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Degerleme Raporun lliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden is Gayrimenkul Yatinm Ortakhidr A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Degerleme Tarihi 07.04.2026

Rapor Tarihi ve Numarasi 08.04.2026 / 2026_721

Degerlenen Milkiyet Haklari Tam MUlkiyet

Degerlemenin Amaci Bu degerleme raporu GYO portfyUne alinmasi planianan gayrimenkulGn Pazar Kira

degerinin tespiti icin bilgi amach hazimanmistir.
Gayrimenkule iliskin Bilgiler

Gayrimenkulin Kullanimi 1 Adet Bina

Gayrimenkulin Acik Adresi Bereketzade Mah. BUyUk Hendek Cad. No:9 Beyogdlu/istanbul (UAVT: 22156161172)

Tapu Kayitlar istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Bereketzade mahallesi, 152 ada, 11 parsel numaral 188
m? yUzolcUme sahip, "Altinda Salonu Bulunan Kargir Apartman” vasifi ana
gayrimenkul

imar Durumu Beyodlu Belediye imar MUdUrUgonden edinilen bilgiye gére konu tasinmaz

21.03.2013 tasdik tarihli 1/5000 olcekli Galata Kulesi ve Cevresi Koruma Amacli
Nazm imar Plani kapsaminda “Turizm + Ticaret + Hizmet” alani lejandinda
kalmaktadrr.

1/1000 dlcekli uygulama imar planlann haziranma asamasinda oldugu belirfilmistir.
imar Plani Uzerinde ve arsiv dosyasinda yer alan yazsmalarda, yapinin tescilli eski
eser oldugunu ifade eden tarama bulunmasina ragmen, kuruldan edinilen bilgiye
gore parsel Uzerinde yer alan yapi tescilli eski eser degildir.

imar plani Uzerinde yer alan tescil taramasinin kaldinimasi icin imar plani tadilat
yaplimasi gerekmektedir.

En Etkin ve En iyi Kullanimi Ofis ve isyeri amacl kullanimi

Deger Tablosu (08.04.2026 tarihli)
1 Adet Bina (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Toplam Pazar Kira Degeri 2.900.000 3.480.000 T

* %20 KDV uvygulanacagi varsayilarak bilgi amagh gésterilmistir.
Hazirlanan degerleme raporvu icin asagidaki hususlari;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalann Degerleme Uzmaninin bildigi ve acikladigr kadanyla dogru oldugunu;
Raporda belirtilen analizlerin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir dnyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bélimUne bagl olmadigini;

Degerleme calismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulU kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazrlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigin;
Degerleme raporunun teminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar (IVS) kapsaminda
dizenlendigini;

o Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkullerin yeri ve t0rb konusunda daha édnceden deneyimli oldugumuzu;

beyan ederiz.

o Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

o Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu iginde
kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi oimayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gdzlemlerde
gayrimenkullerin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gdézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayllarak degerleme
calismasi yapilmistir.

o Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bGtindir bagimsiz kullanilamaz. Konu
rapor teminat amagliislemlerde kullaniimak Uzere hazirmlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar’ina gére fanzim edilmistir.

o Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuatl hUkUmlerine gére hazirlanmistir.

o

O 0O OO0 OO0 0 0 o0

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No: 401232 Lisans No:400812
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1. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 08.04.2026 tarihinde, 2026_721 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu “is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul” adresinde faaliyet gésteren *“is
Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr AS.” icin hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. “Kusbakisi Cad. No:29 Asuroglu Sitesi, A Blok Daire:
4 Altunizade — UskUdar / Istanbul” adresinde hizmet vermektedir. Ticaret Sicil Gazetesinde (22.07.2014 tarih ve
8617 sayil) yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gore, Ekspertiz ve Degerlendirme olarak fanimlanan is ve
hizmetleri vermek amaciyla faaliyete gecmistir.
o Kurulusunda 345.000 TUrk Lirasi olan 6denmis sermayesi 2020 yilinda 1.000.000 TL'ye yUkseltilmistir.
o Sirketimiz 03.04.2015 tarihi itibar ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansli Degerleme Sirketleri listesine
alnmustr.
o Sirketimize, Bankacilik DUzenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 6340 sayili kararn ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslann Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yénetmelik" in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yetkisi verilmistir.

1.4 isin Kapsami

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakidgi A.S.'nin talebine istinaden 1 adet binanin mevcut durumuyla Tork
Lirasi cinsinden Pazar kira degerinin tespitine ydnelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayill “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hUkUmleri ile ayni
tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri [l-62.1
sayll “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile uygun gérulen Uluslararasi Degerleme Standartlar
2017 kapsaminda hazirlanmustir.

1.5 Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina lligkin Agiklama

Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

1.6 Rapor Turi

Bu rapor, istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Bereketzade mahallesi, 152 ada, 11 parsel numarall 188 m? yUzdlcime
sahip, “Alfinda Salonu Bulunan Kargir Apartman” vasifi ana gayrimenkulin 08.04.2026 tarihli Pazar Kira
Degerinin TUrk Lirasi cinsinden belilenmesi amaciyla hazrlanan degerleme raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor, gayrimenkulin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum - kuruluslardan elde
edilen bilgilerden faydalanilarak hazimanmistir. Bu rapor, dederleme uzmani Mehmet Onur CAKMAKLI (Lisans
Nno:401232) ve sorumlu degerleme uzmani Fatih TOSUN (Lisans n0:400812) tarafindan hazirlanmigtir.

1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 06.04.2026 ila 08.04.2026 tarihleri arasinda gayrimenkulin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapilan
arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmigtir.

-

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 6 | \



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

1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul” adresinde faaliyet gésteren “is Gayrimenkul Yatinm
Ortakhgr AS." ile sirketimiz arasinda taraflarin hak ve yukUmlUlUklerini belirleyen 01.04.2026 tarihli dayanak
s6zlesmesi hUkUmlerine bagl kalinarak hazirlanmigtir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye iligkin Bilgiler

Son 3 Yilik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi

Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor- 3
Gayrimenkul Degerleme Gayrimenkul Degerleme Gayrimenkul Degerleme
Rapor Amaci Raporu Raporu Raporu
Rapor Tarihi 31.08.2023 23.08.2024 25.03.2026
Rapor Numarasi 2707148 2779117 553
Stleyman ISIKGOZ (L.No: 411411) Stleyman ISIKGOZ (L.No: 411411) Mehmet Onur CAKM AKLI (L.No:
Ala Dilara CAKMAKLI (L.No: 401142) Selen AKYATAN (L.No: 404870) . 401232)
: Fatih TOSUN (L.No: 400812)
Raporu Hazirlayanlar Fatih TOSUN ((L.No: 400812) Mehmet Onur CAKMAKLI (L.No: 401232)
Toplam Deger (TL) KbV haric) 138.000.000 182.080.000 509.850.000
Toplam Deder (TL) KbV danil) 165.600.000 218.496.000 611.820.000

Bu rapora konu olmus gayrimenkul icin son 3 yil icerisinde sirketimiz tarafindan hazirlanan degerleme rapor
bilgileri yukanda sunulmaktadir. 31.08.2023, 23.08.2024 ve 25.03.2026 tarihli raporlar Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 111-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmamigtir.

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

MuUsterimiz, ¢alismada konu olan gayrimenkulin “Pazar Kira Degerinin” belilenmesini istemistir. Degerleme
calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinilama getirlmemistir. .

1.12 Ozel Varsayimlar
Degerleme calismasl kapsaminda, konu tasinmaza ydnelik herhangi bir 6zel varsayimda bulunulmamistir.

E
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILERI

2.1 Gayrimenkulun Yeri, Konumu ve Tanimi

Konu gayrimenkul istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Bereketzade mahallesi sinirlar icerisinde konumludur. Gayrimenkul
BUyuk Hendek Caddesi Uzerinde, Galata Kulesi'nin karsisinda yer almaktadir.

Gayrimenkullin acik adresi:

Bereketzade Mahallesi, BUyUk Hendek Cadesi, No: 9, Beyoglu / istanbul (UAVT: 2215616117)

Gayrimenkulin Tanimi: Degerleme konusu gayrimenkul 188 m? arsa alani Uzerinde konumlu, tapu kaydinda
“Alfinda Salonu Bulunan Kargir Apartman™ vasifli ana gayrimenkul olup, banka subesi olarak kullaniimis bir
binadir. Bodrum, zemin, asma kat, 2 normal kat ve cati katindan olusmaktadir.

Gayrimenkullerin Konumu

'G'alataport
¢ Istanbul

-

Emindnil ~ KadikBy - Esenkdy

\.
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2.2 Gayrimenkulin Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, §ema vb.DokUmanlar Hakkinda Bilgi

2.2.1 Tapu Kayitlan

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri

i iice Mahalle Ada Parsel  YUzlcUmU Niteligi Malik Hisse Cilt  Sahife

Altinda Salonu Turkiye Is

Bulunan Kargir Apartman Bankasi A.S. /1 1 36

istanbul  Beyodlu  Bereketzade 152 11 188 m?
(Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye: Malikin Talebiyle, 30.06.1981)

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanni inceleme calismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklan ve bu
haklar Uzerindeki kisitlamalan tespit etmek amaci ile yapilrr.

Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, mUsteri tarafindan tarafimiza iletilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi"ndan
edinilmistir. 12.03.2026 tarihli belge ekte, 6zeti asagida sunulmaktadir.

Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri Tarih Yevmiye
Beyan

- Diger (Konusu: Beyogdlu Kentsel Sit Alani icerisinde kalmaktadir. ) - -

2.2.1.2 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi bir Simrlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkul UOzerinde yer alan takyidatlar raporun “2.2.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri”
bolumunde sunulmaktadir. GayrimenkulUn tapu kayitlarinda yer alan takyidat, gayrimenkulin devrediimesini
sinirlayacak herhangi bir nitelik tasimamaktadir.

Gayrimenkulin tapu kayitlarinda yer alan takyidatiar ile ilgili gdrUsler, raporun “8.1.2 Degerleme Konusu
Gayrimenkulin, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecek
Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Hari¢, Devredilebiimesi Konusunda Bir Sinilamaya Tabi Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi” bolimunde sunulmaktadrr.

2.2.2 Kat ittifakina Esas Mimari Proje incelemesi

Kat irtifaki kurulu olmamasi sebebiyle “https://webtapu.tkgm.gov.tr” adresinden online Kat irtifaki Mimari Proje
incelemesi yapllamamistir.

2.2.3 Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu gayrimenkulin konumlandigi parselin kadastral sinirlar, alan ve konum tespiti “Beyogdlu
Kadastro Midurligu’'nde” bulunan paftalar Uzerinden ve “https://parselsorgu.tkgm.gov.fr” online parsel sorgu
sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

2.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu dUzenlemektedir. Gayrimenkul dederleme
uzmani imar ve yapl ydnetmeliklerini incelerken, tUm gincel ydnetmelikleri ve sartnamelerde meydana
gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve
bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir,

L
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2.3.1 imar Durumu

Beyoglu Belediyesi imar ve Sehircilik MUdUUgU ve Plan Proje MUdUrugo’ nde yapilan incelemelerde edinilen
sifahi bilgilere gdre degerleme konusu parsel;

21.03.2013 tarihli 1/5000 élcekli Galata Kulesi ve Cevresi Turizm Merkezli Koruma Amach Nazim imar
Plani kapsaminda THT (Turizm, Hizmet ve Ticaret) alaninda kalmaktadir. Bdlgede 1/1000 Olcekli planin
henUz hazirlanmadigl, planlann altik vb. asamalarnnin tamamlandigr ve hazirlik asamasinda oldugu
bilgisi alinmistir. Bélgenin Kentsel Sit Alani ilan edilmesinden sonra bélgede imar durumlannin istanbul 2
Numarall KGltor Varliklanni Koruma Bélge Kurulu MUdUrgu tarafindan verildigi ve Parselin bulundugu
bélgede, 1/1000 dlcekli planlar hazianana kadar, istanbul 2 Numarall Kiltor Varliklanni Koruma Bdlge
Kurulu MOdurlGgu tarafindan ilan edilen “Gecis Dédnemi Yapillasma Kosullan”nin gecerli oldugu bilgisi
alinmis olup, tfasinmazin bulundugu bdlgede; cekme katsiz, Hmaks: 15,50 m yapilasma sartlannin
gecerli oldugu égrenilmistir.

