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S6z konusu degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmistir. Degerleme raporu,
tarafinizla yapilan 22.01.2024 tarihli sézlesmeye istinaden hazirlanmistir.

Talebiniz dogrultusunda istanbul ili, Besiktas ilcesi, Rumeli Hisari Mahallesi, 1403 ada 648 parsel lizerinde yer
alan Yapi Kredi Plaza Projesi C Blok 25 Bagimsiz Bolim numaral tasinmazin giincel rayig¢ ekspertiz degerlerinin
tespitine yonelik 2024-OZDERICi GYO A.$.-014 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Tasinmazin pazar
degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu vyer, alt yapisi, bolgesel
gelisimi, yakin gevresi, ulasim imkanlari, potansiyel alici kitlesi, yola cephe durumu ve alansal blyiklGgu gibi
degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri g6z 6niine alinmis, bolgede detayl piyasa arastirmasi yapiimistir.

R . . . . . .
T::’i:n: Pazar Degeri (KDV Harig) Pazar Degeri (KDV Dahil)
67.500.000 TL 81.000.000 TL
31.12.2024 (Altmigyedimilyonbegsyiizbin TirkLirasi) (Seksenbirmilyon TiirkLirasi)

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS)
ile uyumlu olarak hazirlanmistir.

Raporun sozlesmede belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi
mimkin degildir.

Degerleme hizmeti kapsaminda bizi tercih ettiginiz igin tesekkiir ederiz. Her tiirlii soru ve goriisleriniz igin
dilediginiz zaman iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

Emsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

www.emsalgd.com.tr
info@emsalgd.com.tr
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YONETICi OZETi

GAYRIMENKULUN ACIK ADRESi

GAYRIMENKULUN KULLANIMI

TAPU KAYIT BiLGILERI

iMAR DURUMU

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

DEGERLEMENIN AMACI

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI

DEGERLEME TARIHi
RAPOR TARIHi
PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

Levent Mahallesi, Cdmert Sokak Yapi Kredi Plaza, C Blok No: 1/C/25 Besiktas-ISTANBUL

Rapora konusu tasinmaz Ozderici GYO ve kiraci kullanimindadir.

istanbul ili, Besiktas ilcesi, Rumeli Hisari Mahallesi, 1403 Ada 648 Parsel C Blok 25
bagimsiz bélim numarali, “Blro” vasiflidir.

Degerleme konusu tasinmazin imar durum bilgileri “4.3.Gayrimenkuliin imar Bilgileri”
bashgi altinda detayl olarak agiklanmistir.

Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.

Musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Bu degerleme raporu, istanbul ili, Besiktas ilcesi, Rumeli Hisari Mahallesi, 1403 ada,
648 Parsel lizerinde bulunan tasinmazin, piyasa degerinin tespitine yonelik
hazirlanmistir.

*Konu rapor teminat amagl islemlerde kullanilmak tizere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari'na gore tanzim edilmistir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazin en verimli ve en iyi kullanimi mevcut imar kosullari dogrultusunda “Biiro
amagli” olarak kullanilmasi distnilmektedir.

29.12.2024

31.12.2024

67.500.000 TL
(Altmigyedimilyonbegsyiizbin TurkLirasi)
81.000.000 TL

(Seksenbirmilyon TiirkLirasi)
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1.RAPOR VE TARAFLARA AiT BiLGILER
1.1.Talep tarihi:

Ozderici GYO A.S.’nin 22.01.2024 tarihli talebine istinaden, 22.01.2024 tarihli sdzlesmeye istinaden, belirtilen
gayrimenkul icin bu degerleme raporu hazirlanmistir.

1.2.Rapor tarih ve Numarasi:

Ozderici GYO A.S.”nin 22.01.2024 tarihli talebi dogrultusunda, Emsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
tarafindan 2024- OZDERICi GYO A.S.-014 rapor numarasi ile 31.12.2024 tarihinde diizenlenmistir.

1.3.Degerleme tarihi:

Bu degerleme raporu icin, firmamizin degerleme uzmanlari 04.12.2024 tarihinde c¢alismalara baslamis olup
gayrimenkulin yerinde ve ilgili resmi kurumlarda incelemelerde bulunup, ofis ¢alismasini tamamlayarak
31.12.2024 tarihinde raporu hazirlamisglardir.

1.4.Rapor tiirii:

Nuvo Dragos Projesi kapsaminda tamaminin miilkiyeti, “OZDERICIi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI” adina kayith olan; istanbul ili, Besiktas ilgesi, Rumeli Hisari Mahallesi, 1403 ada, 648 Parsel Yapi Kredi
Plaza Projesi C Blok, 25 bagimsiz bélim numaral tasinmazin gayrimenkulin glincel rayi¢ ekpertiz degerlerinin
tespiti amaciyla hazirlanmis degerleme raporudur. Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari
dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019 tarih 30874_sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

1.5.Raporu hazirlayanlar:

Bu degerleme raporu, Degerleme Uzmani Samed YALCIN tarafindan, gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemeler
sonucunda, ilgili kisi ve kurumlardan elde edilen bilgiler dogrultusunda hazirlanmis, Denetmen Alper KOZAN ve
Sorumlu Degerleme Uzmani Giilhan DOGAN tarafindan kontrol edilmistir.

1.6. Dayanak sozlesme:

Ozderici GYO AS. ile Emsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. arasinda taraflarin hak ve
ylakimlaltklerini belirleyen 22.01.2024 tarihli talebe istinaden dizenlenen 22.01.2024 tarihli dayanak
sozlesmesine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.7.Degerlemeyi yapan sirket bilgileri:

Emsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., 23.07.2009 tarih ve 7360 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine gére Degerleme ve Danismanlik olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla kurulmustur. Sirketimiz, Basbakanlhk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 04.12.2009 tarihli Sermaye
Piyasasi Mevzuati Hiklimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Sirket Unvani: Emsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirket Adresi: Nasuh Akar Mahallesi Osmanli Caddesi Elit Blok No:27 i¢ Kapi No:11 Cankaya Ankara
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1.8.Miisteri unvan ve adresi :
Sirket Unvani: Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Sirket Adresi: Biiyiikdere Cad. Yapi Kredi Plaza, C Blok, Kat:9, Levent/Besiktas-istanbul

Sirket Amaci: Ozderici GYO, gayrimenkul sektériinde arazi gelistirme, proje gelistirme ve kentsel déniisiim
alanlarinda, nitelikli projeleri gelistirmekte, sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde getiri potansiyeli yiksek
gayrimenkullere ve gayrimenkule dayal projelere (6ncelikli konut sektériine) odaklanarak biyime politikasi
gelistirmistir.

Sermayesi: 250.000.000,00.-TL
Halka Agiklik : %49

Telefon : 0212 28152 61

e-posta : info@ozdericigyo.com.tr
1.9.Miisteri talepleri kapsamu:

"4.1 Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri" bashgi altinda detayli olarak agiklanan gayrimenkullerin glincel rayic ekspertiz
degerlerinin Tark Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.10.Misteri tarafindan getirilen sinirlamalar:
Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

1.11. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Degerleme
Calismasi:

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu tasinmaza iliskin 31.12.2022 tarihinde OZDERICi GYO A.S.-008 rapor
numarasi ile Degerleme Uzmani Samed Yalc¢in hazirlanan ve denetmen Bahadir Yasar YILMAZ tarafindan kontrol
edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Giilhan DOGAN tarafindan onaylanan raporumuz ile 31.12.2023 tarihinde
OZDERICi GYO A.S.-005 rapor numarasi ile Degerleme Uzmani Samed Yalgin hazirlanan ve denetmen Alper
KOZAN tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Giilhan DOGAN tarafindan onaylanan
raporumuz bulunmaktadir.

1.12. isin Kapsami

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin talebi izerine niteligi yazili gayrimenkulin piyasa satis ve
kira degerinin tespitine ve Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde 34/1 g fikrasinda yer
alan “Portfoyde yer alan ve ortakhigin hesap déneminin son Ug ayi icerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri
tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti hiikmiine binaen, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “
Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” cercevesinde Tebligin 1inci maddesi ikinci fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.
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2.DEGERLEME YAKLASIMLARI

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda ug farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasim1”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi’dir. Her {i¢ yaklagimin Uluslararasi Degerleme
Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Emsal Karsilagtirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayah bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan milk, agik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulin degerlemesi icin esas kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin
gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayl zamanla azalacagi ongorilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢cbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, bayindirlik bakanhgi yapi birim maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni o6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miteahhit
firmalarla yapilan goriismeler ve geg¢mis tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goéz 6ninde
bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete ‘de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gosteren cetvel ile
binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
ydntemiile deger tahmini takdir eder. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir ve tanimlanan deger
tipi ile iligkilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasilat veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir. Genel
olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en ylksek yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger
rakamiile orantihdir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri, alternatif
yatirimlar icin umulan getiri oranlari, gecmiste emsal mulkler tarafindan kazanilan getiri oranlari, borg
finansmanin bulunabilirligi, cari vergi yasalarina baglidir.

2.1.Kullanilan Deger Tanimlari
Adil Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkullin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin gerekli piyasa
kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili butiin durumlardan
haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.
Alici ve satici makul ve mantikl hareket etmektedir.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde
hareket etmektedirler.

Gayrimenkuliin satisi igcin makul bir stire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
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Gayrimenkulin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Uzerinden
gerceklestirilmektedir.

Diizenli Likiditasyon Degeri

Taraflar arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, varliklar icin belirlenen, takribi 3-6 ay araligi igindeki en
olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina galisiimaktadir.
Eger belirtilen zaman aralig icinde, taraflar arasindaki gortismeler sonucunda fiyat konusunda anlagsmaya
varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla satilmasi 6nerilir.

