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Raporu Diizenleyen

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi

28.12.2023

Rapor Numarasi

Ozel 2023 - 1163

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 9221 ada 1 parselde yer alan
“Arsa” nitelikli tasinmaz ile 2410 ada 246 parselde konumlu “Aligveris Merkezi”
nitelikli ana tasinmazda konumlu 60 farkh nitelikli tasinmazin adil piyasa
degerinin Turk Lirasi cinsinden tespiti.

A s bu rapor, Yiiz Seksen Bir (181) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiind(ir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun [l1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikamleri 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 ' ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Talep Sahibi

is Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2023 - 1163 / 28.12.2023

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, miusteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
giincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak
Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Gilbahar Mahallesi, Cemal Sahir Sokak, Profilo AVM, NO:33
Gilbahar Mahallesi, 5. Yil Sokak NO:1E
Beyoglu/ISTANBUL

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 9221 ada 1 parselde yer alan “Arsa”
ve 2410 ada 246 parselde konumlu “Alisveris Merkezi” nitelikli ana tasinmazda
konumlu 60 adet bagimsiz bolim

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmazlardan 9221 ada 1 parsel Gzerinde kath otopark olarak, 2410
ada 246 parsel lizerinde Profilo AVM bulunmakta olup, AVM’nin tahliye siirecinde
oldugu bilgisi edinilmistir.

imar Durumu

Ayrintil bilgi raporun “3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna
iliskin Bilgiler” maddesinde verilmistir.

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

Konu tasinmazlarin ilgili belediyesinde yapilan incelemede herhangi bir kisithhk
durumu bulunmamaktadir. Tasinmazlarin tapu kayitlarinda da davalidir belirtmesi
olup mahkeme sireci devam etmektedir. Konu tasinmazlarin tapu kaydinda “Riskli
Yap!” beyani bulunmakta olup tasarrufu kisitlar niteliktedir ancak satisa engel
degildir.

Arsa Piyasa Degeri

1.420.890.000,00-TL
(Bir Milyar Dort Yiiz Yirmi Milyon Sekiz Yiiz Doksan Bin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil
Piyasa Degeri

1.562.979.000,00-TL

Aciklama

Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olugsmamistir.

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 '’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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1. RAPOR BILGILERIi

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme ¢alismalari s6zlesme tarihi itibariyle baslanmis olup rapor tanzimi
28.12.2023 tarihinde Ozel 2023-1163 rapor numarasiyla nihai olarak tamamlanmustir.

1.2 Degerlemenin Amaci
istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 9221 ada 1 parselde yer alan “Arsa” nitelikli tasinmazin,
2410 ada 246 parselde konumlu “Aligveris Merkezi” nitelikli ana taginmazda konumlu 60 farkli nitelikli
tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi Gizere, bilgileri verilen
tasinmazlarin deger tespiti amaciyla glincel pazar degerini iceren degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”’ gercevesinde 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 ¢ercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmigtir.

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numarasi
is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 05.10.2023 tarihinde imzalanmugtir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzman Yardimcisi 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
onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller icin sirketimiz tarafindan 20.06.2023 tarih, Ozel 2023 — 455 rapor
numarali degerleme raporu hazirlanmistir.

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

Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere istanbul’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/istanbul adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dlizenleme 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 almistir.

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/istanbul

Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani : Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Sirket Adresi : Is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul
Sirket Amaci : Misterilerine ve hissedarlarina sirekli katma deger yaratmak, GYO

sektoriniin gelisimine katkida bulunmak ve kiresel 6lgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Odenmis Sermayesi : 958.750.000,-TL
Halka Agikhk 1% 37,31

Telefon : 0850724 23 50
E-Posta : info@isgyo.com.tr

Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi lizerine istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekdy
Mahallesi, 9221 ada 1 parselde yer alan “Arsa” nitelikli tasinmazin, 2410 ada 246 parselde konumlu
“Aligveris Merkezi” nitelikli ana taginmazda konumlu 60 farkli nitelikli tasinmazin adil piyasa degerinin
Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama
getirilmemistir.

Isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye i1slak imzali sekilde
teslim edilmesidir.

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

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Konu tasinmazlar; istanbul ili, Sisli ilcesi, Giilbahara Mahallesi’ nde konumludur. Konu tasinmazlara
ulasim icin boélgenin ana ulagim arterlerinden olan Blyiikdere Caddesi lizerinde Edirne istikametine
dogru ilerlerken Mecidiyekdy Mevkiinde Cemal Sahir Sokaga dogru sola girilir. Degerleme konusu
tasinmazlar bu sokak lizerinde yaklasik 300 m sonra sol kolda konumludur. Tasinmazlar birbirine bitisik
durumdadir. Tasinmazlar, istanbul Sehir Merkezinde konumludur. Ulasim ana cadde iizerinden gecen
toplu tasima araglari, metrobiis ve 6zel araglar ile rahatlikla saglanabilmektedir. Tasinmazin bulundugu
bolge konut ve ticari nitelikli gelismis olup Ust gelir grubuna hitap etmektedir. Bblgenin kamu
hizmetlerinden istifadesi tam olup herhangi bir altyapi problemi bulunmamaktadir. Yakin gevresinde;
Trump AVM, Zorlu Center, D-100 Karayolu, Bogazici Koprisi bulunmaktadir.

Koordinatlar:

9221 Ada 1 Parsel: Enlem: 41.0715 - Boylam: 29.0021

2410 Ada 246 Parsel: Enlem: 41.0705 - Boylam: 29.0018

’

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

iL—iLCE : ISTANBUL - SiSLi
MAHALLE — KOY - MEVKIi : MECIDIYEKOY - / -
CILT - SAYFA NO : 105/10370

ADA - PARSEL :9221/1

ARSA PAY - PAYDA :-

ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA

TASINMAZ NITELIK -

BLOK/KAT/GIRi$/B.B. NO ;-

TASINMAZ ID : 24670131

: IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKET

MALIK - HiSSE
(1/1)

EDINME SEBEBI

TARIH-YEVMIYE : Sati (05.01.2023 - 358)

iL— iLCE - ISTANBUL - SiSLi

MAHALLE — KOY - MEVKIil : MECIDIYEKOQY -/ -

CiLT - SAYFA NO : TABLO-1

ADA - PARSEL : 2410/246

ARSA PAY - PAYDA : TABLO-1

ANA TASINMAZ NITELIGi : TABLO-1

TASINMAZ NITELIK : TABLO-1

BLOK/KAT/GIRIiS/B.B. NO : TABLO-1

TASINMAZ ID : TABLO-1
IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET

MALIK - HISSE (1/1) (Ana tasinmazda konumlu tiim tasinmazlarin maliki is
G.Y.0 A.S'dir)