Degerleme konusu parsel ile ilgii Beyodlu Belediyesi imar ve Sehircilik MUdUriglu ve Plan Proje
MOdUrUogu'nden alinan sifahi bilgilere gére; parsel ile ilgili istanbul KUItOr Varliklanni Koruma Bélge Kurulu
MUdUrogu tarafindan Beyoglu Belediyesi'ne gdnderilen 1973 tarihli yazida, parsel Uzerindeki yapi
hakkinda tescil ile ilgili herhangi bir konudan bahsediimedigi, 1988 tarihli yazida, parsel Uzerindeki
yapinin 2. Derece Tescilli Yapi oldugu belirtilmistir. 2008 tarihli yazida ise parsel Uzerindeki yapi hakkinda
herhangi bir tescilden bahsediimemis, tescilli olmayan parseller icin uygulanan yapilasma sartlarnin
gecerli oldugu belirtilmistir.

istanbul 2 Numarall KUltor Varliklarini Koruma Bélge Kurulu MUdUrigu tarafindan aciklanan, 08.10.2008
tarih 2099 numaral Karar; “istanbul lli, Beyodlu licesi, Bereketzade Mahallesi, ByUkhendek Caddesi, 106 pafta,
152 ada, 11 parsel sayill yerde bulunan, Istanbul | Numarali KGItdr ve Tabiat Varliklanni Koruma Kurulunun 07.07.1993
gun ve 4720 sayili karar ile belirenen Kentsel Sit Alani icerisinde kalan, Gayrimenkul Eski Eserler ve Aniflar Yiksek
Kurulunun 13.01.1973 glin ve 6859 sayili karanyla cekme kati H: 15.50 metre irtifali insaat yapilmasinda, civanndaki
Galata Kulesinden dolayi sakinca bulunmadigi, denen tasinmaza iliskin yapilan sartlann belirlenmesi icin 1/500
Olcekli neri krokini iletildigi Beyoglu Belediye Baskanlidi Imar ve Sehircilik Midirnigundn 10.06.2008 gin ve C-6676
sayill yazsi okundu, ekleri incelendi, yapilan gdérUsmeler sonucunda; Istanbul i, Beyoglu licesi, Bereketzade
Mahallesi, BlyUkhendek Caddesi, 106 pafta, 152 ada, 11 parsel komsulugunda korunmasi gerekli kUltdr varligi
yapilar dikkate alinarak konunun Koruma Amach Imar Plani bUtinlGgu icerisinde degeriendirimesine karar
verildi."olarak aciklanmistir.

imar Plani Uzerinde ve arsiv dosyasinda yer alan yazismalarda, yapinin tescilli eski eser oldugunu ifade
eden tarama bulunmasina ragmen, kuruldan edinilen bilgiye gbre parsel Uzerinde yer alan yapi tescilli
eski eser degildir. imar plani Uzerinde yer alan tescil taramasinin kaldirimasi icin imar plani tadilat
yapilmasi gerekmektedir.

Tt

T
Irdi

SHEET

Gorunty (https://eplan.ibb.istanbul/sorgu)adresinden edinilmisfir.
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Gorintl (https://cbs.beyoglu.bel.fr//imardurumu/) adresinden edinilmistir.

2.3.2 Gayrimenkulin Plan, Proje, Ruhsat, §ema ve Dokimanlarn Hakkinda Bilgiler

Beyogdlu Belediyesi imar MUdUrUgu Arsivi'nde yapilan incelemeler sonucunda, dederleme konusu tasinmaza
ait herhangi bir yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi veya onayli mimari projeye rastlanmamigtir.

Beyoglu Belediyesi imar Miidirligi Arsivi_Dosyasinda yer alan bazi _yazismalann _ézetleri _asadida
sunulmaktadir.

01.03.1955 tarihli belgede parsel Uzerine yapllacak yapinin “Zemin katin arsa nihayetine kadar yapilmasi uygun
bulunmustur.” olarak belirtilmistir.

23.07.1965 tarihli belgede “Ust kat ilavesi icin, imar durumu bildirilmesi” istenmistir.
13.01.1973 tarihli belgede “Cekme Katsiz, H:15,20 irtifada insaat yapiimasi uygundur™ olarak belirtiimistir.

02.05.1985 tarihli belgede, Is Bankasi tarafindan, yapinin Bodrum, Zemin, Asma Kat, 1. ve 2. Normal katlannda
yapllacak tadilat detaylan paylasiimistir.

Aralik 2001 tarihli ITU tarafindan hazilanan giclendirme projesi sunumunun arka sayfasinda, tasinmazin réléve
kolon ve kiris dUzenlerini gosteren kat kalip planlan cizimleri oldugu gérolmustor.
27.02.2004 tarihli yazida “Beyodlu, Bereketzade Mahallesi, BUyUkhendek Caddesi, 106 pafta, 152 ada, 11 parsel sayil yer

1/1000 Slcekli 10.08.1970 tasdik tarihli Azapkapi-Karakdy imar planinda H:15.50 m. irtifal, dnceden istikamet kesinfili bitisik
nizam ticaret sahasinda kalmakta iken bélge 07.07.1993 tarih ve 4720 sayili kurul karari ile “Kentsel Sit Alani” icine alinmigtir.

Parseldeki mevcut yapi tescilli eski eserdir.” olarak belirtilmistir.

(imar Plani Uzerinde ve arsiv dosyasinda yer alan yazismalarda, yapinin tescilli eski eser oldugunu ifade eden
tarama bulunmasina ragmen, kuruldan edinilen bilgiye goére parsel Uzerinde yer alan yapl tescilli eski eser
degildir. Tasinmazin tapu kaydinda eski eser serhi bulunmamaktadir.)

09.10.2008 tarihli yozida “08.10.2008 tarih 2099 numaral Karar; istanbul fli, Beyodlu licesi, Bereketzade Mahdllesi,
BUyUkhendek Caddesi, 106 pafta, 152 ada, 11 parsel sayili yerde bulunan, istanbul | Numaral Kiltir ve Tabiat Varliklanni
Koruma Kurulunun 07.07.1993 gin ve 4720 sayili karan ile belilenen Kentsel Sit Alani icerisinde kalan, Gayrimenkul Eski
Eserler ve Anitlar YUksek Kurulunun 13.01.1973 gUn ve 6859 sayill kararnyla cekme kati H: 15.50 metre irdifall insaat
yaplmasinda, civarindaki Galata Kulesinden dolayr sakinca bulunmadigi denen tasinmaza iliskin yapilan sartlarin
belirenmesi icin 1/500 Slcekli dneri krokini iletildigi Beyoglu Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik MGdUnigindin 10.06.2008
glin ve C-6676 sayill yazisi okundu, ekleri incelendi, yapilan gérismeler sonucunda; Istanbul lli, Beyodlu licesi, Bereketzade
Mahallesi, BuyUkhendek Caddesi, 106 pafta, 152 ada, 11 parsel komsulugunda korunmasi gerekli kUltar varigi yapilar
dikkate alinarak konunun Koruma Amaclh imar Plani bGtinligu icerisinde degderlendirimesine karar verildi.”olarak

aciklanmustir.

Ayrica yapiya ait 30.12.2018 tarihli, UNKN3R7U belge numarali, 1.097 m? insaat alani ficari kullanimli yapi icin
dUzenlenmis "“Yapi Kayit Belgesi” bulunmaktadir.

2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son U¢ Yillik Donemde Gerceklesen Alim Satim
islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) lligkin Bilgi

Son U¢ yilik dénemde; degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.
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Gayrimenkulin hukuki durumunda herhangi bir kisitlilik séz konusu degildir.

Degerleme konusu gayrimenkul konumlu oldugu arsa son U¢ yillik dénemde imar durumunda degisiklik
meydana gelmemis, kamulastirma islemleri vb. uygulamalara konu olmamigtir.

2.3.4 Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler

Gayrimenkulin bulundugu parselin imar durumu “Turizm + Hizmet +Ticaret” alanidir. Bdlge Galata Turizm
Bdlgesi olarak gecmekte olup Kenftsel Sit Alanidir. Bolgede genel olarak ayni aks Uzerinde Ticaret, Hizmet ve

Turizm Alani lejandina sahip parseller Gzerinde yapilar bulunmaktadir. Bélgede Uzerinde yapi olmayan bos
parsel arzi cok kisith sayidadir.
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2.3.5 Gayrimenkul i¢in Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerlemeye konu tasinmazla ilgili herhangi bir durdurma kararn, yikim kararn veya riskli yapr karar
bulunmamaktadir.

2.3.6 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat
Karsihdi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu gayrimenkul bina niteligindedir. Degerleme konusu gayrimenkul icin dizenlenmis herhangi
bir gayrimenkul safis vaadi sdzlesmesi, kat karsiigr insaat sézlesmesi ve hasilat paylasimi sézlesmesi tarafimiza
ibraz edilmemistir.

2.3.7 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iligkin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim izinlerin Alinip
Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Beyodlu Belediyesi imar MUdUrligu Arsivi'nde yapilan incelemeler sonucunda, dederleme konusu tasinmaza
ait herhangi bir yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi veya mimari projeye rastlanmamigstir.

Degerleme konusu gayrimenkule ait 30.12.2018 tarihli, UNKN3R7U belge numaral, 1.097 m? insaat alani Ticari
kullanimli yapi icin dGzenlenmis “Yapi Kayit Belgesi” bulunmaktadir. Yapi Kayit Belgesine Esas Mimari Projesi
gbérilememis olup, imar bansinin 2. asamasi olan tapuya tescil isleminin de yapiimadidi tespit edilmistir.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklan icin 111-48.1 sayili *’Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar Teblid''in 7.
BSIUmM 22. Maddesi 1. Fikrasinin (a) bendi “(Degdisik: RG-9/10/2020-31269) Alm satim kar veya kira geliri elde
etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri
her t0rlU gayrimenkulU satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayl vaad
edebilier. Su kadar ki mUnhasiran altyapi yatinm ve hizmetlerinden olusan portfoyU isletecek ortaklikiar
sadece altyapi yatinm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” ve (b)
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bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her tGrlo bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat mualkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da
baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkez, is merkezi, hastane, ficari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapllarin, famaminin veya bdélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi
halinde, anillan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” Ayrnica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanunu'nun gecici 16’'nci maddesi kapsaminda “yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getiriimesi icin yeterli kabul edilir.”

Degerleme konusu tasinmazin dosyasinda herhangi bir yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi veya mimari
projesi bulunmamaktadir ancak, yapi icin; 30.12.2018 tarihli, UNKN3R7U belge numaral, 1.097 m? insaat alani
ficari kullanimli yapi icin duozenlenmis “Yapi Kayit Belgesi” bulunmaktadir. Buna goére yapi icin alinmasi gerekli
tUm izinlerin alinip yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogdru olarak mevcut oldugu kabul edilmistir.