Tasfiye Degeri (Zorunlu Likiditasyon Degeri)

Halka acik dizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari gbz 6ninde
bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditasyonda, varliklar olabildigince
cabuk satilirlar. Satis icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

10
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3. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZi, MEVCUT TRENDLER VE
DAYANAK VERILER iLE BUNLARIN GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKIiLERi

Genel veriler, bulunulan piyasa boélgelerinde miilk degerini etkileyen kamusal, ekonomik, toplumsal ve gevresel
verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir. Veri
arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa kosullarindaki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da komsuluk cevresi
egilimlerini incelemek ve aragtirmakla baslar. Bu arastirma uzmaninin 0zgiin piyasa alaninda gayrimenkul
degerlerini etkileyen faktorlerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerinin kurulmasina yardimci olur. Ayrica rakamsal
bilgileri, piyasa satlari ve ipuglarini saglar.

3.1.Demografik Veriler:

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi 2023 yili verilerine gore Tirkiye niifusu 85.372.377 kisi olarak agiklanmustir.
Toplam nifusun %50,1'ini erkekler (42.734.071), %49,9’unu ise kadinlar (42.638.306) olusturmaktadir. Yillik
nifus artis hizi 2022 yilinda binde 7,1 iken, 2023 yilinda binde 1,1 olarak agiklanmistir.

Niifus ve yillik niifus artig hizi, 2007-2023

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)
36
84
82
80
78
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s NUfus  eslemArtsg hizi

Tirkiye’de 2022 yilinda %93,4 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda %93 olmustur. Diger
yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %6,6’dan %7’ye yikselmistir. Niifus piramitleri, nifusun yas ve
cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak tanimlanmaktadir. Tirkiye'nin 2007 ve 2023
yih nifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganhk ve 6lumlulik hizlarindaki azalmaya bagh olarak, yash
nifusun arttigl ve ortanca yasin yikseldigi gortilmektedir.

Niifus piramidi, 2007, 2023
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90+ 90+

8589 8539

8084 8084

7579 7579

7074 7074

6569 6569

6064 6054

5559 5569

5054 5054

4549 4549

4044 4044

3539 3539

3034 3034

2529 2529

20-24 2024

1519 1549

1014 1014
59 59
ot m ™ (%)

6 A 6
x Erkek mKadin

12



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu gergevesindrﬂl

Galisma gagi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2023 yilinda
%68,3 olmustur. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani
%26,4’ten %21,4’e gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani ise %7,1'den %10,2’ye yiikselmistir.

Yas gruplanna gore niifus orani, 2007, 2023

a-

istanbul'un niifusu, bir &nceki yila gére 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu. Tirkiye

2007

(%)

0-14 yas

65 + yas

2023
(%)

. -

EMSAL

Gayrmenkul Degademe ve Danigmanhk A.S.

nifusunun %18,34’liniin ikamet ettigi istanbul’u, 5 milyon 803 bin 482 kisi ile Ankara, 4 milyon 479 bin 525 kisi
ile izmir, 3 milyon 214 bin 571 kisi ile Bursa ve 2 milyon 696 bin 249 kisi ile Antalya izledi.

En fazla niifusa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagilimi, 2023

Toplam niifus igindeki oran

(%)
iller Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15655924 7 806 787 7849137 18,34 18,27 18,41
Ankara 5803 482 2860 361 2943121 6,80 6,69 6,90
izmir 4479 525 2221180 2258 345 5,25 520 5,30
Bursa 3214571 1605 941 1608 630 3,77 376 3,77
Antalya 2 696 249 1357 198 1339 051 3,16 3,18 3,14

Bayburt, 86 bin 47 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 89 bin 317 kisi ile Tunceli, 92 bin 819 kisi ile
Ardahan, 148 bin 539 kisi ile GiimUshane ve 155 bin 179 kisi ile Kilis takip etti.

En az niifusa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagilimi, 2023

Toplam niifus igindeki orani

(%)
iller Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Bayburt 86 047 43603 42 444 0,10 0,10 0,10
Tunceli 89 317 47 110 42 207 0,10 0,11 0,10
Ardahan 92 819 48239 44 580 011 0,11 0,10
Giimughane 148 539 74581 73958 0,17 0,17 0,17
Kilis 155179 78 198 76 981 0,18 0,18 0,18

Nifus yogunlugu olarak tanimlanan “bir kilometrekareye disen kisi sayisi”

, Turkiye genelinde 111 kisi oldu.

istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 13 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz olmustur. istanbul’dan
sonra 582 kisi ile Kocaeli ve 373 kisi ile izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller olmustur. Diger yandan niifus

yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.
Tunceli’yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izlemistir. Yz 6l¢imU blylklGigtnde ilk sirada yer alan
Konya'nin niifus yogunlugu 60, en kiglk ylz dlgiimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 360 olarak

gerceklesmistir.
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istanbul iline Genel Bakis;

41° K, 29° D koordinatlarinda yer alan istanbul ili kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglari’nin yiiksek
tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi’nin su ayrim cizgisi ile sinirlanmaktadir. istanbul
Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi’yla Avrupa Kitasi’ni birbirinden ayirmakta ve
istanbul kentini de ikiye béImektedir.

Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la yeni kurulan 8 ilce ile birlikte istanbul ili; Adalar,
Arnavutkoy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
Beylikdizli, Beyoglu, Blylkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glngoren, Kadikoy, Kagithane, Kartal, Kiiciikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli,
Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu olmak Uizere 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U ise
Anadolu Yakasi'nda toplam 39 ilceden olusmaktadir.

istanbul, Tiirkiye’nin ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en &nemli sehridir. Kara ve deniz ticaret yollarinin bir
kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Tirkiye'deki en
biylk sanayi merkezi olarak sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endustriyel
alana sahiptir. Tirkiye'nin %55 lretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Ulkede Gayrisafi Milli Hasila'nin
~%21,2’lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki payi ~%45,2, ithalattaki payi ise ~%52,2'dir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektordiir. ilde bu sektériin gelismesinde Bogaz
koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin biyilk katkisi vardir. Ayni sekilde
demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve biiyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret
sektori tlke toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da istanbul, Tiirkiye capinda birinci
siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timdinin, ulusal ¢apta yayin yapan gazetelerin, televizyon
kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise tiimiine yakininin genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim
istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektérii %15'i asan bir paya sahiptir.
Turkiye'nin biylik sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi istanbul'da bulunmaktadir. ilde
madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢cimento
sanayii geliskindir. 2000'li yillarin basinda payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci biylik
sektoérdir. Cumhuriyet'in kurulmasiyla hizla sanayilesen istanbul'da ilk fabrikalar Halic kiyilarina kurulmus; ancak
sehirde yarattiklar kirlilik ve kargasadan otirQ birer birer tasfiye edilerek sehrin disinda olusturulan organize
sanayi bolgelerine tasinmislardir. Atatiirk Oto Sanayi Sitesi ve ikitelli Organize Sanayi Bélgesi istanbul'un en
blyilik sanayi bolgeleridir.

istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde turizm merkezlerinden
biridir. Binlerce yildir, degisik insan topluluklarina yurt olan istanbul topraklarinin hemen her yéresinde, tarihin
cesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mimkindir. Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser
arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur. TUIK
verilerine gére 2016 yilinda istanbul’a gelen yabanci ziyaretgi sayisi 9.203.987 kisi iken 2017 yilinda 10.840.595
kisi olmustur. Tim Tirkiye'ye gelen yabanci ziyaretgi sayisinin yaklasik %36’sini olusturmaktadir. 2017 yilinda
istanbul’a gelen yabancilarin ¢cogunlugunu Almanlar (%9,1) ile iranhlar (%8,3) olusturmaktadir. Diger Ulkelerin
toplamdaki yizdeleri: Suudi Arabistanlilar:%5,1, Irakhlar:%4,8, Ruslar:%4,6, ingilizler:%3,5, Fransizlar:%3,4,
Ukraynallar:%2,8, Amerikalilar:%2,5, Hollandallar:%2,3, Kuveytliler:%2,2, Cinliler:%2,0, Turkmenler:%2,0,
Azerbaycanhlar:%2,0, Cezayirliler:%1,9, Diger (lkeler: 43,4 olarak gerceklesmistir.

istanbul makro formu ile lineer 6zellik gdsteren bir kenttir. TEM Otoyolu ile E=5, kentsel yapinin sekillenmesinde
biyiik 6nem tasimaktadir. istanbul kent disindan gecen ve otoyol vazifesi tistlenmesi amaci ile insa edilen E-5
karayolu ginimizde sehir ici yol kimligine birinmdistiir. TEM Otoyolu ise nispeten eski E-5 vazifesini
Ustlenmistir, yani ulasim siresini azaltmakta olup, bu iki ulasim aksinin kesistigi TEM—E5 baglanti yollari
ekonomik agidan gelisim gosteren ve gostermeye devam etmesi beklenen alanlardir.

Not: 2024 yili verileri rapor tarihi itibariyle yayimlanmadidi i¢in rapor iceriginde yer verilmemistir.
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3.2.Ekonomik Veriler:

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari, biitce dengesi gibi
noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biylime oranlarinda siirekli artis saglanmistir. 2008 ile 2012
yillari arasi gelismekte olan ekonomiler kiiresel krizden en ¢abuk cikan tlkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu
slirecte yillik bliyime hizlarinda gorilen artislar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Tlrkiye gibi Gilkelerin kriz
sonrasl performanslari oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan tlke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis (ilke ekonomilerine
gore daha hizli bir oranda gerceklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin temel sorunu elde edilen kazanimlarin
korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir. Turkiye’'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile
ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta
gelir tuzagi gibi hususlar, cari acik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Tirkiye ekonomisi icin en biylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur sokuyla birlikte
baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik kriz olma 6zelligi tasimaktaydi.
2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84
seviyesinde kapatti. Enflasyonun diismesinde sinirh i¢ talep, Enflasyonla Miicadele Kampanyasi kapsamindaki
politikalar ve 2018 yilinda yasanan kur artisindan sonra gorece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Boéylece
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri dondd.

2019 vyih icerisinde tahmin edildigi lGzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim aylarindaki
toplantilarinda (i¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan indirdi. Bu faiz indirimleri
Tlrkiye’nin de aralarinda oldugu gelismekte olan lilkelerdeki sermaye ¢ikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili
boyunca Tiirk Lirasi’'ndaki deger kaybini azaltti. FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda
depo faiz oranini %- 0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yil boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda tiim zamanlarin
rekorunu kirarak 7.23 seviyesini goren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir seyir izleyerek geriledi ve 2019
yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son 15 yilin en ylksegi olan %25,2 seviyelerine
ylkselen enflasyon, takip eden aylarda disis egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yih
boyunca doviz kurundaki artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari (izerinde yarattig
olumsuz etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu.

COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim diinyaya yayilmasiyla salginin ekonomi tizerindeki olumsuz etkileri
beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince pek ¢cok kurum ekonomik tahminlerini asagi
yonli revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler tizerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber,
toparlanmanin onceki tahminden daha kademeli olacagi bekleniyor. Tiirkiye haziran ayinin baslamasiyla birlikte
salginin tedbirlerini biiylik 6l¢lide kaldirarak normallesme siirecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan ayinda %31,4
ile rekor diizeyde gerileyen sanayi Uretimi, mayis ayindaki toparlanmanin ardindan imalat PMI verisinin
haziranda 50 esik diizeyinin zerine ¢ikmasiyla tekrar bliylimeye basladi

COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci geyrekte sert daralan Turkiye ekonomisi tiglinci
ceyrekte gicli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 li¢lincli ¢eyrekte, mevsim ve takvim etkisinden arindiriimis
gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir dnceki doneme kiyasla %15,6 biyirken, takvim etkisinden arindiriimis GSYH’de
yillik bazda biiyiime %6,5 olarak gerceklesmistir. Arindirilmamis verilere gére GSYH’de yillik bazda bliyime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin lizerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor tiiketiminin ve yatirim harcamalarinin etkili oldugu goérilirken, net
dis talep biyimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele yayilan artislar gdzlenmistir. Bu
sonuglarla, 2020 Ocak-Eylil déneminde GSYH 2019’unayni dénemine gbre %0,5 blyUmdistir. 2020 ikinci
ceyrekte 743,9 milyar dolar olan yilliklandiriimis dolar bazinda GSYH, 2020 Ugtinci ¢eyrekte 736,10 milyar dolar
seviyesine inmistir.

Yarattigl katma deger ve istihdam olanaklariyla tilke ekonomileri icin cogu zaman bir kaldirag gérevini Ustlenen
insaat sektord ayri bir 6neme sahiptir. Zira glinimiizde ‘insaat’, yalnizca ¢evrenin insa edilmesini degil, bakim,
onarim ve isletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin tiimiinii icerecek sekilde degerlendirilmektedir. Ulkemizde
demografik etmenler (gen¢ nlfus, evlenme/ bosanma, tasinma, yurt ici gogler ile yurt disindan gocler) ile

15



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesindmz EZMNS A L

Gayrmenkul Dedademe ve Danigmanhik A.S

kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sirdirilebilir dogal bir konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman
zaman icinde yasanilan konjonktlire gore fazlalasip azalabilmektedir. Gayrimenkul sektoriniin 6nemli
gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2014 yilinda konut satiglari 1.165.381 olarak gergeklesmis,
2015 yilinda ise yeni bir rekor olan 1.289.320 adet sayisina ulasmistir. 2016 yilinda ise gerek Turkiye’'nin iceride
yasadigi sistemik riskler gerekse kiiresel olarak yasanan sorunlara ragmen konut satis rakamlari yeni bir rekoru
isaret ederek 1.341.453 adet olarak gerceklesmistir. 2017 senesinde ise konut satis sayisi 1.490.314 adete
ulasirken, 2018 yilda s6z konusu rakam 1.375.400 adet olmustur. 2019 yilinin dokuz aylik siiresinde gerceklesen
rakamlar bir 6nceki yila gére hafif bir dlsis gosterse de konjonktir disinildiginde gerceklesmelerin normal
oldugu ifade edilebilir. S6z konusu siire zarfinda satilan konut sayisi 865.473 adet olarak gerceklesmistir.

Gayrimenkul Sektori

Tlrkiye 2020 yilinda gayrimenkul satis adedinde ylzde14,5'lik, satislarda beyan edilen degerde yizde 29'luk,
tapu harcinda ise ylizde76'lik artisla tim zamanlarin rekoru kirildi. Tapu ve Kadastro Genel MidurlGga Strateji
Gelistirme Daire Baskanligi verilerine gore, 2020'de Tirkiye genelinde gayrimenkul( konut, isyeri, arsa, tarla) satis
adedinde, satis degerinde ve tapu harcinda tiim zamanlarin rekoru kirildi. Gegen yil 2milyon 678 bin 74 adet
gayrimenkul el degistirdi. S6z konusu rakam, 2019'da 2milyon 338bin 269 adet olarak gerceklesmisti. Salgina
ragmen ylzde 14,5'lik artis yasandi. S6z konusu rakamin 1milyon 499bin 316 adedini konut olusturdu. En ¢ok
gayrimenkul satisi 382 bin 458 adetle istanbul'da gerceklesirken, istanbul'u, 215bin 589 adetle Ankara, 144bin
463 adetle izmir, 104bin 160adetle Antalya ve 100bin 952 adetle Bursa takip etti.

Artan talep ile birlikte insaat firmalarinin son iki yildir ellerinde biriken konut stoklarinin erimesi, proje gelistirmek
icin arsa stoklarinin azalmasi ve yeni yapilacak gayrimenkullerde doévize endeksli insaat maliyetlerinin ¢ok
ylkselmesi sebebiyle konut fiyatlari da artmaya devam edecektir. Muteahhitlerin bir daha eski fiyatlarla
gayrimenkul Gretmeleri 6nliimizdeki donemde zor goriintyor. Bu nedenle ikici el piyasalarda ihtiyaglar nedeniyle
ortaya cikabilecek firsatlar hari¢ yeni konut projelerinde fiyatlarin dismesi beklenmiyor.

2021 yilindaki doviz artislarina paralel olarak gayrimenkul degerlerinde artis gézlemlenmistir. 2021 Yil sonunda
doviz kurlarindaki hizh ylkselisin ve faiz oranlarinda diislisiin durmasi sonrasinda, yiikselen enflasyon rakamlari
ile beraber yabanci uyruklu kisilerin gayrimenkul talebine paralel olarak, gayrimenkul sektoriindeki degerlerde
ciddi artislar olmustur.

Konut satislari 2022 yilinda bir dnceki yila gore %0,4 azalarak 1 milyon 485 bin 622 olarak gergeklesti. Konut
satislarinda istanbul 259 bin 654 konut satisi ve %17,5 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére
istanbul'u 126 bin 166 konut satisi ve %8,5 pay ile Ankara, 83 bin 502 konut satisi ve %5,6 pay ile izmir izledi.
Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 468 konut ile Ardahan, 910 konut ile Hakkari ve 956 konut ile
Bayburt oldu. (TUIK)

Konut satiglari 2023 yilinda bir 6nceki yila gére %17,5 azalarak 1 milyon 225 bin 926 olarak gergeklesti. Konut
satislarinda istanbul 198 bin 739 konut satisi ve %16,2 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére
istanbul'u 114 bin 432 konut satisi ve %9,3 pay ile Ankara, 65 bin 465 konut satisi ve %5,3 pay ile izmir izledi.
Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 426 konut ile Ardahan, 501 konut ile Hakkari ve 970 konut ile
Tunceli oldu.

Temmuz 2024 itibariyle, Tirkiye genelinde konut satislari Temmuz ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %16,0
artarak 127 bin 88 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 19 bin 47 ile istanbul, 11 bin 364 ile
Ankara ve 6 bin 659 ile Antalya olurken, en az oldugu iller sirasiyla 61 ile Ardahan, 64 ile Hakkari ve 77 ile Bayburt
oldu.
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Konut satis), Temmuz 2024
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Konut satiglari Ocak-Temmuz déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gére %0,5 azalisla 672 bin 162 olarak

gerceklesti. (TUIK)

Konut satis sayisi, Temmuz 2024

Temmuz Ocak - Temmuz
Degisim Degisim
2024 2023 (%) 2024 2023 (%)
Satis sekline gore toplam satig 127 088 109 548 16,0 672162 675 327 0,5
Ipoteks satis 11 496 14 533 -209 62911 136 063 -53.8
Diger satig 115 502 95 015 217 609 251 539 264 13,0
Satis durumuna gore toplam satis 127 088 109 548 16,0 672 162 675327 0,5
Ik el satig 40 784 31 641 289 214 108 202799 5.6
lkinci el satig 86 304 77 907 108 458 054 472 528 -3,1

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Temmuz ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %20,9 azalis gostererek
11 bin 496 oldu. Toplam konut satiglari icinde ipotekli satislarin payl %9,0 olarak gergeklesti. Ocak-Temmuz
doneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %53,8 azalisla 62 bin 911

oldu.

Temmuz ayindaki ipotekli satislarin, 2 bin 786's1; Ocak-Temmuz donemindeki ipotekli satislarin ise 14 bin 962'si

ilk el satis olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde diger konut satislari Temmuz ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %21,7 artarak 115 bin
592 oldu. Toplam konut satislari icinde diger satislarin payi %91,0 olarak gergeklesti. Ocak-Temmuz déneminde
gerceklesen diger konut satislari ise bir &nceki yilin ayni dénemine gére %13,0 artisla 609 bin 251 oldu. (TUIK)

17



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesindm E’ M” s A L

Gayrmenkul Degademe ve Danigmanhik A.S.

Satis sekline gore konut satisi, Temmuz 2024
(Adet)

200 000

150 000 -

100 000

S0 000

115592

74756 72 500

— ———

07| 08 08| 10/ 1] 12] 01] 02 03] 04 [ 05 [08 [07 08 [0 [10[ 11] 12[ 01 02] 03] 04| 05| 06| 07
2022 2023 2024

e ipotekli satigiar ==Dijer satiglar

18



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

Degerleme Konusu
GayrimenkulinMulkiyet
ve Imar Bilgileri

BOLUM-4



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesindmz EZMNS A L

Gayrmenkul Dedademe ve Danigmanhik A.S

4.DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET VE iMAR BIiLGILERi
4.1 Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri:

ili istanbul
ilcesi Besiktas
Mahallesi Rumeli Hisari
Koy -

Sokak -

Mevki -

Ada No 1403

Parsel No 648

Ana Gayrimenkul Niteligi | U¢ Blok Doksan Bir Bagimsiz Bolimli Kargir is Hani
Blok/Bagimsiz Bolim No

2 1
Arsa pay/payda Gz sojioee
Bagimsiz Bolim Niteligi Biro
Ana Gayrimenkul 16.409,00 m?
Yiizolgimu
Malik / Hissesi Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi/ TAM

4.2.Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri:

Gayrimenkul milkiyetini olusturan haklari ve bu haklar tizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile degerleme

uzmani, tapu kayitlarinin tGzerinde inceleme galismasi yapmaktadir.

