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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.11.2024

gﬁ?;?kgmz 26.11.2024

RAPOR TARIHi 26.11.2024

RAPOR NO ISGY-2411002
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

ISTANBUL iLi BESIKTAS ILGESI'NDEKI IS KULELERI KULE 1 BLOKTA

DEGERLEME KONUSU KONUMLU 50 NO'LU BAGIMSIZ BOLUM

LEVENT MAHALLESI, MELTEM SOKAK IS KULELERI KOMPLEKSI,
DEGERLEME ADRESI | KULE-1 (NO:6), 43-45 iS BANKASI ISTANBUL SUBESI
BESIKTAS / ISTANBUL

Gizem GEREGUL EVLEK-Degerleme Uzmani (Lisans No:409558)
S. Seda YUCEL KARAGOZ -Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

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

RAPORUN KAPSAMI
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iICINDEKILER

igindekiler
Ekler

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

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

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

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

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

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

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

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 4 - Yapilasmaya lliskin Belgeler(kopya)

Ek 5 - Tapu Sureti (kopya)

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
ve kira degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin, degerleme tarihindeki Pazar
ve Kira Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz igin ISGY-2411002 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmigtir.
Gizem GEREGUL EVLEK raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL
KARAGOZ kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Eren KURT onaylayan sorumlu
degerleme uzmani olarak gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan rapor hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(KDV Harig)

Takdir Edilen Toplam

Nihai Kira Degeri
(KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

2.2

1420 ADA 1 PARSEL
li istanbul
iicesi Besiktas
Bucagi
Mahallesi Rumeli Hisari
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No 81
Ada No 1420
Parsel No 1
Alani 25.909,00 m?
Vasfi Kargir is Merkezi
Siniri Planindadir
Tapu Cinsi Kat Mulkiyeti
Sahibi TURKIYE iS BANKASI A.S. V
Sglggjlmsl\lﬁteligi Banka Subesi
Blok Kule 1
Kati 2.Bodrum+1.Bodrum+Zemin+1.Kat
R
Arsa Payi 18836/320000
Yevmiye No 1259
Cilt No 111
Sayfa No 10930
Tapu Tarihi 24.02.2005

- Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve mulkiyet bilgileri 05.11.2024 tarihli takbis belgesi TKGM Web Tapu

Portali Gzerinden alinmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyanlar:

Bagimsiz boliimler lizerinde miisterek olarak;

* Yoénetim Plani: 04/08/2004 ( Sablon: Yoénetim Planinin Belirtimesi)
* Yénetim Plani Degisikligi: 16.01.2019 (16.01.2019 tarih ve 528 yevmiye)
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son ¢ yillik déonemde mulkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gérilmustur.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Besiktas Belediye Baskanhdi imar ve Sehircilik Midirligi“nin imar durumuna gére rapor
konusu tasinmaz; 18.06.1993 onanli 1/5000 olgekli Besiktas Geri Gorinim ve Etkilenme
Bolgesi Revizyon Nazim imar Plani ve 10.12.1993 onanli 1/1000 dlgekli Besiktas Geri Goriinim
ve Etkilenme Bolgesi Uygulama imar Plani kapsaminda avan proje ile uygulama yapilacak
alanda E=3.00, ayrik nizam yapilasma kosullarinda “Yoénetici Merkez Alani’nda kalmaktadir.

JPereEnk 9,00 kot Buylkgars cadidesh cophani
W endalamos i oan shinaookkr e 3 100 Anoak :
karayollwines deliendal, edilery alurinpuak « « o Y
Nemaaling dahil adilecektiv, . & a i eiaiiw is \

!| M \ |
H 4550352323880

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son ¢ yillik ddnemde; herhangi bir degisikligin olmadigi gérulmustar.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Besiktas Belediyesi imar Mudirliigi arsivinde yapilan incelemelerde; rapor konusu taginmazlar
icin 23.06.1995 tarih ve 1995/1-36 sayil yeni yapi ruhsati, 28.11.2000 tarih ve 2000/1-38 no'lu
ek yapi ruhsati diizenlenmistir. Yapinin tamami igin 22.12.2000 tarih ve 3309 say ile Yapi
Kullanma izin belgesi verilmistir. 31.10.2000 tarih, 200/3309 sayili onayli mimari projesi
incelenmistir.

RUHSAT BELGESI BILGILERI

- L . KULLANIM  BAGIMSIZ YOLALTI YOLUSTO TOPLAM ALANI

ADA  PARSEL  BLOKADI TARIHi SAYISI  VERILIS NEDENi . YAPI SINIFI TOP. KAT
AMACI  BOLUM SAYISI KAT KAT (m2)

1420 1 1. KULE 4B 6 42 48
1420 1 2. KULE | 23.06.1995 |1995/1-36| YENI YAPI iS YERI 1 4B 6 28 34 224.357,00
1420 1 3. KULE 4B 6 28 34
1420 1 1. KULE 4B 6 42 48
1420 1 2. KULE | 28.11.2000 |2000/1-38 | EK RUHSAT i$ YERI 214 4B 6 28 34 224.357,00
1420 1 3. KULE 4B 6 28 34

YAPI KULLANMA izZiN BELGESI BiLGILERI

KULLANIM AMACI B ;L'L[\JG“:IMST; 5 TOPLAM ALANI (M2)

Ortak Alan+Siginak - 124.847,00
Magaza 46 3.428,00
Oditoryum 1 4.535,00
Banka Subesi 1 5.909,00
Resep./ Oz.Yem.Salon 2 1.671,00
Burolar 164 83.967,00

TOPLAM 214 224.357,00

Dosyasinda 21.10.2014 tarih ve 33/0050 sayil Yapi Tatil Tutanagr bulunmaktadir. S6z konusu
tutanaga gore;

"Mahallinde yapilan incelemede bahse konu yerde asagida belirtilen projesine aykiri kisimlar
tespit edilmistir.

1- Kule 3 blogun arka tarafinda zemin seviyesinde bulunan otoparka giris rampasinin Ustlinde
demontabl malzemeden 8,30x14,50=120,35 m? kafe olarak kullanilan bir ilave yapiimistir.

