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

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 3.11.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 12.11.2025
DEGERLEME

BITiS TARIHI 30.12.2025
RAPOR TARIHi 31.12.2025
RAPOR NO RYGYO0-2510103

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

1 ADET KONUT

DEGERLEME ADRESI

NiSBETIYE MAHALLESI, BARBAROS BULVARI, CIFTCIi TOWERS, 2.
KULE, NO:96 iC KAPI NO:233, BESIKTAS / ISTANBUL
(UAVT: 5036923976)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Cigdem HATACIKOGLU- Degerleme Uzmani (Lisans No:411409)
Merve HARMAN - Degerleme Uzmani (Lisans No: 403519)

Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

i(}iNDEKiLER
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
15 Degerleme Konusu Gayrimenkul Igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
"~ 7 Tarihlerde Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye iligkin 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 Yoéntemleri
5.1 - Pazar ( Emsal Karsilastirma) Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme igleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar ( Emsal Karsilastirma ) Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga 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 Sonu¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
EKLER
Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar
Ek 2 - Ruhsat - iskan ve Mimari Projeler
Ek 3 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 4 - Tapu Sureti
Ek 5 - Imar Durumu (kopya)
Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecrlbe Belgeleri (kopya)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

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 sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
*  de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

1 - DEGERLEME HiZMETi BiLGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan Ciftci Towers 2. Kule Blok'ta yer alan 1 adet
konut nitelikli bagimsiz bolimin degderleme tarihindeki Pazar degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Dederleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mualkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Kiigiik Camlica Mah. Erkan Ocakli Sok. No:11 PK:34696 Uskiidar / istanbul

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 s6zlesmesinde 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 cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan Ciftci Towers 2. Kule Blok'ta yer alan 1 adet
konut nitelikli bagimsiz bolimun degerleme tarihindeki Pazar degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin RYGYO0-2510103 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Cigdem HATACIKOGLU Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, Merve HARMAN
Degerleme Uzmani olarak raporun kontrol edilmesinde, Berrin KURTULUS SEVER Sorumlu
Degerleme Uzmani olarak raporun onaylanmasinda goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin daha 6nceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan hazirlanmis olan
rapor bilgileri asagidaki gibidir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi RYGYO-2310101 RYGYO-2410144
Rapor Tarihi 01/12/2023 06.01.2025
Rapor Konusu 1 ADET KONUT 2 ADET KONUT

Gizem G. EVLEK
Merve HARMAN
Berrin KURTULUS
SEVER

Gizem G. EVLEK
Raporu Hazirlayanlar Merve HARMAN
Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 42.820.000 75.000.000
(TL) (KDV Harig) (*)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili - ISTANBUL
iigesi - BESIKTAS
Bucagi
Mahallesi - ORTAKOY
Koyu
Sokagi
MevKkii : ZINCIRLIKUYU CADDESI
Pafta No . 37-38
Ada No . 30
Parsel No ;169
Alani (m?) . 23.859,54
Birer Katli Bes Adet Betonarme Ellidokuz Katli iki Bloklu Betonarme Bina
Vasfi
Ve Arsasi
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi : KAT MULKIYETI
- REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Sahibi (1/1)

Yevmiye Yevmiye

Tarih o) LIS

ilce Mahalle Ada Parsel B.B.No  ArsaPayi Kat Blok  Girig Cilt Sayfa

BESIKTAS | ORTAKOY | 30 | 169 493 220 | /| 112468 | 23. KAT | 2. KULE - 216 | 21336 |19.01.2023| 1145 KONUT

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve miulkiyet bilgileri 05.11.2025 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
Tapu Kadastro Genel Mudurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden musteri
tarafindan alinmig olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyan; Diger (Konusu: BOGAZICI SIT ALANINDA KALMAKTADIR.)* (24.06.2019 tarih, 7042
yevmiye)

Beyan: Yonetim Plani : 18/10/2018 (13.12.2018 tarih, 12220 yevmiye)

Eklenti Bilgileri: 6.BODRUM KATTA KE-217 NUMARALI DEPO (13.12.2018 tarih, 12220
yevmiye)

* Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin
(c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikimler gergevesinde llgili serh ve beyanlarin tasinmazin
devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

* Begsiktas Belediyesi Imar Miidriiliigii'nde yapilan inceleme sonucu tasinmazin yer aldigi
parselin /stanbul Biiyiiksehir Belediyesi'nin 17.03.2021 tarih E-74796371-310.01.03/2191,2192
sayili yazisina istinaden 22/07/1983 onanli, 1/1000 éigekli Bogazigi Sahil Seridi ve Ongériiniim
Bélgesi Uygulama Imar Plani'na gére Bogazigi Sahil Seridi ve Ongériiniim Bélgesi diginda
kalmakta oldugu anlasiimistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

19.01.2023 tarih ve 1145 yevmiye numarasi ile satis isleminden Reysas Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmigtir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

30 ada, 169 parsel sayili yer 09.02.2005 onanli 1/5000 6lcekli Nazim imar Plani, 15.12.2006
onanl 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani ve 21.04.2010 onanl 1/5000 élgekli Nazim imar
Planinda YM1+ YM2 alaninda kalmakta olup, avan projeye gére uygulama yapilacaktir plan
notu bulunmaktadir. BoJazici Etkilenme Bdlgesi ve Ortakdy Vadisi sinirlari icinde kalmaktadir.
Kismen "YM" E-2.5 sartlarinda Yénetici Merkez + Turizm Alani; kismen "YM2" Yénetici Merkez
+ Turizm Alanidir. Yénetici Merkez + Turizm Alaninda (YMI) Emsal: 2.50 seklindedir. Emsal net
parsel Uzerinden hesaplanacaktir. YM2 sembolli alan, 2960 sayili Bogazi¢gi Kanununun
48.maddesi geregdi konut yapilanma hakki (m2) sabit kalacak sekilde Yonetici Merkez + Turizm
Alanidir. Yonetici Merkez ve Turizm Alanlarinda, yol ve bahge ¢ekme mesafelerine kadar
yapilacak bodrum katlar emsale dahil degildir.