: Satis - 05.01.2023 - 358 — (Ana tasinmazda konumlu tim
bagimsiz boélimlerin edinme sebebi, edinme tarihi ve
yevmiye numarasi aynidir.)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu '’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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TABLO -1
SIRA ANA TASINMAZ R ARSA . EDINME . .
o BLOK [B.B. NO KAT NITELIGI B.B. NiTELIK PAY/PAYDA CiLT NO|SAYFA NO | TASINMAZ ID S TARIH |YEVMIYE
1 B 1 2. BODRUM | ALISVERiS MERKEZi Diikkan 691/15963 260 25719 101366361 Satis 5.01.2023| 358
2 A 2 2. BODRUM | ALISVERiS MERKEZI Diikkan 260/25720 260 25720 101366362 Satis 5.01.2023| 358
3 B 3 1. BODRUM | ALISVERIi$ MERKEZI Diikkan 159/15963 260 25721 101366363 Satis 5.01.2023| 358
4 B 4 1. BODRUM | ALISVERIi$ MERKEZI Diikkan 260/15963 260 25722 101366364 Satis 5.01.2023| 358
5 B 5 1. BODRUM | ALISVERI$ MERKEZI Diikkan 206/15963 260 25723 101366365 Satis 5.01.2023| 358
6 B 6 1. BODRUM | ALISVERi$ MERKEZI Diikkan 337/15963 260 25724 101366366 Satis 5.01.2023| 358
7 B 7 1. BODRUM | ALISVERIS MERKEZI Cafe 156/15963 260 25725 101366367 Satis 5.01.2023| 358
8 A 8 1. BODRUM | ALISVERIi$ MERKEZI Tiyatro 773/15963 260 25726 101366368 Satis 5.01.2023| 358
9 A 9 1. BODRUM | ALISVERIi$ MERKEZI Diikkan 120/15963 260 25727 101366369 Satis 5.01.2023| 358
10| A 10 | 1. BODRUM [ ALISVERi$ MERKEZI Diikkan 412/15963 260 25728 101366370 Satis 5.01.2023| 358
11| A 11 | 1. BODRUM [ ALISVERi$ MERKEZI Diikkan 508/15963 260 25729 101366371 Satis 5.01.2023| 358
12| A 12 | 1. BODRUM | ALISVERi$ MERKEZI Diikkan 249/15963 260 25730 101366372 Satis 5.01.2023| 358
13| A 13 | 1. BODRUM | ALISVERi$ MERKEZI Diikkan 68/15963 260 25731 101366373 Satis 5.01.2023| 358
14 | - 14 ZEMIN ALISVERIS MERKEZI Diikkan 147/15963 260 25732 101366374 Satis 5.01.2023| 358
15 - 15 ZEMIN ALISVERIS MERKEZI Diikkan 378/15963 260 25733 101366375 Satis 5.01.2023| 358
16 | - 16 ZEMIN ALISVERIS MERKEZI Diikkan 275/15963 260 25734 101366376 Satis 5.01.2023| 358
17 | - 17 ZEMIN ALISVERiS MERKEZi Diikkan 252/15963 260 25735 101366377 Satis 5.01.2023| 358
18 | - 18 ZEMIN ALISVERiS MERKEZi Diikkan 115/15963 260 25736 101366378 Satis 5.01.2023| 358
19 - 19 ZEMIN ALISVERIS MERKEZI Diikkan 135/15963 260 25737 101366379 Satis 5.01.2023| 358
20 - 20 ZEMIN ALISVERIS MERKEZI Diikkan 109/15963 261 25738 101366380 Satis 5.01.2023| 358
21| - 21 ZEMIN ALISVERiS MERKEZI Diikkan 1218/15963 | 261 25739 101366381 Satis 5.01.2023| 358
2| B 22 KAT 1 ALISVERIS MERKEZI Diikkan 146/15963 261 25740 101366382 Satis 5.01.2023| 358
23| B 23 KAT 1 ALISVERIS MERKEZI Diikkan 284/15963 261 25741 101366383 Satis 5.01.2023| 358
24 | B 24 KAT 1 ALISVERIS MERKEZI Diikkan 216/15963 261 25742 101366384 Satis 5.01.2023| 358
25| B 25 KAT 1 ALISVERiS MERKEZi Diikkan 269/15963 261 25743 101366385 Satis 5.01.2023| 358
26| B 26 KAT 1 ALISVERiS MERKEZi Diikkan 113/15963 261 25744 101366386 Satis 5.01.2023| 358
27| B 27 KAT 1 ALISVERiS MERKEZi Diikkan 136/15963 261 25745 101366387 Satis 5.01.2023| 358
28| B 28 KAT 1 ALISVERiS MERKEZI Diikkan 112/15963 261 25746 101366388 Satis 5.01.2023| 358
29| B 29 KAT 1 ALISVERiS MERKEZI Diikkan 1131/15963 | 261 25747 101366389 Satis 5.01.2023| 358
30| A 30 KAT 1 ALISVERiS MERKEZI Diikkan 176/15963 261 25748 101366390 Satis 5.01.2023| 358
31| A 31 KAT 1 ALISVERiS MERKEZI Diikkan 101/15963 261 25749 101366391 Satis 5.01.2023| 358
32| A 32 KAT 1 ALISVERIS MERKEZI Diikkan 76/15963 261 25750 101366392 Satis 5.01.2023| 358
33| A 33 KAT 1 ALISVERIS MERKEZi Sinema 935/15963 261 25751 101366393 Satis 5.01.2023| 358
34 | A 34 KAT 1 ALISVERiS MERKEZi Eglence 59/15963 261 25752 101366394 Satis 5.01.2023| 358
35| A 35 KAT 1 ALISVERiS MERKEZi Diikkan 625/15963 261 25753 101366395 Satis 5.01.2023| 358
36 | - 36 KAT 2 ALISVERiS MERKEZI Diikkan 56/15963 261 25754 101366396 Satis 5.01.2023| 358
37 | - 37 KAT 2 ALISVERiS MERKEZI Diikkan 17/15963 261 25755 101366397 Satis 5.01.2023| 358
38 | - 38 KAT 2 ALISVERiS MERKEZI Diikkan 35/15963 261 25756 101366399 Satis 5.01.2023| 358
39 | - 39 KAT 2 ALISVERiS MERKEZI Diikkan 263/15963 261 25757 | 101366400,3 Satis 5.01.2023| 358
40 | - 40 KAT 2 ALISVERiS MERKEZI Diikkan 245/15963 261 25758 101366401 Satis 5.01.2023| 358
41 | - 41 KAT 2 ALISVERIS MERKEZI Diikkan 267/15963 261 25759 | 101366402,1 Satis 5.01.2023| 358
42 | - 42 KAT 2 ALISVERIS MERKEZI Diikkan 345/15963 261 25760 | 101366402,9 Satis 5.01.2023| 358
43 | B 43 | 1. BODRUM | ALISVERIS MERKEZI Diikkan 225/15963 261 25761 101366404 Satis 5.01.2023| 358
44 | A 44 | 1. BODRUM | ALISVERIS MERKEZI Diikkan 178/15963 261 25762 101366405 Satis 5.01.2023| 358
45 - 45 ZEMIN ALISVERIS MERKEZI Diikkan 186/15963 261 25763 101366406 Satis 5.01.2023| 358
46 | B 46 KAT 1 ALISVERiS MERKEZI Diikkan 182/15963 261 25764 101366407 Satis 5.01.2023| 358
47 | A 47 KAT 1 ALISVERiS MERKEZI Diikkan 182/15963 261 25765 101366408 Satis 5.01.2023| 358
48 | - 48 KAT 2 ALISVERiS MERKEZI Diikkan 82/15963 261 25766 101366409 Satis 5.01.2023| 358
49 | B 49 | 1. BODRUM | ALISVERIS MERKEZI Diikkan 218/15963 261 25767 101366410 Satis 5.01.2023| 358
50 | A 50 | 1. BODRUM | ALISVERiS MERKEZI Diikkan 70/15963 261 25768 101366411 Satis 5.01.2023| 358
51 | - 51 ZEMIN ALISVERIS MERKEZI Diikkan 70/15963 261 25769 101366412 Satis 5.01.2023| 358
52| B 52 KAT 1 ALISVERiS MERKEZi Diikkan 108/15963 261 25770 101366413 Satis 5.01.2023| 358
53| A 53 KAT 1 ALISVERiS MERKEZi Diikkan 108/15963 261 25771 101366414 Satis 5.01.2023| 358
54 | - 54 KAT 2 ALISVERiS MERKEZI Diikkan 108/15963 261 25772 101366415 Satis 5.01.2023| 358
55| B 55 | 2. BODRUM | ALISVERiS MERKEZI Diikkan 164/15963 261 25773 101366416 Satis 5.01.2023| 358
56 | A 56 | 2. BODRUM | ALISVERiS MERKEZI Diikkan 239/15963 261 25774 101366417 Satis 5.01.2023| 358
57| B 57 | 1. BODRUM | ALISVERiS MERKEZI Diikkan 223/15963 261 25775 101366418 Satis 5.01.2023| 358
58 | - 58 ZEMIN ALISVERIS MERKEZI Diikkan 85/15963 261 25776 101366419 Satis 5.01.2023| 358
59 | B 59 KAT 1 ALISVERIS MERKEZI Diikkan 123/15963 261 25777 101366420 Satis 5.01.2023| 358
60 | - 60 KAT 2 ALISVERiS MERKEZI Diikkan 123/15963 261 25778 101366421 Satis 5.01.2023| 358
Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu "’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi TKGM Portal (zerinden alinan Tapu Kayit belgelerine gore
tasinmazlar tzerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

- ISTANBUL 22. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 04/11/2019 tarihli 2018/16 ESAS Sayili Mahkeme
Muzekkeresi numarali dosyasinda davalidir. (Sablon: Davalidir Belirtmesi)(T:05.11.2019 -
Y:20117)(2410 ada 246 parselde yer alan tasinmazlar Gizerinde mistereken)

- Yonetim plani: 15/08/2018 tarihli. (Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) (T:17.08.2018 —Y:13177)
(2410 ada 246 parselde yer alan tasinmazlar Gizerinde mustereken)

- 47 SAHIFEDEKi METAL 36 iLA 40,42 iLA 46 VE 48 iLA 53 SAHIFEDEKI PARSELLERLER BU SAHIFEDEKI
PARSELLER ARASINDA MUSTEREKTIR. (Sablon: Ortak yerlerin belirtiimesi) (2410 ada 246 parselde
yer alan taginmazlar izerinde miistereken)

- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yapi
Beyani)(T:03.08.2023 —Y:18879)

Serhler Hanesinde:

- TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S LEHINE KiRA SERHI: 27/04/1998 YEV:2244(T:27/04/1998 — Y:2244)
(2410 ada 246 parselde yer alan tasinmazlar izerinde mustereken)

irtifaklar Hanesinde:

- A.M : BEYANNAMESINDE GOSTERILEN 490,74 M2 KISMIN 2410 ADA 246 PARSEL ALEYHINE SiSLi
BELEDIYESI LEHINE GECIT HAKKI( Sablon: Gegit Hakki)(T:29.11.2005 — Y:15221) (2410 ada 246
parselde yer alan tasinmazlar lizerinde mistereken)

Eklentiler Hanesinde:

- Depo (Tip: Depo) (T:17.08.2018 tarih Y:13177 yevmiye) (A Blok 35 numaral ve B Blok 22
numarali tasinmaz Uizerinde)

*Riskli yapi1 beyani tasarrufu kisitlar nitelikte olup satisa engel degildir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iligkin bilgi
Konu tasinmazlarin tamami 05.01.2023 tarihinde 358 yevmiye numarasi ile satis isleminden is
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir. Tasinmazlarin imar durumlarinda
son Ug yillik dénemde bir degisiklik olmamistir. Bununla birlikte 14.02.2020 tarihli Resmi Gazetede
yarirlage giren 7221 sayili Cografi Sistemler ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun
ile 3194 Sayili imar Kanunu’nun 8. Maddesine “imar Planlarinda bina yiikseklikleri Yencok: Serbest
olarak belirlenemez” hiikmii eklenmis olup, bu kapsamda Sisli Merkez ve Cevresi U.i.P kapsaminda
kalan h:serbest kosullu yapilasma hakki alan parsellerin kat adetlerine dénustirilmesine iliskin 1/1000
Olgekli uygulama imar plani degisikligi teklifi Sisli Belediye Meclisi’'nce 04.11.2021 tarih ve 95 sayil karar
ile onaylanarak i.B.B’ne génderilmis olup, bununla birlikte ilgilisinin dilekce eki ile beraber 2410 ada
246 parselin bir kismini iceren 1/1000 6lgekli imar plani teklifi Belediye Meclisi’'nce 06.07.2023 tarih 57
karar numarasi ile onaylanarak i.B.B'ne gonderilmis fakat i.B.B’nce onaylanan karar heniiz
netlesmemistir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu "’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Degerlemeye Konu 2410 Ada 246 Parsel: 24.06.2006 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Sisli — Merkez ve
Cevresi Uygulama imar Plani ve 16.08.2011 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli istikamet tadili planda kismen
Hmax: 14,5, Blok Nizam, Ticaret + Konut alaninda, kismen E:1,25, hmax: Serbest Ticaret alaninda
kismen de avan projeye gore uygulama yapilacak olan (kamuya agik ve licretsiz) kat otoparki alaninda
kalmaktadir.