2- Kule Carsi kisminda zemin katta koridorlarda stand seklinde 5 adet dikkan yapilmistir.
Bunlar L'occitana, kullandidi alan yaklasik 13x4,5=5,85 m?, SO CHIC kullandigi alan yaklagik
kullandigi alan yaklasik 13x4,5=5,85 m?, GOZLUK EVi kullandigi alan yaklasik kullandigi alan
yaklasik 13x4,5=5,85 m2, FORA ZEYTINCILIK kullandigi alan yaklasik kullandigi alan yaklagik
1,3x6=7,8 m?, JOHN2S COFFEE kullandig alan yaklasik kullandigi alan yaklasik 17 m?2,

3- Kule Carsi kisminda zemin katta 21, 22, 23, 24, 25, 26 ve 27 bagimsiz bolim numarali
magaza-acenta bdolimleri koridoru da igine alacak sekilde koridor dniine kepenk konulmak
sureti ile kapatilarak CARREFOURSA tarafindan igletilen bir dikkan haline getiriimistir.
Koridorda kapatilan alan yaklasik 119 m2

ISGY-2411002 BESIKTAS (IS BANKASI)
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4- Kule Carsl kisminda bodrum katta ylridyen merdivenlerin altindaki ortak alan kismi
kapatilarak dikkan olarak isletiimektedir. (Koridorda kapatilan alan yaklasik 30 m?)

Toplam projesine aykiri olarak 311,70 m? alandir.”

Tutanaga istinaden 13.11.2014 tarih ve K/253-353-851165-380 sayili 3194 sayili imar
Kanunu“nun 42. Maddesi geregince yikim karari ve 13.11.2014 tarih ve K/252-352-851159-379
sayili, 3194 sayill imar Kanunu‘nun 42. Maddesi geregince para cezasi verildigine dair
Enciimen Kararlani alinmistir.

10.03.2015 tarih ve 2015/30 sayili tutanaga gore; s6z konusu kacak kisimlarin Belediye
Enciimeni Yikim Karari geregi projesine aykiri olarak kullanilan kisimlarin kaldirldigi bilgisi
belirtiimistir.  Belirtlen encimen kararlarinin degerleme konusu tasinmazlarla iliskisi
bulunmamakta olup bilgi amagl belirtiimistir.

Belediye dosyasinda 3194 sayili imar Kanunu'nun Gegici 16. maddesi dogrultusunda alinmis
01.12.2018-30.12.2018 tarihli yapi kayit belgeleri bulunmakta olup bilgileri tabloda gosterilmistir.
ilgili  belgeler eklerde yer almaktadir. Yapilan degisiklikler bagimsiz bélim alanlarini
etkilememektedir.

YAPI KAYIT BELGESi BiLGILERI

Belge Tarihi Basvuru No Belge No :;i':s’:‘t) Alan (m?) Nitelik Belgenin Kapsami
01.12.2018 3674239 27S8J2GE D12 124,70 Ticari C otoparki depo
01.12.2018 3673969 A1ANHT9Z T2 137,10 Ticari C otoparki oto yikama alani
01.12.2018 3667187 R43C5AJ6 D1 48,50 Ticari Kule 2-3 depo 1
01.12.2018 3667503 S1HNU8BU D2 26,00 Ticari Kule 2-3 depo 2
01.12.2018 3667716 UDMVITBH D3 10,00 Ticari Kule 2-3 depo 3
01.12.2018 3667931 AH373645 D4 10,00 Ticari Kule 2-3 depo 4
01.12.2018 3668214 SY6YTYC5 D5 22,00 Ticari Kule 2-3 depo 5
01.12.2018 3668408 ASN1IM57Y D6 44,00 Ticari Kule 2-3 depo 6
01.12.2018 3668626 RAEE58G8 D7 44,00 Ticari Kule 2-3 depo 7
01.12.2018 3669011 S5A9ACU4K D8 44,00 Ticari Kule 2-3 depo 8
01.12.2018 3669254 CFR454N5 DS 18,00 Ticari Kule 2-3 depo 9
01.12.2018 3671844 SROIM6E9GG D11 84,50 Ticari Kule 2-3 is Yatinm Sistem Odasi
01.12.2018 3673646 21T3R4YF T1 208,00 Ticari Kule 2-3 oto yikama alani
01.12.2018 3669760 YMC14CV) D10 88,00 Ticari Kule 2-3 otopark-Depo 10
01.12.2018 3674568 42D76SC6 T3 45,00 Ticari Kule-Carsi Kuru Temizleme
30.12.2018 4304590 2YEBZJ16 D13 49,00 Ticari Depo alani
30.12.2018 4304661 KRSYYNAS 1adet 133,00 Ticari Yapinin Tamam!-Sigara lgme alan:

(Arsa alani 15,36 m?)

30.12.2018 2920322 EDZMSANU 50 5954,00 Ticari Bagimsiz Bolim igin Verilmistir.

50 bagimsiz bélim igin aykiriligin niteligi;

Kule 7'de tapuya gére 50 no.lu bagimsiz béliim olarak géziiken, Istanbul Merkez Subesinin
bulundugu, 2. Bodrum, 1. Bodrum, zemin ve 1. Normal kattan olusan kisim toplamda 5.954 m2
kapali alana sahiptir. Subenin projeye gére 1.bodrum katinda(yerinde giris kati), Kule
icerisinden Subeye giris béliimiiniin sag tarafinda, projeye aykiri olarak yaklagik 27 m2 alanli
(Gdmuscl) ve yaklagik 35 m2 alanli (Fotograf¢i) olmak (zere (toplam yaklasik 62 m2 alanli) iki
adet diikkan hacmi olusturulmustur. Dilikkanlarin girigi ¢arsi iginden verilmigtir. Fonksiyon
degisikligi icin yapi kayit belgesi alinmis olup, mevcut ile uyumiudur.
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazin incelenen mimari projesiyle alan ve
konum agisindan uyumlu oldugu ancak kullanim ihtiyacina gore i¢ mekaninda bolimlendirme
yapildigi géralmastir. Projeye iliskin tim yasal izinleri alinmig, ingas1 tamamlanmis, projenin kat
mulkiyeti kurulmus ve tapu kitigune cins tashihleri yapilmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun
kapsamindan 6nce insa edilmis olup kanun kapsamina girmemektedir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE iLGILi BILGILER
3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar tapu kayitlarina gére; istanbul ili, Besiktas Ilgesi, Rumeli
Hisari Mahallesi 25.909,00 m? alana sahip 1420 ada 1 parsel Uzerine insa edilen "Kargir
ismerkezi" nitelikli is Kuleleri Kompleksi kapsaminda "Kule 1" blokta yer alan 50 numarali
"Banka Subesi" nitelikli bagimsiz bélimdr.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bina, Besiktas iicesi'nde Levent Mahallesi Meltem
Sokak Uzerinde yer almaktadir. Taginmazin iginde yer aldidi proje ana aks olan Buyikdere
caddesine g¢ok yakin konumdadir. MIA bélgesinde konumlu olup yakin cevresinde Kanyon
AVM, Ozdilek Park AVM, Metrocity, Saphirre Avm, Qnbfinansbank Genel Midurliiga,
Sekerbank Genel Muduarligu, Sabanci Center, Yapi Kredi Bankasi vb. yapilar yer almaktadir.
Cevresinde yer alan yapilar ise hizmet ve ticaret fonksiyonu agirlikh yapilardan olugsmaktadir.
Bolgedeki tasinmazin yer aldigi projeye benzer konut ve ofis alanlari Ust gelir gruplan
tarafindan tercih edilmektedir.