09.12.2024 tarihinde TKGM Portal Hizmetleri’'nden alinan rapor eklerinde sunulan TAKBIS kayitlarina gore;

tasinmazlarin tapu kayitlarinda;

Beyanlar Hanesi:

e Yonetim Plani (Tarih: 30.12.1987, Yevmiye: 1934)

Serhler Hanesi:

e T.E.Klehine 99 yiligina 1 TL'Den 3886-3887-3888 no.lu trafo merkezi ve gecis yeri kira serhi
bulunmaktadir.(Tarih: 25.08.1987, Yevmiye: 5351)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

e Hak ve Mikellefiyetler hanesinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:

e Rehinler hanesinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Tasinmazin Devredilmesine iliskin Goriis:

Tasinmazin devredilmesine iliskin herhangi bir olumsuz durum bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Tasinmazin tapu kayitlarinda gayrimenkuliin degerine iliskin kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir.
Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri:

Tasinmaz son 3 yilda bir alim/satim islemine konu olmamustir.
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4.3.Gayrimenkuliin imar Bilgileri:

Degerleme uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim glincel yonetmelikleri ve sartnamelerde
meydana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin
yogunlugunu diizenlemektedir. imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

iMAR DURUMU:
ADA/PARSEL 1403 Ada, 648 Parsel
PLAN ADI 1/1000 6lgekli Besiktas ilcesi Geri Gériiniim Etkilenme Bélgesi Uygulama imar
Plani- 1/5000 &lgekli, Plan notu Tadili Nazim imar Plani
PLAN ONAY TARIiHi 10.12.1993-21.04.2010
LEJANT Yonetici Merkez Alani
YAPILASMA KOSULLARI e Ayrik nizam
e KAKS: 3.00: Serbest, On Bahgce Mesafesi 10 m, Yan Bahce Mesafesi 4 m
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Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Son Uc Yillk D6nemde Hukuki Durumunda Meydan Gelen Degisikliklere
(imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb) iliskin Bilgi:

Degerleme konusu tasinmazin son Uc yillik ddonemde hukuki durumunda bir degisiklik bulunmamaktadir.

Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlari, Tadilat Ruhsatlari, Yapi Kullanim izin
Belgelerine iliskin Bilgiler:

Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Midurliigii’nde 22.12.2022 tarihinde yapilan incelemelerde imar arsiv
dosyasi icerisinde yer alan bilgi ve belgeler asagida yer almaktadir.

Ruhsat ve izinler:
e Mimari Proje Bilgileri

Ada/Parsel Blok ‘ Tarih Numara
1403/648 C 25.12.1986 986/12591

o Ruhsat Bilgileri

Tarih Yol Alti Yol Alti Verilis [ Kullanim | Toplam In;aat
Kotu Say|5| Kotu Say|5| Nedeni Amaci Alani, m?

26.12.1986 Yeni Yapi Buro 29.216

e Yapi Kullanma izin Bilgileri

Say|5|

20.02.1990 990/550

e Yapi Tatil Tutanagi

22.07.2019 tarih Cilt: 40 Sayfa No: 0028 sayili Yapi Tatil Tutanagina gore; Vaki sikayet lzerine mahallinde
yapilan tetkikte Yapi Kredi (A-B-C) Bloklari ortasinda yer alan agik alanda 118,56 m? buyukligiunde tek katli
mevcut kagak yapi tespit edilmistir.

e Enciimen Karari

01.08.2019 tarih 2019/120 karar numarali Encimen Kararina gére; Yapi Tatil Tutanaginda belirtilen kisimlariyla
ilgili olarak 3194 sayili imar Kanununun 42. maddesi uyarinca parsel maliklerine hisseleri oraninda toplam
25.043,56 TL para cezasi verilmesine karar verilmistir.

27.08.2019 tarih 2019/129 karar numaral Enclimen Kararina gére; Yapi Tatil Tutanaginda belirtilen kisimlarin
2960 sayili Bogazi¢i Kanunun 13. Maddesi uyarinca projesine uygun hale getirilmesine ve yikimina karar
verilmistir.
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e Dava Siireci

istanbul 8.idare Mahkemesi’nde 2020/715 E. Sayili dosya ile gériilen Davaci(Yapi Kredi Plaza Yénetimi), 1403
ada 648 parsel sayili tasinmazda ruhsatsiz insai faaliyetlerde bulunuldugu gerekgesi ile Davali (Besiktas
Belediye Baskanligi) tarafindan uygulanan 25.043,56 TL imar para cezasinin tahsiliamaciyla diizenlenen 6deme
emrinin iliskin ylUritmenin durdurulmasi amaciyla agillan davada, Mahkemece davacinin ylriitmenin
durdurulmasi isteminin reddine 23.06.2020 tarihinde karar vermistir.

istanbul 8.idare Mahkemesi’nin 21.09.2020 tarihli ara kararina gére davaci ve daval taraflardan 10 giin siire
ile bilgi ve belge istenilmistir.

30.10.2020 tarihli Besiktas Belediye Baskanlhgi Hukuk isleri Mudurliigiin yazisinda; yiriitmenin durdurulmasi
kararina karsi istinaf yoluna gidilecegi belirtilmektedir.

23.12.2021 TARIH 2021/1593 Esas nolu istanbul Bolge idare Mahkemesi 5. idare Dava Dairesi Kararina gore;
2577 sayil idari yargilama Usuli Kanununun 45. Maddesinin 3. Fikrasi uyarinca istinaf basvurusunun reddine,
temyiz slresi gectikten sonra dava dosyasinin ait oldugu mahkemeye gonderilmesine, 2577 sayili idari
yargilama Usulli Kanununun 6545 sayili Kanun ile degisik 46. Maddesi uyarinca 30 giin icerisinde Danistaya
temyiz yolu agik olmasina karar verilmistir.

Davaci Yapi Kredi Plaza Bina Yonetimi tarafindan imar para cezasinin tahsili amaciyla diizenlenen 06.01.2020
tarih ve 37535 sayili 6deme emrinin iptali istemiyle istanbul 8. idare Mahkemesi'nde 2020/715 E. sayili dosya
ile goriilen davada; Mahkeme'nin dava konusu islemin iptaline dair kararina karsi Besiktas Belediye Baskanligi
Hukuk isleri Miidiirligu tarafinca istinaf yoluna gidilmis olup istanbul Bélge idare Mahkemesi Besinci idare
Dava Dairesi'nin 2021/35 E., 2021/3125 K. sayil ve 23/12/2021 tarihli karari ile istinaf isteminin kabuliine,
istanbul 8. idare Mahkemesi'nin 2020/715 E., 2020/1350 K. sayili ve 19/10/2020 tarihli kararinin kaldiriimasina,
konusu kalmayan dava hakkinda karar verilmesine yer olmadigina hikmedilmistir. Dosya bu haliyle
kesinlesmistir.

S0z konusu bu durum rapora konu C Blok 25 bagimsiz bolim numaral tasinmaz ile dogrudan bir etkisi
bulunmamaktadir.

Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Aciklama:

Degerleme konusu tasinmazin imar arsiv dosyasi icerisinde ve ilgili belediye biriminden alinan bilgiye gore
tasinmaz igin alinmis herhangi bir durdurma karari, yikim karari, riskli yapi vb karar bulunmamaktadir.

Yapi Denetim:

Rapora konu ana gayrimenkuliin bulundugu proje 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun’undan 6nce insa edilmis olup, Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.

ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goris:

Rapora konu bagimsiz bélimlerin bulundugu projede kat mulkiyeti kurulmustur. Besiktas Belediyesi ve Web
Tapu Sisteminde yapilan incelemelere gére projeye iliskin gerekli belgeler mevcut olup bilgileri Rapor’un 4.3.
bolimd ile Rapor eklerinde sunulmustur.

Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza ait belediye arsiv dosyasinda ve bina kimlik no lizerinden e devlet sorgulamasi
sonucunda tasinmazin icin diizenlenmis 20.04.2017 — 20.04.2027 tarihleri arasinda gegerli olan
S34D8E79CB658 belge numarali, C Sinifi enerji verimlilik sertifikasi bulunmaktadir

Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri, kat karsiligi
sozlesmeleri ve hasilat paylasimi sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaza iliskin kayitlarinda herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.
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Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna
ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Aciklama:

Tasinmaz Kat Miilkiyetli bir tasinmaz olup proje degerlemesi degildir.

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktorler

Degerleme isini olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan bir durum bulunmamaktadir
4.4 Cevre ve Zemin Aragtirmalari

Gayrimenkulde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin
profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Firmamiz bu konuda bir uzmanhgi olmayip konu ile ilgili detayli bir
arastirma yapilamamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadigl varsayilarak degerleme calismasi
yapilmistir.
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5.DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN OZELLIKLERi VE CEVRE BiLGILERI
5.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Besiktas ilcesine Genel Bakis:

Besiktas ilcesi 8,4 km uzunlugunda sahili oldugu istanbul Bogazi’nin Rumeli yakasinda yer alan ilge batida Sisli ve
Kagithane, giineybatida Beyoglu, kuzeyde Sariyer ilceleriyle komsudur. Yiiz 6lcimi 18 km?, Tirkiye istatistik
Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Veri tabanina gore
Besiktas ilcesinin niifusu toplam 178.938'dur.

1930 yilinda Beyoglu'ndan ayrilarak ayri bir ilce haline gelmis, Besiktas Belediyesi de 1984'te kurulmustur. 23
mahalleden olusan Besiktas'ta 875 sokak ve cadde vardir, bunlardan 31'i Blyliksehir Belediyesi'nin
sorumlulugundaki ana arter niteligindedir.

