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Konu Taginmaz & =
Talep Sahibi is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 20.12.2024
Rapor Numarasi Ozel 2024 - 661
Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti
Degerleme Konusu ve istanbul ili, Besiktas ilcesi, Dikilitas Mahallesi, 1342 ada 8 parsel, “Arsa” nitelikli
Kapsami tasinmazin piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

A is bu rapor, Elli Ug (53) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitiindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun [l1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

’

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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YONETICi OZETi
Talep Sahibi is Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2024 - 661 / 20.12.2024

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel arsa pay! piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak tzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmigtir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Gayrettepe Mh, Yener Deresi Sk., No:3 — 3A Besiktas/ISTANBUL

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Besiktas ilcesi, Dikilitas Mahallesi, 1342 ada 8 parsel numaral, “ Arsa”
nitelikli Taginmaz.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Konu tasinmaz degerleme tarihi itibari ile bos arsa durumundadir.

imar Durumu

Degerleme konusu parsel 09.08.2007 tasdik tarihli, 1/1000 o&lcekli Besiktas-
Dikilitas-Balmumcu Uygulama imar Plani ve plan notu tadilleri kapsaminda,
hmax:33,50 m (11 kat) irtifada, E:2.50, ayrik nizam yapilasma kosullarinda, T4
Lejanth “Ticaret+Hizmet Alani”nda kalmaktadir.

Kisitlilik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Konu tasinmazin degerleme tarihi itibari ile herhangi bir kisithhk durumu
bulunmamaktadir.

Piyasa Degeri

400.002.000,00 TL
(Dortyiizmilyonikibin Tiirk Lirasi)

Piyasa Degeri
KDV Dahil (%10)

440.002.200,00-TL

Aciklama

Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.

Raporu Hazirlayanlar

Dogukan TORUNLER — SPK Lisans No: 915831
Burak Baris - SPK Lisans No: 406713
Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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RAPOR BILGILERI

Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

S6z konusu islemin degerleme calismalari s6zlesme tarihi itibariyle baslamis 20.12.2024 itibariyle
degerleme calismalari bitmis olup Ozel 2024-661 rapor numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.

Degerlemenin Amaci
Bu rapor, is Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.$’nin talebi tizerine; istanbul ili, Besiktas ilcesi, Dikilitas

Mahallesi, 1342 ada 8 parsel, “ Arsa” nitelikli tasinmazin piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden tespitine
yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Uzere, bilgileri verilen
tasinmazin deger tespiti amaciyla glincel pazar degerini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”’ ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki

islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari ¢ergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmigtir.

Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 01.11.2024 tarihinde imzalanmustir.

Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Dogukan TORUNLER ve Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Burak Baris tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan
kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmustir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan 26.06.2024 tarih, Ozel 2024 — 316 sayili
degerleme raporu hazirlanmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIiBiNi (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri: VIII, No:35 sayil tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayili karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”’
hizmeti verme yetkisi almigtir.

Sermaye : 14.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web_: info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

Talep Sahibi (Misteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani : is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S

Sirket Adresi : is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul

Sirket Amaci : Musterilerine ve hissedarlarina stirekli katma deger

yaratmak, GYO sektoriinin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel 6lgekte saygin bir kurum haline
gelmek.

Odenmis Sermayesi : 958.750.000,00-TL
Fiili Dolasimdaki Pay Orani : %38,34

Telefon : 0850724 2350
E-Posta : info@isgyo.com.tr

Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$’nin talebi (izerine; istanbul ili, Besiktas ilcesi, Dikilitas
Mahallesi, 1342 ada 8 parsel, “ Arsa” nitelikli tasinmazin piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine
iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

Isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda olup asgari unsurlar gergevesinde miisterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzali sekilde
teslim edilmesidir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Rapora konu tasinmaz, Gayrettepe Mh, Yener Deresi Sk., No:3 — 3A Besiktas/ISTANBUL Posta
adresinde konumludur.

Konu tasinmaza ulasim icin D100 Karayolu Uzerinde Ankara istikametine dogru ilerlerken Zincirlikuyu
mevkiinde Barbaros Bulvari’'na dogru otoyoldan ayrilarak 200 m sonra Yildizposta Caddesi’ne dogru
girilip cadde girisinden Yener Sokaga dondliir. Degerleme konusu tasinmaz bu sokak Uzerinde
konumludur. Toplu tasima hatlari, cevreyolu baglantilari ve kent merkezinde bulunmasi tercih edilirligi
ve buna bagh olarak emlak degerlerini artirmaktadir. Bolge genel anlami ile ticaret ve konut amagli
gelisim gostermistir. Taginmazin yakin ¢evresinde D100 Otoyolu, Zorlu Park AVM, D-100 Karayolu gibi
merkezler yer almaktadir.

Koordinatlar:

Enlem: 41.0632 - Boylam: 29.0102

’

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

iL—iLCE - ISTANBUL / BESIKTAS

MAHALLE — KOY - MEVKii : DIKILITAS

ADA — PARSEL 11342 -8

YUzOLCUM :1.355,57

ANA TASINMAZ NiTELIGi : Arsa

TASINMAZ ID : 24840345

CILT - SAYFA NO : 70-6878

MALIK — HiSSE ORANI ;I/SlGAYRIMENKULYATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI —

EDINME SEBEB : 63.0.6 Sayili Kanun Geregince Kat Mulkiyeti Terkini ve Beyan
Tesisi

TARIH — YEVMIYE :05.11.2024 - 19074

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Midirligli TKGM Portal lzerinden alinan Tapu Kayit belgesine gore
tasinmazlar lizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde:

- 6306 Sayilh Kanun Geregi Tarafar Arasi Anlasma Mevcuttur.( Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregi
Tarafar Arasi Anlasma Mevcuttur Beyani) (T: 05-11-2024- Y: 19074)

- Diger (Konusu: 6306 sayili kanun kapsaminda resen kat mulkiyeti terkini ve resen cins degisikligi
yazisi vardir. ) Tarih: - Sayi: -( Sablon: Diger) (T: 01-11-2024- Y: 18938)

- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yapi Beyani)
(T: 24-05-2023- Y: 8572)

Serhler Hanesinde:

- KIRA SERHi: 3956 NOLU TRAFO MERKEZi VE GECIS YERI iCiN 99 YIL SURE iLE 1 LiRA BEDELLE
BOGAZICi ELEKTRIK DAGITIM MU. ESSASI LEHINE 07/07/1987 YEV:4391 (T:07.07.1987 — Y:4391)

*Kira serhi trafo merkezi ve gegis yeri icin konulmus olup tasarrufu olumsuz etkilememektedir.

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillik Dénemde Gerceklesen Alim Satim
islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz 05.11.2024 tarihinde, 19074 yevmiye numarasi ile 6306 Sayili Kanun
Geregince Kat Miilkiyeti Terkini ve Beyan Tesisi islemi ile is Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S
milkiyetine gegmistir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu parselin imar ve hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Degerleme konusu parsel 09.08.2007 tasdik tarihli, 1/1000 olcekli Besiktas-Dikilitas-Balmumcu
Uygulama imar Plani ve plan notu tadilleri kapsaminda, Hmax:33,50 m (11 kat) irtifada, E:2.50, ayrik
nizam yapilasma kosullarinda, T4 Lejanth “Ticaret+Hizmet Alani”nda kalmaktadir.

