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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.12.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 3.12.2025
DEGERLEME

BITiS TARIHI 29.12.2025
RAPOR TARIHi 31.12.2025
RAPOR NO ALGYO-2510051

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL ILI BESIKTAS ILCESI'NDE ALKENT 39 ADET ISYERI

DEGERLEME ADRESI

AKAT MAHALLESI, SERA SOKAK, ALKENT SITESI CARSI, NO: 12
BESIKAS, ISTANBUUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Cigdem Hatacikoglu - Degerleme Uzmani (Lisans No:411409)
S. Seda YUCEL KARAGOZ -Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

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

ALGYO-2510051 BESIKTAS (ALKENT DUKKANLAR)
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YONETICi OZETi

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKIN BILGILER

RAPOR TURU

STANDART DEGERLEME RAPORU

MULKIYET DURUMU

TAM MULKIYET

DEGERLEMENIN AMACI

PAZAR DEGER TESPITI-
BAGIMSIZ DENETIM RAPORUNDA KULLANILMASI

OZEL VARSAYIMLAR

BULUNMAMAKTADIR

KISITLAMALAR

BULUNMAMAKTADIR

MUSTERI TALEBI

HERHANGI BiR MUSTERI TALEBiI BULUNMAMAKTADIR

ANA GAYRIMENKULE iLiSKIN BILGILER

AKAT MAHALLESI, SERA SOKAK, ALKENT SITESI CARSI, NO:

ADRES 12 BESIKAS, ISTANBUUL
iSTANBUL iLi, BESIKTAS iLCESi, RUMELI HiSARI
MAHALLESI, ADA:1411 PARSEL:1 F1 BLOK 1, 2, 3; F2 BLOK

TAPU KAYDI 1,2,3,4,5,6,7,8,11, 12, 13, 14, 15, 16; F3BLOK 1, 2, 3, 4, 5,
6,7,8,9 10,11, 12; FABLOK 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8,9, 10 NO'LU
BAGIMSIZ BOLUMLER

ARSA YUz 6LCUMU 4233,00 m?

iMAR DURUMU H: 6 M., CARSI ALANI

EN VERIMLI VE EN iiYi KULLANIM

CARSI

YAPIYA iLiSIKIN BILGILER

ANA TASINMAZ

Bagimsiz Bolim Sayisi: 41 Yapim Yili: 1989

Yol Kotu Ustii Kat Sayisi: 3 Yol Kotu Alti Sayisi: 1

Otopark Kapasitesi: Agik Otopark Asansoér Kapasitesi: -

MEVCUT FONKSIYONLAR Duikkan
INSAAT ALANI Toplam insaat Alani 2285,00 m2
SATILABILIR ALAN Dikkan Satilabilir Alan 2285,00 m?

ALGYO-2510051 BESIKTAS (ALKENT DUKKANLAR)
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FINANSAL GOSTERGELER

KAPITALIZASYON ORANI 5,20%
GERIi DONUS SURESI (YIL) 19
BiRIM SATIS DEGERI 116.000-155.000.-TL/m?
BIRIM KIiRA DEGERI 520-700.-TL/m?/ay

DEGERLEMEYE IiLiSKIN BILGILER
KULLANILAN YAKLASIM GELIR INDIRGEME YAKLASIMI
DEGER TARIHiI 31.12.2025
PAZAR DEGERI (KDV HARIG) 708.233.000 TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 849.879.600 TL
PAZAR KiRASI (KDV HARIG) 3.069.000 TL
PAZAR KIiRASI (KDV DAHIL) 3.682.800 TL

ALGYO-2510051 BESIKTAS (ALKENT DUKKANLAR)
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iICINDEKILER

igindekiler
Ekler

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

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

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

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

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

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

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

EKLER

Ek 1 - Mdalkiyet Listesi

Ek 2 - Tasinmazi gosteren fotograflar

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

Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 5 - Degerlere iliskin Tablolar

Ek 6 - Yapi Ruhsatlar -Belgeler(kopya)

Ek 7 - Tapu Suretleri (kopya)

Ek 8 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

ALGYO-2510051 BESIKTAS (ALKENT DUKKANLAR)
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

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

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Muallim Naci Cad. No: 69 34347 Ortakoy-Besiktag/istanbul

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin , degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

ALGYO-2510051 BESIKTAS (ALKENT DUKKANLAR)
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin ALGYO-2510051 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL
KARAGOZ kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Eren KURT onaylayan sorumlu
degerleme uzmani olarak gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde hazirlanan
rapor bilgileri asagidaki gibidir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

ALGYO-1211009

ALGYO-2310076

ALGYO-2410118

Rapor Tarihi

31.12.2012

29.12.2023

31.12.2024

Rapor Konusu

39 ADET B.B.

39 ADET B.B.

39 ADET B.B.

Osman Tahsin

Gizem G. EVLEK

Gizem G. EVLEK

Raporu Hazirlayanlar AKYEL S. Seda YUCEL K. | S. Seda YUCEL K.
A.Ali YERTUT Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 8.453.000 352.800.000 511.848.000
(KDV Harig)

ALGYO-2510051 BESIKTAS (ALKENT DUKKANLAR)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

1411 ADA 1 PARSEL
ili istanbul
iicesi Besiktas
Bucagi -
Mabhallesi Rumeli Hisari
Koyu -
Sokag -
Mevkii -
Pafta No
Ada No 1411
Parsel No 1
Alani 4.233 m?
Vasfi Ucer Katli Dért Adet Kargir Bina
Sinin Planindadir
Tapu Cinsi Kat Mulkiyeti
Sahibi Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Hisse Orani 1/1
Yevmiye No 9897
Cilt No . Ek - Mulkiyet Listesi
Sayfa No . Ek - Mulkiyet Listesi
Tapu Tarihi : 31.12.2004

ALGYO-2510051 BESIKTAS (ALKENT DUKKANLAR)
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- Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri 24.10.2025 tarihli takbis belgesi sirketimiz tarafindan
alinmistir.

Bagimsiz boliimler lizerinde miisterek olarak;
Beyanlar:
*Ydénetim Plani: 11/04/1990 (Tarih ve yevmiye belirtiimemistir.)

* Yonetim Plani Degisikligi: 10.11.2009 (07.12.2009 tarih, 11390 yevmiye)

* F1-1 ve F2-14 numarali bagimsiz bdlimler hari¢ diger bagimsiz bélimler tzerinde;

* Malik bizzat gelmeden tasarrufi igslem yapilamaz. (Elektronik sistem Uzerinden yukarida
belirttigim hisselerim lGzerine tapu mudurliglne bizzat gitmeden tasarrufu islem yapilmamasina
yonelik belirtmenin tesis edilmesini, bu belirtme kaldiriimadan hissem Uzerinde higbir sekilde
vekaleten islem yapamayacagimi, bu belitmenin mahkemeler, icra midurlikleri ile diger kamu
kurumlarindan gelen taleplerin karsilanmasina engel teskil etmedigini ve bu belirtmenin
kaldiriimasi igin bizzat talebimin olmasi gerektigini bildigimi, belirtmenin tim sonuglarini kabul
ettigimi kabul ve taahhit ederim.) (Tarih ve yevmiye belirtimemistir.)

Bagimsiz boliimler iizerinde miisterek olarak;
Hak ve Miikellefiyetler:

* C M: Bu parsel aleyhine projede belirtilen ihtiyag fazlasi otoparktan faydalanmak tGzere 1410
ada 1 parsel malikleri lehine sahsi irtifak hakki. (26.02.1992 tarih, 784 yevmiye)

* B H: EKli haritada isaretli kisimlarda 1.5 m genigliginde isitma tesislerine ait kanal gegirmek
icin 49 yil sure ile 7.717.500.-TL bedelle irtifak hakki tesisi. (14.10.1987 tarih, 6430 yevmiye)

* A H: Bu parsel lehine 1408 ada 1 parsel aleyhine merkezi i1sitma tesislerinden yararlanmak
icin irtifak hakki tesisi. (14.10.1987 tarih, 6430 yevmiye)

Serh:

* F1-1/2/3 numaral bagimsiz bélimler Uizerinde;
Migros Ticaret A.S. Lehine 250.000.-TL bedel karsilidinda kira s6zlesmesi vardir. (21.01.2021
tarih, 369 yevmiye)

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde ilgili beyanin tasinmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son ig¢ yillik donemde milkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi géralmustur.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Besiktas Belediye Baskanhdi imar ve Sehircilik Midirliigi'nden alinan bilgiye gére rapor
konusu tasinmaz; 10.12.1993 onay tarihli 1/1000 O&lgekli Besiktas ilgesi Geri Goériinim
Etkilenme Bélgesi Uygulama imar Plani kapsaminda Blok Nizam, Hmax; 6 metre yapilasma
kosullarinda 'Konut Alani’ kullaniminda kalmaktadir.

Plan Notlar

- Yol ve terk edilecek yesil sahalar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

- Planda 6nerilen bloklar kontur ve gabari olarak imar durumunu belirtmektedir.

- Cati ve gekme kati yapilamaz. Ancak %33 meyil gabarisi altinda, meydana gelebilen en az
2,20 m irtifadaki hacimler binanin son katindaki dairelere bagimh bélim olarak veya daire
icinden irtibatlandinlarak gerekli servis hacimleri olarak kullanilabilirler. Bu c¢ati altindaki
hacimler bina kat alani kat sayisina dahil edilmez. Mistemilat olarak kullanilamaz. Bu mahallere
0,40 m? buyukligu gegmemek ve her hacimde en ¢ok iki pencere agilmak ve pencereler
birbirine eklenerek bant haline getiriimemek sartiyla ¢ati penceresi yapilabilir.

- Mevcut agaglar aynen korunacaktir.
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2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son Ug¢ yillik ddnemde; herhangi bir degisikligin olmadigi gérulmustar.