Degerlemeye Konu 9221 Ada 1 Parsel: 24.06.2006 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Sisli — Merkez ve
Cevresi Uygulama imar Planinda kismen E:1,25, hmax: Serbest Ticaret alaninda, kismen de avan
projeye gore uygulama yapilacak olan (kamuya acik ve Ucretsiz) kat otoparki alaninda kalmaktadir.

Konu parseller 3194 sayili imar Kanunu Gegici Madde: 20 ... Bina yiikseklikleri yencok: serbest olarak
belirlenmis alanlarda plan degisikligi ve revizyonu yapilincaya kadar yapi ruhsati diizenlenemez”
hikm( geregi so6z konusu parselde yapi ruhsati plan dizenleninceye kadar imar durumu
diizenlenememektedir. Ayrica parsel 15.02.2019 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Gayrettepe — istanbul
Yeni Havalimani Metro hatti Uygulama imar plani giizergahinda kalmakta olup herhangi bir uygulama
asamasinda i.B.B’den goriis alinmasi gereklidir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkuller igin Sisli Belediyesi imar midurliginde yapilan incelemeler ve alinan sozli
bilgilere gore;

Sisli Belediye Meclisi’'nin 10.01.2008 tarih, 19 numaralh karari ile 9221 ada 1 parselin 2410 ada 246
parselde yer alan alisveris merkezinin sagak kotunu ge¢gmemek kaydi ile otopark alinmasina karar
verilmistir.

Degerleme konusu taginmazlardan 9221 ada 1 parsel icin 07.04.2016 tarihinde imar kirliligine neden
olmasi sucundan dolayi istanbul N&betci Cumhuriyet Bassavciligina “2410 ada 246 parselde konumlu
Porfilo AVM ile 9221 ada 1 parselde konumlu otoparkin AVM igerisinde gosterilmesi” gerekgesi ile sug
duyurusunda bulunulmustur. 16.05.2016 tarih, 00362 sira no, 1 nolu yapi tatil tutanagl tanzim
edilmistir. S6z konusu yapi tatil tutanagi 13.04.2016 tarih 2016/45259 sayili Cumhuriyet Bassavciligi
yazisina istinaden tutulmus olup gerekge olarak 4. 5. ve 6. Katlarin projesine aykiri bicimde ofis olarak
kullaniliyor olusu ve Profilo AVM’ye 6. kattan gegis agiimis olmasidir. Toplam aykiri alan 7.056 m2’dir.

Sisli Belediyesi enciimeninin 11.08.2016 tarih 385 sayili karari ile s6z konusu aykirihga iliskin yikim
karari ve ve yine 11.08.2016 tarih 368 sayil karari ile 521.932,32-TL tutarli para cezasi kesilmesi karari
alinmistir. Yine Sisli Belediyesi enclimenin 16.08.2016 tarihli toplantisinda 1 no’lu yapi tatil tutanagina
istinaden resmi kurumlara (iSKi, TEK, TEDAS gibi) altyapi hizmetlerinin sonlandirilmasi hususunu iceren
yazl yazilmasi, tapu kituglne yikim karari serhinin islenmesi ve projesine aykiri kisimlarin yikilarak eski
haline getirilmesine karar verilmistir.

Tasinmaz malikinin agtigi dava neticesinde 9. idare Mahkemesinin 04.10.2016 tarih 2016/1695 sayili
karari ile konu tiim cezalar iptal edilmistir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihg insaat
veya Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmazlar is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. adina kayithdir. Artas insaat Sanayi ve
Ticaret A.S. ile Arsa Payi Karsiligi Hasilat Paylasimi ve Kat Karsilig insaat S6zlesmesi bulunmaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu "’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullamim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alnip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz Belediye sinirlariiginde olup, Sisli Belediyesi imar servisinde yapilan arastirmaya
gore tasinmaza ait incelenen belgeler asagidaki gibidir;

EVRAK DETAYLARI
- BB.
SIRA NO | ADA - PARSEL EVRAK ADI TARIH SAYI
SAYISI

1 2410 - 246 RUHSAT 13.11.2007 2/43 60
2 9221-1 RUHSAT 1.10.1997 173/12 1
3 9221-1 RUHSAT 21.12.2006 2/10 1
4 2410-246 | YAPI KULLANMA iZiN BELGESI 15.09.2010 10/7412 60
5 9221-1 YAPI KULLANMA iZiN BELGESI 27.03.2014 1712523 1
6 9221-1 YAPI KAYIT BELGESI 6.10.2019 25FR9NR1 -

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
Konu tasinmazlarin yapi denetim islemleri Cavusoglu Mahallesi, Spor Caddesi, NO:48 Kartal/ISTANBUL
adresinde konumlu Onder Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin ve
s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iligkin aciklama
Parseller Gzerinde yer alan yapi haricinde herhangi bir proje degerlemesi yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlar igin tanzim edilmis Enerji Verimlilik Sertifikasi bulunmamaktadir.

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

( ]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 12| 181



’A\\
NH@ = :
1o is GYo

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLiKLERi

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
istanbul; Avrupa ile Asya kitalari arasinda képrii gérevi géren, bunlarin birbirine en ¢ok yaklastigi iki ug
Gzerinde kurulmus bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; gineyden
Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile cevrilidir. Sehrin adini aldigi
ve Hali¢ ile Marmara arasinda kalan yarimada {izerinde bulunan asil istanbul 253 km?, biitiinii ise 5712
km? 'dir. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir. istanbul cevresinin bitki 6rtiisti, Akdeniz
iklimi bitkilerini andirir. Bolgede en ¢ok gorilen bitki
tlird makidir. Bu bitkiler uzun ve kurak bir yaz
; mevsimine kendini uydurmustur. Fakat iklimin 6zelligi
‘j),“'é_‘;_ ]:Q&'.ﬁ‘; ;:_ hoe S Sl dolayisi ile tepeler ciplak degildir. Yer yer goériilen
. el - o g ormanlik alanlarin en ©&nemlisi kentin 20 km.

. s,

kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir. istanbul ilinde biiyiik
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 bagkent olmasa da, hizla gelisen iilkenin en biiyiik sehridir. Bogaz
cevresindeki 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 kiiltiirii, mimarisinde gorilebilir. 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. Glinimizde Ayasofya,
miize olarak ziyarete aciktir.

Osmanli yapilari arasinda ise asirlar boyunca Osmanli sultanlarinin meskeni ve yonetim merkezi olarak
kullanilan Topkapi Sarayi, Sultanahmet Camii, Sileymaniye Camii, giinimize de ulasmis ticaret
geleneginin yasatildigl Kapaligarsi ve Misir Carsisi; kentin kiltGrini ve kimligini tanimlayan anitlardir.

Beyoglu ilgesi hakkinda: Beyoglu veya eskiden Pera, istanbul'un Avrupa yakasinda bulunan
ilcelerinden biridir. Kuzeybatida Sisli ve Kagithane, doguda Besiktas ve istanbul Bogazi, giineyde ve
batida ise Halig ile sinirli ilgenin yiizélciimii 8.76 km2'dir ve 45 mahalleden olugsmaktadir. ismini Pera
da denen, Tiinel-Taksim arasinda uzanan istiklal Caddesi ve ona agilan sokaklarin belirledigi alani
kapsayan Beyoglu semtinden alir. Beyoglu ilgesi, 20 Nisan 1924 tarihinde yirirlige giren 491 sayili
kanunla kurulmustur. Cumhuriyet doéneminin ilk yillarinda Beyoglu ilcesi; Merkez, Besiktas,
Kemerburgaz, Sisli ve Taksim bucaklarindan meydana geliyordu. 1930'da Besiktas ilgesinin
kurulmasiyla 6nce Besiktas bu ilgeden ayrildi. 1935 sayiminda Merkez bucaginin 3, Kemerburgaz
bucaginin 10, Sisli bucaginin 2 koyl ve Taksim, Beyoglu ilgesini olusturuyordu. Kemerburgaz bucagi
1936'da kurulan Eyip ilgesine, Sisli bucagi da 1954 kurulan Sisli ilcesine baglandi. 1970'ten beri Beyoglu
ilcesi, mahallelerden olusan bir idari yapiya sahiptir. Bugiin Beyoglu ilcesi 45 mahalleden olusmaktadir.