Ciragan Sarayi, Dolmabahge Sarayi, Yildiz Sarayi, Ihlamur Kasri, Feriye Sarayi, Naime Sultan Yalsi, Hidiva Sarayi,
Esma Sultan Yalisi, Arnavutkoy Karakolu, Orhaniye Kislasi, Stsli Karakol ve Yildiz Cini Fabrikasi tarihi mimari
yapilardandir. Ortakéy Camii, Mecidiye Camii ve Yildiz Camii ile ge¢cmisleri Bizans donemine tarihlendirilen Ayios
Haralambos ve Profitis ilias Kiliseleri &nemli dini yapilardir. en yiiksek dereceye sahip olan A ilgeleri arasinda,
2013 yilinin ilk yarisinda yapilan siralamada Besiktas ilk siray1 almistir. Yine ayni arastirma sonuglarina gore ylizde
34 ile yiksekdgretim oraninin en yliksek oldugu ilgedir.

1950'lerde i¢ kesimlerin iskana agilmasi, Levent ve Etiler mahallelerinin dogusu, Barbaros Bulvari'nin insasi,
Bogazici sahil yolunun genisletilmesi gibi kent ici ulasimi artiran etkenler ekonomik yasami da canlandirmistir.
Bu canlilik 1970'lerde Bogazici Koprisi'niin (1973) agilmasiyla artarak sirmis, 1980'lerde ise Besiktas't merkezi
is alani durumuna getiren bir sicramaya donustiirmustir. Bu ddnemden itibaren istanbul'u uluslararasi bir is ve
turizm merkezi yapmaya yonelik politikalar sonucu Besiktas'ta da is merkezleri, alisveris merkezleri ve bes yildizh
oteller birbiri ardinca yikselmistir.

is merkezleri daha cok Barbaros Bulvari ve onun devami niteligindeki Biiyiikdere Caddesi'nde toplanmistir.
Tirkiye'de faaliyet gosteren en biiyiik ticari bankalar arasinda olan Tiirkiye is Bankasi, Garanti Bankasi, Yapi
Kredi, Akbank ve Fibabanka'nin genel middurlikleriilge sinirlari igcindedir.

Sinirlari icinde Bogazigi, Yildiz Teknik, Galatasaray ve Bahgesehir Universitelerinin merkez kampiisleri, Tiirk Silahli
Kuvvetleri Harp Akademileri ile Beykent, Kadir Has, istanbul Teknik ve Mimar Sinan Gniversitelerinin bazi ana
birimlerini bulunduran Besiktas ilgesi'nde 15'i 6zel 44 ilkdgretim okulu ile 5'i anadolu lisesi, 11'i 6zel olmak iizere
toplam 27 lise ve dengi okul bulunmaktadir.

istanbul'un en merkezi ilgelerinden biri olan Besiktas bu nedenle ulasim konusunda biiyiik avantaja sahiptir.
Bogazici ve Fatih Sultan Mehmet koprilerinin Avrupa yakasindaki ayaklari Besiktas ilcesindedir.

istanbul sehir ici toplu tasima sisteminde en biiyiik paya sahip olan otobiislerin yani sira dolmus ve minibisler
de ilcenin istanbul'un geneliyle olan ulasiminda biiyiik paya sahiptir. Besiktas iskelesi'nin éniindeki park
alaninindan hareketle Edirnekapi, istanbul Otogari (Bayrampasa), Topkapi, Derbent, istinye, Mecidiyekdy,
Mescid-i Selam (Sultangazi), Sariyer, Gaziosmanpasa, Glzeltepe-Kagithane gibi kentin diger bolgelerine otobusle
dogrudan ulasim vardir. Barbaros Bulvari, Dolmabahge Caddesi, Blylkdere Caddesi, bogazici sahil yolu ve
Nisbetiye Caddesi gibi ana arterler hem sehir ici ulasimda hem de toplu tasima da blyiik 6neme sahiptir.
Besiktas'tan Taksim ve Harbiye'ye dolmus, Sariyer'e de minibls hatti ¢alisir. Metrobis'in Avrupa'dan Asya
yakasina gegmeden dnceki son duragi olan Zincirlikuyu duragi da Besiktas ilcesi'ndedir.

Yenikapi-Haciosman Metro Hatti'nin 4.Levent ve Levent istasyonlar ilge sinirlari icindedir.
Besiktas iskelesi'nden Uskiidar, Barbaros Hayrettin Pasa iskelesi'nden Kadikdy'e sehir hatlari seferleri

diizenlenmektedir. Ortakdy, Arnavutkdy ve Bebek iskeleleri ise daha ¢ok gezinti amagh bogaz turlarinda
kullanilmaktadir. Besiktas ile Uskiidar arasinda ayrica motor seferleri de vardir.
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Konumu ve Cevresel Ozellikleri:

Degerleme konusu gayrimenkuller istanbul ili, Besiktas ilcesi, Rumeli Hisari Mahallesi’'nde 1403 ada 648 parsel
numarasi ile kayith parsel Gizerinde bulunan Yapi Kredi Plaza Projesi lizerinde C Blok 9. Katta konumlu 25
numarali “Buro” nitelikli bagimsiz bélimddr.

Bolgenin ana aksi durumunda olan Biliyiikdere Caddesi yan yoluna cepheli olan parselin toplam yiizél¢imii
16.409,00 m?dir.

\ Beylerbeyi

0
B BESIKTAS

Bazi Merkezlere Uzaklik (Km)

Barbaros Bulvari 3,4 km
15 Temmuz Sehitler Képriisii 6 Km
Fatih Sultan Mehmet Képriisii 5Km
Yavuz Sultan Selim Képriisii 34 Km
Istanbul Havalimani 36 Km
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5.2 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri:

Ana Gayrimenkuliin Tanimi ve Ozellikleri

Rapora konu ana gayrimenkul istanbul ili, Besiktas ilgesi, Rumeli Hisari Mahallesi sinirlari icerisinde yer alan
16.409,00 m? yiizélglimlii 1403 ada 648 parsel “Ug Blok Doksanbir Bagimsiz Bélimlii Kargir is Han” niteliklidir.

Rapora konu ana gayrimenkul topografik olarak kismen egimli yapida olup, geometrik olarak yamuk sekle
sahiptir. Parselin etrafi beton duvar tzeri demir parmakliklar ile gevrelenmistir. Parsel Gizerinde konumlanan Yapi
Kredi Plaza A, B ve C blok olmak lizere 3 adet bloktan olusmaktadir.

Yapi Kredi Plaza Projesi Bliylikdere Caddesi lizerinde konumlanmis olmasi sebebiyle birden ¢cok toplu tasima
araclari ile projeye ulasim kolayhgi saglamaktadir.

Ana gayrimenkul icinde 7/24 kamera destekli guivenlik, 3 adet giivenlik noktasi, kartli giris-cikis sistemleri, x-ray
cihazlari, jenerator, yangin merdiveni ve otopark yer almaktadir.

Rapora konu 25 numarali gayrimenkullin bulundugu C Blok; dis cephesi; kompozit panel kaplama ve cam
giydirmelidir. Bina giris kapisi ve merdiven korkuluklari aliminyum dograma, bina giris holl, merdiven ve
sahanliklari seramik kaplamadir. Bina icerisinde 6 adet asansor bulunmaktadir. Bina girisi zemin kat seviyesinden
saglanmaktadir.

e Kat irtifakina esas onayli mimari projesine gore C Blok; 4 bodrum kat + zemin kat + 20 normal kati
olmak Uzere toplamda 25 kattan olusmaktadir. Ana gayrimenkulin;

e 4.bodrum katinda; otopark, kalorifer dairesi, yakit tanklari ve hava santrali hacimleri, 3.bodrum
katinda; 2 bagimsiz bélim numarali tasinmazin depo eklentisi ve otopark,

e 2.bodrum katinda, otopark — siginak ve 1 bagimsiz bolim numarali tasinmazin depo eklentisi,

e 1.bodrum katinda; 1 ve 2 bagimsiz bolim numarali magaza, 3 bagimsiz bolim numarali isyeriile 6 ve 7
bagimsiz bolim numarali tasinmazlarin depo eklentileri,

e Zemin katinda; 4, 5, 6 ve 7 bagimsiz béliim numarali magazalar ile 2 adet giris holii ve teras hacimleri,

e 1,2,..,19. Normal katlarinda; her katta ikiser adet isyeri (blro) nitelikli tasinmazlar,

e 20. Katinda; 1 adet isyeri (blro) nitelikli tasinmaz,

Olmak lizere toplam 46 adet bagimsiz b6lim bulunmaktadir.

Bagimsiz Boliim Ozellikleri:

Degerleme konusu C Blok, 9. Katta konumlu 25 bagimsiz b6lim numaral, “Biiro” vasifli gayrimenkul tasinmaz,
mimari projesine gore; tek hacim biro alanindan olusmaktadir. Onayl mimari projesine gore briit kat alan1 972
m?dir. 25 bagimsiz bdlim numarali biro nitelikli tasinmazin ise briit 486,00 m? kullanim alani bulunmaktadir.
Brit kullanim alani kapsaminda biiro kullanim alanlari ile birlikte kat holleri, asansérler, yangin merdivenleri ve
ortak wc alanlari yer almaktadir. Net kullanim alani ise 380,00 m?dir. Mevcut durumda yapilan tespitlerde ise
gayrimenkuliin bir kismi Ozderici GYO A.S. kullanminda, bir kismi ise kiraci tarafindan ofis kullanildigi
gozlemlenmistir. Mevcut durum nedeniyle rapora konu gayrimenkulin i¢c hacimlerinde degisiklikler
yapilmis(kiraci kullaniminda olan alan ayrilmis) ancak brit kullanim alaninda herhangi degisiklik bulunmadigi
tespit edilmistir. Gayrimenkulilin giris kapilari cam dograma, kiralanan alanin zemin désemeleri seramik kaplama,
Ozderici GYO A.S. kullaniminda olan ofisin zeminleri kismen seramik kaplama, kismen laminant parke, duvarlar
salon ve odalarda algi siva lizeri saten boyali oldugu gézlemlenmistir. Isitma sistemi; termostat kontrolli fan-coil
Isinma sistemi bulunmakta olup klimalar ile desteklenmektedir. Gayrimenkule iliskin fotograflar rapor eklerinde
sunulmustur.
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Gayrimenkuliin degerleme tarihi itibariyla hangi amacla kullanildigi, gayrimenkul arsa veya arazi ise lizerinde
herhangi bir yapi bulunup bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin hangi amacla kullanildigi hakkinda bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul istanbul ili, Besiktas ilgesi, Rumeli Hisari Mahallesi’nde 1403 ada 648 parsel
numarasi ile kayith parsel tizerinde bulunan Yapi Kredi Plaza Projesi C Blok 25 numarali “Biiro” nitelikli bagimsiz
bolimdur. Briit 486,00 m?, net 380,00 m? kullanim alanina sahip olan tasinmaz, ofis olarak kullaniimaktadir.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Ayriki Durumlara iliskin
Bilgi:

S6z konusu parsel lizerinde bulunan yapida yapilan incelemelerde tasinmazlarin mimari projesi ile uyumlu
oldugu goérulmustar.

