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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 3.11.2025
DASLANGIG TARIHI | 4112025
.?ES;?LEME BITlS 29.12.2025
RAPOR TARIHi 30.12.2025
RAPOR NO ISGY-2510031

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

4 ADET ARSA

DEGERLEME ADRESI

LEVENT MAH. MELTEM SK. 916 ADA 572 PARSEL, 916 ADA 630 VE
631 PARSELLER VE 1779 ADA 629 PARSEL BESIKTAS/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

T. Eren DINEMIT-Degerleme Uzmani (Lisans No:929419)

S.Seda YUCEL KARAGOZ - Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

ISGY-2510031 BESIKTAS (ARSALAR)
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iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

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

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

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

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

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Fotograflar

Ek 2 - Tapu suretleri (kopya)

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

Ek 4 - imar durum yazisi (kopya)

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

ISGY-2510031 BESIKTAS (ARSALAR)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki editim sartlarini haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

ISGY-2510031 BESIKTAS (ARSALAR)
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 4 adet arsa nitelikli tagsinmazin degerleme
tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul

S0z konusu sirket; gayrimenkullere, gayrimenkule dayall sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapabilen, belirli projeleri gergeklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilen ve ilgili Teblig’de izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu nieligindedir.

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 4 adet arsa nitelikli tagsinmazin degerleme
tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

ISGY-2510031 BESIKTAS (ARSALAR)



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

_ REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz igin 1ISGY-2510031 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
T. Eren DINEMIT raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Berrin KURTULUS SEVER onaylayan sorumiu

degerleme uzmani olarak gérev almistir.

15

Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde yapilan

degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ISGY-2405034 ISGY-2410094 ISGY-2505001
Rapor Tarihi 26.06.2024 30.12.2024 25.06.2025
Rapor Konusu 4 ADET ARSA 4 ADET ARSA 4 ADET ARSA
Gizem GEREGUL | Gizem GEREGUL Ahmet IPEK-
EVLEK- EVLEK- Onur Fuat TINAZ -
Raporu Hazirlayanlar S. Seda YUCEL S. Seda YUCEL Berrin Kurtulu
KARAGOZ - KARAGOZ - SEVER ¥
Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 23.500.000 23.500.000 28.630.000
(TL) (KDV Harig)

ISGY-2510031 BESIKTAS (ARSALAR)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

TAPU KAYITLARI (1779 ADA 629 PARSEL)
li ISTANBUL
iigesi BESIKTAS
Bucagi
Mahallesi RUMELI HiSARI
Koy
Sokagi
Mevkii
Pafta No 81
Ada No 1779
Parsel No 629
Alani 140 m?
Vasfi ARSA
Siniri PLANINDADIR
Tapu Cinsi ANA TASINMAZ
Sahibi iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)
Yevmiye No 4744
Cilt No 25
Sayfa No 2465
Tapu Tarihi 11.10.1999

ISGY-2510031 BESIKTAS (ARSALAR)
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TAPU KAYITLARI (916 ADA 631 PARSEL)
li . ISTANBUL
iigesi - BESIKTAS
Bucagi
Mabhallesi : RUMELI HISARI
Koy
Sokagi
Mevkii
Pafta No .81
Ada No . 916
Parsel No . 631
Alani ;708 m?
Vasfi . ARSA
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ
Sahibi : IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)
Yevmiye No . 4744
Cilt No . 25
Sayfa No . 2467
Tapu Tarihi :11.10.1999

ISGY-2510031 BESIKTAS (ARSALAR)



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

; REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

TAPU KAYITLARI (916 ADA 630 PARSEL)
li . ISTANBUL
iigesi - BESIKTAS
Bucagi
Mabhallesi : RUMELI HISARI
Koy
Sokagi
Mevkii
Pafta No .81
Ada No . 916
Parsel No . 630
Alani ;369 m?
Vasfi . ARSA
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ
Sahibi : IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)
Yevmiye No . 4744
Cilt No . 25
Sayfa No . 2466
Tapu Tarihi :11.10.1999

ISGY-2510031 BESIKTAS (ARSALAR)
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TAPU KAYITLARI (916 ADA 572 PARSEL)

li

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koy
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Vasfi
Siniri
Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
BESIKTAS

LEVENT

81

916

572

6.396 m?

ARSA
PLANINDADIR
ANA TASINMAZ
iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)
4744

10

962

11.10.1999

ISGY-2510031 BESIKTAS (ARSALAR)
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri 06.11.2025 tarihli takbis belgesi is GYO A.S.

Yetkililerinden tarafimiza iletiimis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.
Tasinmazlar Uzerinde asagida belirtilen hususlar disinda takyidat bulunmamaktadir.

BEYANLAR:

1779 Ada 629 Parsel, 916 Ada 630 ve 631 Parseller lizerinde;

Beyan: imar Kanunu'nun 35 ve 36. maddesine tabidir.