ISTANBUL SISLI

Nifus: 15.907.951 || Nufus: 276.528

1 %042 Sisl nufusu 2022 yilina gtre 276,528
Istanbul nafusu bir 8nceki yila gore 67,051 artmigtir Bu nifus, 134,305 erkek ve 142,223 kadindan olusmaktadir
Istanbul niifusu 2022 yilina gére 15.907.951'dir Ylzde olarak ise: %48,57 erkek, %51,43 kadindir

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu '’ cercevesinde 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;

2022
Turkiye Nufusu Nafus 885,279,853

2022 . Nanes
2020

YiL
-

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 599 bin 280 kisi artarak
85 milyon 279 bin 553 kisiye ulasti. Erkek ntifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin nifus 42
milyon 575 bin 441 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 (%), Eyliil 2023
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yil Eyliil ayinda bir 6nceki aya gére %4,75, bir énceki yilin Aralik
ayina gore %49,86, bir onceki yilin ayni ayina gére %61,53 ve on iki aylik ortalamalara goére %55,30
olarak gergeklesti. Bir dnceki yilin ayni ayina gore en az artis goésteren ana grup %20,16 ile konut oldu.
Buna karsilik, bir 6nceki yilin ayni ayina gore artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %92,48 ile lokanta
ve oteller oldu. Ana harcama gruplari itibariyla 2023 yili Eyliil ayinda bir 6nceki aya gore en az artis
gosteren ana grup %2,59 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik, 2023 yili Eylll ayinda bir énceki aya
gore artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %30,27 ile egitim oldu. islenmemis gida Uriinleri, enerji,
alkollii ickiler ve tiitiin ile altin hari¢ TUFE'deki degisim, 2023 yili Eyliil ayinda bir 6nceki aya gére %5,06,
bir 6nceki yilin Aralik ayina gére %54,66, bir dnceki yilin ayni ayina gére %67,22 ve on iki ayhk
ortalamalara gére %57,75 olarak gerceklesti. (TUIK.)

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu '’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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DEGERLEME 15.
Nt YIL

N B.00%

/ N 6.00%

0.00%

200 2022

A.B.D son 5 yillik tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon

orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diisis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren sirekli artis gostererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
disls egilimine girmis olup glinimz itibariyle %3,7 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH biiyime hizlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2023
(%)
25

223

Il n v | I i
2021 2022 2023

= Bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore degisim orani (anndiriimamg) =~ Bir dnceki gceyrege gore degisim orani

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2023 yili ikinci geyreginde bir 6nceki yila gore zincirlenmis
hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %6,6, hizmetler %6,4, insaat %6,2, kamu yonetimi,
egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri %5,1, finans ve sigorta faaliyetleri %4,9, gayrimenkul
faaliyetleri %3,2, bilgi ve iletisim faaliyetleri %1,3 ve tarim sektorl %1,2 artti. Sanayi %2,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise %1,2 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH
zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki ¢eyrege gore %3,5 artti. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH
zincirlenmis hacim endeksi, 2023 yili ikinci ceyreginde bir dnceki yilin ayni ¢ceyregine gore %5,0 artti.
Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2023 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla bir
onceki yilin ayni geyregine gore %60,7 artarak 5 trilyon 502 milyar 192 milyon TL oldu. GSYH'nin ikinci
ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 271 milyar 468 milyon olarak gerceklesti. Net isletme
artigi/karma gelir %31,0 artti. isgiici 6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger icerisindeki
payi gecen yilin ikinci ceyreginde %25,3 iken, bu oran 2023 yilinda %34,3 oldu. Net isletme artigi/karma

gelirin payi ise %53,3 iken %43,8 oldu. (TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu '’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

20

Ocak ‘21 May '21 Eyl '21 Ocak '22 May '22 Eyl '22 Ocak 23 Eyl ‘23

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama %10 seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3.¢eyregiyle birlikte artisa gegmis, 2022 1. ceyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulasmistir. Bu dénemden sonra disls egilimine girmis, Ocak 2023 doénemi itibari ile tekrar yikselis
trendine gecgerek rapor tarihi itibariyle yaklasik %27 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

w

Eyl '21 Ocak '22 May ‘22 Eyl '22 Ocak '23 May 23 Eyl 23

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DiBS olan tahvil oranlari ortalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ¢eyregiyle birlikte ciddi diistise gecerek %1,5 ve alti seviyelere inmis, Agustos
2020 itibariyle %0,6 ya kadar gerilemistir. Bu siirecten sonra artis gostererek devam etmis ve rapor
tarihi itibariyle %4,60 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu "’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2019 yilh Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif yonde devam etmistir. Artis son dénemlerde dalgali bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi
itibariyle ortalama %2,90 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Oram

]

Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara gore TR referans faiz oranlarini géstermektedir. 2023 yilinda gorildigi tzere
TR yillik referans faiz orani 2023 yili ilk yarisinda %10 diizeyinde iken rapora tarihi itibari ile %26,49
civarindadir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu "’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD referans faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik referans faiz orani 30.06.2021
itibariyle %0,5 seviyesindedir. 2022 yilinda gorildiGgi lizere USD referans faiz orani Nisan ayindan
itibaren artisa gegmis ve rapor tarihi itibari ile %5,30 seviyesine yikselmistir

A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan faiz orani 2010-2018 vyillari arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,00 seviyesi tzerlerine
kadar ¢ikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini siirdirmistir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren dugsus egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. Bu tarihten itibaren artis egilimi ile 2021
Agustos ayina kadar %19,00 seviyelerine gelmistir. 2021 Eylil ayi itibari ile dlstse gegmis olup Haziran
ayina kadar %8,50 seviyelerine gelmistir. Haziran ayindan itibaren gergeklestirilen ekonomi
politikalarindaki degisiklikler ile birlikte %30 seviyesine gelmistir.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani %5,00 tir. 2017 — 2019
itibariyle %2,50 seviyelerine kadar ¢ikmigken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diiserek %0,50 altina
gelmistir. Mart ayi itibariyle tekrar artisa ge¢mis olup giiniimiiz itibari ile %5,50 seviyesindedir.

’

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

Tirkiye genelinde konut satislari Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %9,5 azalarak 102 bin 656
oldu. Konut satislarinda istanbul 15 bin 247 konut satisi ve %14,9 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis
sayilarina gére istanbul'u 9 bin 48 konut satisi ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 476 konut satisi ve %5,3
pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 47 konut ile Ardahan, 55 konut ile
Hakkari ve 77 konut ile Bayburt oldu. (TUIK)

Konut satige, Eybul 2023
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Konut satig sayise, Eylul 2023
eyl Ocak - Eyll
Depisim Degegim
02 2022 ™~ 2073 022 ™
Satg gekling gore toplam satig 10265 111402 95 00074 1057193 148
Ipotedt| sshg # a5 16 670 -50.2 150 984 2z 2¢e
Diger saby 32210 94 322 23 231%0 826 502 -108
Satg durumuna gore toplam satg 102 656 113402 9.5 200074 1057193 ALE)
(L EEH 455 35054 <152 658 597 32118 138
NG &l s T2158 77 a8 88 31477 725075 -152

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %50,2 azalis
gostererek 8 bin 446 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin pay1 %8,2 olarak gerceklesti.
Ocak-Eyliil déneminde gergeklesen ipotekli konut satiglari ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %29,6
azalisla 160 bin 884 oldu. Eylil ayindaki ipotekli satislarin, bin 971'i; Ocak-Eyliil donemindeki ipotekli
satislarin ise 48 bin 865'i ilk el satis olarak gerceklesti. Turkiye genelinde diger konut satislari Eylil
ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %2,3 azalarak 94 bin 210 oldu. Toplam konut satislariiginde diger
satislarin pay1 %91,8 olarak gerceklesti. Ocak-Eylil doneminde gerceklesen diger konut satislari ise bir
dnceki yilin ayni dénemine gore %10,8 azalisla 739 bin 190 oldu. (TUIK)

Sotiy gekline gore konut saty, Eylul 2023
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Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu '’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, EylUl ayinda bir 6énceki yilin ayni ayina gore %15,2 azalarak
30 bin 488 oldu. Toplam konut satilari icinde ilk el konut satiginin pay1 %29,7 oldu. ilk el konut satislari
Ocak-Eyliil déneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gore %13,9 azalisla 268 bin 597 olarak
gerceklesti. ikinci el konut satiglari Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %6,8 azalig gdstererek
72 bin 168 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut satisinin payi %70,3 oldu. ikinci el konut
satiglari Ocak-Eylil déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %15,2 azalisla 631 bin 477 olarak
gerceklesti. (TUIK)

Satiy durumuna gore konut satiss, Eylul 2023
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Yabancilara yapilan konut satislari Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %42,0 azalarak 2 bin 930
oldu. Eylul ayinda toplam konut satislari iginde yabancilara yapilan konut satisinin payr %2,9 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayi bin 7 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla 978
konut satisi ile istanbul ve 211 konut satisi ile Mersin izledi. (TUIK)

Yabanailara yapdan konut satig, Eylul 2023
(Adet)
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Belediyeler tarafindan 2023 yili Il. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yiizolcimi 38,6

milyon m? iken; bunun 20,0 milyon m?'si konut, 10,1 milyon m?'si konut disi ve 8,4 milyon m?'si ise
ortak kullanim alani olarak gergeklesti. (TUIK)

Yapi rutinati variben yapdarda komut, konut degs ve octak alanlarm yaeolgum paylac, I Ceyrek, 2021.7023
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Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu '’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Cenene 1.

