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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 03.06.2024
.?ES;?LEME BITlS 24.06.2024
RAPOR TARIHi 26.06.2024
RAPOR NO ISGY-2405034

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

4 ADET ARSA

DEGERLEME ADRESI

LEVENT MAH. MELTEM SK. 916 ADA 572 PARSEL, 916 ADA 630 VE
631 PARSELLER VE 1779 ADA 629 PARSEL BESIKTAS/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

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)

RAPORUN KAPSAMI

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

ISGY-2405034 BESIKTAS (LEVENT ARSALAR)
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iCINDEKILER

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 Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin 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 ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

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

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

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

EKLER

Ek 1 - Fotograflar

Ek 2 - Tapu suretleri (kopya)

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

Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans 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 cercevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini 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.

ISGY-2405034 BESIKTAS (LEVENT ARSALAR)
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 4 adet arsa nitelikli tagsinmazin degerleme
tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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 hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
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

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul

S0z konusu sirket; gayrimenkullere, gayrimenkule dayall sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapabilen, belirli projeleri gergeklestirmek Uzere 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., Biiyiikkdere 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 s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 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 cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 4 adet arsa nitelikli tasinmazin degerleme
tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

ISGY-2405034 BESIKTAS (LEVENT ARSALAR)
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz igin 1ISGY-2405034 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
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

1.5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde yapilan
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ISGY-1611002 ISGY-1710001 ISGY-1810038
Rapor Tarihi 27.12.2016 22.12.2017 13.12.2018
Rapor Konusu 4 ADET ARSA 4 ADET ARSA 4 ADET ARSA

Metin EVLEK A.Ozgin HERGUL Metin EVLEK
Raporu Hazirlayanlar Berrin KURTULUS | Berrin KURTULUS | Berrin KURTULUS
SEVER SEVER SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 4.110.487 4.267.916 6.401.878
(TL) (KDV Harig)

ISGY-2405034 BESIKTAS (LEVENT ARSALAR)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

TAPU KAYITLARI (1779 ADA 629 PARSEL)
li ISTANBUL
iigesi BESIKTAS
Bucagi
Mahallesi RUMELI HiSARI
Koy
Sokagi
Mevkii
Pafta No 81
Ada No 1779
Parsel No 629
Alani 140 m?
Vasfi ARSA
Siniri PLANINDADIR
Tapu Cinsi ANA TASINMAZ
Sahibi iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)
Yevmiye No 4744
Cilt No 25
Sayfa No 2465
Tapu Tarihi 11.10.1999

ISGY-2405034 BESIKTAS (LEVENT ARSALAR)
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TAPU KAYITLARI (916 ADA 631 PARSEL)
li . ISTANBUL
iigesi - BESIKTAS
Bucagi
Mabhallesi : RUMELI HISARI
Koy
Sokagi
Mevkii
Pafta No .81
Ada No . 916
Parsel No . 631
Alani ;708 m?
Vasfi . ARSA
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ
Sahibi : IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)
Yevmiye No . 4744
Cilt No . 25
Sayfa No . 2467
Tapu Tarihi :11.10.1999

ISGY-2405034 BESIKTAS (LEVENT ARSALAR)



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

; REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

TAPU KAYITLARI (916 ADA 630 PARSEL)
li . ISTANBUL
iigesi - BESIKTAS
Bucagi
Mabhallesi : RUMELI HISARI
Koy
Sokagi
Mevkii
Pafta No .81
Ada No . 916
Parsel No . 630
Alani ;369 m?
Vasfi . ARSA
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ
Sahibi : IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)
Yevmiye No . 4744
Cilt No . 25
Sayfa No . 2466
Tapu Tarihi :11.10.1999

ISGY-2405034 BESIKTAS (LEVENT ARSALAR)
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TAPU KAYITLARI (916 ADA 572 PARSEL)

li

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koy
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Vasfi
Siniri
Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
BESIKTAS

LEVENT

81

916

572

6.396 m?

ARSA
PLANINDADIR
ANA TASINMAZ
iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)
4744

10

962

11.10.1999

ISGY-2405034 BESIKTAS (LEVENT ARSALAR)
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri 03.06.2024 tarihli takbis belgesi is GYO A.S.
Yetkililerinden tarafimiza iletiimis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.
Tasinmazlar Uzerinde asagida belirtilen hususlar disinda takyidat bulunmamaktadir.

BEYANLAR:

1779 Ada 629 Parsel, 916 Ada 630 ve 631 Parseller lizerinde;

Beyan: imar Kanunu'nun 35 ve 36. maddesine tabidir.

(Tasinmazlar hali hazirda park alaninda kalmakta olup, yapilasma izni bulunmamaktadir. ligili
beyanda belirtilen maddeler yapilasmaya yoénelik maddeler olup beyanin tarihi ve sayisi da
belirtimemistir. Tasinmazlarin yapilasma izni olmamasi nedeniyle ilgili beyanin Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hiiklimler gergevesinde tagsinmazlara olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
Beyan: 18.05.2009 tarih ve 6424 yevmiye ile Kentsel Sit Alani iginde kalmaktadir. Lehdar:
istanbul 1Il Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini koruma Bélge Kurulu Miidirligii

(llgili beyan tasinmazlarin Kentsel Sit Alani igerisinde kaldiklarini belirtilen beyan olup,
tasinmazlarin degeri belirtilirken yapilasma kosullari dikkate alinmigtir. Bu nedenle, ilgili beyanin
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢gercevesinde tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

1779 Ada 629 Parsel lizerinde;

Beyan: Bitisik 662 Parselin parselasyonunda bu parselle tevhidi sarti vardir. ingaat yapilamaz.
(662 nolu parselin konumuna iliskin Begiktas Belediyesi, Harita Béliimd' nde ve Planlama Boélimdi'
nde inceleme yapiimigtir. Yapilan incelemelerde tevhid sarti oldugu belirtilen 662 nolu parselin
kaydina ulagilamamigtir. Takbis belgesinde ilgili beyanin tarih ve yevmiyesi belirtiimemistir.
Belediye' de kaydina ulasilamamasi, ilgili beyanin tarih ve yevmiyesinin belirtiimemis olmasi
nedeniyle, ilgili beyanin kayitlara sehven yazilmis oldugu, Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cercevesinde llgili beyanin tagsinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

916 Ada 572 Parsel lizerinde;

Beyan: il Kiltir MGdirlGgl’ niin 25.06.1996 tarih, 96/271-05448 no.lu yazisi dosyasindadir.
(12.08.1996 tarih, 1020 say)

Beyan: 18.05.2009 tarih ve 6424 yevmiye ile Kentsel Sit Alani icinde kalmaktadir. /istanbul 1|
Numaral Kultar ve Tabiat Varliklarini koruma Bdlge Kurulu Maduarltgu

(llgili beyanlar taginmazin Kentsel Sit Alani igerisinde kaldiklarini belirtilen beyan olup,
tasinmazlarin degeri belirtilirken yapilasma kosullari dikkate alinmistir. Bu nedenle, ilgili beyanin
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergcevesinde tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Taginmazin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklegsen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son (¢ yillk dénemde; tasinmazin mulkiyet bilgilerinde bir degisiklik
bulunmamaktadir.