ALGYO-2510051 BESIKTAS (ALKENT DUKKANLAR) e T
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Besiktas Belediyesi imar Muidirligii arsivinde vyapilan incelemelerde; rapor konusu
tasinmazlarin konumlandigi binaya ait;

* Toplam 41 adet bagimsiz bolim igin 24.07.1987 tarih 37/6096 sayili kat irtifakina esas onayli
mimatri projesi,

* Mevcut carsinin sinema ve kafeye donustirilmesine ait 30.12.1997 tarih 3167 sayili kat
irtifakina esas onayli mimari projesi,

* [syeri ingaatina iliskin 2.124 m? insaat alanina esas 21.02.1986 tarih 86/1-18 sayili Yeni Yapi
Ruhsati,

* F1 mevcut yapl olarak kabul edilmis olup F2 (zemin+tasma Kkat-sinema, kafe),
(zemintasma Kkat), F4 (zemin+asma kat) Bloklar i¢cin 1.429,73 m? ingaat alanina esas
31.12.1997 tarih B / 01 sayili Yeni Yapi Ruhsati,

* F1, F2, F3 ve F4 Bloklarina iliskin 1 bodrum, zemin ve asma kath dikkanlarin tadilati igin 416
m? insaat alanina esas 16.04.1998 tarih B/ 01-14 sayil Tadilat Yap! Ruhsati,

* 13.02.1986 tarihli onayli mimari proje ve 21.02.1986 tarihli yapi ruhsati esas alinarak
diizenlenmis oldugu anlasilan 08.12.1989 tarih ve 89/8291 Yeni Yap! Kullanma izin Belgesi
oldugu gorilmustr.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mabhallinde yapilan incelemeler sonucunda, taginmazlarin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bolimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu goérulmustir. Mevcut durumda bazi bagimsiz bolimlerin bolindigu, bazi bagimsiz
bolimlerin birlestirilerek kullanildigi, gériimus olup s6z konusu kullanimlar geri dénustardlebilir
niteliktedir. Besiktas Belediyesi imar Mudirligi Arsivinde dosyasi incelenmis olup, projeye
iliskin tim yasal izinleri alinmis, insasi tamamlanmis olan projenin kat mulkiyeti kurulmus ve
tapu kutigune cins tashihleri yapiimistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu ana tagsinmaz 29.06.2001 tari ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun
kapsamindan dnce insa edilmis olup kanun kapsamina girmemektedir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Besiktas Belediyesi imar Mudirligiinde tasinmazin dosyasinda yapilan incelemede enerji
verimlilik sertifikasi bulunmamakta olup misteri tarafindan tarafimiza 4 blok icin ayri ayr
duzenlenmis belgeler ulastiriimigtir.

* F1 Blok i¢in; 848,22 m? alana esas 04.01.2020 tarihli M2834C601ABCC sayili 04.01.2030
tarihine kadar gegerlilige sahip D sinifi,

* F2 Blok i¢in; 1.237,50 m? alana esas 04.01.2020 tarihli M28345B711534 sayili 04.01.2030
tarihine kadar gegerlilige sahip D sinifi,

* F3 Blok i¢in; 1.200,13 m2 alana esas 04.01.2020 tarihli M283483E7A015 sayili 04.01.2030
tarihine kadar gegerlilige sahip D sinifi,
* F2 Blok i¢in; 870,00 m2 alana esas 04.01.2020 tarihli M28348FF1C743 saylll 04.01.2030
tarihine kadar gegerlilige sahip E sinifi. y

12



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE iLGILi BILGILER
3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Besiktas llgesi, Akat Mahallesi 4.233,00 m?
alana sahip 1411 ada 1 parsel Uzerine ingsa edilen su andaki ismi ile Alkent Sitesi Carsi
kapsaminda yer alan 39 adet bagimsiz bolimdir. S6z konusu carsi F1, F2, F3 ve F4 bloktan
olusmakta olup her blok tek kathidir. F1 Blokta "Dikkan - Asma Kath" niteliginde 3 adet
bagimsiz bolim, F2 Blokta "Asma Kath Dikkan" niteliginde 15 adet, "Dikkan" niteliginde 2
bagimsiz bélim, F3 Blokta "Asma Kath Dikkan" niteliginde 12 adet badimsiz bolim, F4
Blokta "Asma Katl Diikkan" niteliinde 12 adet bagimsiz bélim bulunmakta olup toplamda 41
adet bagimsiz bélim icermektedir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller; Akat Mahallesi Sera Sokak Alkent Sitesi Carsi No:13
Besiktas, istanbul posta adresinde yer almaktadir.

Tasinmazlarin yer aldigi konum; Besiktas ilgesi ve istanbul icin 6nemli ulagim akslarindan olan
Nisbetiye Caddesi, Tepecik Caddesi ve O-2 Otoyolu'na oldukga yakindir. Avrupa Yakasi'nin
dnemli MIA (merkezi is alani) akslarindan biri olan Biiylikdere Caddesine baglanan Nisbetiye
Caddesi Etiler Semti'nin énemli ticari faaliyet alanlarinin bulundugu caddedir. Bunun yani sira
tasinmazlar konum itibariyle pek c¢ok is merkezine, banka genel mudurliklerine, Sapphire,
Ozdilek, Akmerkez gibi alisveris merkezlerine ve otellere yakin konumdadir. Taginmazlar 6zel
guvenlikli, otoparkli ve sosyal donatili Alkent Sitesi igerisinde yer almakta olup yakin gevresinde
benzer nitelikli site yapilagsmalari bulunmaktadir.

ALGY0-2510051 BESIKTAS (ALKENT DUKKANLAR) 13
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3.3 - Ulasim Ozellikleri
Bolgeye ulasim genel olarak 6zel araglar ile saglanmaktadir. Etiler Gizerinden ve Tepecik Yolu,
Karanfilkdy Camii civarindan toplu tasima araglar ile ulasim imkani da bulumaktadir. Gelir
grubuna bagh olarak o¢zellikle TEM ile baglantii olarak 6zel araglar ile ulasim imkani
kullaniimaktadir. Sisli — Zincirlikuyu aksinda ve Blyukdere Caddesi ile Bogazi¢i Koprisu
baglantisina yakin konumda yer alan tasinmazlar, metro gizergahina yirime mesafesinde
bulunmasi alternatif ulagim imkani bakimindan énemli bir avantaja sahiptir.
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" Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tagsinmazlar yer aldigi Alkent Sitesi'nde konumlu Alkent Carsi 4.233,00 m?
alan Uzerine kurulmus F1, F2, F3 ve F4 olarak isimlendiriimis 4 bloktan olusmaktadir.
Degerlemeye konu 39 adet dukkéanin yer aldigi Alkent Sitesi’nde 43 adet blokta toplam 640 adet
daire mevcuttur. Bloklar bodrum kat + zemin kat + asma kattan ve toplam 2.285 m? alanli
toplam 41 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. Mevcut durumda baz tasinmazlarin
birlestirilerek kullanildigi gézlemlenmistir. Sitenin konumlandidi arazi egimli bir topografik yapiya
sahiptir. Peyzaj duzenlemesi yapiimistir. Acgik alanlar parke tasi, beton ve ¢im ile kaphdir. Site
icerisinde; c¢arsl, restaurant, spor salonu, yizme havuzu, 2 adet basketbol sahasi, 4 adet tenis
kortu, 1 adet gocuk park bulunmaktadir. Ozel giivenlik ve servis hizmeti mevcut olup yénetim
isleri 6zel bir sirket tarafindan yuratilmektedir. Merkezi pis su aritma sistemi mevcut olup
aritmadan c¢ikan atik sular bahg¢e sulamasinda kullaniimaktadir. 64 kanallik merkezi uydu
sistemi mevcuttur. Degderlemesi yapilan tasinmazlarin timi Alkent Carsi boélimiinde yer
almaktadir.

Carsi Blogu; +104, +107, +110, +113 ve +116 kotlarinda olugsmustur. 104 kotunda ¢arsi
bloklarina ait iki adet depo, bekgi odasi, otopark ve siginak boélimleri yer almaktadir. +107
kotunda carg! bloklarina ait otopark alanlari ve kalorifer dairesi bulunmaktadir. Carsi blogunda
toplam 41 adet badimsiz bélim bulunmaktadir. Bloklarin arasinda yirime yollari ve oturma
gruplari mevcuttur. Dukkanlara giris c¢ikislar yirime vyollarindan yapiimaktadir. Arazideki
egiminden dolayi bloklar arasindaki gegisler yer yer merdivenler ile saglanmaktadir.

F1 Blok'ta degerlemeye konu 3 adet bagimsiz bélim bulunmakat olup 1, 2 ve 3 bagimsiz bolim
numarali asma kath dikkanlarin birlestirildigi gézlemlenmistir. Mahallen yapilan incelemelerde
zemin kat market kullaniminda, asma kat depo, biro ve soguk hava deposu olarak
kullaniimakta oldugu goérialmustir.

F-1 Blok; +104 ve +107 kotunda yer almakta olup 3 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. +104
kotunda zemin kat, + 107 kotunda asma kat kurulmustur.

F-1 Blok, 1 bagimsiz bolim numarali asma kath dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklagik brat kullanim alani 91 M?, asma katin yaklagik brat kullanim alani 61 M#dir. 1
bagdimsiz bél numaral tasinmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 152 M?dir.

F-1 Blok, 2 bagimsiz bélum numarali asma kath dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 121 M?, asma katin yaklasik brit kullanim alani 80 M#dir. 2
bagimsiz bélium numaral yaklasik toplam brut kullanim alani 201 M#dir.

F-1 Blok, 3 bagimsiz bolim numarali asma kath dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklagik brat kullanim alani 79 M?, asma katin yaklagik brat kullanim alani 53 M#dir. 3
bagdimsiz bélim numarali taginmazin yaklagik toplam brit kullanim alani 132 M#dir.