Plan notu geregi h(max)=39 m. (11 kat) olarak da uygulama yapilabilecektir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair

Aciklamalar
Parsel Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmazlarin tamami is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina kayrthdir.
Herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi

Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu parsel mahallinde bos arsadir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu parsel mahallinde bos arsadir.

3.10 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve
S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Aciklama
isbu degerleme raporu belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Konu tasinmaz (izerinde yapi bulunmamaktadir, dolayisi ile dizenlenmis Enerji Kimlik Belgesi
bulunmamaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLiKLERi

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

istanbul; Avrupa ile Asya kitalari arasinda
koprii gorevi goren, bunlarin birbirine en
cok yaklastigr iki ug Gizerinde kurulmus bir
sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca,
Asya kitasinda ise Kocaeli; glineyden
Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag
ve kuzeybatidan Kirklareli ile cevrilidir.
Sehrin adini aldigi ve Hali¢ ile Marmara
arasinda kalan yarimada Uizerinde bulunan
asil istanbul 253 km?, biitiini ise 5712 km?
'dir. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir. istanbul cevresinin bitki értiisii, Akdeniz
iklimi bitkilerini andirir. Bolgede en ¢ok goérilen bitki tiiri makidir. Bu bitkiler uzun ve kurak bir yaz
mevsimine kendini uydurmustur. Fakat iklimin 6zelligi dolayisi ile tepeler ciplak degildir. Yer yer
gorilen ormanlik alanlarin en 6nemlisi kentin 20 km. kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir. istanbul ilinde
blylk akarsu yoktur.

Osmanli imparatorlugu’nun 1453’te kenti fethetmesinin ardindan, sehir, yaklasik bes asir boyunca
Osmanli imparatorlugu’na baskentlik yapmis ve Tirkler tarafindan “istanbul” olarak anilmaya
baslanmistir. Bugiin, istanbul, artik baskent olmasa da, hizla gelisen lkenin en biyiik sehridir. Bogaz
gevresindeki konumu, istanbul’u, Asya ve Avrupa arasinda bir kdprii yapmaktadir. Bogazici ve Halig ile
kent yerlesimini sekillendiren topografyasi, sehrin en 6nemli sembollerinden biri olan siluetini
tanimlar. istanbul’un tarihi ve dolayisiyla kiltiirii, mimarisinde gériilebilir. Sehrin mimarisi Bati ile
Dogu’yu bir araya getirmektedir. Sehirde Hipodrom, Yerebatan Sarnici ve Cemberlitas gibi Roma
Dénemi kalintilari ve ayrica Cenevizliler tarafindan miras birakilan Galata Kulesi yer almaktadir. Ote
yandan sehri tanimlayan, Bizans ve Osmanli yapilaridir. Bizans yapilari arasinda en 6nde geleni,
yaklasik 1500 yil boyunca diinyanin en énemli aniti olarak ayakta duran Ayasofya’dir. Gliniimizde
Ayasofya, mize olarak ziyarete aciktir. Osmanl yapilari arasinda ise asirlar boyunca Osmanli
sultanlarinin meskeni ve yonetim merkezi olarak kullanilan Topkapi Sarayi, Sultanahmet Camii,
Stleymaniye Camii, glinimiize de ulasmis ticaret geleneginin yasatildigi Kapalicarsi ve Misir Carsisi;
kentin kiltlriini ve kimligini tanimlayan anitlardir. istanbul’un kiiltiirel miras alanlarinin uluslararasi
dnemi, UNESCO Diinya Miras Listesi’nde “istanbul’un Tarihi Alanlarl” bashg icerisinde kendilerine yer
verilerek taninmistir. istanbul ayni zamanda modern bir sehirdir. Tirkiye’nin kirsal bélgelerinden
istanbul’a yonelen i¢ goc ile sehrin niifusu son yillarda ciddi sekilde artmistir.

Besiktas: istanbul ilinin bir ilgesidir. Adini istanbul'un en eski semtlerinden biri olan Besiktas
semtinden alir. 8,4 km uzunlugunda sahili oldugu istanbul Bogazi'nin Rumeli yakasinda yer alan
ilce batida Sisli ve Kagithane, glineybatida Beyoglu, kuzeyde Sariyer ilgeleriyle komsudur.
Yizolgimi 18 km?, nifusu ise 2019 ADNKS verilerine gére 182.649'dur.

iSTANBUL BESiKTAS

Nufus: 15.655.924 Nufus: 169.022

Besiktas niifusu 2023 yiina gore 169.022

Bu niffus, 75.721 erkek ve 93.301 kadindan olugmaktadir
Istanbul nitfusu 2023 yilina gire 15,855,924'dir Yiizde olarak 1se: %44,80 erkek, $55.20 kadindir
Bu nlifus, 7.806.787 arkeX ve 7.849.137 kadindan olugmakiade
Yizde ofarak ise: %49,86 orkek, %50,14 kadwdir

1 %1,58

Istanbul nofusu bir Gnoeki yila gdre 252.027 azaimistie

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)
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Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 92 bin 824 kisi artarak
85 milyon 372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon
638 bin 306 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar
olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Kasim 2024
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Kasim ayinda bir 6nceki aya gére %2,24, bir dnceki yilin Aralik
ayina gore %42,91, bir dnceki yilin ayni ayina goére %47,09 ve on iki aylik ortalamalara gore %60,45
olarak gergeklesti. Bir 6nceki yilin ayni ayina gore en az artis gdsteren ana grup %26,24 ile ulastirma
oldu. Buna karsilik, bir énceki yilin ayni ayina gore artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %92,49 ile
egitim oldu. Ana harcama gruplari itibariyla 2024 yili Kasim ayinda bir 6nceki aya goére en ¢ok azalan
ana grup %-0,25 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik, 2024 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gére
artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %5,10 ile gida ve alkolsiiz icecekler oldu. Endekste kapsanan 143
temel basliktan (Amaca Gore Bireysel Tuketim Siniflamasi-COICOP 5'li Diizey) 2024 yili Kasim ayi
itibariyla, 27 temel bashgin endeksinde disls gerceklesirken, 10 temel basligin endeksinde degisim
olmadi. 106 temel bashgin endeksinde ise artis gerceklesti. islenmemis gida Griinleri, eneriji, alkolli
ickiler ve tiitiin ile altin haric TUFE'deki degisim, 2024 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gére %1,54, bir
onceki yilin Aralik ayina gore %42,28, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %45,68 ve on iki aylik ortalamalara
gore %60,56 olarak gerceklesti. (TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH biiyiime hizlan, lll. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
(%)

6,5

n v I I ] v I ] n
2022 2023 2024

wmm Bir onceki yihn ayni geyregdine gore dedisim orami (anndiniimamig) = Bir onceki ceyrede gore dedigim oram