DEGERLEME
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Besiktas ilgesi, Levent Mahallesi,Meltem Sok. Kule1l,
No:6, 45-46 Besiktas- istanbul posta adresinde konumludur. Degerleme konusu tasinmaza
Buyukdere Caddesi uzerinden TEM yolu istikametinde devam ederken GCamhk Caddesi'nden
sonra Meltem Sokak ile ulasilmaktadir. TEM Yolu lGzerinden gelirken ise Levent Baglanti yoluna
girilir, Levent 2 Kavsagi'ndan sonra sirasiyla Camlik Caddesi ve Meltem Sokak ile
ulasiimaktadir. Tasinmaz Biylkdere Caddesi ile Levent 2 Kavsagl kesisiminde konumludur.
Tasinmaz metro, otobis ve dolmus hatlar gegis glizergahi lizerinde yer almaktadir. Yenikapi -
Hacosman metro hattinda, tasinmaz 4.Levent metro istasyonuna yakin yer almaktadir. Bolgeye
Ozel araglarla ve toplu tagima araclari ile rahat bir sekilde ulagim saglanabilmektedir. 4.Levent
metro istasyonu'na 600m, Zincirlikuyu metrobise 1,8 km, 15 Temmuz Sehitler Koéprisi' ne
yaklasik 4 km., Fatih Sultan Mehmet Koprisu' ne yaklasik 5 km., D-100 karayoluna yaklasik 1,3
km mesafededir.

AVRUPA |&
OTOYOLU (TEM) |&

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZLARIN
KONUMU

Y LEVENT METRO |,
DURAGI

LEVENT-HiSARUSTU
METRO GUZERGAHI

YENiKAPI-HACIOSMA
METRO GUZERGAHI
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3.4.1 - Genel Ozellikleri
Degerlemeye konu olan tasinmaz tapu kayitlarina goére; istanbul ili, Besiktas Ilcesi, Rumeli

Hisari Mahallesi 25.909,00 m? alana sahip 1420 ada 1 parsel Uzerine insa edilen "Kargir
ismerkezi" nitelikli s Kuleleri Kompleksi kapsaminda "Kule 1" blokta yer alan 50 numaral
"Banka Subesi" nitelikli bagimsiz bélimdr.

Parsel Uizerinde projesine gore ve mabhallinde Kule-1, Kule-2, Kule-3, Carsi blogu ve Ticari
otopark olan is Kuleleri Kompleksi bulunmaktadir. Taginmazin konumlu oldugu Kule-1
Bulyikdere Caddesi cephelidir. Kule-1, 6 bodrum, zemin ve 41 kat olmak Uzere toplam 48
katlidir. 108 adet buro nitelikli, 1 oditoryum, 1 adet resepsiyon, 1 adet 6zel yemek salonu, 1 adet
banka subesi nitelikli olmak izere 112 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Zemin ve 1.kati
baza katinda yer almaktadir. 2.kattan itibaren bloklar ayri yikselmektedir.

Degerleme konusu 50 numarali bagimsiz bolim "Banka Subesi” nitelikli olup mabhallinde
Turkiye is Bankasi istanbul Subesi olarak kullaniimaktadir. Tasinmaz projesine gére ve
mahallinde Carsl blogu ana girisin yaninda, Meltem Sokak Uzerinden girise sahip ve kose
konumludur. 2 bodrum, zemin ve 1 normal kattan olusmaktadir. Banka subesine giris projesine
uygun olarak 1.bodrum kattan saglanmaktadir. 2.bodrum katinda kasa daireleri ve banka
subesine ait alanlar, 1.bodrum katinda sube girisi ve sube alani, zemin kati ve 1.katta ¢calisma
alanlari bulunmaktadir. Toplam brut alani yaklasik 5954 m? dir. Tagsinmaz Meltem Sokak
cephelidir. Carsi icinden de g¢alisanlarin kullandidi giris bulunmaktadir.
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi

Yapi Nizami

Yapi Sinifi
Kullanim Amaci :
Elektrik

Su

Isitma Sistemi
Kanalizasyon
Su Deposu
Hidrofor
Asansor
Jenerator
Intercom Tesis
Yangin Tesisati :
Cati Tipi

Dis Cephe
Park Yeri
Guvenlik
Manzarasi
Cephesi

Deprem

N . 1.Derece
Bdlgesi

X

2.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz igerisinde ayrica asansor, yuriyen merdiven, guvenlik sistemi
bulunmaktadir. Zeminler genellikle seramik, ofis galisma alanlarinda halifleks kaplama, tavanlar

asmolen tavandir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler

3.Derece

Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlar i¢in yapu kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194

Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.

ISGY-2411002 BESIKTAS (IS BANKASI)

B.AK.
AYRIK
V.A
ISYERI , BURO
SEBEKE
SEBEKE
FAN COIL
SEBEKE
MEVCUT
MEVCUT
MEVCUT
MEVCUT
MEVCUT
TERAS
DIS CEPHE BOYASI
YOK
MEVCUT
SEHIR , BOGAZ
G-B-D-K

4.Derece 5.Derece
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

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

istanbul niifusu 2023 yilina gére 15.655.924'dir. Bu niifus, 7.806.787 erkek ve 7.849.137
kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %49,86 erkek, %50,14 kadindir. istanbul'un 14
Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uzere toplam 39 ilgesi vardir.
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4.1.2 - Besiktas ilgesi

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

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

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

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

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2023 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gore Besiktas'in Toplam Nufusu 169.022 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye’'nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecegine
dair beklentiler, enflasyon ile miicadelede siki para politakalarinin uygulanma devam etmesi ve
iki secim doneminin geride birakilmasiyla 2.¢eyrek 2024’te de giglenmeye devam etmistir.