(Tasinmazlar hali hazirda park alaninda kalmakta olup, yapilasma izni bulunmamaktadir. ligili
beyanda belirtilen maddeler yapilasmaya yoénelik maddeler olup beyanin tarihi ve sayisi da
belirtimemistir. Tasinmazlarin yapilasma izni olmamasi nedeniyle ilgili beyanin Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hiiklimler gergevesinde tagsinmazlara olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
Beyan: 18.05.2009 tarih ve 6424 yevmiye ile Kentsel Sit Alani iginde kalmaktadir. Lehdar:
istanbul 1Il Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini koruma Bélge Kurulu Miidirligii

(llgili beyan tasinmazlarin Kentsel Sit Alani igerisinde kaldiklarini belirtilen beyan olup,
tasinmazlarin degeri belirtilirken yapilasma kosullari dikkate alinmigtir. Bu nedenle, ilgili beyanin
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

1779 Ada 629 Parsel lizerinde;

Beyan: Bitisik 662 Parselin parselasyonunda bu parselle tevhidi sarti vardir. ingaat yapilamaz.
(662 nolu parselin konumuna iliskin Begiktas Belediyesi, Harita Béliimd' nde ve Planlama Boélimdi'
nde inceleme yapiimigtir. Yapilan incelemelerde tevhid sarti oldugu belirtilen 662 nolu parselin
kaydina ulagilamamigtir. Takbis belgesinde ilgili beyanin tarih ve yevmiyesi belirtiimemistir.
Belediye' de kaydina ulagilamamasi, ilgili beyanin tarih ve yevmiyesinin belirtiimemis olmasi
nedeniyle, ilgili beyanin kayitlara sehven yazilmis oldugu, Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cercevesinde llgili beyanin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

916 Ada 572 Parsel lizerinde;

Beyan: il Kiltir MGdirlagl’ niin 25.06.1996 tarih, 96/271-05448 no.lu yazisi dosyasindadir.
(12.08.1996 tarih, 1020 say)

Beyan: 18.05.2009 tarih ve 6424 yevmiye ile Kentsel Sit Alani icinde kalmaktadir. /istanbul 1|
Numarali Kultar ve Tabiat Varliklarini koruma Bdlge Kurulu Maduarltgu

(llgili beyanlar taginmazin Kentsel Sit Alani igerisinde kaldiklarini belirtilen beyan olup,
tasinmazlarin degeri belirtilirken yapilasma kogsullari dikkate alinmistir. Bu nedenle, ilgili beyanin
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergcevesinde tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklegsen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son (¢ yillik dénemde; tasinmazin mulkiyet bilgilerinde bir degisiklik
bulunmamaktadir.

ISGY-2510031 BESIKTAS (ARSALAR)
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinmis olan 14.11.2025 tarihli belgeye
istinaden;

Besiktas licesi, Levent Mahallesi, 24 pafta 916 ada, 572 parsel ile 22,23/1 pafta 916 ada, 630,
631 sayili parseller; 1779 ada 629 parsel 18.05.2018 onanli, 1/5.000 6lgekli Levent Dogal ve
Kentsel Sit Alani Koruma Amagli Nazim imar Plani kapsaminda yer almaktadirlar.

916 ada 572 parsel kismen "Park ve Yesil Alan"da kismen "Rekreasyon Alani"nda, 916 ada
629, 630, 631 parseller "Park ve Yesil Alan"da kalmaktadir.

1/1.000 Olgekli Koruma Amagh Uygulama imar Plani heniiz onaylanmamistir

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

Tasinmazlarin yapilasma kosullarinda degisiklik olmadigi, ancak, bu yapilasma kosullarinin
18.05.2018 onanli, 1/5.000 6lgekli Levent Dogal ve Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Nazim
imar Plani kapsamina gére belirlendigi gérilmustir. Son U¢ yillik dénemde herhangi bir
degisiklige rastlanmamisgtir.

ISGY-2510031 BESIKTAS (ARSALAR)
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Besiktas Belediyesi imar Midiirligi'nde yapilan incelemelerde, degerleme konusu tasinmazlar
Uzerinde herhangi bir yapilasma bulunmadigi tespit edilmigtir. Dosya incelemesi sonucunda,
yalnizca “istinat Duvari’na iliskin belgelerin mevcut oldugu goriilmiis olup, bu kapsamda
08.04.2002 tarihli ve 2002/855 sayili onayli mimari proje ile 19.04.2002 tarihli ve 2002/855 sayil
Yapi Ruhsati incelenmistir.

Belediyedeki yetkililerden sifahi olarak edinilen bilgilere gére, tasinmazlar onayli imar planinda
“PARK” alaninda kalmakta olup, mevcut durumda herhangi bir yapilagsma izni bulunmamaktadir.
Ayrica, s6z konusu parsellerin kamulastirilacak alanlar arasinda yer aldigi, ancak halen imar
programi kapsaminda bulunmadidi ve parseller i¢in alinmis bir kamulastirma kararinin
bulunmadigi bilgisi edinilmistir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mevcut durumda parsel Uzerinde dederleme guni itibariyle herhangi bir yapi bulunmamakta
olup bos durumdadir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi nedeni ile 29.06.2001
tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Taginmazlara ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

; REEL
DEGERLEME
3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR ILE ILGILI BILGILER
3.1 - Tanimi
Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Besiktas llgesi sinirlar igerisinde, Levent

3.2

ISGY-2510031 BESIKTAS (ARSALAR)

Mahallesi’nde yer alan 916 ada 572 parsel ile Rumeli Hisari Mahallesi’'nde konumlu 1779 ada
629 parsel ve 916 ada 630 ile 631 numarall parsellerden olusmaktadir.

