1 katlarinda konumlu olan 14 no'lu bagimsiz bolim igin ¢ati
katindaki proje harici uygulamalara istinaden 01.12.2018 tarihinde JDH7ZFAR no'lu yap1 kayit
belgesi diizenlenmistir. S6z konusu yapi kayit belgeleri e-devlet sorgulama sisteminden
dogrulanmigtir. Ilgili yap1 kayit belgelerin aykirihg: diizeltmek icin alindig1 tespit edilmistir.

Degerleme konusu bagimsiz béliimlerin yasal ve mevcut durumu asagidaki tabloda detayli olarak
verilmis olup, degerleme konusu alanlarin onayli mimari projesine gére konum ve girisinin uygun
oldugu tespit edilmistir. Saha ziyaretleri sirasinda zemin katta bulunan 1 no’lu bagimsiz boéliimde
Is Bankas1 Maslak Subesi bulundugu tespit edilmistir. Is Bankas1 Maslak Subesi 2 no’lu bagimsiz
béliimiin yaklasik 100 m®lik alanini depo olarak kullandig tespit edilmistir. Bagimsiz boliimlerin
dis kontiirlerinde herhangi bir oynama yapilmamis oldugu tespit edilmistir. 1 no’lu bagimsiz
béliimde bulunan Is Bankasi1 Maslak Subesi’nin ayn1 zamanda 2. Bodrumda bulunan ortak alanin
170,5 m*lik alanini arsiv ve depolama amagh kullandig tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu B Blok onayli mimari projesine gore yasal toplam
alan1 12.427,61 m? mevcut toplam alan1 12.988,61 m?'dir. Yasal ve mevcut durum arasindaki fark
12. Kat ve Cat1 Katinda bulunan 14 no’lu bagimsiz boliimiin cati katininda dis kontiliriinde
degisiklik yapilmasi ve teras ile birlikte 561 m?lik alan eklenmesi sonucu olusmaktadir. Yasal
durum ve mevcut durum arasindaki bu fark icin JDH7ZFAR belge no’'lu yap1 kayit belgesi
hazirlanmis ve deger takdiri calismalari sirasinda yasal ve mevcut durum alanlar1 uyumlu olarak
hesaplanmistir. Degerleme konusu tasinmazlardan 3, 4, 5, 6, 7, 8,9, 10, 11, 12, 13 no’lu bagimsiz
bolimlerin onayli mimari projesi ile aym1 oldugu bagimsiz bolim icerisinde dis kontiirleri
etkilemeyecek sekilde boliimlendirme yapildig1 tespit edilmistir. Tasinmazlar kat milkiyetine
gecerek yasal siireci tamamlamistir.
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Bagimsiz Boliim
No Kat Briit Alam1 (m? Toplam Alan (m?)

Zemin Kat 1 392,03 392,03
Zemin Kat 2 392,03 392,03
1. Normal Kat 3 784,05 784,05
2. Normal Kat 4 784,05 784,05
3. Normal Kat 5 784,05 784,05
4. Normal Kat 6 784,05 784,05
5. Normal Kat 7 784,05 784,05
6. Normal Kat 8 784,05 784,05
7. Normal Kat 9 784,05 784,05
8. Normal Kat 10 784,05 784,05
9. Normal Kat 11 784,05 784,05
10. Normal Kat 12 784,05 784,05
11. Normal Kat 13 784,05 784,05
12. Normal Kat 14 784,05 1578

at1 Kati 793,95
TOPLAM 10.986,60 \ 10.986,60

4.5 Gayrimenkullre iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig1 insaat Sézlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.)
iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller icin 03.06.2026 tarihinde alinan TAKBIS belgelerine gore
Maslak Binasi icin IC Yatirim Holding A.S. lehine 1 Mayis 2026 baslangic tarihi ile 10 yil siire ile
kira sozlesmesi yapildig1 11954 yevmiye no ile gortilmiistiir. Miisteriden kira sézlesmesi temin
edilememis olup sdzlesmenin detaylar1 TAKBIS belgeleri iizerinden alinmigtir.

4.6 Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
Projeye iliskin Olduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Aciklama

Bu degerleme calismasi kapsaminda proje degerlemesi yapilmamistir.
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BOLUM 5 GAYRIMENKULLER iLE ILGILI BILGILER

5.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Istanbul ili, Sariyer ilgesi, Maslak Mahallesi, Eski Biiyiikdere
Caddesi No: 33 Sariyer / ISTANBUL

1 1984353910 - Biiro - Giris Alani
2 1984653905 1 Biiro
3 1350504450 2 Biiro
4 1375404462 3 Biiro
5 1412903591 4 Biiro
6 1446501239 5 Biiro
7 1471101194 6 Biiro
8 1505298594 7 Biiro
9 1539497931 8 Biiro
10 1582096713 9 Biiro
11 1594996546 10 Biiro
12 1642096034 11 Biiro
13 1681995377 12 Biiro
14 1705093159 13 Biiro

Degerleme konusu tasinmazlar Maslak Mahallesi, Eski Bliyiikdere Caddesi, B Blok No:33 Sariyer
/ ISTANBUL adresinde konumludur.

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Sariyer Ilcesi, Maslak Mahallesi hudutlari icerisinde
yer almaktadir. Ulasim icin, istanbul Cevre Yolu Uzerinde Edirne Yéniinde ilerlenirken Sariyer
cikisina girilir. 2,3 km sonra Biiyiikdere Caddesi'ne girilir ve Akasya Sokak ydniine dogru
ilerlenilir. Akasya Sokak lizerinde yaklasik 1 km ilerlendikten sonra Bilim Sokak ydniinde sola
dontlerek 280 m ilerlenilir. Doner kavsak tizerinden Maslak Meydan Sokak iizerinde 280 metre
devam edilir. 280 metre sonra Eski Biiylikdere Caddesi yoniinde saga doniiliir ve degerleme
konusu tasinmazlar sokagin sag kolunda konumlanmaktadir. Tasinmazlara ulasim 6zel arac ve
toplu tasima araclari ile kolaylikla saglanabilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlar, M. Ayazaga (Maslak) sinirlari icerisinde anayol olan Biiyiikdere
Caddesine yiiriime mesafesinde bulunmakta olup, ticaret faaliyetlerinin yer aldig1 bir boélge
oldugu gozlemlenmistir. Tasinmazlarin yakin ¢evresinde agirlikh olarak olan rezidans ve yiiksek
katl ticari binalar, alt katlar1 ticari amacli kullanilan diikkan alanlari ile birlikte ofis bloklar1 olarak
insa edilmis olan yap1 alanlarinin yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlandig1 bolge merkezi lokasyonda kalmakta olup ulasim
alternatiflerinin stk ve yogun oldugu gozlemlenmektedir. Konu gayrimenkuller 6énemli
merkezlere yiirime mesafesinde yer almaktadir. Degerleme konusu gayrimenkullerin
konumlanmis oldugu bélgenin agirlikli olarak orta-iist gelir grubundaki insanlarin tercih etmis
oldugu gozlemlenmistir. Tasinmazlar énemli ulasim kaynaklarindan biri olan metro ve otobiis
duraklarina yiiriime mesafesi igerisinde yer almakta oldugu tespit edilmistir. Bolge Istanbul’iin
onemli ofis stogu bulunduran bolgelerinden birisidir. Degerleme konusu tasinmazlarin
bulundugu bélgede Beybi Giz Plaza, Orjin Maslak Is Merkezi, Veko Giz Plaza, Spine Tower, 42
Maslak Shops, Dogus Center olmak iizere farkl tiplerde ofis/diikkan tiniteleri bulunmaktadir. Bu
projelere ek olarak bu akslar iizerinde ve yakin ¢evresinde Hilton Istanbul Maslak, iTU Maslak
Kampiisii, ITU ARI Teknokent yapilar1 bulunmaktadur.
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Gayrimenkullerden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafe
Eski Biiyiikdere Caddesi ~10 m.
Sariyer Belediyesi ~ 1,10 m.
[stanbul Teknik Universitesi ~ 850 m.
15 Temmuz Sehitler Kopriisii ~ 9,40 km.
Fatih Sultan Mehmet Kopriisii ~ 8,60 km.
Avrasya Tineli ~ 24,40 km
Sabiha Gokg¢en Havalimani ~ 48,10 km.

Kaynak: earth.google.com

5.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkul Degerine EtkKisi

2026 yih Mart ayinda gergeklesen konut

satislarina baktigimizda 113.367 adet konutun
satilmis oldugunu goriiyoruz. 2026 yilinin

2020 360.271 | 304.457 | 571.045 | 372,527 |1.608.300
Subat ayinda gerceklesen 124.549 adet
. : 2021 284,038 | 312963 | 424,116 | 588.444 |1.609.561
dolayindaki satis adedine kiyasla yaklasik
.. Lo - 2022 342.253 444947 | 355389 | 4B3.185 |1.625.774
yuzde 9,0 oraninda disiis  oldugu
I . . N 9.00 5. 1.330.135
gorilmektedir. 2023 208.665 | 316.012 | 350.902 | 355.486
2024 295.704 282,126 418.304 553,536 | 1.549.760¢
2025 350.309 | 371429 | 455.207 | 583.167 |1.760.202
2026 349.396 . - - 149.306*
*Mart sonu ntibanyle yillik kiimiile deger
Raynak: TUIK
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2026 y1li Mart ay1 itibariyle gerceklesen 25.978 toplam ipotekli konut satislar1 2025 yilinin ayni
doneminde gerceklesen ipotekli konut satislarina kiyasla yaklasik % 35,95 oraninda artis
gosterdi. 2026 y1l1 Mart ay1 sonunda gerceklesen konut satislarinin iginde ipotekli satislarin orani
%20,4 mertebelerinde bir dnceki yi1lda bu oran %15,5 civarinda gerceklesmistir.

2026 y1li Mart ayinda gerceklesen kiimdile ilk el konut

satislar1 ise bir 6nceki yilin ayni donemine gore % " 4 o
1,26 oraninda artarak 35.725 adet agiklandi. 2026 = = d

yil1 Mart ayi itibariyle toplam konut satislar icinde 2026 349,396 71.276 %204
ilk el satislarin oran1 %30,79 civarinda seyretti. 2025 2025 350.399 54.218 %15,5

yil1 ayn1 doneminde bu oran %30,18 oranindaydi.

2026 yili Mart ayinda yabancilara yapilan konut IE“;E&
satislarina baktifimizda bir o6nceki yilin ayni
donemine gore satislar % 20,04 oraninda diserek N
1.353 adet agiklandi. 2026 yii Mart ayinda E:w:“
yabancilara satilan kiimiile toplam konut adedinin

toplam satislar igindeki orani %1,19 oranindadir.
2025 yili ayn1 déneminde bu oran %1,40't1. “Bhaws pon ey by 3l mille sovenyucios

%21

Istanbul, izmir ve Ankara 6zelinde bakacak olursak; 2026 yili Mart ay1 sonu itibariyle kiimiile
konut satislarinin, 2025 yil1ayni donemine nazaran [stanbul’da yaklasik %1,2, Ankara’da ise %1,6
oraninda artis oldugu, [zmir'de %2,8 oraninda diisiis oldugu goériilmektedir.