Bir onceki yilin ayni gceyregine gore, 2023 yili Il. geyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayisi %5,7, daire sayisi %31,3 ve ylizélcimii %25,6 artti. (TUIK)

Yapi ruhsati verilen yapilarin daire sayisi ve yiizolgimii, Il. Ceyrek 2023

Y uzdlcimi Daire saysi
(milyon m?) (bin adet)
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W YUZDICIMU (M?) w=———Daire sayisi

Yap ruhsats istatistikleri, 2021.2023
Y ik Yikk Yk
Yil Ceyrek Bina sayist  cabisim (%) Dakesayst  dedisim (%) Yiztiglm (m*)  dedrsim (%)
21 138 556 441 724 544 35 151328137 M4
| 33587 1371 174702 17,0 34 357 501 957
) 30535 557 157 696 144 31783225 156
" 30 438 203 149 589 6,0 33316744 195
Y 43 9% 187 242528 238 51 BED 668 W06
2022 127 145 -1,8 695 246 4.0 145 875 756 36
| 26133 222 12931 -26,0 27 378 845 -203
I 29 065 -4.8 143760 88 30713792 34
" 28 280 -T1 145 396 -28 32111128 =386
w 44 267 06 276779 14 55 671902 73
02 | 23841 88 130 760 11 2681821 20
[ 3012 57 183 740 33 38572 889 6

Belediyeler tarafindan 2023 yili Il. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina gére en
yuksek yuzdlgim payina 25,6 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu.
Bunu 3,9 milyon m? ile sanayi binalari ve depolar izledi. (TUIK)

Yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amaglarina gore yiizolciim paylari, Il. Ceyrek 2023

® |«i ve daha fazla dsireli binalar

* Sanayi binalan ve depolar

8 Bir dsireli binalar

» Kamu eglence, egitim, hastane veya bakim
kuruluglar binalar
Ofis (gyeri) bnalen
lkamet amach cimayan diger binslsr

» Toptan ve perakende ticaret binalan

Otel vb. binslar

® Haka ack kamet yerleri

» Trafix ve iletgim binalan

Grafikieki rakamlar, yuvarlamadan dolay| toplami vermeyebilir.

insaat maliyet endeksi, 2023 yili Eyliil ayinda bir énceki aya gére %2,46 artti, bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %67,93 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %3,39 artti, iscilik endeksi %0,30 artti. Ayrica
bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %54,15 artti, iscilik endeksi %114,05 artti.. (TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ' ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Ingaat maliyet endeksi yillik degisim orami(%), Eylil 2023
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Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %2,47 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gére %66,08
artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %3,49 artty, iscilik endeksi %0,21 artti. Ayrica bir dnceki yilin
ayni ayina gére malzeme endeksi %51,26 artti, iscilik endeksi %113,93 artti. (TUIK)

Bina ingaats maliyet endeksl yillik degisim orami(%), Eyl0l 2023
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Ingaat maliyet endeksi yilhk degigim oranlan(%), Eylll 2023
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Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ' ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

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

Degerleme konusu 2410 ada 246 parsel numarali ana tasinmaz istanbul ilinin merkezi

lokasyonlarindan olan Mecidiyekdy’de konumlu olup 15.963,00 m? yiiz élciimiine sahiptir. Taginmaz

tzerinde vasfi “Alisveris Merkezi” olan, 60 bagimsiz béliimden olusan 68.780 m? insaat alanli yapi

bulunmaktadir. Sisli Belediyesi imar Arsiv Miidiirligii’'nde yer alan tasinmaz dosyasinda bulunan

projesine gbre bagimsiz bolim bazinda kat, nitelik, kullanim alani detaylari su sekildedir;
2410 ADA 246 PARSEL KAT, ALAN, NiTELiK DAGILIM TABLOSU

SIRANO | BLOK [TASINMAZ NO| BULUNDUGU KAT NITELIK ALAN
1 B 1 2. BODRUM DUKKAN 1.786,00
2 B 3 1. BODRUM DUKKAN 410,00
3 B 4 1. BODRUM DUKKAN 673,00
4 B 5 1. BODRUM DUKKAN 532,00
5 B 6 1. BODRUM DUKKAN 872,00
6 B 7 1. BODRUM CAFE 404,00
7 B 22 KAT 1 DUKKAN 377,00
8 B 23 KAT 1 DUKKAN 735,00
9 B 24 KAT 1 DUKKAN 559,00
10 B 25 KAT 1 DUKKAN 695,00
11 B 26 KAT 1 DUKKAN 293,00
12 B 27 KAT 1 DUKKAN 352,00
13 B 28 KAT 1 DUKKAN 289,00
14 B 29 KAT 1 DUKKAN 2.926,00
15 B 43 1. BODRUM DUKKAN 581,00
16 B 46 KAT 1 DUKKAN 470,00
17 B 49 1. BODRUM DUKKAN 565,00
18 B 52 KAT 1 DUKKAN 278,00
19 B 55 2. BODRUM DUKKAN 424,00
20 B 57 1. BODRUM DUKKAN 577,00
21 B 59 KAT 1 DUKKAN 318,00
22 A 2 2. BODRUM DUKKAN 2.882,00
23 A 8 1. BODRUM TIYATRO 2.000,00
24 A 9 1. BODRUM DUKKAN 311,00
25 A 10 1. BODRUM DUKKAN 1.065,00
26 A 11 1. BODRUM DUKKAN 1.314,00
27 A 12 1. BODRUM DUKKAN 645,00
28 A 13 1. BODRUM DUKKAN 176,00
29 A 30 KAT 1 DUKKAN 455,00
30 A 31 KAT 1 DUKKAN 262,00
31 A 32 KAT 1 DUKKAN 196,00
32 A 33 KAT 1 SINEMA 2.418,00
33 A 34 KAT 1 EGLENCE 153,00
34 A 35 KAT 1 Diikkan 1.617,00

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu "’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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35 A 44 1. BODRUM Diikkan 460,00
36 A 47 KAT 1 Dukkan 470,00
37 A 50 1. BODRUM Dikkan 180,00
38 A 53 KAT 1 Dukkan 278,00
39 A 56 2. BODRUM Dikkan 618,00
40 - 14 ZEMIN Dukkan 380,00
41 - 15 ZEMIN Diikkan 977,00
42 - 16 ZEMIN DUKKAN 712,00
43 - 17 ZEMIN DUKKAN 652,00
44 - 18 ZEMIN DUKKAN 298,00
45 - 19 ZEMIN DUKKAN 348,00
46 - 20 ZEMIN DUKKAN 283,00
47 - 21 ZEMIN DUKKAN 3.149,00
48 - 36 KAT 2 DUKKAN 146,00
49 - 37 KAT 2 DUKKAN 45,00
50 - 38 KAT 2 DUKKAN 90,00
51 - 39 KAT 2 DUKKAN 679,00
52 - 40 KAT 2 DUKKAN 633,00
53 - 41 KAT 2 DUKKAN 691,00
54 - 42 KAT 2 DUKKAN 893,00
55 - 45 ZEMIN DUKKAN 480,00
56 - 48 KAT 2 DUKKAN 212,00
57 - 51 ZEMIN DUKKAN 180,00
58 - 54 KAT 2 DUKKAN 278,00
59 - 58 ZEMIN DUKKAN 220,00
60 - 60 KAT 2 DUKKAN 318,00
~TOPLAM| 41.280,00

Tasinmazin mahallinde yapilan incelemelerde bagimsiz bolimlerin ihtiyaca gore geri donustirulebilir
sekilde boélunup birlestirildigi tespit edilmis olup toplamda ~40.050 m? kiralanabilir alanli 60 adet
magaza bulundugu gorilmustdr.

Degerleme konusu 9221 ada 1 parsel numarali ana tasinmaz istanbul ilinin merkezi lokasyonlarindan
olan Mecidiyekéy’de konumlu olup 2.686,34 m? yiiz élciimiine sahiptir. Ana tasinmaz “Arsa” vasifli
olup ana tasinmaz lzerinde “Kat Otoparki” nitelikli 12 katli yapi bulunmaktadir. Otopark toplamda
29.232 m? insaat alanlidir. Belediye dosyasinda yapilan incelemelerde projeye aykiri olarak 3 ve 4. kat
arasinda ara kat insa edildigi, s6z konusu imalata ait kat plani olmadigl icin alan hesaplamasi
yapilamamis olup iskan Gzerinde okunan alana uyumlastirilmistir.

9221 ADA 1 PARSEL KAT, ALANDAGILIM TABLOSU

SIRA NO KAT PROJE ALANI
1 5. BODRUM 1.122,00
2 4. BODRUM 1.122,00
3 3. BODRUM 2.700,00
4 2. BODRUM 2.700,00
5 1. BODRUM 2.700,00
6 ZEMIN 2.700,00
7 1 2.700,00
8 2 2.700,00
9 3 2.700,00

10 Ara kat 1.032,00
11 4 2.276,00
12 5 2.390,00
13 6 2.390,00
TOPLAM 29.232,00

*Konu taginmazlar degerleme tarihi itibari ile ekonomik 6mriinii tamamlamis durumdadir.
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4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara

iliski Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlardan 9221 ada 1 parsel Gzerinde konumlu yapiya ait proje hilaflari
06.01.2019 tarih 25FRONR1 numarali Yapi Kayit Belgesi ile yasalliga kavusturulmustur.

Degerleme konusu tasinmazlardan 2410 ada 246 parsel lizerinde komsu parsele tecaviizli bulunmasi
sebebi ile mahkeme dosyasinda davalidir belirtmesi bulunmaktadir.

Miisteriden temin edilen mahkeme karari ve bilirkisi raporlari ekte sunulmustur. Kararda “istanbul 25.
icra Dairesi’nin 03.01.2023 tarihli, 2022/2066 esas sayili kararina gére 2410 ada 2 parsel sayili
tasinmaza 30.07.2021 tarihli bilirkisi raporunda B olarak belirtilen 63,50 m? alan bakimindan davalilarin
haksiz el atmasinin 6nlenmesine, 13.08.2014 tarihli bilirkisi raporunda belirtilen ve el atmaya konu
olan 21,71 m. uzunlugunda 4,30 m. yiiksekliginde olan duvarin KAL'INE ve iiK 16. Maddesi uyarinca
icra Hukuk Mahkemesi’'ne 7 giin icerisinde sikayet yolu acik olmak (izere karar verildi.” seklinde
belirtilmistir.