Parseller lUzerinde degerleme glnda itibariyle herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Parsel No. Yuzoélguimii (m?)
1779 Ada 629 Parsel 140,00
916 Ada 631 Parsel 708,00
916 Ada 630 Parsel 369,00
916 ada 572 Parsel 6.396,00
TOPLAM 7.613,00

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

S6z konusu tasinmazlar, istanbulun en énemli ulasim akslarindan biri olan Bilyiikdere
Caddesi’ne ve TEM Otoyolu baglanti yollarina yakin konumlari ile yiksek erisilebilirlik
avantajina sahiptir. Bolge, kentsel 6lgekte ticaret, finans ve hizmet sektorlerinin yogun bigimde
kimelendigi bir merkez niteligindedir.

Tasinmazlar, is Kuleleri'nin 6n cephesinde yer almakta olup, yakin gevrede Sabanci Center,
Kanyon AVM, Yapi Kredi Plaza, Sapphire, Metrocity ve Ozdilek AVM gibi prestijli is ve alisveris
merkezleri bulunmaktadir. Bu konum, bdlgeyi hem kurumsal kullanim hem de yatirim agisindan
yuksek ¢ekim gucune sahip bir lokasyon haline getirmektedir.

Ayrica tagsinmazlarin gevresi, gelismis ulasim agi, metro baglantilari ve guc¢li sosyal-kilturel
donati alanlariyla desteklenmis durumdadir. Bu nitelikler, taginmazlarin belediye hizmetlerine,
toplu tagimaya ve ticari merkezlere yirime mesafesindedir.
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Taginmazlar, istanbul'un ana ulagim arterlerine ve her iki Bogaz Képriisii baglanti noktalarina
oldukga yakin bir konumda yer almaktadir. Ulagim olanaklari son derece gelismis olup, bolgeye
hem 6zel araglarla hem de toplu tasima araglariyla ¢ok sayida alternatif glizergéh lzerinden
erisim mumkuinddr. Blylkdere Caddesi hatti boyunca hizmet veren metro, otobis, minibls ve
dolmus hatlari sayesinde bdlgeye sehir geneline yayllan dogrudan toplu ulasim baglantilari
saglanmaktadir. Levent ve 4. Levent metro istasyonlari, tasinmazlara yaya mesafesinde
bulunmakta olup, is merkezleri bélgesine entegre bir erisim kolaylidi sunmaktadir. Bu yonuyle
tasinmazlar, hem toplu tasimaya yakinlik hem de ana arterlere badlanti avantaji sayesinde,
yuksek ulasilabilirlik potansiyeline sahip merkezi bir lokasyonda yer almaktadir.
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlarin parsel sinirlari mevcut durumda istinat duvari ve tel érgi ile
belirgin bicimde tanimlanmistir. Arazi genelinde hafif egimli bir topografik yapi hakimdir. 1779
ada 629 parsel Uggen formda, diger parseller ise yamuk bigimli geometrik Ozellikler
gostermektedir. Parseller, cepheli olduklari Meltem Sokak kotuna goére yaklasik 0,50 m ile 3,00
m arasinda degisen oranlarda disUk kotta konumlanmaktadir. Halihazirda parseller tzerinde
herhangi bir yapilasma bulunmamakta olup, bos arsa vasfini koruduklari gézlemlenmistir.

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

Tasinmazlar Uzerinde herhangi bir yapr bulunmamaktadir. 1/5000 olcekli planlara gore
tasinmazlar park alaninda kalmaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

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

=

istanbul niifusu 2024 yilina goére 15.701.602'dir. Bu niifus, 7.820.462 erkek ve 7.881.140
kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %49,81 erkek, %50,19 kadindir. istanbul'un 140
Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uzere toplam 39 ilgesi vardir.
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4.1.2 - Besiktas ilgesi

Besiktas, Istanbul’'un en eski semtlerinden biri ayrica bir ilgesidir. istanbul Bogazi'nin Rumeli
yakasinda, Tophane ile Ortakdy'lin arasindadir. Batrda Sisli, glineyde Beyoglu, kuzeyde Sariyer
ile komsudur. 1930 yilina kadar Beyoglu'’na bagh bir nahiye olan Begiktag’in ylizdlgimid 11.000
kilometrekare, nifusu 2024 sayimina goére 167.264'tir. Bu nifus, 74.475 erkek ve 92.789
kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %44,53 erkek, %55,47 kadindir.