F2 Blok'ta toplam 16 adet bagimsiz bélim bulunmakta olup bunlardan 14 tanesi dederlemeya
konudur. Ana tasinmazin bodrum katinda 10 adet diikkan, zemin katinda 6 adet diikkan ve bu
dukkanlarin asma kati yer almaktadir. Mahallen yapilan incelemlerde bazi bagimsiz bélimlerin
birlestirilerek kullaniimakta oldugu gérilmus olup diikkanlar mevcutta kafe, biro ve veteriner
klinigi olarak kullaniimaktadir.

F-2 Blok; + 107, + 110, + 113 kotunda yer almaktadir. + 107 kotunda; 10 adet dikkan
bulunmaktadir. +110 kotunda; 6 adet dikkan ve +107 kotunda asma kat boélumleri yer
almaktadir. +113 kotunda asma kat bélumleri yer almaktadir.
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F-2 Blok, 1 bagimsiz bélim numarali asma katl dikkanin incelenen projesine gére; zemin
katinin yaklasik brat kullanim alani 26 M?, asma katin yaklasik brit kullanim alani 17 M?dir. 1
bagimsiz bélim numarall taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 43 M#dir.

F-2 Blok, 2 bagimsiz bolim numarali asma kath dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 27 M?, asma katin yaklasik brit kullanim alani 18 M?dir. 2
bagimsiz bolim numarali taginmazin yaklasik toplam brut kullanim alani 45 M?dir. Halihazirda
biro olarak kullaniimaktadir.

F-2 Blok, 3 bagimsiz bdlim numarali asma kath dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 27 M?, asma katin yaklasik brit kullanim alani 18 M?dir. 3
bagimsiz bélim numarall taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 45 M#dir.

F-2 Blok, 4 bagimsiz bélim numarali asma kath dikkanin incelenen projesine gére; zemin
katinin yaklasik brat kullanim alani 27 M?, asma katin yaklasik brit kullanim alani 18 M?dir. 4
badimsiz bolim numarali tasinmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 45 M#dir.

F-2 Blok, 5 bagimsiz bolim numarali asma kath dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brat kullanim alani 28 M2, asma katin yaklasik brat kullanim alani 19 M?dir. 5
bagdimsiz bélim numarali taginmazin yaklagik toplam brit kullanim alani 47 M?'dir.

F-2 Blok, 6 bagimsiz bolim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 27 M?, asma katin yaklagik brut kullanim alani 18 M?dir. 6
badimsiz bolim numarali tasinmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 45 M#dir.

F-2 Blok, 7 bagimsiz bolim numarali asma kath dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brat kullanim alani 27 M?, asma katin yaklasik brat kullanim alani 18 M?dir. 7
bagdimsiz bélim numarali taginmazin yaklagik toplam brit kullanim alani 45 M?'dir.

F-2 Blok, 8 bagimsiz bolim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 27 M?, asma katin yaklasik brut kullanim alani 17 M?dir. 8
bagimsiz bélium numarall taginmazin yaklasik toplam brut kullanim alani 44 M#dir.

F-2 Blok, 11 bagimsiz bolim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine gére; zemin
katinin yaklasik brat kullanim alani 27 M?, asma katin yaklasik brat kullanim alani 17 M#dir. 11
bagdimsiz bélim numarali taginmazin yaklagik toplam brit kullanim alani 44 M?'dir.

F-2 Blok, 12 bagimsiz bélim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine gére; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 27 M?, asma katin yaklasik brit kullanim alani 17 M#dir. 12
bagimsiz bélium numarall taginmazin yaklasik toplam brut kullanim alani 44 M#dir.

F-2 Blok, 13 bagimsiz bolim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine gére; zemin
katinin yaklasik brat kullanim alani 27 M?, asma katin yaklasik brit kullanim alani 17 M#dir. 13
bagdimsiz bélim numarali taginmazin yaklagik toplam brit kullanim alani 44 M?'dir.

F-2 Blok, 14 bagimsiz bélim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine gdére; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 27 M?, asma katin yaklasik brit kullanim alani 18 M#dir. 14
bagimsiz bélim numarall taginmazin yaklasik toplam brut kullanim alani 45 M#dir.

F-2 Blok, 15 bagimsiz bolim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine gore; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 27 M?, asma katin yaklasik brit kullanim alani 18 M?dir. 15
bagimsiz bélim numarali taginmazin yaklagik toplam brit kullanim alani 45 M?dir.

F-2 Blok, 16 bagimsiz bélim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine gdére; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 27 M?, asma katin yaklasik brit kullanim alani 18 M#dir. 15
bagimsiz bélim numarall taginmazin yaklasik toplam brut kullanim alani 45 M#dir.
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F3 Blok'ta degerlemeye konu 12 adet badimsiz boélim bulunmaktadir. Mahallen yapilan
incelemlerde bazi bagimsiz boélimlerin birlestirilerek kullaniimakta oldugu goériimis olup
dikkanlar mevcutta kafe, emlak birosu ve antika dikkani olarak kullaniimaktadir.

F-3 Blok; + 110, + 113 kotunda yer almaktadir. + 110 kotunda; 12 adet dikkan bulunmaktadir.
+113 kotunda asma kat bolimleri yer almaktadir.

F-3 Blok, 1 bagimsiz bdlim numarali asma katl dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 54 M?, asma katin yaklasik brit kullanim alani 36 M?dir. 1
bagimsiz bélim numarall taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 90 M#dir.

F-3 Blok, 2 bagimsiz bélim numarali asma kath dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brat kullanim alani 27 M?, asma katin yaklasik brit kullanim alani 18 M?dir. 2
bagimsiz bélim numarall taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 45 M#dir.

F-3 Blok, 3 bagimsiz bolim numarali asma kath dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brat kullanim alani 27 M?, asma katin yaklasik brit kullanim alani 18 M?dir. 3
bagimsiz bélim numarall taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 45 M#dir.

F-3 Blok, 4 bagimsiz bolim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brat kullanim alani 27 M?, asma katin yaklasik brit kullanim alani 18 M?dir. 4
badimsiz bolim numarali tasinmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 45 M#dir.

F-3 Blok, 5 bagimsiz bolim numarali asma kath dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brat kullanim alani 27 M?, asma katin yaklasik brit kullanim alani 18 M?dir. 5
bagimsiz bélim numarall taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 45 M#dir.

F-3 Blok, 6 bagimsiz bolim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brat kullanim alani 54 M?, asma katin yaklasik brit kullanim alani 36 M?dir. 6
bagimsiz bélium numarall taginmazin yaklasik toplam brut kullanim alani 90 M#dir.

F-3 Blok, 7 bagimsiz bdlim numarali asma kath dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklagik brat kullanim alani 54 M?, asma katin yaklagik brut kullanim alani 36 M?dir. 7
bagimsiz bélim numarall taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 90 M2dir.

F-3 Blok, 8 bagimsiz bélum numarali asma kath dikkanin incelenen projesine gore; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 27 M?, asma katin yaklasik brut kullanim alani 18 M?dir. 8
bagimsiz bélium numarall taginmazin yaklasik toplam brut kullanim alani 45 M#dir.

F-3 Blok, 9 bagimsiz bolim numarali asma kath dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklagik brat kullanim alani 27 M?, asma katin yaklagik brat kullanim alani 18 M#dir. 9
bagimsiz bélim numarall taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 45 M#dir.

F-3 Blok, 10 badimsiz bélim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 27 M?, asma katin yaklasik brit kullanim alani 18 M#dir. 10
bagimsiz bélim numarall taginmazin yaklasik toplam brut kullanim alani 45 M#dir.

F-3 Blok, 11 bagimsiz bolum numarali asma katl dikkanin incelenen projesine gdre; zemin
katinin yaklasik brat kullanim alani 27 M?, asma katin yaklasik brit kullanim alani 18 M?dir. 11
bagimsiz bélim numarali taginmazin yaklagik toplam brit kullanim alani 45 M?dir.

F-3 Blok, 12 badimsiz bélim numarali asma katl dikkanin incelenen projesine gére; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 54 M?, asma katin yaklasik brut kullanim alani 36 M?dir. 12
bagimsiz bélim numarall taginmazin yaklasik toplam brut kullanim alani 90 M#dir.
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F4 Blok'ta degerlemeye konu 10 adet badimsiz boélim bulunmaktadir. Mahallen yapilan
incelemlerde bazi bagimsiz boélimlerin birlestirilerek kullaniimakta oldugu goériimis olup
dukkanlar mevcutta hobi kullbi olarak kullaniimaktadir.

F-4 Blok; + 110, + 113 ve +116 kotunda yer almaktadir. + 110 kotunda; 6 adet diikkan
bulunmaktadir. +113 kotunda 6 adet dilkkanin asma kat boélimleri ve 4 adet dikkan bolimleri
yer almaktadir. +116 kotunda 4 adet dikkan bdlimlerinin asma kati bélumleri yer almaktadir.

F-4 Blok, 1 bagimsiz bélim numarali asma kath dikkanin incelenen projesine gére; zemin
katinin yaklasik brat kullanim alani 26 M?, asma katin yaklasik brit kullanim alani 17 M?dir. 1
bagimsiz bélim numarall taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 43 M2 dir.

F-4 Blok, 2 bagimsiz bdlim numarali asma kath dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brat kullanim alani 27 M?, asma katin yaklasik brat kullanim alani 18 M?'dir. 2
bagdimsiz bélim numarali taginmazin yaklagik toplam brit kullanim alani 45 M?dir.

F-4 Blok, 3 bagimsiz bolim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 31 M?, asma katin yaklagik brut kullanim alani 20 M?dir. 3
badimsiz bolim numarali tasinmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 51 M#dir.