» Tarkiye’'nin kredi notunu Moody's Temmuz'da B3'ten B1'e, Fitch EyliI'de B+'ten BB-'ye
yukseltirken, 2021 yilinda Mali Eylem Gérev Gucu (FATF) tarafindan gri listeye alinan Turkiye,
bu iyilesme ortamindan yararlanarak gri listeden c¢ikariimigtir. Gelismis Ulkelerde siki para
politikalarinin gevsetiimesine yonelik atilan adimlar orta vadede Turkiye'ye sermaye akigini
hizlandirabilir.

» 2024 yihnin ilk yedi ayinda Turkiye’ye yapilan toplam DYY(Dogrudan Yabanci Yatirim) girigleri
gegen yil ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapilan DYY(Dogrudan Yabanci
Yatirim) girisleri %23,5 disusle toplam yatirimlar icinde %31 pay almistir.

» Gayrimenkul yatirim iglemlerinde perakende sektori en ylksek payi alirken, son donemlerde
yukselise gegen ofis yatirnmlari sirayr takip etmistir. Yiksek finansman maliyetleri yatirm
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir.(VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazar Verileri)

I Enflasyon I Déviz Kurlari, dénem ortalamas:
TUFE @ UFE 33,62 TRY 36,97 TRY
villik %57 97 A\ Vvillrk %35, 75/ villik 245 A\ yillrk 254 A\
Agustos 2024 Agustos 2024 Agustos 2024 Agustos 2024
160% 40
35
120% 0
30
BO% 25
40% =
0% e ol o ,
F = = o~ ~ o~ - ] [ -+ -+ - - A =F
ITEEERE983Y $98883888333
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e JFE — TUFE e S DY TRY e EUR/TRY
Kaynak: TUIK Kaynak: TCMB

GSYH 2024 yili ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 artti.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yili ikinci ¢eyreginde bir 6nceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %7,4, insaat %6,5, tarim sektéri ile
gayrimenkul faaliyetleri %3,7, bilgi ve iletisim faaliyetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri %3,4,
kamu yonetimi, egitim, insan saglgi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,2, hizmetler %2,9, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %0,6 artti. Sanayi sektoru ise %1,8 azald..

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla
bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gére %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin ikinci ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak
gerceklesti. (TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt i¢i Haslla, 1. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)
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GSYH sonuglan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlaria Cari fiyatlaria Zincirlenmig hacim
il Geyrek {Milyon TL) (Milyon $) endeksi Dedigim cram (%)
2022 Yilhk 15011 776 Q05 814 210,9 5,5
| 2519789 181 490 186,9 7.8
1 3424 670 219 665 2016 7.6
1 4273138 242 416 2238 4.1
I 4794179 262 243 2312 33
2023 Yilhk 26 545722 1 130 009 221,6 5,1
ol 4 68T 492 243 416 1953 4.5
e 5971 440 274 908 210,9 4.6
e T 759106 298 760 2354 6,5
i 5 527 633 307 925 2419 4.6
2024 i 8 353 091 286 728 2057 5.3
11 9949 792 308 158 2161 2,9
(r) ligili ceyreklerde revizyon yapilmisgtir.

TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Eyliil ayinda bir énceki aya gére %2,97, bir énceki yilin
Aralik ayina goére %35,86, bir dnceki yilin ayni ayina gore %49,38 ve on iki aylik ortalamalara
gore %63,47 olarak gerceklesti.

Bir 6nceki yilin ayni ayina gére en az artis gosteren ana grup %26,60 ile ulastirma oldu. Buna
karsilik, bir 6nceki yilin ayni ayina gore artisin en ylksek oldugu ana grup ise %97,87 ile konut
oldu. (TUIK, Tiketici Fiyat Endeksi, Eylil 2024

TUFE yillik degisim oranlan (%), Eylil 2024
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Ulkede TUFE enflasyonundaki diisiis egilimi Adustos’ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yilik TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
dusuk duzeyinde gerceklesti. Ayni dénemde, Fed’in para politikasi kararlari icin yakindan takip
ettigi cekirdek kisisel tiiketim harcamalari (PCE) fiyat endeksi aylik bazda %0,1, yillik bazda da
%2,7 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. S6z konusu veri akigi Glkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.
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OECD Eyllul ayinda yayimladigi Ekonomik Gortinim Raporu’nda kiresel ekonominin 2024
yilinin ilk yarisinda direncli kaldigini ve enflasyonun ilimli seyrini strdirdiguna belirtti. Kurulus,
kiresel ekonomik biyime tahminini 2024 yili icin Mayis ayinda 6ngérdigia %3,1 seviyesinden
%3,2’'ye yukseltirken, 2025 yili igin %3,2 olarak korudu. OECD, Turkiye ekonomisi igin 2024 ve
2025 yillarina iliskin biiyime tahminlerini ise asagi yonli revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1
olarak acikladi. Kiresel enflasyon beklentilerini asagi yonli revize eden OECD, Turkiye'ye
iliskin enflasyon tahminlerini ise bir miktar ylkseltti. Satin alma glictiniin birgok llkede heniz
pandemi dncesindeki seviyelere ulasamadigina isaret edilen raporda, kiresel ekonomi igin risk
faktorleri olarak hizmet enflasyonun yiiksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun stire
siki kalma ihtimali ve gelismekte olan llkelerdeki yiksek borgluluk oranlari belirtildi.

Mevsim etkisinden arindirilmis verilere goére igsizlik orani Haziran ayindaki hizli yikseliginin
ardindan Temmuzda 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili donemde
isgucuindeki 123 bin kisilik artisa karsilik, issiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu.
Bdylece, isglcine katima ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6
dlzeylerine yukseldi. Bu dénemde, en genis taniml issizlik orani olarak kabul edilen atil isgtcu
orani da bir dnceki aya gore 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 ddnemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylil'de agiklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin 6ncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 vyillari icin GSYH
buyime tahminleri 6énceki yilin OVP tahminlerine gére 0,5 puan asagi yonli revize edilerek
siraslyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak agiklandi. Ayni dénem icin yilsonu TUFE enflasyonu
ongorileri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu’nda agikladigi tahmin aralidinin iginde kalacak
sekilde yukari yonlU revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, butge agiginin GSYH’ye oraninin bu dénemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
duzeylerinde olmasini 6ngoriyor.