S6z konusu yerde 16.08.2010 tarih ve 3259007 sayi ile Biyilksehir Belediye Baskanlginca
avan proje onay! yapilmis ve 07.12.2010 terh ve 4835 sayili Kurul karari ile avan proje uygun
go6rlimus olup, 03.05.2011 tarih ve 2702 sayi ile uygulama projesi onaylanmistir.

OO0

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

Son Ug yillik dénemde imar planinda bir degisiklik olmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerleme konusu tasinmazin 30.07.2018 tarih 72517 sayili Yapi Kayit Belgesi ile 3194 SY
Gegici 16. Md. Geregince Kat Mulkiyeti Tesisi kuruldugu goértlmustar.

iigili Belediye arsivinde incelenen dosyasinda tasinmaza ait 05.05.2011 tarih 2011/2702 sayili yeni
yapi ruhsati, 20.11.2011 tarih 2011/27 sayil isim degisikligi ruhsati, 12.11.2012 tarih 6811 sayih
isim degisikligi ruhsati ve 06.03.2014 tarih 1358 sayil yol alti 10 yolilsti 46 toplam 56 kat 353
bagimsiz bélim ve 1 adet trafo merkezi icin diizenlenmis isim degisikligi ruhsati incelenmistir.
Tasinmazin dosyasinda 21.03.2018 tarih 38 sayilh 1 nolu yapi tatil tutanadi ile ruhsath insaatta
Kule 1 blogun 45 kat Gzerindeki ¢ati boliminde 2 kat seklinde yaklasik 1.520 m? kullanim alani
olusturuldugu, Kule 2 blogun 45 kat Gizerindeki ¢ati bolimiinde 2 kat seklinde yaklasik 1.500 m?
kullanim alani olusturuldugu, her iki blokta helikopter pistinin proje hilafi yiksek kotta yapildigi,
Zemin seviyesinde bahgede c¢elik konstriksiyon altinda her biri yaklasik 350 m? 4 dikkan insaa
edildigi gérulmus olup bu tutanaklara istinaden 10.04.2018 tarih 2018/83 sayili ve 17.04.2018 tarih
2018/102 sayil kararlari ile yikim ve para cezasi kararlari alinmistir.Daha sonrasinda
tasinmazlarin fonksiyonlari da degistirilerek 300 konut, 277 ticari Unite 303.696,52m? 30.07.2018
tarih 72517 sayili Yapi Kayit Belgesi alindigi gértlmastir.

Dosyasinda yapilan incelemelerde ¢ok sayida mahkeme karari ve yazisma bulunmaktadir. Gerek
yazismalar gerek bdlge mihendisinden de alinan bilgiye goére Yapi Kayit Belgesi ile
olumsuzluklarin kaldirildigi (para cezasinin iptali) hali hazirda bu Belge i¢in diuzenlenen mimari
projesinin gegerli oldugu bilgisi edinilmistir. Besiktas Belediyesi arsivinde hali hazirda gegerli
olmayan 03.05.2011 tarih 2011/2402 sayili ilk mimari projesi géralmustur.

TASINMAZA AIT YAPI RUHSATLARINA GORE yol kotu alti 10, yol kotu (sti 46, toplam 56 Kat,
5A yapi grubunda 290 bagimsiz bolim apart otel,30 bagimsiz bélim ofis, 33 adet dikkan olmak
Uzere toplam 353 adet bagimsiz bélim 292.076,78 m2 alanh olarak dizenlenmisgtir.

DAHA SONRADAN ALINAN YAPI KAYIT BELGESINE GORE; 300 adet konut ve 277 ticari bélim
toplam 577 adet bélim igin hazirlanmistir. Yapi kayit belgesine gére konut alani 158.896,39m2,
ticari alan 144.800,13m2 olup toplam 303.696,52 m2 olarak diizenlenmistir.

Tasinmazin  bulundugu parsel YONETICI MERKEZi+TURIZM ALANINDA kalmaktadir.
Halihazirda ana taginmaz icin alinan yapi kayit belgesi konut fonksiyonu iginde dizenlenmistir. Bu
nedenle imar yapilasma kosullari ile yapi kayit belgesi dizenlenen tagsinmazlarin kullanim niteligi
farkhidir. Yapi ruhsatinda otel, ofis ve dikkan kullanimlari bulunmakta olup 353 bagimsiz bdlimun
ortak alanlarla birlikte toplam 292.076,78 m2 iken yapi kayit belgesi konut ve ticari kullanimli
toplam 577 adet bagimsiz bélim ve 303.696,52 m2 igin diizenlenmistir. Yapi kayit belgesindeki
alan yap! ruhsatindan 11.619,74 m2 fazladir. Tapuya tescil islemi tamamlandigindan yapi kayit
belgesi dikkate alinarak rapor sonuglandiriimigtir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Besiktas Belediyesi imar Mudirligl Arsivindehali hazirda gecerli olmayan 03.05.2011 tarih
2011/2402 sayih ilk mimari projesi gorilmus olup Yapi Kayit Belgesi'ne esas proje TKGM Web
Tapu Portali'nda incelenmigtir. Tagsinmazin 30.07.2018 tarih 72517 sayili Yapi Kayit Belgesi ile
3194 SY Gegici 16. Md. Geregince Kat Mulkiyeti Tesisi kuruldugu gorilmustur.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Hisar Yapi Denetim Ltd. $ti. - Seher Yildizi Sokak, Tilbe Apartmani, No: 32 D:10
Etiler/Besiktas/istanbul

Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda

Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme c¢alismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Yapilan incelemeler sonucunda taginmazin yer aldigi yapinin enerji kimlik belgesi olmadigi
goriimustar.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; istanbul ili, Besiktas Ilgesi, Ortakdy Mahallesi, 30 ada 169
nolu parselde yer alan toplam 23.859,54 m? alanh arsa uzerinde tanimlanmig olan adreste
Nisbetiye Mahallesi, Ciftci Tower 2. Kule igerisinde 23 katta yer alan 1 adet konut nitelikli 493
numarali bagimsiz bdlimdur.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bina, Besiktas ilgesi' nde Nisbetiye Mahallesi Barboros
Bulvari tzerinde yer almaktadir. Tasinmaz E-5 kara yoluna 250 m, Blylkdere Caddesine 500
m mesafede yer almaktadir. 15 Temmuz Sehitler Koprisiine kus ugusu 2 km mesafede
konumludur. Toplu tasima araglar olarak, Metrobls, Metro, ve otoblslerle ulasim
saglanmaktadir.

Cevresinde yer alan yapilar genel olarak konut+ticaret fonsiyonlu gelisme gdOstermistir.
Tasinmazin yer aldidi proje ve yakin gevresinde yer alan konut ve ofis alanlar st gelir gruplari
tarafindan tercih edilmektedir. Tasinmazin bulundugu bélge Istanbul ilinin ticari merkezlerinden
olup ¢evresinde bir ¢cok plaza, AVM, konut siteleri vb. yapilar bulunmaktadir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Nisbetiye Mahallesi, Barbaros Bulvari No: 96 Ciftgi Towers 2. Kule
D:493, Besiktas, Istanbul posta adresindekonumludur.Taginmazlara ulasim Barbaros
Bulvarindan Levent istikametine devam edildiginde Zorlu Centeri geger gegmez sag tarafta
konumlulardir.Taginmazlarin yakin gevresinde Zincirlikuyu Mezarligi, iSOV Mesleki ve Teknik
Anadolu Lisesi, Besiktas Belediyesi,Zorlu Center, Selenium City,Metrocity, Ozdilek AVM,
Kanyon AVM, Astoria AVM, Gayrettepe Florence Nightingale Hastanesi, Torunlar Center,
Quasar Istanbul, Divan istanbulCity Hotel, Akmerkez AVM yer almaktadir. Bélge sosyo
ekonomik olarak Ust gelir grubuna hitap etmekte olup, 6zellikle dogu kisminda Ust gelirgrubuna
hitap eden siteler yer almaktadir. Tasinmazlarin dogu kisminda konut siteleri bulunmakta olup
diger 6zellikle Levent- 4. Levent olmak Uzere ana akslar ¢cevresinde yer alan bdlgeler ticari
fonksiyonlu gelisme gostermistir.

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZIN KONUMU

y, €54 -
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Mithat Ulu Unii

DEGERLEME KONUSU

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

- Tasinmaazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin iginde yer aldigi proje, istanbul ili, Sisli ilcesi, 30 ada 169
parsel tzerinde insa edilmis olup, “Ciftci Towers” olarak adlandirilan iki kuleden olugsan karma
kullanimh bir yapi kompleksidir. Toplam 23.859,54 m? yizolgiimli arsa Ulzerinde betonarme
tasiyici sistemle insa edilen yapi, ayrik dizende konumlanmis iki kule bloktan meydana
gelmektedir. Proje, zemin seviyesiyle birlikte toplam 58 katli olup 10 bodrum kat, 1 zemin kat ve
47 normal kattan olugsmaktadir. En Ust katta helikopter pisti yer almakta olup yapi genelinde
fonksiyonel bir dagihm gozetilmistir. Bodrum katlar, siginak, otopark ve depo alanlarinin yani
sira alisveris merkezi (AVM) birimlerini de icermekte; 3., 2. ve 1. bodrum katlarda cesitli
sayllarda is yeri ve kiosk alanlari bulunmaktadir. Zemin katta blok girisleriyle birlikte ticari
birimler yer almakta olup, ust katlarda kulelere gore farkhlasan kullanim tipleri gérulmektedir.
Kule 1’de ofis ve mesken fonksiyonlari bir arada diizenlenmis olup 2. ile 11. katlar arasinda
toplam 30 ofis, 11. kattan 45. kata kadar ise 126 mesken bulunmaktadir. Kule 2’de ise 2. kattan
44. kata kadar 174 mesken yer almakta, bu katlar arasinda farkh plan tipolojileri uygulanmig
olup 45. katta bir adet tripleks mesken bulunmaktadir. Her iki kulede 1., 12. ve 29. katlarda
teknik hacimler bulunmakta, ayrica 29. katta birer mesken de yer almaktadir. Proje genelinde 1.
kulede 402, 2. kulede 175 olmak uzere toplam 577 bagdimsiz bélim mevcuttur. Ciftci Towers
projesi; aligsveris merkezi alanlari, ylrtyUs yollari, agik ve kapall yizme havuzlari, fithess ve
spor merkezi gibi sosyal donatilar ile kapal otopark alanlarini da binyesinde barindirmakta
olup, konut bloklari rezidans statisiinde degerlendiriimektedir. Yapi genel anlamda
tamamlanmis olmakla birlikte, dederleme konusu bagdimsiz boélumlerin i¢ dekorasyonlarinin
natamam durumda oldugu tespit edilmistir.

Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : B.AK.

Yapi Nizami : Ayrik

Yapi Sinifi : V.A
Kullanim Amaci : Dukkan - Konut -Ofis
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor : Mevcut
Jenerator : Mevcut
Intercom Tesis Mevcut
Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi : Teras

Dis Cephe : Cam giydirme
Park Yeri : Mevcut (Acik ve Kapali)
Guvenlik : Mevcut
Manzarasi : Peyzaj, Sehir, Deniz
Cephesi : G-D-B-K
Deprem Bolgesi : 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece
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3.4.2 - ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu 493 bagimsiz bolim numrali tagsinmaz zemin kat kuzey cepheden saglanan
2. Kule blogu girisine gére 23. normal katta 6n/gliney cephede yer almaktadir. Tasinma
projesine gore salon, 2 oda, 1 ebeveyn odasi, 1 ¢camasir odasl, koridor, mutfak, kiler, 2 adet
banyo ve WC kullanimlarindan olusmakta olup 160 m2 alanhdir.

Mahallen yapilan incelemelere gore tasinmazin projesine uygun oldugu goriimustar.

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

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi yapi igin dizenlenen 30.07.2018 tarih 72517 sayil
Yap! Kayit Belgesi ile 3194 SY Gegici 16. Md. Geregince Kat Milkiyeti Tesisi kuruldugu
gériilmis olup mevzuat kapsaminda 3194 Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda
yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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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 bagl 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 kitay: 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, 14 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 yéninden 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.

oty

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.701.602 kisidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
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4.1.2 - Besiktas ilgesi

Besiktas, Istanbul'un en eski semtlerinden biri ayrica bir ilgesidir. istanbul Bogaz’'nin Rumeli
yakasinda, Tophane ile Ortakdy’ln arasindadir. Bat’'da Sigli, giineyde Beyogdlu, kuzeyde Sariyer
ile komsudur.

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

Besiktas, Bizans doneminde Bogazici kiyillarindaki en belli bagl yerlesim merkezi olup dinsel
torenlerin yapildigi bir mekandir. Besiktas bir yerlesim yeri kimligini Osmanh déneminde
kazanmistir. Bizans ddnemi boyunca Bogazigi 6zellikle Karadeniz'den gelen yagmacilarin
akinlarina ugramis, bunlarin yarattigi tahribat ve saldiklari korku surdigi yerlesmelerin
gelismesini engellemistir. Besiktas'in Osmanl déneminde 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 biylik énem kazanmigtir. Barbaros Hayreddin, istanbul'da oldugu zamanlarda
Besiktag'ta bir yalida ikamet etmis, burada bir cami, bir medrese bir de siibyan mektebi insa
ettirmistir. Barbaros, vefatindan sonra buraya defnedilmigtir.

Ciragan Sarayi, Dolmabahge Sarayi, Yildiz Sarayi, Feriye Sarayi, Ihlamur Kasri, Naime Sultan
Yalisi, Hidiv Yalisi ve Esma Sultan Yalisi tarihi mimari yapilardandir.Ortakéy Camii,Mecidiye
Camii ve Yildiz Camii ile ge¢cmigleri Bizans donemine tarihlendirilen Ayios Haralambos ve
Profitis ilias Kiliseleri énemli dini yapilardir.Tirkiye'nin en yilksek binasi olan 181.2 metre
yiiksekligindeki Is Kuleleri Besiktas'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'U dzel 44
ilkdgretim okulu ve 7'si anadolu lisesi olmak tzere 25 lise bulunmaktadir.

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

Dinya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin Gglncl g¢eyredinde sinirli bir toparlanma
gériiliirken, llkeler bazinda ayrisma siirliyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagsmalari ve
ABD’nin Agustos ay itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlari ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énuimuizdeki dénemde kiresel ticaret hacminde ve
blyime oranlarinda yavaglama gorilebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kiresel risk istahi ylksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin izerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gortlen zayiflamanin etkisiyle Eylul ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecedine dair isaretler
verdi. Yiukselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
one cikiyor. ABD dolarina olan glivenin gorece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini surdurecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda yuikselis goruluyor.

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

dis talep buyumeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 tglinci ¢eyrek éncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaslama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inisli ¢ikigl bir grafik gizerek EylilI'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi sirdirdi. Kapasite kullanim orani son
U¢ ayda gerileme kaydederken, sektorel given endekslerinde dalgali bir seyir goruldu.

Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gorildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanligi 6éncu verilerine gore, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024°Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret agigi
2025'in ayni déneminde 67,0 milyar dolara ¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12
aylik toplam cari agik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gdstergeleri 2025 Uguncu ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eyll
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gére yilik enflasyon %24,5ten %26,6’ya ylkseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gercgeklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gérdlda.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sirecini baslatirken, Eylil ayinda adimlarin
blyukliguni azaltarak da olsa indirimi sirdirdd. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonlu risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini strdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi dusunuliyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kisi Basi Gelir G5YH Kigi Basi Gelir Bilyilime Yl Igi Ortalama
Kor

2030 5.048.567 50.541 77052 8559 1,90 7.04
2021 7.356.142 85.759 B07.924 9.549 11.40 558
2022 15.011.374 176.654 905814 10.659 5,50 168,57
2023 17091469 305570 1.153.241 13.008 5,00 2349
2024 44 587 275 503.076 1.358.755 15.325 330 3283
C1zs 12,483,445 - 345,655 - 230

225 14.578.554 - 317622 - 4,80

Kaynak: TUIK
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri igin gogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektoru ayri bir 5neme sahiptir. Zira ginimuzde ingaat, yalnizca ¢evrenin
insa edilmesini degil, bakim, onarim ve igletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuna
icerecek sekilde degerlendirilmektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng niifus, evlenme/boganma, taginma, yurtici ve
yurtdigindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sirdirlebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire goére artip
azalabilmektedir. Ancak degdisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kugaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagl olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir diizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettirilmektedir.

Gayrimenkul sektoriiniin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine goére %21,3 dolayinda bir artis goérilmustir. Ayni dénemdeki satislarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gerceklesirken, bir dnceki yilin ayni dénemine gore %84,6'lik bir artis s6z
konusudur. Ilgili ddnemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gecmistir.
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Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatinm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ gé¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kigilerin Tirkiye’den 2025 yilhinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Agustos déneminde bir dnceki yilin ayni
dénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kigilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tiizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dlizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gézlemlenen gugli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis goriinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dig konjonktiirde goriilen degismeler,
TL’nin goreceli olarak dederli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise ge¢miste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan 6demeler
dengesi verilerine goére, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
o6dedigi tutar 2024'te bir 6énceki yila gére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolaylgi, egitim, goreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirrmin geri dénug suresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

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

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

hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme sirecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yili agustos ayinda bir dnceki aya gore %2,5 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni
ayina gore nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
buyik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili ajustos ayinda bir 6énceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artig
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir digiis gézlenmistir. TUIK
verilerine goére, ingaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir dnceki aya gére %1,41
artmis, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %22,98 yulkselmistir. Bir onceki aya gére malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 ylkselmistir. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina
go6re malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 yukselmigstir.
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Gayrimenkul sektori ve ekonominin baska 6nemli bir gdstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu g0dstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektdriin ekonomik ve iretim kaynakli egilimini 6lcmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda aciklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine goére, 2025 yil ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz dlgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine goére,
2025 yil ikinci geyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yiz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénisim nedeniyle artmis goriinmektedir.
Yap! kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir siire sonra artmasi beklenebilir.

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu gunimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tum sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktiriinde goérilen bas déndurici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken Ulke icinde de yiratilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2025 yilinin ilk sekiz ayinda konut satiglari bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %21,3 oraninda
artis kaydetmis ve 978.070 adet olmustur. Bu rakam, veri tarihinde en disik konut kredisi
faizlerinin goraldugu 2020 yilinin ilk sekiz ayindaki 1.024.534 adetlik satigin ardindan kaydedilen
en yuksek ikinci satis rakami olarak dikkat gekmektedir.

Konut fiyatlari 2025 yilinin Agustos ayinda yillik bazda %31,4 artis gOsterirken aylik bazda

artis yil ortalamasina benzer sekilde %2,5 olarak gerceklesmistir. Reel bazda ise yillik degisim
negatif seyretmeye devam etmekle birlikte Adustos ayi itibariyla -%1,2 olarak gerceklesmis ve
bir dnceki ceyrege gére artis trendine devam etmistir. Ug biiyik ilden Ankara’da reel degisim,
artisinl siirdiirerek %6,1 olurken istanbul’da -%2,1, izmirde ise -%0,8 olarak hesaplanmistir.
Yeni konut fiyatlarinda kismi bir gerileme kaydedilmistir. Yeni konut fiyatlarinda 2025 yili birinci
ceyregi itibariyla yillik degisim %33,5 iken ikinci geyrekte artis %32,3’e, Agustos ayi itibariyla ise
%31,0’a gerilemistir. Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degisim ise Haziran ayi itibariyla -%1,5
olmustur.

Konutlarin satis durumuna gore degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda ilk
satiglarda gecgen yilin ayni dénemine gore %15,4, ikinci el satiglarda ise %24,0 oraninda bir
artis goérulmastir. Yilin ilk sekiz ayinda, ilk satiglar 295.524 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satiglar 682.546 adede ulasmistir. Bu dénemde, ilk satislarin toplam satislar igerisindeki orani,
bir dnceki ceyrek gergeklesmesi olan %30,3’e kiyasla az bir gerilemeyle %30,2 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye gore, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda 141.227 adet
ipotekli satis gerceklesmis olup gegen yilin ayni dénemine kiyasla %84,7 oraninda artis
kaydedilmistir. ipotekli satislarin toplam satislar igerisindeki orani ilk sekiz ay itibariyla %14,4
olarak gerceklesmistir. Konut kredisi faizleri ise yilin ilk ¢geyreginde %40,1 iken ikinci ¢geyrekte
%41,8’e yikselmis, Uglinct geyrekte %40,6 olmustur. Diger satislarda 2025 yilinin ilk sekiz
ayinda gecen yilin ayni dénemine goére %214,7 oraninda bir artigla 836.843 adet satis
gerceklestirilmistir.