Musteriden edinilen bilgiler dogrultusunda tasinmaz satin alindiktan hemen sonra davaci ile
gorismeler saglanmis ve yeni bir projenin gelistirilecegi donemde tecaviiziin ortadan kaldirilacagi
iletilmis ve karsilikli anlagma saglanmistir.

is GYO A.S., tasinmazi 5 Ocak 2023 tarihinde satin almasindan bir giin sonra, Yénetim Kurulu'nun
06.01.2023 tarihli karari dogrultusunda; Sirket portfoyline dahil edilen Profilo Alisveris Merkezi ile ilgili
proje gelistirmek {izere Artas insaat Sanayi ve Ticaret A.S. ile Arsa Payi Karsiligi Hasilat Paylasimi ve Kat
Karsiligi insaat Sézlesmesi imzalamistir. Eklerde KAP bildirimi paylasiimistir.

S6z konusu alan gelir elde edilen bir alan olmayip, tiyatro boliminin fuaye ve binadan disariya gikis
alani olarak kullanilmaktadir. Tiyatronun normal kosullarda AVM igerisinden girisi ve c¢ikisi
bulunmaktadir. ilgili tecaviiz ortadan kaldirildiginda tiyatronun yangin ¢ikis kapisi yeni proje
gelistirilinceye kadar korunacaktir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
9221 ada 1 parsel tGzerinde yer alan aykirilikla alakal Yapi Kayit Belgesi tanzim edilmis olsa da yeniden
ruhsat alinmasi 6nerilir.

4.7 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
Rapora konu tasinmazlardan 9221 ada 1 parsel lizerindeki yapi hali hazirda otopark olarak, 2410 ada
246 parsel uUzerindeki yapi AVM olarak kullaniimaktadir. Ancak rapor tarihi itibariyle etrafi ¢evrilmis
olan tasinmazlar igin tahliye siireci baslatildigi yikim igin yikim ruhsati beklendigi bilgisi alinmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu "’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yikimlalagin, 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 kullanilmasi gerekli
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik i¢in 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 arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliclya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varlhigin veya yukimlGligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek 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 iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yliksek 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, cinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylkseltmesine
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 varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma siresi sabit bir stire olmayip,
varligin tlriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi igin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara g¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu "’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul olgiilerde 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 rekabetgi bir pazarda pazarlik 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. Varhgin
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 verimlive eniyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklagsimlar ve yontemler kullani/abilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli 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 varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal ozellikleriyle 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.

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

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan Ug¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

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

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amacg 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 yéntemlerinin glgli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir 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 énemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli élgliide benzerlik tasiyan
varlklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lgtide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli dlglide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali dlizeltme 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 farkli ¢arpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin 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 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlara yakin, ticari hareketliligin yiksek oldugu boélgede
konumlu, 2.000 m? alanli Ticaret + Konut imarli arsa pazarlikh olarak 158.000.000,00-TL bedelle
satiliktir. Emsal konum agisindan avantajlidir. ilgilisi: 532 768 12 09

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, 1.312 m? alanh Ticaret + Konut imarli
arsa pazarlikh olarak 110.000.000,00-TL bedelle satiliktir Emsal, degerlemeye konu tasinmazla benzer
ozelliklidir. ilgilisi: 532 590 70 69

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, 2.350 m? alanli Ticaret + Konut imarli
arsa pazarlikli olarak 200.000.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal, konum ag¢isindan degerleme konusu
tasinmaza nazaran avantajhdir. ilgilisi: 532 517 25 17

[E:4 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede faaliyet gésteren emlak ofisi ile
yapilan gérismede konu tasinmazlarla benzer 6zellikli emsallerin birim fiyatlarinin 75.000,00-TL/m?2

ila 85.000,00-TL/m? arasinda fiyatlanabilecegi bilgisi edinilmistir. ilgilisi: Bolge emlakgilan
EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK ARSA)
iIcerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alani (m2) 2.000,00m2 1.312,00m?2 2.350,00m?2 1,00m?2
Satis fiyati 158.000.000 TL|110.000.000 TL |{200.000.000 TL 80.000 TL
m2 birim fiyati 79.000 TL 83.841 TL 85.106 TL 80.000 TL
Pazarhk 3% - 3% - 3% - 0% -
Konum Serefiyesi 10% + 0% + 0% - 0% +
imar Durum Serefiyesi | 0% - 0% + 0% - 0% -
Alan serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% +
indirgenmis birim fiyat 84.530 TL 81.326 TL 82.553 TL 80.000 TL
Ortalama Birim fiyat 82.102TL/m?
Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu "’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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[E:5 Satilik Ofis] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, 94 m? alanli ofis pazarlkli olarak

12.500.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal, konu tasinmazla benzer 6zelliklidir. ilgilisi: 532 350 73 73

[E:6 Satilik Ofis] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, 195 m? alanli ofis pazarlikh olarak
25.000.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal, konu tasinmazla benzer dzelliklidir. ilgilisi: 533 348 95 16

[E:7 Satilik Ofis] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, 160 m? alanli ofis pazarlikh olarak
21.000.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal, konu tasinmazla benzer 6zelliklidir. ilgilisi: 532 627 26 54

[E:8 Satilik Ofis] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, 250 m? alanli ofis pazarlikli olarak
35.000.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal, konu tasinmazla benzer ézelliklidir. ilgilisi: 533 306 60 40

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK OFis)
igerik Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8
Briit alani (m2) 94,00m?2 195,00m?2 160,00m?2 250,00m?2
Satis fiyati 12.500.000 TL | 25.000.000 TL | 21.000.000 TL | 35.000.000 TL
m?2 birim fiyati 132.979 TL 128.205 TL 131.250 TL 140.000 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 0% - 0% - 0% + 0% +
Yap: Kalite Serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% +
Alan serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% -
indirgenmis birim fiyat 126.330 TL 121.795 TL 124.688 TL 133.000 TL
Ortalama Birim fiyat 126.453TL/m?2

[E:9 Satilik Diikkan] Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, 160 m? alanli diikkkan pazarhkli

olarak 25.000.000,00-TL bedelle satiliktir. ilgilisi: 544 372 18 28
[E:10 Satilik Diikkan] Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, 100 m? alanli diikkan pazarhkh
olarak 14.000.000,00-TL bedelle satiliktir. ilgilisi: 530 707 49 29
[E:11 Satilik Diikkan] Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, 130 m? alanli diikkan pazarhkl
olarak 18.000.000,00-TL bedelle satiliktir. ilgilisi: 532 736 79 59
[E:12 Satilik Diitkkan] Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, 210 m? alanli ditkkan pazarlikli
olarak 30.000.000,00-TL bedelle satiliktir. ilgilisi: 536 383 11 24
EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK DUKKAN)
icerik Emsal 9 Emsal 10 Emsal 11 Emsal 12
Briit alani (m?2) 160,00m?2 100,00m?2 130,00m?2 210,00m2
Satis fiyati 25.000.000 TL | 14.000.000 TL | 18.000.000 TL | 30.000.000 TL
m2 birim fiyati 156.250 TL 140.000 TL 138.462 TL 142.857 TL
Pazarhik 3% - 3% - 3% - 3% -
Konum serefiyesi 20% + 25% + 30% + 25% +
Yapi Kalite Serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% +
Alan serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% -
indirgenmis birim fiyat 182.813 TL 170.800 TL 175.846 TL 174.286 TL
Ortalama Birim fiyat 175.936TL/m?

*Diikkan emsalleri konum agisindan dezavantajlidir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu "’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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[E:13 Satilik Konut] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu 115 m? alanli konut pazarlikl olarak

16.000.000-TL bedelle satiliktir. Emsal, konum agisindan dezavantajlidir. ilgilisi: 532 483 88 35
[E:14 Satilik Konut] Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumlu 200 m? alanh konut pazarlikli olarak
28.000.000-TL bedelle satiliktir. Emsal, konum agisindan dezavantajhdir. ilgilisi: 532 100 87 71
[E:15 Satilik Konut] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu 82 m? alanl konut pazarlikli olarak
11.250.000-TL bedelle satiliktir. Emsal, konum agisindan dezavantajhdir. ilgilisi: 538 842 44 44
[E:16 Satilik Konut] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu 160 m? alanli konut pazarhkl olarak
23.000.000-TL bedelle satiliktir. Emsal, konum agisindan dezavantajhdir. ilgilisi: 532 315 59 83
EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK KONUT)
icerik Emsal 13 Emsal 14 [ Emsal 15 [ Emsal 16
Brut alani (m2) 115,00m2 200,00m? 82,00m? 160,00m?
Satis fiyat: 16.000.000 TL | 28.000.000 TL | 11,250.000 TL | 23.000.000 TL
m32 birim fiyat: 139.130 TL 140.000 TL 137.195 TL 143.750 TL
Pazarhk 3% - 3% v - 3% - 3% -
Konum serefiyesi 10% . 10% . 10% + 10% +
Yap: Kalite Serefiyesi 0% —- 0% - 0% | + 0%
Alan gerefiyesi 0% - 0% | - 0% | - 0% -
Indirgenmis birim fiyat 148.870 TL 149.800 TL 146.799 TL 153.813 TL
Ortalama Birim fivat 149.8207TL/m?