ISGY-2405034 BESIKTAS (LEVENT ARSALAR)
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinmis olan 16.05.2024 tarihli belgeye
istinaden;

Besiktas licesi, Levent Mahallesi, 24 pafta 916 ada, 572 parsel ile 22,23/1 pafta 916 ada, 629,
630, 631 sayili parseller; 18.05.2018 onanli, 1/5.000 olgekli Levent Dogal ve Kentsel Sit Alani
Koruma Amagcli Nazim imar Plani kapsaminda yer almaktadirlar.

916 ada 572 parsel kismen "Park ve Yesil Alan"da kismen "Rekreasyon Alani"nda, 916 ada
629, 630, 631 parseller "Park ve Yesil Alan"da kalmaktadir.

1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani olmadigindan ve uygulama sartlari kesinlesmediginden
imar durumu dizenlenememektedir.

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazlarin yapilasma kosullarinda degisiklik olmadigi, ancak, bu yapilasma kosullarinin
18.05.2018 onanli, 1/5.000 6lgekli Levent Dogal ve Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Nazim
imar Plani kapsamina gére belirlendigi gérilmustir. Son U¢ yillik dénemde herhangi bir
degisiklige rsatlanmamisgtir.

ISGY-2405034 BESIKTAS (LEVENT ARSALAR)
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlar Uzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir. Tasinmazlarin Besiktas
Belediyesi imar Mudirligld' nde incelenen dosyasinda “istinat Duvar” igin diizenlenen
19.04.2002 tarih, 2002/855 sayili Yapi Ruhsati ve 08.04.2002 tarih, 2002/855 sayili “Istinat
Duvari” icin onaylanmig Mimari proje incelenmistir. Belediyedeki ilgili kisilerden incelenen
dosyasinda edinilen bilgileregére imar planinda “PARK” alaninda kalan tasinmazlarin
halihazirda herhangi bir yapilagsma izinleri bulunmamaktadir. Belediyeden edinilen sifahi bilgiye
gore parseller kamulastirilacak parseller niteligindedir. Yine belediyeden edinilen sifahi bilgiye
gbre halihazirda parseller imar programi dahilinde bulunmamakta olup parseller i¢in alinmig bir
kamulastirma karari bulunmamaktadir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mevcut durumda parsel Uzerinde dederleme guni itibariyle herhangi bir yapi bulunmamakta
olup bos durumdadir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu tagsinmaz Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi nedeni ile 29.06.2001
tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Taginmazlara ait enerji kimlik belgesi bulunamamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Besiktas ligesi, Levent Mahallesi' nde bulunan 916
ada 572 parsel, Rumeli Hisari Mahallesi 1779 ada 629 parsel, 916 ada 630 ve 631 numarali
parsellerdir. Tagsinmazlarin toplam yizolgimi 7.613 m? olup, "arsa" niteligindedirler.

Parseller lUzerinde degerleme glnda itibariyle herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Parsel No. Yuzolgimii (m?)
1779 Ada 629 Parsel 140,00
916 Ada 631 Parsel 708,00
916 Ada 630 Parsel 369,00
916 ada 572 Parsel 6.396,00
TOPLAM 7.613,00

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlar Blyiukdere Caddesi ve TEM Baglanti Yoluna yakin konumdadir. Sehrin en énemli
ticaret merkezlerinden birinde yer almaktadirlar ve bircok sosyal, kultlrel donati alanina yakin
konumdadirlar. is Kulelerinin arka cephesinde bulunan tasinmazlarin, yakin gevresinde
Sabanci Center, Kanyon, Metrocity, Ozdilek AVM gibi ¢ok sayida bilinen plaza ve aligverig
merkezi bulunmaktadir.
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TASINMAZLARIN KONUMU
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Sehrin ana ulagim arterlerine, 1. ve 2. Bogaz Kdprilerine yakin mesafededirler. Bu nedenle 6zel
araglarla ve toplu tasima araglariyla ulasim oldukga kolaydir. Blylkdere Caddesi Gzerinden
metro, otobls, minibus, dolmusg vb. toplu tasima araclari ile saglanabilmektedir. Levent ve 4.
Levent Metro istasyonlari yirime mesafesindedir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
Degerlemeye konu tasinmazlar halihazirda istinat duvari ve tel érgi ile sinirlar belirlenmigtir.
Tasinmazlar hafif egimli bir topografyaya sahiptir. 1779 ada ada 629 parsel lggen, diger
parseller yamuk formdadir. Cepheli olduklari Meltem Sokak' tan yaklasik 0,50 m ile 3 m arasi
dlsiik kotta yer almaktadirlar. Uzerlerinde halihazirda herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlar Uzerinde herhangi bir yapr bulunmamaktadir. 1/5000 &lgekli planlara gore
tasinmazlar park alaninda kalmaktadir.
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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 bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Koérfez, 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 kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