Yabancilara yapilan satislarda yilin ilk sekiz ayi itibariyla 13.077 adetle gectigimiz yilin ayni
dénemine kiyasla %13,2 oraninda geride kaldi§1 g6zlemlenmistir. Bununla birlikte gectigimiz yil
yabancilara satiglarin toplam satiglar igerisindeki payr bu dénemde %1,9 iken 2025 yilinin ilk
sekiz ayinda %1,3’e gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiksek alim ilk sekiz ayda 2.253
adetle Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestirilmistir. Ayni donemde il bazinda
en yiiksek satis 4.797 adetle istanbul'da gérilmiistir. istanbul’un ardindan az bir farkla 4.380
adetle Antalya ikinci sirayr, 1.036 adetle Mersin Ug¢lnclu sirayl almistir. (Kaynak: Gyoder
41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme ¢alismasinda kullanilan bilgiler; Besiktas Belediyesi, Web Tapu Sistesmi ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - pegeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi konumda yer almakta olup, Barbaros Bulvarina cephelidir.
*  Kat mulkiyeti kurulmustur.

* Prestijli yapida yer almaktadirlar.

* Yap! Kayit belgesi mevcuttur.(iskanli sayildigi bilgisi alinmistir.)

*

Sosyal donatili proje kapsaminda yer alir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Bdlgede ¢ok sayida satilik konut mevcuttur.

Belirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

RYGYO-2510103 BESIKTAS

5.1 - Pazar Yaklagsimi

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 ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulun bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( 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 ulagiima 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 degderi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaza iligkin yapilmis olan degerleme cgalismasinda; Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklagimi
(Dogrudan Kapitalizasyon) ydnteminden yararlaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Konut Emsalleri

1 VERSATIE GAYRIMENKUL ZORLU CENTER
Tel 0 (533) 696 49 61

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni proje icerisinde 24. katta yer alan 346 m2 oldugu beyan
edilen A tipi 4+1 formundaki deniz manzarali daire 160.000.000.-TL bedelle satilik olup emlak
ofisi ile yapilan gérigsmede 370.000.-TL bedelle kiralanabilecegi bilgisi edinilmistir. Tasinmazin
pazarlanan alaninin 346 m2, mevut durumda brit kullanim alaninin 250 m2 oldugu 6grenilmis
olup mevcut kullanim alani esas alinmistir.

SATILIK 251 -M?  160.000.000 .-TL 637.450 .-TL/M?
KiRALIK 251 -M? 370.000 .-TL 1.474 -TL/IM?

2 VERSATIE GAYRIMENKUL ZORLU CENTER
Tel 0 (532) 497 95 42

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni proje igerisinde 18. katta yer alan 242 m2 oldugu beyan
edilen B tipi 3+1 formundaki daire 80.000.000.-TL bedelle satiliktir. Taginmazin pazarlanan
alaninin 242 m2, mevut durumda brit kullanim alaninin 175 m2 oldugu 6grenilmis olup mevcut
kullanim alani esas alinmistir.

SATILIK 175 .-M? 80.000.000 .-TL 457.143 .-TL/M?

3 ARTISTANBUL GAYRIMENKUL BEBEK
Tel 0 (531) 704 20 80

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni proje igerisinde 15. katta yer alan 221 m2 oldugu beyan
edilen C Tipi, dederleme knu tasinmazla benzer tipte 2+1 formundaki daire 82.000.000.-TL
bedelle satilik olup emlak ofisi ile yapilan gérismede 270.000.-TL bedelle kiralanabilecegi bilgisi
edinilmistir. Tasinmazin pazarlanan alaninin 221 m2, mevut durumda brit kullanim alaninin
160 m2 oldugu 6grenilmis olup mevcut kullanim alani esas alinmistir.

SATILIK 160 .-M2 82.000.000 .-TL  512.500 .-TL/M?

KIRALIK 160 .-M? 270.000 .-TL 1.688 .-TL/M?

4  PLATIN KARMA
Tel 0 (535) 636 06 72

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni proje igerisinde 25. katta yer alan 242 m2 oldugu beyan
edilen B Tipi 3+1 formundaki deniz manzarali daire 99.000.000.-TL bedelle satilik olup emlak
ofisi ile yapilan gérismede 280.000.-TL bedelle kiralanabilecegi bilgisi edinilmistir. Tasinmazin
pazarlanan alaninin 242 m2, mevut durumda brit kullanim alaninin 175 m2 oldugu 6grenilmis
olup mevcut kullanim alani esas alinmigtir.

SATILIK 175 .-M? 99.000.000 .-TL 565.714 .-TL/M?
KIiRALIK 175 .-M? 280.000 .-TL 1.600 .-TL/M?
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5 GOLD MARKET INVESTMENT
Tel 0 (530) 782 71 79

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni proje icerisinde 30+. katta yer alan 250 m2 oldugu beyan
edilen 3+1 formundaki deniz manzaral daire 80.000.000.-TL bedelle satiliktir. Tasinmazin
pazarlanan alaninin 250 m2, mevut durumda brit kullanim alaninin 200 m2 oldugu 6grenilmis
olup mevcut kullanim alani esas alinmistir.

SATILIK 200 .-M2 80.000.000 .-TL  400.000 .-TL/M?