[E:17 Kiralik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, 1.500 m? alanli arsa pazarlikli
olarak 180.000,00-TL bedelle kiraliktir. Emsal, konum agisindan dezavantajlidir. ilgilisi: 534 567 39 90

[E:18 Kiralik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, 250 m? alanl arsa pazarlikli olarak
40.000,00-TL bedelle kiraliktir. Emsalin, konu tasinmaza nazaran kiigliik alanli olmasi sebebiyle birim

fiyati yiiksektir. ilgilisi: 545 300 20 06
[E:19 Kiralik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, 1.800 m? alanli arsa pazarlikli olarak
285.000,00-TL bedelle kiralktir. Emsal, konu tasinmazla benzer 6zelliklidir. ilgilisi: 532 233 61 16
[E:20 Kiralik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, 920 m? alanl arsa pazarlkl olarak
80.000,00-TL bedelle kiraliktir. Emsal, konum agisindan dezavantajlidir. ilgilisi: 532 356 3 35
EMSAL DUZELTME TABLOSU (KIRALIK ARSA)
Igerik Emsal 17 Emsal 18 Emsal 19 Emsal 20
Briit alani (m2) 1.500,00m?2 250,00m2 1.800,00m?2 920,00m?2
Satis fiyati 180.000 TL 40.000 TL 285.000 TL 80.000 TL
m2 birim fiyati 120 TL 160 TL 158 TL 87 TL
Pazarhk 3% - 3% - 3% - 3% -
Konum serefiyesi 15% + 0% + 0% + 50% +
Kullanim Alani Serefiyesi | 0% + 10% - 0% + 0%
Alan serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% -
Indirgenmis birim fiyat 134 TL 139 TL 154 TL 128 TL
Ortalama Birim fiyat 139TL/m?
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 Yakinligini Gosteren Krokiler

---- Emsal Haritasi

A Emsallerin _Nasil Dikkate Alindigina iliskin _ayrintii Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bolge emsalleri yakin bolgeden elde edilmistir. Degerler ofis,
konut ve dilkkanlarda konum, kullanim alani, yapi yas ve kalitesi durumuna gore degismektedir. Deger
diizeltmeleri bu etkenler dikkate alinarak yapilmis ve birim deger kanaatinde 6nemli rol oynamislardir.
Tasinmazlarin bulundugu bélgede, benzer ézellikli arsalarin satis birim fiyatlari 80.000,00-TL/m? ila
85.000,00-TL/m?arasinda, ofislerin birim fiyatlarinin 120.000,00-TL/m? ile 130.000,00-TL/m? arasinda,
diikkan birim fiyatlarinin 170.000,00-TL/m? ile 190.000,00-TL/m? arasinda, konut birim fiyatlarinin ise
140.000,00-TL/m? ile 160.000,00-TL/m? arasinda oldugu gézlemlenmistir. 9221 ada 1 parsel numarali
tasinmaz 2.686,34 m? alanh olup 2.650 mZlik kismi kamu kullaniminda katli otopark alaninda
kalmaktadir, bu sebeple tasinmazin katl otopark olarak yapilasmasinin en uygun yapilasma bigimi
olacagina kanaat getirilmistir. 2410 ada 246 parselin ise karma yapi olarak (Konut, ofis, diikkan) olarak
yapilasmasinin uygun olacagi kanaati olusmustur.

Yukarida bahsedilen gerekceler neticesinde 9221 ada 1 parselin birim degerinin 2410 ada 246 parsel
birim degerinin %50 ila %55’i araliginda olacagi kanaati olusmustur.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazlarin konumu, alani, ,imar durumu ulagim
imkani vb. her turlii olumlu/olumsuz faktér dikkate alinmis emsallerdeki diizeltmeler isiginda
tasinmazlara deger takdir edilmistir. Degerlemeye konu tasinmazlar icin en uygun degerin arsa + yapi
maliyet yaklasimi ile belirlenebilecegi kanaati olusmustur. AVM’nin ve otoparkin yikim asamasinda
olmalari sebebiyle tasinmazlara bagimsiz bolim bazinda deger takdirinde bulunulmamis yalnizca
arsalari icin deger takdirinde bulunulmustur.

SIRA SATIS BiRiM | KiRABIRIM | . A .
ADA |PARSEL | ARSA ALANI - - KiRA DEGERI SATIS DEGERI
NO DEGERI DEGERI
1 |2410| 246 15.963 £82.104,00 £139,00 |42.218.857,00| 41.310.626.152,00
2 9221 1 2.686 £41.052,00 £69,50 £186.677,00 £110.265.672,00
TOPLAM | £2.405.534,00  £1.420.891.824,00
~~|$2.405.000,00|  £1.420.890.000,00

Tasinmazlara arsa degeri olarak toplamda ~1.420.890.000,00-TL satis degeri, 2.405.000,00-TL/Ay kira
degeri takdir edilmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu '’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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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 icin, 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
varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lcide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi 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 varligin 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: varhgin 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 Sonug

Arsa degeri tespit edilirken Pazar degeri yaklasimi ile deger takdir edilmistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazlar kat irtifakh, b.b. niteligi kazanmis ve yapi kullanim izin belgesi alinmig
olsa da tasinmazlarin yikim siirecinde oldugu gorilmustir. Agiklanan 3B yapi birim maliyeti 9.000-
TL/m? olsa da yapilan piyasa arastirmalari sonucunda birim fiyatlarin ortalama 15.000-TL/m? civarinda
oldugu tespit edilmistir. 2410 ada 10 parsel tGzerindeki yapinin ince imalatlari da tamamlanmis olup
yipranma oraninin %70’ler seviyesinde oldugu tespit edilmistir, tasinmazin insaat birim maliyeti olarak
piyasa arastirmalari dogrultusunda 15.000-TL/m? olarak takdir edilmistir. 9221 ada 1 parselin ise ince
imalatlarinin tamamlanmadigi ve yipranma oraninin %70 oldugu gorilmdistiir, tasinmazin ince
imalatlarinin tamamlanmamis olmasi sebebiyle 11.250-TL/m? olacagina kanaat getirilmistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

SIRA ARSA T iNSAAT |YAPI BiRiM | YIPRANMA _— ARSA + YAPI
ADA | PARSEL ARSA DEGERI - YAP! DEGERI .
NO ALANI ALANI MALIYETi | ORANI TOPLAM DEGERI
1 |2410| 246 15.963 |41.310.626.152,00| 68.780,00 |£15.000,00 70% £309.510.000,00| £1.620.136.152,00
2 |9221 1 2.686 £110.265.672,00 | 29.232,00 |%11.250,00 70% £98.658.000,00 | 4208.923.672,00
TOPLAM|£1.420.891.824,00| 98.012 £408.168.000,00 | £1.829.059.824,00

Tasinmazlar icin arsa + maliyet yaklasimi ile toplam ~1.829.059.824,00-TL deger tespit edilmistir.
*Konu taginmazlara maliyet yontemi ile bilgi amagh deger tespitinde bulunulmus olup, nihai deger
takdiri pazar yaklasimi ile yalnizca arsalari igin verilmistir.

’
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5.3 Gelir Yaklasimi

A Gelir Yaklasimini_Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

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

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢cok 6nemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yontemi:

iNA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun émiirlii 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 yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiriiniin 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
sirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik i¢in uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varhigin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkullin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, 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 milkin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
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 9221 ada 1 parsel numarali tasinmazin imar paftasi Gizerinde “Otopark Kamuya agik
ve Ucretsiz olacaktir” belirtmesi bulunmasi sebebiyle proje gelistirme analizi yapilamamustir.

Degerleme konusu 2410 ada 246 parsel tzerinde kat miilkiyeti tesis edilmis yapilar bulunmaktadir.
Ancak hali hazirda edinilen bilgilere gore tasinmazlarin yikim sirecinde oldugu 6grenilmistir. Mevcut
yapilasma hakkina goére proje gelistirme calismasi yapilarak projenin tamamlanma siresi ve
tamamlanma yuzdeleri dikkate alinarak nakit girisi ve cikisi hesaplanarak projenin bugiinki degeri
hesaplanmistir.

Malik tarafindan tarafimiza gonderilen imar durum belgesine gore tasinmaz 1,25 emsale sahiptir. Proje
gelistirme c¢alismasi yapilirken emsal harici alan orani %30 olarak kabul edilmistir. Projenin 2 yilda
tamamlanacagl on goridlmdistir. 24 aylk sirecte 2 donemde projenin nakit giris cikislari
hesaplanmistir.

Proje insaat maliyetleri prestijli bir proje gelistirilecegi varsayilmasi sebebiyle ilk yil icin 25.000 TL/m?,
takip eden yil ise %40 artisla 35.000,00-TL/m? olarak kabul edilmistir. insaat maliyetleri haricinde her
yil toplam hasilatin %2,5’u oraninda satis ve genel gider orani insaat maliyetlerine eklenmistir.

Projede yer alan konut nitelikli tasinmazlar igin ilk yil satis orani %50, ikinci yil satis orani %50, ticari
Uniteler igin ise ilk yil satisin olmayacagi ikinci yil ise satislarin tamamlanacagi ongorilmustir.

Konut satis birim degeri ilk yil igin 150.000 TL, takip eden yilda ise %50’lik artis olacag varsayilmistir.

Ticari Unite satis birim degeri 2023 yili icin 180.000 TL, takip eden yilda ise %50’lik artis olacagi
varsayillmigtir.

iki yillik projeksiyon siiresi sonunda projenin net bugiinkii degeri hesaplanmistir. Toplam hasilat
Gzerinden %45’lik kismin arsa sahibine diisen deger olacagl 6ngorilmis ve bu durumun sonunda
gelistirilmis arsa degerine ulasiimistir.