'ﬂ.é’

istanbul niifusu 2023 yilina goére 15.655.924'dir. Bu niifus, 7.806.787 erkek ve 7.849.137
kadindan olusmaktadir. Yizde olarak ise: %49,86 erkek, %50,14 kadindir. istanbul'un 14'0
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 Bogazr'nin Rumeli
yakasinda, Tophane ile Ortakdy’iin arasindadir. Bat'da Sisli, giineyde Beyoglu, kuzeyde
Sariyer ile komgudur. 1930 yilina kadar Beyoglu’'na bagh bir nahiye olan Besiktas’in

yuzolgimi 11.000 kilometrekare, niifusu 2015 sayimina goére 190.033'tlr. Bu nifus, 88.640
erkek ve 101.393 kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %46,64 erkek, %53,36 kadindir.
Besiktas'in eski ve yeni sakinleri arasinda yaygin olan ve yazili kaynaklara da gegmis

bulunan teze gore Besiktas adinin ash Bestas'dir. Bu da Barbaros Hayreddin Pasa'nin
gemilerini baglamak igin kiyiya diktirdigi bes tas situndan gelir. Bestas adi zamanla

Besiktas'a donusmustir. Besiktas ilcesi, 23 mahalleden olusmaktadir. Bu mabhalleler,
Abbasaga, Akatlar, Arnavutkdy, Balmumcu, Bebek, Cihannima, Dikilitag, Etiler, Gayrettepe,
Konaklar, Kurugesme, Kdultir, Levazim, Levent, Mecidiye, Ortakdy, Muradiye, Nisbetiye,
Sinanpasa, Turkali, Ulus, Vigsnezade ve Yildiz mahalleleridir.

Besiktas, Bizans déneminde Bogazici kiyilarindaki en belli basgh yerlesim merkezi olup dinsel
torenlerin yapildigi bir mekandir. Besiktas bir yerlesim yeri kimligini Osmanh déneminde
kazanmigtir. Bizans dénemi boyunca Bogazi¢i ¢zellikle 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 Olgiide Osmanli Devleti'nin denetimi altina girmesi sayesinde olmustur.
Ozellikle Kaptan-1 Derya Barbaros Hayreddin Pasa’nin ilgisi dolayisiyla bilhassa denizcilik
acisindan biyilk énem kazanmistir. Barbaros Hayreddin, istanbulda oldugu zamanlarda
Besiktag’ta bir yalida ikamet etmis, burada bir cami, bir medrese bir de sibyan mektebi inga
ettirmistir. Barbaros, vefatindan sonra buraya defnedilmistir.

Ciragan Sarayi, Dolmabahge Sarayi, Yildiz Sarayi, Feriye Sarayi, lhlamur Kasri, Naime Sultan
Yalisi, Hidiv Yalisi ve Esma Sultan Yalisi tarihi mimari yapilardandir.Ortakdy Camii,Mecidiye
Camii ve Yildiz Camii ile ge¢cmigleri Bizans ddénemine tarihlendirilen Ayios Haralambos ve
Profitis ilias Kiliseleri énemli dini yapilardir. Tirkiye'nin en yilksek binasi olan 181.2 metre
yiksekligindeki is Kuleleri Besiktag'tadir. Sinirlari iginde Bogazigi Universitesi, Yildiz Teknik
Universitesi ve Galatasaray Universitesi'nin merkez kampusleri 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'l ézel 44
ilkdgretim okulu ve 7'si anadolu lisesi olmak tzere 25 lise bulunmaktadir.

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

2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi 6nlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir. 2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektérind etkisi altina
alan pandemi, 2022 yilinin son g¢eyreginde giindemden dismeye ve pandemiden etkilenen
sektorler kendilerini toparlamaya baslamistir.

2022 yih dordinci geyreg@i jeopolitik belirsizliklerin strdigia ve kiresel biyime goérinimu
Uzerindeki asagi yonlu risklerin bir miktar azaldidi bir dénem olarak geride kalmistir.

Geligmis ekonomi merkez bankalari faiz artirrmlarina devam etmis olsa da, faiz artirm
hizlarinda yavaslamaya gidildigi gdzlenmistir. Kiresel aktivitede ivme kaybi sirmus, resesyon
endiselerinde az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme
devam ederken enflasyon kuresel 6lgekte yiksek seyretmistir. Enflasyonda

zirvenin gorilmuis oldugu degerlendirilirken, diislisiin zaman alabilecedi 6ngorilmastir. Cin’in
sifir COVID politikasini terk edip, agiimaya gitmesi kiiresel risk istahini olumlu yénde etkilerken,
gelismekte olan ekonomilere yonelik sermaye akimlarinda kirilganhklar strmustir.(Gyoder,
2022, 4.Ceyrek Raporu)

Pandemi déneminden gugli bir sekilde gikan Tlrkiye ekonomisinin blylime hizi, 2022 yil
itibariyle beklendigi gibi yavasladi. Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine gére 2022
yillinda %5,6 oraninda biyudi. Gegtigimiz yildaki bu iyi performansini bu yilin ilk ¢ceyreginde bir
miktar ivme kaybetmekle birlikte koruyan Turkiye ekonomisi, 2023 yilinin ilk ¢eyreginde ise yillik
bazda %4 ile piyasa beklentileri paralelinde biyiidii. (Colliers International, 2023, ikinci Yari
Raporu).

Klresel ekonomi ; 2022 yilinda enerji sokunun ardindan Avrupa ekonomisinin kayda deger
Olgude yavaslamasi ve cogu merkez bankasinin siki para politikalarina ragmen; Cin'de
tiketimin normallesmesi ve ABD’deki toparlanmanin etkisiyle 2023 yilinda beklenenden daha
fazla dayanikhlik géstermistir.

Ekonomik biyumedeki surprize ragmen, para salsikilasma etkilerinin halen tam olarak
hissediimemesi, Cin’de devam eden gayrimenkul sektéri krizi, zorlu finansman kosullari ve
durgun kuresel ticaret ve yatirimlar nedeniyle ekonominin zayif seyrine devam etmesi
beklenmektedir. OECD 2023 yili i¢in %3 blyime 6ngdrurken, 2024 yilinda kiresel blyimenin
%2,7’ye digecegini tahmin etmektedir.

Politika faizleri, Fed tarafindan %5,50, ECB tarafindan %4,50 ve BoE tarafindan %5,25’e
yukseltimesiyle bircok gelismis Ulkede zirveye ulagirken, bazi gelismekte olan ullkelerde 2024
yllinda daha genis bir ¢apta sikilasma beklenmektedir. Ek olarak, bircok ekonomide nufusun
yaslanmasi Ucretlerdeki reel artisi destekleyerek isgucu pazarinin saglam kalmasina ve 2025
yilinda beklenen toparlanmaya katki saglayabilir.