GSYH 2024 yih Gglincl ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki yilin ayni
ceyregine gore %2,1 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yil Gg¢lincii ¢eyreginde bir
onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; insaat %9,2, finans ve sigorta faaliyetleri %6,2, tarim
sektori %4,6, gayrimenkul faaliyetleri %2,5, Girlin Gzerindeki vergiler eksi siibvansiyonlar %2,3, bilgi ve
iletisim faaliyetleri %2,2, kamu ydnetimi, egitim, insan saglhgi ve sosyal hizmet faaliyetleri %1,9 ve
hizmetler %1,4 artti. Diger hizmet faaliyetleri %2,4, sanayi sektorii %2,2, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri ise %0,3 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH zincirlenmis hacim
endeksi, bir 6nceki ceyrege gore %0,2 azaldi. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim
endeksi, 2024 yili {iclincii ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gére %1,9 artti. Uretim ydntemiyle
Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2024 yilinin Ggiincii ¢ceyreginde cari fiyatlarla bir énceki yilin ayni
geyregine gore %53,3 artarak 11 trilyon 893 milyar 252 milyon TL oldu. GSYH'nin liglincli geyrek degeri
cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 357 milyar 989 milyon olarak gergeklesti. Yerlesik hanehalklarinin
nihai tuketim harcamalari 2024 yilinin Gglncl ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni g¢eyregine gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak %3,1 artti. Devletin nihai tiiketim harcamalari %0,9, gayrisafi sabit
sermaye olusumu ise %0,8 azaldi. Mal ve hizmet ihracati, 2024 yilinin Gglincl ¢eyreginde bir dnceki
yilin ayni ceyregine gére zincirlenmis hacim endeksi olarak %0,8 artarken ithalati %9,6 azaldi. isgiicii
o6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger icerisindeki payi gecen yilin liclinci ¢eyreginde
%31,9 iken, bu oran 2024 yilinda %36,4 oldu. Net isletme artigi/karma gelirin payi ise %47,8 iken %45,1
oldu. (TUIK)

GSYH sonuglan, lll. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
GSYH
Cari fiyatiarla Cari fiyatiarla Zincirlenmig hacim
yil Geyrek (Milyon TL) {Milyon $) endeksi  Degigim orani (%)
2022 Yilhk 15011776 905 814 2109 55
| 2518788 181 480 188,92 7.8
I 3424870 218 865 2018 76
n 4273138 242 416 2238 41
v 47084179 262 243 2312 33
2023 Yilhk 26 545722 1130 009 22186 51
| 4687 492 248 416 1953 45
I 5571 440 274 908 21089 46
n 7758 106 208 760 2384 8,5
v 8 527 6883 307 925 2419 46
2024 1" 8 858 428 288 751 2057 53
n 9925986 307 407 216,0 24
" 11893 252 357 989 2424 2,1

’

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Asagida verilen tablolarda gorildigi lzere rapor tarihi itibari il

IS GYO

e TR 10 yillik tahvil getirisi %30

bandinda, TR 5 yillik tahvil getirisi %34 bandinda, TR 2 yillik tahvil getirisi %42 bandindadir. Grafikler
Gzerinden ge¢mis donemler incelendiginde bu oranlarin ¢ok daha disiik dizeyde oldugu
gorilmektedir. Tahvil getirilerinin son donemde yiiksek seviyelerdeki seyir sebebi ilke ekonomisindeki
enflasyonist ortami diizeltmek adina uygulanan yeni ekonomi politikalaridir.

(Grafik: Bloomberght.com)
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Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Oram

Tirk Lirasi Gecelik Referans Faiz Orani, finansal tirev Uriinlerde, borglanma araglarinda ve gesitli
finansal sozlesmelerde degisken faiz gostergesi, dayanak varlik veya karsilastirma olgliti olarak
kullanilabilecek, Tark Lirasi kisa vadeli referans faiz orani ihtiyacini karsilamaya yonelik olarak
olusturulmustur. Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla
hazirlanmis yukaridaki grafik yillara gore TR referans faiz oranlarini géstermektedir. TR yillik referans
faiz orani 2023 yili ilk yarisinda %10 diizeyinde iken rapora tarihi itibari ile %49 civarindadir.

A TCMB Faiz Oran Degisimi;
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan faiz orani 2010-2018 vyillari arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,00 seviyesi Uzerlerine
kadar ¢ikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini sirdirmustir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren dusus egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. 2021 Eylil ayi itibari ile %8,50 seviyelerinde
seyrederken 2023 Haziran ayindan itibaren gercgeklestirilen ekonomi politikalarindaki degisiklikler ile
birlikte yikselise ge¢cmis ve %50 seviyesine gelmistir. Rapor tarihi itibari ile %50 seviyesindedir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

Tirkiye genelinde konut satiglari Ekim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %76,1 oraninda artarak
165 bin 138 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 24 bin 812 ile istanbul, 15 bin 257
ile Ankara ve 8 bin 658 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 76 ile Hakkari, 97 ile Bayburt ve 112
ile Ardahan olarak gerceklesti. (TUIK)

Konut satigi, Ekim 2024
(Adet)
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Konut satig sayisi, Ekim 2024
Ekim Ocak-Ekim

2024 2023 DG 2024 2023 Deg5im
(%) (%6)
Satis sekline gore toplam satig 165 138 93 761 76,1 1112374 993 835 11,9
Ipotekli satig 21095 5577 2782 113 405 166 461 -319
Diger satig 144 043 83 184 63,3 998 969 827 374 20,7
Satig durumuna gore toplam satig 165 138 93 761 76,1 1112374 993 835 11,9
ik el satig 57 679 29 230 97,3 358 558 297 827 204
ikinci el satig 107 459 64 531 66,5 753 816 696 008 8,3

Konut satislari Ocak-Ekim doneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore %11,9 oraninda artarak 1
milyon 112 bin 374 olarak gergeklesti. Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Ekim ayinda bir 6énceki
yilin ayni ayina goére %278,2 oraninda artarak 21 bin 95 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli
satislarin payl %12,8 olarak gerceklesti. Ocak-Ekim déneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise
bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %31,9 oraninda azalarak 113 bin 405 oldu. Tirkiye genelinde diger
konut satislari Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %63,3 oraninda artarak 144 bin 43 oldu.
Toplam konut satislari icinde diger satislarin payl %87,2 olarak gerceklesti. Ocak-Ekim ddéneminde
gerceklesen diger konut satiglari ise bir énceki yilin ayni donemine gére %20,7 oraninda artarak 998
bin 969 oldu.

’

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére %97,3 oraninda
artarak 57 bin 679 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin pay1 %34,9 oldu. ilk el konut
satislari Ocak-Ekim doneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gore %20,4 oraninda artarak 358 bin
558 olarak gergeklesti. Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Ekim ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %66,5 oraninda artarak 107 bin 459 oldu. Toplam konut satislar iginde ikinci el konut
satisinin payl %65,1 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Ekim déneminde ise bir énceki yilin ayni
dénemine gore %8,3 oraninda artarak 753 bin 816 olarak gerceklesti. (TUIK)

Satig sekline gore konut satisi, Ekim 2024
(Adet)
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Bir dnceki yilin ayni geyregine gore, 2024 yili lll. geyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen

bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve yuzolglimi %18,9 azaldi. Belediyeler tarafindan 2024 yili Ill.
ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yizdlgiimi 32,0 milyon m? iken; bunun 17,0 milyon
m?'si konut, 8,2 milyon m?'si konut disi ve 6,8 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.
Belediyeler tarafindan 2024 yili lll. ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina gore en
yuksek yuzélcim( payina 21,2 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacli binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m? ile sanayi binalari ve depolar izledi. Bir dnceki yilin ayni ceyregine gore, 2024 yili
lll. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken, daire
sayisl %3,1 ve ylizélglimii %5,3 azaldi.. (TUIK)

Yapi ruhsati verilen binalann daire sayisi ve yiizolgumii, lll. Ceyrek 2024
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insaat maliyet endeksi, 2024 yili Eyliil ayinda bir énceki aya gére %0,57 artti, bir dnceki yilin ayni ayina
gore %38,93 arttl. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %0,77 artti, iscilik endeksi %0,18 artti. Ayrica
bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %31,56 artti, iscilik endeksi %56,68 artti. (TUIK)