6 PLATIN GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 402 69 44

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni proje igerisinde 24. katta yer alan 350 m2 oldugu beyan
edilen D Tipi 4.5+1 formundaki deniz manzarali daire 119.000.000.-TL bedelle satiliktir.
Tasinmazin pazarlanan alaninin 346 m2, mevut durumda brit kullanim alaninin 250 m2 oldugu
6grenilmis olup mevcut kullanim alani esas alinmistir.

SATILIK 250 .-Mm? 119.000.000 .-TL 476.000 .-TL/M?

7 LUXPROPERTIES REAL ESTATE ZORLU CENTER
Tel 0 (544) 900 00 00

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni proje icerisinde 30+. katta yer alan 350 m2 oldugu beyan
edilen D Tipi 4.5+1 formundaki deniz manzarali daire 100.000.000.-TL bedelle satiliktir.
Tasinmazin pazarlanan alaninin 350 m2, mevut durumda brat kullanim alaninin 250 m2 oldugu
o6grenilmis olup mevcut kullanim alani esas alinmistir.

SATILIK 250 .-Mm? 100.000.000 .-TL 400.000 .-TL/M?

8 ARTISTANBUL GAYRIMENKUL BEBEK
Tel 0 (531) 704 20 80

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni proje igerisinde 30+. katta yer alan 349 m2 oldugu beyan
edilen D tipi 4+1 formundaki daire 135.000.000.-TL bedelle satiliktir. Tasinmazin pazarlanan
alaninin 349 m2, mevut durumda brit kullanim alaninin 250 m2 oldugu 6grenilmis olup mevcut
kullanim alani esas alinmistir.

SATILIK 250 .-M2  135.000.000 .-TL 540.000 .-TL/M?

9 VERSATIE GAYRIMENKUL ZORLU CENTER
Tel 0 (533) 696 49 61

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni proje icerisinde 22. katta yer alan 221 m2 oldugu beyan
edilen degerleme konu tasinmazla ayni tipte C tipi 3+1 formundaki daire 79.000.000.-TL bedelle
satiliktir. Taginmazin pazarlanan alaninin 221 m2, mevut durumda brat kullanim alaninin 160
m2 oldugu dgrenilmis olup mevcut kullanim alani esas alinmistir.

SATILIK 160 .-M? 79.000.000 .-TL 493.750 .-TL/M?
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10 ARTISTANBUL GAYRIMENKUL BEBEK
Tel 0 (531) 704 20 80

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni proje icerisinde 23. katta yer alan 221 m2 oldugu beyan
edilen degerleme konu tasinmazla ayni tipte C tipi 3+1 formundaki deniz manzaral daire
105.000.000.-TL bedelle satiliktir. Taginmazin pazarlanan alaninin 221 m2, mevut durumda
brit kullanim alaninin 160 m2 oldugu 6gdrenilmis olup mevcut kullanim alani esas alinmistir.

SATILIK 160 .-M?  105.000.000 .-TL 656.250 .-TL/M?

11 OZLEM BARIS GAYRIMENKUL VE DANISMANLIK
Tel 0 (542) 541 33 55

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni proje icerisinde 30+. katta yer alan 231 m2 oldugu beyan
edilen degerleme konu tasinmazla ayni tipte C tipi 2.5+1 formundaki deniz manzarali daire
98.000.000.-TL bedelle satiliktir. Taginmazin pazarlanan alaninin 231 m2, mevut durumda brit
kullanim alaninin 160 m2 oldugu 6grenilmis olup mevcut kullanim alani esas alinmistir.

SATILIK 160 .-M? 98.000.000 .-TL  612.500 .-TL/M?

12 ARTISTANBUL GAYRIMENKUL BEBEK
Tel 0 (531) 704 20 80

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni proje igerisinde 30+. katta yer alan 221 m2 oldugu beyan
edilen C tipi 3+1 formundaki deniz manzarali daire 240.000-TL bedelle kiraliktir. Tasinmazin
pazarlanan alaninin 221 m2, mevut durumda brit kullanim alaninin 160 m2 oldugu 6grenilmis
olup mevcut kullanim alani esas alinmigtir.

KIRALIK 160 .-M? 240.000 .-TL 1.500 .-TL/M?

13 VERSATIE GAYRIMENKUL ZORLU CENTER
Tel 0 (533) 696 49 61

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni proje igerisinde 8. katta yer alan 221 m2 oldugu beyan
edilen C tipi 3+1 formundaki deniz manzaral daire 240.000-TL bedelle kiraliktir. Tasinmazin
pazarlanan alaninin 221 m2, mevut durumda brit kullanim alaninin 160 m2 oldugu 6grenilmis
olup mevcut kullanim alani esas alinmistir.

KiRALIK 160 .-M? 240.000 .-TL 1.500 .-TL/M?

14 ARTISTANBUL GAYRIMENKUL BEBEK
Tel 0 (531) 704 20 80

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni proje icerisinde 30+. katta yer alan 221 m2 oldugu beyan
edilen C tipi 3+1 formundaki deniz manzarali daire 240.000.-TL bedelle kiraliktir. Tasinmazin
pazarlanan alaninin 221 m2, mevut durumda brit kullanim alaninin 160 m2 oldugu égrenilmis
olup mevcut kullanim alani esas alinmigtir.