Besiktas'in eski ve yeni sakinleri arasinda yaygin olan ve yazili kaynaklara da ge¢gmis bulunan
teze gore Besiktas adinin asli Bestas'dir. Bu da Barbaros Hayreddin Pasa'nin gemilerini
baglamak igin kiyiya diktirdigi bes tas situndan gelir. Bestas adi zamanla Besiktas'a
dénismustir. Besiktas ilgesi, 23 mahalleden olusmaktadir. Bu mahalleler, Abbasaga, Akatlar,
Arnavutkdy, Balmumcu, Bebek, Cihannima, Dikilitag, Etiler, Gayrettepe, Konaklar, Kurugesme,
Kultdr, Levazim, Levent, Mecidiye, Ortakdy, Muradiye, Nisbetiye, Sinanpasa, Turkali, Ulus,
Visnezade ve Yildiz mahalleleridir.

Besiktas, Bizans déneminde Bogazici kiyilarindaki en belli bash yerlesim merkezi olup dinsel
torenlerin yapildigi bir mekandir. Besiktas bir yerlesim yeri kimligini Osmanh déneminde
kazanmigtir. Bizans dénemi boyunca Bogazi¢i 6zellikle Karadeniz'den gelen yagmacilarin
akinlarina ugramis, bunlarin yarattigi tahribat ve saldiklari korku surdigi yerlesmelerin
gelismesini engellemistir. Besiktas'in Osmanli doneminde bir yerlesim yeri kimligi kazanmasi
Karadeniz'in genis Olgiide Osmanli Devleti'nin denetimi altina girmesi sayesinde olmustur.
Ozellikle Kaptan-1 Derya Barbaros Hayreddin Pasa’nin ilgisi dolayisiyla bilhassa denizcilik
acgisindan biyiik énem kazanmistir. Barbaros Hayreddin, istanbulda oldugu zamanlarda
Besiktas’ta bir yalida ikamet etmis, burada bir cami, bir medrese bir de stibyan mektebi insa
ettirmistir. Barbaros, vefatindan sonra buraya defnedilmistir.

Ciragan Sarayi, Dolmabahge Sarayi, Yildiz Sarayi, Feriye Sarayi, lhlamur Kasri, Naime Sultan
Yalisi, Hidiv Yalisi ve Esma Sultan Yalisi tarihi mimari yapilardandir.Ortakdy Camii,Mecidiye
Camii ve Yildiz Camii ile ge¢misleri Bizans doénemine tarihlendirilen Ayios Haralambos ve
Profitis llias Kiliseleri énemli dini yapilardir. Turkiye'nin en yilksek binasi olan 181.2 metre
yiksekligindeki is Kuleleri Besiktag'tadir. Sinirlari iginde Bogazigi Universitesi, Yildiz Teknik
Universitesi ve Galatasaray Universitesi'nin merkez kampisleri ile Bahgesehir Universitesi,
Beykent Universitesi, istanbul Teknik Universitesi, Kadir Has Universitesi, Yeditepe Universitesi
ve Mimar Sinan Universitesi'nin bazi ana birimlerini bulunduran Besiktas ilcesi'nde 14'l dzel 44
ilkdgretim okulu ve 7'si anadolu lisesi olmak tlizere 25 lise bulunmaktadir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gore Besiktas'in Toplam Nufusu 167.264 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Goéstergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dinya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin Gglncl ¢eyreginde sinirl bir toparlanma
gériiliirken, llkeler bazinda ayrisma siirliyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagsmalari ve
ABD’nin Agustos ay itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlari ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énuimuizdeki dénemde kiresel ticaret hacminde ve
blyime oranlarinda yavaglama gorilebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegdiyle kiresel risk istahi ylksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Uzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gortlen zayiflamanin etkisiyle Eylul ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecedine dair isaretler
verdi. Yukselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
one cikiyor. ABD dolarina olan glivenin gbrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini strdurecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda yuikselis goruluyor.

Tarkiye ekonomisinde 2025 ikinci geyrekte bir miktar hizlanma goérildi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma slrdi. 2025 ikinci geyrekte blylimeyi i¢ talep siriklerken, net

dis talep buyumeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 tglinci ¢eyrek éncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaslama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inisli ¢ikigli bir grafik gizerek Eylul'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi sirdirdi. Kapasite kullanim orani son
U¢ ayda gerileme kaydederken, sektorel given endekslerinde dalgali bir seyir goruldu.

Uglincii geyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildi. ihracatta toparlanma sirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanligi éncu verilerine gore, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’Gn ayni donemine gbre %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 yukselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret agigi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara c¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12
aylik toplam cari agik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gdstergeleri 2025 Uguncu ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladidina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eylil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gére yilik enflasyon %24,5ten %26,6’ya ylkseldi. Agustos ve Eylul ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gercgeklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gérdlda.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sirecini baslatirken, Eylil ayinda adimlarin
blyukligind azaltarak da olsa indirimi sirdirdd. Son donemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonla risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini strdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi dusunuliyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

G5YH Kisi Bag Gelir GSYH Kisi Basi Gelir Bilyiime ¥il i Ortalama
{milyon TL) (TL} {milyon Dalar) (Deear) (%) Kur (DolarTL)
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el Pl 15.011.7745 176.654 a05.814 10859 550 16,57
013 17001488 305.570 1.153.241 13.008 5,00 1349
2024 4458725 503.078 1.358.755 15.325 330 3283
C125 12.493 445 - 345,685 - 230 -