2410 Ada 246 Parsel Periyot 1 2 Toplam
Arsa Alani (m2) 15.963,00 Tarih 2024 2025
Emsal Yapilagma Sarti 1,25 Satis Projeksiyonu Konut 50% 50% 100,00%
Emsale Esas Alan (m?) 19.953,75 Satilan m? 12.250,00 12.250,00
Emsal Harici Satilabilir Alan Orani 30,00% Fiyat Artisi 0% 50%
Toplam Satilabilir Alan (m?) 25.939,88 m? Fiyati £150.000,00 4225.000,00
Satilabilir Konut Alani (m?) 24.500,00 Hasilat £1.837.500.000,00| %2.756.250.000,00 £4.593.750.000,00!
Satilabilir Ticari Alani (m?) 1.439,88
Toplam insaat Alani (m?) 39.907,50 Satig Projeksiyonu Ticaret 0% 100% 100,00%
Satig ve Genel Gider Orani / Toplam Hasilat 2,50% Satilan m? 0,00 1.439,88
Fiyat Artisi 0% 50%
‘ Proje Siiresince Toplam Hasilat | 44.982.516.250,00 m? Fiyati £180.000,00 4270.000,00
‘ Proje Siiresince Toplam Maliyet | $1.361.695.406,25 Hasilat 40,00 4388.766.250,00 4388.766.250,00

[Proje Net Bugtinkii Deger | 2.389.684.670,86 Hasilatin Net Bugiinkii Degeri +1.413.461.538,46| £1.860.956.360,95 $3.274.417.899,41
Arsa NBD Birim Degeri insaat Tamamlanma Orani 40% 60% 100,00%

Haslilatin Net Bugtinkii Degeri $3.274.417.899,41 ins. Mal. Artigi 0% 40%

Hasilat Paylagimi Orani 45,00% m? maliyet $25.000,00 £35.000,00

Gelistirilmis Arsa Net Bugtinkii Degeri 1.473.488.054,73 (A) ingaat Maliyet Toplami 4399.075.000,00 +838.057.500,00 $1.237.132.500,00

Arsa Birim Degeri (TL/m?) £92.306,46 (B) Satis ve Gen. Gid. 445.937.500,00 +£78.625.406,25 £124.562.906,25

Toplam Maliyet (A+B)

4445.012.500,00

+£916.682.906,25

£1.361.695.406,25

Yiiklenici NBD Karlilig1 Maliyetin Net Bugiinkii Degeri £342.317.307,69|  4£542.415.920,86 £884.733.228,55
Miiteahhit Toplam Kazanci (1-%40) £1.800.929.844,67
Maliyetin Net Buglinkii Degeri +£884.733.228,55 indirgeme Orani 0,30 0,30
Miiteahhit Kari (NBD) 916.196.616,12
Miiteahhit Karlilik Orani 103,56% Net Bugiinkii Deger $1.071.144.230,77 | $1.318.540.440,09 +2.389.684.670,86)
Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekceler

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

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

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

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

Kullanilan nakit akisinin turd,

ali I o M o B o i 3

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

* Risksiz getiri orani, 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak belirlenmistir. Yapilan
incelemelerde son 10 yillik devlet tahvilleri risksiz getiri orani deger tarihi itibariyle %26,83 civarindadir.
Bu sebeple risksiz getiri orani yaklasik %26,50 olarak kabul edilmistir.

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari izerinden yaklasik %2-2,5 civarinda sektor riski ve
%1,5-2,5 civarinda (lke riski dikkate alinarak belirlenmistir. Bu dogrultuda 2024 yili indirgeme orani
%30 olarak belirlenmistir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

S6z konusu parsel Uzerine yapilmasi planlanan projenin arsa degerine kattig1 serefiyede dikkate
alinarak arsa degeri 1.473.488.054,73 TL olarak tespit edilmistir.

Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

S6z konusu degerleme galismasi sonucunda tasinmazin aylk kira degeri, satilik ve kiralik emsaller ile
bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1s18inda tasinmazlar igin toplam
2.405.000,00 TL /Ay kira degeri takdir edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigi bolgede kat karsiligi oranlarinin %40-%50
oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %45-%55 oranlarinda gerceklesebilecegi 6n
gorilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin bliytkligi, 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 Uzerine yapilmasi muhtemel projenin nakit akisi yontemi ile tespit edilen arsa degeri
1.473.488.054,73 TL olarak tespit edilmistir. Proje toplam hasilatin net bugiink( degeri 3.274.899,41
TL olarak belirlenmistir. Proje toplam insaat maliyetinin net buglnki degeri ise 871.089.820,64 TL
olarak tespit edilmistir. Proje net buglinkii deger ise 2.389.6486.670,86 TL olarak hesaplanmistir. Proje
bilgileri raporun 5.3 maddesinde detayl anlatilmistir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

S6z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bodlge ve cevre ozellikleri dikkate alindiginda
hazirlanan imar durumuna uygun yapilasmasinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine
varilmistir.

A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

S6z konusu parsel Uzerinde yer alan tasinmazlarin tamami degerleme islemine konu olmustur.
Miusterek veya bolinmis kisim analizi yapilmamistir.

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

Farklh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin_Uyumlastirnimasi_ ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Tasinmazlarin niteligi, kat irtifakinin kurulu olmasi, kullanim sekli ve amaci vb. her tirli etken
degerlemede dikkate alinmistir. Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gizere degerleme yapilirken
tasinmaza ayri ayri analiz yapilmis olup deger tespiti; pazar yaklasimi, maliyet yaklasimi ve gelir
yaklasimi yontemleri kullanilarak yapilmistir. 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. Taginmazlarin halihazir degeri
icin maliyet yontemi kullanilarak yalnizca bilgi amach bir deger tespitinde bulunulmustur. Ancak
tasinmazlarin riskli yapi beyani olmasi, yikim siirecinin baslamasi ve tahliye siirecinde olusu gibi
faktorler dikkate alindiginda yalnizca arsalar igin deger takdirinde bulunulmustur. En uygun
degerleme yonteminin pazar yaklasimi analizi kullanilarak elde edilen deger olacagina kanaat
getirilmistir.

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

ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde 2410 ada 246 parseldeki tasinmazlar igin
alinmasi gereken tiim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
gorlilmustir. Degerleme tarihi itibariyle tasinmazlar tzerinde davalidir belirtmesi bulunmakta olup
hukuki siireci devam etmektedir.

9221 ada 1 parselde konumlu yapi icin yapi kullanma izin belgesi diizenlenmis olup iskdna aykiri alanlar
icin yapi kayit belgesi diizenlenmis olup tapuda arsa olarak cins tashihi yapilmistir. Tasinmazin cins
degisikliginin yapilmasi tavsiye edilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapi oldugu tespit edilmis olup
tahliye silirecinin basladigi ve yikim ruhsati alindiktan sonra yikimina baslanacagi bilgisi edinilmistir.

Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmazlar tGzerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 maddesinde acgiklanmistir.

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

6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir beyani bulunmaktadir. Bu beyan tasinmazlarin mevcut haliyle
tasarrufunu kisitlar nitelikte olup satisa engel degildir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz arsa veya arazi degildir, parsel {izerinde rapor igerisinde bilgileri detayh
sekilde verilen tasinmaz bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu Ust hakki veya devre miilk hakki degildir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu "’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullerden 9221 ada 1 parselde bulunan kat otoparkinin 2410 ada246
parselde yer alan yapinin tamamlayicisi oldugu onayli mimari projeden anlasiimis olup 9221 ada 1
parselde bulunan yapiya iliskin cins degisikli yapilmamasina karsin tasinmazlarin birlikte tesekkl
olusturdugu tespit edilmistir. Binanin ihtiyaci olan otopark 9221 ada 1 parselden karsilanacaktir”
belirtmesi bulundugundan tasinmazlarin isletme bitiini olusturdugu ve birbirinin tamamlayicisi
oldugu gorulmistir.

Gayrimenkul Yatirnm Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”’ nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (r) bendi (Degisik: RG-9/10/2020-31269) “Ortakligin
miulkiyetinde olan gayrimenkuller lGzerinde metruk halde veya ekonomik émrind tamamlamis veya
herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitliginin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis
yapilarin bulunmasi veya tapuda mevcut gériinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z
konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve varsa
s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli
degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hiikm{i aranmaz ve gayrimenkul arsa
olarak ortaklik portféyline dahil edilebilir” maddesi geregi tasinmazlar degerleme tarihi itibari ile yapi
olarak bulunsa da tasinmazlarin GYO portféyline “Arsa” olarak alinmasinda herhangi bir sakinca
bulunmadigi kanaatine variimistir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu "’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Is GYO A.S.’nin talebi (izerine; istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdéy Mahallesi, 9221 ada 1
parselde yer alan “Arsa” nitelikli tasinmazin,2410 ada 246 parselde konumlu “Aligveris Merkezi”
nitelikli ana tasinmazda konumlu 60 farkh nitelikli tasinmazin piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden
tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca
hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bdlge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve boélgenin gelisme trendi,
gayrimenkuliin yer aldigi arsanin imar durumu, yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yizélgimd,
geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin 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, parsel Gzerinde yer alan yapinin
insai kalitesi gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi,
bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yilkseltici ve kiymet distriicli mispet menfi tim faktorler
g6z onlinde bulundurularak yapilmistir.

Nihai Deger Takdiri

Tasinmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yéntemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bodlge ve konumlandigl lokasyon 06zelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak yalnizca arsasinin piyasa degerini daha
gercekci yansitmasi gerekceyle pazar yaklasimi analizi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak
takdir edilmistir. Boylelikle;

Rakamla; 1.420.890.000,00-TL ve Yaziyla Birmilyardortyiizyirmimilyonsekiyiizdoksanbin Tiirk Lirasi
dir.

KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 1.562.979.000,00-TL dir.

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.
Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:29.2647 TL dir.

LA WINR

Erdeniz BALIKCIOGLU
Sorumlu Degerleme
Uzmani

Uzman Yardimcisi SPK Lisans No: 406713 SPK Lisans No:
SPK Lisans No: 915831 404622

SPK Lisans No: 401418
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Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu "’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligl lcret, raporun herhangi bir bolimine 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
yapilmigtir.

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

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

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

RAPOR EKLERi
A Takyidat Belgeleri,

A Resmi Evraklar ve Yer Gorme Fotograflari

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

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