Ingaat maliyet endeksi yrltk degigim orami(%), EylGl 2024
ma

LA

"
nn

Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %0,78 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gére %40,59
artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %1,14 artti, is¢ilik endeksi %0,09 artti. Ayrica bir 6nceki yilin
ayni ayina gére malzeme endeksi %33,98 artti, iscilik endeksi %55,69 artti. (TUIK)

Bina Ingaats maliyet endeksi yillik degigim orani(%), Eylil 2024

mwn

e

‘lb“”

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %0,11 azaldi, bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %33,73 artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %0,38 azaldl, iscilik endeksi %0,50 artti. Ayrica
bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %24,50 artti, iscilik endeksi %60,32 artti. (TUIK)

Bina dig yapelar icin ingant maliyet endeksl yilhik degisim orami(%), Eylil 2024

HWaan

e

2024 yil Ekim ayinda bir dnceki aya gore ylizde 2,1 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni ayina gére
nominal olarak ylizde 26,8 oraninda artmis, reel olarak ise ylizde 14,7 oraninda azalmistir. (TCMB)

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 18 | 53



MET
KLpuwss.
L= =1

iS GYO

\
>

Tl
TURKIYE
iy
bl
-3

ISTANBUL

1409

%21,2

%1,1

ZMir
158,2 149,0
%32,5 %28,7
%2.,8 %4,5

Grafik 1: Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100)
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Grafik 2: Konut Fiyat Endeksi (Yillik % Degisim)
W Nominal B Reel (TUFE ile Duzeltilmis)
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Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerleme konusu 1342 ada 8 parsel numarali tasinmaz istanbul ilinin merkezi lokasyonlarindan olan
Balmumcu’da konumlu olup, 1.355,57 m? alanlidir. Tasinmaz geometrik olarak yaklasik dikdértgen,
topografik olarak ise diiz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel kuzeyden yaklasik 60 m Yener Sokak’a
cepheli olup, parsel derinligi 25 m’dir. Diger yonlerden komsu parsele cephelidir.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler

Parsel (zerinde degerleme tarihi itibari ile mevcut yapi veya insaati devam eden proje
bulunmamaktadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Konu parsel izerinde ruhsati alinmis yapi bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildig

Hakkinda Bilgi
Konu tasinmaz degerleme tarihi itibari ile arsa durumundadir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yukimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal g¢ergeveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttiriimis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya alictya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimluligin degerinin, 6nceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve i¢inde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete ge¢mis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varhigin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartiima siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tirline ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara c¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul 6lgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigii bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlk edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varhk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

A2 Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katilmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varhigin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan g yaklagim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin tiimd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segciminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gliclii ve zayif yonleri, (c) her
bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken guvenilir bilginin
mevcudiyeti.

Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma

Nedenleri

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lgiide benzerlik tasiyan
varlklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) 6nemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli 6l¢lide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl ¢arpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun g¢arpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satihk Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, 874,9 m? yizdlgcimiine sahip,
E:0,75 Konut imarli arsa pazarlikli olarak 230.000.000,00-TL bedelle satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmaz emsale gére konum ve imar durumu bakimindan avantajhdir.
ilgilisi: 0532 422 55 52

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, 256 m? yiizdlgiimiine sahip, E:1,00
Konut Alani imarli arsa pazarlikli olarak 65.000.000,00-TL bedelle satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmaz emsale gére konum ve imar durumu bakimindan avantajldir.
Emsalin ylzolgimunin kiglik olmasi nedeni ile birim fiyati yiksektir.

ilgilisi: 0535 838 88 38

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede 107 m? yiizélcimiine sahip, E:1,00
Konut imarli arsa pazarhkli olarak 30.000.000,00-TL bedelle satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmaz emsale gére konum ve imar durumu bakimindan avantajlidir.
Emsalin ylzolgimunin kiiglik olmasi nedeni ile birim fiyati ylksektir.

ilgilisi: 0542 467 69 67

[E:4 Satilik Arsa] Degerleme konusu tagsinmazin bulundugu bélgede 440 m? yizélcimiine sahip, E:1,00
Konut imarl arsa pazarhkli olarak 118.500.000,00-TL bedelle satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmaz emsale gére konum ve imar durumu bakimindan avantajlidir.
Emsalin ylizolgiminin kiglik olmasi nedeni ile birim fiyati yiksektir.

ilgilisi: 0542 315 90 09

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK ARSA)
igerik ; Ems”a.ﬂ 1 5 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
. Yiizélgiimii (m2) 874,90m?2 256,00m?2 107,00m?2 440,00m?
rrrrrrr Satis fiyat :1230.000.000 TL: 65.000.000 TL | 30.000.000 TL | 118.500.000 TL
m2 birim fiyat:  262.887TL | 253.906 TL | 280.374TL 269.318 TL
Pazarlik 5% - | 5% - 5% | - 5% | -
------ Konum Serefiyesi 20% + 15% + 15% + 10% +
77777 imar Durum Serefiyesi 20% + 10% + 10% + 10% +
Yiizolgiim Serefiyesi 0% - 10% - 20% - 10% -
indirgenmis birim fiyat 354.898 TL 279.297 TL 280.374 TL 282.784 TL
""" Ortalama Birim fivat 295.080TL/m?
Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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[E:5 Satilik Ofis] Zorlu Center Projesi’nde konumlu, 340 m? alanh ofis pazarlkli olarak 86.000.000,00-

TL bedelle satiliktir.

Not: Emsal tasinmaz, degerleme konusu tasinmazla benzer 6zelliklidir.

ilgilisi: 532 291 29 01

[E:6 Satihk Ofis] Quasar Projesi’nde konumlu, 240 m? alanl ofis pazarlikli olarak 60.000.000,00-TL

bedelle satiliktir.

Not: Emsal tasinmaz, degerleme konusu tasinmazla benzer 6zelliklidir.

ilgilisi: 531 219 77 40

[E:7 Satiik Ofis] Qasar Projesi’'nde konumlu, 220 m? alanli ofis pazarlikli olarak 52.500.000,00-TL

bedelle satiliktir.

Not: Emsal tasinmaz, degerleme konusu tasinmazla benzer 6zelliklidir.

ilgilisi: 541 598 95 96

[E:8 Satiik Ofis] Quasar Projesi’nde konumlu, 180 m? alanl ofis pazarlikli olarak 45.500.000,00-TL

bedelle satiliktir.

Not: Emsal tasinmaz, degerleme konusu tasinmazla benzer 6zelliklidir.

ilgilisi: 542 899 73 38

[E:9 Satihk Ofis] Quasar Projesi’nde konumlu, 173 m? alanl ofis pazarlikli olarak 42.000.000,00-TL

bedelle satiliktir.

Not: Emsal tasinmaz, degerleme konusu tasinmazla benzer 6zelliklidir.

ilgilisi: 0507 016 99 77

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK OFis)
icerik Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9
Yuzolgiimii (m?2) 340,00m?2 240,00m?2 220,00m?2 180,00m?2 173,00m?2
Satis fiyati 86.000.000 TL | 60.000.000 TL | 52.500.000 TL | 45.500.000 TL 42.000.000 TL
m2 birim fiyati 252.941 TL 250.000 TL 238.636 TL 252.778 TL 242,775 TL
Pazarlik 7% | - % - 7% | - 7% | - % | -
indirgenmis birim fiyat 235.235 TL 232.500 TL 221.932 TL 235.083 TL 225.780 TL
Ortalama Birim fiyat 230.106TL/m?2
Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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[E:10 Satihk Diikkan] Konu tasinmaza yakin konumlu, 320 m? alanh ofis pazarlikh olarak
105.000.000,00-TL bedelle satiliktir.