F-4 Blok, 4 bagimsiz bolim numarali asma kath dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brat kullanim alani 27 M?, asma katin yaklasik brit kullanim alani 18 M?dir. 4
bagdimsiz bélim numarali taginmazin yaklagik toplam brit kullanim alani 45 M?'dir.

F-4 Blok, 5 bagimsiz bolim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 27 M?, asma katin yaklagik brut kullanim alani 18 M?dir. 5
bagimsiz bolim numarali tasinmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 45 M#dir.

F-4 Blok, 6 bagimsiz bolim numarali asma kath dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklagik brat kullanim alani 28 M?, asma katin yaklagik brat kullanim alani 18 M#dir. 6
bagimsiz bélim numarall taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 46 M#dir.

F-4 Blok, 7 bagimsiz bélum numarali asma kath dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brat kullanim alani 28 M?, asma katin yaklasik brit kullanim alani 18 M?dir. 7
bagimsiz bélium numarall taginmazin yaklasik toplam brut kullanim alani 46 M#dir.

F-4 Blok, 8 bagimsiz bolim numarali asma kath dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklagik brat kullanim alani 27 M?, asma katin yaklagik brat kullanim alani 18 M#dir. 8
bagdimsiz bélim numarali taginmazin yaklagik toplam brit kullanim alani 45 M?'dir.

F-4 Blok, 9 bagimsiz bélum numarali asma kath dikkanin incelenen projesine gore; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 27 M?, asma katin yaklasik brut kullanim alani 18 M?dir. 9
bagimsiz bélium numarall taginmazin yaklasik toplam brut kullanim alani 45 M#dir.

F-4 Blok, 10 bagimsiz bolim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine gore; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 26 M?, asma katin yaklasik brit kullanim alani 17 M?dir. 10
bagimsiz bélim numarali taginmazin yaklagik toplam brit kullanim alani 43 M?dir.
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1 1 Dikkan — Asma Kath 91,00 61,00 152,00
F1 2 1 Dukkan — Asma Kath 121,00 80,00 201,00
3 1 Duikkan — Asma Kath 79,00 53,00 132,00
1 1 Asma Kath Dukkan 26,00 17,00 43,00
2 1 Asma Kath Dukkan 27,00 18,00 45,00
3 1 Asma Kath Dukkan 27,00 18,00 45,00
4 1 Asma Kath Dikkan 27,00 18,00 45,00
5 1 Asma Kath Dikkan 28,00 19,00 47,00
6 1 Asma Kath Dukkan 27,00 18,00 45,00
7 1 Asma Kath Dukkan 27,00 18,00 45,00
2 8 1 Asma Kath Dukkan 27,00 17,00 44,00
11 1 Asma Katli Dukkan 27,00 17,00 44,00
12 1 Asma Katli Dukkan 27,00 17,00 44,00
13 1 Asma Kath Dukkan 27,00 17,00 44,00
14 1 Asma Kath Dukkan 27,00 18,00 45,00
15 1 Asma Kath Dukkan 27,00 18,00 45,00
16 1 Asma Katli Dukkan 27,00 18,00 45,00
1 1 Asma Kath Dikkan 54,00 36,00 90,00
2 1 Asma Katli Dukkan 27,00 18,00 45,00
3 1 Asma Kath Dukkan 27,00 18,00 45,00
4 1 Asma Kath Dukkan 27,00 18,00 45,00
5 1 Asma Katli Dukkan 27,00 18,00 45,00
6 1 Asma Kath Dikkan 54,00 36,00 90,00
Fs 7 1 Asma Kath Dukkan 54,00 36,00 90,00
8 1 Asma Kath Dukkan 27,00 18,00 45,00
9 1 Asma Kath Dikkan 27,00 18,00 45,00
10 1 Asma Kath Dukkan 27,00 18,00 45,00
11 1 Asma Kath Dukkan 27,00 18,00 45,00
12 1 Asma Kath Dukkan 54,00 36,00 90,00
1 1 Asma Kath Dikkan 26,00 17,00 43,00
2 1 Asma Kath Dikkan 27,00 18,00 45,00
3 1 Asma Kath Dukkan 31,00 20,00 51,00
4 1 Asma Kath Dukkan 27,00 18,00 45,00
5 1 Asma Kath Dukkan 27,00 18,00 45,00
4 6 1 Asma Kath Dikkan 28,00 18,00 46,00
7 1 Asma Kath Dikkan 28,00 18,00 46,00
8 1 Asma Kath Dukkan 27,00 18,00 45,00
9 1 Asma Kath Dukkan 27,00 18,00 45,00
10 1 Asma Kath Dukkan 26,00 17,00 43,00
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Binanin Genel Ozellikleri

ALGYO-2510051 BESIKTAS (ALKENT DUKKANLAR)

Yapi Tarzi B.A.K.

Yapi Nizami Ayrik

Yapi Sinifi [l. B.

Kullanim Amaci : UCER KATLI DORT ADET KARGIR BINA
Elektrik SEBEKE

Su SEBEKE

Isitma Sistemi MERKEZi SISTEM VE KLIMA
Kanalizasyon SEBEKE

Su Deposu -

Hidrofor -

Asansor -

Jenerator MEVCUT

Intercom Tesis -

Yangin Tesisati : -

Cati Tipi KIREMIT OTURTMA

Dis Cephe AKRILIK ESASLI DIS CEPHE BOYASI
Park Yeri ACIK OTOPARK
Guvenlik GUVENLIK KAMERASI
Manzarasi -

Cephesi KUZEY-GUNEY- DOGU- BATI
[B)EIZ':;? 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi; F1, F2, F3 ve F4 blok i¢ mekan 6zellikleri mahallen
yapilan incelemelere goére tespit edilmistir. Zeminlerde F1 Blok; Bodrum kat, dékme mozaik,
asma kat seramik, islak hacimlerde fayans, F2 Blok; Kismen seramik déseme, kismen laminat
parke, kismen ahsap, islak, hacimlerde fayans, F3 Blok; Kismen seramik déseme, kismen
laminat parke, kismen granit, islak, hacimlerde fayans, F4 Blok; Kismen seramik déseme,
kismen granit kaplamadir. Duvar 6zellikleri, F1 Blok; Plastik boya, F2 Blok; Kismen saten boya,
kismen plastik boya, F3 Blok; Kismen saten boya, kismen plastik boya, F4 Blok; Plastik
boyadir. Tavan &zellikleri; F1 Blok; Asma tavan, F2 Blok; Dekoratif germe tavan, F3 Blok;
Standart plastik boyal, F4 Blok; Asma tavan, standart plastik boyalidir. Aydinlatma spot ve
dekoratif aydinlatmalarla saglanmaktadir.

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

Tasinmazlarin yapi ruhsatlarina alansal olarak uygun insa edilmis olmasi nedeniyle mevzuat
kapsaminda 3194 Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi
gerekmemektedir. Mevcut durumda bazi bagdimsiz boélimlerin bolindugu, bazi bagimsiz
bélimlerin  birlestirilerek  kullanildigi, goérdlmis olup s6z konusu kullanimlarin  geri
doénustirilebilir nitelikte oldugu gortlmustar.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Tirkiye'nin en biylk kenti olup, 15 milyon kisiyi asan nifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dodu arasinda kopri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

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

ALGYO-2510051 BESIKTAS (ALKENT DUKKANLAR)

22



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.1.2 - Besiktas ilgesi

Besiktas, Istanbul'un en eski semtlerinden biri ayrica bir ilgesidir. istanbul Bogazr’'nin Rumeli
yakasinda, Tophane ile Ortakdy'in arasindadir. Bat'da Sisli, giineyde Beyoglu, kuzeyde
Sariyer ile komsudur.

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

Besiktas, Bizans doneminde Bogazigi kiyilarindaki en belli bash yerlesim merkezi olup dinsel
torenlerin yapildigi bir mekandir. Besiktag bir yerlesim yeri kimligini Osmanli déneminde
kazanmistir. Bizans dénemi boyunca Bogazici 6zellikle Karadeniz’den gelen yagmacilarin
akinlarina ugramis, bunlarin yarattigi tahribat ve saldiklari korku surdisi yerlesmelerin
gelismesini engellemistir. Besiktas'in Osmanli déneminde bir yerlesim yeri kimligi kazanmasi
Karadeniz'in genis Olgide Osmanli Devleti'nin denetimi altina girmesi sayesinde olmustur.
Ozellikle Kaptan-1 Derya Barbaros Hayreddin Paga’nin ilgisi dolayisiyla bilhassa denizcilik
acisindan biyik énem kazanmistir. Barbaros Hayreddin, Istanbul'da oldugu zamanlarda
Besiktas'ta bir yalida ikamet etmis, burada bir cami, bir medrese bir de sibyan mektebi insa
ettirmistir. Barbaros, vefatindan sonra buraya defnedilmistir.

Ciragan Sarayi, Dolmabahge Sarayi, Yildiz Sarayi, Feriye Sarayi, lhlamur Kasri, Naime Sultan
Yalisi, Hidiv Yalisi ve Esma Sultan Yalisi tarihi mimari yapilardandir.Ortakdy Camii,Mecidiye
Camii ve Yildiz Camii ile gegmisleri Bizans ddnemine tarihlendirilen Ayios Haralambos ve
Profitis ilias Kiliseleri dnemli dini yapilardir. Tirkiye'nin en yiiksek binalarindan olan 181.2 metre
yiksekligindeki Is Kuleleri Besiktag'tadir. Sinirlari icinde Bogazigi Universitesi, Yildiz Teknik
Universitesi ve Galatasaray Universitesi'nin merkez kampisleri ile Bahgesehir Universitesi,
Beykent Universitesi, istanbul Teknik Universitesi, Kadir Has Universitesi, Yeditepe Universitesi
ve Mimar Sinan Universitesi'nin bazi ana birimlerini bulunduran Besiktas ilgesi'nde 14'0 6zel 44
ilkdgretim okulu ve 7'si anadolu lisesi olmak tzere 25 lise bulunmaktadir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gore Besiktas'in Toplam Nifusu 167.264 kisidir.