2026 y1li Nisan ayinda gergeklesen konut satislarina
baktigimizda 126.808 adet konutun satilmis
oldugunu gériiyoruz. 2026 yihmin Mart ayinda | 2020
gerceklesen 113.367 adet dolayindaki satis adedine | 2021
kiyasla yaklasik yiizde 11,9 oraninda artis oldugu | 202

‘ 360, (7‘ 304,457 571.'3-‘-5 372.527 !‘. 605:'.512(.\:

' 2sa.c-3aj 312,063 | 424,116 | 588.444 |1.609.561
342253 | 4sssa7 | 355380 | 483.185 [1.625.774

1
|
J
1
| 2026 | 205706 | 282126 | 418304 | $53.536 |1.549.760
St » 3 Y RLELS
\
|

gt')rl'jlmektedir. ' 2023 298.645 l 316.012 A 359.992 | 355.486 [1.330.138
}— + -1-

i T ; | ) 71429 | : 167 |1.760.2

2026 yili Nisan ay1 itibariyle gerceklesen 25.771 | 2% :"‘t'““_I 71429 | 455,207 | 583167 |1.760.202

20 349.396 | 126.808 | !«.76.20"

toplam ipotekli konut satislar1 2025 yilinin aym Z__,___:;______,_z
doneminde gercgeklesen ipotekli konut satislarina R e e NI
kiyasla yaklasik % 40,52 oraninda artis gosterdi.

2026 y1il1 Nisan ay1 itibariyle gerceklesen 25.771 toplam ipotekli konut satislar1 2025 yilinin ayni
doneminde gerceklesen ipotekli konut satislarina kiyasla yaklasik % 40,52 oraninda artis
gosterdi. 2026 yili Nisan ay1 sonunda gerceklesen konut satislarinin icinde ipotekli satislarin orani
%?20,4 mertebelerinde bir 6nceki yi1lda bu oran %15,3 civarindaydu.

2026 y1li Nisan ayinda gerceklesen kiimiile ilk

el konut satiglar1 ise bir dnceki yilin ayni -

donemine gore % 9,60 oraninda artarak !_a

40.306 adet acgiklandi. 2026 yili Nisan ayi -

itibariyle toplam konut satiglar icinde ilk el 2026 476.204 97.047 %20,4
satislarin oranmi %31,05 civarinda seyretti. 2025 473.968 72.558 %15,3
2025 yili aym déneminde bu oran %30,07 2024 375,980 36.795 %9,8
oranindaydi. -_— N -— -

EVA, Rapor Ne: 2026R0044-2, Rapor Tarihi:30.06.2026 26



&

Re;-.:mfc By

RICS ol ¢ €Va

> rl

/ .’.j."" y
2026 yili Nisan ayinda yabancilara yapilan konut satislarina baktigimizda bir 6nceki yilin ayni
donemine gore satislar % 1,11 oraninda diiserek 1.516 adet agiklandi. 2026 yili Nisan ayinda
yabancilara satilan kiimiile toplam konut adedinin toplam satislar icindeki orami %1,19
oranindadir. 2025 yili ayni ddneminde bu oran
%1,36’yd1.

[stanbul, Izmir ve Ankara 6zelinde bakacak
olursak; 2026 yili Nisan ay1 sonu itibariyle
kiimiile konut satislarinin, 2025 yii ayni
donemine nazaran Istanbul’da yaklasik %4,5,
Ankara’da ise %2,9 oraninda artis oldugu,
[zmirde %2,3 oraninda diisiis oldugu
goriilmektedir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Topografik Yapisi
Gayrimenkullerin bulundugu parsel diiz bir topografyaya sahiptir. Degerleme konusu
tasinmazlarin konumlu oldugu parsel amorf geometrik forma sahiptir.

Kaynak: www.earth.google.com

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Mevcut Durumuna iliskin Yapilan Tespitler

e Degerleme konusu tasinmazlar 4.469,50 m? yiizélgtiimlii 10 ada 10 parsel iizerindeki B
Blok icerisinde yer almaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlar Istanbul ili, Sariyer Ilcesi, M. Ayazaga Mahallesi, 10 ada, 10
no’lu parselde konumlu B Blok igerisinde yer almaktadirlar. Bolge genelinde ofis ve ticaret
yerlesimi yogunluktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu 10 ada 10 parsel kent merkezinde yer
almakta olup, istanbul’'un énemli ana akslarindan biri olan Biiyiikdere Caddesi'ne yiiriime
mesafesindedir.

e Degerleme konusu gayrimenkuller il genelinde bilinirligi yliksek olan Eski Biiyiikdere
Caddesi’'ne cepheli konumlanmistir.

EVA, Rapor Ne: 2026R0044-2, Rapor Tarihi:30.06.2026 27

Gavnlminrut
Drdsrieme
DantgmanLIx


http://www.earth.google.com/

~h -
\,', | Gaynlminkt
" Drdsriems

Degerlemeye konu 10 ada, 10 parsel Eski Biiyiikdere Caddesi'ne yaklasik 35 m. cephesi
bulunmaktadir.

Tasinmazlarin konumlanmis oldugu bolge orta-iist gelir diizeyine sahip insanlarin tercih
ettigi bir bolgede konumlanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar giiney-kuzey yoniine dogru hafif egimli bir topografyaya
sahiptir.

Tasinmazlarin konumlanmis oldugu bolgeye ulasim 6zel araclar ve toplu tasima araclari
ile rahatlikla saglanabilmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkuller 6nemli ulasim kanallarindan olan metro ve otobiis
duraklarina yiirlime mesafesinde yer almaktadir.

Tasinmazlarin konumlanmis oldugu boélge Cevreyolu, D-100 Karayolu, 15 Temmuz
Sehitler Kopriisii ve Fatih Sultan Mehmet Kopriisii'ne yakin sayilabilecek bir lokasyonda
konumlanmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuller yapi stoku yiiksek olan bir bélgede yer almaktadir.
Tasinmazlarin konumlanmis oldugu bélgede alt yap1 ¢alismalarinin tamamlanmis oldugu
gozlemlenmistir.

Degerleme konusu B Blok’ta konumlu 1, 2, 3,4,5,6,7,8,9, 10,11, 12, 13, 14 no’lu bagimsiz
bolimler “Biiro” vasiflidir.

Degerleme konusu tasinmazlarin mimari projesine iliskin Webtapu Portalinda yapilan
inceleme sirasinda Webtapu Portali tizerinde yapilan arastirmalarda 30.11.1987 tasdik
tarihli proje yer almaktadir. Yasal durum alan hesaplamalar: icin konu mimari proje
kullanilmistir.

Sariyer Belediyesi imar arsivinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi sorgulamalar
sonucunda 12.06.1996 tarih, 1882 sayili ruhsat ve eklerine aykir1 olarak yan bahge
mesafesi icinde su depolari, bina icinde dahili tadilat ve yaklagik 322 m? kullanim alanh
cekme kat yapilmasina istinaden 1 no'lu yap tatil tutanagi diizenlendigi ve enciimene
gonderildigi bilgisi alinmistir. Ancak yapu tatil tutanagi ve ruhsat eklerine aykiri imalatlar
icin herhangi bir enciimen karar1 bulunmamakta olup tasinmazin mahallinde yapilan
incelemelerde s6z konusu ¢ekme kat imalatinin halen var oldugu goriilmustiir.
Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu B blok icin 3194 sayili imar kanunun
gecici 16. Maddesi geregince yapidaki su deposu icin 01.12.2018 tarihinde H6YSE3RH
no'lu yapi kayit belgesi ve yapinin tesisat kat1 icin 01.12.2018 tarihinde NTB8EJPD no'lu
yap1 kayit belgesi diizenlenmistir. Ayrica 12 ve cati katlarinda konumlu olan 14 no'lu
bagimsiz boliim icin cati katindaki proje harici uygulamalara istinaden 01.12.2018
tarihinde JDH7ZFAR no'lu yap1 kayit belgesi diizenlenmistir. S6z konusu yap1 kayit
belgeleri e-devlet sorgulama sisteminden dogrulanmistir. S6z konusu yapi1 kayit
belgelerinin yukarida bahsedilen aykiriliklar1 gidermek amaciyla alindig1 tespit edilmistir.
Degerleme konusu tasinmazlarin igerisinde bulundugu B Blok 3 Bodrum Kat + Zemin Kat
+ 12 Normal Kat+ Cat1 Katindan olugsmakta ve 14 adet bagimsiz b6liime sahiptir.

3. Bodrum Kat yaklasik 784 m? alana sahip olup, katta kazan dairesi, sogutma gruplar
odasi, mekanik tesisat iiniteleri ve WC bulunmaktadir. Mevcut kullanim alani ile yasal
durumunun uyumlu oldugu tespit edilmistir.

2. Bodrum Kat yaklasik 434 m? alana sahip olup, katta siginak, binaya ait ofis ve WC ve
yaklasik 350 m? galeri boslugu bulunmaktadir. Mevcut durumda 2. Bodrum katin 170,5
m?lik alaninin Is Bankas1 Maslak Subesi tarafindan depo olarak kullanilmakta oldugu
tespit edilmis olup yasal durumu ile uyumlu oldugu tespit edilmistir.

1. Bodrum Kat yaklasik 784 m? alana sahip olup, katta kalorifer dairesi, kapic1 dairesi, WC
ve garaj bulunmaktadir. Mevcut durumda 1. Bodrum katta toplanti salonu, mekanik tesisat
birimleri oldugu tespit edilmis olup mevcut kullanim alani ile yasal durumun uyumlu
oldugu tespit edilmistir.