Diger yandan, son iki yildir énemli bir endise kaynagi olan enflasyon gevseme sinyalleri
vermektedir. 2022 yilinda %8,1 olan kiresel enflasyonun, 2023 yilinda %5,7’ye geriledigi tahmin
edilmektedir ve 2024 yilinda ise IMFnin tahminine goére %3,9 seviyesine dusmesi
beklenmektedir.

Devam eden Rusya-Ukrayna savasi, Cin ile artan ticari gerilimler ve Orta Dogu'daki ¢atismalar,
2024 yilina dogru belirsizliklerin ve risklerin devam edecegine isaret ederken, Kizildeniz nakliye
hatlarinda yasanabilecek aksakliklar hem tedarik zinciri hem de kuresel gérindm igin dnemli bir
tehdit olusturabilir.

Ek olarak, 2024 yih takviminin siyasi agidan yodun bir yil olarak 6ne c¢ikmasi riskleri
arttirmaktadir. 2024 yili segim takviminde ABD'nin yanisira, ingiltere, AB, Meksika, Rusya,
Hindistan ve Endonezya yer almaktadir ve bu Ulkeler kiresel ekonominin %50'sinden fazlasini
olusturmaktadir. Hane halklari ve sirketler bekle ve goér yaklasimini benimseyip, buylk
alimlardan buyik yatirimlara kadar dnemli kararlarini erteleyebilir. (Value Solution Partners,
2023 YIl Sonu) =,

19



ISGY-2405034 BESIKTAS (LEVENT ARSALAR)

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

; REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Dinya ekonomisinde aktivite 2023 dordinci ceyreginde direncini korumustur. ABD’de hem
imalat hem de hizmet sektérinde yavaslama gorulirken, Euro Bdlgesi'nde aktivite verileri son
ceyrekte daralmaya isaret etmektedir. Cin’de son c¢eyrekte blyime hedeflere uygun
gerceklesse de veriler i¢ talepteki yavaslamaya ve emlak sektoriindeki durgunluga yénelik
sinyaller vermistir. Diger gelismekte olan ekonomilerde ayrisma goriilse de genel anlamda
kuresel aktiviteyi yukari gekmistir. Enflasyonda tahminlerden hizli gergeklesen gerilemelerle belli
bash merkez bankalarinin 2024 yili igcinde gerceklestirecegi faiz indirimlerine yonelik beklentiler
artmis ve kuresel tahvil faizlerinde disus gorilmustir. Bu gelismeler risk istahini desteklerken,
gelismekte olan Ulkelere sermaye akisi artmistir. Son geyrekte yasanan jeopolitik gerilimler
enerji fiyatlari Uzerindeki belirsizlikleri artirirken, kiresel ticarette aksamalara yol agmaktadir.
Ote yandan, 2024 yihinin ilk haftalarinda gelismis ekonomi merkez bankalarinin faiz
indirimlerinin beklenen kadar erken olmayabilecegi fiyatlamasi 6éne ¢ikmistir. Bu nedenle tahvil
faizleri yeniden ylkselirken, jeopolitik belirsizliklerle birlikte kiresel piyasalardaki iyimserlik hiz
kesmisgtir.

Turkiye ekonomisi 2023 Uglncu geyrekte beklentilerin tzerinde bir bliylime kaydetmigstir. 2023
yill uguincu geyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dig talebin sinirlayici etkisine
ragmen ig talep ve yatirrmlarin katkisiyla buylmustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere goére GSYH ceyreklik bazda %0,3 artarken, yillik bazda GSYH buylumesi

%5,9 seviyesinde gergeklesmistir. 2023 yili ikinci geyrek sonunda 1 trilyon 22,3 milyar dolar olan
yilliklandirilmis GSYH Ugincu geyrekte 1 trilyon 75,7 milyar dolara yikselmistir. Yurticinde 2023
dérdiincii ceyrek éncii verileri ekonomik aktivitenin yavasladigini géstermektedir. imalat sanayi
satin alma yoneticileri endeksi (PMI) aralik ayinda 47,4’e yikselse de son U¢ ayda daralma
bdlgesinde kalmistir. Kapasite kullanim orani son ¢ ayda yataya yakin seyrederken, sektorel
glven endeksleri son geyrekte sinirli da olsa gerileme kaydetmistir. Bankacilik sektori kredi
hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler ise iimli bir yavaglamaya isaret etmektedir.

Dérdiincli geyrekte dis dengede 1limli bir iyilesme gérilmustir. ihracatta sinirli yikselis
gorulurken, enerji kalemindeki gerilemeyle ithalat ve dis ticaret agigi gerilemektedir. Hizmetler
hem tagimacilik hem de turizmdeki zayiflama ile gerilerken, birincil gelir dengesindeki bozulma
cari dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir. ikinci geyrek icinde 60 milyar dolari asan 12 aylik
toplam cari acik, Eylll itibariyla 51,8 milyar dolara ve en gincel veri olarak Kasim itibariyla 49,6
milyar dolara gerilemigtir. Ticaret Bakanligi verilerine gére, 2023 yili genelinde ihracat 2022'ye
gére %0,6 artarken, ithalatta %0,5 dusus gerceklesmistir. Bundan dolayr 2022 yilinda 109,5
milyar dolar olan dig ticaret a¢id1 106,0 milyar dolara inmistir. Bazi vergi kalemlerindeki yikselis
ve Ucret artislarinin neden oldugu birikmis maliyetlerin etkisi biyik 6l¢clide geride kalsa da
beklentilerdeki katihk ve gida fiyatlarindaki artis ile dérdiinci geyrekte enflasyonda sinirli bir
artis yasanmigtir.