TCMB, 19 Eylil'de gerceklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Agustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son ceyrekte gerceklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davranislarinin dezenflasyon silreci acgisindan risk
olusturmaya devam ettigi yonindeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyatli durusunu korudugu
yoninde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma éngorilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilagtirilacadl” yénindeki ifadenin "para politikasi
araglari etkili sekilde kullanilacaktir” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin énimuzdeki donemde
mevcut durugsunu gézden gecirebilecedi ydnundeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylul'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna gbre, zorunlu karsilik oranlar kisa vadeli TL mevduat i¢cin %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat i¢in %8’den %10’a ¢ikarilirken, YP mevduat igin TL tesis orani
%8den %5’e diislriildu. (Dinya ve Tlrkiye Ekonomisindeki Geligmeler, Ekim, 2024, Tirkiye ig
Bankasi)

Eylil ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
dongusund hizli bir faiz indirimiyle baslatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez
Bankasi’'nin i¢ ve disg talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla agikladigi genis kapsamli tesvik paketinin tlke ve dinya ekonomisi Gizerindeki
etkileri 5nimuzdeki donemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baslica
merkez bankalarindan ayrisan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gergeklesen goérev
degisiminin ardindan nasil bir yol izleyecegi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan
jeopolitik risklerle birlikte yoninu yukari geviren petrol fiyatlari ise enflasyon tGzerindeki risklerin
halen canl oldugunu gdsteriyor.
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Enflasyonun en 6nemli gindem maddesi olmaya devam ettigi yurt icinde, éncl veriler atilan
sikilagsma adimlarinin ekonomik aktivite tizerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektoriindeki olumlu goériinim cari agiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirimcilarin devlet i¢ borgclanma senetleri kanaliyla yurt igi piyasalara girisinin
sirmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu goériinimin devam ettigi gézleniyor. Eylil
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle surse de, aylik gergeklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davraniglarinin enflasyon Gzerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gosteriyor.
Kiresel enerji fiyatlarinin  seyrinin yani sira TCMB’nin yihin son c¢eyreginde hizmet
enflasyonunda 6ngoérdigi iyilesmenin ne dlzeyde gergeklesecedi yurt icinde enflasyon
gorinimu agisindan yakindan takip edilecek. (Dunya ve Turkiye Ekonomisindeki Gelismeler,
Ekim, 2024, Tirkiye Is Bankasi)

Gayrimenkul Sektorii:

Tilrkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soéyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satiimistir. Bu da bir dnceki yila gbre satislarda ylzde 17,5 dizeyinde bir dislsu isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satislari 279.604 adet olarak gergeklesirken bir édnceki
yilin ayni dénemine goére yuze 1,3 dizeyinde ciz'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gergeklesen ipotekli satiglar 27.622 olmus bu rakamda bir édnceki yilin ayni dénemine
gére yiize 53'lik keskin bir diisiisii isaret etmistir. Ipotekli satiglardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana gelmis goérilmektedir.

ik el satiglarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir énceki yilin ayni dénemine gére
seneye gore yuzde 5,2’lik bir ylkselisle 88.256 dlzeyinde gergceklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gdézlenmistir.

Konut satislar 2024’ln ikinci geyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu disus 2024’Gn ilk yarisi itibariyla da yillik
bazda %3,7 dizeyinde gergeklesmistir. Konut satiglari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizli
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gériiniimiin ortaya ¢ikmasinda istanbul,
Ankara ve izmirdeki artiglarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satiglarindaki artis
da etkili olmustur. Subat ayindan itibaren disme egilimine giren reel bazda konut fiyatlari yilin
ikinci ceyredinde %13,1 gerilerken, s6z konusu disis Temmuzda 14,3 dizeyinde
gerceklesmistir. Temmuz'da Ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
disik artis istanbul’da gerceklesmistir.

TUIK'in diizenledigi insaat Sektériinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktérler anketinin
Temmuz sonuglar incelendiginde sektoér Uzerindeki baskilayici faktérlerin etkisini artirdigi
g6zlenmistir. Buna goére sektdr faaliyetlerini kisitlayan faktor yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5
puan azalirken; isglcu eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan
etkilenen igletmelerin oranlarinda artislar izlenmistir. Ote yandan, talep yetersizliginden
etkilenen isletmelerin oraninda Haziran’da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da
1 puan dusis yasanmasi talep kosullarinin firmalar agisindan istikrarsiz bir gortiinim
olusturduguna isaret etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢6zim Uretilebilmesi, kentsel déntusim ile konut
dretiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi’nde degisiklik yapilmis ve séz konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete’de yayimlanarak yururlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirigr konut nitelikli bagimsiz
bélumlerden olugsacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin 6nu acilimistir.
Dizenlemeden o6nce GYF’lerin portfoyuine arsa ve araziler ile kat miulkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gérilmesi sebebiyle insaat ruhsati almamis veya

henliz proje ya da hafriyat asamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.
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insaat Sektorii Giiven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda tgiincii ayinda
da disus kaydetmistir. Son U¢ aylik donemde insaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan
gerilemesi dikkat cekmis, alinan kayitli sipariglerin mevcut diizeyi ve gelecek ¢ aylik donemde
toplam calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan dismustur. Gelecek
Uc¢ aylhk donemde satis fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran’da kaydettigi 9,6'hk hizl
gerilemenin ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirh bir artis kaydederek nispeten yatay bir
seyir izlemistir. S6z konusu gostergeler sektor temsilcilerinin dnimizdeki dénemde insaat
faaliyetlerinde ivme kaybi yasanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten
itibaren yeni konut fiyatlarindaki yillik artisin, bina insaati maliyetindeki yillik artisin altinda
kalmasi 6nimuizdeki dénemde ingaat firmalarinin karliliginin olumsuz etkilenebilecegine isaret
etmektedir.(Sektérel Giincel Gelismeler, 2.Ceyrek, Iktisadi Arastirmalar Bolimii, Tirkiye Is
Bankasi)

ingaat Sektdril Glven Endeksi Yeni Konut Fiyatlarive Bina insaati Maliyet
- ) (ma) Endeksi
112 r——ngaat Sektdrd Given Endeksi (yillik % degisim)
Son 3 aylik donemde ingaat faaliyetleri 200
150 — Aling hsiparislerin-meveut diizevi £ A
150 Alinan kayith sip . islerin mewe uF dilzey 150 YKFE / \
Gelecek 3 aylik donemde satis fiyatlan beklentis BIME / "x--\
r - # e . o o, ~ d §
125 100 / P
100 — —— 0 / R
- __——__-\'-\.,_____;f'-\.,___ I e —
75 - 0
Tem.22 Mar.23 Kas.23 Tem.24 Haz.21 Mar.22 Ara22 Eyl.23 Haz.24