Ayrica yapl icin ait 30.12.2018 tarihli, UNKN3R7U belge numaral, 1.097 m? insaat alani icin dizenlenmis “Yapi
Kayit Belgesi” icin Yapi Kayit Belgesine Esas Mimari proje cizdirilip tapuya tescil edilerek imar Bangi sUrecinin
tamamlanmasi gerekmektedir.

Gayrimenkulin yasal belgeleri hakkinda detayl bilgileri raporumuzun “2.3.2 Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat,
Sema Vb. Dokimanlari Hakkinda Bilgiler” bashdi altinda sunulmaktadir.

2.3.8 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Dene'ﬁm' Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul lle llgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkul, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayill Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu'ndan énce
insa edilmistir. Ayrica tasinmazin dosyasindan herhangi bir yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi veya mimari
projeye rastlanmadigindan, Yapl Denetim Kurulusu veya Gerceklestirdigi Denetimler hakkinda  bilgi
edinilememistir.

2.3.9 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme .YCIpI|Iy0I'SC|, Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve Planlann ve $6z
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye lliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine lligkin Agiklama

Degerlemeye konu gayrimenkul bina niteligindedir. GayrimenkulUn arsasi Uzerinde planlanan yeni bir
gayrimenkul projesi bulunmamaktadir. Raporda proje degerleme calismasi yapilmamistir.

2.3.10 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapora konu yapilara ait eneriji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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3. GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI

3.1 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

3.1.1 Ekonomik Kosullar

2025 yilinin dokuz aylk déneminde pek cok kUresel sistemik riskin yasandigi gdézlenmistir. Bir yandan ABD
Baskani Trump’'in  uygulamaya calishgr yeni gumrik vergileri ve buna baglh duzenlemelerin getirdigi
dalgalanmalar, diger yandan Ortadogu’'da yasanan sicak savas ortami ile uzun bir sGredir devam eden
Ukrayna-Rusya savasi karar alicilar acisindan énemli risk faktorleri olmuslardir. Bu gelismelerle birlikte izZlienmesi
gereken emtia fiyatlanndaki oynaklik, ficaret savaslarna bagh olarak dinya ekonomisinde yasanan
durgunluk, Urin bazl siniamalar gibi oldukca farkl sonuclann dogdugu coklu bir risk ortami olusmustur.

ABD Merkez Bankasi da Trump'in uygulamaya koydugu yeni maliye politikalan nedeniyle eylUl ayina kadarki
sUrecte oldukca muhafazakdr davranmis, faiz indirimini 6telemistir. Bu tutum Trump tarafindan cok elestiriimis
hatta Fed'in bagimsizigr konusu finans cevrelerince tartisiir oimustur. EylU0l ayi ifibariyle istihdam kaygilarinin
artmasi, gumruk vergilerinin enflasyon Uzerindeki etkisinin beklenenden daha az olmasi gibi nedenlerden &6t0rG
25 baz puan faiz dustrmUstUr. Yil sonuna kadar bir kez daha faiz dGstrme ihtimali de gbclenmis gérilmektedir.

ABD Baskaninin uygulamaya ¢alistigi ekonomi politikalarn diger Ulkelerin para ve maliye politikalan Uzerinde de
bask olusturmustur. Gerek kuresel ticaretin yeni vergi oranlar sonrasi nasil bir yol izleyecedi, gerekse buna karsi
diger Ulkelerin alacag dnlemler kiresel bUyUme Uzerindeki riskleri arfinrken diger yandan belirsizlik iklimi finansal
piyasalan da etkilemektedir.

ABD'nin baslathgr gUimrGk vergisi artisi, Ulkeler arasinda da muotekabiliyete neden olacagindan kuresel
bUyUmede yasanacak kaybin &tesinde basta maliyet enflasyonunun artmasi ve ficaretin yavaslamasi gibi
sorunlarnn da olusabilecegi 6ngortlmektedir.

OECD'nin Ekonomik Gorunim, Eylul 2025 ara raporunda 2025 yilinda %2,9 olan blyUmenin %3,2'ye artacagdi,
2026 yi bUyUme beklentisininse %3,3'ten %3,2'ye gerileyecedi 6ngorilmustir. Enflasyon icin yapilan tahmin ise;
2025 il igin %31,4'ten %33,5'e yukseltilirken, 2026 yili icin %18,5'ten %19,2'ye revize edilmistir. Brezilya, Turkiye,
Meksika gibi Ulkelerde 1Imli seyredecek enflasyona paralel olarak faiz oranlannda geri cekime
beklenebilecedi raporda ifade edilmistir.

TUrkiye'nin goreceli olarak ABD gumrUk vergilerinden daha az oranda etkilenecedi beklentisi, petrol, dogalgaz
ve bazi temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte, para politikasinda daha ilimli bir
gorinume neden olmustur. Ancak enflasyonda halé kati bir seyrin surmesi, faiz oranlannin buna bagli yUksek
seyri, yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat cekmektedir. Haziran ayi itibanyla dezenflasyonist surecin
hizlanmasiyla birlikte TCMB'de faiz indirimleri olmustur. Merkez Bankasinin yaptigi aciklama ve raporlarda veri
tabanl ileleme vyaplacad, enflasyondaki ana ediime gére para politikasi adimlan  atilabilecedi
vurgulanmistir. Bu baglamda TCMB nisan ayinda %46 olan politika faizini temmuz ayinda 300, eylUl ayinda 250,
ekim ayinda 100 baz puan indirerek %39,5 dizeyine cekmistir. Ulkemizde sonbahar aylannda mevsimsel olarak
yUkselme edilimi gosteren fiyatlarin genel seviyesi nedeniyle sonraki faiz indirimlerinin daha sinirli olmasi
beklenebilir.

Grafik  :Tarkiye ve Gelismekte Olan Ulke Grafik : Turk Lirasi Fonlama Faizleri* Grafik : Toplam lgsizlik Orani ve
CDS Primleri* (5 il Vadeli, Baz Puan) (4 Haftalik Hareketli Ortalama, %) isgliciine Katihm Orani* (Mevsimsellikten
Anndirilmis, %)
— Mevduat Faizi
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Kaynak: Bloomberg, Kaymak: TCMB. Kaynak: TUIK.
* Gelismekte olan ilkeler: Brezilya, Endonezya, Filipinler, * Mevduat faizi bilesik, TCMB agirlikh ortalama fonlama faizi * Son ceyrek, ayhk bazda yayimlanan verilerin
G. Afrika, Kolombiya, Malezya, Meksika, Sili. Ise basit faizdir. ortalamasidir.

KUresel risk istahi, ticaret anlasmalarina iliskin belirsizlikler ve &zellikle ekim ayinda artan kUresel oynakliklar ile
zayif seyrini sUrdUrUrken TL cinsi varliklara giris yavaslamistir. Bu gdérinim altinda, Turkiye'nin CDS primi, GOU risk
primlerine benzer bir seyirle 31 Ekim itibanyla 245 baz puan dizeyine gerilerken, TUrk lirasinin ima edilen
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oynakld yatay seyretmistir. TCMB rezervlerindeki guc¢lU tfoparlanma devam ederken, TCMB brUt uluslararasi
rezervleri 24 Ekim ifibanyla altin fiyatlanndaki artisin da etkisiyle 185,5 milyar ABD dolar seviyesine yUkselmistir.

2025 yilinin ikinci ceyredinde bUyUme dngodrilerin Uzerinde gerceklesmistir. Bu dénemde Gayri Safi Yurt ici
Hasila (GSYH), yillik bazda yUzde 4,8, ceyreklik bazda ise yuzde 1,6 oraninda artmistir. Nihai yurt ici talep yillik
bazda blUyUmenin sGrUkleyicisi olurken, ceyreklik bazda ise ik ceyrekte gdsterdigi gerilemeyi surdGrmUstr.
Toplam yatinmlar ceyreklik bazda artarken, &zel tUketim ve kamu tUketimindeki azalislar nihai yurt ici talebin
ceyreklik bazda buyUmeyi sinlamasina neden olmustur. Bu dénemde, ihracat gerilerken, kiresel ticaret
belirsizliklerinin etkisiyle 6ne cekilmis ithalat kaynakl olarak net ihracat bUyUmeyi azaltici yénde etkilemistir. Bu
cercevede, ikinci ceyrekte buylUme 6ngoérulerin Uzerinde gerceklesmis olsa da nihai yurt ici talebin zayif seyrini
korudugu degerlendirimektedir.

GSYH Biiyiime Oranlan (Bir anceki yilin aym donemine gore % degigim)

1 I 1 ') | Il n ') 1 I i ') | ] n v I ]
80 224 82 104 78 7,6 41 3,1 4,0 4,6 6,5 49 5,3 2,3 28 3,2 2,3 4,8

TUkeftici enflasyonu ekim ayinda yuzde 32,9'a gerilemis ve ftahmin aralignin Ust bandinin  Uzerinde
gerceklesmistir. Son U¢ aydaki gelismeler alt kalemler bazinda degerlendirildiginde, vyillik enflasyona gida
grubu artis ydninde katki verirken, diger ana alt gruplann enflasyonu disurict yénde katki verdigi izlenmistir.
Hizmet grubunda GcUncuU ceyrekte dzellikle okula donUs etkisi belirgin olmus, zamana badll fiyat belileme ve
gecmis enflasyona endeksleme egilimi yUksek olan kalemlerdeki gelismeler dne cikmistir. Vergi ve yonetilen
kalemlerin manset enflasyon Uzerindeki etkisi ise zayiflamistir. Uluslararasi enerji fiyatlan gerilerken enerji digi
emtia, endUstriyel ve degerli metaller 6nculiginde artmistir. Kiresel Arz Zinciri Baski Endeksi tarihsel
ortalamasina yakin seyretmis, haziran ayinda énemli 6lcide yUkselen kiresel ve Cin'e ydnelik tasimacilik
endeksleri ilerleyen aylarda gerilemistir. KUresel arz yonli unsurlardaki bu iimli seyre karsin, yurt icinde 2025
yiina ait bitkisel Gretim tahminleri kuraklik ve don gibi arz yonlU unsurlann etkisiyle asadr yonli guncellenerek,
tanm ve gida UrGnlerinin arzina yonelik belirginlesen olumsuz seyre isaret etmistir. Bu dénemde Turk lirasi gbrece
istikrarll bir seyir iziemis ve deder kaybi sinifi olmustur. Ucincd ceyrede dair veriler, talep kosullarnin
dezenflasyonist dUzeyde olduguna ancak dezenflasyon sirecinin yavasladigina isaret etmektedir. Uretici fiyat
artisi ekim ayinda o6nceki aylara kiyasla yavaslamis, yillk enflasyon yUzde 27,0 olmustur. Enflasyon
beklentilerindeki gerileme egilimi kesintiye ugramis; beklentiler ve fiyatlama davranislar dezenflasyon streci
acisindan risk unsuru olmayi sordormustar.

Enflasyon Oranlan (Bir onceki yilin aym ayina gore yillik yiizde degisim)

TUFE 471 444 421 391 38,1 379 354 35,0 33,5 33,0 333 329
Yi-UFE 29,5 28,5 27,2 252 235 22,5 231 245 24,2 25,2 26,6 27,0

Enflasyonun yUzde 70 olasilikla, 2025 yil sonunda yuzde 31 ile yUzde 33 araliginda; 2026 yil sonunda ise yUzde 13
ile yUzde 19 araliginda gerceklesecedi tahmin edilmektedir. Enflasyonun 2027 yil sonunda tek haneli seviyelere
geriledikten sonra orta vadede enflasyon hedefi olan yUzde 5 seviyesinde istikrar kazanacagi
6ngorilmektedir.

