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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 8.05.2026
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 10.06.2026
DEGERLEME

BITiS TARIHI 29.06.2026
RAPOR TARIHi 30.06.2026
RAPOR NO ISGY-2605011

KULLANIM AMACI

KiRA DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL ILi BESIKTAS ILCESI'NDEKI iS KULELERI (CARSI, KULE 1,
KULE 2, KULE 3) 103 ADET BAGIMSIZ BOLUM

DEGERLEME ADRESI

LEVENT MAHALLESI, MELTEM SOKAK iS KULELERI KOMPLEKSI,
CARSI (NO:8), KULE-2 (NO:10), KULE-3 (NO:14), KULE 1 BESIKTAS /
ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

T. Eren DINEMIT-Degerleme Uzmani (Lisans N0:929419)

S. Seda YUCEL KARAGOZ -Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

RAPORUN KAPSAMI

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

igindekiler
Ekler

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

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

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

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

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

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

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

EKLER

Ek 1 - Mdalkiyet Listesi

Ek 2 - Tasinmazi gosteren fotograflar

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

Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 5 - Degere iligkin Tablolar

Ek 6 - Yapi Ruhsatlar -Belgeler(kopya)

Ek 7 - Tapu Suretleri (kopya)

Ek 8 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)

Ek 9 ipotek Yazisi )
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

ISGY-2605011 BESIKTAS (ISKULE KiRA)
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihindeki kira
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

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

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin, degerleme tarihindeki kira
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

ISGY-2605011 BESIKTAS (ISKULE KiRA)
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz igin 1ISGY-2605011 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

T. Eren DINEMIT raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Berrin KURTULUS SEVER onaylayan sorumlu
degerleme uzmani olarak gérev almistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son ¢
degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ISGY-2410095 ISGY-2505002 ISGY-2510033
Rapor Tarihi 30.12.2024 25.06.2025 30.12.2025
ISTANBUL ILi ISTANBUL iLi ISTANBUL LI
BESIKTAS BESIKTAS BESIKTAS
ILCESI'NDEKI IS | ILCESI'NDEKiiS | ILCESI'NDEKI iS
Rapor Konusu KULELERI (CARSI, | KULELERI (CARSI, | KULELERI (CARSI,

KULE 1,KULE 2, KULE 1,KULE 2, KULE 1,KULE 2,
KULE 3) 103 ADET | KULE 3) 103 ADET | KULE 3) 103 ADET
BAGIMSIZ BOLUM | BAGIMSIZ BOLUM | BAGIMSIZ BOLUM

Gizem GEREGUL Ahmet IPEK- T. Eren DINEMIT-
EVLEK- S. Seda YUCEL S. Seda YUCEL
Raporu Hazirlayanlar S. Seda YUCEL KARAGOZ - KARAGOZ -
KARAGOZ - Berrin KURTULUS | Berrin KURTULUS
Eren KURT SEVER SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 11.449.226.000 13.549.241.000
(KDV Harig)
Takdir Edilen Toplam
Nihai Kira Degeri 50.071.000 58.837.000
(KDV Harig)

ISGY-2605011 BESIKTAS (ISKULE KiRA) WSS |
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

1420 ADA 1 PARSEL
li . lIstanbul
iicesi . Besiktas
Bucagi
Mahallesi . Rumeli Hisari
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No .81
Ada No . 1420
Parsel No 1
Alani : 25.909,00 m?
Vasfi . Kargir Is Merkezi
Sinin . Planindadir
Tapu Cinsi . Kat Mulkiyeti
Sahibi . Ek - Milkiyet Listesi
Hisse Orani . Ek - Mulkiyet Listesi
Yevmiye No . Ek - Mulkiyet Listesi
Cilt No . Ek - Mulkiyet Listesi
Sayfa No . Ek - Mulkiyet Listesi
Tapu Tarihi . Ek - Mulkiyet Listesi

Miilkiyet listesi, tapu suretleri ve takbis belgeleri ekte yer almaktadir.

- Carsi Blok, 1 no“lu bagimsiz béliimiin cilt ve yevmiye numaralari tapu suretinde sehven vyerleri
degistirilerek yazilmistir.

- Carsi Blok, 31 Bagimsiz bélim numarall tasinmazin TAKBIS belgesinde tasinmazin nitelik bilgisi
“Magaza Acenta bir" olarak belirtiimis olup, nitelik bilgisinin sehven yazildigi diigiiniilmektedir. Bagimsiz
bélim bilgisi 31 olarak yazilmigtir.

- Kule3 Blokta 201 no“lu bagimsiz béliimiin kat numarasi tapu suretinde ve kat irtifakina esas mimari
proje iizerinde bulunan bagimsiz bélim listesinde “13” yazmaktadir. Ancak rapor ekinde sunulan TAKBIS
belgesinde kat numarasi "12" yazilmis olup sehven yazildigi digiinilmektedir.

- Kule3 Blok, 214 no“lu Bagimsiz bélim numarali tasinmaza ait TAKBIS belgesinde tasinmazin kat
numarasi “16” olarak belirtiimis olup, kat bilgisinin sehven yazildigi diigiiniiimektedir.

ISGY-2605011 BESIKTAS (ISKULE KiRA)
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri 15.05.2026 tarihli takbis belgesi Is GYO A.S.
Yetkililerinden tarafimiza iletiimis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyanlar:

Bagimsiz boliimler lizerinde miisterek olarak;

*Yénetim Plani: 04/08/2004 ( Sablon: Yénetim Planinin Belirtiimesi)

* Yonetim Plani Degisikligi: 16.01.2019 (16.01.2019 tarih ve 528 yevmiye)

ipotek:

Carsi Blok ve Kule 2 Blokta yer alan bagimsiz béliimler tizerinde miisterek;

-Tirkiye is Bankasi A.S. lehine 136.000.000 USD, 1. dereceden, 20.07.2012 tarih ve 7596
yevmiye no ile ipotek kaydi bulunmaktadir.

-Tirkiye is Bankasi A.S. lehine 2.500.000.000 TL, 2. dereceden, 01.07.2015 tarih ve 7218
yevmiye no ile ipotek kaydi bulunmaktadir.

Kule 3 Blok ta yer alan 56, 61, 190, 191, 192, 193, 194, 195, 196, 197, 198, 199, 200, 201,
202, 203, 204, 205, 206, 207, 208, 209, 210, 211, 212, 213, 214 numaral bagimsiz bélimler
tizerinde;

-Tirkiye is Bankasi A.S. lehine 2.500.000.000 TL, 1. dereceden, 01.11.2019 tarih, 12809
yevmiye no ile ipotek kaydi bulunmaktadir.

(Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsihgi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya distk bedel karsiligi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortakhk portféyiinde bulunan gayrimenkuller Gizerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkundudr. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina
iliskin olarak ya da yatinmlar i¢in kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir. (s GYO A.S. tarafindan
degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan teblig
maddesinde belirtilen iglemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi
eklerde yer almaktadir.)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde dederlemesi yapilan tasinmazlarin Kule 1 50 numarali bagimsiz bélim
haric diger bagimsiz bélimlerin son u¢ yillik donemde miulkiyet bilgilerinde herhangi bir
degisiklik olmadigi gérulmustir. Kule 1, 50 numaral bagimsiz bélum 04/12/2024 tarihinde, satis
isleminden is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. miikiyetine gegmistir.

ISGY-2605011 BESIKTAS (ISKULE KiRA)
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Besiktas Belediye Baskanhg Imar ve Sehircilik Midirligi‘niin  03.06.2026 tarihli imar
durumuna gére rapor konusu tasinmaz; 18.06.1993 onanli 1/5000 Olgekli Besiktas Geri
Gériiniim ve Etkilenme Bélgesi Revizyon Nazim imar Plani ve 10.12.1993 onanli 1/1000 6lcekli
Besiktas Geri Goriinim ve Etkilenme Bélgesi Uygulama imar Plani kapsaminda avan proje ile
uygulama yapilacak alanda E=3.00, ayrik nizam yapilasma kosullarinda “Yonetici Merkez
Alani”’nda kalmaktadir.

1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Notlar:

Yonetici Merkezi:

Binalari plandaki yonetici merkez alani diginda kurulamaz.

- Alan Gzerinde verilen emsallere gore net alan Gzerinden uygulama yapilacaktir. Bodrum katlar
emsale dahil degildir. Avan projeler buylksehir belediye bagkanliginca onandiktan sonra
uygulama yapilacaktir.

- 1420 ada, 1 parsel disinda kalan kamu ve 6zel sektére ait yonetici merkez ve turizm ve ticaret
merkezi alanlarinda emsal hesabi net parsel alani Uzerinden yapilacaktir. Bodrum Kkatlar
emsale dahil degildir. Avan projeler buylksehir belediye baskanhdinca onanmadan uygulama
yapilamaz.

- Planda yonetici merkez alani olarak ayrilan 30a’da 80 parselde trafik (giris-¢ikis) baglantisi
blylkdere caddesinden yapilmayacaktir. Planda gdsterilen yesil alan miktari azaltilmadan trafik
baglantisi da gosterilecek sekilde hazirlanacak avan projenin gabari ve kat adedi yoninden
k.t.v.k. kurulu ve buytksehir belediye baskanliginca onaylanmadan uygulama yapilamaz.

- Plana ydnetici merkez alani olarak ayrilan 30 ada 100 parselde uygulama yapilmadan énce
yogunluk artisi nedeniyle gereksinim duyulan yeni yesil alanin plandaki yesil alanla
bltlnlesecek sekilde dlizenlenecek avan projesinin, vaziyet planinin, kontur, gabari ve kat
adedi yonunden k.t.v.k. kurulu ve blyulksehir belediye bagskanliginca onaylanmadan uygulama
yapillmayacaktir.

ISGY-2605011 BESIKTAS (ISKULE KiRA)
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2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son Gg¢ yillik ddnemde; herhangi bir degisikligin olmadigi gérulmustar.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

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

RUHSAT BELGESI BILGILERI

- L . KULLANIM  BAGIMSIZ YOLALTI YOLUSTO TOPLAM ALANI

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

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

YAP! KULLANMA iZiN BELGESi BiLGILERI

KULLANIM AMACI 3 ;&.’?\;MST; - TOPLAM ALANI (M2)

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

TOPLAM 214 224.357,00
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

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

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

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

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

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

4- Kule Carsi kisminda bodrum katta ylriyen merdivenlerin altindaki ortak alan kismi
kapatilarak dilkkan olarak isletiimektedir. (Koridorda kapatilan alan yaklasik 30 m?)