OFIiS VE TICARI GAYRIMENKUL PiYASASI

istanbul ofis pazarinda merkezi is alani bolgesinde nitelikli ofis alanlarina olan giglii talep
nedeniyle, A Sinifi ofis bosluk orani son (¢ senedir her geyrekte araliksiz dusis egilimini
surdarurken, 2C 2024’te %5,4 seviyesine gerilemis ve bazi ofis binalari ve alt pazarlarda
neredeyse tam doluluk seviyesine ulagmigtir.

Mevcut A Sinifi ofis arzi sabit seyrini surdirirken, 2021°de tamamlanan Maslak Square binasi
disinda 2019 yilindan beri ofis pazarina yeni arz girisi kaydedilmemistir.

Sinirli arz kargisinda nitelikli ofis alanlarina olan giglu talep ve enflasyonist ortamin etkisiyle
birincil ofis kiralari daha o©nce tarihi rekor seviye olan 45 USD/m2/ay seviyesine tekrar
ulasmistir.

Gergeklesen kiralama islemleri 2024 yilinin ilk yarisinda Istanbul genelinde alan bakimindan
%40 artis gosterirken, MiA’da gerceklesen yeni kiralama iglemleri yaklasik (i¢ katina gikmistir.
Atasehir Kozyatagdi bolgesinde ise sinirli misait arz nedeniyle %54 dusus kaydedilmistir.

IFM projesinin yakin gevresinde yer alan Atasehir ve Kozyatagi alt pazarlarinda bosluk

orani 2C 2024’te %1,1 olarak kaydedilmistir. Projedeki ofis alanlarinin pazara sunulmasiyla
onemli bir ihtiyaci karsilamasi beklenmektedir.

Pazar kosullarinin orta vadede mal sahibi dostu olmaya devam etmesi beklenirken pandemi
doéneminde hibrit gcalisma dizeni ekseninde hizli karar alarak ofis alanlarini kigulten sirketlerin
tekrar buyime faaliyetlerinde zorlandigi gdzlemlenmektedir.

Kullanicilarin yuksek erisilebilirlik sunan boélgelere yonelimi devam ederken, hazir dekorasyonlu
ofis alanlar ingaat maliyetlerine katlanmak istemeyen kullanicilar tarafindan yilksek talep
gérmeye devam etmektedir. Onlimiizdeki dénemlerde kira fiyatlar (zerindeki yukari yonli
baskinin devam etmesi beklenmektedir. (VS Partners Arastirma, 2C 2024 Gayrimenkul Pazari
Verileri)
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Propin'in yayinladigi istanbul Ofis Pazar’'nin 2024 Ugiincii Ceyrek Dénemi ézet verileri asagida
yer almaktadir.

Merkezi is Alani (MiAyda A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %12,2; B sinifi ofis
binalarindaki bosluk orani %9,7 diizeyindeydi. MiA’da kira ortalamasi A sinifi ofis binalarinda
28,6 ABD Dolari /m? /ay; B sinifi ofis binalarinda 14,7 ABD Dolari /m? /ay olarak hesaplandi.
MIA Digi-Avrupa’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %7,7; A sinifi ofis binalarindaki kira
ortalamasi 14,0 ABD Dolari /m? /ay olarak kaydedildi.

MIA Disi-Asya’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %9,3; kira ortalamasi 20,0 ABD Dolari
/m? [ay seklinde kayitlara gecti.

2024 Uglincl geyrek dénemde en yiiksek kira rakami 54 ABD Dolari /m? /ay ile MiA’'da yer alan
Levent'te talep edildi.
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istanbul A sinifi ofis piyasasinda; 2024 yili gilincii geyreginde, 2024 yili ikinci geyregine gore
ortalama kira rakamlar, Turk Lirasi ve Amerikan Dolar bazinda genel ve bdlgesel
ortalamalarda yukselmistir. Ayni dénemde bosluk oranlarinin genel ortalamalarda hafif de olsa
dustugind gézlemliyoruz. Boélgesel bazda ise Maslak bdlgesinde yeni bir A sinifi ofis binasi
Peker Tower'in stoka eklenmesi dolayisiyla bu boélgede bosluk oranlarinda kigulk bir artis
gbzlemliyoruz.

istanbul genelinde; A sinifi ofis ortalama kira rakamlarinda 2024 yilinin ikinci geyregine gére TL
cinsinden artis orani %16 seviyesinde iken 2023 yilinin UGglincu ¢eyredine goére ise artis orani
%50’nin lizerinde gerceklesmistir. MIA bdlgesinde ortalama kira rakamlari $41,83, Maslak
bolgesinde $34,74 ve Kozyatadi/Atasehir bolgesinde ise $29,74 olarak kaydedildi.

Arz sikintisi, yUksek faiz oranlari ve enflasyonist baskilar, doviz kurlarindaki belirsizlikler kiralar
yukseltmeye devam ediyor.

istanbul’'un her iki yakasinda bosluk oranlarinin azalmaya devam ettigini gériiyoruz. 2024 yilinin
Uglincl geyreginde MIA bolgesinde bosluk oranlari %6,30, Kozyatagi/Atasehir bolgesinde ise
bosluk oranlar %4,33 seviyelerindedir.

Kiracilarin talep ettikleri nitelikte bos ofis arzi dusus egdilimini surdirtyor. Nitelikli ofislere olan
talepteki artisa karsilik olarak arza yeterli yeni ofis stoku eklenmemesi kira fiyatlarinin
artmasina neden oluyor. Kira fiyatlarindaki artiglarin talep kisminda da yavaslamaya neden
olmaya basladigini gézlemliyoruz. (Colliers, Istanbul Ofis Gériinimi, 3.Ceyrek, 2024)
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4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Besiktas Belediyesi, is Gayrimenkul Yatirm
Ortakligi A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

ISGY-2411002 BESIKTAS (IS BANKASI)

- Olumlu Faktorler

Merkezi bir konumda yer almaktadir.
Ulagilabilirligi ylksektir.
MIA aksi tizerinde konumludur.