Not: Emsal tasinmaz, konum acisindan avantajlidir.
ilgilisi: 532 263 23 74

[E:11 Satilik Ditkkan] Konu tasinmaza yakin konumlu, 80 m? alanlh ofis pazarlikli olarak 20.500.000,00-
TL bedelle satiliktir.

Not: Emsal tasinmaz, konum agisindan dezavantajlidir.
ilgilisi: 532 385 02 01

[E:12 Satilik Diikkan] Konu tasinmaza yakin konumlu, 310 m? alanli ofis pazarlikl olarak 90.000.000,00-
TL bedelle satiliktir.

Not: Emsal tasinmaz, konu tasinmazla benzer 6zelliklidir.
ilgilisi: 505 475 42 01

[E:13 Satilik Diikkan] Konu tasinmaza yakin konumlu, 205 m? alanli ofis pazarlikl olarak 65.000.000,00-
TL bedelle satiliktir.

Not: Emsal tasinmaz, konu tasinmazla benzer 6zelliklidir.
ilgilisi: 533 590 50 07

[E:14 Satilik Ditkkan] Konu taginmaza yakin konumlu, 130 m? alanli ofis pazarlikl olarak 37.500.000,00-
TL bedelle satiliktir.

Not: Emsal tasinmaz, konu tasinmazla benzer 6zelliklidir.

ilgilisi: 0507 016 99 77

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK DUKKAN)
icerik Emsal 10 Emsal 11 Emsal 12 Emsal 13 Emsal 14
Yuzolgimii (m2) 320,00m2 80,00m?2 310,00m?2 205,00m2 130,00m2
Satis fiyat 105.000.000 TL| 20.500.000 TL | 90.000.000 TL | 65.000.000 TL 37.500.000 TL
m2 birim fiyati 328.125 TL 256.250 TL 290.323 TL 317.073 TL 288.462 TL
Pazarhk 10% - 10% - 10% - 10% - 10% -
Konum Serefiyesi 10% - 10% + 0% + 0% + 0% +
indirgenmis birim fiyat 262.500 TL 256.250 TL 261.290 TL 285.366 TL 259.615 TL
Ortalama Birim fiyat 265.004TL/m?

*Satilik dikkan emsallerinin tamami zemin kat alanhdir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Kullanilan _Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan _Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhigini Gésteren Krokiler

Amavutkoy

’

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazin mevcut durumu, alani, bulundugu lokasyon ve yakin cevresi dikkate
alindiginda proje gelistirilmesi icin bolgede emsal olabilecek satilik arsa, ofis ve diikkan emsalleri
incelenmistir. Bolgede emsal olarak satilan arsa vasifli tasinmazlar, degerlemeye konu tasinmazla
birebir ayni imar ve yapilasma kosullarina haiz olmasa da bélgede yapilan arastirmalar ve goériismeler
neticesinde serefiye kritlerleri ile indirgenmistir. Tasinmazin konumlu oldugu bolge agirlikli olarak
konut tipi yapilassa da parselin imar durumu ve konumu dikkate alinarak diikkan ve ofis vasifli ticari
Uniteler yapilasmasinin uygun olacagi kanaati olusmustur. Tasinmazin konumlu oldugu bélgede arsa
birim fiyatlarin 270.000,00-TL/m? ila 350.000,00-TL/m? arasinda, ofis birim fiyatlari 220.000,00-TL/m?
ila 230.000,00-TL/m? arasinda, diikkan birim fiyatlari ise 250.000,00-TL/m? ila 280.000,00-TL/m?
arasinda degismektedir.

Mevcut durumu, alaniile bulundugu bolgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe durumu,
yap! kalitesi gibi kendine 6zgl ayirt edici tim etkenler dikkate alinarak, pazar yaklasiminda belirlenen
emsaller ve agiklamalariyla yapilan diizeltmeler neticesinde mevcut piyasa sartlari gz onlinde
bulundurularak farkl vasifli tasinmazlar igin birim deger takdir edilmistir.

Bolgede miilk sahipleri ve emlakgilar ile yapilan gériismede tasinmazlarda genelde pazarlik payinin %5
ila %10 oraninda oldugu, diikkan nitelikli milklerde bu oranin yukari yonlu degistigi bilgisi ahinmustir.

Satilik arsa emsallerinin ulasim aglarina nispeten uzak olusu, ticari hareketliliginin dislk olusu, reklam
kabiliyetinin diisiklGgl sebebiyle birim fiyatinin konum serefiyesi agisindan konu tasinmaza nazaran
%10-20 oraninda daha disilik olacagi, yapilasma kosulu bakimindan ise disik sartlara haiz olmasi
sebebiyle %10-%20 oraninda daha dusik olacag kanaatiyle pozitif serefiye uygulanmistir.

2, 3 ve 4 numarali emsalin konu taginmaza nazaran alan agisindan kiigiik olmasi sebebiyle %10-%20
oraninda negatif serefiye uygulanmistir.

10 numarali emsalin dogrudan Barbaros Bulvari cepheli olmasi sebebiyle birim fiyatinin %10
oraninda yuksek olacagi, 11 numarali emsalin ise ara sokakta konumlu olmasi sebebiyle birim
fiyatinin konu tasinmaza nazaran %10 disik olacagl kanaati ile %10 oraninda pozitif ve negatif
yonde serefyie uygulanmustir.

Ayrica edinilen bilgi dogrultusunda satilik diikkanlarda pazarlk payr %10 olarak verilmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazin alani, imar durumu, konumu, topografik
ozellikleri ulasim durumu vb. her tirli olumlu/olumsuz faktor dikkate alinmis emsallerdeki serefiye
diizeltmeleri 1si§inda arsa birim degeri 295.080,00 TL/m? olarak takdir edilmistir.

Parsel Deger Detayi

Sira Ada Parsel Tagsinmaz S.e-reﬁye[endlrllmls
Alani (m2) Birim Deger (TL/m?2)

£295.080,00

Tasinmaz Degeri (TL)

1 1342 8 1355,57 £400.001.595,60

Diizeltilmis Deger~| £400.002.000,00

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda parsel alani dikkate alinarak mevcut piyasa degeri (K.D.V harig)
~400.002.000,00- TL olarak takdir edilmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5.2 Maliyet Yaklasimi

A Maliyet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu

olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin diistilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
6nemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) katilimcilarin degerleme konusu
varlikla onemli olcide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varhgin, katihmcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin
onemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basli G¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varlig§in maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonucg

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda arsa birim degerine ulasiimistir. Arsa deger detayi raporun 5.1
maddesinin ilgili bashigi altinda verilmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

10

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi tarafindan yayinlanan “Mimarlik ve Miihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig"’ ne gore IV-B yapi
sinifi birim maliyeti 17.400 TL/m?, V-A yapi sinifi birim maliyeti 21.300 TL/m?2dir. ilgili tebligde yer alan
birim metrekare maliyetleri, asgari mahal listesine gore belirlenen yapi malzemeleri dikkate alinarak
belirlenmektedir. Ayrica, tebligdeki yapi yaklasik birim maliyetlerinin tespitinde; cevre diizenlemesi
(peyzaj, bahce sulama, yagmur suyu drenaj, cevre aydinlatma, ihata duvari, ada igi yollar ve benzeri),
altyapi (zemin iyilestirme, bina disi; elektrik, icme suyu, dogalgaz, kanalizasyon, internet, haberlesme
ve benzeri) giderler dahil edilmemektedir.