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

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

10.03.2015 tarih ve 2015/30 sayili tutanaga goére; s6z konusu kagak kisimlarin Belediye
Encimeni Yikim Karari geregdi projesine aykir olarak kullanilan kisimlarin kaldirildigi bilgisi
belirtilmistir.

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

50 bagimsiz bélim igin aykirihgin niteligi;

Kule 17'de tapuya gére 50 no.lu bagimsiz béliim olarak géziiken, Istanbul Merkez Subesinin
bulundugu, 2. Bodrum, 1. Bodrum, zemin ve 1. Normal kattan olusan kisim toplamda 5.954 m2
kapali alana sahiptir. Subenin projeye gdére 1l.bodrum katinda(yerinde giris kati), Kule
icerisinden Subeye giris béliimiiniin sag tarafinda, projeye aykiri olarak yaklasik 27 m2 alanli
(Gdmusgl) ve yaklagik 35 m2 alanli (Fotograf¢i) olmak (zere (toplam yaklasik 62 m2 alanl) iki
adet dikkan hacmi olusturulmustur. Diikkanlarin girisi c¢ars! igcinden verilmigtir. Fonksiyon
degisikligi icin yapi kayit belgesi alinmis olup, mevcut ile uyumiudur.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

YAPI KAYIT BELGESi BiLGILERI

Bagimsiz

Belge Tarihi Basvuru No Belge No e Alan (m?) Nitelik Belgenin Kapsami
Boliim No
01.12.2018 3674239 27S8J2GE D12 124,70 Ticari C otoparki depo
01.12.2018 3673969 A1ANHT9Z T2 137,10 Ticari C otoparki oto yikama alani
01.12.2018 3667187 R43C5AJ6 D1 48,50 Ticari Kule 2-3 depo 1
01.12.2018 3667503 S1IHNU8BU D2 26,00 Ticari Kule 2-3 depo 2
01.12.2018 3667716 UDMVITBH D3 10,00 Ticari Kule 2-3 depo 3
01.12.2018 3667931 AH3Z3645 D4 10,00 Ticari Kule 2-3 depo 4
01.12.2018 3668214 SY6YTYC5 D5 22,00 Ticari Kule 2-3 depo 5
01.12.2018 3668408 ASN1IM57Y D6 44,00 Ticari Kule 2-3 depo 6
01.12.2018 3668626 RAEE58G8 D7 44,00 Ticari Kule 2-3 depo 7
01.12.2018 3669011 5A9ACU4K D8 44,00 Ticari Kule 2-3 depo 8
01.12.2018 3669254 CFR454N5 D9 18,00 Ticari Kule 2-3 depo 9
01.12.2018 3671844 SROM69GG D11 84,50 Ticari Kule 2-3 is Yatirim Sistem Odasi
01.12.2018 3673646 21T3RAYF T1 208,00 Ticari Kule 2-3 oto yikama alani
01.12.2018 3669760 YMC14CV) D10 88,00 Ticari Kule 2-3 otopark-Depo 10
01.12.2018 3674568 42D765C6 T3 45,00 Ticari Kule-Carsi Kuru Temizleme
30.12.2018 4304590 2YEBZJ16 D13 49,00 Ticari Depo alani
30.12.2018 4304661 KRSYYNAS 1 adet 133,00 Ticari VETIID Ve s el
(Arsa alani 15,36 m?)
30.12.2018 2920322 EDZM9ANU 50 5954,00 Ticari Bagimsiz Bolim igin Verilmistir.
TOPLAM 17 1.135,80

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mabhallinde yapilan incelemeler sonucunda, tagsinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
boélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat ve konum agisindan uyumlu oldugu ancak kullanim
ihtiyacina goére bagimsiz bdlumlerin i¢ mekaninda bdlimlendirme ve kiralama yapildigi
géralmastir. Projeye iliskin tim yasal izinleri alinmis, insasi tamamlanmig, projenin kat
mulkiyeti kurulmus ve tapu kitigune cins tashihleri yapilmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

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

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Kule 2 icin B enerji sinift S34EC7E591B5A belge numarali ve 22.03.2016 tarih ile Kule 3 igin B
enerji sinifi S3474D7AEOQES59 belge numarali ve 22.03.2016 tarihli enerji kimlik belgesi mevcut
olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir. S6z konusu belgelerin son gecerlilik tarihleri 23.03.2026
olup yenilenmesi gerekmektedir.

ISGY-2605011 BESIKTAS (ISKULE KiRA) 4 S



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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DEGERLEME
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE iLGILi BILGILER
3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar tapu kayitlarina gére; istanbul ili, Besiktas Ilgesi, Rumeli
Hisari Mahallesi 25.909,00 m? alana sahip 1420 ada 1 parsel Uzerine insa edilen "Kargir
ismerkezi" nitelikli Is Kuleleri Kompleksi kapsaminda "Carsi, Kule 1, Kule 2 ve Kule 3" bloklarda
yer alan 103 adet bagimsiz boélumdur.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bina, istanbul ili Besiktas ilgesi Levent Mahallesi’nde,
Meltem Sokak Uzerinde konumlanmaktadir. Proje, kentin ana ulagim omurgalarindan biri olan
Biyiikdere Caddesine gok yakin mesafede, Merkezi is Alani (MIA) sinirlari igerisinde yer
almaktadir. Yakin gevresinde Kanyon, OzdilekPark, Metrocity ve Sapphire AVM’lerin yani sira
QNB Finansbank, Sekerbank, Sabanci Center ve Yapi Kredi Bankasi gibi kurumsal merkezler
bulunmaktadir. Bdlge genelinde yapilagsma ticaret ve hizmet fonksiyonlari agirlikh olup,
tasinmazin yer aldigi proje benzeri konut ve ofis nitelikli gayrimenkuller st gelir grubu kullanici
profili tarafindan tercih edilmektedir.

DEGERLEME

. TARIHI ]
\YARIMADA -

ISGY-2605011 BESIKTAS (ISKULE KiRA) 14



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Besiktas ilgesi, Levent Mah. Meltem Sok. No:8-10 -14
Besiktas/Istanbul posta adresinde konumludur. Degerleme konusu tasinmaza Biiyiikdere
Caddesi Uzerinden TEM yolu istikametinde devam ederken Camlik Caddesi'nden sonra Meltem
Sokak ile ulagsiimaktadir. TEM Yolu Gzerinden gelirken ise Levent Baglanti yoluna girilir, Levent
2 Kavsagi'ndan sonra sirasiyla Camlik Caddesi ve Meltem Sokak ile ulagiimaktadir. Tasinmaz
Buyikdere Caddesi ile Levent 2 Kavsagi kesisiminde konumludur. Tasinmaz metro, otobls ve
dolmus hatlari gecis glzergahi Gzerinde yer almaktadir. Yenikapi - Hacosman metro hattinda,
tasinmaz 4.Levent metro istasyonuna yakin yer almaktadir. Bolgeye 6zel araglarla ve toplu
tasima araglar ile rahat bir sekilde ulasim saglanabilmektedir. 4.Levent metro istasyonu'na
600m, Zincirlikuyu metroblse 1,8 km, 15 Temmuz Sehitler Koprisi' ne yaklasik 4 km., Fatih
Sultan Mehmet Koprisu' ne yaklasik 5 km., D-100 karayoluna yaklasik 1,3 km mesafededir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tasinmazlar tapu kayitlarina gére; istanbul ili, Besiktas Ilgesi, Rumeli
Hisari Mahallesi 25.909,00 m? alana sahip 1420 ada 1 parsel Uzerine insa edilen "Kargir
ismerkezi" nitelikli Is Kuleleri Kompleksi kapsaminda "Carsi, Kule 1, Kule 2 ve Kule 3" bloklarda
yer alan 103 adet bagimsiz bélimdir.

Parsel Uizerinde projesine gore ve mabhallinde Kule-1, Kule-2, Kule-3, Carsi blogu ve Ticari
otopark olan is Kuleleri Kompleksi bulunmaktadir. Degerleme konusu taginmazlar Kule-1, Kule-
2, Kule-3 ve garsi blogunda konumlu 103 adet tagsinmazdir.
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Kule-2, Kule-3 ve Carsi Blogu Meltem Sokak cephelidir. Is kuleleri projesine gére ve mahallinde

6. bodrum kattan 2.normal kata kadar baza kismindan olusmaktadir. 2.normal kattan sonra ayri
ayri kule olarak yukselmektedir.

6.bodrum kattan 2.bodrum kata kadar bodrum katlarda binaya ait otopark alanlari, teknik

hacimler vb

ortak alanlar

bulunmaktadir.

bulunmaktadir. Blok girisleri 1.bodrum kattan saglanmaktadir.

BAZA KATI
KAT NO BRUT INSAAT ALANI

6.Bodrum 17.282,00 m?
5.Bodrum 16.241,00 m?
4.Bodrum 16.352,00 m?
3.Bodrum 18.223,00 m?
2.Bodrum 18.197,00 m?
1.Bodrum 11.352,00 m?
Zemin Kat

9.172,00 m?