(225 14578 555 - 377622 - 4,80 -

Karyrs: TUIK

e

B0 5768

s UM g TRsr 1SS 1935 1958

0 Fyge 15861 o
2SS - 82858 EECNESIZIBITEIES
0 P S S S S T ST S T S | P S s e s T ————_—]
Dcsk  Gubat  Mart  MEsan  Meyls Hadren Temmo: Agusses  Edal  Ekim Kasimo Arshk ) a E = § = ] = § a2 & § 9 § b § ] ﬁ LA ]
RN ESE R SRR EEREEERENIEE
Mzes Mres Maaxn Wx: Han W weom Moosem B amoDoLR
Keynak: TOIK “Bir &nceki aya gbre defiigim Kaynak: TOME “ligi &y sen giing iibanyla

Dogrudan Yabanec! Yatinm (mibyon Dolar) Dogrudan Yabanc: Yatwirim (milyon Dolar)

z5.000

20000

10000

o ]
CAE (Ve 22 €322 (A% (123 (F23 (323 (a3 Va4 (28 (30 QM (S (125 (325 205 206 o7 e ma 2020 FliFd] 205 2053 o4 005
Keynai: TC Ticanet Bakanhii M vatancilara Gayrimeniul savg Il Dogrudan vaunm Girgi Keynaik: Sanayi Bakanh §i M tabancilara Gayrimeniul Saug Il Dogeudan Yaunm Giig
2025 yih Temmu &y teplarmdir. “Oeak

(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek))

ISGY-2510031 BESIKTAS (ARSALAR)



ISGY-2510031 BESIKTAS (ARSALAR)

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

; REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Gayrimenkul Sektorii:

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

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

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

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

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-AJgustos doneminde bir 6nceki yilin ayni
dénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yagsanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gozlemlenen gugli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gérulen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise ge¢cmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken dider bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan 6demeler
dengesi verilerine goére, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptidi gayrimenkul alimlarinda
o0dedigi tutar 2024'te bir dnceki yila gore %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolaylidi, egitim, goreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirrmin geri dénus sdresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

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

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

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

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

Gayrimenkul sektéri ve ekonominin baska énemli bir géstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektdriin ekonomik ve Uretim kaynakl egilimini dlgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni geyregine goére, 2025 yil ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz Olgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir énceki yilin ayni ¢eyredine gére,
2025 yil ikinci geyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yliz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénusim nedeniyle artmis goérinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir siire sonra artmasi beklenebilir.

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tum sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktiriinde goérilen bas déndirici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken tlke i¢cinde de yuratilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yéntemiyle ingaai Sektorinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH i_cindakj Pay (%) - (Yillk Bazda)
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GCeyrek Bazda GSYH icindeki Pay () insaat Sektdrii - Milli Gelir Biyiime Rakamlarn
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(Kaynak: Gyoder 41.Gdésterge, 2025 3.Ceyrek)

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynag

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Besiktag Belediyesi, is GYO A.S. ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler
*  Ana yollar ve baglanti yollarina yakin konumdadir.
* Yol cephelidir.
* Sosyal donatilara yakin merkezi konumdadir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler
*  1/5000 Olcekli planlara gore taginmazlar park alaninda kalmaktadir.
*  Belirli alici kitlesine hitap etmektedir.

* Gayrimenkul piyasasinda dalgalanmalar yagsanmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI |

ISGY-2510031 BESIKTAS (ARSALAR)

5.1 - Pazar Yaklagimi Yéntemi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yOntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasiI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

6.1

6.2

6.3

ISGY-2510031 BESIKTAS (ARSALAR)

- . Pazar Yaklagimi Yontemi

Degerleme konusu tagsinmazlar mevcut planda "PARK" alaninda kalmaktadir. Boélgede yapilan
incelemelerde degerleme konusu tasinmazlarla ayni/benzer yapilasma kosuluna sahip emsal
tasinmazlara ulagilamamistir. Bu nedenle, tasinmazlarin degderlemesinde Pazar Yaklasimi
Yoéntemi kullanilamamistir.

- Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlarin Uzerinde yapi bulunmamakta olup, yapilasma izinleri de
mevcut degildir. Bu nedenle taginmazlarin degerlemesinde Yeniden insa Etme ( ikame )
Maliyeti Yaklasimi Yéntemi kullanilamamistir.

- Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlarin halihazirda yapilasma izni bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu' nun 01.02.2017 tarih, Seri 1lI-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebligi” kapsaminda, Uluslararasi Degerleme Standartlari,
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yéntemleri,

Madde 10.3. Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amag
belirli durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu degildir. Secim sirecinde asgari olarak asagdidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)r,

(b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin guglu ve zayif yonleri,

(c) her bir ydéntemin varlhigin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) ydntem(ler)in uygulanmasi icin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti

Madde 10.4 ' e gére; Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
ozellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve glivenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme
ybntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dedgerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklagim ve
ybntemleri kullanmayi da g6z éniinde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, ézellikle tek bir
yéntem ile gdvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gdézlemlenebilen
girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme
yaklagimi veya yéntemi gerekli gériliip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
ybnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkli yaklasim veya ydntemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir
sonuca ulastirilma sdrecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli
gériilmektedir.