ALGYO-2510051 BESIKTAS (ALKENT DUKKANLAR) . = o3
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin Gglncld ¢eyredinde sinirl bir toparlanma
gériliirken, llkeler bazinda ayrisma suriyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlasmalari ve
ABD’nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlar ile kuresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak éniimizdeki dénemde kiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaglama gorilebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kuresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Uzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde goériilen zayiflamanin etkisiyle Eylil ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. Yikselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktor olarak son dénemde
6ne c¢ikiyor. ABD dolarina olan guvenin gérece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini stirdlirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis goriliyor.

Tarkiye ekonomisinde 2025 ikinci g¢eyrekte bir miktar hizlanma goéruldi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma slrdi. 2025 ikinci geyrekte blylimeyi i¢ talep suriklerken, net

dis talep blylimeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 Uglincu ¢eyrek éncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaslama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikish bir grafik cizerek EylilI'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi sirdirdl. Kapasite kullanim orani
son U¢ ayda gerileme kaydederken, sektorel gliven endekslerinde dalgal bir seyir gorulda.
Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gorildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanlidi 6nci verilerine gére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024°Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret agigi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara ¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12
aylik toplam cari agik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gostergeleri 2025 (glincu geyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eyliil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gore yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya yukseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Uzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi goéruldu.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim surecini baslatirken, Eylil ayinda adimlarin
buyikluginu azaltarak da olsa indirimi strdirdid. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonla risklerin artmasi nedeniyle

TCMB’nin faiz indirimlerini strdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyeceg@i disinultyor. (Kaynak:
uvnAdar A1 RActarna 27NDIR 2 Covrals\

Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtigi Hasila

GSYH Kisi Bas Gelir GSYH Kisi Bag Gelir Bilyilime Yil Ici Ortalama
Ko ([

2020 5.048.567 60.541 T17.082 8599 1.90 .04
2021 7.256.142 85759 807.924 9.549 11,40 898
F b 15.011.776 176.654 905,814 10,659 5.50 1657
2023 17.091.469 305.570 1.153.241 13.008 5,00 2349
2024 44 587275 503.076 1.358.255 15.325 3,30 3283
125 12.493.445 - 345,695 - 230

225 14578556 - 377622 - 4,80

Kanynak: TUIK
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Yilhk Enflasyon*

o
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Tem'™

Mlces Mlzos Bz Mxe: Haom
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Kaynak: TC Ticaret Bakanhgi M vemancdara Gayrimesisl Saug Il Dodrudan Yauren Girigi Kenpnalk: Sansyi Bakanh M vabanalara Gayrimeniul Saugi Il Dodrudan Yatinm Giigi
*2025 yih Temmus sy boglamidir. “Deak

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

Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri icin ¢cogu zaman kaldirag
gOrevi Ustlenen insaat sektoru ayri bir Sneme sahiptir. Zira gunimuzde ingaat, yalnizca ¢evrenin
inga edilmesini degil, bakim, onarim ve igletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin timunu
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng niifus, evlenme/bosanma, tasinma, vyurtici ve
yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan deg@ismelerle sirdurdlebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire goére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kugaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini dinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagh olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir dizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektérinidn énemli géstergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satislar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine goére %21,3 dolayinda bir artis goéralmusttr. Ayni ddnemdeki satiglarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gerceklesirken, bir 6nceki yiin ayni dénemine gore %84,6'lik bir artis s6z
konusudur. Ilgili dénemde birinci elden satiglar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmisgtir.

ALGYO-2510051 BESIKTAS (ALKENT DUKKANLAR) S
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Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canliigin nedeni olarak; faizlerdeki digsme beklentisi, buna bagl
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirrm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kisilerin Tarkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-AJustos déneminde bir énceki yilin ayni
dénemine gore %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu Kisilere
tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gergek ve tlizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gézlemlenen glgli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gériinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktiirde gorilen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili
diger ilging bir durum ise gegmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis
kisilerin sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artiglardir. TCMB tarafindan acgiklanan édemeler
dengesi verilerine gore, Tlrkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
o6dedigi tutar 2024'te bir énceki yila gbére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolaylidi, egitim, goéreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirrmin geri dénug suresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Tlrkiye'den tasinmaz alislarindan
daha fazla Tirk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette doviz azaltici
bir slire¢ yasanabilecektir.

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla micadele programi belli oranda bagari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemigtir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin sirmesine karsin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu gdzlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degderleme slrecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

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

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yagsanan yavaglamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir diisiis gdzlenmistir. TUIK
verilerine goére, ingaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir énceki aya gére %1,41
artmig, bir onceki yilin ayni ayina goére %22,98 yikselmistir. Bir énceki aya gére malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 yukselmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
g6re malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 yukselmistir.
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Gayrimenkul sektérii ve ekonominin baska onemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektdriin ekonomik ve iretim kaynakli egilimini 6lgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore, 2025 yili ikinci ¢ceyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yliz 6lgimin %61,8 arttigini
go6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore,
2025 yil ikinci geyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yliz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iligkin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel donlisim nedeniyle artmis gériinmektedir.
Yap! kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir siire sonra artmasi beklenebilir.

Tarkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimuzde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tum sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktirinde goriilen bas donduricu
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken Ulke iginde de yiritilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmistir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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(Kaynak: Gyoder 41.Gdésterge, 2025 3.Ceyrek)
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Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasi

2025'in uguncu ceyreginde kiresel ekonomi, jeopolitik gerilimler ve ticaret politikalarindaki
belirsizliklerin etkisiyle temkinli bir seyir izlemeye devam etti. Dinya genelinde enflasyon
yavaslama egilimini korusa da, 6zellikle enerji ve hizmet fiyatlari yiksek seyrini strdirda.
Tarkiye’de ise enflasyon Agustos'ta %32,95ten Eylil'de %33,29'a ylkselerek disis
temposunun yavasladigini goésterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla
politika faizini yliksek seviyede tutmayi sirdirdi. Bu dénemde tliketim tarafinda kismi bir
durgunluk, yatirim kararlarinda ise temkinli bir yaklasim 6ne ¢ikti. Genel olarak tglincl geyrek,
fiyat baskilarinin sirdigli ancak ekonominin kontrolli bicimde dengelenmeye calistigr bir
dénem olarak 6ne gikmaktadir. 2025 yilinin Gglincli geyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2
olarak kaydedilirken gecen yilin ayni cgeyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artig
gOstermistir.

Ayni zamanda ¥ bazinda ise %35 artisla $2.034/m2 'ye ulasmis ve Eylil ayi enflasyonu olan
%33’0 seviyesinin Ustinde bir artis gdstermigstir. Boylece, birincil kira seviyesi, bugline kadarki
en yuksek dizeye ulasarak bir kez da rekor tazelemistir

Turkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Eylil sonu itibariyle 1358,28 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gecen senenin ayni ayina oranla 395,80 puan artis gdsterirken, aylik 14,57
puan artis goOsterdi. 2025 yilina 1036,53 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
dénemde 372,85 puanlik bir artis yasandi.

Ticari Gayrimenkulde Gne Gikan iller

cari Gayrimenikul Dikkar fazalar Ofis ve Biirolar Ortalama
Ortalarmns Birim Satiy Ortalamas Birim Satig Birim Satiy Fiyat
Fiyat Fiyats (T1

Istanbu 68.451 71195 82,145
Lzmir 58.369 6B.197 E7.429
Bursa 45.136 52488 46808
Ankara 48.155 50.549 E2.731
Antalya 5B.562 64.383 T0.887
Kocael 46.800 43519 47425
Adana 38.091 47.425 39592
Kanak: Endieless

[E"l Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

L L L L L L M " . L L L L L L x " L L L L L L
ENZ3  KasZ3d A23 O Jubdd Mar2d NS May2d Har2d Temdd AQu2d  Epl2d B4 Kas2d e OalS Sub25 MarIS NEZS May2S Ha'lS Tem2S AZS Eylas

Kaynak: Endeles

ALGYO-2510051 BESIKTAS (ALKENT DUKKANLAR) 28



ALGYO-2510051 BESIKTAS (ALKENT DUKKANLAR)

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2025 yilinin Gigiincli geyreginde, istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil
olmas! sonucuyeni arz eklenmis ve boylece istanbul ofis pazarinin toplam arzi 7,21 milyon
m?ye yikselmistir. Uglincli geyrekte toplamda 21.167 m? yeni kiralama islemi gerceklesmistir.
Bdylece yilin ilk t¢ geyreginde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. Boylece bir
onceki yilin ilk G¢ c¢eyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5 oraninda disis
kaydedilmisgtir.