2023 Uglincl ceyrek sonunda %61,5 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu aralik ayinda %64,8’e ¢cikmistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi
(Yi-UFE) yillik enflasyonu ise %47,4'ten %44,2'ye gerilemistir. TCMB politika faizini Eylil'de
%25,00'dan %30,00’a cikarirken, artirirmlara Ekim, Kasim ve Aralik toplantilarinda da devam
etmistir. Son aralik ay toplantisinda haftalik repo faizini 250 baz puan artirarak %42,50'ye
cikarirken, parasal sikilasmanin en kisa zamanda tamamlanacagini ve sikiigin gerektigi
muddetge surdirilecegini duyurmustur. (Gyoder, 2023, 4.Ceyrek Raporu)
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

_GSYH Kigi Bag1 Gelir . GSYH Kigi Bag1 Gelir Bilylme** o n;m Kur
(milyon TL) () (milyon Dolar)  (Dolar) (Dokar/TL)
2017 3.133.704 39.019 852.618 10.696 7,90 3,68
2018 3.758.773 46.167 797.124 9.792 3,00 472
2019 4.317.787 92.316 760355 9213 0,90 0,68
2020 0.048.567 60.541 717.092 8.599 1,90 7,04
2021 7.256.142 85.759 807.924 9.549 11,40 8,98
2022 15.011.776 176.654 905.814 10.659 5,50 16,57
2023* 26.276.307 307.952 1.118.593 13.110 4,50 2349

GSYH 2023 yilnin dérdiincii ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni geyredine

gdre %4,0 bir énceki yila gdre %4,5 artt).

Kaynak: TUIK
*2023 yh toplam verisidir
"Zincirienmis hacim endeksi olarak (2!]!]9=100]

Yillik Enflasyon*

c1 c2 c3 ca
100
78,62 79,60 80,21 8345 85,51 84,39
80 69,97 ; .
0 5768 5518 o114 ar

39,59
4n 4869 5444 50.51 821

1497 1561 1619 17,94 1659 17,53 1895 1925 1958 ‘9-.3::31/.
20 . - I :l_.————- —— —=

— - o y——————=&
o 12,15 12,37 11,86 10,94 11,39 12,62 11,76 11,77 11,75 11,89 14,03 14,60
Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agdustos  Eyldl Ekim Kasim Aralik

=—=2020 =E=2021 —E—2022 82023

TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yili Aralik ayinda bir énceki aya gore %2,93, bir énceki yilin Aralik ayina gére

%64,77, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %64,77 ve on iki aylik ortalamalara gére %53,86 olarak gergeklesti.

Kaynak: TUIK
*Bir éinceki yiln aynr ayina gore dedigim
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Doviz Kuru*
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2023 yihinin 3. geyredini 27,43 ile kapatan dolar 2023 Aralik ayinda 29,49a yiikselmis, 2023 yil 3.ceyregini 29,08 ile

kapatan avro ise 2023 Aralik ayinda 32,63 yiikseldi.

Kaynak: TCMB
*Her ayin son giind déviz satig verileri esas alinmigt.

Gayrimenkul Sektorii:

Tarkiye gayrimenkul yatinm pazarinda, 2022 yilindaki buylk oOlgude ylksek enflasyon
ortaminda guvenli liman algisi nedeniyle sermaye yonelimindeki hareketlenmenin ardindan,
2023 yilinda gergeklesen islemler hemen hemen birgok varlik tiriinde yil boyunca kademeli
olarak digus gostermistir.

Yatinm pazarindaki dizeltme hareketinde, yuksek fiyatlamalar etkili olurken, segimler sonrasi
artan faiz oranlari ve enflasyonist ortam kaynakli baskilar 2023 yilinda toplam islem hacminin
gecen yila kiyasla %36 oraninda diismesine neden olmustur.

Mevcut iklimde zayiflayan yatirim istahina ragmen,depremler sonrasinda insaat maliyetlerindeki
ani artis halihazirda yiksek olan fiyatlar Uzerindeki yukari yonli baskiyr arttirmistir. Bu
baglamda, siskin konut fiyatlari 6nimizdeki donemde yatinm istahinin kigik-orta olgekli
varliklara ydonelmesine neden olabilir. (Value Solution Partners, 2023 Yil Sonu)

Tarkiye de insaat ve gayrimenkul sektériinin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satilmigtir. 2022 yilinin ayni déneminde ise satislar 1 Milyon 485 bin adet olarak
gerceklesmisti. Bu da bir dnceki yila gore satislarda ylizde 17,5 dizeyinde bir disusi isaret
etmektedir. Satig tirlerine gore ise farlilik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinda 280 bin
adet ipotekli konut satisi yapilirken 2023 yilinda ise yuzde 36,6’k bir disls ile 177 bin adet
diizeyinde gergeklesmistir. ipotekli satiglardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut
fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gériimektedir.

ik el satiglarda da 2023 yilinda gerileme belirgin bir hal alarak bir énceki seneye goére yiizde
17,5'lik dususle 379 bin adet diuizeyinde gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satislari ise oldukca sert bir gerilemeye sahne olmustur. 2023 yilinda
bir 6nceki seneye gore ylizde 48,1 azalarak 35 bin adet satis gergceklesmistir.

Ozellikle 2022 yili ve 2023 yili ilk yarisi itibariyla, talebin giiglii olmasinin yani sira enflasyonist
egilimden kagis ¢abasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir ylkselis yasanmistir. Ancak bu artis
ediliminde 2023 yili ikinci yarisindan itibaren yavaslama isaretleri goériimeye baglanmigtir.
TCMB tarafindan agiklanan 2023 Kasim ayi verilerinde; bir édnceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak ylzde 82,2, reel olarak ise ylzde 12,4 oraninda artis gerceklesmistir. Turkiye genelinde
birim metrekare fiyati 30,318 TL'ye ulasmistir. En yiiksek metrekare fiyati ise istanbul da
gerceklesmis olup 44,532 TL olmustur. (Gyoder, 2023, 4.Ceyrek Raporu)
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ic talepteki yavaslama ve para politikasindaki siki gériniimiin etkisiyle konut sektérii arz
agisindan da nispeten zayif bir tablo gizmistir. 2023’Un dérdinci ¢eyregine iligkin verilere gére
yapi ruhsati izinlerindeki yillik artis hizi %16’ya inerken, kullanma izinleri %8,9 dusus ile
gerileme egilimini sirdirmistir. IMSAD tarafindan agiklanan ingaat malzemeleri sanayi faaliyet
endeksi 2023’ln ikinci yarisinda gerileme egilimine girmis, bu egilim Ocak ayinda da hizlanarak
devam etmistir.

Sektorin gelirlerindeki artisin dordinci ¢eyrekte yillik bazda %103,4 ile giderlerindeki yillik
%66,6’lik artisin Gzerinde seyretmeye devam etmesi ise sektore iliskin olumlu bir gelisme olarak
degerlendiriimektedir.