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi tarafindan yayinlanan “Mimarlik ve Miihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri” tebligi maliyet bedelinin
belirlenmesi asamasinda asgari ol¢lt olarak dikkate alinmistir.

Yapim siireci devam projeler i¢cin hesaplamada kullanilan yapi yaklasik birim maliyeti genel anlamda;
projenin blyuklugl, lokasyonu, sliresi ve gelistiricinin mimari projedeki metraj hesabi ve kalemleri,
kullanilacak malzeme ve kalitesi, marka proje durumu, proje satisini avantajli kilacak donatilar (sosyal
ve ortak alanlar), kullanicinin konforu ve kalite icin tercih edecegi Uriinler vb. gibi bircok etken
nedeniyle degisiklik gosterebilmektedir.

S6z konusu arsa lizerinde gelistirilmesi planlanan projenin bélgedeki benzer yapilar dikkate alindiginda
rekabet edebilmesi agisindan kaliteli bir sekilde st seviye isgilikle beraber standart Gizeri maliyetlerle
Uretilecek olmasi gerektigi tespit edilmistir. Diger taraftan 6nemli bir belirleyici unsur olarak, piyasada
yuklenici/gelistirici konumunda bulunan insaat firmalariyla yapilan gérismelerde, proje buyuklugu,
kapsami, niteligi, sosyal ve ortak alanlarin varligi, malzeme kalitesi gibi degerlemeye konu projeye
benzer sekilde anlatimla yaklasik maliyet bilgisi edinilmistir. Proje 6zelinde edinilen bu bilgi ve
deneyimlenen benzer konut projelerinde birim maliyetlerin yaklasik olarak 900-1100 S/m? den
baslayarak bircok farkli etkene gore artacagi gézlemlenmistir.

Asgari 6lciit olarak baz alinan yapi birim maliyeti; degerleme tarihi itibariyla TUIK tarafindan yayinlanan
“TUFE” ve “insaat Maliyet Endeksi’’ verilerinin 12 aylik ortalamalari belirli oranda eskale edilmistir.
Bulunan ortalama yapi birim maliyetine ise yukaridaki agiklamayi da icerecek ve giincel piyasa verilerini
de destekleyecek sekilde pozitif bir serefiye uygulanarak bu raporda kullanilacak yaklasik bir yapi birim
maliyeti kanaati olusmustur.

Yapi Birim Maliyeti Takdiri

20.02.2024 Tarihli Resmi Gazete

Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri

Yapi Sinifi 4-B 5-A
Birim Maliyet {TL/m?) $17.400 $21.300

Degerleme Tarihine Gére Giincelleme i
Ayhk Verilere Gore Degisim % - Tiketici Fiyat Endeksi 29,77%

Aylik Verilere Gore Degisim % - insaat Maliyet Endeksi 10,41%
Degisimlerin Aritmetik Ortalamasi % 20,09%
Pozitif Serefiye Farki 45,00%
Yapi Birim Maliyeti (TL/m?) $28.726 $35.165
Nihai Ortalama Yapi Birim Maliyeti (TL/m’) +28.750 $35.150

Yukarida yapilan aciklamalar ve kabuller neticesinde yapi birim maliyeti ortalama 35.000,00 TL/m?
olarak alinmasina kanaat getirilmistir. Belirlenen birim deger icerisinde projenin her tirli ¢evre
diizenlemesi, altyapi maliyetleri vb. de dikkate alinmistir. Bu birim deger piyasa gercekleriyle de uyum
gostermektedir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Genel insaat Maliyeti Kalemleri ve Toplam Maliyet Agirliklan

1-Kaba insaat Maliyeti Maliyet Agirhigi (% Aralik)
Projelendirme 1,5 2,0
Santiye Kurulumu 1,5 2,0
Hafriyat 0,5 1,0
is Makineleri 1,5 2,0
Beton Demir 20,0 25,0
Su Yalitimi ve Drenaj 1,0 1,5
Duvar 3,5 4,0
Cati 6,0 7,0
Kaba isler Toplam 35,5 44,5
Ortalama: 40
2-ince insaat Maliyeti Maliyet Agirhgi (% Aralik)
Dis Cephe 5,0 7,0
Isitma ve Sogutma 3,0 4,0
Sap 1,0 1,5
Seramik 3,0 3,5
Mermer 2,5 3,0
Elektrik 1,0 1,5
Siva ve Boya 3,5 4.5
Alcipan 2,0 3,0
Pencere 4,5 6,0
Parke 3,0 4,0
Kapilar 4.5 55
Ahsap isleri ve Dolap 4.0 45
Ankastre 1,0 2,0
Ortak Alanlar ve Havalandirma 0,5 1,0
Balkon ve Korkuluk 1,0 1,5
Peyzaj 3,0 5,0
ince igler Toplam 42,5 57,5
Ortalama: 50
3-Diger Maliyetler Maliyet Agirhgi (% Aralik)
Proje suresince Duzenli Aylik Giderler 8,0 9,0
Kamu Resmi Odemeleri (Hac, Abonelik, Denetim) 1,0 2,0
9,0 11,0
Ortalama: 10
Genel Toplam:| 100
A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
Maliyet yaklasimi ile deger tespitinde bulunulmamistir.
Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5.3 Gelir Yaklasimi

A Gelir_Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu_Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirhik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen cok dnemli bir unsur olmasi,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yontemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akiglari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun dmiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yonteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiirinin segilmesi
(6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
strenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin sliresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkulliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina bodlinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren milkiin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme konusu 1342 ada 8 parsel Uzerinde kat irtifaki tesis edilmis yapi bulunmaktadir. Ancak hali
hazirda edinilen bilgilere gore tasinmazlarin yikim sirecinde oldugu 6grenilmistir. Mevcut yapilasma
hakkina gore proje gelistirme c¢alismasi yapilarak projenin tamamlanma siiresi ve tamamlanma
ylzdeleri dikkate alinarak nakit girisi ve cikisi hesaplanarak projenin bugtinkii degeri hesaplanmistir.

10

Malik tarafindan tarafimiza gonderilen imar durum belgesine gore parsel 2,5 emsale sahiptir. Proje
gelistirme c¢alismasi yapilirken emsal harici alan orani %30 olarak kabul edilmistir. Projenin 2 yilda
tamamlanacagl on gorulmdistir. 24 ayhk sirecte 2 doénemde projenin nakit giris cikislari
hesaplanmistir.

Satis birim degerleri bolgede yapilan emsal incelemeleri neticesinde belirlenmistir. Emsal basligi
altinda belirtildigi Gizere glinimuz itibari ile ortalama ofis birim satis fiyati yaklasik 230.000 TL/m?, ticari
inite birim satis fiyati ise 265.000 TL/m? bandindadir.