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

Ofis pazarinda talep, buylk olcide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar Uzerinde
yogunlasmaktadir. Enflasyonist ortamda hem insaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma
giderlerinin ylksek seyretmesi, kullanicilari tasinmadan Once ciddi yatinm gerektirmeyen,
hemen kullanilabilir ofis alanlarina yoneltmektedir. Bu egilim, ézellikle kiraci yenilemelerinde
belirgin olup, birgok islem mevcut dekorasyonu koruyarak “plug & play” konseptli alanlarda
gerceklesmektedir. Buna karsilik, sap-siva (shell & core) ofis alanlarina yonelik talebin sinirli
kaldigi gdézlemlenmektedir. Bir diger talebi ydnlendiren unsur, sismik guvenlik konusudur.
Deprem yonetmeligine uygun, nitelikli ofis alanlarina olan talep belirgin bigcimde artmistir.
Kiracilarin énemli bir kismi, dzellikle eski yapi stokuna sahip binalardan ¢ikarak daha ylksek
sismik glvenlik standardina sahip ofislerin tercih edilmektedir. Bu yogun talep karsisinda yeni
arzin sinirli kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tasimaktadir. (Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025
3.Ceyrek)

BiRINCIL PERAKENDE KiRALARI - EYLUL 2025

BIRINCIL PERAKENDE GETIRI ORANLARI - EYLUL 2025

e — oL
covsERLER BROT. %) voxsax

Istanbul F.00 F.00
lzmir 8.00 8.00 8.00 B.50 F.50
8.00 8.00 8.00 B.50 F.OO
VERIS MERKETLER]I
ERLER BROT, %) s PR3 .
Tarkiye B8.00 8.00 a8.00 8.0 oo

(Kaynak: Cushman&Wakefield TR International)
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Bolgelere Gore b - =
c125 2r2s 325
Awrupa Yakas: Stok ) Bngluk_{.)ram _Biril,f:il l-Eira Stok . anluk_ .ﬂ-ranl Biri_|\|f:il Iura Sook . Baslu.l_-c _O-ranl Biri_nFiI Iura
(bin m*} () (S0 méfay) (bdn m*) [ (USDYm s ay) (=00 (%) [USDm Say)
Lewenit-Etiler a0 8,99 45 9209 8,07 a5 920.9 753 50
Maslak 27 11,88 3z 927.0 14,54 32 927,00 1458 32
I Kuyu-Sigli Hatt) 529 3,94 3z 529.3 5,18 32 5293 5,05 32
Taksim ve Cevresi 248 12,49 20 2481 12,03 il 2481 9,96 il
Kafithane 308 1838 20 3087 19,79 Al 3087 20,00 24
Begiktag® 105 24,01 35 105.1 2513 35 105,1 15,55 35
Bah [stanbul** 237 4,36 12 B3iT.6 412 12 8376 4,00 15
Cendere-Seyrantepe 363 1503 23 363.3 15,03 24 363.3 13.20 30
(% brl] [ras £3125
Anadolu Yalcass Stok Bogluk Orans Birincil Kira Stok Bogluk Oramn Birincil Kira Sook Baslul_-c Orana Biri_rn:il Kira
{bin m#) (%) (USDYmesay) {bin m?) (%) (USDYmasay) [ biim iy (%) [(USDmaay)
Kawaok a3 6,40 21 93,4 6,40 18 924 6,40 18
Umraniye 745 524 25 7452 5,15 25 7452 539 )
Ahuni@ade 134 3.1 24 1347 2320 24 1347 24,10 5
Kozyatad: T8E 131 28 TBE.B 13,16 32 7B B 12,43 35
Dodu lstanbul *** 634 15,81 15 6348 13,50 15 6348 13,00 17
Finains Merkez **** 537 0,00 15 5378 0,00 5 5786 7,05 35
Keynak: Cush T *Nigartags- Muaretler- Barbarcs- Magks-Tegvikiye bilgelenini kapsamakiade.

**Giinegk- Yenibosna- Bakirky-lkiseli bilgelesini kapsamakiade.
=i iikyali- Maktepe- Karai-Pencik balgelerini kapiamakiade.
=*=*Dpvam eden ingaasiar gar Sniine almnarsk gelecek dinember igin bilgesed degerlemeye dinabisce ki,

Kiralama iglemleri
(15 (275 {35
Gergeklesen Toplam Kiralama Islemi (bin ) 61089 LA 1467
[Prime] Birincil Kira (L/%0/m/ay)* 4 [ 50
[Prime)] Birincil Getiri Oram (%) 1.5 15 L5
Toplam Stok (milyan, m) 18 118 i
Bogluk Orami %) LEE] 9% 10,08
Gelecek Arz ([ngaat halinde, bin m?) 1,148 114 1,100
Yesil Bina Sertifikah Ofis Stoku (bin, m*) 72 10z 1702
Keggnai: CushmandiWakefield TR Intemational “langusliven kiralama igherneni iginde o degerér harig tululirak én

yilkiek ceyreh difitde yer alan K degereriin onamaside,

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme c¢alismasinda kullanilan bilgiler; Besiktas Belediyesi, Allarko GYO A.S. ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

442

ALGYO-2510051 BESIKTAS (ALKENT DUKKANLAR)

- Olumlu Faktorler

Merkezi konumda yer almaktadirlar.

Kat mulkiyeti kurulmustur.

Tasinmazlarin ulasilabilirligi yiksektir.

Tasinmazlarin yer aldigi konum ticari faaliyetleri agisindan yiksek gorunurlik ve reklam
kabiliyetine sahiptir.

S6z konusu tasinmazlarin yer aldi§i ana gayrimenkuliin otopark, givenlik gibi imkanlari
bulunmaktadir

- Olumsuz Faktorler

Tasinmazlar Alkent Sitesi igerisinde yer almasi sebebiyle ticari hareketlilik agisindan site
sakinleri ile kisithdir.

Mahallen yapilan incelemelerde bazi badimsiz bolimlerin birlestirilerek kullanildigi
gérilmus olup s6z konusu degisikliklerin geri doénustirdlebilir nitelikte oldugu
disunulmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

ALGYO-2510051 BESIKTAS (ALKENT DUKKANLAR)

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde;

- Pazar Yaklagimi Yéntemi,

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

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik / Kiralik Emsaller
1 Net Bahgesehir Gayrimenkul
Tel 0(533) 3158514

Degerleme konusu tasinmazlara yakin mesafede, Etiler Cengiz Topel Caddesi lizerinde zemin
katta konumlu 180 m? dikkan 24.000.000.-TL bedelle satiliktir. Tagsinmaz mevcut durumda
arag galerisi olarak kullaniimaktadir.

SATILIK | 180 .-M? 24.000.000 .-TL | 133.333 .-TL/M?

2 Platin Karma Team

Tel 0 (532) 215 04 60
Degerleme konusu tasinmazlara yakin mesafede, Nispetiye Aytar Caddesi Uzerinde zemin
katta konumlu tek katli 30 m? dikkan 8.200.000.-TL bedelle satiliktir. Tasinmazin Besiktas
Belediye binasi karsisinda koése konumlu oldugu beyan edilmistir. Emlak ofisiyle yapilan
g6rusmede kira bedelinin 40.000.-TL oldugu beyan edilmigtir.

SATILIK 30 .-Mm? 8.200.000 .-TL | 273.333 .-TL/M?

KIRALIK 30 .-M?2 40.000 .-TL 1.333 .-TL/M?

3 Bes Gayrimenkul
Tel 0 (532) 4231970

Degerleme konusu tagsinmazlara yakin mesafede,Akmerkez yakininda zemin katta konumlu 44
m? dikkan 13.500.000.-TL bedelle satiliktir. Emlak ofisiyle yapilan gérigsmede tasinmazin aylik
55.000.-TL bedelle kiralanabilecedi beyan edilmigtir.

SATILIK 44 -\M? 13.500.000 .-TL | 306.818 .-TL/M?
KiRALIK 44 -\M? 55.000 .-TL 1.250 .-TL/M?

4  Sahibinden
Tel -

Degerleme konusu tasinmazlara yakin mesafede Akatlar Zeytinogliu Caddesi Uzerinde zemin
katta konumlu 32 m? dikkan 10.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 32 .-M? 10.000.000 .-TL | 312.500 .-TL/M?

5 Sahibinden
Tel -

Degerleme konusu tasinmazlara yakin mesafede, Nisbetiye Caddesi Uzerinde zemin katta
konumlu 65 m? alana sahip oldugu beyan edilen diikkan 26.000.000.-TL bedelle satiliktir.

| SATILIK | 65 .-M2| 26.000.000 .-TL | 400.000 -TL/M?

ALGYO-2510051 BESIKTAS (ALKENT DUKKANLAR) Qs
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6 Remax Time
Tel 0 (535) 882 70 50

Degerleme konusu tasinmazlara yakin mesafede, Nisbetiye Caddesi Uzerinde zemin katta
konumlu 120 m? alana sahip oldugu beyan edilen dikkan 49.000.000.-TL bedelle satiliktir.
Emlak ofisiyle yapilan gérismede taginmazin aylik 200.000.-TL bedelle kiralanabilecegi beyan

AHI

SATILIK 120 .-M? 49.000.000 .-TL | 408.333 .-TL/M?
KiRALIK 120 .-Mm? 200.000 .-TL 1.667 .-TL/M?

7 Ekeroglu Emlak
Tel 0 (532) 068 91 96

Degerleme konusu taginmazlara yakin mesafede, Akmerkez yakininda zemin katta konumlu 45
m? dikkan 35.000.-TL bedelle kirahktir.

KIRALIK 45 -M? 35.000 .-TL 778 -TL/M?
8 KW Platin
Tel 0541 212 23 30

Degerleme konusu tasinmazlara yakin mesafede, Nisbetiye Caddesi Uizerinde Melodi Carsi
Pasaiji igcerisinde konumlu 55 m? alana sahip oldugu beyan edilen 2 kath dikkan 45.000.-TL
bedelle kiraliktir.

KIRALIK | 55 -M? 45.000 .-TL 818 .-TL/M?
9 Sahibinden
Tel 0 (532) 262 03 28

Degerleme konusu tasinmazlara yakin mesafede, Nisbetiye Caddesi Uzerinde Melodi Carsi
Pasajl icerisinde konumlu 24 m? alana sahip oldugu beyan edilen diukkan 26.500.-TL bedelle
kiraliktir.

KiRALIK | 24 M2 26.500 .-TL 1.104 .-TL/M?