Insaat Malzemelerl Sanayi Faaliyet Endeksi Insaat Sektdri Gelir ve Gider Gostergeleri
106 150 {yillik % degisim)
102
“h 100 \X
1 A e N
50

44

— |ngaat maliyet endeksi

——— Bina ingaati cire endeks
80 o
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TUIK verilerine gore, ingaat sektérii gliveni Ocak’ta iyimserlik esik degeri olan 100’tin altinda
kalmakta birlikte bir dnceki aya gore sinirh bir artis gbéstermistir. Son l¢ aylik dénemde insaat
faaliyetleri ve alinan kayith sipariglerin mevcut dizeyine iligskin alt endekslerde kaydedilen
artislar da sektoriin gelecek performansina iligkin olumlu sinyaller vermistir.

Oniimiizdeki dénemde insaat faaliyetlerini kisitlayabilecek temel faktérler agisindan
mevsimsellik on plana c¢ikarken, zayif talep kosullarinin sektorin Uretim faaliyetini
baskilayabilecedi izlenmektedir. Bununla birlikte finansman kosullarindaki siki gorinimin
devam edecedi, asgari Ucrete yapilan artislarin etkisiyle isglct maliyetlerinin yikselecegi ve bu
cercevede sektériin giderlerindeki yilksek seyrin siirecegi tahmin edilmektedir. (Tirkiye is
Bankasi, Iktisadi Arastirmalar Bolim, 1IV. Ceyrek, 2023)

Ingaat Sektdri Goveni Insaat Faaliyetlerini Kistlayan Temel
M (ngzat sektor given endeksi ~ B Faktorler
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
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4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Besiktas Belediyesi, is GYO A.S. ile yerinde yapilan

incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler
*  Ana yollar ve baglanti yollarina yakin konumdadir.

* Yol cephelidir.

* Sosyal donatilara yakin merkezi konumdadir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  1/5000 Olgekli planlara goére tasinmazlar park alaninda kalmaktadir.

*  Belirli alici kitlesine hitap etmektedir.

ISGY-2405034 BESIKTAS (LEVENT ARSALAR)
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI |

ISGY-2405034 BESIKTAS (LEVENT ARSALAR)

5.1 - Pazar Yaklagimi Yéntemi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yOntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasiI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

6.1

6.2

6.3

ISGY-2405034 BESIKTAS (LEVENT ARSALAR)

- . Pazar Yaklagimi Yontemi

Degerleme konusu tasinmazlar mevcut planda "PARK" alaninda kalmaktadir. Bélgede yapilan
incelemelerde degerleme konusu tasinmazlarla ayni/benzer yapilasma kosuluna sahip emsal
tasinmazlara ulagilamamistir. Bu nedenle, tasinmazlarin degderlemesinde Pazar Yaklasimi
Yoéntemi kullanilamamistir.

- Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlarin Uzerinde yapi bulunmamakta olup, yapilasma izinleri de
mevcut degildir. Bu nedenle taginmazlarin degerlemesinde Yeniden insa Etme ( ikame )
Maliyeti Yaklasimi Yéntemi kullanilamamistir.

- Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlarin halihazirda yapilasma izni bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu' nun 01.02.2017 tarih, Seri 1lI-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebligi” kapsaminda, Uluslararasi Degerleme Standartlari,
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yéntemleri,

Madde 10.3. Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amag
belirli durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu degildir. Secim sirecinde asgari olarak asagdidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)1 ve varsayilan
kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin guglu ve zayif yonleri,

(c) her bir ydéntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) ydntem(ler)in uygulanmasi icin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti

Madde 10.4 ' e gére; Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
ozellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve glivenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme
ybntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dedgerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklagim ve
ybntemleri kullanmayi da g6z éniinde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, ézellikle tek bir
yéntem ile gdvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdézlemlenebilen
girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme
yaklagimi veya yéntemi gerekli gériliip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
ybnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkli yaklasim veya ydntemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir
sonuca ulastirilma sdrecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli
gériilmektedir.

Madde 10.5. Bu standartta maliyet, pazar ve gelir yaklasimlari kapsaminda kullanilan belirli
ybntemler agiklanmaktaysa da, uygun olabilecek tliim yéntemlerin kapsamli bir listesine de yer
verilimemektedir. Bu standarda konu edilmeyen bir¢ok yéntem arasinda opsiyon fiyatlama
yéntemleri, simiilasyon/Monte Carlo yéntemleri ve olasilik agirlikli beklenen getiri yéntemleri yer
almaktadir. Her bir degerleme c¢alismasi igcin uygun yéntem(ler)in segiminde sorumluluk
degerlemeyi gergeklestirene aittir. UDS"ye uyum degerlemeyi gergekle§tlrenm UDS"de
tanimlanmayan veya bahsedilmeyen bir yéntemi kullanmasini gerektirebilir. . :
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Yukarida belirtiimis olan maddeler dikkate alindiginda; parsellerin elde edilebilecek herhangi bir
geliri; gelecekte ortaya cikabilecek herhangi bir faydasi ve getirebilecedi net geliri olmamasi
nedenleri ile bu parsellere iligkin nakit akisi tablosu dizenlenememistir. Ancak, bilgi amacgh
olarak parsellerin Gzerlerinde yap! bulunmamasi, bos olarak otopark fonksiyonun bir kullanim
durumunda gelir getirebilecek olmasi dikkate alinarak, bu kullanima yonelik analiz yapiimistir.
Parsellerin sit alaninda kalmasi, mevcut yapilagsma kosullari nedeniyle bu yapilan analiz sonucu
ulasilan deger, sonug bélimundeki deger takdirinde dikkate alinmamistir.

Asagidaki tabloda bolgeden edilen veriler ve parsellerin toplam yizdlgimu dikkate alinarak olasi
bir otopark kullaniminda yapilan kabullere istinaden olusacak deger gosterilmistir. Olusmasi
dngorilen yillik gelirlerin hesaplanmasinda tasinmaza yakin konumda yer alan Plazalar (is
Kuleler, Yapi Kredi Plaza gibi) bolgesindeki sokak ve caddelerdeki (Prof. Ahmet Kemal Aru
Sokagi, Camlik Caddesi ve Talatpasa Caddesi) ISPARK tarafindan isletilen alanlardaki cret
tarifleri dikkate alinmigtir. Belirtilen bolgelerde binek araglar igin asgari 0-1 saatlik otopark
bedelinin 52.-TL/Arag/Saat, minibls igin asgari 0-1 saatlik otopark bedelinin 104.-TL/Arag/Saat
oldugu gdézlemlenmistir. Bu Ucrete bagl olarak ortalama saat Ucreti yaklasik 78.-TL kabul
edilmigtir. Parseller Gzerinde otopark yonetmelidi geregi binek ara¢ basina ayrilmasi gereken
minimum alan ve diger sirklasyon alanlari esas alinarak her bir arag i¢in yaklasik kapladigi
alan hesaplanmisgtir.