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

Carsi Blok;

2.bodrum ve 1.bodrum katta yer almaktadir. Kule-1, Kule-2 ve Kule-3 bloklardan Carsi bloga
giris bulunmaktadir. Mimari projesine gore; 2.bodrum katta 20 adet magaza-acenta nitelikli
bagimsiz bélim, 1 adet banka subesi ve 1.bodrum katta 26 adet magdaza-acenta nitelikli
bagimsiz bolim, 2 adet bliro olmak lzere 46 adet magaza-acenta nitelikli bagimsiz bolim ve 2

adet blro bulunmaktadir. Toplam brit alani 3638,76 m? dir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

ISGY-2605011 BESIKTAS (ISKULE KiRA)

Blok | B.B. No: Kat Nitelik Brut
Alan, m?
Carsi 1 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 1 100,00
Carsi 2 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 2 135,00
Carsi 3 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 3 108,16
Carsi 4 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 4 42,00
Carsi 5 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 5 30,00
Carsi 6 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 6 82,00
Carsi 7 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 7 76,00
Carsi 8 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 8 102,00
Carsi 9 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 9 138,00
Carsi 10 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 10 68,00
Carsi 11 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 11 36,00
Carsi 12 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 12 91,00
Carsi 13 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 13 46,00
Carsi 14 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 14 87,00
Carsi 15 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 15 75,00
Carsi 16 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 16 75,00
Carsi 17 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 17 74,00
Carsi 18 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 18 38,00
Carsi 19 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 19 42,00
Carsi 20 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 20 42,00
Carsi 21 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 21 75,00
Carsi 22 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 22 33,00
Carsi 23 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 23 62,00
Carsi 24 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 24 29,00
Carsi 25 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 25 62,00
Carsi 26 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 26 31,00
Carsi 27 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 27 66,00
Carsi 28 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 28 87,00
Carsi 29 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 29 51,00
Carsi 30 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 30 50,00
Carsi 31 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 31 92,00
Carsi 32 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 32 92,00
Carsi 33 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 33 49,00
Carsi 34 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 34 58,00
Carsi 35 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 35 90,00
Carsi 36 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 36 90,00
Carsi 37 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 37 56,00
Carsi 38 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 38 42,00
Carsi 39 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 39 41,00
Carsi 40 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 40 83,60
Carsi 41 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 41 88,00
Carsi 42 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 42 110,00
Carsi 43 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 43 149,00
Carsi 44 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 44 135,00
Carsi 45 1.Bodrum Kat Blro 110,00
Carsi 46 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 45 110,00
Carsi 47 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 46 130,00
Carsi 48 1.Bodrum Kat Biro 80,00
TOPLAM 3638,76
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Kule 2 Blok; Meltem Sokak Caphelidir. 6 bodrum, zemin ve 27 kat olmak Uzere toplam 34
kathdir. 27 adet bagimsiz bélim bulunmakta olup tamami biro niteliklidir. Her katta bir adet
biro nitalikli bagimsiz bolim yer almaktadir. Zemin ve 1.kati baza katinda yer almaktadir.
Bagimsiz bélimlerin toplam brit alani 27.885, 48 m? dir.

L BB Briit

Blok B.B. No: Kat Nitelik Alan (m?)
Kule 2 55 Zemin Biro 1210,00
Kule 2 60 1 Biro 1361,12
Kule 2 165 2 Biro 1036,68
Kule 2 166 3 Biro 1008,28
Kule 2 167 4 Biro 1033,00
Kule 2 168 5 Biro 1033,00
Kule 2 169 6 Biro 1033,00
Kule 2 170 7 Biro 1033,00
Kule 2 171 8 Biro 1033,00
Kule 2 172 9 Biro 1033,00
Kule 2 173 10 Biro 1033,00
Kule 2 174 11 Biro 1033,00
Kule 2 175 12 Biro 1033,40
Kule 2 176 13 Biro 1033,00
Kule 2 177 14 Blro 1033,00
Kule 2 178 15 Biro 996,00
Kule 2 179 16 Biro 996,00
Kule 2 180 17 Biro 1033,00
Kule 2 181 18 Biro 1033,00
Kule 2 182 19 Biro 1033,00
Kule 2 183 20 Biro 1033,00
Kule 2 184 21 Biro 1033,00
Kule 2 185 22 Biro 1033,00
Kule 2 186 23 Biro 1000,00
Kule 2 187 24 Biro 938,00
Kule 2 188 25 Biro 889,00
Kule 2 189 26 Biro 889,00
Kule 2 27 Tesisat santral
Kule 2 27. A Kat |Sogutma kulesi, asansdr makine dairesi

TOPLAM 27885,48
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Kule 3 Blok; Meltem Sokak Caphelidir. 6 bodrum, zemin ve 27 kat olmak Uzere toplam 34
kathdir. Bagimsiz bdlimlerin tamami baro niteliklidir. Her katta bir adet buro nitalikli bagimsiz
bolim yer almaktadir. Zemin ve 1.kati baza katinda yer almaktadir. Bagimsiz boliimlerin toplam
brit alan1 28.302,28 m? dir.

L BB Briit

Blok B.B. No: Kat Nitelik /e ()
Kule 3 56 Zemin Buro 1386,00
Kule 3 61 1 Biro 1564,00
Kule 3 190 2 Biro 1075,00
Kule 3 191 3 Blro 1008,28
Kule 3 192 4 Buro 1033,00
Kule 3 193 5 Biro 1033,00
Kule 3 194 6 Biro 1033,00
Kule 3 195 7 Biro 1033,00
Kule 3 196 8 Blro 1033,00
Kule 3 197 9 Buro 1033,00
Kule 3 198 10 Biro 1033,00
Kule 3 199 11 Biro 1033,00
Kule 3 200 12 Biro 1033,00
Kule 3 201 13 Blro 1033,00
Kule 3 202 14 Buro 1033,00
Kule 3 203 15 Blro 996,00
Kule 3 204 16 Biro 996,00
Kule 3 205 17 Biro 1033,00
Kule 3 206 18 Blro 1033,00
Kule 3 207 19 Blro 1033,00
Kule 3 208 20 Blro 1033,00
Kule 3 209 21 Biro 1033,00
Kule 3 210 22 Biro 1033,00
Kule 3 211 23 Biro 1000,00
Kule 3 212 24 Blro 938,00
Kule 3 213 25 Blro 889,00
Kule 3 214 26 Buro 889,00
Kule 3 27 Tesisat santral
Kule 3 27. A Kat Sogutma kulesi, asansor makine dairesi

TOPLAM 28302,28

Kule-1, 6 bodrum, zemin ve 41 kat olmak lzere toplam 48 katlidir. 108 adet buro nitelikli, 1
oditoryum, 1 adet resepsiyon, 1 adet 6zel yemek salonu, 1 adet banka subesi nitelikli olmak
Uzere 112 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Zemin ve 1.kati baza katinda yer almaktadir.
2.kattan itibaren bloklar ayri ylikselmektedir.

Blok | B.B. No: Kat Nitelik B Il AAE
(m?)
2.Bodrum+1.B
Kule 1 50 odrum+Zemin+ Biro 5954,00
1.Kat
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ils Kuleler kompleksi IS Gayrimenkul Yatinm Ortakhd miilkiyetindeki toplam
satilabilir/kiralanabilir alan bilgisi misteriden temin edilmis olup, 46 adet magaza
fonksiyonlu bagimsiz bdéliimin briit alanin 3.448,76m? 56 adet buro fonksiyonlu
bagimsiz bolimiin briit alaninin 56.377,76m? olarak belirtilmistir. Carsi blogunda yer alan
“buro” nitelikli taginmazlar blok dahilinde magaza olarak kullanildigindan degerlemede
mevcut nitelikleri esas alinmistir. Ayrica 1 adet banka subesi nitelikli taginmaz
bulunmakta olup alani 5954m*dir.

Fonksiyon Brut Alan (m?) Bagimsiz B6liim Adedi
Magaza 3.448,76 46
Buro 56.377,76 56
Banka Subesi 5.954,00 1
TOPLAM 65.780,52 103

ISGY-2605011 BESIKTAS (ISKULE KiRA)

Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarz : B.A.K.
Yapi Nizami : AYRIK
Yapi Sinifi : V.A
Kullanim Amaci : ISYERI , BURO
Elektrik : SEBEKE

Su : SEBEKE
Isitma Sistemi FAN COIL
Kanalizasyon  : SEBEKE

Su Deposu : MEVCUT
Hidrofor : MEVCUT
Asansor : MEVCUT
Jeneratoér : MEVCUT
Intercom Tesis -

Yangin Tesisatl : MEVCUT
Cati Tipi : TERAS

Dis Cephe : DI$ CEPHE BOYASI
Park Yeri : YOK
Guvenlik : MEVCUT
Manzarasi ; SEHIR , BOGAZ
Cephesi : G-B-D-K
Deprem

Bélgesi 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

is Kuleleri kompleksi, kullanici konforu ve iglevsellik gdzetilerek tasarlanmis modern bir yapi
bltinligu sergilemektedir. Kompleks genelinde 46 adet asansér, 6 adet ylriiyen merdiven ve
6’s1 yangin merdiveni olmak Uzere toplam 12 merdiven bulunmaktadir. Cargi blokta yer alan
magazalar ile kulelerdeki ofis alanlari, kullanici gereksinimlerine goére esnek bigcimde
dizenlenmigtir. Bagimsiz bdélimler, natamam durumda pazarlanmakta olup, kullaniciya kendi
ihtiyaglarina uygun i¢c mekan tasarimi yapma olanadi tanimaktadir. Ortak alanlarda zemin
kaplamalari seramik malzeme ile teskil edilmis, duvar ve tavan yuzeyleri ise nitelikli boya
uygulamalariyla tamamlanmistir. Blok girislerinde glivenlik ve erisim kontrolliini saglayan kartl
gecis sistemi ile turnike dizenegi bulunmaktadir. 50 numaral tasinmazda ayrica asansor,
yurilyen merdiven ve gelismis glivenlik altyapisi mevcuttur. Zeminlerde agirlikli olarak seramik
malzeme, ofis bdliumlerinde ise halifleks kaplama tercih edilmig; tavan yuzeyleri modern bir
asmolen sistemle tasarlanmigtir.

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

Tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil 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 bagli Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, guneybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoduda
Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne badli Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képrileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

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

istanbul nifusu 2025 yilina gére 15.754.053'tir. Bu niifus, 7.851.344 erkek ve 7.902.709
kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %49,84 erkek, %50,16 kadindir. istanbul'un 14'0
Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uzere toplam 39 ilgesi vardir.

ISGY-2605011 BESIKTAS (ISKULE KiRA)
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4.1.2 - Besiktas ilgesi

Besiktas, Istanbul’'un en eski semtlerinden biri ayrica bir ilgesidir. istanbul Bogazi'nin Rumeli
yakasinda, Tophane ile Ortakdy'in arasindadir. Bat'da Sisli, glineyde Beyoglu, kuzeyde
Sariyer ile komgudur. 1930 yilina kadar Beyoglu'na baglh bir nahiye olan Besiktag’in yuzoélgimu
11.000 kilometrekare, nifusu 2024 sayimina gore 167.264'tir. Bu nifus, 74.475 erkek ve
92.789 kadindan olusmaktadir. Yizde olarak ise: %44,53 erkek, %55,47 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
kiylya diktirdigi bes tas sltundan gelir. Bestas adi zamanla Besiktas'a donismustir. Besiktas
ilcesi, 23 mahalleden olusmaktadir. Bu mahalleler, Abbasaga, Akatlar, Arnavutkdy, Balmumcu,
Bebek, Cihannima, Dikilitas, Etiler, Gayrettepe, Konaklar, Kurugesme, Kiltlr, Levazim, Levent,
Mecidiye, Ortakdy, Muradiye, Nisbetiye, Sinanpasa, Turkali, Ulus, Visnezade ve Yildiz
mahalleleridir.