Ruhsat Alinmis Yapilarda yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda
Yeniden Ruhsat Alinmasi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi:

S6z konusu gayrimenkuller icin yeniden bir ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum bulunmamaktadir.
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6. EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM ANALIizi VE KDV KONUSU

En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

Bir milkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli kullanimi belirleyen temel
unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

e Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasiligi var mi?
o Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?
e Onerilen kullanim finansal yénden hayata gegirilebilir mi?

ilk dort sorusunu gegen kullanim sekilleri arasinda secilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin gergekten en
verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektorinin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar planlari Gilkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gésterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde stabil bir goriiniim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul lGzerinde mali ve teknik agidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi
temin edilmis en optimum segenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektorimiizde
sik stk olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, tlkemiz kosullarinda en iyi proje en yiiksek getiriyi saglayan veya
teknik olarak en mikemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de
yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten stabil kalmaktadir. Bu durum, bir
milkln finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi yapilan miilkiin en yliksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin verilmeyen ve fiziki
acidan mimkin olmayan kullanim yiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

S6z konusu tasinmazin bulundugu bélge, tasinmazin konumu ve (st yapi diizenlemeleri dikkate alindiginda; en
etkin ve verimli kullaniminin “Ticari” amacl kullanimi oldugu distntlmektedir.

31



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesindmz Eszms A L

Gayrmenkul Dededeme ve Danigmanhik A.S

KDV Konusu:
18.07.2023 tarihinde geceli olan kanun ve yonetmelikler kapsaminda,

29 Mart 2022 tarihli Resmi Gazetede 5359 Sayili Cumhurbaskani Karari ile Mal ve Hizmetlere Uygulanacak Katma
Deger Vergisi Oranlarinin Tespitine iliskin Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair Karar 1 Nisan 2022 tarihinden
itibaren gecerli olmak Uzere yayimlanmisti. S6z konusu degisikliklerin uygulama esaslarina iliskin Katma Deger
Vergisi Genel Uygulama Tebligi’'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig Taslagi (Seri No: 41) 4 Nisan 2022 tarihinde
Gelir idaresi Baskanhigr’nin internet sitesinde yayimlanmustir.

5339 sayili CB Karari sonrasinda konut teslimlerinde uygulanacak KDV oranlarina iliskin agiklamalari asagidaki
sekilde U¢ baslik altinda toplayabiliriz.

1 Nisan 2022 Tarihinden Once Yapi Ruhsati Alinan Konutlar igin

Taslak Teblig’de 1 Nisan 2022 tarihinden 6nce yapi ruhsati alinmis veya kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin
istirakleri tarafindan ihalesi yapilmis projeler kapsaminda insa edilen konutlarin 1 Nisan 2022 sonrasi tesliminde;

Net alani 150 m2'ye kadar konut teslimlerinin;
BlyUksehir statlisiinde olmayan yerlerde %1,

Buyuksehirlerde, 2007/13033 sayili BKK’nin 5359 sayili Cumhurbaskani Karari ile kaldirlmadan 6énceki 1 inci
maddesinin altinci fikrasi kapsaminda %1, %8 veya %18

Net alani 150 m2'yi asan konutlarda ise %18,
KDV’ye tabi olarak belirtilmektedir.
1 Nisan 2022 Tarihinden Sonra Yapi Ruhsati Almis Konutlar igin:

Teblig kapsaminda 1 Nisan 2022 tarihinden sonrasinda yapi ruhsati alinmis konut teslimlerinde, konut net
alaninin;

150 m2 veya daha az olmasi durumunda %8,

150 m2’den fazla olmasi durumunda ise satis bedelinin 150 m2’ye kadar olan kismi igin %8, 150 m2’nin
Uzerindeki kismi igin %18,

Yine ilgili Karar’da yer aldig1 sekilde 6306 sayili Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen
yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerde dénlisiim projeleri ¢cercevesinde 1/4/2022 tarihinden sonra alinan
yapli ruhsatlarina gore yapilan konutlarin tesliminde, konutun net alaninin;

150 m2 veya daha az olmasi durumunda %1,

150 m2’den fazla olmasi durumunda ise satis bedelinin 150 m2’ye kadar olan kismi igin (%1), 150 m2’nin
Gzerindeki kismi icin %18,

KDV orani kullanilacagi agiklanmustir.

5339 sayili CB Karari gergevesinde tebligde de 1/4/2022 tarihinden sonra gergeklesen arsa teslimlerinin %8
oraninda KDV’ne tabi tutulacagi agiklanmistir.

Tasinmazlarin bos arsa olmalari dikkate alinarak KDV orani %8 olarak belirlenmistir.

Ancak 07.07.2023 tarih 7346 nolu Cumhurbaskanhgi Kararnamesiyle tebligde yer alan %8 olan KDV orani %10
%18 olan KDV orani %20 olarak degistirilmistir.

Buna gore tasinmaz ticari vasifl bir tasinmaz olmasi nedeniyle KDV orani %20 olarak esas alinmistir.

Not: Konu uzmanlk alanimiz disinda olup kesin durum i¢in konu uzmanlarindan goris alinmasi onerilir.
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7. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

SWOT ANALizi

Giigli Yonler

Gayrmenkul Degedeme ve Danigmanhk A.$

Zayif Yonler

Bolge altyapi ¢alismalarini tamamlanmis olmasi,

Yapi Kullanma izin belgelerinin bulunmasi,

Parsel Uzerinde nitelikli bir projenin gelistirilmis olmasi,
Yapi Kredi Plaza projesinin toplu tasima araglari agisindan
onemli bir aks olan Biiylikdere Caddesi {izerinde
konumlanmasi nedeniyle metrobilis hattina yakin
konumlu olmasi ve bircok giizergahta bulunan IETT ve
minibls hatlari toplu tasima imkan ve alternatiflerine
sahip olmasi,

1. Dereceden deprem bdlgesi icerisinde yer almis
olmasi,

Encimen karari ile projede bulunan her malige
hisseleri oraninda para cezasi kesilmesi,
Rapora konu gayrimenkuliin eski bir
konumlanmis olmasi,

binada

Firsatlar

Tehditler

D-100 Karayolu ve E-80 karayoluna yakin konumda olmasi
sebebiyle ulasimin kolay olmasi,

Ekonomide yasanan negatif dalgalanmalarin

olumsuz etkileri.
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8. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME NEDENLERI

Rapora konu tasinmaz; istanbul ili, Besiktas ilcesi, Rumeli Hisari Mahallesi’'nde 1403 ada 648 parsel numarasi ile
kayith parsel izerinde bulunan Yapi Kredi Plaza Projesi Gzerinde C Blok 9. Katta konumlu 25 numarali “Blro”
nitelikli bagimsiz bolimdlr, Tasinmaz niteligi sebebi siklikla alim satim&kiralama islemine konu olan
gayrimenkuller arasinda yer almaktadir. Bu 6zellikleri sebebi ile tasinmaz icin bu degerleme ¢alismasinda, yapilan
pazar arastirmalari dogrultusunda “Pazar Yaklagsimi Yontemi” kullanilmistir. Alternatif olarak, Pazar Yaklasimi ile
bulunan gayrimenkul degerinin teyit edilmesi ve aykirilik teskil edip etmediginin belirlenmesi amacina yonelik
olarak gelir getirici milk olmasi sebebiyle “Gelir Yaklagimi” kullaniimgtir.

Pazar Yaklasimi Yontemi:

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayah bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan milk, agik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.
Gayrimenkuliin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.

Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
ydntemiile deger tahmini takdir eder. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir ve tanimlanan deger
tipi ile iligkilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasilat veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir. Genel
olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiksek yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger
rakami ile orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri, alternatif
yatirimlar icin umulan getiri oranlari, ge¢miste emsal milkler tarafindan kazanilan getiri oranlari, borg
finansmanin bulunabilirligi, cari vergi yasalarina baglidir.
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Gayrmenkul Degademe ve Danigmanhk A.S.

Satilik Ofis Emsal Arastirmasi;

Bolgede rapora konu gayrimenkul ile benzer nitelikte satilik durumda olan ve ilgililerinin sifahi beyanlari
dogrultusunda olugturulan emsal haritasi ve emsal tablosu asagida sunulmustur.

Birim
E:‘]Zal Proje/Konum | Bina Yasi Kat Kullanim Alani, m? Satis Fiyati, & Deger, llgilisi
£/m?
1 istanbloom 5 14 189,00 36.500.000,00 | 193.121,69 | First Class Reasl Estate 0 (533) 769 61 29
2 Levent Loft 9 5 125,00 23.000.000,00 | 184.000,00 | KW Platin 0 (538) 486 79 60
3 Levent Loft 8 1 425,00 81.500.000,00 | 191.764,71 | Gusto Emlak 0 (536) 598 04 86
4 Polat Plaza 20 5 130,00 17.800.000,00 | 136.923,08 | Spot Point 0 (532) 354 04 20
5 | GizPlaza 20 4 500,00 68.250.000,00 | 136.500,00 | Maslak Gayrimnekul 0 (533) 688 37 38
6 | Nidakule Levent 4 2 495,00 77.500.000,00 | 156.565,66 | Sahibi 0506 721 22 51

2 @
1o Besiktas ™
5, Fibabanka) |-

Yap
Kredi Plaza

"\
) >
=y

Nispetiye
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Bolgede vyapilan arastirmalar sonucu satilik vaziyette bulunan konutlarin konum ve niteliklerine gore
diizenlenmis emsal analizi tablosu asagidaki tablodaki gibidir.