Prestijli ve bilinirligi yiksek projede yer almaktadir.

Yiksek katlardan bogaz ve sehir manzarasina hakimdir.

- Olumsuz Faktorler

Niteligi nedeniyle kisith alici kitlesine hitap etmektedir.

Satilik igyeri-ofis arzi ylksektir.

Yaya yodunlugunun az oldugu sokak tzerinde konumludur.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

ISGY-2411002 BESIKTAS (IS BANKASI)

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde;
- Pazar Yaklagimi Yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

1  Yurt Yatinm Gayrimenkul

Tel  0(532) 495 49 02

Levent Carsl icinde bodrum , zemin , 1. kat ve ¢ati arasi olmak tzere dort katl, 350 m?
diikkan nitelikli tagsinmaz 170.000.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Arag-yaya trafiginin
yogun oldugu boélgede konumludur.

SATILIK 350 .-M2 | 170.000.000|.-TL | 485.714| .-TL/M?

2 Platin Real Estate

Tel  0(533) 33660 40

Nisbetiye Mahallesi, Nispetiye On projesinde konumlu cadde cepheli 780 m? depolu
dikkan 227.000.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Arag-yaya trafiginin yogun oldugu
bdlgede konumludur.

SATILIK 780 .-M? | 227.000.000].-TL 291.026| .-TL/M?

3 Orhan Topay Emlak

Tel  0(532) 2777374

Tasinmazlara yakin konumda 4.Leventte sokak cepheli mlnferit binada zemin katta
konumlu 50 m? dukkan nitelikli tagsinmaz 12.500.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir.
Sabanci Center arkasinda konumludur.

SATILIK 50 .-M?2 12.500.000(.-TL 250.000| .-TL/M?

4 Remax Hane

Tel  0(532)503 94 41

Nisbetiye Mahallesi, Aytar Caddesi Uzeri yeni binada zemin katta konumlu, 1.161 m?
depolu dukkan 255.000.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Arag-yaya trafiginin yogun
oldugu bdlgede konumludur.

SATILIK 1161 .-M? | 255.000.000(.-TL | 219.638| .-TL/M?

ISGY-2411002 BESIKTAS (IS BANKASI)
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5 Olivia Gayrimenkul

Tel  0(555) 714 58 73

4. Leventte 25 yillik minferit binada zemin katta konumlu, 120 m? depolu dikkan
22.000.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Arag-yaya trafiginin yodun oldugu boélgede
konumludur.

SATILIK 120 .-Mm? 22.000.000(.-TL 183.333| .-TL/M?

6 Remax Ahenk Sariyer - Zekeriyakoy
Tel 0 (507) 152 50 90

Kanyon Avm arkasinda yeni insa edilmis plazanin zemin katinda konumlu, 250 m? asma
katl, depolu dikkan i¢in 175.000 TL kira bedeli istenilmektedir.

KiRALIK 250 .-M? 175.000].-TL 700 .-TL/M?

7 Eko Akademi Gayrimenkul
Tel 0 (530) 874 91 32

Levent Sekoya'da 384m? showroom/ofie uygun tasinmaz icin 500.000.-TL/aylik kira
bedeli talep edilmektedir.Tasinmaza gore yapim yili daha yenidir.

KIRALIK 384 .-M? 500.000].-TL 1.302| .-TL/M?

8 Remax Sonug
Tel 0 (535) 558 99 10

Levent Carsi icinde bodrum , zemin , 1. kat olmak Uzere 3 kath, 300 m? diikkan nitelikli
tasinmaz igin 320.000 TL kira bedeli istenilmektedir. Arag-yaya trafiginin yogun oldugu
bdlgede konumludur.

KIRALIK 300 .-Mm2 320.000].-TL 1.067| .-TL/M?

9 Yesil Gri Emlak
Tel 0 (535) 558 99 10

Levent Carsi icinde zemin katta konumlu 40 m? diikkan nitelikli taginmaz igin 68.000 TL
kira bedeli istenilmektedir. Arag-yaya trafiginin yogun oldugu bdlgede konumludur.

KIiRALIK 40 .-M? 68.000(.-TL 1.700| .-TL/M?

10 Kaya Emlak

Tel  0(532) 264 49 60

Nispetiye Caddesi Uzerinde 30 yas Uzeri munferit binada zemin katta konumlu 280 m?
depolu dikkan nitelikli tasinmaz igin 140.000 TL kira bedeli istenilmektedir. Arag-yaya
trafiginin yogun oldugu bdlgede konumludur.

KiRALIK 280 .-M2 140.000].-TL 500 .-TL/M?

ISGY-2411002 BESIKTAS (IS BANKASI)
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SUmbiiliSk:

DEGERLEMESi
YAPILAN
TASINMAZLARIN

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

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

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri

ISGY-2411002 BESIKTAS (iS BANKASI)
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KARSILASTIRMA TABLOSU-SATILIK
DEGERLEME
BILGI KONUSU E:l E:2 E:3 E:4 E:5
TASINMAZ
SATIS FIYATI 170.000.000 227.000.000 12.500.000 255.000.000 22.000.000
SATIS TARIHI -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 5954 350 780 50 1.161 120
BIRIM M2 DEGERI 485.714 291.026 250.000 219.638 183.333
ALANA ILISKIN
DUZELTME -30% -25% -40% -20% -30%
: . 2BK+ZK+1NK ) . . . .
NITELIGI Banka Subesi 4 Katl Dikkan Depolu Dikkan Diikkan Depolu Duikkan Depolu Dikkan
NITELIGINE
ILISKIN ) . ) ] i
DUZELTME 0% -5% -20% -5% -5%
KAT z z Z z Z
KATA ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE
CEPHEYE ILISKIN o 0 0 o o
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM
KONUMA iLISKIN 500 15 0 100 100
DUZELTME 20% 15% 0% 10% 10%
DIGER BILGILER Proje
N o icerisinde
DIGER BILGILERE Konumlu
ILISKIN . . ) . .
DUZELTME 12% 12% 10% 12% 12%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -13% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
. 510 439 -609 -330 439
DUZELTME 51% 43% 60% 33% 43%

DUZELTAMIS 151560 240.249 165.885 100.000 147.158 104.500

DEGER

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede diikkan birim degerlerinin istenen degerler
Uzerinden birim m? bazinda konumuna goére 180.000.-TL ile 600.000.-TL araliginda
g6zlemlenmisgtir.