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

Ciragan Sarayi, Dolmabahge Sarayi, Yildiz Sarayi, Feriye Sarayi, Ihlamur Kasri, Naime Sultan
Yalisi, Hidiv Yalisi ve Esma Sultan Yalisi tarihi mimari yapilardandir.Ortakdy Camii,Mecidiye
Camii ve Yildiz Camii ile gegmisleri Bizans dénemine tarihlendirilien Ayios Haralambos ve
Profitis llias Kiliseleri énemli dini yapilardir. Tirkiye'nin en yiiksek binasi olan 181.2 metre
yiksekligindeki Is Kuleleri Besiktag'tadir. Sinirlari icinde 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 ilcesi'nde 14'i dzel 44
ilkdgretim okulu ve 7'si anadolu lisesi olmak tzere 25 lise bulunmaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

2026 yilinin ilk ceyreginde temel belirleyici kiresel ekonomik goérinimde artan jeopolitik
gerilimler oldu. Sene basinda ABD ile Danimarka basta olmak Uzere Avrupa Birligi Ulkeleri
arasinda Grénland konusunda yasanan anlasmazliklar kisa siirede ¢ézime kavustu. Subat ayi
sonunda ise ABD-israil ve iran arasinda baslayan savasin kiiresel enflasyon ve aktiviteye
onemli etkileri oldu. Hirmliz Bogazr’nin kapanmasi ve Uretim tesislerine yapilan saldirilar
neticesinde son yillarin en blylk petrol arz soku yasandi. Petrol ve dogal gaz basta olmak
Uzere enerji emtia fiyatlarinda sert artislar gorilirken, diger emtia ve materyallerde de tedarik
zincirinde aksamalar yasandi. Yasanan enerji sokunun Mart ayi enflasyon verilerine yansidigi
gorulurken, bircok Ulkede yilhik manset enflasyon rakamlarinda yukselis gergeklesti. Kuresel
enflasyon iizerinde yukari yonlii, ekonomik faaliyet (izerinde ise asadi yonlii riskler artti. Ulkeler
arasinda savasi sonlandirmaya yonelik muzakereler baslasa da, ¢atismalarin ne kadar
surecegine dair belirsizlikler surtyor. Enflasyon beklentilerindeki yukari yonli seyir nedeniyle
belli bagli merkez bankalarinin faiz politikalarina yénelik piyasa fiyatlamalarinda kayda deger
degisimler gozlendi. Savas ve enerji sokunun etkisiyle finansal kosullarin daha siki kalacagi
beklentileri artti. Sonug olarak, kuresel olgekte ilk ¢ceyrek, buylime goriniminin zayifladig
ancak enflasyon risklerinin yeniden 6ne ¢iktigi bir ddnem oldu.

2025 dordinci c¢eyrekte Tirkiye ekonomisinde meydana gelen yavaslama ve ig-dis talep
dengesindeki bozulma sidrdi. Son g¢eyrekte blUylmeyi i¢ talep sulriklerken, net dis talep
bliyimeye negatif katki yapmaya devam etti. Yurtiginde 2026 ilk ¢eyrek éncu verileri ekonomik
aktivitede gérece duragan bir seyre isaret ediyor. imalat sanayi satin alma ydneticileri endeksi
(PMI) Aralik ayindaki 48,9 seviyesinden Mart'ta 47,9’a geriledi ve daralma bdlgesinde kalmayi
surdirdd. Kapasite kullanim orani ise yilin ilk G¢ ayinda sinirli bir dists kaydederken, sektorel
gliven endekslerinde Mart ayinda savasin da etkisiyle gerileme gorulda.

Yilin ilk geyreginde dis dengedeki bozulma sirdii. ihracatta yavaslama goriilirken, ithalatta
artis gerceklesti. Ticaret Bakanligi éncl verilerine goére, 2026 yilinin ilk U¢ ayinda ihracat bir
onceki yilin ayni dénemine gére %3,1 azalirken, ithalatta %4,7 ylkselis gergeklesti. Bundan
dolayl 2025 yili Ocak-Mart déneminde 22,5 milyar dolar olan dis ticaret acigi 2026'nin ilk tg¢
ayinda 28,7 milyar dolara genisledi. Hizmet kalemindeki girislere ragmen, gelirler tarafindaki
gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Aralik 2025’te 30,2 milyar dolar olan 12 aylk toplam
cari agik Subat 2026’da 35,4 milyar dolara yiikseldi.

Ana egilim gdstergeleri 2026 ilk ceyrekte dezenflasyonun yavagladigina isaret ediyor. 2025
Aralik ayinda %30,9 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu ilk t¢ ayda
inisli cikish bir grafik ¢izdi ve Mart ayinda %30,9 seviyesinde gergeklesti. Ayrica, ayni dénemde
genel yurtici Uretici fiyatlar endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %27,7'den %28,1’e yiikseldi.
Savagin enflasyonist etkileri Mart ayi rakamlarina yansirken, merkezi ybénetim tarafindan
yeniden devreye alinan esel mobil sistemi enflasyondaki yukselisi sinirladi. Nisan ay itibariyla
elektrik ve dogal gaz fiyatlarina zam yapilirken, jeopolitik gelismeler enflasyon Uzerindeki yukari
yonlu riskleri canli tutuyor.
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Savasin ekonomi lzerindeki etkilerini sinirlamak icin ekonomi yonetimi tarafinda cesitli adimlar
atildi. Borsa Istanbul’da agiga satis islemleri yasaklanirken, TCMB déviz talebini kargilamak igin
TL uzlasmali vadeli doviz satim islemlerine basladi. TCMB ayrica haftalik repo ihalelerini
durdururken, piyasada fazla TL likiditeyi sterilize ederek fonlamayi faiz koridorunun Ust bandi
olan gecelik borg verme oranindan (%40,0) gerceklestirdi. Boylece TCMB Para Politikasi Kurulu
(PPK) Mart ayi toplantisinda politika faizini %37,0 seviyesinde sabit tutsa da, pratikte sikilasma
adimlari atmis oldu. TCMB PPK 2026 yili Ocak ayi toplantisinda politika faizini 100 baz puanlk
indirimle %37,0'a ¢ekmisti. TCMB’nin 6nimuzdeki aylarda enflasyon Uzerinde artan yukari
yonliu riskler ve rezervlerde son haftalarda goriilen gerilemenin etkisiyle, savas 6ncesi dénem
beklentilerine kiyasla siki para politikasi durusunu daha uzun sire surdirecegi dusunuliyor.
Genel olarak yurticinde ilk geyrek, dis denge tarafinda kirilganliklarin artti§i ve dezenflasyon
surecinin hiz kestigi bir donem olarak 6ne ¢ikti. Buna karsilik ekonomi yonetiminin para ve
maliye politikalari daha savunmaci bir ¢ergeveye kayarken onimizdeki déneme iligkin
belirsizlikler artti. (Kaynak: Gyoder 43.G0Osterge, 2026 1.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtigi Hasila
G5'H Kigi Bag Gelir G5YH Kisi Bag Gelir Biiyiime ¥il Ici Ortalama

2020 5.048 567 G051 717.092 590 1,90 T

2021 7.156.142 B5.759 BO7.924 5.549 1140 898

2022 15.011.778 176,654 905814 10.65% ] 16,57

2023 17091469 305.570 1.153.241 13.008 00 2349

2024 44 5RT 275 503,074 1.358.255 15.325 3,30 32,83

2025 B63.020.906 T12.200 1.556.320 18.040 3,60 39,48
Kaynak: TOIK
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Kiilge Altin Amerikan UsD Euro Mewvduat Faizi* DiBS BIST 100
c124 805,92 ‘%, 32 564,72 -5, 43 “%13,99 %1,10
c224 -%a5,06 ‘%625 -%7,12 52,54 -“%0,74 %741
C324 7,75 ‘%, 02 -%1,00 %2 58 %2 22 -“%13,83
ca24 -%1,13 “%3,25 %8, 78 54,97 %137 -4, 72
125 8,05 ‘%367 -%0.63 %0, 97 50,81 -%a7.40
[225 %1233 %032 W71 %337 -%3.51 5612 49
{3725 %7 55 %260 -%a0,91 %252 %341 %868
CA'2s W16, 16 41,20 41,02 %522 w581 -1 82
¢i2e 7,57 55,94 47,15 40,54 -%4,54 %5,10

Kaynai: TOIK

Reel getiri oranlarn Tiiketici Fiyat Endeksine gére indirgenmigtir.
Veriler 3 Aylik dénem degisimlerini géstermektedir.

Dogrudan Yabane! Yatinm (milyon USD) Dogrudan Yabane: Yatinm (mibyon USDY)
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(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)

Gayrimenkul Sektorii:

2026 yili 1. ceyrek verileri, ingaat sektdérinidn son iki yildaki glgli buyime ivmesini korumakla
birlikte buyime hizinda normallesme surecine girdigini géstermektedir.

ingaat sektérinin cari fiyatlarla Gayrisafi Yurt igi Hasila (GSYH) igerisindeki payi
incelendiginde, 2025 yili 1. geyreginde %4,8 seviyesinde gergeklestigi gorilmektedir. Son
yillarda sektdrin GSYH icindeki payinda belirgin bir toparlanma yasanmis olup, o6zellikle
deprem sonrasi yeniden insa faaliyetleri, kentsel doénlisim uygulamalari ve konut arzini
artirmaya ydnelik yatirimlar sektoriin ekonomik agirligini desteklemisgtir.
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Ceyreklik bazda blyime verileri degerlendirildiginde, insaat sektérii 2023 yili boyunca ve 2024
yilinin ilk yarisinda genel ekonomik blydmenin lGzerinde performans gostermistir. Ancak 2024
yilinin son ¢eyreginden itibaren blylime oranlarinda kademeli bir yavaslama gézlenmektedir.
2025 yih ilk ceyregdinde sektdr buylimesi yaklasik %38 seviyesinde gerceklesirken, ayni
dénemde GSYH blylmesi yaklasik %45 diizeyindedir. Bdylece uzun bir aradan sonra sektor
biyime performansi genel ekonomik blyimenin altinda kalmistir.