Zemin Kat yaklaik 784 m? alana sahip olup, katta 2 adet biiro (1 ve 2 no’lu bagimsiz
boliimler), binaya ait ofis, WC, ve kapici alan1 bulunmaktadir.
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Blokta bulunan zemin iistii 11 katin tamamu (¢at1 kat1 haric) yaklasik 784,05 m? alana
sahip olup her katta 1 adet biiro, WC, asansor alani, kat ortak alani ve yangin merdiveni
bulunmaktadir. Cat1 kat1 ise 2 kattan olusmakta olup yaklasik briit olarak 1578 m? alana
sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu B Blok onayli mimari projesine gore yasal
toplam alan1 12.427,61 m?, mevcut toplam alan1 12.988,61 m?dir. Yasal ve mevcut durum
arasindaki fark 12. Kat ve Cat1 Katinda bulunan 14 no’lu bagimsiz béliimiin ¢ati katininda
dis kontiiriinde degisiklik yapilmasi ve teras ile birlikte 561 m*lik alan eklenmesi sonucu
olusmaktadir. Yasal durum ve mevcut durum arasindaki bu fark icin JDH7ZFAR belge no’lu
yap1 kayit belgesi hazirlanmis ve deger takdiri ¢alismalar sirasinda yasal ve mevcut
durum alanlar1 uyumlu olarak hesaplanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu B Blok toplamda 12.988,61 m? kapali alana
sahiptir. Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu B Blok bodrum katlar1 binanin
ortak alani niteligindedir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 1, 2, 3,4, 5,6,7,8,9,10,11, 12, 13 ve 14 no’lu bagimsiz
boliimler degerleme giinii itibariyle IC Yatirim Holding A.S."ye kiralanmis oldugu bilgisine
03.06.2026 tarihli TAKBIS belgeleri tizerinden ulagilmistir. Saha ziyaretleri sirasinda 1
no’lu bagimsiz bolim hari¢ diger bagimsiz boliimlerin bos oldugu tespit edilmistir.
Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig1 parsele ait 01.03.1988 tarihli yonetim planina
gore “bloklarin altindaki bodrum katlar1 blok kat maliklerinin ortak miilkiyetindedir”
ifadesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu binanin kullaniminda yapi kayit belgesi
bulunan 110 tonluk yedek su deposu bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bina icerisinde 4 adet asansor
bulunmaktadir. Bunlarin 3 tanesi miisteri asansort, 1 tanesi ise yiik asansorudiir.
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5.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Yapisal insaat ve i¢ Mekan Ozellikleri
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insaat Tarz1 : | Betonarme
Insaat Nizami Ayrik Nizam
Binanin Kat .
Adedi B Blok: 17 kat ( 3 bodrum + zemin + 12 normal kat + ¢at1 kat1)
O Kat Briit
Degerleme Katlar Bagimsiz Boliim No | Fonksiyon BBzNet A Kullamim K?t (:rtak 2
Konusu (m7) Alanlar1 (m?) Anan(mp)
TOplam Alan 3.Bodrum Kat | Ortak Alan ¥2§{asr;tD§i1:ienill,elrliekamk 784,05
2.Bodrum Kat | Ortak Alan is Bankasi Depo, Siginak 434,00
Kalorifer Dairesi, WC,
1.Bodrum Kat | Ortak Alan Toplanti Salonu, Mekanik 784,05
Tesisat
Zemin Kat 1 1 No'lu Bagimsiz Bélim 312,625 392,03
Zemin Kat 2 é:ﬁ;’ﬁ‘;ﬁf‘mm Bolim, 312,625 392,03 158,80
1.Normal Kat | 3 3 No'lu Bagimsiz Bolim, 661,59 784,05 122,46
i Ortak Alan ! ! !
2.Normal Kat | 4 gggﬁ‘;ﬁf‘mm Bolam, 661,59 784,05 122,46
3.NormalKat |5 gigﬁiﬁflmm Boliim, 661,59 784,05 122,46
4.Normal Kat | 6 gigﬁ‘;ﬁf‘ms‘z Bolim, 661,59 784,05 122,46
7 No'lu Bagimsiz Bolim,
5. Normal Kat | 7 Otk Alan 661,59 784,05 122,46
6.Normal Kat |8 gigﬁiﬁflmm Boliim, 661,59 784,05 122,46
9 No'lu Bagimsiz Boliim,
7.Normal Kat | 9 Otk Al 661,59 784,05 122,46
10 No'lu Bagimsiz Boliim,
8. Normal Kat | 10 Otk Alan 661,59 784,05 122,46
9.Normal Kat | 11 égﬂ‘l‘a‘f‘ag‘msm Bolim, 661,59 784,05 122,46
12 No'lu Bagimsiz Boliim,
10. Normal Kat | 12 Ortal Al 661,59 784,05 122,46
13 No'lu Bagimsiz Boliim,
11. Normal Kat | 13 Otk Alan 661,59 784,05 122,46
12. Normal Kat 14 No'lu Bagimsiz Bolim, 661,59
Cat1 Kati 14 Ortak Alan 661,59 1578,00 254,82
Toriay 9.225,92 10.986,60 S
*B Blok toplam bina kapali alan m?si hesaplanirken, 2. Bodrum katta bulunan yaklasik 350 m?1ik galeri
boslugu 2. Bodrum Kat kapali alam1 m*’sinden diisiilerek hesaplama yapilmistir.
Degerleme konusu tasinmazlarin tapu projesi, yapi kayit belgesi, mevcut durumlari goz
oniinde bulundurularak hesaplanan alanlar1 yukaridaki tabloda gésterilmistir
Yasal ve Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu B Blok onayli mimari projesine gore yasal
Mevcut toplam alan1 12.427,61 m?, mevcut toplam alan1 12.988,61 m?dir. Yasal ve mevcut
Durum durum arasindaki fark 12. Kat ve Cat1 Katinda bulunan 14 no’lu bagimsiz boéliimiin ¢ati
Kiyaslamasi katininda dis kontiiriinde degisiklik yapilmas: ve teras ile birlikte 561 m?lik alan
eklenmesi sonucu olusmaktadir. Yasal durum ve mevcut durum arasindaki bu fark i¢in
JDH7ZFAR belge no’lu yap1 kayit belgesi hazirlanmis ve deger takdiri ¢alismalar
sirasinda yasal ve mevcut durum alanlar1 uyumlu olarak hesaplanmistir.
Bagimsiz Boliim
No Kat Briit Alan1 (m?) Toplam Alan (m?)
Zemin Kat 1 392,03 392,03
Zemin Kat 2 392,03 392,03
1. Normal Kat 3 784,05 784,05
2. Normal Kat 4 784,05 784,05
3. Normal Kat 5 784,05 784,05
4. Normal Kat 6 784,05 784,05
5. Normal Kat 7 784,05 784,05
6. Normal Kat 8 784,05 784,05
7. Normal Kat 9 784,05 784,05
8. Normal Kat 10 784,05 784,05
9. Normal Kat 11 784,05 784,05
10. Normal Kat 12 784,05 784,05
11. Normal Kat 13 784,05 784,05
12. Normal Kat 14 784,05 1578
at1 Kati 793,95
TOPLAM | 10.986,60 10.986,60 |
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Yasi

Elektrik : | Var

Su : | Var
Kanalizasyon Var
Isitma Sistemi Fancoil
Jenerator Var
Asansor Var
Yangin Var
Merdiveni

Yangin Alarmi Var
Park Yeri Var
Di1s Cephe Aliminyum Dograma Arasi Gridli Reflekte Cam

5.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin i¢ Mekan insaat Ozellikleri

KATLAR KULLANIM AMACI KULLANIM ALANI
Yasal Durum Mevcut Durum Yasal Durum Mevcut Durum
Kazan Dairesi, Sogutma Kazan Dairesi, Sogutma
3. BODRUM KAT | Gruplari, Mekanik Tesisat Gruplari, Mekanik 784,05 784,05
Uniteleri WC Tesisat Uniteleri WC
Is Bankasi Depo,
. .. Siginak, Mekanik
2. BODRUM KAT Siginak, Kat Ofisi, WC Tesigat Uniteleri, WC, 433,91 433,91
Galeri Boslugu
Kalorifer Dairesi, Garaj, [I(Vil:(l)(l:rfl?]i ?:gg;’
1. BODRUM KAT Kapic Dairesi, Mekanik .. X 784,05 784,05
Tesisat Birimleri I, UG IELTEL
Konferans Salonu
. . Giris Holu, Ortak Alan, 1
zEmin gat | Cris Hold, Ortak Alan, 1 ve ve$ 2 No'lu Bagimsiz 784,05 784,05
2 No'lu Bagimsiz Boliimler 1
Boliimler
13 NORMAL KAT | Bagimsiz Boliim, Ortak Alan Bag‘mS‘Zz‘;ll‘l‘m' Ortak 10.202,55 10.202,55
TOPLAM 12.988,61 12.988,61
*Degerleme konusu bagimsiz béliimlerin ic mekani 13.05.2026 tarihinde gériilmiistiir.
e ZEMIN | DUVAR | TAVAN | DOGRAMA [ AYDINLATMA
Mevcut Durum
3. BODRUM KAT Beton Siva+Plastik Boya Al¢1 Tavan Aliiminyum Floresan
2. BODRUM KAT Beton Siva+Plastik Boya Ale1 Tavan Aliiminyum Floresan
1. BODRUM KAT Beton Siva+Plastik Boya Al¢1 Tavan Aliiminyum Floresan
ZEMIN KAT Beton+Seramik Siva+Plastik Boya Al¢1 Tavan Aliiminyum Floresan
13 NORMAL KAT | Beton + Haliflex Siva Uzeri Plastik Boya Ale1 Tavan Alliminyum Floresan

*Degerleme konusu bagimsiz béliimlerin ic mekani 13.05.2026 tarihinde gériilmiistiir. Miisteri talebi ve bilgisi
dogrultusunda 1 no’lu bagimsiz béliimiin i¢c hacim gdrselleri alinmamigstir. B Blok igerisinde bulunan diger bagimsiz
béliimlerin saha ziyaretleri sirasinda bos oldugu tespit edilmistir.

5.6 Mevcut Yapiyla veya ingaat1 Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara iliskin Bilgiler

Degerleme konusu bagimsiz béliimlerin yasal ve mevcut durumu asagidaki tabloda detayli olarak
verilmis olup, degerleme konusu alanlarin onayli mimari projesine gére konum ve girisinin uygun
oldugu tespit edilmistir. Saha ziyaretleri sirasinda zemin katta bulunan 1 no’lu bagimsiz boéliimde
Is Bankasi Maslak Subesi bulundugu tespit edilmistir. Is Bankas1 Maslak Subesi 2 no’lu bagimsiz
béliimiin yaklasik 100 m?lik alanini depo olarak kullandig tespit edilmistir. Bagimsiz boliimlerin
dis kontiirlerinde herhangi bir oynama yapilmamis oldugu tespit edilmistir. 1 no’lu bagimsiz
béliimde bulunan Is Bankas1 Maslak Subesi’nin ayn1 zamanda 2. Bodrumda bulunan ortak alanin
170,5 m*lik alanini arsiv ve depolama amagh kullandig1 tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu B Blok onayli mimari projesine gore yasal toplam
alan1 12.427,61 m? mevcut toplam alan1 12.988,61 m?dir. Yasal ve mevcut durum arasindaki fark
12. Kat ve Cati Katinda bulunan 14 no’'lu bagimsiz boliimiin ¢at1 katininda dis kontiiriinde
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degisiklik yapilmasi ve teras ile birlikte 561 m?®lik alan eklenmesi sonucu olugmaktadir. Yasal
durum ve mevcut durum arasindaki bu fark icin JDH7ZFAR belge no’'lu yapi kayit belgesi
hazirlanmis ve deger takdiri calismalari sirasinda yasal ve mevcut durum alanlar1 uyumlu olarak
hesaplanmistir. Degerleme konusu tasinmazlardan 3, 4, 5, 6, 7, 8,9, 10, 11, 12, 13 no’lu bagimsiz
boliimlerin onaylli mimari projesi ile aynm1 oldugu bagimsiz boliim icerisinde dis kontiirleri
etkilemeyecek sekilde boliimlendirme yapildig: tespit edilmistir. Tasinmazlar kat miilkiyetine
gecerek yasal siireci tamamlamistir.