Tabloda belirtilen 6ngériilere dayali yillik otopark geliri hesaplanmistir. isci giderleri,
yenileme/otomasyon/cevre dizenlemesi vb. diger giderler ve vergi giderleri 6ngdrilerek toplam
yillik gider hesaplanmistir. Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in gelistirilen otopark fonksiyonu
kabulleri dogrultusunda elde edilebilecek potansiyel gelirlerin %10 ile kapitalize edilmesi ile
tasinmaz degeri takdir edilmistir.

Bu alana bagl olarak olusabilecek ara¢ kapasitesine ve elde edilebilecek gelire istinaden
asagida belirtildigi sekilde konu tasinmazlardan elde edilmesi olasi gelire dayali deger
hesaplanmistir. Ancak, yukarida da belirtildigi gibi mevcut planlar ve yonetmelikler kapsaminda
parsellerde herhangi bir uygulamanin yapilamamasi nedeniyle bu kullanimin yasal olarak
uygulanabilir olmamasi dikkate alinarak bu 6ngoéri bilgi amagh belirtiimis, hesaplanan deger,
deger takdirinde dikkate alinmamigtir.

Otopark Fonksiyonu Gelir Yaklagimi Hesabi

GELIRLER TL GIDERLER TL

Kapasite (toplam) 218 Isci giderleri (TL) ( 4 kisi) 68.008

Doluluk oran 70% Diger (yenileme, otomasyon, gevre 43.253
duzenlemesi vb) (%1)

Doluluk sayisi 153 Yillik gider 1.335.131

Calisma gunu 25 Vergiler (gelirin %20'si) 865.059

Abonman arag sayisi 153

Devir Hizi 1,10

Avylik giris cikis arag sayisi 4.197

Aylik arag kapasitesi (toplam arag sayisi) 4.349

Abonman arag bas! gelir (TL) 217

Glnlik giris yapan arag basi gelir (TL) 78

Abonman aylik gelir (TL) 33.114

Aylik giris cikis arag gelir (TL) 327.327

Aylik Toplam otopark geliri 360.441

Yillik otopark gelir (TL) 4.325.294 Yillhk gider (TL) 2.200.190
Toplam Hasilat (yillik) 4.325.294
Toplam Gider (yillik) 2.200.190
Net Gelir 2.125.104
10 Yillik Net Gelir 21.251.042

ISGY-2405034 BESIKTAS (LEVENT ARSALAR)
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6.4 - Tagsinmazlarin Emlak Vergisi' ne Esas Rayi¢ Degerleri

Degerleme konusu parseller Gzerinde degerleme guni
bulunmamaktadir. Halihazirda "park" alaninda kalmaktadirlar.

Degerleme konusu taginmazlar istanbul ili' nin ticaret ve konut yapilasmasinda gelismis ve yogun
olarak talep goren bir konumda yer almaktadirlar. Bolgede arsa arzinin oldukga kisith ve az
oldugu bilinmektedir. Bu durum da yapilagsma izni olan parsellerin birim m? degerlerinin yuksek
olmasina neden olmaktadir. Ancak, dederleme konusu tasinmazlarin mevcut yapilasma kosullari
dikkate alindiginda yapilasma izni olan parsellere goére kisithliklarinin bulunmasi nedeniyle
degerlerinde ciddi oranda farkhlik olusmasina neden olmaktadir. Parsellerin yapilasma kosullari
nedeniyle, boélgede benzer/ayni yapilasma kosulunda parsellere ulasilamamasi da dikkate
alinarak deger takdirinde 2942 sayili kamulastirma kanununun ilgili hUktmleri dikkate alinmistir.

itibariyle herhangi bir yapi

2942 sayilh kamulastirma kanunun “Satin Alma Usuli” baglikh “Madde 8 — (Degisik: 24/4/2001 -
4650/3 md.) idarelerin, bu Kanuna gére, tapuda kayitli olan taginmaz mallar hakkinda yapacagi
kamulastirmalarda satin alma usuliini dncelikle uygulamalari esastir. “ denilmektedir. Kanunda
belirtilen hususlar incelenip analiz edilerek tespit edilen kamulastirma bedeli sonrasi
yasanabilecek slrecglerde hukuki yollara basvurulmaktadir. Dederleme konusu tasinmazlarin
halihazirda kamulastirilacak alanda yer almalarina karsin bir kamulastirma programinda
bulunmamalari nedeniyle olusacak sire¢ mevcut kosullarda éngérilememektedir. Bu nedenle
bahsedilen tim hususlar dikkate alinip glivenli tarafta kalinarak, konu parsellerin deger takdirinde
1319 sayil Emlak Vergisi Kanununun 30. Maddesi (Kanunlar veya diger kamu dizeni koyan
mevzuatla tasarrufu kisitlanan bina arsa ve arazinin vergisi, kisittamanin devam ettigi surece 1/10
oraninda tahsil olunur. ) esas alinarak halihazirda onayli olan imar plani geregi tasarruflari sinirli
oldugundan en alt degerin hesaplanmasi yoluna gidilerek bulunan bu degerin sonug¢ degeri olarak
takdir edilmesine kanaat edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar Meltem Sokak' a cephelidir. Besiktas Belediyesi Emlak
Madurldgdld' nden alinan bilgiye gére 2024 Yili Meltem Sokak icin Birim Arsa Rayi¢ Degeri
30.833,86.-TL/m? olarak belirlenmistir.

e 2024 YILI EMLAK EMLAK VERGISI KANUNU
PARSEL YUZOLCUMU VERGISINE ESAS | 30.MADDE UYGULAMASI ARSA DEGERI
NO () ARSA BIRIM DEGERI ARSA BIRIM DEGERI (TL)
(TL/m32) (TL/m?2)
572 6.396 30833,86 3083,386 19.721.336,86
629 140 30833,86 3083,386 431.674,04
630 369 30833,86 3083,386 1.137.769,43
631 708 30833,86 3083,386 2.183.037,29
TOPLAM 7.613 23.473.818
TOPLAM YUVARLATILMIS DEGER 23.500.000

6.5 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut planda belirtilen
niteliklerine gére kullanim olacagi distnilmektedir.