Bununla birlikte sektdr blyumesi halen pozitif seyrini surdirmekte olup, yiksek faiz ortamina
ragmen devam eden altyapi yatirimlari, deprem bolgesindeki yeniden yapilanma c¢alismalari ve
kentsel dénlisiim projeleri sektor faaliyetlerini desteklemektedir. Ote yandan kredi maliyetlerinin
yiuksek seyretmesi ve konut finansmanina erisimdeki zorluklar 6zel sektér kaynakli konut
yatirnmlari Uzerinde baski olusturmaktadir.

2026 yili ilk geyregdi itibariyla gayrimenkul piyasasinda satis adetlerinde toparlanma egilimi
gorulmekle birlikte, sektdérin biyime performansinin 6nceki yillara kiyasla daha dengeli ve
surdurdlebilir bir seviyeye oturmasi beklenmektedir. Bu cergevede insaat ve gayrimenkul
sektorinin ekonomik blyumeye katkisini surdirmesi dngoérilmekle birlikte, blyime hizinin
2023-2024 dénemindeki yuksek oranlarin altinda gergceklesmesi muhtemel gérinmektedir.

Genel degerlendirme: insaat ve gayrimenkul sektérii bilyimesini sirdiirmekte, ancak yiiksek
baz etkisi ve finansman kosullari nedeniyle bluyime hizinda normallesme sirecine girmis
bulunmaktadir. Bu durum sektér acisindan olumsuz degil, daha surdurllebilir bir buyimeye
gecis olarak degerlendirilebilir.

Uretim Yéntermiyle insaat Sektérinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH icindeki Pay (%] - (Yillik Bazda)

06 2007 200E ) 20 2o mz a3 2014 ms o] amr e a9 2030 mH o) 2023 mza o]

Eaynakc TiliK M seicorpapys) B BirGinoeki Doneme Gare Degigm (%)

(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)
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Ceyrek Bazda GSYH icindeki Pay (%]

insaat Sektord - Milli Gelir Blyldme Rakamlan
Karsilastirmas (%)"

Kaayraak: Tl

[ S 4= I e = U 0 = SR b2 Y o L I o BT A 0 QN T N o - L o 1 L - R ot )

W G Boyame arana (%1 I ingaat Sekiom Bupame Oran %)

(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasina lligskin Veri ve Analizler

Tarkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2026 Mart sonu itibariyle 1556,22 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 425,44 puan artis gosterirken, aylik 17,43
puan artis gosterdi. 2026 yilina 1481,08 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik

dénemde 332,95 puanlik bir artis yasandi.

Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller

Ticari Gayrimenkul Diikkan ve Magazalar Ofis ve Biirolar Drtalama
Ortalama Birim Satis Ortalama Birim Satis Birim Satis Fiyat

Fiyati (TL/m?) Fiyati (TL/m) (L)

tstanbul 77.411 83.759 92.760

fzmir 65.601 73.442 69.002

Bursa | 51.270 57.953 53.067

Ankara | 55.051 58.492 71.600

Antalya 68.568 73.362 72,104

Kocaeli 56.388 58.206 57.877

Adana 43.028 53.615 39.936

Haynak: Endeksa
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Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

2000

1500 |

00 I 1 L L 1 L L I 1 L L I 1 L L I L L I 1 L L I )
Nis'24  May'24  Har'Zd  Tem'2d  AQu'2d  Eyldd EKFZ4 Kas'2d  Ara'Zd Qa2 SubiE5 Mards  Nis2S  May'2S Har2s Tem2S AQuEs  Ey25  EWI2S Kas?S a5 OcZe Sub’é Mare

Kaynak: Endeksa

(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)

2026 yilinin birinci geyreginde istanbul Ofis Pazari, sinirli arz kosullarina ragmen talebin gérece
gugla seyrini korudugu bir dénem oldu. Bu dénemde pazarin yonuni belirleyen temel

unsur, kullanici davraniglarindaki degisim oldu. Orta o6lgekli islemler ile birlikte devir ve alt
kiralama islemlerinin artmasi, firmalarin maliyetlerini optimize etmeye ve kullandiklari alani
daha verimli hale getirmeye yoneldigini gosterdi.

Merkezi is Alani (MiA)'nda A sinifi ofislerde bosluk orani %15,5 seviyesine yiikselirken, talep
daha gok erigilebilirligi yilksek ve maliyet avantaji sunan bolgelere yéneldi. MIA A sinifi ofislerde
ortalama kira 30,2 ABD Dolari/m?/ay seviyesinde gerceklesti. Buna karsilik, eski nesil ve
fonksiyonel agidan yetersiz ofis stokuna olan ilgi sinirli kald1.

Arz tarafinda yeni proje gelistirme istahi zayif kalmaya devam ederken, pazara yeni ofis arzi
eklenmedi ve toplam stokta kayda deger bir artis yasanmadi. Bununla birlikte, mevcut stok
icerisinde yer alan eski nesil ofis binalarinin gincel regulasyonlara uyum surecinde dnemli
zorluklar yasadigi gériliyor. Ozellikle yangin givenligi basta olmak (zere mevzuat
gerekliliklerinin karsilanmasinda yasanan sikintilar, bazi binalarin kullanim izin sureclerini
zorlastiriyor. Bu durum, kisa vadede belirli bir stokun gegici olarak kullanim disi kalmasina
neden olabilecek ve piyasada fiili arzi daha da daraltabilecek bir risk unsuru olarak éne c¢ikiyor.

Kira seviyelerinde genel olarak sinirli bir gerileme goézlenirken, Ust segmentte sinirh arz
nedeniyle fiyatlarin direngli kaldigi1 goéruliyor. Ceyrek boyunca talep edilen en yiksek kira
seviyesi ise 55 ABD Dolari/m?/ay olarak kaydedildi.

Genel goriinim, kisa vadede arz tarafindaki kisitlarin devam edecegine, talebin ise maliyet,
erigilebilirlik ve esneklik odadinda sekillenmeyi surdirecegine isaret ediyor. (Kaynak: Gyoder
43.Gosterge, 2026 1.Ceyrek)
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2026 yilinin ilk ¢eyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2 olarak kaydedilirken gegen yilin ayni
ceyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis gdstermistir. Ayni zamanda % bazinda ise
%40,5 artisla £2.179/m2’ye ulasmis ve Mart ayi enflasyonu olan %30,87 seviyesinin Ustiinde bir
artis goéstermistir.

2026 yihnin ilk geyreginde Istanbul A sinifi ofis piyasasinda, kiralama islem hacminin metrekare
bazinda dagiliminda belirgin bir farkllasma goézlenmistir. 5.000-10.000 m? arasi kiralamalar
toplam iglemlerin %38’ini, 2.000-5.000 m? arasi kiralamalar %13’Gnd, 1.000-2.000 m? arasi
kiralamalar ise %10’unu olusturmustur. Bununla birlikte, 10.000 m? ve Uzeri buylUk O&lgekli
kiralamalar toplam islemlerin %34’lUne ulasarak dikkat gekmektedir. Sinirli arz ve genis alan
kisithhdr nedeniyle yeni giris yapan kiracilarin blyidk metrekareli kiralamalara yoneldigi
gérulmekte olup, bu durum kira seviyeleri Gzerinde yukari yonli baski olusturmaktadir.
Onimizdeki dénemde de bu egilimin devam etmesi ve birincil kira seviyelerindeki artis
baskisinin sirmesi beklenmektedir. (Kaynak: Cushman & Wakefield Market Beat, 2026

1.Ceyrek)

2026 yil ilk geyrek verilerine gére, istanbul ofis pazarindaki kira seviyelerinde yillik bazda genel
bir artis trendi gézlemlenmistir. Kira artis oranlari Anadolu yakasinda %20 ve Avrupa Yakasi
MIA disi bélgelerde %19.5 ile éne cikarken; Merkezi is Alani (MIA) %15 ile daha sinirli bir
blyime kaydetmistir. Bu dinamikler, kullanici taleplerinin lokasyon bazli olarak farklilastigini ve
ivmenin giderek MIA disi bolgelere yoneldigini géstermektedir. (Kaynak: Cushman & Wakefield
Market Beat, 2026 1.Ceyrek)

Cushman & Wakefield'in 2026 ilk ¢eyrek Fit Out Cost Guide raporuna goére, Avrupa, Ortadogu,
ve Afrika (EMEA) bolgesinde ofis dekorasyon maliyetleri sehirden sehre 6nemli

farklilik géstermektedir. Londra (2.668 Euro/m?), Munih (2.466 Euro/m?) ve Kopenhag (1.661
Euro/m?) gibi sehirlerde maliyetler st seviyelerdeyken, Dogu Avrupa ve Afrika'daki bazi
sehirlerde daha dusiktir. istanbul bu dagiimda orta segmentte yer almakta olup, fit-out
maliyetleri ortalama 1.630 Euro/m? (1.210-2.470 Euro/m? aralijinda) seviyesindedir. Bu
ortalama, Londra'nin altinda, Belgrad (800 Euro/m?) ve Ljubljana'nin (900 Euro/m?) lzerinde
konumlanmaktadir. Yeniden tesis maliyeti ise 173 Euro/m? ile bolge ortalamasinin tstindedir.
Boylece istanbul, maliyet-kalite dengesi agisindan kiiresel sirketler icin rekabetgi ve erisilebilir
bir ofis pazari olarak 6ne gikmaktadir.

BirRiNCIL OFis KIRALARI - MART 2026

stanbul (Maslak 1.743 0 10 = 25 i |
stanbul (Anadolu Yakas 525 35 359 39 0,00 15
m 959 22 226 24,5 0,0 19.5
Anilcar oa0 23 256 279 0,00 17.3

(Kaynak: Cushman & Wakefield Market Beat, 2026 1.Ceyrek)
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Altunizade
Kavacik

Kozyatagl

I merkez is Alani Il MiA Disi - Avrupa Yakasi

Kaynak: PROPIN

Bolgelere Gore A Sinifi Ofis Stoku Dagilimu (¢

Maslak

Umraniye

Etiler

Besiktas-Balmumcu

Basin Ekspres

Sisli-Fulya-Otim
Taksim-Nisantas!

Il Mia D151 - Anadoku Yakast

A Sinifi1 En Yuksek Kira (USD)

Levent 35,0
Etiler 32,0
Maslak 40,0
ZEG 50,0
Besiktas Balmumcu 40,0
Taksim-Nisantasi 36,0
5FO0 29,0
Basin Ekspres 19,0
Kozyatad 46,0
Altunizade 30,0
Kavack 17,0
Umraniye 26,0
Kaynak: PROPIN

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Besiktas Belediyesi, is GYO A.S. ile yerinde yapilan

incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

ISGY-2605011 BESIKTAS (ISKULE KiRA)

- Olumlu Faktorler

Merkezi bir konumda yer almaktadir.
Ulasilabilirligi yluksektir.
MIA aksi lizerinde konumludur.