S6z konusu projede yer alacak tasinmazlarin gelecek donem birim fiyatlari belirlenirken, TCMB Konut
Fiyat Endeksi gayrimenkul deger artis oranlari ve gayrimenkul piyasasinin mevcut kosullari ile gelecek
dénem beklentileri g6z éniinde bulundurulmustur. Ozellikle konut projelerinde baslama ve bitis
sureleri dikkate alinarak insaat baslamadan proje lizerinden yapilan satislar, lansmana 6zel satislar ve
sonrasindaki siirec icerisinde yapilan rutin satislardaki her asamada satis fiyatlarinin farkh oranlarda
artirildigi goériilmektedir. Bu projelerde de benzer durum gecerli olup, satis yetkililerinden alinan bilgide
bu gibi artislarin piyasayla uyumlu sekilde yapildig tarafimiza iletilmistir.

GUnUmuzde orta ve bulyilk olgekli projelerde proje baslangici ile birlikte farkli dénemler yapilan
artislarin toplamda bir yil icerisinde ortalama %50 ila %70 seviyelerinde gerceklestigi gézlemlenmistir.
Bu gozlemin temelinde gayrimenkul piyasasindaki durum ve enflasyon biyik 6nem tasimaktadir.

Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi tarafindan yayinlanan Ekim 2024 ‘Konut Fiyat Endeksi’ ne gore,
KFE bir 6nceki yilin ayni ayina gére nominal olarak %56,8 oraninda artmistir.

Yapilan piyasa arastirmalarina gore sifir projelerde 1 yillik ortalama fiyat artisinin, mevcut ekonomi
politikalari dogrultusunda o6zellikle gayrimenkul sektoriine yonelik finansman kisitlamalari sebebiyle
beklenildigi gibi artmayacagi disinilerek, KFE'nin de kademeli olarak diisecegi 6n gorilmektedir.
Gayrimenkul sektoriine yonelik finansman kisitlamalari fiyat artislarini engellese de konu proje gibi liiks
projelerde bu etki kisitlidir. Proje dreticileri tarafindan saglanan finansman modelleri, 6deme
yontemleri vb. durumlar bu durumda etkilidir. Ayrica s6z konusu projelerin st gelir grubuna hitap
etmesi, 6zellikle de rapora konu projenin istanbul’da yer almasi ve sehrin ragbet géren bélgelerinden
birinde yer almasi bu konuda etkilidir. Her ne kadar konut fiyat endeksinde son donemlerde sert diists
goriilse de rapora konu projenin yukarida bahsedilen durumlardan otirl fiyat artislarindan
yararlanacagl ongoriilmektedir. Yine de giivenli alanda kalinarak, artis oranlari piyasa beklentisinin
altinda tutularak ortalama satis birim fiyati artis oranti ilk yil igin %40 olarak belirlenmistir.

Tirkiye istatistik Kurumu tarafindan yayinlanan ‘Bina insaati Maliyet Endeksi’ verilerine gére 2024 yili
Nisan ayinda gerceklesen artis orani bir dnceki yilin ayni ayina gore yillik %71,80 aylik ise %2,12'dir.
Yillik bazda bakildiginda insaat maliyet endeksinin duraganlasma yoniinde oldugu, radikal azalis veya
artis sergilemedigi gorilmektedir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 32|53



NET 6
L P UMEAL |
e ly"

is

GYO

Birim insaat maliyeti artis orani belirlenirken TUIK verileri yanisira projenin tamamlanma siiresi,

konumu ve yapi kalitesi ile orta vade program dahilinde enflasyonun distrilmesi ve doviz etkisinin
azaltilmasi yoniindeki ¢alismalar da dikkate alinmis, piyasada yasanan maliyet artislarindan asgari
dizeyde etkilenecegi ongorilerek bu proje 6zelinde gelecek dénemler icin birim insaat maliyet artis
oraninin ilk yil icin ortalama %40 bandinda olacagi kabul edilmistir Giincel tarih icin 35.000 TL/m? yap!
birim maliyeti belirlenmistir. insaat maliyetleri haricinde her yil toplam hasilatin %1’i oraninda satis ve
genel gider orani insaat maliyetlerine eklenmistir.

Parsel TAKS oraninin 0,40 olmasi ve parsel alaninin 1.355,57 m? olusu sebebiyle zemin katta konumlu
ticari Gnite alaninin 440,56 m? olacagl 6ngérulmustir.

Projede yer alan ofis nitelikli tasinmazlar icin ilk yil satis orani %40, ikinci yil satis orani %60, ticari
Uniteler igin ise ilk yil satis orani %40, ikinci yil %60 olarak 6ngérilmustir.

iki yillik projeksiyon siiresi sonunda projenin net bugiinkii degeri hesaplanmistir. Toplam hasilat
Gzerinden %55’lik kismin arsa sahibine diisen deger olacagl ongoérilmis ve bu durumun sonunda

gelistirilmis arsa degerine ulasiimistir.

1342 Ada 8 Parsel Periyot 1 2
. Toplam

Arsa Alani (m2) 1.355,57 Tarih 1.YIL 2.YIL
Emsal Yapilasma Sarti 2,50 Satig Projeksiyonu Ofis 40% 60% 100,00%
Emsale Esas Alan (m?) 3.388,93 Satilan m? 1.586,02 2.379,03
Emsal Harici Satilabilir Alan Orani 30% Fiyat Artisi 0% 40%
Toplam Satilabilir Alan (m?) 4.405,60 m? Fiyati £230.000,00 £322.000,00
Satilabilir Konut Alani (m?) 0,00 Hasilat $364.783.887,00| £766.046.162,70| £1.130.830.049,70
Satilabilir Ofis Alani (m?) 3.965,04
Satilabilir Ticari Alani (m?) 440,56 Satis Projeksiyonu Ticaret 40% 60% 100,00%
Toplam insaat Alani (m?) 6.608,40 Satilan m? 176,22 264,34
Satig ve Genel Gider Orani / Toplam Haslilat 1,00% Fiyat Artisi 0% 40%

m? Fiyati £265.000,00 £371.000,00

Hasilat £46.699.386,50| £98.068.711,65| #£144.768.098,15

Proje Suresince Toplam Hasilat

$1.275.598.147,85

Proje Suresince Toplam Maliyet

£298.119.383,25

Hasilatin Net Buglinkii Degeri

£309.385.919,92

£488.504.084,09

£797.890.004,02

Proje Net Bugtinkii Deger 611.415.432,31 insaat Tamamlanma Orani 40% 60% 100,00%
ing. Mal. Artisi 0% 40%
Arsa NBD Birim Degeri m? maliyet $35.000,00 £49.000,00

Hasilatin Net Buguinku Degeri

£797.890.004,02

(A) ingaat Maliyet Toplami

$£92.517.652,50

£194.287.070,25

$£286.804.722,75

Hasilat Paylasimi Orani

55,00%

(B) Satis ve Gen. Gid.

£3.650.488,87

+£7.664.171,63

+£11.314.660,50

Gelistiriimis Arsa Net Bugiinkii Degeri

438.839.502,21

Toplam Maliyet (A+B)

£96.168.141,37

+£201.951.241,88

£298.119.383,25

Ciplak Arsa Net Bugiinkii Degeri (%90)

394.955.551,99

Arsa Birim Degeri (TL/m?) $291.357,55 Maliyetin Net Buglinkii Degeri | £72.306.873,21| $114.167.698,50| 4186.474.571,71
Yiiklenici NBD Karliligi indirgeme Orani 0,33 0,33

Miteahhit Toplam Kazanci (1-%55) $359.050.501,81

Maliyetin Net Bugtinkt Degeri $£186.474.571,71 Net Bugiinkii Deger £237.079.046,71 | £374.336.385,59| $611.415.432,31
Miiteahhit Kari (NBD) 172.575.930,10

Miteahhit Karlilik Orani 92,55%

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekceler

indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama y&ntemi esas alinmis ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinmustir.

Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riskler,
Degerlenen varligi turd,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varligin cografi konumu ve/veya islem gbrecegi pazarin konumu,
Varligin 6mri ve girdilerin tutarhhgi,

Kullanilan nakit akisinin tird,

~p a0 oo

indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orani* + Risk Primi**

Risksiz getiri orani belirlenirken 2, 5 ve 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri incelenmistir. Degerleme
tarihi itibari ile 10 yillik devlet tahvillerinin getirisi %28.55, 5 yillik devlet tahvillerinin getirisi %31.20, 2
yillik devlet tahvillerinin getirisi ise % 43.40 bandindadir.

2 yillik devlet tahvillerinin ge¢mis donemleri incelendiginde son dénem getirilerinin, yakin dénem
ekonomi politikalari dogrultusunda ug¢ noktalarda yer aldigi ve son zamanlarda asagl yonde seyir
izledigi goriilmektedir. Degerleme asamasinda projeksiyon 2 yillik yapildigindan risksiz getiri orani
olarak 5 yillik devlet tahvillerinin getiri orani olan % 31.20 alinmasi uygun gorilmustr.

Proje risk primi belirlenirken; tlke CDS primi, sermaye piyasasi ve gayrimenkul piyasasi verileri, tilke
ekonomisindeki beklentiler, degerlemeye konu edilen projelerin tamamlanma siireleri ve proje
Olcekleri gbz dniinde bulundurulmustur. Bu durumlar neticesinde sdz konusu proje i¢in risk primi %1-
2 araliginda 6ngorilmus ve indirgeme orani %33 olarak belirlenmistir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc
S6z konusu parsel Uzerine yapilmasi planlanan projenin arsa degerine kattigl serefiye de dikkate
alinarak arsa degeri 394.955.551,99 TL olarak tespit edilmistir.

Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Konu tasinmazlar igin kira deger tespitinde bulunulmamistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigi bolgede kat karsiligi oranlarinin %45-%50
oraninda degisebildigi, hasilat paylagsimi oranlarinin ise %50-%55 oranlarinda gerceklesebilecegi 6n
gorilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin biiytkligi, proje kapsam ve toplam getirisi, yapilacak
projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Parsel Gzerine yapilmasi muhtemel projenin nakit akisi yontemi ile tespit edilen ¢iplak arsa degeri
394.955.551,99 TL olarak tespit edilmistir. Proje toplam hasilatin net buglinkii degeri 797.890.004,02
TL olarak belirlenmistir. Proje toplam insaat maliyetinin net buglnkii degeri ise 186.474.571,71 TL
olarak tespit edilmistir. Proje net buglinkii deger ise 611.415.432,31 TL olarak hesaplanmistir. Proje
bilgileri raporun 5.3 maddesinde detayh anlatiimistir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazin konumlu oldugu parselin mevcut imar durumuna gore ofis ve dilkkan olarak
yeniden yapilasmasi en iyi ve verimli kullanim tiiri olacaktir.

A Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu tasinmazin konumlu oldugu parselin tamami degerlendirilmistir. Misterek veya bolinmis
kisim degerlemesi yapilmamistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Tasinmazin niteligi, kullanim sekli ve amaci vb. her tirll etken degerlemede dikkate alinmistir. Raporun
ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayri analiz yapilmis olup deger

tespiti; pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemleri kullanilarak yapilmistir. iki yontem ile ulasilan
degerler birbirleri ile uyumlu ve tutarhdir. Bolge piyasasi dogrultusunda yapilan inceleme ve
arastirmalardan elde edilen veriler ve 6grenilen imar durumu neticesinde tasinmazin arsasi icin proje
gelistirme analizi yapilarak potansiyel piyasa degeri de tespit edilmistir. En uygun degerleme
yonteminin pazar yaklasimi analizi kullanilarak elde edilen deger olacagina kanaat getirilmistir.

Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler =SWOT Analizi
A Olumlu Ozellikler
» Merkezi konumda yer almasi,

A Olumsuz Ozellikler
» Cevresinde gliriltd kirliliginin yiiksek olmasi,

A Firsatlar
» Ticari hareketliligin yiksek olmasi,

A Tehditler
» Ekonomik gelismelerdeki olumsuz tablonun kur dalgalanmalariyla devam etme olasilig.

Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme galismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Konu tasinmazin degerleme tarihi itibari ile yasal gereklilikleri yerine getirilmistir.

Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmazin takyidat incelemesi ile ilgili agiklamalar 3.3 baghg altinda verilmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari_Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi Uzere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Tasinmazin alimindan itibaren bes yil gegmemistir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde §zel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu st hakki veya devre milk hakki degildir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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6.9 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayili (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari veya
kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo,
park, hastane ve benzeri her tirlti gayrimenkuli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve
satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden
olusan portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu olan gayrimenkuler ile
ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” geregi tasinmazin arsa olarak GYO portfoytinde bulunmasina bir

engel olmadigi kanaatine variimistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi

7.2

Bu rapor, is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ‘nin talebi tizerine istanbul ili, Besiktas ilcesi, Dikilitas
Mahallesi, 1342 ada 8 parsel numaral; “Arsa” nitelikli tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi
cinsinden tespitine iliskin SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu
tarafimizca hazirlanmistir. Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa
Deger Tespiti; gayrimenkullerin mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve
arastirma ile resmi kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin
ve bolgenin gelisme trendi, gayrimenkuliin yer aldigi arsanin imar durumu ile kullanim fonksiyonu,
bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki
merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre
Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar, yapinin insai kalitesi gibi tim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu mubhite gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici
ve kiymet disirict mispet menfi tim faktérler géz énlinde bulundurularak yapilmistir.

Nihai Deger Takdiri

Tasinmaza deger takdirinde bulunulurken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve
olumsuz tiim etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yontemlerin sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bdlge ve konumlandigl lokasyon o&zelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekgesiyle tasinmaz degeri nihai deger olarak takdir edilmistir.

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklasimi ile kanaat getirilen ve takdir edilen mevcut
durum piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 400.002.000,00 TL ve Yaziyla Dortyiizmilyonikibin Tiirk lirasi’dir.

KDV %10 Dahil: 440.002.200,00-TL

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deder takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.

A LN R

Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme
Uzmani

TORUNLER Ig)r?#l;‘tiij 223

Dogukan TORUNLER
SPK Lisans No: 915831

Burak BARIS
SPK Lisans No: 406713

Raci Gokcehan SONER
Kontrolor
SPK Lisans No: 404622

Erdeniz BALIKCIOGLU
SPK Lisans No: 401418

BARIS

Tarih: 2024.1223 GOKCEHAN  GOKCEHAN SONER

Tarih: 2024.12.23

Dijital olarak .
- Dijital olarak A A
DOGUKAN JUJJW_D_O_GLLKAB U R K imzalayan BURAK [RACi Dijital olarak ERDENIZ Dijital olarak
"BARIS imzalayan RACI

BALIKCIOGL BALKGI0GLU

Tarih: 2024.12.23

17:27:52 +03'00' 17:26:39 40300  SONER 179843 10300 Y 17:29:52 +03'00'
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

= Rapor, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir &nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihg Ucret, raporun herhangi bir bélimiine bagl
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestirilmistir.

= Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

=  Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapimistir.

= Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

=  Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaca disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgesi,
A imar Durum Belgesi,
A Tasinmaz Gorselleri,

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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