KIiRALIK 160 .-M2 240.000 .-TL 1.500 .-TL/M?
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15 ARTISTANBUL GAYRIMENKUL ZORLU CENTER
Tel 0(531) 3850201

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni proje icerisinde 22. katta yer alan 221 m2 oldugu beyan
edilen C tipi 3+1 formundaki deniz manzarali daire 240.000.-TL bedelle kiraliktir. Tasinmazin
pazarlanan alaninin 221 m2, mevut durumda brit kullanim alaninin 160 m2 oldugu 6grenilmis
olup mevcut kullanim alani esas alinmistir.

KiRALIK 160 .-M? 240.000 .-TL 1.500 .-TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  dederlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan 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 ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% uzeri

RYGYO-2510103 BESIKTAS
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KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL 5 EMSAL 9 EMSAL 10
TASINMAZ
SATIS FIYATI 82.000.000 99.000.000 80.000.000 79.000.000 105.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 160 160 175 200 160 160
BIRIM M2 DEGERI 512.500 565.714 400.000 493.750 656.250
ALANA ILISKIN
DUZELTME 0% 5% 20% 0% 0%
KAT 23. KAT 15 25 30+ 22 23
KATA ILISKIN
DUZELTME 15% 0% 5% 5% 0%
NITELIK KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NITELIGE ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE
CEPHEYE ILISKIN . ) 0 . 0
DUZELTME 0% 0% 10% 0% 0%
KONUM
KONUMA ILISKIN o 0 0 0 0
DUZELTME 5% 5% 15% 15% 5%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME 6% 5% 20% 10% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -10%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, -50,
DUZELTME 21% 10% 55% 25% 5%

DUZELTILMiS

DEGER 619.680 618.075 622.286 619.400 615.213 623.438

Degerleme konusu tasinmaz konut nitelikli olup, benzer nitelikteki konut degerleri hesaplanmak
sureiyle tasinmazlarin olumlu/olumsuz ézellikleri karsilastirilarak yukaridaki emsal karsilastirma
tablosu hazirlanmigtir. Emsal dizeltme tablosuna gore konut birim m? degerinin 619.680 TL/m?
oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

TASINMAZIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NiN)

- 2
Ada No Parsel No Alani ervn m Konutun Degeri (.-TL)
(m?) Degeri
30 169
160,00] 619.680 99.148.800,00
2. KULE 23. KAT 493 BB
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 99.150.000,00
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel lGzerinde kat miulkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile yeniden inga etme maliyeti yaklasimi
kullaniimamisgtir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir Greten malkin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdésterir. Bu ¢calismada
bolgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goéruldigu Uzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gorulmustar.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

"Gelir yonteminde boélgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik pay! 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 Uzerinden buginki degere ulasilmaya calisiilmasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegdi ihtimali gézéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamigtir.”

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselleri en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine ve ruhsatina
uygun olarak kullaniimasinin olacagi disunulmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tagsinmazin Degeri

Tasinmazin Toplam Degeri 99.150.000 TL
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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 1lI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degderleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, oOzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayr da g6z o6ninde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayal veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya ydntemi gerekli goérilip
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde
birden fazla yéntemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya yéntemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastirima sirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yOntemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitge agirliklandirilmasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkh oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosediirler yiritmesi gerekli gérilmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha
iyi ve daha gulvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu
maddede yer verilen kilavuz hiukimleri tekrar degerlendirmesi gerekli goériimektedir."
denmektedir.

iki degerin yakin oldugu goérilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde
tahmini rakamlar (zerinden buglnki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an
degisebilecedi ihtimali g6zoninde bulundurularak ve pazar yaklasimi ydnteminde ise
degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine
varilmasi nedeni ile sonu¢ bdliminde tasinmaz icin Pazar yaklasimi ydntemi ile elde edilen
degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bélgede bulunan ofis birim m? degerlerinin taginmazlarin
tip, alan, bulunduklari bélge vb. dzelliklere bagli olarak degistigi gézlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin deg@erleri igin her birinin nitelikleri dikkate alinarak birim m? degerleri takdir
edilmistir.

6.5.3 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~ " Oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsihgi s6zlesmesi tarafimiza ibraz ediimemis olup, degerlemede hasilat veya katkarsihgi
yontemi kullaniimamistir.
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Yapilan incelemeye gdre yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmdistir. Tasinmazin ingaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi ve kat mdulkiyeti kurulmustur.
Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi portféylinde “Binalar” bashgdi altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine varilmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz icin kira emsalleri arastiriimis olup bolgedeki fabrika emsalleri incelenmistir. Emsal
karsilastirmada bu durum da dikkate alinmig olup tasinmaz igin aylik kira birim degerleri
asagidaki gibi 6ngorilmastar.

m? Birim
Kira Degeri
(TL/AY/m?)

Toplam
Alani (m?)

Aylik Kira Yillik Kira
Degeri (TL) Degeri (TL)

160,00 1.630,00 260.800,00 3.129.600,00

TOPLAM 260.800,00  3.129.600,00

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz kat mulkiyetlidir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz kat mulkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu kapsam
disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortaklhklari Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

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

6.5.9

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

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Tebligin 22-1-b maddesinde "Portfdylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iligskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur."
denilmektedir. Yapilan incelemeye gére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorulmustar.
Tasinmazlarin insaati tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmistir.
Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi portféylinde “Binalar’” basli§i altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

31.12.2025 tarihli toplam degeri igin;

99.150.000 .-TL
(Doksan Dokuz Milyon Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

118.980.000 .-TL

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Gigdem HATACIKOGLU Merve HARMAN Berrin KURTULUS SEVER

Lisans No: 411409 Lisans No: 403519 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 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.
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