Madde 10.5. Bu standartta maliyet, pazar ve gelir yaklasimlari kapsaminda kullanilan belirli
ybntemler agiklanmaktaysa da, uygun olabilecek tliim yéntemlerin kapsamli bir listesine de yer
verilimemektedir. Bu standarda konu edilmeyen bir¢ok ybéntem arasinda opsiyon fiyatlama
yéntemleri, simiilasyon/Monte Carlo yéntemleri ve olasilik agirlikli beklenen getiri yéntemleri yer
almaktadir. Her bir degerleme c¢alismasi igcin uygun yéntem(ler)in segiminde sorumluluk
dedgerlemeyi gergeklestirene aittir. UDS"ye uyum degerlemeyi gerceklestirenin UDS"de
tanimlanmayan veya bahsedilmeyen bir yéntemi kullanmasini gerektirebilir.
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Yukarida belirtiimis olan maddeler dikkate alindiginda; parsellerin elde edilebilecek herhangi bir
geliri; gelecekte ortaya cikabilecek herhangi bir faydasi ve getirebilecedi net geliri olmamasi
nedenleri ile bu parsellere iligkin nakit akisi tablosu dizenlenememistir. Ancak, bilgi amacgh
olarak parsellerin Gzerlerinde yap! bulunmamasi, bos olarak otopark fonksiyonun bir kullanim
durumunda gelir getirebilecek olmasi dikkate alinarak, bu kullanima yonelik analiz yapiimistir.
Parsellerin sit alaninda kalmasi, mevcut yapilagsma kosullari nedeniyle bu yapilan analiz sonucu
ulasilan deger, sonug bélimundeki deger takdirinde dikkate alinmamistir.

Asagidaki tabloda bolgeden edilen veriler ve parsellerin toplam yizdlgimu dikkate alinarak olasi
bir otopark kullaniminda yapilan kabullere istinaden olusacak deger gosterilmistir. Olusmasi
dngorilen yillik gelirlerin hesaplanmasinda tasinmaza yakin konumda yer alan Plazalar (is
Kuleler, Yapi Kredi Plaza gibi) bolgesindeki sokak ve caddelerdeki (Prof. Ahmet Kemal Aru
Sokagi, Camlik Caddesi ve Talatpasa Caddesi) ISPARK tarafindan isletilen alanlardaki licret
tarifleri dikkate alinmigtir. Belirtilen bolgelerde binek araglar igin asgari 0-1 saatlik otopark
bedelinin 120.-TL/Arag¢/Saat, minibus igin asgari 0-1 saatlik otopark bedelinin 240.-TL/Arag/Saat
oldugu goézlemlenmistir. Bu Ucrete bagl olarak ortalama saat Ucreti yaklasik 150.-TL kabul
edilmigtir. Parseller Gzerinde otopark yonetmelidi geregi binek ara¢ basina ayrilmasi gereken
minimum alan ve diger sirklasyon alanlari esas alinarak her bir arag i¢in yaklasik kapladigi
alan hesaplanmistir.

Tabloda belirtilen &ngériilere dayali yillik otopark geliri hesaplanmistir. isci giderleri,
yenileme/otomasyon/cevre dizenlemesi vb. diger giderler ve vergi giderleri dngorilerek toplam
yillik gider hesaplanmistir. Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in gelistirilen otopark fonksiyonu
kabulleri dogrultusunda elde edilebilecek potansiyel gelirlerin %10 ile kapitalize edilmesi ile
tasinmaz degeri takdir edilmistir.

Bu alana bagl olarak olusabilecek ara¢ kapasitesine ve elde edilebilecek gelire istinaden
asagida belirtildigi sekilde konu tasinmazlardan elde edilmesi olasi gelire dayali deger
hesaplanmistir. Ancak, yukarida da belirtildigi gibi mevcut planlar ve yonetmelikler kapsaminda
parsellerde herhangi bir uygulamanin yapilamamasi nedeniyle bu kullanimin yasal olarak
uygulanabilir olmamasi dikkate alinarak bu éngoérl bilgi amagch belirtiimis, hesaplanan deger,
deger takdirinde dikkate alinmamistir.