Bagimsiz Boliim
No Kat Briit Alam1 (m? Toplam Alan (m?)

Zemin Kat 1 392,03 392,03
Zemin Kat 2 392,03 392,03
1. Normal Kat 3 784,05 784,05
2. Normal Kat 4 784,05 784,05
3. Normal Kat 5 784,05 784,05
4. Normal Kat 6 784,05 784,05
5. Normal Kat 7 784,05 784,05
6. Normal Kat 8 784,05 784,05
7. Normal Kat 9 784,05 784,05
8. Normal Kat 10 784,05 784,05
9. Normal Kat 11 784,05 784,05
10. Normal Kat 12 784,05 784,05
11. Normal Kat 13 784,05 784,05
12. Normal Kat 784,05

at1 Kati 14 793,95 1578

TOPLAM 10.986,60 10.986,60

5.7 Mevcut Yapi ile Ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir1 Durumlara iliskin Bilgiler ile Ruhsat
Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayihi imar Kanununun 21. Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda
Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu B Blok onayli mimari projesine gore yasal toplam
alan1 12.427,61 m? mevcut toplam alan1 12.988,61 m?dir. Yasal ve mevcut durum arasindaki fark
12. Kat ve Cat1 Katinda bulunan 14 no’lu bagimsiz bolimin ¢ati katininda dis kontiiriinde
degisiklik yapilmasi ve teras ile birlikte 561 m?lik alan eklenmesi sonucu olusmaktadir. Yasal
durum ve mevcut durum arasindaki bu fark i¢cin JDH7ZFAR belge no’lu yap1 kayit belgesi
hazirlanmis ve deger takdiri calismalari sirasinda yasal ve mevcut durum alanlar1 uyumlu olarak
hesaplanmistir. Degerleme konusu tasinmazlardan 3, 4, 5, 6,7, 8,9, 10, 11, 12, 13 no’lu bagimsiz
bolimlerin onayli mimari projesi ile aym1 oldugu bagimsiz bolim icerisinde dis kontiirleri
etkilemeyecek sekilde boliimlendirme yapildig1 tespit edilmistir. Tasinmazlar kat milkiyetine
gecerek yasal siireci tamamlamistir.

5.8 Gayrimenkullerin Degerleme Tarihi itibari ile Hangi Amacla Kullanildig1, Gayrimenkul
Arsa veya Arazi ise Uzerinde Yap1 Bulunup Bulunmadigl ve Varsa Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigina Dair Bilgi

10 ada 10 parsel lizerinde iki adet blok bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlar B Blok
icerisinde konumlanmistir. Proje dahilinde degerleme giinii itibari ile 14 adet Biiro vasifli
gayrimenkul icin degerleme calismasi yapilmakta olup, gayrimenkuliin niteligine uygun olarak
ofis / biiro olarak insaa edildigi mevcut durumda 1 no’lu bagimsiz bélim ve 2 no’lu bagimsiz
béliimiin bir kismi ile 2. Bodrum katin bir kisminin Is Bankasi Maslak Subesi tarafindan
kullanimda oldugu tespit edilmistir. Bina icerisindeki diger bagimsiz bélimlerin IC Yatirim
Holding A.S. tarafindan 1 Mayis 2026 tarihi itibariyle kiralanmis oldugu ve ofis/biliro amach
kullanilacagi bilgisi alinmistir. Saha ziyareti giinii itibariyle 2, 3, 4, 5, 6,7, 8,9, 10, 11, 12, 13 ve 14
no’lu bagimsiz boliimlerin bos oldugu tespit edilmistir.
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BOLUM 6 GAYRIMENKULLERIN ANALiZi VE DEGERLEMESi

6.1 Gayrimenkullerin Analizi

Degerlemeye konu tasinmazlar Istanbul ili, Sariyer Ilcesi, M. Ayazaga Mahallesi 10 ada 10 parsel
lizerindeki B Blok icerisinde yer almaktadir. B Blok, 4.469,50 m? arsa lizerinde insa edilmis ofis
alanlari olarak tasarlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar B Blok icerisinde Zemin kat ve 13
normal kat igerisinde konumlanmaktadir.

Ana gayrimenkul olan B Blok, 17 kath (3BK+ Zemin + 12 NK + Cati Kat1) bir is merkezidir. Ana
tasinmaza 6zel araglarla ulasim ile birlikte tiim toplu tasima araclariyla ulasmak mimkiindiir.

Degerleme konusu taginmazlara ait Sariyer Belediyesi Imar Arsivi'nde incelenen dosyasinda
yapilan incelemelerde, konu gayrimenkuliin yer aldig1 10 ada 10 parsele iliskin yap1 ruhsatlar,
yap1 kullanma izin belgeleri, onayli mimari proje ve imar durum belgesi incelenmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu B Blok onayli mimari projesine gore yasal toplam
alan1 12.427,61 m? mevcut toplam alan1 12.988,61 m*dir. Yasal ve mevcut durum arasindaki fark
12. Kat ve Cat1 Katinda bulunan 14 no’lu bagimsiz boliimiin cati katininda dis kontiiriinde
degisiklik yapilmasi ve teras ile birlikte 561 m*lik alan eklenmesi sonucu olusmaktadir. Yasal
durum ve mevcut durum arasindaki bu fark i¢cin JDH7ZFAR belge no’lu yap1 kayit belgesi
hazirlanmis ve deger takdiri ¢alismalari sirasinda yasal ve mevcut durum alanlar1 uyumlu olarak
hesaplanmistir. Degerleme konusu tasinmazlardan 3, 4, 5, 6,7, 8,9, 10, 11, 12, 13 no’lu bagimsiz
boliimlerin onaylli mimari projesi ile aym1 oldugu bagimsiz boliim icerisinde dis kontiirleri
etkilemeyecek sekilde boliimlendirme yapildig: tespit edilmistir. Tasinmazlar kat miilkiyetine
gecerek yasal siireci tamamlamistir.

Bagimsiz Boliim

No Kat Briit Alan1 (m?) Toplam Alan (m?)
Zemin Kat 1 392,03 392,03
Zemin Kat 2 392,03 392,03
1. Normal Kat 3 784,05 784,05
2. Normal Kat 4 784,05 784,05
3. Normal Kat 5 784,05 784,05
4, Normal Kat 6 784,05 784,05
5. Normal Kat 7 784,05 784,05
6. Normal Kat 8 784,05 784,05
7. Normal Kat 9 784,05 784,05
8. Normal Kat 10 784,05 784,05
9. Normal Kat 11 784,05 784,05
10. Normal Kat 12 784,05 784,05
11. Normal Kat 13 784,05 784,05
12. Normal Kat 784,05
Cat1 Kati 14 793,95 1578

TOPLAM | 10.986,60 10.986,60 |

Bagimsiz Boliim Ozellikleri:

1 ve 2 nolu bagimsiz béliimler: Saha ziyaretleri sirasinda zemin katta bulunan 1 no’lu bagimsiz
béliimde Is Bankasi Maslak Subesi bulundugu tespit edilmistir. Is Bankasi Maslak Subesi 2 no’lu
bagimsiz boliimiin yaklasik 100 m?lik alanim depo olarak kullandig tespit edilmistir. Bagimsiz
boélimlerin dis konttirlerinde herhangi bir oynama yapilmamis oldugu tespit edilmistir. 1 no’lu
bagimsiz béliimde bulunan Is Bankasi Maslak Subesi’nin ayni zamanda 2. Bodrumda bulunan
ortak alanin 170,5 m?lik alanini arsiv ve depolama amach kullandig tespit edilmistir.
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Tasinmazlar bakimli durumdadir. Tasinmazlar kuzey, gliney, bat1 ve dogu cephelidir.

3,4,5,6,7,8,9,10,11, 12, 13 nolu bagimsiz béliimler: onayli mimari projesine gore her bir

bagimsiz b6lim yapinin 1, 2, 3,4, 5, 6,7, 8,9, 10, 11 normal katinda, katin tamaminda konumludur.
Degerleme konusu tasinmazlarin onayli mimari projesiyle uyumlu oldugu tespit edilmistir.
Tasinmaz icerisind dis kontiirleri etkilemeyen boliimlendirmeler yapilmis oldugu tespit
edilmistir.

Tasinmazlar bakimli durumdadir. Tasinmazlar kuzey, giiney, bat1 ve dogu cephelidir.

14 nolu bagimsiz béliim: Onayli mimari projesine gore 12. Kat ve Cat1 Katinda bulunmaktadir.
Onayh mimari projesinde 1017 m? olan bagimsiz bélimiin cati katininda dis kontiiriinde
degisiklik yapilmasi ve teras ile birlikte 561 m®lik alan eklenmesi sonucu mevcut durumda
biiylime olmustur. Yasal durum ve mevcut durum arasindaki bu fark i¢cin JDH7ZFAR belge no’lu
yap1 kayit belgesi hazirlanmis ve deger takdiri calismalar1 sirasinda yasal ve mevcut durum
alanlar1 uyumlu olarak hesaplanmistir.

Tasinmazlar bakimli durumdadir. Tasinmazlar kuzey, gliney, bat1 ve dogu cephelidir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yasal / mevcut durum alanlari, bulundugu kat, kat briit
alanlar1 ve manzaralari asagidaki tabloda ayrintili olarak gésterilmistir.

Bagimsiz Boliim Kat Briit
Blok | Bulundugu Kat Bagimsiz Boliim No Alan1 (m?) Manzara

ITU Maslak Metro Binas1 + On
B Zemin 1 392,03 Bahce

ITU Maslak Metro Binasi1 + On
B Zemin 2 392,03 Bahce
B 1 3 784,05 ITU Maslak Metro Binasi
B 2 4 784,05 ITU Maslak Metro + Agac
B 3 5 784,05 ITU Maslak Metro + Agac
B 4 6 784,05 ITU Maslak Metro + Agac
B 5 7 784,05 ITU Maslak Metro + Sehir
B 6 8 784,05 Sehir
B 7 9 784,05 Sehir
B 8 10 784,05 Sehir
B 9 11 784,05 Sehir
B 10 12 784,05 Sehir
B 11 13 784,05 Sehir
B 12 14 1578,00 Panaromik Sehir
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6.2 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu gayrimenkullerin en etkin ve verimli kullaniminin, gayrimenkuliin bulundugu
bolgenin yapilasma dokusu ve gayrimenkuliin mevcut durumu dikkate alindiginda; ekonomik
Omrnil tamamlayincaya kadar “Ofis-Biiro” amach kullanimi oldugu diistiniilmektedir.