Prestijli ve bilinirligi yiksek projede yer almaktadir.

Yiksek katlardan bogaz ve sehir manzarasina hakimdir.

- Olumsuz Faktoérler

Tasinmazlarin bulundugu bélgede benzer 6zellikte projelerin sayisi fazladir.

Kiralik igyeri-ofis arzi yuksektir.

Yaya yogunlugunun az oldugu sokak zerinde konumludur.

i M E

e - Proje
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

ISGY-2605011 BESIKTAS (ISKULE KiRA)

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

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

*  KANYON RESIDENCE

Eczacibasi'nin Biyikdere Caddesi'nde bulunan eski ilag
fabrikasinin yerine ingsa edilen projenin finansmani
Eczacibasi Toplulugu ve Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
(ISGYO) tarafindan inga edilmistir. Projede 4 katli AVM, 26
katl 1 adet ofis blogu ve 179 konutluk rezidans bolimi
bulunmaktadir.

Kiralik Daire Tipi Alani Dg_?_()ari Bir(i-rrnL;?:lazg')jeri

0 (5'\223‘5;8213 03 6_1:;2 . 112m? 135.000 TL 1.205 TL/m?

0 (5R3‘;’)“j; 4P7rz 04 4_1:;; . 130m? 170.000 TL 1.308 TL/m?

0 (5'\223‘5;8213 03 53:;2 . 190m? 240.000 TL 1.263 TL/m?

Sgr(asfzs)kizn%zinl'ik l§+éat 150m? 290.000 TL 1.933 TL/m?

Sg%gg“;“gg”}ik 6_2:;2 . 200m? 375.000 TL 1.875 TL/m?
Ortalama 1.516,91 TL/m?

ISGY-2605011 BESIKTAS (ISKULE KiRA)
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*  METROCITY

24.000 m?'lik bir arsa Uzerinde AVM ile buyuklikleri 121 ile
370 m? arasinda degisen toplam 205 daireden
olusmaktadir. Parsel Uzerinde her biri 26 katli ve toplam
46.700 m?lik iki adet rezidans blogu binasi ile bitinlesen
ve AVM vyer almaktadir. 5 ana bolimden olusan projede
birinci boélim olan Metrocity Millenium konutlarinin yer
aldigi iki bloktan olugsmaktadir.

. . . Degeri Birim Degeri
Kiralhik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
LOFT GAYRIMENKUL 4+1 R R
0 (533) 485 17 97 14, Kat 302m 250.000 TL 828 TL/m
LOFT GAYRIMENKUL 2+1 R R
0 (533) 485 17 97 7 Kat 155m 135.000 TL 871 TL/m
SUNUM EMLAK 1+1 R N
0 (532) 744 14 22 22 Kat 121m 130.000 TL 1.074 TL/m
MUSTAFA YILMAZ 140
GAYRIMENKUL 15, Kat 800m? 830.000 TL 1.038 TL/m?
0(532) 432 69 23 ’
Ortalama 952,67 TL/m?

aciklanmigtir.

Metrocity is Merkezi A Blok 17'nci katta bulunan 187 numarali bagimsiz bélimiin mevcut kiracisi
Metro Yatirrm Ortakligi A.S'nin aylik kira bedelinin 03.05.2025 tarihinden itibaren 60.800TL+KDV
(95 m2)oldugu bilgisi Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda (KAP)Avrasya GYO A.S.tarafindan

*  ISTANBLOOM

Istanbloom projesi 34'U konut, 3'U penthouse, 3'U ofis, 2'si
teknik ofis ile sosyal alan ve 4'U otopark kati olmak Uzere
46 kath tek bloktan meydana gelmektedir.

istanbloom projesinde; kapali otopark, sauna, oyun
alanlari, fithess merkezi, yizme havuzu, dinlenme alanlari,
buhar banyosu ve yapi igerisinde alti adet avlu bahgesi gibi

sosyal imkanlar da mevcuttur.

. . . Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
KW PLATIN 5+0 5 5
0 (532) 670 95 41 30+ kat 200m 230.000 TL 1.150 TL/m
MY PROJE GAYRIMENKUL 2+0 2 2
0 (532) 715 26 55 11, Kat 101m 125.000 TL 1.238 TL/m
GREEN APPLE 140
GAYRIMENKUL 10, Kat 103m? 130.000 TL 1.262 TL/m?
0(533) 464 77 33 )
Ortalama 1.216,59 TL/m?
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*  APA GIiZ PLAZA

Buylkdere Caddesi Uzerinde 1. Levent Metro istasyonuna
yurime mesafesinde konumludur. 2008’in Aralik ayinda
acllan 32 kath binanin 23 kati ofis kullanimina uygun
olarak tasarlanmistir. 21 kule kati + 1. & 2. katlar + zemin
kat ve + -1 & -2. magaza/ofis alanlarindan olugsmaktadir.

. . L Degeri Birim Degeri
Kirahk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
THE HAS MASLAK 3+1 R 5
0 (531) 635 86 01 21 Kat 285m 470.000 TL 1.649 TL/m
THE HAS MASLAK 1+0 2 2
0 (531) 635 86 01 13, Kat 570m 985.000 TL 1.728 TL/m
Ortalama 1.688,60 TL/m?

*  ASTORIA KEMPINSKI RESIDENCE

Astas Holding tarafindan 2007 yilinda hizmete acilan
Astoria Kempinski Residences 127.000 m?lik alana insa
edilmis 27 kath 2 kuleden olusmaktadir. Blnyesinde
toplamda 64 ofis ve 120 adet rezidans bulundurmaktadir. A
ve B kuleler konut ve ofis amacl kullaniimakta olup,

C blokta Astoria AVM yer almaktadir.

Kiralhk Daire Tipi Alani D((_T_?_()eri Bir(i_rran:ezg“)]eri
0 (cz)fg)s 3P1r(§)j§(§t34 2(?.+K1at 190m? 230.000 TL 1.211 TUm?
0 (cz)fg)s 3P1r(§)j§(§t34 2&+£at 130m? 110.000 TL 846 TL/m?
o ézgngiol\fm 101_ +I(<)at 600m? 600.000 TL 1.000 TL/m?
o rressr | zoka | 1em | z2so00m 1,250 TLir
Ortalama 1.076,67 TL/m?

ISGY-2605011 BESIKTAS (ISKULE KiRA)

38



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

REEL

DEGERLEME

nkul - Fizibilite - Proje

* ZORLU CENTER

Zorlu Center'da, performans sanatlari merkezi, otel, ofis,
alisveris merkezi ve rezidanslar yer almaktadir. Zorlu
Center projesi iginde 3 rezidans kulesi, buylklikleri 117 m?
ile 735 m? arasinda degisen daireler, 4 acik, 1 kapal
ylizme havuzu ve 1.500 m?’lik spor merkezi ile 1 adet otel
kulesi bulunmaktadir. Zorlu Center projesi 18 ila 22 kath 4
blokta 584 konuttan meydana geliyor. Projenin bir
blojunda Raffles Istanbul Hotel yer aliyor. Diger (g¢
blogunda ise kule rezidans ve teras evler bulumaktadir.
Teras Evler bélimindeki daireler hem bahgeye, hem de
Bogaz manzarasina sahiptir.

. . _ Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani L) (TL/m?)
Versatie Gayrimenkul 2+1 N N
0 (532) 213 50 49 1 Kat 140m 300.000 TL 2.143 TL/m
Versatie Gayrimenkul 3. Kat 5 5
0 (532) 213 50 49 Dekorlu 198m 380.000 TL 1.919 TL/m
Artistanbul Gayrimenkul 5+0
2 2
0(212) 813 15 77 5. kat 400m 800.000 TL 2.000 TL/m
Dekorlu
4+0
LUX PROPERTIES 5 5
0 (544) 900 00 00 3. kat 200m 375.000 TL 1.875 TL/m
Dekorlu
Ortalama 1.984,26 TL/m?
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* TORUN CENTER

3 kule halinde ylkselen Torun Center projesi zeminden
160 metre yiksekliginde olan iki konut kulesi toplam 42
kattan, ofis kulesi ise 36 kattan olusmaktadir. Projede yer
alan toplam 784 birim yer almaktadir.1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1
tiplerinden olugsmakta olan projede yasam ve is konsepti
birlikte tasarlanmistir.

Kiralik Daire Tipi Alani D(?r?_c)eri Bir(i-lrr\L;::geri
"()Agg\g'ggspgzojg 2&+£at 500m? 550.000 TL 1.100 TL/m?
Kg é?;’;'bfi:;? Bahi:;OKan 325m? 350.000 TL 1.077 TL/m?

0 (Nscs’g%%'osb;'% Bah;OKatl 236m? 250.000 TL 1.059 TL/m?
o (gfg)ss'jlr(g’jggt:g . 6_1:& 410m? 390.000 TL 951 TL/m?
Ortalama 1.046,87 TL/m?

*  QUASAR iSTANBUL

Quasar projesi parsel Uzerinde ayrik nizamda insa edilmis
(bodrum katlar ve ofis kullanimlari yekpare bicimde
tasarlanmig)  konut ve  otel-rezidans  blogundan
olusmaktadir. Parsel Uzerinde konut blogu dogu kisimda,
otel ve rezidans blodu ise bati kisimda insa edilmis
durumdadir. Ayni zamanda parsel Uzerinde korunmasi
gerekli kdltdr varh@i olarak likdr fabrikasi binalar da

restore edilmigtir.

Kiralik Daire Tipi Alani D(‘;?_‘;ri B"(i_'l_“l_;?::ge”
0 '(\gg'z\')séfz'\'gTZRS L 7_11'<zt 210m? 185.000 TL 881 TL/m?
Qg?g?;;ggggg’;”' Zﬁ(?it 1.180m? 2.150.000 TL 1.822 TL/m?
Cg?gf;ggggg’;”' Z%T((;t 442m2 795.000 TL 1.799 TU/m?
BT Vg%%%ggﬁii\"%'\mu" 221.+I?at 200m? 205.000 TL 1.025 TL/m?
Ortalama 1.381,66 TL/m?
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4. &0 QUASAR ASTORIA

Diikkan Emsalleri (Kiralik)

1 INCE PROJE
Tel  0(533) 690 98 44

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Esentepe mahallesinde 9 boélumli
olmak Uzere, 4.000 m? dukkan nitelikli 7 yillik binada konumlu taginmaz igin 3.000.000.-
TL kira bedeli istenilmektedir. Arag-yaya ftrafiginin kismen yodun oldugu bdlgede
konumludur.