3.1.2 Gayrimenkul Piyasasi

Gayrimenkul sektérOnin &nemli gdstergelerinden konut satis rakamlarina gdre 2025 vyili ilk sekiz aylik
déneminde toplam satfislar 978.070 adet olarak gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni dénemine gbére %21,3
dolayinda bir arfis gérilmuostGr. Ayni dénemdeki satislann 141.227 adeti ipotekli olarak gerceklesirken, bir
dnceki yilin ayni dénemine gére %84,6'lik bir artis séz konusudur. ilgili dénemde birinci elden satislar 295.524
adet, ikinci elden satislar ise 682.546 adet olarak kayitlara ge¢cmistir.

-
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Konut satisi, Ekim 2025
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Ulkemizde demografik etmenler (genc nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve yurtdisindan gdcler) ile
kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sGrdUrGlebilir dogal bir konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman
zaman icinde yasanilan konjonkfure gbére artip azalabilmektedir. Ancak degdisen sosyolojik sartlar dzellikle Z
kusaginda mal sahipliginden ¢ok kullanim egdilimini dinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da
konut sahipligi oranin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirlik sorununa bagl olarak devam eftigidir. Buna
karsiik basta kamu olmak Uzere orta gelir dizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi icin calismalar devam
ettirimektedir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayillabilecek rakamlara sahip
olmustur. Canliigin nedeni olarak; faizlerdeki dusme beklentisi, buna bagdl olarak gayrimenkul fiyatlannda
olan/olabilecek artis egdilimi, goreceli konut kredilerine ulasilabilirdigin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yafinm
araclanndan gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi
artan ic gé¢ haraketliligi gibi unsurlar sayilabilir.

Son iki bucuk yidir uygulanan enflasyonla mucadele programi belli oranda basarn kazanip dezenflasyon
yasandiysa da hali hazrda devam eden yapiskan ve kati egilim tGm varlik fiyatlannda oldugu gibi gayrimenkul
fiyatlanni da etkilemistir. TCMB tarafindan aciklanan konut fiyat endeksine (KFE) bakhigimizda nominal artisin
sUrmesine karsin reel fiyaflann hald enflasyonun altinda oldugu gbézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar
enflasyonun altinda olsa da egdilime bakhgimizda reel anlamda degerleme surecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yili agustos ayinda bir dnceki aya gére %2,5 oraninda artan KFE, bir dnceki yiin ayni ayina gére nominal
olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Uc bUyUk sehirdeki fiyat degisimlerini
inceledigimizde 2025 yill agustos ayinda bir énceki yiin ayni ayina gére, Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla
%30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarnda artis géstermistir.

Grafik :TGFE (Seviye, 2023-100)

Grafik :Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100)
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Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte insaat
maliyetlerinde 2024 yill bahar aylarndan bu yana keskin bir dUsts gdézlenmistir. TUIK verilerine goére, 5 insaat
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maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir énceki aya gore %1,41 artmis, bir dnceki yilin ayni ayina gore
%22,98 yUkselmistir. Bir dnceki aya gbére malzeme endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 yUkselmistir.
Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gbére malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 yUkselmistir.

Gayrimenkul sektéri ve ekonominin baska énemli bir géstergesi de yapi ruhsatlari ile yapi kullanim izinlerindeki
egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklenftileri okumak hem de sektérin ekonomik ve Uretim kaynakli
egilimini dlcmek adina degderlidir. TUIK tarafindan adustos ayinda aciklanan (Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025)
yapl ruhsati verilen bina sayillanna bakhgimizda; bir dnceki yilin ayni ceyregine gére, 2025 yili ikinci ceyreginde
idare tarafindan ruhsatlandinian bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %%90,3 ve yUz 6lcUmUn %61,8 arthgini
go6zlemliyoruz. Ayni ddneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir dnceki yiin ayni ceyregine goére, 2025 yili ikinci
ceyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayist %18,1 daire sayisi %44,3 ve yUz dlcum %30,2
artmistir. Yapi ruhsatlannin artmasi gectigimiz yillarda zayif seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin
beklenftiler, arzin gecmis yillarda sinirl olmasi, deprem konutu insaatlannin hizianmasi ve kentsel donisim
nedeniyle artmis gérinmektedir. Yapi kullanim izinlerinin de bu cercevede belli bir stre sonra artmasi
beklenebilir.

Kaynak: TCMB Arastirma Raporlar ve GYODER / TUrkiye Gayrimenkul Sektord 2025 3.Ceyrek Raporu

3.2 _Gayrimenkulun Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 istanbul ili

Ulkenin en kalabalik, ekonomik, tarihi ve sosyokUltUrel acidan en énemli sehridir. TUrkiye'nin kuzeybatsinda,
Marmara kiyisi ve Bogarzici boyunca, Halic'i de cevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir
olup, Avrupa'daki bdlimUne Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bélimine ise Anadolu Yakasi veya
Asya Yakasi denir. Sinirlan icerisinde ise BUyUksehir Belediyesi ile birlikte foplam 40 belediye bulunmaktadir.
Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul Bogazinin siniflan icerisinde
olmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik nemi oldukca yUksektir. Torkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. istanbul
ilinin yOzélcOmO 5.461 km?dir. Istanbul'un iklimi, TUrkiye'de Karadeniz iklimi ile Akdeniz ikimi arasinda gecis
dzelligi gdsteren bir iklimdir, dolayisiyla istanbul'un iklimi iimandir. Torkiyede en cok sayida Universiteye sahip ili
olan Istanbul'da ayrica, Universite diplomali kisi orani Ulke ortalamasinin iki kat oranindadir.

3.2.2 Beyoglu ilgesi

Beyodlu ilcesi, Istanbul ilinin merkezi ilcelerinden biridir. Beyodlu veya eskiden Pera olarak isimlendirilen ilce,
istanbul ilinin Avrupa yakasinda bulunmaktadir. Kuzeybatida Sisli ve Kagithane, doguda Besiktas ve istanbul
Bogazi, glneyde ve batida ise Halic ile sinirliilcenin yUuzdlcUmU 8,76 km?'dir ve 45 mahalleden olusmaktadir.
Pera olarak da isimlendirilen ilce adini Tinel-Taksim arasinda uzanan istiklal Caddesi ve ona acilan sokaklarin
belirledigi alani kapsayan Beyogdlu semtinden alrr.

istanbul iline bagdl Beyodlu ilcesi; Halic'in kuzeyinde Kasimpasa vadisinin batisiyla, Doimabahce (Gazhane)
vadisi arasinda kalan alani kapsar, Sisli veBesiktas ilceleriyle sinirdastir.

Beyoglu ilgesinin sinirlar icerisinde cok sayida énemli kurum ve mekan bulunmaktadir. Bunlarn arasinda;
Findikli’daki Mimar Sinan Universitesi, Taksim Meydani’ndaki Atatirk KUltir Merkezi, Kasimpasa’daki Kuzey Deniz
Saha Komutanhidi, SUtlice’deki Tophane-i Amire (Koc Sanayii Mizesi), Aynalikavak Kasn, istiklal Caddesi'ndeki
istanbul Sanayi Odasli, Yapi Kredi Kiltir ve Yayincilk, Cicek Pasaji, Balik Pazar, Aksanat, cok sayida sinema,
Muammer Karaca Tiyatrosu, Tinel ve Tramvay ulasimi, Galata’daki Galata Kulesi de bulunmaktadir.

3.2.3 Bereketzade Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi

Beyodlu ilcesi sinirlan icerisinde yer alan Bereketzade Mahallesi, istanbul’'un tarihi ve kUltUrel dokusunun en
yogun hissedildigi bdlgelerin basinda gelmekte olup gayrimenkul degerleme kriterleri acisindan kendine has
bir yapi arz etmektedir. Bélgedeki yapilasma karakteri incelendiginde, blyUk cogunlugu bitisik nizamda insa
edilmis, tarihi eser tescilli veya korunmasi gerekli kUItUr varidgr statGsindeki kargir apartmanlarnn agirlikta oldugu
goruimektedir. Mahalledeki binalar genellikle zemin Uzerine dort ile alt normal kat arasinda degisen
yUksekliklere sahip olup fopografik yapi nedeniyle bodrum katlann aciga ¢ikhidi ve bu katlann ficari veya konut
amagcl iskan edildigi bir mimari doku hakimdir. NGfus yogunlugu acisindan bakildiginda, yerlesik nGfusun
oldukga sinirl oldugu ancak gun icerisinde turistik faaliyetler ve ficari sirkUlasyon nedeniyle insan trafiginin cok
yUksek seviyelere ulastigl tespit edilmektedir.

Bdlge bUtinUyle kentsel sit alani sinirlan icerisinde yer aldigindan, her t0rl0 yapillasma ve yenileme faaliyefi
koruma amagcl uygulama imar plani hUkGmleri ile KUItOr Varliklanni Koruma Bolge Kurulu kararlarina tabidir. Bu
durum, yeni yapilasma imkanini oldukca kisith kilarken mevcut yapilann restorasyon degerini ve prestijini
arfirmaktadir. Tasinmazlann degerini etkileyen temel unsurlar arasinda Galata Kulesi'ne olan yakinlik, Tarihi
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Yarnmada ve deniz manzarasi hakimiyeti ile metro ve tUnel gibi ulasim akslarina olan erisim kolayligr 6n plana
cikmaktadir.

3.2.4 Yakin Cevre Fotograflan

istiklal Caddesi Galata Kulesi

3.2.5 Ulasim

Degerlemeye konu gayrimenkule ulasim icin bdlgenin ana ulasim akslanndan olan Refik Saydan Caddesi
Uzerinde Fatih istikametinden Taksim istikametine dogru gidilirken, Beyoglu Eviendirme Dairesine gelmeden
sada Yolcuzade iskender Caddesine dénilir, bu cadde Uzerinde yaklasik 250 m gidildikten sonra sada BuyUk
Hendek Caddesi'ne dénulur. Degerleme konusu tasinmaz bu caddenin sonunda Galata Kulesine gelmeden
50 m énce sag kolda kalmaktadir.

Konu gayrimenkul, metro istasyonuna yUrUme mesafesinde olup, foplu tasima ve &zel arac ile yUksek
erisilebilirige sahipfir.
Cepheli oldugu caddenin yaya sirkUlasyonu yUksektir ve arac girisine kapaldir.

Konu Gayrimenkul’den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)*
AtatUrk Havalimani 39.2 km.
15 Temmuz Sehitler KoprisU 12,4 km.
Fatih Sultan Mehmet Koprisu 18.8 km.

*Yaklasik bilgilerdir.

3.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme tarihi itibariyle sirec tamamlanana kadar gecen strede, degerleme islemini olumsuz etkileyen
veya sinirlayan herhangi bir faktdr olmamistir.

3.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkul, Beyodlu ilcesi, Bereketzade Mahallesi, 152 ada, 11 numaral parsel Uzerinde
yer almaktadir. Konu parsel 188 m? yUz&lcume sahiptir. Kuzey doguda BUyUk Hendek Caddesi'ne cepheli olup,
diger yénlerde komsu parsellere cephelidir. Parselin BUyUk Hendek Caddesi'ne olan cephesi ~11 m, ayni
caddeye gore derinligi ise ortalama ~17 m'dir. Bina parsele tam oturum saglamis durumdadir.

3.4.2 Bina Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz 188 m? arsa alanina sahip, 152 ada 11 parsel Uzerinde insa edilmis, tapu
kaydinda “Altinda Salonu Bulunan KagirApartman™ nitelikli gayrimenkuldUr. BUyUk Hendek Caddesi Uzerinden
9 kapl numaral, bitisik nizamda insa edilmis, 1 Bodrum Kat, Zemin Kat, Asma Kat ve 2 Normal Katl betonarme
karkas yapidir. Binanin dis cephesi kismen mermer, kismen aliminyum giydirme cephedir. Tasinmazin, Aralik
2001 tarihli iTU tarafindan hazrianan giclendirme projesi sunumunun arka sayfasinda, tasinmazin réléve kolon
ve kiris dUzenlerini gdsteren kat kalip planlan ile uyumiu oldudu disUnUimektedir. ic hacimlerinde ihtiyag

-
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dogrultusunda duzenlemeler yapiimistir. (Konu planlar ilgili belediye tarafindan onaylanmamistir. Bilgi amacli
raporda sunulmustur.)