6.3 Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktérler - SWOT Analizi

GUCLU YONLER

ZAYIF YONLER

SNENEN

AN

Tercih edilen bir bolgede yer almas,

Giivenlik, asansor olan plaza iginde yer almasi,
Tasinmazlarin iskanli ve kat miilkiyetine ge¢mis
olmasi,

Tasinmazlara 6zel araglar ve toplu tasima ile
kolayca ulasilabiliyor olmasi,

Tasinmazlarin tek miilkiyette bulunmas;,
Tasinmazlarin bulundugu bélgenin ticari ve ofis
nitelikli olmasi,

Tasinmazlarin i¢i yapili ve dekorasyonlu olmasi.
Degerleme konusu tasinmazlarin  bolgede
bilinirligi ytksek, yaya ve arag trafiginin yogun
oldugu konumda yer almas,
Gayrimenkullerin bulundugu
altyapisinin tamamlanmis olmasi,
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu
plazanin reklam kabileyetinin yiiksek olmasi
Degerleme konusu tasinmazlarin genis kullanim
alanina sahip olmasi

Onayli mimari proje harici imalatlar icin yap1 kayit
belgesi hazirlanmis olmasi

bolgenin

- Bolgenin en eski is merkezlerinden birinde
yer almasi,
- Kisith alic1 kitlesine sahip olmas.

FIRSATLAR

TEHDITLER

Bolge genelinin isyeri olarak kullanilmasi,
Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu
bolgenin reklam kabiliyetinin yiiksek olmasi.

?

Diinyada yasanan finansal krizin, Turkiye
tizerindeki olumsuz etkilerinin gayrimenkul
sektoriine olumsuz yansimasi,

Son donemlerde USD/TL paritesinde yasanan
dalgalanmanin piyaslara olumsuz etkisi.
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6.4 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin/Yéntemlerin Analizi

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler
ile bunlarin gayrimenkullerin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir.
Konu tasinmazlarin konumlu oldugu boélgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik
kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu verilerin tasinmazlara olumlu / olumsuz etkileri tespit
edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde g6z oniinde bulundurulmus, tasinmazlarin
degerine yansitilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede emsal nitelikli satisa konu gayrimenkul
bilgilerine ulasilmistir. Elde edilen satisa konu emsaller gayrimenkullerin deger takdiri acisindan
daha saglikli bir veri olusturmaktadir. Bu sebeple gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine
gore deger takdiri yapilmasi uygun gorilmiistir.

6.4.1 Pazar Yaklasimi Yontemi

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

Gayrimenkulliin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda satisa ve kiraya konu olan
gayrimenkullerle ilgili asagidaki bilgilere ulasiimistir.
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Bolgede Satista Olan Ofis Bilgileri
SATILIK OFiS BILGILERI
OZELLIKLER TALEP EDILEN SATI$ DEGERI EMSAL
HAKKINDA
Bagimsiz
5 M BB Kat
Bagimsiz | BB Kat Boliim . - .
ACIKLAMA 5 D 1 K T: G D
¢ Bulundugu I¢ Mekan Bina Yast Manzara Boliim Briit | Bulundugu TL Kapalhi Alan Br;itr?:m egerieme Ronu Tasimmaza Gore Durum Kaynak
Plaza Ozellikleri ¥ Alam Alam Kat Birim o Y
(m?) (m?) Deger (11')1? /g::;)
(TL/m?)
"Avantajli ve Benzer Ozellikleri:
+ Degerleme konusu taginmazlara yakin ve Residence
Maslak Mahallesinde Beybi Giz Plazada 18. A . benzer bir blokta yer almasi index Maslak
1 Katta bulunan satilik ofis. Beybi Giz Plaza | Dekorasyonlu 26 Sehir 160 250 18 33.790.000 211.187,50 | 135.160,00 +Plazamin bilinirliginin yiiksek olmast 0 (532) 647 79
Dezavantajlar: 14
+Plazanin yoldan gériiniirligiiniin diisiik olmasi
"Avantajl ve Benzer Ozellikleri:
+ Degerleme konusu taginmazlara yakin
konumda yer almasi
+ Kapali otoparki olmasi
. . +Degerleme konusu taginmazlar ile benzer olarak Aremas
2 | MaslakMahallesinde 42 Maslak Shops 42Maslak | Dekorasyonlu 7 Bina + 750 855 3 117.000.000 | 156.000,00 | 136.842,11 prestijli bir plazada yer aliyor olmasi 0 (537) 950 17
Projesi igerisinde 3. katta bulunan satilik ofis. Yol :
Dezavantajlar: 28
-Degerleme konusu taginmazlara gore biiyiik
alanl olmasi
-Degerleme konusu taginmazlara gore reklam
kabiletinin daha diisiik olmasi
"Avantajli ve Benzer Ozellikleri:
+ Degerleme konusu taginmaza gore kiigiik alanl
olmasi
. . + Kapali otoparki olmast Spot Point
3 | Maslak Mahallesinde Maslak Giz Plazada 9. Maslak Giz | Dekorasyonlu 25 Bina 400 450 9 64.400.000 | 161.000,00 | 143.111,11 | +Degerleme konusu taginmaz ile benzer blokta | 0 (532) 354 04
katta yer alan satilik ofis.
yer almasi 20
Dezavantajlari:
-Degerleme konusu taginmazlara gore
goriiniirliigiiniin daha diisiik olmasi
"Avantajli ve Benzer Ozellikleri:
* o ctapre clma
Maslak Mahallesinde Polaris Plazada 22. +Degerleme konusuyta nmazlar ile benzer Bilisim Hiz. Ve
4 | katta konumlu satilik ofis. (600.000 TL+KDV Polaris Plaza Dekorasyonlu 20 Sehir 900 1.000 22 144.000.000 160.000,00 144.000,00 eger usu tag Miiz. AS.
. - o o . ozelliklere sahip bir plazada yer almasi
kira getirisi oldugu belirtilmektedir.) . 0(532) 29559
Dezavantajlari: 38
-Degerleme konusu tasinmaza gore biiyiik alanh
olmasi
"Avantajli ve Benzer Ozellikleri:
+ Kapali otoparki olmast Miizayedecom
Maslak Mahallesinde Polaris Plazada 22. - 23. + Dekorasyonlu olmasi nzayece
- 24. katta konumlu satilik ofisler. (1.800.000 +Degerleme konusu tasinmazlar ile benzer Bilisim Hiz. Ve
5 . . s o T . Polaris Plaza Dekorasyonlu 20 Sehir 2700 3.000 3 432.000.000 160.000,00 144.000,00 PSR S Miiz. AS.
TL+KDV kira getirisi oldugu ozelliklere sahip bir plazada yer almasi
i ) é 0 (532) 295 59
belirtilmektedir.) Dezavantajlari: a8
-Degerleme konusu taginmaza gore biiyiik alanh
olmasi
"Avantajli ve Benzer Ozellikleri:
o No3
+ Degerleme konusu tasinmazlara yakin ve Gayrimenkul
¢ | Maslak Mahallesinde Beybi Giz Plazada 17. Beybi Giz Plaza | Dekorasyonlu 26 Sehir 160 250 17 36.500.000 | 228.125,00 | 146.000,00 benzer bir blokta yer almast Maslak
katta bulunan satilik ofis. +Plazanin bilinirliginin yiiksek olmasi 0 (532) 051 10
Dezavantajlari: 42
+Plazanin yoldan gériiniirligiiniin diisiik olmasi
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SATILIK OFiS BiLGILERI
OZELLIKLER TALEP EDILEN SATIS DEGERI EMSAL
HAKKINDA
Bagimsiz
BB Kat
Bagimsiz | BB Kat Boliim . . .
ACIKLAMA - D 1 K T Gore D
d Bulundugu I¢ Mekan Bina Yast NETa Boliim Briit | Bulundugu TL Kapali Alan Br;;;r?rl:m egerieme Ronu Tasimaza Lore Burum Kaynak
Plaza Ozellikleri ¥ Alanm Alam Kat Birim o y
2 2 - Deger
) | m?) Deger | O
(TL/m?)
"Avantajli ve Benzer Ozellikleri:
+ Degerleme konusu tasinmazlara yakin
konumda yer almasi Coldwell
Maslak Mahallesinde 42 Maslak Shops + Kapali otoparki olmasi Banker Nexus
7 Projesi igerisinde 4. katta bulunan Shell & 42 Maslak Shell & Core 7 Bina 294 402 4 64.500.000 219.387,76 160.447,76 | +Degerleme konusu tasinmazlar ile benzer olarak Gayrimenkul
Core durumda satilik ofis. prestijli bir plazada yer aliyor olmast 0(532)413 14
Dezavantajlar: 36
-Degerleme konusu taginmazlara gore reklam
kabiletinin daha diisiik olmasi
"Avantajli ve Benzer Ozellikleri: .
o . Borsem Kuleli
Maslak Mahallesinde Eclipse Plaza igerisinde + Degerleme konusu tasinmazlar ile benzer Temsilciligi
8 - Eclipse Plaza Dekorasyonlu 12 Sehir 825 950 5 159.500.000 193.333,33 167.894,74 ozelliklerdeki bir plazada yer almasi
5. katta bulunan satilik ofis. 0(536) 366 08
+ Kapali otoparki olmasi
. 18
Dezavantajlari:
"Avantajli ve Benzer Ozellikleri:
+ Degerleme konusu tasinmaza gore kiigiik alanl
olmasi
. . + Kapali otoparki olmast KW Platin
g | Maslak Mahallesinde Maslak Giz 2000 Maslak Giz | Dekorasyonlu 25 Sehir 200 225 11 39.000.000 | 195.000,00 | 17333333 | +Degerleme konusu tasinmaz ile benzer blokta | 0 (532) 348 17
Plazada 11. katta yer alan satilik ofis.
yer almasi 58
Dezavantajlari:
-Degerleme konusu taginmazlara goére
goriinirligiiniin daha diisiik olmasi
"Avantajli ve Benzer Ozellikleri:
+ Degerleme konusu taginmazlar ile benzer
Maslak Mahallesinde Agaoglu Maslak 1453 Agaozlu Maslak ozelliklere ia]}yap :;:&2012;ﬁf211122f yeralmasi Remax ABC
10 | projesi igerisinde zemin katta bulunan & g1453 Natamam 0 Yol 9888 16.000 Zemin 2.879.500.000 | 291.211,57 | 179.968,75 Il))ezavasta'larl' 0(532) 242 54
satilikk showroom ve ofis kati. . lart: . 19
+Degerleme konusu tasinmazlara gére ¢ok daha
biiyiik alanli olmast
+Natamam olmasi
"Avantajli ve Benzer Ozellikleri:
+ Degerleme konusu tasinmaza gére kiigiik alanl
Maslak Mahallesinde Spine Tower projesi olmast Remax Smart
11 |, p proj Spine Tower Dekorasyonlu 12 Sehir 600 622 7 123.750.000 206.250,00 | 198.954,98 + Kapali otoparki olmasi 0(532) 627 42
igerisinde 5. katta bulunan satilik ofis kati. . .
+Degerleme konusu tasinmaz ile benzer blokta 26
yer almasi
Dezavantajlari:

-*Satisa konu tiim gayrimenkuller “TL” para birimi cinsinden pazarlanmaktadir.
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Bolgede Kirava Konu Ofis Bilgileri
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KIiRALIK OFiS BiLGILERI
OZELLIKLER TALEP EDILEN KiRA DEGERI EMSAL
HAKKINDA
- Bagimsiz BB Kat
ACIKLAMA ” B"%“}‘s‘z Eh lfat . B(giliim Briitii Alam Degerleme Konu Taginmaza Gére Durum
Bulundugu A A . Boliim Briit | Bulundugu P N
Plaza Teslim $ekli Bina Yas1 Manzara Alam Alan: Kat TL Alan1 ?ll‘lm Bll:lm Kaynak
m?) | @) L S
(TL/m*/ay) | (TL/m*/ay)
"Avantajli ve Benzer Ozellikleri:
Maslak Mahallesinde degerleme konusu + Degerleme konusu taginmazlara yakin ve RS
gayrimenkullere yakin konumda Beybi Giz A . benzer bir blokta yer almasi Gayrimenkul
1 Plaza igerisinde 13. katta bulunan kiralikk Beybi Giz Plaza | Dekorasyonlu 26 Sehir 330 500 13 290.000 878,79 580,00 +Plazanin bilinirliginin yiiksek olmasi 0(532) 268 05
ofis. Dezavantajlari: 08
+Plazanin yoldan goriiniirliigiiniin diigiik olmasi
"Avantajli ve Benzer Ozellikleri:
+ Kapali otoparki olmasi
+
Maslak Mahallesinde Polaris Plaza igerisinde +Degerlemele;:)l:saZ{(;;l:n?g;lZ?ile benzer ERA UNIQUE
2 R N Polaris Plaza Dekorasyonlu 20 Sehir 200 250 18 175.000 875,00 700,00 Lo S 0(542) 50878
18. katta bulunan kiralik ofis. ozelliklere sahip bir plazada yer almasi 28
+Degerleme konusu taginmazlara gore kiigiik
alanli olmasi
Dezavantajlari:
"Avantajli ve Benzer Ozellikleri:
+ Degerleme konusu tasinmaza gore kiigiik alanl
olmasi .
Maslak Mahallesinde Maslak Giz Plazad + Kapali otoparki olmasi I Pr;ve ¢
3|, ualigan f&iaiznk;nuz]sljkirfhk zgas a Maslak Giz | Dekorasyonlu 25 Sehir 400 450 18 325.000 812,50 722,22 +Degerleme konusu tasinmaz ile benzer blokta | ('5";%5) ‘7“05;“ 9
yer almasi 29
Dezavantajlari:
-Degerleme konusu taginmazlara gore
goriinirligiiniin daha diisiik olmasi
"Avantajli ve Benzer Ozellikleri:
+ Degerleme konusu tasinmaza gére kiigiik alanl
olmasi
. i + Kapali otoparki olmasi Lacivert Proje
4 | Maslak Maballesinde Mastak Iz Gz Plazada | yaqiak iz iz~ | Dekorasyonlu 20 Sehir 220 225 3 165.000 750,00 73333 | +Degerleme konusu tasimaz ile benzer blokta | 0 (532) 055 82
ulunan 3. katta konumlu kiralik ofis.
yer almasi 75
Dezavantajlari:
-Degerleme konusu taginmazlara gore
goriinirligiiniin daha diisiik olmasi
"Avantajli ve Benzer Ozellikleri:
+ Kapali otoparki olmasi
+Degerleme konusu tasinmaz ile benzer blokta No3
, . yer almasi Gayrimenkul
5 rasmk Mahalles'nde Maslak Giz Plazada 9. Maslak Giz | Dekorasyonlu 25 Sehir 1200 | 1350 9 1.000.000 833,33 740,74 Dezavantajlar:: Maslak
atta konumlu kiralik ofis. o .
-Degerleme konusu taginmazlara gore 0(532) 05110
gorinirliginiin daha diisiik olmasi 42
+ Degerleme konusu tasinmaza gére biiyiik alanl
olmasi
"Avantajli ve Benzer Ozellikleri:
+ Degerleme konusu taginmazlara yakin ve Zen GYD
Maslak Mahallesinde Beybi Giz Plaza e . benzer bir blokta yer almasi
6 icerisinde 23. katta konumlu kiralik ofis. Beybi Giz Plaza | Dekorasyonlu 26 Sehir 1700 2000 23 1.540.000 905,88 770,00 +Plazanin bilinirliginin ytiksek olmasi 0 (546%1520 20
Dezavantajlari:
+Plazanin yoldan goriiniirliigiiniin diisiik olmasi

EVA, Rapor No: 2026R0044-2, Rapor Tarihi:30.06.2026

40




(s RICS

4
I: ' v

A/ ¢

2 IANE

MAMLIK

KIRALIK OFiS BiLGILERI
OZELLIKLER TALEP EDILEN KiRA DEGERI EMSAL
HAKKINDA
a Bagimsiz BB Kat
ACIKLAMA - Bagl 1z EE lfat Bigilll‘im Briitii Alani Degerleme Konu Tasinmaza Gére Durum
Bulundugu li Kli Bina Y: M Boliim Briit | Bulundugu TL Alam Biri Biri K K
Plaza Teslim $ekli ina Yas1 anzara Alam Alam Kat ani Birim irim aynal
@) | (w) e o
(TL/m?/ay) | (TL/m?/ay)
"Avantajli ve Benzer Ozellikleri:
+ Degerleme konusu tasinmazlara gore kiigiik No3
. . alanli olmasi Gayrimenkul
7 | Maslak g"a;’g”]fs‘“di VEk"lG‘i.Plalzlf . Veko Giz Plaza | Dekorasyonlu 19 Sehir 200 225 20 175.000 875,00 777,78 + Kapali otoparki olmas Maslak
igerisinde 20. katta konumlu kiralik ofts. +Degerleme konusu taginmaz ile benzer blokta 0(532) 05110
yer almasi 42
Dezavantajlari:
"Avantajl ve Benzer Ozellikleri:
+ Agik otoparki olmast
Maslak Mahallesinde Noramin is Merkezi Noramin is +Degerleme konusu taginmaz ile benzer blokta Zen GYD
8 | igerisinde bulunan 1. kata konumlu kiralik Merkezi Dekorasyonlu 12 Otopark 175 195 1 155.000 885,71 794,87 yer almasi 0 (546) 520 20
ofis. + Degerleme konusu taginmaza gore kiigiik alanl 11
olmasi
Dezavantajlari:
"Avantajli ve Benzer Ozellikleri:
+ Degerleme konusu tasinmazlara gore kiigiik Tower
. . e alanl olmasi Gayrimenkul
9 rﬁﬂ::ﬂ?ﬂii;Y{Eﬁi&i?ﬁzjlf?&:mde Veko Giz Plaza | Dekorasyonlu 19 Sehir 200 225 18 185.000 925,00 822,22 + Kapali otoparki olmast Besiktas
' . +Degerleme konusu taginmaz ile benzer blokta 0(532) 37824
yer almasi 79
Dezavantajlari:
"Avantajli ve Benzer Ozellikleri:
+ Kapali otoparki olmasi Wen
Maslak Mahalles'nde Veko Giz Plaza +Degerleme konusu taginmaz ile benzer blokta Gayrimenkul
10 | igerisinde bulunan 20. katta konumlu kiralik Veko Giz Plaza | Dekorasyonlu 19 Sehir 200 225 20 192.000 960,00 853,33 yer almasi AS.
ofis. Dezavantajlari: 0(532) 25290
- Degerleme konusu taginmazlara gore biyiik 80
alanl olmasi
"Avantajli ve Benzer Ozellikleri:
+ Kapali otoparki olmast Century 21
+ Dekorasyonlu olmasi Invest
Maslak Mahallesinde Polaris Plaza igerisinde . . +Degerleme konusu taginmazlar ile benzer Kagithane
1 bulunan 21. katta konumlu kirahk ogfis. Polaris Plaza Dekorasyonlu 20 Sehir 420 500 2t 450000 107143 900,00 ijzilliklere sahip bir glazada yer almasi Bijlgge Ofis
+Degerleme konusu taginmazlara gore kiigitkk 0(533) 24588
alanli olmasi 88
Dezavantajlari:
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> Pazar Yaklasimr'na Goére Gayrimenkullerin Degeri icin Degerleme Uzmaninin
Profesyonel Goriisii:

Yapilan detayl piyasa arastirmasinda, bolgedeki farkl biiyiikliik ve konuma sahip ofis-biirolara
ait talep edilen satis ve kiralama degerleriyle ilgili bilgilere ulasiimistir.

Yapilan goriismeler sonucunda, konu gayrimenkullere benzer nitelikte, Maslak bolgesinde yer
alan satisa konu ofislere iliskin bilgilere ulasilmistir. Satisa konu tasinmazlar incelendiginde;
ofislerin proje igerisindeki konumlari, bulunduklari kat, dekorasyon durumlari, biiyiikliikleri gibi
kriterlerin talep edilen satis degerlerine etki ettigi goriilmektedir. Satisa konu ofislere iliskin
diizeltilmis kat briitii birim fiyatlarin yaklasik 135.160.- TL/m?*- 198.955.-TL/m?, kiraya konu
ofislere iliskin diizeltilmis kat briitii birim fiyatlarin yaklasik 580.- TL/m?ay- 900.-TL/m?/ay
araliginda degistigi goriilmistiir. Bu talep edilen fiyatlarin giiniimiiz piyasa kosullarinda yaklasik
%5-25 seviyelerinde pazarlikli fiyatlar oldugu bilgisi edinilmistir.