10 Century21 Star Gayrimenkul
Tel 0 (532) 555 04 94

Degerleme konusu tasinmazlara yakin mesafede, Nisbetiye Caddesi Gizerinde 170 m? diikkan
195.000.-TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK | 170 .-M? 195.000 .-TL 1.147 -TL/M?

11 Premar Park
Tel 0 (539) 37517 40

Degerleme konusu tasinmazlara yakin mesafede, Levent Carsi yakininda zemin katta konumlu
165 m? zemin, 65 m? bahge ve 75 m? bodrum kat kullanimi olan toplamda 305 m? alanli dikkan
425.000.-TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK 305 .-M* 425.000 -TL |  1.393 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin o6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini kargilagtirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kligik” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "k&tl/blyik" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gére farkhhklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsteriimistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha blylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilirken de yine alan ozellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

Yapilan emsal arastirmasi sonucunda site genelinde satilik/kiralilk emsaller bulunamamis olup
bdlge emlakgilari ile yapilan gérigsmelerde site genelinde m2 birim degerlerinin 160.000.-TL ile

220.000.-TL arasinda oldugu bilgisi edinilmistir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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REEL

DEGERLEME

KARSILASTIRMA TABLOSU-SATILIK (F1 BLOK 1 NUMARALI B.B.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E:2 E:3 E:4 E:5 E:6
TASINMAZ
SATIS FiYATI 8.200.000 13.500.000 10.000.000 26.000.000 49.000.000
SATIS TARIHI - - - - -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 152 m? 30 44 32 65 120
BIRIM M2 DEGERI 273.333 306.818 312.500 400.000 408.333
ALANA ILISKIN COK KUGUK COK KUGUK COK KUGUK KUCUK ORTA KUGUK
DUZELTME -30% -30% -30% -15% -5%
H iAl DUkkan B . . . . .
NITELIGI Asma Katli Dikkan Duikkan Diikkan Diikkan Diikkan
NITELIGINE ORTAIYi ORTAIYi ORTA IYi ORTA IYi ORTA IYi
ILISKIN . . . . .
DUZELTME -5% -5% -5% -5% -5%
KAT zemin + z z z z z
Asma Kat
KATA ILISKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 10% 10% 10% 10%
CEPHE ORTA IYi BENZER BENZER ORTA IYi ORTA IYi
CEPHEYE ILISKIN s . N o o
DUZELTME 5% 0% 0% 5% 5%
KONUM ORTA IYi BENZER BENZER ORTA IYi ORTA iYi
KONUMA ILISKIN o . . o 5o
DUZELTME 5% 0% 0% 5% 5%
DIGER BILGILER
DIAER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . . ) )
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -8% -8% -8% -8% -8%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, - 0, - 0,
DUZELTME 43% 33% 33% 28% 18%

DUZELTILMIS 238.700 155.800 205.568 209.375 288.000 334.833

DEGER
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KARSILASTIRMA TABLOSU-KIRALIK (F1 BLOK 1 NUMARALI B.B.)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

E:2

E:3

E:9

E:10

E:11

KIiRA FiYATI
KIiRA TARIHI
ZAMAN
DUZELTMESI

40.000

BENZER
0%

55.000

BENZER
0%

26.500

BENZER
0%

195.000

BENZER
0%

425.000

BENZER
0%

ALAN
BIiRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

152 m?

30
1.333

COK KUGUK
-30%

a4
1.250

COK KUGUK
-30%

24
1.104

COK KUGUK
-30%

170
1.147

BENZER
0%

305
1.393
BUYUK
20%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

Dukkan -
Asma Katli

Dukkan

ORTA IYI
-5%

Dikkan

ORTA IYI
-5%

Diikkan

ORTA iYI
-5%

Dukkan

ORTA IYI
-5%

Bodrum Katl
Diikkan

ORTA KOTU
10%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

Zemin +
Asma Kat

z

ORTA KOTU
10%

4

ORTA KOTU
10%

4

ORTA KOTU
10%

z

ORTA KOTU
10%

BK+ZK

ORTA KOTU
10%

CEPHE

CEPHEYE ILISKIN
DUZELTME

ORTA IYi

-5%

BENZER

0%

COK KOTU

30%

ORTA KOTU

10%

ORTA iYi

-5%

KONUM

KONUMA ILISKIN
DUZELTME

ORTA IYI

-5%

BENZER

0%

ORTA iYI

-5%

ORTA IYI

-5%

ORTA iYi

-5%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-3%

-3%

-3%

-5%

-5%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

-38%

-28%

-3%

5%

25%

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede kat irtifaki/mulkiyeti

kurulmus, cadde

Uzerinde konumlu olmayan, site icinde guvenlikli bdlgede yer alan ve bulundugu sitenin
ihtiyaclarini karsilamaya yonelik olarak yapilandirilan dikkanlarin asma kat dahil m? birim satis
degerlerinin 230.000.-TL ile 270.000.-TL civarinda, asma kat hari¢ zemin kat kira degerlerinin
ise 800.-TL/M? ile 1300.-TL/M? arasinda degistigi gozlenmistir.
Tasinmazlar ile ilgili yapilan arastirmada; genellikle Ust gelir grubunun bulundugu bir bdlgede
yer almasi, sehrin ana merkezlerine yakin konumda olmasi, korunakli sitede yer almasi,
yipranmishk durumu, arsa buyukligd, imar durumu, arz ve talep dengesi, kitlik faktérii géz
6ndnde bulundurulmustur.
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1 1 Diikkan — Asma Katli 91,00 61,00 152,00 238.700,00 36.282.000,00 43.538.400,00
F1 2 1 Diikkan — Asma Katli 121,00 80,00 201,00 228.900,00 46.009.000,00 55.210.800,00
3 1 Diikkan — Asma Katli 79,00 53,00 132,00 246.700,00 32.564.000,00 39.076.800,00
1 1 Asma Kath Diikkan 26,00 17,00 43,00 301.800,00 12.977.000,00 15.572.400,00
2 1 Asma Katli Diikkan 27,00 18,00 45,00 301.800,00 13.581.000,00 16.297.200,00
3 1 Asma Kath Diikkan 27,00 18,00 45,00 301.800,00 13.581.000,00 16.297.200,00
4 1 Asma Katli Diikkan 27,00 18,00 45,00 301.800,00 13.581.000,00 16.297.200,00
5 1 Asma Katli Diikkan 28,00 19,00 47,00 301.800,00 14.185.000,00 17.022.000,00
6 1 Asma Katli Dikkan 27,00 18,00 45,00 301.800,00 13.581.000,00 16.297.200,00
7 1 Asma Katli Dukkan 27,00 18,00 45,00 301.800,00 13.581.000,00 16.297.200,00
F 8 1 Asma Kath Diikkan 27,00 17,00 44,00 303.800,00 13.367.000,00 16.040.400,00
11 1 Asma Kath Diikkan 27,00 17,00 44,00 303.800,00 13.367.000,00 16.040.400,00
12 1 Asma Katli Diikkan 27,00 17,00 44,00 303.800,00 13.367.000,00 16.040.400,00
13 1 Asma Katli Diikkan 27,00 17,00 44,00 303.800,00 13.367.000,00 16.040.400,00
14 1 Asma Katli Dikkan 27,00 18,00 45,00 301.800,00 13.581.000,00 16.297.200,00
15 1 Asma Katli Dikkan 27,00 18,00 45,00 301.800,00 13.581.000,00 16.297.200,00
16 1 Asma Katli Dukkan 27,00 18,00 45,00 301.800,00 13.581.000,00 16.297.200,00
1 1 Asma Katli Diikkan 54,00 36,00 90,00 262.400,00 23.616.000,00 28.339.200,00
2 1 Asma Kath Diikkan 27,00 18,00 45,00 301.800,00 13.581.000,00 16.297.200,00
3 1 Asma Katli Diikkan 27,00 18,00 45,00 301.800,00 13.581.000,00 16.297.200,00
4 1 Asma Katli Diikkan 27,00 18,00 45,00 301.800,00 13.581.000,00 16.297.200,00
5 1 Asma Katli Dikkan 27,00 18,00 45,00 301.800,00 13.581.000,00 16.297.200,00
6 1 Asma Katli Dikkan 54,00 36,00 90,00 262.400,00 23.616.000,00 28.339.200,00
F 7 1 Asma Katli Dukkan 54,00 36,00 90,00 262.400,00 23.616.000,00 28.339.200,00
8 1 Asma Kath Diikkan 27,00 18,00 45,00 301.800,00 13.581.000,00 16.297.200,00
9 1 Asma Kath Diikkan 27,00 18,00 45,00 262.400,00 11.808.000,00 14.169.600,00
10 1 Asma Katli Diikkan 27,00 18,00 45,00 262.400,00 11.808.000,00 14.169.600,00
11 1 Asma Katli Diikkan 27,00 18,00 45,00 301.800,00 13.581.000,00 16.297.200,00
12 1 Asma Katli Dikkan 54,00 36,00 90,00 262.400,00 23.616.000,00 28.339.200,00
1 1 Asma Katli Dikkan 26,00 17,00 43,00 301.800,00 12.977.000,00 15.572.400,00
2 1 Asma Kath Duikkan 27,00 18,00 45,00 262.400,00 11.808.000,00 14.169.600,00
3 1 Asma Katli Diikkan 31,00 20,00 51,00 301.800,00 15.392.000,00 18.470.400,00
4 1 Asma Kath Diikkan 27,00 18,00 45,00 262.400,00 11.808.000,00 14.169.600,00
5 1 Asma Katli Diikkan 27,00 18,00 45,00 301.800,00 13.581.000,00 16.297.200,00
F 6 1 Asma Katli Diikkan 28,00 18,00 46,00 262.400,00 12.070.000,00 14.484.000,00
7 1 Asma Katli Dikkan 28,00 18,00 46,00 301.800,00 13.883.000,00 16.659.600,00
8 1 Asma Katli Dikkan 27,00 18,00 45,00 262.400,00 11.808.000,00 14.169.600,00
9 1 Asma Kath Diikkan 27,00 18,00 45,00 301.800,00 13.581.000,00 16.297.200,00
10 1 Asma Katli Diikkan 26,00 17,00 43,00 262.400,00 11.283.000,00 13.539.600,00
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Parsel Uizerinde yer alan yapilarin kat mulkiyetli olmasi sebebi ile bu yontem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis de@erleri ile

kiralar arasindaki iligkiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri

Yilik Net Gelir (NOI) /

kapitalizasyon Orani " formuliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” dederini de gosterir. Bu ¢calismada
bélgeden elde edilen veriler dogrultusunda agagidaki tabloda géruldigu tzere kapitalizasyon

oraninin tasinmazlarin 6zelliklerine degistigi gérulmastur.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Taginmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger Ozellikleri de g6z ©6nunde bulunduruldugunda bdlgede dukkan nitelikli
tasinmazlarin kapitalizasyon oraninin %4,85-%5,85 araliginda oldugu gdzlemlenmistir. Elde
edilen veriler dogrultusunda bu ¢alismada diukkan nitelikli tagsinmazlar icin kapitalizasyon orani

olarak %5,2 kullaniimigtir.