Konu réléve projesi ve yerinde yapilan dlcim ve incelemelere gore; Bodrum Kat 183 m?, Zemin Kat 183 m?,
Asma Kat 130 m? (+ 53 m? fuaye alani), 1. Normal Kat 183 m?, 2. Normal Kat: 146 m? (+ 37 m? teras alani), Cati
Katiise 122 m? (+ 24 m? teras alani) olmak Uzere toplamda 947 m? kapal kullanim alani + 61 m? teras alani + 53
m? fuaye alani bulunmaktadir. (Genel brit alan toplami 1.061 m?'dir)

Cati arasi katinin baz bélimleri cati egimi ve tavan yuksekligi bakiminda kullanima uygun dedildir. Cati arasi
hacmi ve acik teraslar degerde serefiye olarak dikkate alinmustir.

Bina girisi zemin kafta olup, diger katlarin geneline erisimi saglayan ayr bir girisi bulunmamaktadir. Binada
asansor bulunmamaktadir. Binada kamera sistemi ve duman dedektorler bulunmaktadir. Cat katindan,
ahsap cati karkasi Uzerine kiremit ort0 yapilarak alan olusturulmustur. Binanin dis cephelerine yaklastikca cati
egimi taban kotuna yaklastigindan cati arasi hacminin famami etkin olarak kullanlamamaktadir. Ayrica
ahsap karkas tasiyict elemanlar alanin kullanimini - sinflandirmaktadir.  ikamet icin - gerekli  tesisatlann
bulunmadigi alan mevcut durumu ile kismi depolama alani olarak kullanilabilir durumdadir.

Binada yer alan kat alanlarinin mevcut durum dlcimlerine goére dagiimi asagidaki tablada sunulmaktadir.
Kullonim Alani Fuaye Alani Teras Alani Toplam Alan

Kat Kullanim (m?) (m?) (m?) (m?)
Bodrum Kat Kasa Odasl, Banka Yardimci Kullanim Alanlan 183 183
Zemin Kat Banka Subesi 183 183
Asma Kat Banka Subesi 130 53 183
1. Normal Kat  Banka Subesi 183 183
2. Normal Kat  Banka Subesi 146 37 183
Cati Kat Depo 122 24 146
Toplam 947 53 61 1.061

3.4.3 Bagimsiz Bélimlerin Ozellikleri ve Fotograflan

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde kat irtifaki kurulu olmadigindan bagimsiz bélum bulunmamaktadir.

3.4.4 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaat Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara
iliskin Bilgiler

Beyodlu Belediyesi Imar Arsivi'nde, tasinmaza ait herhangi bir Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma izin Belgesi veya
Onayl Mimari Projeye rastlanmamistir. Yapi icin, 30.12.2018 tarihli, UNKN3R7U belge numarali, 1.097 m? insaat
alani ticari kullanimli yapi icin dizenlenmis “Yapi Kayit Belgesi” bulunmaktadir, ancak imar Bansi strecinin 2.
asamasina gecilmemis ve yapi kayit belgesine esas mimari proje cizdirimemistir. Yerinde yapilan dlcUmlerle ile
elde edilen verilerin, yapi kayit belgesi basvurusu sirasinda beyan edilen bilgileri ile benzer olmasi sebebiyle
yapinin mevcut alani yasal alani olarak kabul edilmistir.

imar Arsiv dosyasinda yapiya ait yalnizca Aralk 2001 tarihli ITU tarafindan hazrlanan giclendirme projesi
sunumunun arka sayfasinda, tasinmazin roléve kolon ve kiris dUzenlerini gdsteren kalip planlarinin oldugu
gorGlmustir. Konu planlar belediye tarafindan onaylanmamistir. Mevcut durumda yapilan olcim ve
incelemelerin konu réléve projesiyle uyumlu oldugu tespit edilmistir. Konu plana raporda bilgi amaclh yer
verilmistir.

3.4.5 Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibarlyla Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilann Hangi Amagla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkul "Altinda Salonu Bulunan Kargir Apartman” niteliginde olup Bina olarak
kullanimaktadir. Degerleme tarihi itibariyle konu gayrimenkulin kisa sire dnce banka subesi ve ofis birimleri
olarak kullaniimakta oldugu tespit edilmistir.
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4. DEGERLEME GALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimlan

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalann belli bir tarinteki degerinin belirlenmesi
amaci ile yapilan ¢calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise
“deger” denir.

Pazar Degeri (Market Value)

Pazar degeri, bir varlik veya yokUmlGlogun, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekiide ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibarnyla el dedistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini
tutardir.

Pazar Kirasi (Market Rent)

Pazar kirasi tasinmaz mulkiyet haklannin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve istekli
bir kiraci arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan cercevesinde, degerleme tarihi itibanyla kiralanmasi sonucu
elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli goérilen tutardir.

Makul Deger (Equitable Value)

Makul deger, bir varigin veya yukumlolugun bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili taraflann
her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Yatinm Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

Yatinm degeri bireysel yatinm veya isletme amaclan dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi icin bir varligin
degeridir.

Sinerji Degeri (Synergistic Value)

Sinerji degeri, iki veya daha fazla varigin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlann bir arada
toplam degerinin, ayr ayn degerlerinin foplamindan daha yuksek oldugu degeri ifade eder.

Tasfiye Degeri (Liguidation Value)

Tasfiye degeri, bir varigin veya bir grup varligin birer birer satimas sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varliklann satilabilir duruma getiriimesine ve elden cikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak
belirlenmesi gerekli goriimektedir. Tasfiye degeri iki farkll varsayilan kullanim dahilinde belirlenebilir:

Duzenli Tasfiye (Orderly Liguidation)

DuUzenli tasfiye, bir varlik grubunun, alici (veya alicilann) bulunmasi icin makul bir sGresi olan ve oldugu gibi safis
yapma zorunlulugu bulunan bir saticinin tasfiye satisindan elde edilebilecek degerini ifade eder.

Zorunlu Sathis (Forced Sale)

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyr satisa zorlayan kosullar icinde bulundugu; bunun sonucunda da uygun
pazarlama stresinin MUmkon olmadigli ve alicllann yeterli degerlendirme yapma imkani bulamayabildigi
durumlarda kullanilir.

Gercege Uygun Deger (Fair Value)

UFRS 13"de (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlan) gercege uygun deger, piyasa katilimcilan arasinda
6lcum tarihinde olagan bir islemde, bir varligin safisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde édenecek
fiyat olarak tanimlanmaktadir.

4.2 Degerleme Yontemleri

Uygun degerleme temeli ile tanimlanan degerlemeye ulasmak icin bir veya daha fazla degerleme yaklasimi
kullanilabilir. Bu Cercevede tanimlanan ve aciklanan U¢ yaklasm degerlemede kullanilan ana yaklasimlardir.
Hepsinin fiyat dengesi, yarar veya ikame beklentisi ekonomik ilkelerine dayalidir.

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

Pazar yaklasimi varigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastiniabilir (benzer) varliklarla
karsilastinimasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belilendidi yaklasimi ifade eder.
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Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima édnemli ve/veya anlamii
agirlik verilmesi gerekli gdrilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satfilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli dlcude benzerlik tasiyan varliklann akfif olarak islem gérmesi,
ve/veya

(c) dnemli dlcude benzer varlikliar ile ilgili sk yapilan ve/veya guncel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi.

Pazar yaklasminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindidi
bir degerlendirmenin yapilmasini gerekfirir.

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere ddnistUrilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasminda varigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin
veya maliyet tasarruflannin bugunku degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul fahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yoénteminde, tahmini nakit akislan dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varigin buginkd
degeriyle sonuclanmaktadir. INA yénteminin temel adimlarn; dederleme konusu varidin ve dederleme
gorevinin niteligine en uygun nakit akigi 1T0rinUn secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akiglar,
toplam nakit akislar veya ézsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akiglar vb.), nakit akislarinin
tahmin edilecedi en uygun kesin surenin varsa belirlenmesi, s6z konusu sUre igin nakit akis tahminlerinin
hazirlanmasi, (varsa) kesin tahmin stresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin
uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varigin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, uygun
indirgeme oraninin belirenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini
nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kUlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s&z konusu
olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagr ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
goOsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetfinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma
paylarnin dUstlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamili
agrrlik verilmesi gerekli gorGlimektedir:

(a) katiimcilann degerleme konusu varlkla énemli élciGde ayni faydaya sahip bir varligr yasal kisittamalar
olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilann degerleme konusu varligr bir an evvel
kullanabilmeleri icin dnemli bir prim édemeye raz olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir sGrede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgU niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.
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5. DEGERLEME CALISMASINDA ERISILEN BiLGi VE VERILER

5.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan, Degere Etki Eden

Faktorler
SWOT Analizi
GUclU Yonleri LayIf Yonleri
+ Yapi Kayit Belgesinin bulunmasi % Bolgede otopark sorununun bulunuyor olmasi
+ Gayrimenkulin Galata Kulesinin - yakininda x  Eski yapi olmasi,
olmasi

+ Tasinmazin cepheli oldugu caddede, Galata
Kulesi'nden dolayi yaya sirkUlasyonu
yogunlugunun cok yUksek olmasi

+ Ticari olarak  géronurltgut  ve  reklam
kabiliyetinin yUksek olmasi,

+ Toplu fasima ve 06zel araclarla yuksek
erisilebilirige sahip olmasi,

+ Bakiml durumda olmasi

Firsat Tehditler
+ Yapinin bilinirigi  yUksek, merkezi konumda x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
olmasi, gelismeler, tUm  sektérleri  oldugu gibi
gayrimenkul sektéronU de olumsuz olarak
etkilemesi,

5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkullerin bélgesinde yapilan sifahi saha arastirmalar sirasinda
emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi gérGsmeler ve internet arastirmalar ile derlenmistir.

Konu gayrimenkul mevcutta tficari bina vasifidir. Bu sebeple yakin bdlgelerdeki, ticari bina ve dukkan vasifl
gayrimenkullerin satis emsalleri arastirnimis olup, olumlu ve olumsuz 6zelliklerine gbre analiz edilmistir.