ISGY-2405034 BESIKTAS (LEVENT ARSALAR)
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6.6 - Verilerin Degerlendirilmesi

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 23.500.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

661 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tagsinmazlarin yapilasma kosullari, mevcut onayll imar planinda “Park” alani
olarak tanimlanmigtir.

Bolgede yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlarla ayni/benzer yapilagsma kosuluna
sahip emsal tasinmazlara ulasilamamistir. Bu nedenle, tasinmazlarin degerlemesinde Pazar
Yaklagimi Yontemi kullanilamamistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin tGzerinde yapi bulunmamakta olup, yapilagsma izinleri de mevcut
degildir. Bu nedenle tasinmazlarin degerlemesinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti
Yaklagimi Yontemi kullanilamamistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin halihazirda yapilasma izni bulunmamaktadir.

Parsellerin elde edilebilecek herhangi bir geliri; gelecekte ortaya gikabilecek herhangi bir faydasi
ve getirebilecegi net geliri olmamasi nedenleri ile bu parsellere iliskin nakit akisi tablosu
dizenlenememistir. Ancak, bilgi amach olarak parsellerin Uzerlerinde yapi bulunmamasi, bos
olarak otopark fonksiyonun bir kullanim durumunda gelir getirebilecek olmasi dikkate alinarak, bu
kullanima y0nelik analiz yapiimigtir. Parsellerin sit alaninda kalmasi, mevcut yapilagsma kosullari
nedeniyle bu yapilan analiz sonucu ulagilan deger, sonu¢ bolimindeki deger takdirinde dikkate
alinmamistir.

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili' nin ticaret ve konut yapilasmasinda gelismis ve yogun
olarak talep goren bir konumda yer almaktadirlar. Bolgede arsa arzinin oldukga kisith ve az
oldugu bilinmektedir. Bu durum da yapilagsma izni olan parsellerin birim m? degerlerinin yiksek
olmasina neden olmaktadir. Ancak, degerleme konusu tasinmazlarin mevcut yapilasma kosullari
dikkate alindijinda yapilasma izni olan parsellere gére kisithliklarinin bulunmasi nedeniyle
degerlerinde ciddi oranda farkhlik olusmasina neden olmaktadir. Parsellerin yapilasma kosullari
nedeniyle, boélgede benzer/ayni yapilasma kosulunda parsellere ulagilamamasi da dikkate
alinarak deger takdirinde 2942 sayili kamulastirma kanununun ilgili hiktmleri dikkate alinmistir.

2942 sayilh kamulastirma kanunun “Satin Alma Usuli” bashkh “Madde 8 — (Degisik: 24/4/2001 -
4650/3 md.) idarelerin, bu Kanuna gére, tapuda kayitli olan taginmaz mallar hakkinda yapacagi
kamulastirmalarda satin alma usuliinii 6ncelikle uygulamalari esastir. “ denilmektedir. Kanunda
belirtilen hususlar incelenip analiz edilerek tespit edilen kamuslastirma bedeli sonrasi
yasanabilecek sureglerde hukuki yollara basvurulmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin
halihazirda kamulastirilacak alanda yer almalarina kargin bir kamulastirma programinda
bulunmamalari nedeniyle olusacak sire¢ mevcut kosullarda 6ngorilememektedir. Bu nedenle
bahsedilen tim hususlar dikkate alinip glvenli tarafta kalinarak, konu parsellerin deger takdirinde
1319 sayih Emlak Vergisi Kanununun 30. Maddesi (Kanunlar veya diger kamu dizeni koyan
mevzuatla tasarrufu kisitlanan bina arsa ve arazinin vergisi, kisittamanin devam ettigi sturece 1/10
oraninda tahsil olunur. ) esas alinarak halihazirda onayl olan imar plani geregi tasarruflari sinirli
oldugundan en alt degerin hesaplanmasi yoluna gidilerek bulunan bu degerin sonug¢ degeri olarak
takdir edilmesine kanaat edilmistir.

6.6.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parsellerin arsa rayi¢

degeri dikkate alinarak deger takdir edilmigtir.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

663 - oranlan

Degerleme konusu taginmazlarin yapilasma kosullari, mevcut onayl imar planinda “Park” alani
olarak tanimlanmistir. Bu nedenle parseller i¢in degerlemede hasilat veya kat karsihgi yontemi
kullaniimamistir.

6.6.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

Parsellerin niteligi arsa olup, Uzerlerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.6.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, yapilagsma kosullari, mevcut onayli imar planinda “Park” alani
olarak tanimlanmistir. Bolgede, gerek tasinmazlarin yapilasma kosullarinda gerekse diger
yapilasma kosullarinda emsal olabilecek kiralilk arsaya rastlanmamistir. Kira degeri analizi
yapilmamistir.

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

Tagsinmazlar bu kapsam digindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.6.8 -

Degerleme konusu tagsinmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

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

6.5.9

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Tasinmazlar, gayrimenkul yatirim ortakhdi portféyiinde
yer almaktadir. Tasinmazlarin niteligi "arsa" olup, mevcutta tzerlerinde yapi bulunmamaktadir.
Tasinmazlarin, Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Yatirirm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi kapsaminda devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul

yatirim ortakli§i portféylinde "arsa" olarak bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikumleri yer
almaktadir.

Tasinmazlarin (zerindeki takyidatlarin, Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi'nin  22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hakimler
cergevesinde tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi agsamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, imar ve yapilasma durumu, altyapi ve ulasim olanaklari, arsanin kullanim amaci,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu taginmazlarin

26.06.2024 tarihli toplam degeri igin ;
23.500.000 .-TL
(Yirmi Ug Milyon Bes Yiiz Bin TiirkLirasi)
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
25.850.000 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

////A

Gizem GEREGUL EVLEK S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409558 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

*  Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

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

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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