Otopark Fonksiyonu Gelir Yaklagimi Hesabi

GELIRLER TL GIDERLER TL

Kapasite (toplam) 218 Isci giderleri (TL) ( 4 kisi) 125.000

Doluluk oran 70% D.i.ger (yenilgme, otomasyon, ¢evre 93.849
dizenlemesi vb) (%1)

Doluluk sayisi 153 Yillik gider 2.626.188

Calisma guni 25 Vergiler (gelirin %25') 2.346.225

Abonman arag sayisi 44

Devir Hizi 1,10

Avylik giris ¢ikis arag sayisi 4,197

Aylik arag kapasitesi (toplam arac sayisi) 4.240

Abonman arag basi gelir (TL) 3.500

Glinlik giris yapan arac basi gelir (TL) 150

Abonman aylik gelir (TL) 152.600

Aylik giris cikis arag gelir (TL) 629.475

Aylik Toplam otopark geliri 782.075

Yillik otopark gelir (TL) 9.384.900 Yillik gider (TL) 4.972.413
Toplam Hasilat (yillik) 9.384.900
Toplam Gider (yillik) 4.972.413
Net Gelir 4.412.487
10 Yilhik Net Gelir 44.124.870

ISGY-2510031 BESIKTAS (ARSALAR)
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6.4 - Tagsinmazlarin Emlak Vergisi' ne Esas Rayi¢ Degerleri

Degerleme konusu parseller Gzerinde degerleme guni
bulunmamaktadir. Halihazirda "park" alaninda kalmaktadirlar.

Degerleme konusu taginmazlar istanbul ili' nin ticaret ve konut yapilasmasinda gelismis ve yogun
olarak talep goren bir konumda yer almaktadirlar. Bolgede arsa arzinin oldukga kisith ve az
oldugu bilinmektedir. Bu durum da yapilagsma izni olan parsellerin birim m? degerlerinin yuksek
olmasina neden olmaktadir. Ancak, dederleme konusu tasinmazlarin mevcut yapilasma kosullari
dikkate alindiginda yapilasma izni olan parsellere goére kisithliklarinin bulunmasi nedeniyle
degerlerinde ciddi oranda farkhlik olusmasina neden olmaktadir. Parsellerin yapilasma kosullari
nedeniyle, boélgede benzer/ayni yapilasma kosulunda parsellere ulasilamamasi da dikkate
alinarak deger takdirinde 2942 sayili kamulastirma kanununun ilgili hUktmleri dikkate alinmistir.

itibariyle herhangi bir yapi

2942 sayilh kamulastirma kanunun “Satin Alma Usuli” baglikh “Madde 8 — (Degisik: 24/4/2001 -
4650/3 md.) idarelerin, bu Kanuna gére, tapuda kayitli olan taginmaz mallar hakkinda yapacagi
kamulastirmalarda satin alma usuliini dncelikle uygulamalari esastir. “ denilmektedir. Kanunda
belirtilen hususlar incelenip analiz edilerek tespit edilen kamulastirma bedeli sonrasi
yasanabilecek slrecglerde hukuki yollara basvurulmaktadir. Dederleme konusu tasinmazlarin
halihazirda kamulastirilacak alanda yer almalarina karsin bir kamulastirma programinda
bulunmamalari nedeniyle olusacak sire¢ mevcut kosullarda éngérilememektedir. Bu nedenle
bahsedilen tim hususlar dikkate alinip glivenli tarafta kalinarak, konu parsellerin deger takdirinde
1319 sayil Emlak Vergisi Kanununun 30. Maddesi (Kanunlar veya diger kamu dizeni koyan
mevzuatla tasarrufu kisitlanan bina arsa ve arazinin vergisi, kisittamanin devam ettigi surece 1/10
oraninda tahsil olunur. ) esas alinarak halihazirda onayli olan imar plani geregi tasarruflari sinirli
oldugundan en alt degerin hesaplanmasi yoluna gidilerek bulunan bu degerin sonug¢ degeri olarak
takdir edilmesine kanaat edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar Meltem Sokak' a cephelidir. Besiktas Belediyesi Emlak
Madurlgdld' nden alinan bilgiye gére 2025 Yili Meltem Sokak icin Birim Arsa Rayi¢ Degeri
37.606,52.-TL/m? olarak belirlenmistir.

e 2025 YILI EMLAK EMLAK VERGISI KANUNU
PARSEL YUZOLCUMU VERGISINE ESAS | 30.MADDE UYGULAMASI ARSA DEGERI
NO () ARSA BIRIM DEGERI ARSA BIRIM DEGERI (TL)
(TL/m32) (TL/m?2)
572 6.396 37606,52 3760,652 24.053.130,19
629 140 37606,52 3760,652 526.491,28
630 369 37606,52 3760,652 1.387.680,59
631 708 37606,52 3760,652 2.662.541,62
TOPLAM 7.613 28.629.844
TOPLAM YUVARLATILMIS DEGER 28.630.000

6.5

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut planda belirtilen
niteliklerine gére kullanim olacagi distiniimektedir.

ISGY-2510031 BESIKTAS (ARSALAR)
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6.6 - Verilerin Degerlendirilmesi

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 28.630.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

661 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tagsinmazlarin yapilasma kosullari, mevcut onayll imar planinda “Park” alani
olarak tanimlanmigtir.

Bolgede yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlarla ayni/benzer yapilagsma kosuluna
sahip emsal tasinmazlara ulasilamamistir. Bu nedenle, tasinmazlarin degerlemesinde Pazar
Yaklagimi Yontemi kullanilamamistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin tGzerinde yapi bulunmamakta olup, yapilagsma izinleri de mevcut
degildir. Bu nedenle tasinmazlarin degerlemesinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti
Yaklagimi Yontemi kullanilamamistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin halihazirda yapilasma izni bulunmamaktadir.