Bina ve Dukkan Emsalleri (Kiralik)

No Konum Nitelik Kat Beyan Tahmin Beyan Beyan *Tahmin Olumlu / Olumsuz Tel.
Adedi Edilen Edilen Edilen Edilen Edilen Ozellikleri No.
Alani Alani Fiyah Fiyah Fiyah
(m?) (m?) (TL/Ay) (TL/m?/Ay) (TL/m?/Ay)

1 Yolcuzade Bina 5Kat 150 125 250.000 1.667 2.000 Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 150 m? olarak beyan 0
iskender edilen ancak 125 m? oldugu disUnUlen 5 katl bina 250.000 TL/Ay  (532)
cd bedelle kiralktr. Ticari olarak ¢ok daha hareketsiz bir caddede 283
) konumludur. 17 62
2 Yolcu Bina 5Kat 400 360 850.000 2.125 2.361 Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 400 m? olarak beyan 0
Hamam Sk. edilen ancak 360 m? oldugu dusUnUlen 5 katl bina 850.000 TL/Ay (532)
bedelle kiraliktir. Ticari olarak c¢ok daha hareketsiz bir sokakta 402
konumludur. Teras deniz manzaralidir. 29 27
3 Kemeraltl Bina 5Kat 212 180 400.000 1.887 2.222 Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 212 m? olarak beyan 0
Cd. edilen ancak 180 m? oldugu dUsUnUlen 5 katl bina 400.000 TL/Ay (533)
bedelle kiralktr. Ticari olarak ¢ok daha hareketsiz bir caddede 192
konumludur. Arag sirkllasyonu yUksek oldugundan reklam kabiliyeti 55 55

yUksektir.
4 Mumhane Bina 6 Kat 540 500 675.000 1.250 1.350 Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 540 m? olarak beyan 0
Cd. edilen ancak 500 m? oldugu disUnUlen 6 katl bina 675.000 TL/Ay  (533)
bedelle kiraliktir. Denize daha yakin ancak ara sokak ve yaya/turist 463
sirkUlasyonunun ¢ok dUsiuk oldugu bélgede. 42 32
5 BUyUk Bina 6 Kat 700 700 1.500.000 2.143 2.143 Degerleme konusu tasinmazia ayni cadde Uzerinde, Galata Kulesine 0
Hendek Cd. daha uzak meafede, 700 m? olarak beyan edilen 6 katl bina (555)
1.500.000 TL/Ay bedelle kiraliktir. 399
3939
6 BUyUk Bina 6 Kat 384 384 750.000 1953 1.953 Degerleme konusu tasinmazia ayni cadde Uzerinde, Galata Kulesine 0
Hendek Cd. daha uzak meafede, 384 m? olarak beyan edilen 6 katl bina 750.000 (212)
TL/Ay bedelle kiraliktir. 216
3686
7 Galip Dede DUkkan Zemin 110 70 390.000 3.545 5.571 Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, 110 m? olarak t?eyan 0
Cd. edilen dUkkan 390.000 TL/Ay bedelle kiraliktir. Galata Kulesi ve Istiklal (532)

Caddesi'ni birbirine baglayan caddede konumludur. Yaya/Turist 560

-
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potansiyeli ortalamadir. 60 m2zemin kat + 50 m? asma katlidr. Zemine 24 34
indirgenmis alan: 70 m?

8 Sair Esref DUkkan Zemin 85 61 165.000 1.941 2.705 Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, 85 m? olarak beyan 0
Pasa Sk. edilen dikkan 165.000 TL/Ay bedelle kiralikfir. Ticari olarak ¢ok daha (538)
hareketsiz bir sokakta konumludur. 55 m? zemin kat + 30 m? depo 338

katlidir. Zemine indirgenmis alan: 61 m? 46 85

9 Yolcuzade  DUkkan Zemin 180 120 550.000 3.056 4.583 Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, 180 m? olarak beyan 0
iskender edilen dikkan 550.000 TL/Ay bedelle kiraliktir. Ticari olarak ¢ok daha (532)

cd hareketsiz bir caddede konumludur. 90 m? zemin kat + 90 m2? normal 264

: katlidir. Zemine indirgenmis alan: 120 m? 78 52

10 Sishane Sk. DUkkan Zemin 130 87 145.000 1.115 1.667 Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, 130 m? olarak beyan 0
edilen dUkkan 145.000 TL/Ay bedelle kiraliktir. Ticari olarak ¢ok daha (532)

hareketsiz bir sokakta konumludur. 65 m? zemin kat + 65 m? normal 215

kathdir. Zemine indirgenmis alan: 87 m? 04 49

11 Sishane Sk. DUkkan Zemin 65 60 65.000 1.000 1.083 Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, 65 m? olarak beyan 0
edilen ancak 60 m? oldugu disUnilen diUkkan 65.000 TL/Ay bedelle  (532)

kiraliktir. 24543

28

12 BUyUk DUkkan Zemin 30 30 200.000 6.666 6.666 Degerleme konusu tasinmazia ayni cadde Uzerinde konumlu, 30 m? 0
Hendek Kiralk dikkan 200.000 TL/Ay fiyatla kiralik olup, yaklasik 200.000 TL/Ay fiyatla (532)

Cd. kiralanabilecegi ifade edilmistir. 356

DuUkkan i¢cinde dogalgaz ve su tesisati bulunmamasi olumsuz serefiye 56 21
olarak dikkate alinmaktadir.
Beyan  Avizeciler Bina 6 Kat 380 380 250.000 658 658 Degerleme konusu tasinmaza  yaokin konumda,  yaya/turist -
Sokak sirkUlasyonunun ¢ok az oldugu, arag girisine kapal sokakta bulunan 6
kath  bina  mevcutta  250.000 TL/Ay bedelle  kiralanmistir.
Gayrimenkulin ¢ok fazla tadilata ihtiyaci oldugu ve bakimsiz
durumda oldugu bilgisi alinmistir.

Beyan  BUyUk Kilraik - - - - - - Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede gayrimenkul alim-
Hendek satim isleriyle ugrasan kisilerden alinan bilgilere goére, BUyUk Henden
cd Caddesi Uzerinde bulunan dikkanlann diger sokaktaki dikkanlara

godre emsalsiz olmasi ve ¢ok talep gérmesi sebebiyle 16-18 yilda, yakin
bolgedeki diger dukkanlann ise 18-20 ylda kendini amorti ettigi
dgrenilmistir. Ust katlar icin ise bu deger genel olarak 18-20 yil olarak
beyan edilmektedir.

*Gayrimenkuller aracilk firmalan tarafindan pazarlanirken, mevcut bUydkliginden daha biyUk alanli olacak sekilde pazarlanmaktadir. Bu durum tahmini gayrimenkul bUyUkliginde
dikkate alinmis olup, tecribelerimiz dogrultusunda alan degisikligi yapilmigstir.

5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler
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Emsal gayrimenkullerin konumlarini gésteren kroki

5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iligkin Ayrintii Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, DUzeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayh Agiklamalar Ve Diger
Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkulin pazar kira degerlerinin takdiri icin yakin ¢cevrede konumlu, dederlemeye
konu gayrimenkul ile benzer nitelikli “bina ve dUkkan” arastirmas yapilmistir. Yapilan arastirmalarda

¢
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gayrimenkul aracilik faaliyetinde bulunan kisiler ile goérGsulmus ve online gayrimenkul pazarlama site ilanlar
incelenmistir. Yapilan sifahi géruosmeler ve incelemelerde, yakin zamanda satfisa veya kiralamaya konu olmus
gayrimenkuller hakkinda kismen bilgi ediniimis olup, agirlikli olarak halihazrda piyasada satilik ve kiralik olarak
pazarlanan gayrimenkullerin detaylan égrenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile
karsilastinimis olup emlak pazarlama firmalanndan alinan emsal bilgilerinin tutarl olduklarn goérolmuostor.

Emsal arastirmasi yapilirken, “ayni pazar kosullarina sahip, benzer nitelikli emsaller tercih ediimesine; ayni veya
cok yakin konumda yer alan emsallerin (konumda/ lokasyonda farkliliklan olan emsallerin serefiye farkliliklar
degerlemede dikkate alinmall) fercih ediimesine; emsal gayrimenkullerin  fiziksel 06zelliklerinin - dikkate
alinmasina, fiziki dzelliklerin (Unite fipi, kullanim bUyUGklOGU, yapr yas, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar)
farkli olmas durumunda emsallerin serefiye farklliklannin degerlemede dikkate alinmasina; tam mulkiyet
devrine lliskin emsaller [farkh mulkiyet tarzlannin (hisseli muUlkiyet, Ust hakki devri, devre mulk vs.) ortaya
cikaracag serefiye farkliliklan degerlemede dikkate alinmasina] tercih ediimesine” dikkat edilmigtfir.

Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu bdlgedeki emsal satis fiyatlan incelendiginde asagidaki bilgilere
ulasilmaktadir.

o Kapal alani bUyUGdukce birim kira ve satis degerinde azalmalar olmaktadir.

o Bolgede paralel sokaklar/caddeler arasinda bile fiyatlarda yaya sirkGlasyonuna gére cok yUksek
artis/azalslar olmaktadir.

o Tasinmazla ayni cadde UstGnde veya ¢cok yakin bdélgede konumlu dukkanlarn cogunun su, 1sinma, wc
gibi imkanlannin olmadidi, yalnizca elektrik baglantisi bulundugu, su, 1sinma, WC gibi imkanlan olan
dUkkanlarn ¢ok yUksek fiyatlarla satilabildigi tespit edilmistir.

Emsallerin Karsilastinimasi

Satilk dukkan ve buro/ofis emsalleri, olumlu/olumsuz &zelliklerin gore karsilastinimis ve serefiyelendirme
calismasi ile uyumlu hale getirilmistir.

Emsal gayrimenkullerden 6ngorilen pazarlk paylarnin distlmesi ve alan dizeltmesi uygulanmasi akabinde
“konum, insaat kalitesi, mimari &zellik ve kullanim alani bOyUkligu” gibi kriterlere gére serefiyelendirilmistir.

Emsallerin Konuma lliskin Dizeltme Kriterinde, raporun *5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan
Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinigini Gosteren Krokiler” bdlumunde sunulan emsal
krokilerinde belirtlen konumlan g6z &ninde bulundurularak; ulasim akslarna olan mesafesi, erisilebilifigi,
merkezi konumu vb. kriterleri gz énunde bulundurularak duzeltime yapilimistir.

Emsallerin insaat Kalitesine lliskin Dizeltme Kriterinde, binanin yapilis tarzi, yapim vyili, teknik &zellikleri, bakim
durumu, malzeme kalitesi vb. kriterleri g6z 6ninde bulundurularak duzeltme yapilimistir.

Emsallerin Mimari Ozelliklerine lliskin Dizeltme Kriterinde, binanin teknik ve altyapi ézellikleri, kapali-acik otopark
durumu, kattaki konumu vb. kriterleri g6z dnunde bulundurularak dizeltme yapilmistir. Ayrica bdlgedeki
yapllasma sartlarina gére ek insaat hakki olan binalarda gbz 6ninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin Alana lliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin alanlan géz éniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
KUcUk alana sahip dukkanlar/binalar, bUyUk alana sahip dUkkanlar/binalara gbére daha yUksek birim
degerlerle kiralanmaktadir.

Tablodan secilen gayrimenkuller, numaratajlanna gore tabloya islenmistir. Bina ve dukkan degderine gbre farkli
2 tablo hazirlanmistir.

Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkliliklari:

Emsal gayrimenkullerden bazlarn, degerleme konusu gayrimenkule gére kicUk alana sahip gayrimenkullerdir.
Bu durum alana iliskin dUzeltme kriterinde gz 6ninde bulundurulmustur.

Degerleme konusu gayrimenkullerin kiralanabilir ve satilabilir alan bUyUklUgU icerisinde kat holU ve teknik ortak
alan bUyUklUkleri yer aimamasina ragmen; emsal gayrimenkullerin beyan edilen alanlar icerisinde kat holl ve
ortak teknik alanlan bulunmakta, tahmin edilen alanlan icerisinde kat holi ve teknik ortak alanlan
bulunmamaktadir.

Yaya sirkUlasyonunun daha yogun oldugu sokak/cadde cepheli yapilar, dUstk olanlara gére daha yUksek
degerde kiraci ve alici bulabilmektedir. Bu durum konumai iliskin dUzeltme kriterinde olumlu serefiye olarak goz
énunde bulundurulmustur.

Bdlgede bazi dukkanlarin su, isinma, WC gibi imkanlan bulunmamaktadir. Bu durum mimari 6zellige iliskin
dUzeltme kriterinde olumsuz serefiye olarak gbéz dninde bulundurulmustur.