KIRALIK 4000 .-m? 3.000.000|.-TL 750 .-TL/M?

2 KOYU YESIL EMLAK
Tel  0(535) 35277 30

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Esentepe mahallesinde zemin, bodrum
ve normal katta yeni binada konumlu 3 kath 120 m? dikkan nitelikli tasinmaz igin
105.000.-TL kira bedeli istenilmektedir. Arag-yaya trafiginin kismen yogun oldugu
bdlgede konumludur.

KIRALIK 120 .-Mm? 105.000].-TL 875 .-TL/M?
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3 ARMAN GAYRIMENKUL
Tel 0 (553) 425 48 16
Degerleme konusu tagsinmazlara yakin konumda Esentepe mahallesinde Pol Center

icinde AVM kisminda konumlu, tek boélimli 50 m? dikkan nitelikli taginmaz i¢in 50.000.-
TL kira bedeli istenilmektedir. Yaya trafiginin kismen yogun oldugu bélgede konumludur.

KiRALIK 50 .-M? 50.000(.-TL 1.000| .-TL/M?

4 LACIVERT PROJE
Tel 0 (532) 706 60 77
Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda Levent mahallesinde 3 yillik yeni binada

konumlu teras kullanimi bulunan 205 m? dikkan nitelikli tagsinmaz igin 200.000.-TL kira
bedeli istenilmektedir. Arag-yaya trafiginin kismen yogun oldugu bélgede konumludur.

KIiRALIK 205 .-M=2 200.000(.-TL 976| .-TL/M?

5 UPTOWN MAYA GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 277 00 36
Levent cars! icerisinde konumlu 4 bolimld, bahge ve teras kullanimh 2 katli toplam 290

m? alanli dikkan nitelikli tasinmaz igin 650.000 TL kira bedeli istenilmektedir. Arag-yaya
trafiginin yogun oldugu bdlgede konumludur.

KIRALIK 290 .-M2 650.000].-TL 2241 .-TL/M?
EMSAL HARITASI
a‘d' _~4. L:eventiMetro @ / 8 v > ) s IR o
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan taginmazin Ozelliklerine bagl olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli
amacl degerleme sirasinda boélgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "kotl/buylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gore farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha blyuk ise alana iligkin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugsan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

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

ISGY-2605011 BESIKTAS (ISKULE KiRA)
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KARSILASTIRMA TABLOSU-KIRALIK (KULE 2-166 BB-OFiS)

DEGERLEME
BILGI KONUSU KANYON METROCITY ISTANBLOOM ASTORIA ZORLU
TASINMAZ
KIRA FiYATI 135.000 130.000 230.000 600.000 375.000
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 1008,28 112 121 200 600 200
BIRIM M2 DEGERI 1.205 1.074 1.150 1.000 1.875
ALANA iLISKIN KUCUK KUCUK ORTA KUCUK | ORTAKUCUK | ORTA KUGUK
DUZELTME -18% -18% -10% -5% -10%
) e Biro
NITELIGI Buro Biro Biro Biro Buro
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . . . ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 3 6 22 30+ 10 3
KATA ILISKIN BENZER ORTA IYi iyi ORTAlYI BENZER
DUZELTME 0% -10% -15% 5% 0%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTAIYI
MANZAYA ILISKIN . o . ) PP
DOZELTME 8% 8% 10% 10% 10%
KONUM ORTAIYi ORTA KOTU KOTU KOTU iYi
KONUMA ILISKIN o ) ) 0 150
DUZELTME 5% 10% 20% 15% 15%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, 0, 0, - 0,
DUZELTME 20% 15% 0% 10% 40%

DUZELTILMIS

DEGER

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede ofis birim kira dederlerinin istenen degerler
Uzerinden birim m? bazinda 800.-TL ile 1.800.-TL civarinda oldugu, dikkan birim degerlerinin
alan, cephe, konumuna gére 800.-TL ile 2.000.-TL araliinda gézlemlenmistir.

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin MIA aksinda ve Biiyilkdere Caddesine yakin konumda,
prestijli ve bilinirligi ylksek projede olmasina karsin yaya ve ara¢ yogunlugunun az oldugu
sokak Uzerinde konumlu olmasi g6z o©6ndnde bulundurularak deger takdir edilmistir.
Karsilastirma tablolari Kule 2-166 no'lu bagimsiz bélim ve ¢arsi blok 32 no'lu bagimsiz
bélimler igin dizenlenmigtir. Diger bagimsiz bolimlerin her biri igin birim m? degeri bu
verilerden yararlanilarak ve dizeltmeler yapilarak takdir edilmistir. Takdir edilen kira degeri
tasinmazlarin s6zlesmeli kiracilarinin bulunmasi dikkate alinmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU-KIRALIK-MAGAZA-32 BB

DEGERLEME
BILGI KONUSU E:l E:2 E:3 E:4 E:5
TASINMAZ
KIRA FiYATI 3.000.000 105.000 50.000 200.000 650.000
KIRA TARIHI
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 92 4.000 120 50 205 290
BIRIM M2 DEGERI 750 875 1.000 976 2.241
ALANA ILISKIN COK BUYUK BENZER ORTA KUCUK | ORTABUYUK | ORTABUYUK
DUZELTME 30% 0% -5% 5% 10%
N Dikkan ) . i . }
NITELIGI Diikkan 3 Katli Dikkan Diikkan Duikkan 2 Kath Dikkan
NITELIGINE BENZER ORTA KOTU BENZER BENZER ORTA KOTU
ILISKIN ) ) . ) .
DUZELTME 0% 10% 0% 0% 5%
KAT 1.Bodrum z z z z z
KATA ILISKIN ORTA IYi ORTA IYi ORTA IYi ORTAIYi ORTA IYi
DUZELTME -5% 5% 5% -5% 5%
CEPHE BENZER BENZER ORTA KOTU BENZER ORTA iYi
CEPHEYE ILISKIN 0 . N 0 100
DUZELTME 0% 0% 10% 0% 10%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER BENZER iyi
KONUMA ILISKIN " ) 0 ) o
DOZELTME 10% 10% 0% 0% 15%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . . ) )
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -10%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, -50, -50, - 0,
ST e 30% 10% 5% 5% 25%

DUZELTILMiS
DEGER

PAZAR YAKLASIMINA GORE DEGER TABLOSU

Toplam . .
Tasinmazin . . .. o Toplam Aylik Kira  Toplam Yillik Kira
Niteligi Kiralanabilir ~ Birim Deger Degeri (TL) Degeri (TL)
Alani

Carsi Magaza 3.638,76 1.078,66 3.925.000 TL 47.100.000 TL
Kule 1 Banka Subesi 5.954,00 1.200,00 7.145.000 TL 85.740.000 TL
Kule 2 Biro 27.885,48 1.043,41 29.096.000 TL 349.152.000 TL
Kule 3 Bulro 28.302,28 1.039,24 29.413.000 TL 352.956.000 TL

TASINMAZLARIN TOPLAM KiRA DEGERI 69.579.000 TL| 834.948.000 TL

Carsi blogunda yer alan “biro” nitelikli taginmazlar blok dahilinde magaza olarak kullanildigindan dederlemede mevcut
nitelikleri esas alinmistir.

ISGY-2605011 BESIKTAS (ISKULE KiRA)
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

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

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

- Verilerin Degerlendirilmesi

m  Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Taginmazlarin Toplam Degeri

TASINMAZLARIN TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI 69.579.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

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

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

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

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin bulundugu bdlgede bulunan ofis, dikkan birim m?2
degerlerinin tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere baglh olarak degistidi gdzlemlenmistir.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak kira
birim m? degerleri takdir edilmistir.

Her bir bagimsiz bolim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve misterek
alanlarinin degerlerinin de bu kira degerleri igerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsili§i s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsilidi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérulmustir. Tagsinmazlarin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Yapilan incelemeler ve arastirmalar sonucunda ulasilan kirallk emsaller dikkate alinarak
degerlemeye konu tasinmazlarin mevcut kiralanabilir alanina gére toplam kira bedeli takdir
edilmistir

TOPLAM (TL)

65780,52 m?

ISGY-2605011 BESIKTAS (ISKULE KiRA)

69.579.000

Toplam ‘oplam
KiraI:nabiIir Potansiyel |[Toplam Potansiyel
Aylik Kira | Yillik Kira Degeri
Alani L
Degeri
Carsi 3638,76 m? 3.925.000 47.100.000
Kule 1 5954,00 m? 7.145.000 85.740.000
Kule 2 27885,48 m? 29.096.000 349.152.000
Kule 3 28302,28 m? 29.413.000 352.956.000

834.948.000
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is GYO' nun talebi ile bilgi amach olarak kiraci bulunan kisimlarin kira degerleri asagidaki
tabloda belirtiimistir. Mevcut kira sézlesmelerine gore kiralandigi beyan edilen alanlar Gizerinden
hesaplama yapilimistir.
Ayrica yapi kayit belgesi diizenlenen depo alanlari i¢in musteri talebi ile bilgi amagh kira degeri
istenmistir.Depo alanlari bodrum katlarda konumlu olup ¢arsi blogunda yer alan bélimlerin en
disuk kira birim degerinin 1/5'i civarinda olacagi dngoridlmustur.