Parsellerin elde edilebilecek herhangi bir geliri; gelecekte ortaya gikabilecek herhangi bir faydasi
ve getirebilecegi net geliri olmamasi nedenleri ile bu parsellere iliskin nakit akisi tablosu
dizenlenememistir. Ancak, bilgi amach olarak parsellerin Uzerlerinde yapi bulunmamasi, bos
olarak otopark fonksiyonun bir kullanim durumunda gelir getirebilecek olmasi dikkate alinarak, bu
kullanima y0nelik analiz yapiimigtir. Parsellerin sit alaninda kalmasi, mevcut yapilagsma kosullari
nedeniyle bu yapilan analiz sonucu ulagilan deger, sonu¢ bolimindeki deger takdirinde dikkate
alinmamistir.

Degerleme konusu taginmazlar istanbul ili'nin ticaret ve konut yapilasmasinda gelismis ve yogun
olarak talep goren bir konumda yer almaktadirlar. Bolgede arsa arzinin oldukga kisith ve az
oldugu bilinmektedir. Bu durum da yapilagsma izni olan parsellerin birim m? degerlerinin yiksek
olmasina neden olmaktadir. Ancak, degerleme konusu tasinmazlarin mevcut yapilasma kosullari
dikkate alindijinda yapilasma izni olan parsellere gére kisithliklarinin bulunmasi nedeniyle
degerlerinde ciddi oranda farkhlik olusmasina neden olmaktadir. Parsellerin yapilasma kosullari
nedeniyle, boélgede benzer/ayni yapilasma kosulunda parsellere ulagilamamasi da dikkate
alinarak deger takdirinde 2942 sayili kamulastirma kanununun ilgili hiktmleri dikkate alinmistir.

2942 sayilh kamulastirma kanunun “Satin Alma Usuli” bashkh “Madde 8 — (Degisik: 24/4/2001 -
4650/3 md.) idarelerin, bu Kanuna gére, tapuda kayitli olan taginmaz mallar hakkinda yapacagi
kamulastirmalarda satin alma usuliini 6ncelikle uygulamalari esastir.“ denilmektedir. Kanunda
belirtilen hususlar incelenip analiz edilerek tespit edilen kamulastirma bedeli sonrasi
yasanabilecek sureglerde hukuki yollara basvurulmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin
halihazirda kamulastirilacak alanda yer almalarina kargin bir kamulastirma programinda
bulunmamalari nedeniyle olusacak sire¢ mevcut kosullarda 6ngorilememektedir. Bu nedenle
bahsedilen tim hususlar dikkate alinip glvenli tarafta kalinarak, konu parsellerin deger takdirinde
1319 sayih Emlak Vergisi Kanununun 30. Maddesi (Kanunlar veya diger kamu dizeni koyan
mevzuatla tasarrufu kisitlanan bina arsa ve arazinin vergisi, kisittamanin devam ettigi sturece 1/10
oraninda tahsil olunur.) esas alinarak halihazirda onayli olan imar plani geregi tasarruflari sinirli
oldugundan en alt degerin hesaplanmasi yoluna gidilerek bulunan bu degerin sonug¢ degeri olarak
takdir edilmesine kanaat edilmistir.

6.6.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parsellerin arsa rayic

degeri dikkate alinarak deger takdir edilmigtir.
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; REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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

663 - oranlan

Degerleme konusu taginmazlarin yapilasma kosullari, mevcut onayl imar planinda “Park” alani
olarak tanimlanmistir. Bu nedenle parseller i¢in degerlemede hasilat veya kat karsihgi yontemi
kullaniimamistir.

6.6.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.6.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Parsellerin niteligi arsa olup, Uzerlerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.6.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, yapilagsma kosullari, mevcut onayli imar planinda “Park” alani
olarak tanimlanmistir. Bolgede, gerek tasinmazlarin yapilasma kosullarinda gerekse diger
yapilasma kosullarinda emsal olabilecek kiralilk arsaya rastlanmamistir. Kira degeri analizi
yapilmamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.6.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tagsinmazlar bu kapsam digindadir.

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

6.6.8 -

Degerleme konusu tagsinmazlar bu kapsam disindadir.
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; REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Tasinmazlar, gayrimenkul yatirim ortakhdi portféyiinde
yer almaktadir. Tasinmazlarin niteligi "arsa" olup, mevcutta tzerlerinde yapi bulunmamaktadir.
Tasinmazlarin, Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Yatirirm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi kapsaminda devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul

yatirim ortakli§i portféylinde "arsa" olarak bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikumleri yer
almaktadir.

Tasinmazlarin (zerindeki takyidatlarin, Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi'nin  22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hakimler
cergevesinde tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi agsamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, imar ve yapilasma durumu, altyapi ve ulasim olanaklari, arsanin kullanim amaci,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu taginmazlarin

30.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;

28.630.000 .-TL
(Yirmi Sekiz Milyon Alt1 Yiiz Otuz Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
31.493.000 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

T. Eren DINEMIT S.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 929419 Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

*  Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

, Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate
alinmamistir.
Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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