BUtUncUl kullanima haiz olan yapilar, mUstakil tarzda ki¢Uk alana sahip binalara gére daha yUksek degerde
kiraci ve alici bulabilmektedir. Bu durum mimari &zellige iliskin dUzeltme kriterinde olumiu serefiye olarak géz
énunde bulundurulmustur.
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BSlgedeki yapilasma sartlarina gére ek insaat hakki olan binalar daha fazla tercih ediimekte ve daha yUksek
fiyatla kiralanabilmektedir. Bu durum mimari &zellige iliskin dUzeltme kriterinde olumlu serefiye olarak géz
onunde bulundurulmustur.

Emsal gayrimenkul, degerleme konusu gayrimenkule gdére "Daha lyi Konumda, Daha lyi insaat Kalitesine Sahip,
Daha lyi Mimari Ozelliklere Sahip ve Daha KUgUk Alana Sahip ise serefiye negatif girilmektedir.

Kira Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme

250.000  850.000  400.000 390.000  550.000  200.000
5% 5% 5% 5% 5% 0%
237.500  807.500  380.000 370.500  522.500  200.000

150 400 212 110 180 30
20% 11% 18% 57% 50% 0%
125 360 180 70 120 30

2.125 1.887 3.056 6.667
2.243 2.111 4.354 6.667

55% 20%
-5% 20%
30% 10%
-5% -10%
75% 40%

2.622 4.038 3.694 9.157 7.620 9.333

Degerleme konusu binalarn ortalama kira degerinin ~3.500 TL/m?/Ay olabilecegdi, dUkkanlann ortalama kira
degerinin ise i¢in ~8.700 TL/m? olabilecedi gdrUs ve kanaatine varnimigtir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lll-62.1 sayll "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlarn
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili
karan ile yayinlanan “Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017" nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlan ve
Yéntemleri” baslkll 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
Ozellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve guvenililigine yUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varlgin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez.”belirtmesi yapilmistr.

Tek bir ydntem ile gUvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan gayrimenkulin buginkU
Pazar kira deg@erinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimasi uygun bulunmustur.

6.1 Pazar Yaklasimi

6.1.1 Pazar Yaklagimini Acgiklayici Bilgiler

Pazar yaklasimi varigin, fiyat bilgisi elde edilebilr olan ayni veya karsilastiniabilir  (benzer) varliklarla
karsilastinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belilendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima édnemli ve/veya anlamii
agrrlik verilmesi gerekli gbrilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varlgin veya buna dnemli dlcude benzerlik tasiyan varliklann akfif olarak islem gérmesi,
ve/veya

(c) dnemli 6lcUde benzer varlklar ile ilgili sik yapillan ve/veya guncel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi.

Pazar yaklasminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindidi
bir degerlendirmenin yapilmasini gerekfirir.

6.1.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi igcin Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullaniima Sebebi

Bu degerleme calismasinda konu gayrimenkulin satis degerlerinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Yéntemi
kullanilmustir.

Pazar Yaklasimi ydnteminde, yakin dénemde pazara cikartilmis, satilmis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar kira degerini etkileyebilecek bUtin unsurlarla sentez olusturularak
degerleme yapilmistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve bUyUklUk gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak
pazarnnin  guncel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalan ile goérGstimus; kamu kurum  ve
kuruluslarindan da bilgi edinilmis, ayrnica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
c benfilerine gore; “ degerleme konusu varligin veya buna édnemli élcUde benzerlik tasiyan varlklann aktif
olarak islem gbérmesi ve/veya”, “dnemli OlcUde benzer varliklar ile ilgili sk yapilan ve/veya gincel
godzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” Pazar yaklasimi yénteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bélge genelinde yapllan incelemelerde rapor konusu gayrimenkule emsal olabilecek kiralk ofis ve isyeri
emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlann kendi icerisinde istikrarll hareket etmesi sebebiyle pazar
yaklasimi yontemi kullanilmistir.

6.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Raporun “B&IUm 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.

6.1.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinligini Gosteren Krokiler

Raporun “B&IUm 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.

6.1.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Aynntili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler,
Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar Ve Diger Varsayimlar

Raporun “B&IUm 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.
-
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6.1.6 Pazar Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Degerlemede dikkate alinan alan tanimi:

Degerleme konusu tasinmazin yapi kayit belgesine konu olmus mevcut durumu ile ilgili yerinde yapilan dlcum
ve incelemelere gore kullanm alanlan “3.4.2 Bina Ozellikleri” bashdr altinda aciklanmis ve tablo olarak
sunulmustur. Degerleme calismasinda yalnizca kat kullanim alanlan Gzerinden deger takdiri yapilmistir. Teras
alanlar, cat arasi hacmi ve fuaye alanlan olumlu serefiye olarak degerleme calismasina katilmistir.

Deger Tablosu
Kat Kullanim Alani (m?) Deger (TL/m?/Ay) Deger (TL/Ay) ~Deger (TL/Ay)
Bodrum+Zemin+Asma+1.N+2.N 825 3.500 2.887.500 2.900.000
Toplam 825 3.500 2.887.500 2.900.000

Secilen degerleme ydntemine gbdre tasinmazin “Pazar Kira Degeri”"nin ~2.900.000 TL olabilecegi gorUs ve
kanaatine varilmistir.

Kat ve alan bazinda serefiyelendirme yapilarak elde edilen kat bazinda deger gorUsleri ekte sunulmaktadir

6.2 Maliyet Yaklasimi

6.2.1 Madliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kUlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s&z konusu
olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varligr elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacag ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasmdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetfinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma
paylarinin dustimesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belilenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamii
agrrlik verilmesi gerekli gbérilmektedir:

(a) katiimcilann degerleme konusu varlikla énemli élcUde ayni faydaya sahip bir varidr yasal kisittamalar
olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilann  degerleme konusu varligr bir an evvel
kullanabilmeleri icin dnemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir sGrede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhlgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgU niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

6.2.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Yéntemi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamustir.

6.2.3 Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Dizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar Ve Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Yéntemi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamustir.

6.2.4 Yapi Madliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan
Diger Varsayimlar

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Yontemi uygulanmis olup, baska ydntem uygulanmamigtir.

6.2.5 Maliyet Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Yontemi uygulanmis olup, baska ydntem uygulanmamigtir.

6.3 Gelir Yaklasimi
6.3.1 Gelir Yaklasimini Agiklayici Bilgileri

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari dedere dénUstirdimesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasminda varigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin
veya maliyet tasarruflannin buginkU degerine dayanilarak tespit edilir.

-
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Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirik
verilmesi gerekli gérdlmektedir:

(a) varigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yoénteminde, tahmini nakit akislan dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varigin buginks
degeriyle sonuclanmaktadir. INA yénteminin temel adimlarn; dederleme konusu varidin ve dederleme
gorevinin niteligine en uygun nakit akigi 1T0rinUn secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar,
tfoplam nakit akislar veya 6zsermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislar vb.), nakit akislarinin
tahmin edilecegdi en uygun kesin sUrenin varsa belilenmesi, séz konusu stre icin nakit akis tahminlerinin
hazirlanmasi, (varsa) kesin tahmin stresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin
uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varigin niteligine uygun devam eden degerin belilenmesi, uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de d&hil oimak Uzere, tahmini
nakit akislanna uygulanmasi seklindedir.

6.3.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Gelir Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Yontemi uygulanmis olup, baska yéontem uygulanmamigtir.

6.3.3 Nakit Giris Ve Cikislannin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Yontemi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamigtir.

6.3.4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrnnhli Agiklama Ve Gerekgeler

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Yontemi uygulanmis olup, baska yéontem uygulanmamigtir.

6.3.5 Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Yéntemi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamustir.

6.4 Diger Tespit Ve Analizler

6.4.1 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)

Degerleme calismasinda Pazar kira degeri takdiri talep edilmesi sebebiyle, kira degeri takdiri yapilmamistir.

6.4.2 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme raporunda, hasilat paylasimi veya kat karsiigr insaat yapimi yontemleri kullanilmamistir.

6.4.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapilmamistir. Rapor bina bazinda pazar kira degeri
tespiti icin hazirlanmis olup, raporda bos arsa ve proje degeri tespit edilmemistir.

6.4.4 Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapilmamistir. Rapor bina bazinda Pazar kira degeri
tespitiicin hazilanmis olup, raporda bos arsa ve proje degeri tespit edilmemigtir.

6.4.5 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir varligin en yUksek ve en iyi kullanimi, bunun Uretkenligini maksimize eden mimkuin, yasal olarak izin verilebilir
ve finansal olarak uygulanabilir kullanimidir. En yUksek ve en iyi kullanim varligin mevcut kullaniminin devami
veya bir diger alternafif kullanim icin olabilir. Bu piyasa katilimcisinin teklif etmeye istekli olacagi fiyati formUle
ederken, varlk icin aklinda olan kullanim ile belirlenir.

En yUksek ve en iyi kullanimin belirenmesi icin asagidakilerin dikkate alinmasi gerekir:

e Bir kullanimin fiziksel olarak mUmkUn olup olmadigini degerlendirmek icin, katlimcilar tarafindan makul
olarak gdrilen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlan yansitmak icin, varigin kullanimiyla ilgili sehir planlamalar/imar durumu
gibi tUm kisitlamalar ve bu kisittamalarin degisme olasilig,

A
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o Kullanmin finansal karllik sarti bakimindan, fiziksel olarak mUmkUn olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, fipik bir katlimciya, varigin alternatif kullanima dénUstGrme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegdi gefirinin Uzerinde yeterli bir getiri Uretip
Uretmeyecedi dikkate alrr.

Gayrimenkul sektérinUn hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktdrlerinden biri olan imar planlan Glkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve ikfisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde statik bir gérinum arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul Uzerinde mali ve teknik acidan en yuksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani
dahi temin edilimis en optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar
sektorumuzde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Ulkemiz kosullannda en iyi proje, en yuksek getfiriyi
saglayan veya teknik olarak en mukemmel sonuclan saglayan secenek dedil, ayni zamanda yasal mevzuatin
gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlar, sehirlesme hizna ayak uyduramamakia ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir
mulkun finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan mulkin en yUksek getiriyi saglayan en verimli
kullanmina yasalarca izin verimemesine sebep olmaktadir. Sonu¢ olarak yasalarca izin veriimeyen ve fiziki
acidan mumkin olmayan kullanim yUksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu gayrimenkulin konumu, ¢cevre &zellikleri, boyUklugu, kullanim uygunlugu gibi &zellikleri g&z
6nUnde bulunduruldugunda gayrimenkulin en etkin ve verimli kullanminin “Dikkan ve Otel” olarak
kullanilabilecedi dUsunulmektedir.

6.4.6 Misterek Veya Bolinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

MUsterek veya bolunmus kisimlann deger analizi yapilmamigtir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

7.1 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlashnimasi Ve Bu Amagla
izlenen Metotlarin Ve Nedenlerinin Aciklamasi

Tek bir ydntem ile gUvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan gayrimenkulin mevcut
durumu bugunkU pazar kira degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yontemi kullanilmustir,

Degerleme Yontemleri Konsolidasyonu Tablosu

Ozet Tablo Deger (TL/Ay)
Pazar Yaklasimi Pazar Kira Degeri 2.900.000 TL/Ay
Maliyet Yaklasimi Pazar Kira Degeri Bu yontem uygulanmamistir.
Gelir Yaklasimi Pazar Kira Degeri Bu yontem uygulanmamistir.

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapillan mulkler, pazarda gerceklestirien benzer mulklerin  kiralanyla
karsilastinimistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkuller benzer kullanimda emsallere ve somut
verilere ulasilmistir.