Dikkan Emsalleri:

Emsal Sira Ay"k, Kl.ra Y""kv Kl.ra Satis Degeri Kapitalizasyon
Numarasi Alan (m?) 2EE 2EE (TL) Orani (%)
(TL) (TL) °
Emsal 2 30 40.000 480.000 8.200.000 5,85%
Emsal 3 44 55.000 660.000 13.500.000 4,89%
Emsal 6 120 200.000 2.400.000 49.500.000 4,85%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Gére Taginmazin Degeri

Tasinmazlar icin "Dogrudan Kapitalizasyon Ydéntemine Goére" deger takdir edilirken bagimsiz
bélumlerin alan, konum, katina gére ongérulen kiralar kullaniimigtir. Kapitalizasyon orani
tasinmazlar igin %5,20 olarak énogralmuastir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yoéntemi

ile elde edilen degerleri EK-3' deki listede belirtilmistir.
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Blok | Bagmerz [\, Nisigi | Bolom Brit | Kira Doger | AYIKKIra | Yillk Kra Deger | Kapitalizasyon | Tesmmazn
Alani (m?) | (TL/AY/m?) i

1 1 Dukkan — Asma Kath 152,00 1.150,00 175.000,00 2.100.000,00 5,2% 40.385.000,00

F1 2 1 Dukkan — Asma Kath 201,00 1.090,00 219.000,00 2.628.000,00 5,2% 50.538.000,00
3 1 Dukkan — Asma Katl 132,00 1.190,00 157.000,00 1.884.000,00 5,2% 36.231.000,00

1 1 Asma Kath Dukkan 43,00 1.470,00 63.000,00 756.000,00 5,2% 14.538.000,00

2 1 Asma Katli Dikkan 45,00 1.470,00 66.000,00 792.000,00 5,2% 15.231.000,00

3 1 Asma Katli Dikkan 45,00 1.470,00 66.000,00 792.000,00 5,2% 15.231.000,00

4 1 Asma Katli Dikkan 45,00 1.470,00 66.000,00 792.000,00 5,2% 15.231.000,00

5 1 Asma Katli Dikkan 47,00 1.470,00 69.000,00 828.000,00 5,2% 15.923.000,00

6 1 Asma Kath Dukkan 45,00 1.470,00 66.000,00 792.000,00 5,2% 15.231.000,00

F2 7 1 Asma Katli Dikkan 45,00 1.470,00 66.000,00 792.000,00 5,2% 15.231.000,00
8 1 Asma Katli Dikkan 44,00 1.470,00 65.000,00 780.000,00 5,2% 15.000.000,00

11 1 Asma Katli Dikkan 44,00 1.470,00 65.000,00 780.000,00 5,2% 15.000.000,00

12 1 Asma Kath Dukkan 44,00 1.470,00 65.000,00 780.000,00 5,2% 15.000.000,00

13 1 Asma Katli Dikkan 44,00 1.470,00 65.000,00 780.000,00 5,2% 15.000.000,00

14 1 Asma Katli Dikkan 45,00 1.470,00 66.000,00 792.000,00 5,2% 15.231.000,00

15 1 Asma Katli Dikkan 45,00 1.470,00 66.000,00 792.000,00 5,2% 15.231.000,00

16 1 Asma Katli Dikkan 45,00 1.470,00 66.000,00 792.000,00 5,2% 15.231.000,00

1 1 Asma Katli Dikkan 90,00 1.280,00 115.000,00 1.380.000,00 5,2% 26.538.000,00

2 1 Asma Katli Dikkan 45,00 1.470,00 66.000,00 792.000,00 5,2% 15.231.000,00

3 1 Asma Katli Dikkan 45,00 1.470,00 66.000,00 792.000,00 5,2% 15.231.000,00

4 1 Asma Katli Dikkan 45,00 1.470,00 66.000,00 792.000,00 5,2% 15.231.000,00

5 1 Asma Katli Dikkan 45,00 1.470,00 66.000,00 792.000,00 5,2% 15.231.000,00

6 1 Asma Katli Dikkan 90,00 1.280,00 115.000,00 1.380.000,00 5,2% 26.538.000,00

s 7 1 Asma Katli Dikkan 90,00 1.280,00 115.000,00 1.380.000,00 5,2% 26.538.000,00
8 1 Asma Katli Dikkan 45,00 1.470,00 66.000,00 792.000,00 5,2% 15.231.000,00

9 1 Asma Katli Dikkan 45,00 1.280,00 58.000,00 696.000,00 5,2% 13.385.000,00

10 1 Asma Katli Dikkan 45,00 1.280,00 58.000,00 696.000,00 5,2% 13.385.000,00

11 1 Asma Kath Dukkan 45,00 1.470,00 66.000,00 792.000,00 5,2% 15.231.000,00

12 1 Asma Katli Dikkan 90,00 1.280,00 115.000,00 1.380.000,00 5,2% 26.538.000,00

1 1 Asma Katli Dikkan 43,00 1.470,00 63.000,00 756.000,00 5,2% 14.538.000,00

2 1 Asma Katli Dikkan 45,00 1.280,00 58.000,00 696.000,00 5,2% 13.385.000,00

3 1 Asma Katli Dikkan 51,00 1.470,00 75.000,00 900.000,00 5,2% 17.308.000,00

4 1 Asma Katli Dikkan 45,00 1.280,00 58.000,00 696.000,00 5,2% 13.385.000,00

Fa 5 1 Asma Katli Dikkan 45,00 1.470,00 66.000,00 792.000,00 5,2% 15.231.000,00
6 1 Asma Katli Dikkan 46,00 1.280,00 59.000,00 708.000,00 5,2% 13.615.000,00

7 1 Asma Katli Dikkan 46,00 1.470,00 68.000,00 816.000,00 5,2% 15.692.000,00

8 1 Asma Katli Dikkan 45,00 1.280,00 58.000,00 696.000,00 5,2% 13.385.000,00

9 1 Asma Kath Dukkan 45,00 1.470,00 66.000,00 792.000,00 5,2% 15.231.000,00

10 1 Asma Katli Dikkan 43,00 1.280,00 55.000,00 660.000,00 5,2% 12.692.000,00

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut projesindeki
niteliklerine gére kullanim olacagi distniimektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

6.5.1

ALGYO-2510051 BESIKTAS (ALKENT DUKKANLAR)

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tasinmazlarin Toplam Degeri

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 631.890.000

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tasinmazlarin Toplam Degeri

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 708.233.000

Farkl Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
" Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

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

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkl yaklagim veya ydntemler uygulanip birbirinden
olduk¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitge agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkh oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yuritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklasimlardan/ydntemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hiktimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmistir. iki
degerin birbirine yakin oldugu gérilmektedir. Taginmazlarin gelir getiren mulk olmasi, hem
satista hem kiralik olan emsallere ulasiimis olmasi dikkate alinarak nihai deger olarak gelir
indirgeme yaklasimi kullaniimigtir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin bulundugu bdélgede bulunan dikkan birim m?2
degerlerinin tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere baglh olarak degistidi gdzlemlenmistir.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim
m? degerleri takdir edilmistir.

Her bir bagimsiz bolim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve misterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler igerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsili§i s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsilidi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérulmustir. Tagsinmazlarin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Yapilan incelemeler ve arastirmalar sonucunda ulagilan kirallk emsaller dikkate alinarak
degerlemeye konu 39 adet bagimsiz bolim icin dogrudan kapitalizasyon ydnteminde kira
degerleri belirtiimigtir.

39 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN

TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI 3.069.000 TL

ALGYO-2510051 BESIKTAS (ALKENT DUKKANLAR)

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

Tasinmazlar kat mulkiyetlidir.
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Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

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

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklant Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

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

6.5.9

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildi§i mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmig, kat mulkiyeti
kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portféyiinde “BINA” bashg altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dogrudan ve onemli dlgide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar. Yuksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikimleri yer
almaktadir.

Tasinmazlarin takyidat bilgilerinde yapilan incelemelerde Gayrimenkul Yatirnrm Ortakliklarina
liskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hikimler cercevesinde takyidatlarin tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmadidi kanaatine
varilmistir. Tagsinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyiinde BINALAR bashg
altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 39 adet bagimsiz bélimun;

31.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;

708.233.000 .-TL
(Yedi Yiiz Sekiz Milyon iki Yiiz Otuz Ug Bin TiirkLiras1 )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
849.879.600 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Cigdem HATACIKOGLU $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
SPK Lisans No: 411409 SPK Lisans No: 405453 SPK Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

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

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

*
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