Satilik Emsallere ilisikin Pazar karsilastirma tablosu:

Degerleme konusu bagimsiz béliimler i¢in 3 no’lu bagimsiz béliim lizerinden kiyaslama tablosu
yapilmistir. Kiyaslama tablosuna dahil edilen emsallerden 8, 9 ve 11 no’lu gayrimenkuller
degerleye konu tasinmazla olan biiyiikliik ve lokasyon konusunda benzer olmalari sebebi ile
kiyaslama tablosuna dahil edilmistir. S6z konusu emsal kiyaslama tablosu asagida detayl olarak

gosterilmigtir.
Tasinmazlara iliskin Bilgiler Konu 7 8 9 11
Tasinmaz

Alan (m?) 784,05 402 950 225 622
Bulundugu Kat L N}?artmal 4 5 11 7
Talep Edilen Satis Fiyat1 (TL/m?) 64.500.000 | 159.500.000 | 40.000.000 | 123.750.000
Talep Edilen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 160.448 167.895 177.778 198.955
Satis iskontosu (%) 5% 5% 5% 5%
Satilabilir Birim Satis Fiyati1 (TL/m?) 152.425 159.500 168.889 189.007
Kiyaslama Kriterleri
Konum 100% 60% 50% 50% 60%
Dekorasyon Durumu 100% 30% 100% 100% 100%
Bina Yas1 85% 100% 95% 90% 95%
Bulundugu Kat 88% 90% 90% 100% 95%
Biiyiiklik 85% 90% 60% 100% 88%
Kiyaslama Orani (%) 92% 74% 79% 88% 88%
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 186.763 188.678 184.939 175.798 197.638
Yaklasik Birim Deger (TL/m?) 187.000

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu blokta ve cevresinde satis islemleri kat briit alani
tizerinden yapildigindan deger takdiri ¢alismasi sirasinda yasal durum bagimsiz boliim kat briit
alani tizerinden birim satis degeri belirlenmistir.

Degerlemeye konu tasinmaz i¢in pazar karsilastirma tablosu hazirlanarak hesaplanan yasal
durum kat briit alan1 birim pazar degeri 187.000.-TL/m? oldugu gériilmiistiir. Degerleme konusu
tasinmazlarin biiyiikliiklerine gore 3 no’lu bagimsiz béliim ham birim fiyati tizerinden diizenleme
yapilmis ve 392,03 m? olan 1 ve 2 no’lu bagimsiz béliimler i¢in kat briit alan1 birim Pazar satis
degeri 202.000.-TL/m? olarak ayarlanmis, 1578 m? olan 14 no’lu bagimsiz béliim icin kat briit
alani birim Pazar satis degeri 181.000.-TL/m? olarak belirlenmistir.

Ham birim degerin, bolgedeki emlak danismanlarindan alinan giincel piyasa goriisleri, sektorel
raporlar ile uyumlu oldugu belirlenmistir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu kat ve manzaralari lizerinden serefiye ¢alismasi
yapilmis olup deger takdiri yapilirken su hususlara dikkat edilmistir;

e Degerleme konusu tasinmazlar icin, bulundugu kat, manzara ve kat brit alani
biiytiklikleri lizerinden birim satis degeri takdirinde bulunulmustur.

e Degerleme konusu tasinmazlar icin, binada yer alan bagimsiz boéliimlerin konumlu oldugu
katlarda bulunan ortak alanlarin toplami iizerinden, bagimsiz boliimlerin kat briit alanlari
tizerinden deger takdiri calismasi yapilmistir. Bolge genelindeki satis ve kiralama
islemlerinin kat briit alani tizerinden yapildig1 bilgisi alinmistir.

Bu kriterlere gore Pazar Yaklasimi Yontemi’ ne gore bagimsiz boliimlerin toplam Pazar degeri
yasal ve mevcut durum icin 2.399.200.000 TL olarak takdir edilmistir. Hesap tablosu asagida yer

almaktadir.
14 Adet Tasinmazin Toplam Toplam | Birim Pazar Satis | Yuvarlatilmis Pazar
Degeri (Toplam Alan x Birim Pazar | Alan (m?) | Degeri (TL/m?) Degeri (TL)
Satis Degeri)
10.987 218.375 2.399.200.000

*Degerleme konusu tasinmazlar i¢in yapilan deger takdiri calismasi miinferit kiralama yapilacagi
kabulii ile yapilmis olunup tasinmazin bir biitiin halinde kiralanmasi durumunda toplam satis /
kira degeri olarak belirtilen degerden %5-%10 aralifinda iskonto uygulanabilecegi tespit
edilmigtir.

Degerleme konusu bagimsiz béliimlerin yasal ve mevcut durum Pazar degerleri KDV hari¢ toplam
2.399.200.000.-TL, KDV dahil toplam 2.879.040.000.-TL olarak hesaplanmistir.
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> Degerlemeye Konu Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgedeki islem ve Satis Hacmi
Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkullerin yakin cevresinde 2023, 2024 ve 2025 yilinda yapilan satis
yogunluk haritasi https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/ web sitesi lizerinden temin edilmis ve asagida
detayli olarak gosterilmistir.

2023 Yili Satis Yogunluk Haritas::
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6.4.2 Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi Yéntemi
Kiralik Emsallere ilisikin Pazar karsilastirma tablosu:

Bu yaklasim, bir tasinmaza ait yillik bazda sabitlestirilmis gelirleri baz almakta ve yeni bir
yatirimcinin bakis agisindan gelir getiren bir tasinmazin piyasa degerini analiz etmek amaciyla
kullanilmaktadir. Bu yaklasimda, kapitalizasyon oranini1 bulmak amaciyla, satis fiyatlari ile emsal
tasinmazlarda elde edilen hasilatlar arasindaki iliski incelenmektedir. Daha sonra bulunan bu
oran, konu tasinmazin iktisap edilmesini izleyen birinci yila ait yillik faaliyet hasilatina
uygulanmaktadir. Emsal tasinmazlarda, sahip olunan benzer 6zellikler sayesinde ayni seviyede
gelir elde edilebilecegi varsayimina dayanarak, hesaplanan degerin belirtilen gelir seviyesini
garanti eden bir piyasa degerini yansittigi kabul edilmektedir. Bu analizde, “Tasinmazin Degeri =
Tasinmazdan Elde Edilen Yillik Net Gelirler / Gelir Kapitalizasyon Oranm1” formiuli
kullanilmaktadir.

Bolgede yapilan arastirmalara gore, degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu olan benzer
nitelikli kiralik binalar icin talep edilen birim kira fiyatlar1 580 - 900.-TL/m?/ay arahgindadur.
Bolgede tasinmaza benzer 6zelliklere ve lokasyonda yer alan emsal kiraya konu tasinmazlar
dikkate alinarak kat bazli birim kira degeri hesaplanmis ve deger takdiri yapilmistir. B6lgede hem
satista hem kirada olan emsaller lizerinden yapilan hesaplamalar ve de emlak komisyoncularu ile
yapilan goriismeler sonucunda kapitalizasyon oranina ulasilmistir. Bolgede yapilan detayl
arastirmalar sonucunda elde edilen veriler dogrultusunda kapitalizasyon orani %5,0 olarak
varsayillmistir.

Ham birim degerin, bolgedeki emlak danismanlarindan alinan giincel piyasa goriisleri, sektorel
raporlar ile uyumlu oldugu belirlenmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu kat ve manzaralari iizerinden serefiye ¢alismasi
yapilmis olup deger takdiri yapilirken su hususlara dikkat edilmistir;
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e Degerleme konusu tasinmazlar ic¢in, bulundugu kat, manzara ve kat briit alam
biiyiikliikleri tizerinden birim kira degeri takdirinde bulunulmustur.
e Degerleme konusu tasinmazlar i¢in, binada yer alan bagimsiz boliimlerin konumlu oldugu
katlarda bulunan ortak alanlarin toplami iizerinden, bagimsiz boliimlerin kat briit alanlar
tizerinden deger takdiri calismasi yapilmistir. Bolge genelindeki satis ve kiralama

islemlerinin kat briit alani tizerinden yapildig1 bilgisi alinmistir.

Bu dogrultuda, gelir yaklasimi yontemine gore degerleme konusu gayrimenkul iizerinde yer alan
yapt i¢in yasal ve mevcut durum piyasa degeri asagida gosterilmistir:

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu blokta ve cevresinde kiralama islemleri bagimsiz
boliim kat briit alan1 lizerinden yapildigindan deger takdiri ¢alismasi sirasinda yasal durum
bagimsiz boliim kat briit alani izerinden birim kira degeri belirlenmistir.

Birim
14 Adet Tasinmazin | Toplam | Pazar | Yuvarlatlmis | Yuvarlatilmis Kavitali Yuvarlatilmis

Toplam Degeri Alan Kira Aylik Kira Yillik Kira aopl 1za(|)syon Pazar Degeri
(Toplam Alan x (m?) Degeri | Degeri (TL/ay) | Degeri (TL/y1l) rant (%) (TL)

Birim Pazar Kira (TL/m?)

Degeri x 12 ay x/
Kapi;?,i,i,z,a;yon 10.987 | 881,62 9.686.000 116.232.000 5% 2.324.640.000

1

*Degerleme konusu tasinmazlar i¢in yapilan deger takdiri ¢calismasi miinferit kiralama yapilacagi
kabulii ile yapilmis olunup tasinmazin bir biitiin halinde kiralanmasi durumunda toplam satis /
kira degeri olarak belirtilen degerden %5-%10 aralifinda iskonto uygulanabilecegi tespit

edilmigtir.

Degerleme konusu bagimsiz boliimlerin Gelir Yaklasimi yontemine gére hesaplanan toplam satis
degeri KDV Hari¢ 2.324.640.000.-TL, KDV Dahil 2.789.568.000.-TL olarak hesaplanmistir. Gelir
Yaklasimi Yontemi ile elde edilen degerler rapor icerisinde bilgi amacl olarak gosterilmistir.
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6.5 Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

v" Farkli degerleme metotlarinin ve analizi sonug¢larinin uyumlastirilmasi ve bu amagla
izlenen yontemin ve nedenlerinin a¢iklamasi,

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger takdiri sirasinda Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi
lizerinden deger hesaplamalar1 yapilmis ve tasinmazlarin konumlanmis oldugu 10 ada, 10
parselde yer alan B Blokigerisindeki 1, 2, 3,4, 5,6,7,8,9,10,11, 12, 13 ve 15 no’lu gayrimenkuller
icin Pazar Yaklasimi Yontemi kullanilarak serefiyelendirme calismasi yapilmistir. Bu yaklasimlara
gore hesaplanmis degerler asagidaki tabloda belirtilmistir

Analiz Sonuglari
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM PAZAR DEGERI (TL)
Yasal Durum Degeri
Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Hesaplanan Degerlemeye Konu
14 Adet Bagimsiz Boliimden Olusan Gayrimenkullerin Toplam 2.399.200.000
Yasal Durum Toplam Pazar Satis Degeri
Gelir Yaklasimi Yontemine Gore Hesaplanan Degerlemeye Konu 14
Adet Bagimsiz Boliimden Olusan Gayrimenkullerin Toplam Pazar Satis 2.324.640.000
Degeri

Degerleme konusu gayrimenkullerin nihai deger takdirinin; bolgede satista bulunan benzer
emsallerin bulunmasi, degerleme konusu gayrimenkuller i¢in, kat miilkiyetinin kurulmus olmasi
ve gelir yaklasimi yontemine gore dikkate alinan kosullarin degisebilecegi ihitimali goz 6ntine
alinarak degerlemeye konu gayrimenkullerin Pazar Yaklasimina gore hesaplanan deger olan
2.399.200.000.-TL olarak takdir edilmistir.

o KDV Uygulamasi ile ilgili Karar
KDV orani sirketlerin KDV’li miilk satis1 konusuna girmektedir. 2002 /4480 Sayil1 Bakanlar Kurulu
Karari ile KDV orani sirketlerin KDV’li miilk satis1 konusuna girmektedir. 07.07.2023 tarihli,
32241 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan “Mal ve hizmetlere uygulanacak katma deger vergisi
oranlarinin tespitine iliskin kararda degisiklik yapilmasina dair karara gore, %18 ibaresi %20
seklinde, %8 ibaresi %10 seklinde degistirilmistir. 3065 sayihi KDV Kanunu ve BKK ile
Cumhurbaskani Kararlarina gore ticari miilklerin KDV orani %20 olarak belirlenmistir.