Pazarda yapllan incelemelerde konu gayrimenkule benzer kullanimda gayrimenkullerin pazar yaklasimina
konu edilerek degerlendirildigi gdzlemlenmistir. Bu dogrultuda rapor sonuc degeri olarak, pazar yaklasimiyla
hesaplanan toplam Pazar kira degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin kira fiyatlan esas
alinmistir.

Buna gdre gayrimenkulin toplam Pazar kira dederi icin 2.900.000.-TL (iki Milyon Dokuz Yiz Bin.-Tirk Lirasi)
kiymet takdir edilmistir.

7.2 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Veriimeyenlerin Neden Yer Aimadiklarinin
Gerekceleri

Degerleme calsmasinda, asgari husus ve bilgilerden raporda yer verimeyen herhangi bir madde
bulunmamaktadir.

7.3 Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Rapor konusu gayrimenkul bina niteligindedir. Bos arsa veya arazi degerleme calismasi yapilmamistir.

7.4 Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel
Kanun HikUmlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Rapor konusu gayrimenkul bina niteligindedir. Ust hakki veya devre milk hakki dederleme calismasi
yapilmamistir.

\.
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8. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagli
Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Poriffoyune Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuah Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili Goris

28/5/2013 tarihli ve 28660 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmis, 23/1/2014 tarihli ve 28891 sayill Resmi Gazete'de
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig ve 17/1/2017 tarihli
ve 29951 saylll Resmi Gazete’de Gayrimenkul Yatnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Dedisiklik
Yapilmasina Dair Tebligi ile degisiklik yapimis Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde;

“(c) bendinde; Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
onemli élctde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hUkumleri saklidir.” ve “(j) bendinde; Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.” deniimektedir.

Gayrimenkulin tapu kaydinda yapilan incelemede, gayrimenkul Uzerinde ‘“ipotek” kaydr bulunmadigi
gOrGlmustur.

Gayrimenkulin tapu kaydinin “Diger (Konusu: Beyoglu Kentsel Sit Alani icerisinde kalmaktadir. )" beyani
bulunmaktadir. Konu beyanin gayrimenkulUn devrine olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir. Konu beyan, parsel
Uzerinden insaat calismalan éncesinde KUltUr Varliklanni Koruma Bdlge Kurulunda goérGs alinmasi gerektigini
ifade etmektedir.

Konu takyidatlann, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin esaslar Tebligi“nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bentlerinde belirtilen hUkimler cercevesinde kisitflayici &zellikleri olmayip, gayrimenkulin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.1.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve
Onemli Olgide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlarn Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinrlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin, Uzerinde ipotek veya gayrimenkullerin degerini dogrudan ve 6nemli
Olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlan haric, gayirmenkullerin  devrini
sinirlayabilecek baskaca herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Rapor konusu gayrimenkullerin tapu incelemesi ifibariyle, sermaye piyasasi mevzuatl hUkUmleri cercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakligl portféyinde “Bina” bashd altinda bulunmalannda, devredilmelerinde (satisina)
ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagdi gorUs ve kanaatindeyiz.

8.1.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

Degerleme konusu tasinmazin dosyasinda herhangi bir yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi veya mimari
projesi bulunmamaktadir. Parsel Uzerinde cins tashihi yapilmis yapl bulunmakta olup, yapi icin; 30.12.2018
tarihli, UNKN3R7U belge numarali, 1.097 m? insaat alanlh ficari kullanimli yapi icin dizenlenmis “Yapi Kayit
Belgesi” bulunmaktadir. Gayrimenkulin Yapi Kayit Belgesi bulunmasi sebebiyle ilgili mevzuat uyarinca
degerlemeye konu gayrimenkulin konumlandigr yapinin gerekli tUm izinleri alinmis olup, yasal gerekliligi olan
tUm belgeleri tam ve dogru oldugu kabul edilmistir.

Yap! Kayit Belgesine Esas Mimari Projesi gdrilememis olup, imar bansinin ikinci asamasi olan tapuya tescil
isleminin de yapilmadigl tespit ediimis olup Yapi Kayit Belgesine Esas Mimari proje cizdirilip tfapuya tescil
edilerek Imar Barisi sUrecinin tamamlanmasi gerekmektedir.

8.1.4 Ruhsat Alinmis Yapilarda, Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Mevcut durumda parsel Uzerindeki yapi icin yapl kayit belgesi dUzenlenmis olmasi sebebiyle, yeniden ruhsat
alinmasini gerektirir bir durum tespit ediimemistir. Yapi kayit belgesine esas mimari projesinin cizdirilip kat
mulkiyetine gecerek yasal sireclerin tamamlanmasi dnerilmektedir.

-
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8.1.5 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim §eklinin Ve Portiéye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gorus lle Porifoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi
Hakkinda Gorug

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik
portfdylne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil ediime
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.

Ortakhgin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kotugunun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilann bulunmasi halinde, séz konusu
durumun haazrlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit etfirimis olmasi ve s6z konusu yapilarn
yiklacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli dedisikligin yapilacaginin Kurula
beyan edilmesi halinde ilk cGmlede belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Gayrimenkul Yatinm Ortaklan icin 111-48.1 sayili ’Gayrimenkul Yatnm Ortakliklanna lliskin Esaslar Teblid''in 7.
BSIUmM 22. Maddesi 1. Fikrasinin (a) bendi “(Degdisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kar veya kira geliri elde
etmek amacyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri
her t0rl0 gayrimenkulU satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayr veya satmayr vaad
edebilirler. Su kadar ki munhasiran altyapr yafinm ve hizmetlerinden olusan portféyu isletecek ortaklklar
sadece altyapr yatinm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” ve (b)
bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her t0rlU bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat mualkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da
baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapllarn, tamaminin veya bdlumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anillan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanunu'nun gecici 16’'nci maddesi kapsaminda “yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

Degerleme konusu tasinmaz “Altinda Salonu Bulunan Kargir Apartman” vasiflidir. Tasinmaza ait yapi ruhsati,
yap! kullanma izin belgesi ve onayll mimari projesine erisiemediginden 6ngoérilen kullanimi hakkinda bilgi
edinilememistir. Tasinmaz kisa bir sGre éncesine kadar banka subesi olarak kullaniiyor olmasi, yapi kayit
belgesinin ficari nitelikli yapi icin duzenlenmis olmasi dikkate alinarak gayrimenkulin tapudaki niteligi ile fiili
kullanm sekillerinin uyumlu oldugu gérusine varnlmistir. Rapor konusu gayrimenkulUn sermaye piyasas
mevzuahl hukUmleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortaklig portfdyGnde “Bina” bashg altinda
bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagr gorus ve
kanaatindeyiz."
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9. DIGER

9.1 KDV Konusu

07.07.2023 tarih 32241 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 7346 sayili Cumhurbaskani Karar ile genel KDV orani
%18'den %20'ye yUkseltilmistir. Sirket akfifinde yer alan is yerinin kiralanmasi durumunda elde edilen kira geliri
%20 oraninda KDV'ye tabidir.

29.03.2022 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanan 5359 Sayili Cumhurbaskani Kararnyla 01.04.2022 tarihinden
sonra alinmis olan yapi ruhsatlarina iliskin yapilacak konut teslimlerinde, KDV orani, konutun net m?'sine goére
kentsel ddnUsUm kapsaminda olup olmamasi bakimindan kademeli olarak belilenmektedir.

01.04.2022 tarihinden itibaren alinmis olan insaat yapi ruhsatlarina bagl olarak yapilacak konut teslimlerinde
asagidaki KDV oranlan uygulanmaktadir.

KDV ORANLARI
is Yeri Teslimlerinde 20%
Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
Net Alani 150 m2 ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m2 den Fazla Olan Kismi icin 20%
Net Alanin 150 m? ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m? ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMAS| DURUMUNDA KDV ORANI
Net Alani 150 m?2 ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**
01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
499 TL' ye kadar ise 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapl Ruhsati Ainan Durumlarda Yapl Ruhsafinin 500 - 999 TLise 10%
Alindigi Tarihte Emlak Vergisi YonUnden Arsa Birim m?2 Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri  20%
1.000 TL'ye kadar ise 1%
01.01.2017 Tarihi itibanyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda Yapl Ruhsatinin:e Aindid 1.000-2.000 TL ise 10%
Tarihte Emlak Vergisi YonUnden Arsa Biim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Ozeri  20%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayill Afet Riski Altindaki Alanlarn D&nUsturGlmesi Hakkinda Kanun kapsaminda
rezerv yapl alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilann bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV
orani %1'dir.

** BUyuUksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan 1Uks veya birinci sinif insaatlarda gecerlidir. Diger illerde
ve 2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m? 'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

% Kamu kurum ve kuruluslan ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaah projelerinde, yapi
ruhsafti tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmahdir.

Yukarnda verilen bilgiler dogrultusunda konu ficari vasifli gayrimenkulin KDV orani %20 olarak belirlenmistir.

-
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10. SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cumlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi fUm analiz, calisma ve hususlara katilyorum.

Rapor konusu gayrimenkulUn sermaye piyasasi mevzuat hikUmleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortaklig
portfdyUnde "bina” bashd altinda bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir
sakinca olmayacagd gérus ve kanaatindeyiz."

10.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tUm &zellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayll piyasa arastrmasi yapimistr. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da goz
6nUne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS. tarafindan gayrimenkulin toplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmigtir.

Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmustur.

1. Pesin Satis Fiyat esas alinarak, TUrk Lirasi Uzerinden nihai deger takdiri yapilmistir.

2. Degerleme Katma Deger Vergisi hari¢ yapilmis ve ilgili Katma Deger Vergisi tutan eklenerek toplam
deger sunulmustur.

3. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin
arsa deg@eri dahil Turk Lirasi Uzerinden degerinin takdir edilmesi, projenin degerleme tarihi itibariyle
bifirilmis olmasi varsayimi ile Turk Liras Uzerinden yapilacak deger takdirine ise gerekirse bilgi amacl
olarak ayrica yer veriimesi (Calismada proje degerleme calismasi yapilmamigtir.)

Deger Tablosu (08.04.202¢ tarihli)
1 Adet Bina (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Toplam Pazar Kira Degeri 2.900.000 3.480.000 TL

*%20 KDV uygulanacagi varsayilarak bilgi amacl gosterilmistir.

o Deger gbérisu arsa degeri dahil Turk Lirasi Uzerinden belilenmistir.

o Budegerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

o Busayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bGtUndUr bagimsiz
kullanilamaz.

o KDV oranlan gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve
vergi oranina iliskin 6zel hUkUmleri dikkate alinmamistir.

o Rapor, musterinin mnhasir kullanimiicin hazrlanmis olup, musteri ile ilgili mevzuatin gerektirdidi bilgilendirmeler ve kamu kurum-
kuruluslarn ile mahkemeye sunulmasi haricinde, islak imzali raporu baska amaclarla kullanamaz. Raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarnin veya mesleki niteliklerinin referans
verilmesinin yasaktir. Rapor, sinirli sayida Uretilmis olup, higbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$'nin yazil
6n izni olmadan U¢UncU sahislara dagitim amaciyla kismen ya da tamamen cogaltlamaz veya kopya edilemez.

o  Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No:401232 Lisans No: 400812
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Tapu Ornedi

Gayrimenkule Ait tapu Kaydi

Kat Analizi

Gayrimenkul Fotograflan

TGKM Parsel Sorgulama GéruntuUleri

imar Plani Gérselleri (1/5000 Olcekli)

Yapi Kayit Belgesi

imar Arsiv Dosyasinda Yer Alan Yazismalar

9. Onaysiz GUc¢lendirme Projesi Eki RI6ve Kalip Planlan (Bilgi Amagcl Sunulmaktadir.)
10. UAVT Kodu

11. Gayrimenkul Degerleme Uzmanldi Lisanslan ve TecrUbe Belgeleri
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