Degerlemesi yapilan tasinmazin MiA aksinda ve Bilylikdere Caddesine yakin konumda, prestijli
ve bilinirligi yiksek projede olmasina karsin yaya ve ara¢ yogunlugunun az oldugu ve niteliginin
banka subesi olmasi nedeni ile kisith bir sektdre hizmet edebilecek olmasi, sokak Uzerinde
konumlu olmasi g6z dninde bulundurularak deger takdir edilmigtir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGER TABLOSU

Tasinmazin Toplam Briit

Blok/BB No Niteligi Alan Birim Deger Toplam Degeri (TL)
Kule 1 Blok 50
No'lu Bagimsiz | Banka Subesi 5.954,00 151.560 TL/m? 902.400.000 TL
Boliim o i e
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KARSILASTIRMA TABLOSU-KIRALIK

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

E:6

E:7

E:8

E:9

E:10

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

175.000

BENZER
0%

500.000

BENZER
0%

320.000

BENZER

0%

68.000

BENZER
0%

140.000

BENZER
0%

ALAN
BIiRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

5954

250
700

-20%

384
1.302

-20%

300
1.067

-20%

40
1.700

-30%

280
500

-20%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

2BK+ZK+1NK
Banka Subesi

Depolu+Asma Katli
Dukkan

0%

Diikkan

0%

Dukkan

-20%

Depolu Dikkan

-5%

Depolu Dikkan

-5%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

1.Bodrum Kat

0%

0%

0%

0%

0%

CEPHE

CEPHEYE ILISKIN
DUZELTME

0%

-10%

0%

0%

10%

KONUM

KONUMA iLISKIN
DUZELTME

15%

-15%

0%

-20%

25%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

Proje
Icerisinde
Konumlu

15%

15%

15%

15%

20%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-10%

-14%

-10%

-12%

-10%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS
DEGER

0%

-44%

-35%

-52%

20%

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN KiRA DEGERI TABLOSU

Blok

Kule 1 Blok 50

No'lu Bagimsiz | Banka Subesi

Boliim

Tasinmazin
Niteligi

Toplam Briit Alani

5.954,00

Kira Birim
Deger(TL/Ay/m?)

708 TL/m?

Toplam Aylik Kira Degeri (TL)

4.215.000 TL

ISGY-2411002 BESIKTAS (IS BANKASI)
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uizerinde yer alan yapilarin kat mulkiyetli olmasi sebebi ile bu yontem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere
gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina bagli olarak kira degeri
ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi
kisaca gelir ydonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Gzerinden bugtnki
degere ulasiimaya calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecegdi ihtimali gézéninde
bulundurulmasi nedeni ile gelir ydntemi kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bolimin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut projesindeki
niteliklerine gdre kullanim olacagi dusunilmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine Gére Taginmazin Degeri

1 ADET TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 902.400.000 TL

1 ADET TASINMAZIN KiRA DEGERI (.-TL) 4.215.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri II-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblid"i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. " denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti pazar yaklasimi yéntemi kullaniimigtir.
Bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal
verilere gére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagh
olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde
tahmini rakamlar Gzerinden buginkil degere ulasiimaya calisiimasi, ekonomik kosullarin
her an degisebilecedi ihtimali g6zéninde bulundurulmasi nedeni ile gelir yontemi
kullanilmamistir. Tasinmazlarin kat mulkiyetli olmasi nedeni ile yeniden insa maliyeti
kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi ydénteminde rayiclerin tutarli ve daha az yaniltici olmasi nedeni ile Pazar
Yaklagimi yontemi ile elde edilen de@erin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine
variimistir. o :
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bélimudn bulundugu bélgede bulunan diikkan birim m? degerlerinin
tip, alan, bulunduklari kat vb. o6zelliklere bagh olarak degistigi gozlemlenmistir. Yapilan
arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z konusu

tasinmazin mevcut 6zellkleri dikkate alinarak kira birim m? degerleri takdir edilmistir.

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

653 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat kargiligi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildi§i mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goériimistir. Tasinmazin insaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Bdlgede yapilan emsal arastirmasinda kiralik dikkan/isyeri emsallerin konumu, kat sayisi, alani
gibi  Ozelliklerine gbre 300-2.000 TL/m2 birim degerlerle pazarlandidi pazarlandigi
g6zlemlenmistir. Tagsinmazin konumu, alani, bulundugu kat, niteligi ve bina yasi Ozelligi de
dikkate alinarak kira degeri takdir edilmigtir.

Tasinmaz Banka Subesi nitelikli olup, 5954m2 iginde 27m2 'lik ve 35 m?lik iki dikkan
bulunmaktadir. Mugsteri talebi dogrultusunda bu kisimlarin kirasi ayri ayri asagidaki gibi
belirtilmigtir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN KiRA DEGERI TABLOSU

ISGY-2411002 BESIKTAS (IS BANKASI)

Niteligi Toplam Briit Alani De;:‘("‘_rii,:;;mz) Toplam Aylik Kira Degeri (TL)
Banka Subesi 5.892,00 700 TL/m? 4.124.000 TL
Diikkan 27,00 1.470 TL/m? 40.000 TL
Diikkan 35,00 1.470 TL/m? 51.000 TL
TOPLAM 5.954,00 4.215.000 TL
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmaz kat mulkiyetlidir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.

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

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

6.5.9

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérulmustir. Tagsinmazlarin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimig, kat mulkiyeti
kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakigi portfdyinde “BINA” bagh§ altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve énemli 6lcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hakimleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi gsarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hakumleri yer
almaktadir.

Tasinmaz lzerinde takyidat bulunmamaktadir.

Tasinmazin tapu niteligi "banka subesi" olup mevcut kullanimin tapu niteligiyle uyumlu oldugu
goralmustdr.

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portféyiinde BINALAR bashigl altinda

bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimigtir.

35



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

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

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 1 Adet Bagimsiz Béliman;

26.11.2024 tarihli toplam degeri igin ;

902.400.000 .-TL
(Dokuz Yiiz iki Milyon Dért Yiiz Bin TiirkLirasi )

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

kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
ik = i
i ¥ =7
Gizem GEREGUL EVLEK S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409558 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

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

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

ISGY-2411002 BESIKTAS (IS BANKASI)
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