BLOKNO| B.B.NO KATI ILISKILi TARAF/KIRACI KURULUS Kﬁ%:;g:\?«m :é'é’;:ii?mm; AYLIK Kic':f) DEGERI
28 1.Bodrum | SPORTIVE SPOR MALZEMELERI TICARETA.S. | 87,00m* | 1.069 TL/m? 93.000 TL
36 1.Bodrum TURKIYE i$ BANKASI A.S. (WORK UP) 90,00m* | 1.100 TL/m? 99.000 TL
g:lR_sEl 37 1.Bodrum TURKIYE |$ BANKASI A.S. (WORK UP) 56,00 m? 1.099 TL/m? 62.000 TL
42 1.Bodrum [TURKIYE i BANKASI A.S. (GIRISIMCILIK SUBESI)| 110,00m? | 1.100 TL/m? 121.000 TL
44 1.Bodrum |TURKIYE iS BANKASI A.S. (GiRiSIMCILIK SUBESI)| 135,00 m? | 1.112 TL/m? 160.000 TL
COLE 1 50 ZBodrumiLBoo TURKIYE IS BANKASI A S. 5.927,00 m* | 1.200 TL/m? 7.112.000 TL
50 TatilBudur 27,00m* | 1.200 TL/m? 33.000 TL
55 Asma i$ MERKEZLERI YONETIM ISLETIM A S. 1.210,00m? | 755 TL/m? 914.000 TL
60 1 TURKIYE I BA:gﬁS:w‘[‘i)s' (SATIN ALMA 75412m* | 755 TL/m? 569.000 TL
165 2 MAXIS GIRISIM SERMAYESI PORTFOY YON. A.S.| 720,00m* | 850 TL/m? 612.000 TL
166 3 MOKA °DE&"UER‘$_S;'LE,KAT;_°NTK PARA 697,34 m* | 1.051 TL/m? 733.000 TL
166 3 MOKA °DE|2"5RYJ'EL5;'EJ'§\T;?NTK PARA 310,94 m* | 1.051 TL/m? 327.000 TL
167 4 iS YATIRIM MENKUL DEGERLER A. §. 251,38 m? | 1.052 TL/m? 264.000 TL
167 4 |$ YATIRIM MENKUL DEGERLER A. S. 481,72 m? 1.052 TL/m? 507.000 TL
168 5 MAK?E“I'_'QET_I?ZTMD_’%';'_?"QNL'K 51650m* | 1.053 TL/m? 544.000 TL
175 12 ISNET ELEKTROTI'Eﬁ:_'ﬁ‘ZE_' :;_ETFM DAGTIC.VE | 37420 m* | 1.066 TL/m? 399.000 TL
175 12 |$ YATIRIM MENKUL DEGERLER A. S. 659,20 m? 1.066 TL/m? 703.000 TL
KULE 2 176 13 iS YATIRIM MENKUL DEGERLER A. §. 1.033,00m? | 1.066 TL/m? 1.101.000 TL
177 14 iS YATIRIM MENKUL DEGERLER A. §. 1.033,00 m2 | 1.066 TL/m? 1.101.000 TL
178 15 |$ YATIRIM MENKUL DEGERLER A. S. 996,00 m? 1.066 TL/m? 1.062.000 TL
180 17 ANADOLU HAYAT EMEKLILIK AS. 1.033,00 m? 1.066 TL/m? 1.101.000 TL
181 18 ANADOLU HAYAT EMEKLILIK AS. 1.033,00 m? 1.066 TL/m? 1.101.000 TL
182 19 ANADOLU HAYAT EMEKLILIK A S. 1.033,00 m* | 1.066 TL/m? 1.101.000 TL
183 20 ANADOLU HAYAT EMEKLILIK AS. 1.033,00 m? 1.066 TL/m? 1.101.000 TL
185 22 MOKA ODE&"UER‘LELSEFJKAT;_O"'K PARA 1.033,00m* | 1106 TL/m? |  1.142.000 TL
186 23 TURKIVE Is BA:gﬁS:w‘?jf' (SATIN ALMA 59570m* | 1.106 TL/m? 659.000 TL
186 23 SPORTIVE SPOR MALZEMELERI TIC.A.S. 202,15m* | 1.106 TL/m? 224.000 TL
188 25 iS PORTFOY YONETIM A S. 41200m* | 889 TL/m? 366.000 TL
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56 Asma iS MERKEZLERI YONETIM iSLETIM A.S. 1.204,04 m? | 755 TL/m? 909.000 TL
56 Asma iS MERKEZLERI YONETIM ISLETIM A.S. 181,96 m? 755 TLIm? 137.000 TL
192 4 i GiRiSIM SERMAYESI YAT. ORT. A.S. 1.033,00 m? | 1.052 TL/m? 1.087.000 TL
200 12 SOFTTECH YAZ'L"‘%L'_E':;AR& GEL.VEPAZ 1 4 033,00 m | 1.066 TL/m? | 1.101.000 TL
202 14 TRAKYA YATIRIM HOLDING A.S. 516,50 m? | 1.066 TL/m? 551.000 TL
202 14 iS PERAKENDE VE TOPTAN ELK. TiC.A.S. 516,50 m* | 1.066 TL/m? 551.000 TL
203 15 iS ENERJI YATIRIMLARI A.S. 996,00 m? | 1.066 TL/m? 1.062.000 TL
KULE 3 204 16 T.i$ BANKASI A.S.(SATIN ALMA BOLUMU) 996,00 m> | 1.066 TL/m? 1.062.000 TL
205 17 ANADOLU HAYAT EMEKLILIK A.S. 1.033,00m? | 1.066 TL/m? 1.101.000 TL
208 20 MiLLi REASURANS TURK A.S. 1.033,00 m? | 1.066 TL/m? 1.101.000 TL
209 21 MiLLi REASURANS TURK A.S. 1.033,00 m* | 1.066 TL/m? 1.101.000 TL
210 22 MiLLi REASURANS TURK A.S. 1.033,00m? | 1.106 TL/m? 1.142.000 TL
212 24 MiLLi REASURANS TURK A.S. 938,00 m> | 1.106 TL/m? 1.037.000 TL
213 25 T.i$ BANKASI A.S.(SATIN ALMA BOLUMU) 889,00 m? | 1.199 TL/m? 1.066.000 TL
214 26 TRAKYA YATIRIM HOLDING A.S. 889,00 m? | 1.349 TL/m? 1.199.000 TL
TOPLAM 35.169,25m*> | 1.067 TL/m? 37.518.000 TL
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Miisteri talebi dogrultusunda tasinmazlarin toplu kiralamaya konu olmasi durumu igin
gorusler asagidaki gibidir;

Carsi alaninda yer alan dukkan nitelikli bagimsiz bdlumlerin birlikte kiraya verilmeleri
durumunda, birlikte kiraya verilmesi s6z konusu olan bagimsiz bolimlerin (Rapor Eklerinde)
“Carsi-Kira Degerleri Tablosu’nda belirtilen kiraya konu bagimsiz bélimlerden en dusik aylik
birim kira degerine sahip olan badimsiz bolim birim kira degerinden %10’ a kadar indirim
yapilabilecedi dngoralmuagtir.

Buro nitelikli taginmazlar icin yapilan Pazar arastirmasinda badimsiz boélim bazinda
yapilabilecek olan kiralamalar haricinde toplu kiralamalar igin gerceklesen kira degerleri
arastinimistir. Yapilan arastirmalar ve gerceklesen kiralamalar dikkate alindiginda, konu
tasinmazlar ile benzer nitelikli plazalarda birden fazla kat kullanimlarinda kira degerlerinde
yapilan indirimlerin %15 civarinda oldugu gérulmustir. Degerleme konusu Kule'lerde katlar
bazinda bagimsiz bélim bulunmakla birlikte mulkiyetin tek olmasi nedeni ile bagimsiz
bdlumlerin birlikte ya da boélinerek ayri ayri kiralanmalari durumu i¢in asagidaki calisma
yapiimistir.
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Degerlemeye konu ofis nitelikli tagsinmazlarin gerek yapisal 6zellikleri, gerek kat kullanimlari ve
diger donatilari dikkate alinarak

Kule’ler kapsaminda, rapor eklerinde ayrintili olarak belirtilen “Kira Degerleri Tablosu” esas
alinarak;

- 2 ofis katinin birlikte kiraya verilmesi durumunda ilgili katlar igin, kiraya konu bagimsiz
bélimlerden en dusik aylik birim kira degerine sahip olan badimsiz bdlum birim kira
degerinden yaklasik % 4’e kadar,

- 3 ofis katinin birlikte kiraya verilmesi durumunda ilgili katlar i¢in kiraya konu bagimsiz
bélimlerden en duslik aylik birim kira degerine sahip olan badimsiz bélim birim kira
degerinden yaklasik %6’a kadar,

- 4 ofis katinin birlikte kiraya verilmesi durumunda ilgili katlar igin kiraya konu bagimsiz
bélimlerden en dusuk aylik birim kira degerine sahip olan badimsiz bdlum birim kira
degerinden yaklasik %8’e kadar,

- 5 ofis katinin birlikte kiraya verilmesi durumunda ilgili katlar icin kiraya konu bagimsiz
bolimlerden en distUk aylik birim kira degerine sahip olan bagimsiz bdlim birim kira
degerinden yaklasik %10’a kadar indirim yapilabilecegi kanaatine varilmistir.

Blok tamami ya da 6 kat ve Uzeri ofis katinin birlikte kiraya verilmesi durumunda ise ilgili
blok/ilgili katlar igin takdir edilen kiraya konu bagimsiz bolimlerden en dusuk ayhk birim kira
degerine sahip olan bagimsiz bolim birim kira degerinden yaklasik %15’e kadar indirim
yapilabilecegi kanaatine variimistir. (Kule 2 ve 3 nin Zemin kat, 1. Kat ve 2. Katlari bu madde
disinda tutulacaktir.)

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

Tasinmazlar kat miulkiyetlidir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar 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 Yatinrm Ortakliklann Portféyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergcevesinde, 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 tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérilmustir. Tasinmazlarin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmis, kat mulkiyeti
kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portféylinde “BINA” bashg altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve onemli 6lcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall 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 yatirnrm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikimleri yer
almaktadir.

Tasinmazlarin takyidat bilgilerinde yapilan incelemelerde Gayrimenkul Yatirnrm Ortakliklarina
liskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hakimler cercevesinde takyidatlarin tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmadidi kanaatine
variimistir. (Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirrm Ortaklklarina
iliskin Esaslar Tebliginin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylagimi yapilan projelerde,
projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dusik bedel karsiligi
ortakhk lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfdylinde bulunan gayrimenkuller tizerine ipotek veya diger
sinirl ayni haklar tesis edilmesi mimkuindur. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin
ve gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina
iliskin olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir. is GYO A.S. tarafindan
degerleme konusu tasinmazlarin Uzerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan teblig
maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi
eklerde yer almaktadir.

Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyiinde BINALAR baghgl altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

51



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

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

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 103 Adet Bagimsiz Bélimun;

30.06.2026 tarihli toplam kira degeri igin ;

69.579.000 .-TL
(Altmis Dokuz Milyon Bes Yiiz Yetmis Dokuz Bin TiirkLirasi )

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

kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

T. Eren DINEMIT S.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 929419 Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

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

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