Sonugc olarak; degerleme konusu gayrimenkullerin Pazar Yaklasimi’'na gére yasal durum toplam
pazar degeri KDV Dahil 2.879.040.000- TL olarak takdir edilmistir.
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v' Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekcgeleri

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

v Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Gériis

Sariyer Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’'nden temin edinilen bilgiye gére degerleme
konusu tasinmazlarin bulundugu 10 ada 10 parseldeki 1/1000 dleckli Sariyer - Maslak Cevrsi
Uygulama imar Plan1 17.01.2015 tarihinde onaylanmis olup 17.06.2016 ve 21.06.2022
tarihinde tadilat gérmiistiir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu 10 ada 10
parsel icin alinan 15.05.2026 tarihli imar durum belgesine gore “E: 2,30 TAKS:0,40 Yen¢ok:
20 Kat yapilasma sartlarinda “T1” ile gosterilen “Ticaret Alami” lejantinda kismen “Yol”
alaninda kalmaktadir.” ifadesi yer almaktadur.

Degerleme konusu tasinmazlarin mimari projesine iliskin Webtapu Portalinda yapilan
inceleme sirasinda Webtapu Portali iizerinde yapilan arastirmalarda 30.11.1987 tasdik
tarihli proje yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmazlar icin deger takdiri ¢alismasi
yapilirken 30.11.1987 tasdik tarihli proje alanlar1 yasal durum alanlari olarak kabul edilmistir.
Degerleme konusu tasinmazlarin mimari proje arastirmasina iliskin Sariyer Belediyesi Imar
Arsivi tarafindan fiziki olarak temin edinilen 02.06.1976 tarih 76/321 numaral,
27.09.1985 tarih 85/11326 numarali, 25.04.1986 tarih 86/2638 numarali, 13.05.1987
tarih 37/7216 numarali onayli mimari projeleri incelenmistir.

Sariyer Belediyesi imar arsivinden temin edinilen evraklara gére tasinmazlarin konumlu
oldugu 10 ada, 10 no’lu parsel i¢in 27.09.1985 tarihinde alinmis 1985/2-40 numarali yeni
yap1 ruhsati, aldig1 goriilmiistiir. Degerleme konusu gayrimenkuliin konumlu oldugu 10 ada,
10 no’lu parsel icin 23.12.1987 tarihinde 87/14860 numaral yap1 kullanma izin belgesi
bulunmaktadir. Tasinmaz kat miilkiyetine gecerek yasal siireci tamamlamistir.

Sariyer Belediyesi Imar Miidiirliigii arsivinde yapilan dosya incelemesinde degerleme konusu
parsele iliskin B Blok i¢in 12.06.1996 tarih 1882 no’lu Sisli Beleyesi tarafindan tutulmus 1
no’lu Yapi Tatil Tutanagi bulunmakta olup ilgili yap: tatil tutanaginda belirtilen aykiriliklar
icin Yapi1 Kayit Belgeleri hazirlanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu B blok i¢cin 3194 sayili imar kanunun gecici
16. Maddesi geregince yapidaki su deposu icin 01.12.2018 tarihinde H6Y5E3RH no'lu yapi
kayit belgesi ve yapinin tesisat kat1 icin 01.12.2018 tarihinde NTB8EJPD no'lu yap1 kayit
belgesi dlizenlenmistir. Ayrica 12 ve ¢at1 katlarinda konumlu olan 14 no'lu bagimsiz bélim
icin ¢cat1 katindaki proje harici uygulamalara istinaden 01.12.2018 tarihinde ]DH7ZFAR no'lu
yapt kayit belgesi diizenlenmistir. S6z konusu yap1 kayit belgeleri e-devlet sorgulama
sisteminden dogrulanmustir. ilgili yap1 kayit belgelerin aykirihg diizeltmek icin alindig tespit
edilmistir.

v' Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmazlar tizerinde herhangi bir ipotek kaydi bulunmamaktadir. Mevcut
takyidat kayitlarinin tasinmazlarin degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Degerleme

konusu gayrimenkullerin {iizerinde yer alan tapu kayitlarinda konu tasinmazlarin
devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.
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Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin 03.06.2026 tarihi itibariyle Tapu Kadastro Sistemi
tizerinden temin edilmis oldugu bilgisine ulasilan ve miisteriden temin edilen “Tapu Kayd1”
belgeleri incelendiginde tasinmazlar lizerinde tapu kayitlarina gére devir edilebilmesine
iliskin herhangi bir sinirlama getirilecek takyidat bulunmadig tespit edilmistir. ISKi lehine
irtifak hakki;; ISKI kurumunun bélgede verdigi su altyapi hizmetine yénelik rutin
uygulamasidir. Takyidatlarin tasinmazin satis kabiliyetine olumsuz etkisi bulunmamaktadi

v' Degerleme konusu gayrimenkuliin, iizerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve 6nemli 6lciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi
durumlar1 harig, devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya tabi olup olmadig:
hakkinda bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin iizerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan
ve Onemli Ol¢lide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlar1 harig¢
devredilebilmesi konusunda engelleyici herhangi bir sinir bulunmamaktadir.

v" Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes y1l gecmesine ragmen
iizerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulup
bulunulmadigina dair bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu 10 ada 10 parselde konumlu ana taginmaz
“Iki Blok Yirmi Bagimsiz Béliimlii Kargir Ishan1” niteliginde olup konu bagimsiz béliimler kat
miilkiyetine gecmistir.

v' Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki ise, iist hakki ve devre miilk
hakkinin devredilebilmesine iliskin olarak bu haklar1 doguran sézlesmelerde 6zel
kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar hari¢ herhangi bir sinirlama olup olmadig:
hakkinda bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar kat miilkiyeti tesis edilmis olup, tist hakk:i veya devremiilk
hakki degildir.

v' Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olup olmadigi hakkinda gériis ile portfoye alinmasinda
herhangi bir sakinca olup olmadig1 hakkinda goriis

Degerleme konusu tasinmazlarin onayli mimari projesine baz yapi ruhsatlar1 ve yapi
ruhsatlarina da baz yapi kullanma izin belgeleri ve yap1 kayit belgesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu B Blok’a ait 30.11.1987 tasdik tarihli mimari
projesi, 27.09.1985 tarih 1985/2-40 sayili yapi ruhsati ve 23.12.1987 tarih 87/14860 sayili
yap1 kullanim izin belgesi ve JDH7ZFAR belge no’lu yap1 kayit belgesi incelenmistir. Mevcut
durumda 1 no’lu bagimsiz béliim ve 2 no’lu bagimsiz béliimiin bir kismi ile 2. Bodrum katin bir
kisminin Is Bankasi Maslak Subesi tarafindan kullanimda oldugu tespit edilmistir. Bina
icerisindeki diger bagimsiz boliimlerin 03.06.2026 tarihinde alinan TAKBIS belgelerine gére;
IC Yatirnm Holding A.S. tarafindan 1 Mayis 2026 tarihi itibariyle 10 yil siire ile kiralanmis
oldugu goriilmiis olunup, ofis/biliro amacgh kullanilacag bilgisi alinmistir. Degerleme konusu
tasinmazlar kat miilkiyeti tesisi yapilarak yasal siirecini tamamlamistir.

Sermaye Piyasasi Mevzuat Hiikiimlerince Gayrimenkul Yatirnm Fonu portfoytne, fiili

kullanim amaci ile tapu niteliginin bir biri ile uyumlu olmasi sebebiyle: 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7,
8,9, 10,11, 12, 13 ve 14 no’'lu bagimsiz boliimlerin ‘Biiro, olarak alinmasinda herhangi bir

engelin bulunmadig diisiiniilmektedir.
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BOLUM 7 SONUC - NiHAI DEGER TAKDIRI

Gayrimenkullerin bulundugu yer, fiziksel ve diger dzellikleri ve degerinde etken olabilecek tiim
ozellikleri dikkate alinmis, ayrica bolgede detayl piyasa arastirmasi yapilmistir.

Degerlemede takyidatlar dikkate alinmamistir.

Ulkemizde ve diinyada son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz éniine alinarak EVA
Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkuliin degeri asagidaki gibi takdir

edilmistir:

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR EDILEN 30.06.2026 TARIHLi PAZAR DEGERI;
KDV Dahil (%20)

KDV Haric¢
Pazar Yaklasimi Yontemi'ne Gore
Degerleme Konusu Tasinmazlar icin 2.399.200.000.-TL
Yasal Durum Toplam Pazar Degeri
(TL)*

2.879.0400.000.-TL

*10 Ada, 10 Parsel Uzerinde Konumlanmis B Blokta konumlanmis degerlemeye konu 14 adet bagimsiz béliimiin genel toplam degerini ifade etmektedir.

Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasinin 30.06.2026 tarihli alis/satis kurlarina gore;
1 USD alis kuru = 46,5747-TL, 1 USD satis kuru=46,6586-TL
1 EURO alis kuru= 53,0866-TL, 1 EURO satis kuru= 53,1823-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile

birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.
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BOLUM 8 EKLER

1 Bagimsiz Bolim Bazli Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Hesaplanan Pazar Satis
Degeri Tablosu

Bagimsiz Boliim Bazh Gelir Yaklasimi Yontemine Gore Hesaplanan Pazar Satis
Degeri Tablosu

3 Fotograflar

4 TAKBIS Belgeleri

5 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plam

6 Belediye Arsivinde incelenen Mimari Proje

7  Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgesi

8  Sariyer Belediyesi Arsivinde incelenen Diger Evraklar
9  Enerji Kimlik Belgesi, UAVT Kodlar1 ve Yonetim Plani
10  Ongoriiler ve Kisitlayic1 Kosullar

11  Deger Tanimlari ve Degerleme Yontemlerinin Tanimi
12 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
13 Ozgecmisler

14 Lisans Belgeleri

15 Mesleki Tecriibe Belgeleri

16 Bagimsizlik Beyani
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