Emsal Analizi
Rapora Konu

. Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Gayrimenkul
Satrs Fivati. & 36.500.000, 23.000.000, 81.500.000, 17.800.000, 68.250.000, 77.500.000,0
§ Fiyatl, 00 00 00 00 00 0
Alan, m? 486,00 189,00 125,00 425,00 130,00 500,00 495,00
:7::;3 Sunulan Birim Deger, 193.121,69 184.000,00 191.764,71 136.923,08 136.500,00 156.565,66
[ Pazarlik Pay: 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Gergeklesmesi Muhtemel 173.809,52 165.600,00 172.588,24 123.230,77 122.850,00 140.909,09
Fiyat, £/m
Bulundugu Kat 9 14 5 12 9 6 3
[ Kata iliskin Diizeltme -2,50% 5,00% -2,50% 0,00% 5,00% 7,00% |
Biiyiikliik 486,00 189,00 125,00 425,00 130,00 500,00 495,00
[ Biiyiikliige iliskin Diizeltme 7,50% -8,70% 0,00% -10,00% 0,00% 0,00% |
Bina Yasi 34 5 8 8 20 20 4
[ Bina Yasina iliskin Diizeltme 15,00%  -10,00%  -10,00% -7,50% 7,50% -15,00% |
Konum istanbloom Levent Loft Levent Loft Polat Plaza Giz Plaza Nlj:jle(:le
Konumuna Goére Diizeltme 0,00% 0,00% 0,00% 15,00% 15,00% 15,00%
Toplam Diizeltme 25,00%  -1500%  -12,50% -2,50% 12,50% 7,00%
Diizeltme 43.452,38 -24.840,00 -21.573,53 -3.080,77 15.356,25  9.863,64

Diizeltilmis Birim Deger
Genel Ortalama

130.357,14
138.902,27

142.912,80 151.014,71 120.150,00 138.206,25

150.772,73

Emsal analizi sonucu ofislerin ortalama satis m? birim degeri ~ 138.900,00 £/m? olarak hesaplanmistir.
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Kiralik Ofis Emsal Arastirmasi;

Cevredeki projelerde bulunan kiralik olan ofislerin kira fiyatlari asagidaki gibidir.

Emsal No| Proje/Konum Bina Yasi \ Kat \ Kullanim Alani, m? \ Aylik Kira, & Birim Kira, /m?/ay ilgilisi

1 |YapiKrediPlaza| 34 10 972,00 800.000,00 823,05 3"(?‘352")’226'(;;\;‘;”
2 |YapiKrediPlaza| 34 8 486,00 400.000,00 823,05 S‘?Lds";ﬂ::g';e;;"a
3 |istanbloom 5 10 150,00 130.000,00 866,67 g'“z;f)a;’;g“f;'i‘;'
4 |ApaGiz 11 |Zemin| 125000 | 948.000,00 758,40 g"(""sgsz")”;tlrzfgs"f
5 |ApaGiz 11 2 285,00 260.000,00 912,28 g"(""sgsz")”;tlrzfgs"f

/Besiktas
CFxbciban[m 3
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Bolgede yapilan arastirmalar sonucu kiralik vaziyette bulunan diikkanlarin konum ve niteliklerine gore
diizenlenmis emsal analizi tablosu asagidaki tablodaki gibidir.

Emsal Analizi

Rapora Konu Gayrimenkul Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5

Satis Fiyat, & 800.000,00 400.000,00  130.000,00 948.000,00 260.000,00
Alan, m? 486,00 972,00 486,00 150,00 1.250,00 285,00
Satiga Sunulan Birim Deger, $/m? 823,05 823,05 866,67 758,40 912,28

[ Pazarlik Payi 10% 10% 10% 10% 10% |
Gergeklesmesi Muhtemel Fiyat, £/m? 740,74 740,74 780,00 682,56 821,05
Bulundugu Kat 9 10 8 10 Zemin 2

[ Kata iliskin Diizeltme 0,00% 0,00% 0,00% 10,00% 0,00% |
Biiyukliik 486,00 972,00 486,00 150,00 1250,00 285,00

| Biiyiikliige iliskin Diizeltme 15,00% 0,00% -5,00% 15,00% -10,00%
Bina Yasi 34 34 34 5 11 11

[ Bina Yagina iliskin Diizeltme 0,00% 0,00% -15,00%  -15,00%  -15,00% |
Konum Yapi Kredi Plaza Yapi Kredi Plaza istanbloom  Apa Giz Apa Giz

| Konumuna Goére Diizeltme 0,00% 0,00% 15,00% 15,00% 15,00% |
Toplam Diizeltme 15,00% 0,00% -5,00% 25,00% -10,00%
Diizeltme 111,11 0,00 -39,00 170,64 -82,11

Diizeltilmis Birim Deger
Genel Ortalama

Emsal analizi sonucu ofislerin ortalama kira m? birim degeri ~ 785 £/m? olarak hesaplanmistir.
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Pazar Yaklagimi

Pazar Yaklasimi ¢cercevesinde, degerleme konusu bagimsiz bolimlerin 6zellikleri dikkate alinarak, piyasada yakin
zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan ofis emsal arastirmalar dogrultusunda deger takdiri
yapilmigtir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin yeri, konumu, kati, manzarasi, proje icerisindeki sosyal olanaklari, cevredeki
sosyal donatilara ve kiltlrel alanlara gére konumu, biyukligd, teknik ve sosyal altyapisi, ulasim vb. 6zellikleri ile
ilgili edinilen glincel bilgiler, mahallinde yapilan arastirmalar, hukuki etkenler gibi olumlu ve olumsuz nitelikleri
birlikte degerlendirilmistir. Gayrimenkuliin bulundugu proje icerisinde yapilan arastirmalar neticesinde, alinan
emsaller brit alan tzerinden pazarlanmis olup, bu alan icerisinde kat holleri, asansoérler, yangin merdivenleri ve
ortak wc alanlari yer almaktadir.

Rapora konu tasinmazin satis birim degeri; kullanim alani, kati, cephesi ve yoéni gibi ozellikleri birlikte
degerlendirilmis, Pazar yaklasimi sonucunda takdir edilen deger asagidaki tabloda gosterilmistir.

Gayrimenkul Degeri = Gayrimenkul Alani (m?) x Gayrimenkul m? Birim Degeri (£/m?)

Bagimsiz
Boliim | Brit Alan, m? Birim Deger, $/m? Deger, % Yuvarlatilmis Deger, ¥
. No R
C 9 486,00 138.900,00 67.505.400,00 67.500.000,00
Gelir Yaklagimi

Dogrudan gelir indirgeme yontemi ile bir yilin gelir beklentisi tahmin edilerek, tasinmazin toplam degeri bulunur.
Bu yontemde toplam degere ulasmak icin tek bir yilin geliri, miilkiin kendini amorti etme siiresi ile hesaplanan
“kapitalizasyon orani” na bollinr.

Bolgede yapilan kira bedelleri icin emsal arastirmasi sonucu;

— Ofisler icin amorti slresi beklentilerinin 15-16 yil civarinda oldugu ve yapilan pazar arastirmasi
neticesinde kapitalizasyon oraninin ~ % 6,25 civarinda olabilecegi distnilmektedir.

Rapora konu tasinmazin kira birim degeri; kullanim alani, kati, cephesi ve yoni gibi 6zellikleri birlikte
degerlendirilmis, Gelir yaklasimi sonucunda takdir edilen deger asagidaki tabloda gosterilmistir.

Gayrimenkullin Degeri= Net Faaliyet Geliri / Kapitalizasyon Orani (Kapitalizasyon Orani = Yillk Net Gelir / /
Gayrimenkuliin Degeri)

Birim

Kira Aylik Net Yilhk Net . Yuvarlatilmig
Degeri, Gelir, & Gelir, & K-0 Deger, & Deger, &
£/m?/ay
C 9 25 486,00 785,00 381.510,00 | 4.578.120,00 | 6,25% | 73.249.920,00 73.250.000,00

Bagimsiz

Blok Kat Bolim Briit Alan, m?
No
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9. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi

9.1. Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi ve Gelirlerin Kapitalizasyonu Yaklasimi (Direk Kapitalizasyon)
kullanilmistir.

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu bagimsiz boltimlerin 6zellikleri dikkate alinarak, piyasada yakin
zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan ofis emsal arastirmalari yapilarak deger takdiri
yapilmigtir.

Alternatif karsilastirma yontemi olarak, Pazar Yaklasimi ile bulunan gayrimenkul degerinin teyit edilmesi ve
aykirilik teskil edip etmediginin belirlenmesi amacina yonelik olarak Gelirlerin Kapitalizasyonu Yaklasimi (direk
kapitalizasyon) calismasina yer verilmistir. Bu ¢ercevede; bir yilin gelir beklentisi tahmin edilerek, tasinmazin
toplam degeri bulunur. Bu yontemde toplam degere ulasmak icin tek bir yilin geliri, milkin kendini amorti etme
slresi ile hesaplanan “kapitalizasyon orani”na bolindr.

Her iki yontemle de ulasilan sonucun birbiri ile uyumlu oldugu gorilmus, piyasa verilerinden elde edilen Pazar
Yaklagsimi ile takdir edilen degerin gayrimenkullerin piyasa degeri olarak kabul edilmesinin uygun olacagi
kanaatine varilmistir.

Ozet Tablo
Yontemler KDV Hari¢ Toplam Deger
Pazar Yaklagimi 67.500.000,00
Gelir Yaklasimi (Direk Kapitalizasyon) 73.250.000,00

9.2. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Rapor iceriginde yer verilmeyen asgari husus ve yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Belgelerin Tam
ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Rapora konu ana tasinmaza iliskin Web Tapu Sistemi ve Besiktas Belediyesi imar arsivinde yapilan incelemelere
gore s6z konusu yapiya iliskin gerekli belgeler mevcut olup bilgileri Rapor’un Ruhsat ve izinler béliimii ile Rapor
eklerinde sunulmustur.

“Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)’nin 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b) bendinde
(Degisik: RG-2/1/2019-30643) “Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da
baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde,
anilan yaplya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir”

“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)'nin 22. Maddesinin 1. Fikrasinin r) bendinde
Ortaklik portfoyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil
edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakhgin milkiyetinde bulunan arsa ve araziler lizerinde
metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kittiglinlin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak
belirtilmis yapilarin bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla
tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki
niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk climlede belirtilen sart aranmaz.”
hilkmi dogrultusunda Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi portféyiinde “BINA” olarak bulunmasinda herhangi bir
engelin olmadig dislinlilmektedir.

9.4. Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Tasinmazin tapu kayitlarinda yer alan takyidatlarin tasinmazin devrine engel bir durum bulunmamaktadir.
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9.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Hari¢ Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin lzerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan etkileyecek herhangi bir
takyidat bulunmamaktadir.

9.6. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu ana tasinmaz ““Ug Blok Doksan Bir Bagimsiz Bélimli Kargir is Hani” nitelikli olup arsa veya
arazi niteliginde degildir.

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

Degerleme konusu tasinmaz lst hakki veya devremiilk degildir.

9.8. Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle
uyumlu olup olmadigi hakkinda goriis ile portféye alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadigi hakkinda
goriis

“Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg portféylinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati,
28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri Ill, 48.1 numarali GYO tebligi MADDE 22 —
(Degisik:RG-23/1/2014-28891) (1) Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakli kalmak Uzere, ortakliklar veya
ortakliklarin;

a) (Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis,
alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirlii gayrimenkuli satin alabilir,
satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran
altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portfoyi isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu
olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gergeklestirebilir.

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da
baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde,
anilan yaplya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici
16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis
olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.

c) Portfoylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli él¢lide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir. “

Hikimleri dogrultusunda “BINA” olarak GYO portfdyiine dahil edilmesinde /bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmayacagi dusiinilmektedir
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9.9. Sorumlu Degerleme Uzmani Sonug Ciimlesi

Tarafimizca isleme alindigl tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa satis ve kira deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu boélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkullin imar durumu yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin alani, geometrik sekli, topografya
durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkdl tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki
merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre o6zellikleri,
mevcut ekonomik sartlar gibi tiim faktorler dikkate alinarak bulundugu muhite goére alici bulup bulamayacagi,
bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet districli mispet menfi tim faktorler goz
onilinde bulundurularak yapilmistir.

9.10. Sonug

Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu yer, alt yapisi, bolgesel gelisimi, gelecek projeksiyonlari, yakin
cevresi, imar durumlari, ulasim imkanlari, potansiyel alici kitlesi, yola cephe durumu ve alansal biyuklGgi gibi
degerine etken olabilecek tim o6zellikleri gdz 6niine alinmis, C Blok 25 bagimsiz bélim numarali tasinmaza iliskin
takdir edilen degerler asagidaki tabloda gosterilmistir.

Bu degerleme ¢alismasinda Pazar Yaklasimi ve Gelirlerin Kapitalizasyonu Yaklasimi (Direk Kapitalizasyon)
kullanilmis Her iki yontemle de ulasilan sonucun birbiri ile uyumlu oldugu gorilmds, piyasa verilerinden elde
edilen Pazar Yaklagimi ile takdir edilen degerin gayrimenkullerin piyasa degeri olarak kabul edilmesinin uygun
olacagi kanaatine variimistir.

Bagimsiz
Bo6lim No

C 9 25 138.900,00 67.500.000,00 81.000.000,00

Blok Kat

Birim Deger, £/m? KDV Harig Deger, & KDV Dahil Deger &

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

UYGUNLUK BEYANI

e Yapilan bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkiimlerine gore hazirlanmistir.

e Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin sahip oldugu tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

e Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Degerleme uzmaninin tcreti raporun herhangi bir bolimiine bagh degildir.

o Degerleme, ahlaki kural ve standartlarina, mesleki gereklere gore gergeklestirilmistir.

e Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haizdir.

e Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkiin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.

e Degerleme uzmani milki kisisel olarak denetlemistir.

e Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi
kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

Samed YALCIN Bahadir Yasar Giilhan DOGAN

YILMAZ
Degerleme Uzmam Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmam
SPK Lisans No: 406430 SPK Lisans No: 407430 SPK Lisans No: 400254

ONURHAN KARAKAS
Degerleme Uzmam Yrd.
SPK Lisans No: 924091
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10. EKLER
1. Gayrimenkule iliskin Fotograflar
2. Tapu Kayit Ornekleri (TAKBIS)
3. Proje, ruhsat, yapi kullanma izin belgeleri
4. Enerji Kimlik Belgesi
5. Lisanslar
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Tapu Kayit Ornekleri (TAKBIS)

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 9-12-2024-13:15

(weblopu ¢t

tapunon bsoyoly

Kaydi Olugturan: AHMET GZDERICI ( 6ZDERICI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayh - $Bl var)
TAPU KaYIT BLGIS]

Zemin Tipi: KalMulkiyeli Ada/Parsel: 1403/648
Taginmaz Kimlik No: 24660168 AT ¥izblgim{m2): 16409.00
IIlige: |STANBUL/BESIKTAS Badimsiz Béliim Nilelik: BURG
Kurum Adi: Besiklag Bagimsiz Bilim BriL
Mahalle/Kiy Adr RUMELI HISARI iizOlgiimi
vkl 3 B?g-mr..!z B_.ﬁlﬁm Nel
Cill/Sayfa No: 81/7912 R
Blok/Kal/Girig/BBMo: C/95/25
Arsa Pay/Payda: 69/10000
Kayil Durum: AkLf
Ana Taginmaz Nilelik: Ug BLOK DOKSANBIR BAGIMSIZ
BOLUMLD KARGIR |3 HANI

TASINMAZA AIT $SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

3Bl Agiklama Malik/Lehlar | Tesis Kurum Tarih- | Terkin

Yevmiye Sebebi-
Tarih-

Yevmiye

13

Beyan YONETIM PLANI30/12/1987 ¥.1934( Sablon: Yoénetim Planinn Bagiktag

Belirtimesl) 1.60lge(Xapatildi)

-30-12-1987 D000
- 1934

MULKIYET BILGILERi

(Hisse) Sistem Malik ElBirfigi | Hisse Pay/ | Metrekare |  Toplam Edinme Teskin Sebebi-
No No Payda Metrekare | SebebiTarih | Farib-Yovmipe
Yovmiye
651419136 {SN:5967742) OZDERICI - 11 - - Tuzel
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH Kigiliklerin
ANONIM SIRKETIV Unvan
Degigkligi
24032008
3096

MOULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B71 Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(MHisze) Ad Yevimiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh TE K LEHINE 99 YILIGINA 1 TL DAN QZOERICI | (SN-5647) TURKIYE ELEKTRIK KURUMU Begktas
3836-3887-3BBE NOLU TRAFO MERKEZ| |GAYRIMENKU (TEK) VKN:8790304314 1.Bolge(Kapatildi)
VE GEGIS YERI KIRA SERHI. 25/08/1987 | L YATIRIM - 25-0B-1987 00:00
YEV-5351 ORTAKLIGI - 5351
ANONIM
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkam.gov.tr adresinden) mBRyQw6KhaE kodunu Online Iglemler
2/3
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Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
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Enerji Kimlik Belgesi

Hep- ENERJi KiMLiK BELGESI

s Binanin Y (" Binanin Resmi N

Tipi : Ofis
ingaat Vet : 1963 ——
Kapah Kullanma Mame © 2115520
Ada, Parsell T 1403522 2390 oal
Audresi s Yapi Keadi Flaza  Blok Buyukdese Cd 24230 Aesikias/ISTANGUL
Bina Sahibinin
Adi Soyad s Yap! Kradl Paza &ina Yonotimi
Adresi ¢ Huyukdere Cd 24250 BeskbasASTANBLN
Miisterek Tesisatlarin Sahibl igerekliysel
Adi Soyads i
Adresi G L

v - Gy

" Enerji Performans R ( Sera Gazi Emisyonu S Yenilenebilir Enerji

Yikaek DhsOk Kullamm Orani
%0,00

Yillik Enerji Tuketimlari

Enerji Kullanim

Alant Kullanilan Sistem Kihal Exeincil Rulanim ARin Bopsa Sinift

e RWhyd KV R 2T

TOPLAM BTSN | 1202063818 511,32 ABCDEFG

ETELES itma Sisteml, Isitma Sistem 47193510,00 | 471251008 223,08 ABCD [J FG

BIHHISICAR 5U Sicak S0 Sisteni 521353271 | 52135324 24643 ABC DEFG
utma Sistemi, Sogutma Sist 772,166.72 183683659 6,243 AB C DEFG

Hirena Skstem, Havalandiom) ©35,35 1.499,44 0,03 AB CDEFG

L 104.770.74 24225895 495 ABCDEFG
= ‘ 7
s
Agtkiamalar W
\ - = el
Belgenin Belgeyi Duzenleyema} (e DaNISHAt
Numarass 1 524DAE7SCASSS Adi Soyadi 1 sEaaRVEEERL | EVICARET ...,
SENE W APRE T 2 ’.H"."}Xf-i“..? bl
Verilig Tarihl 1 20042007 Firmas 3 EVLY BN e S \;n"-; s

Son Gogeilik Tarihi 1 21042027 Oda Sicil Nosia = FAI34 0785 148463 v (628073 <) 1602
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Lisanslar

<¥

SPI_

i rm.:y-: PI[]..J,I

Tarih : 22.02.2017 No : 406430

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Samed YALCIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmigtir.

A G 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiciL MUDORU GENEL MUDUR
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Bolge Tarihi: 12.09.201¢ Belge No: 201901 1471

Saymin Samed YALCIN
iLisans MNo: 206420 |

Sarmaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecrizbenin kontrolune iliskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam” olmak igin aranan 5 (beg} yillik mesleki tecribe

sariini sagdladidiniz tespit ediimisgtir,

S
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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QP

Tarih : 23.11.2017

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyannca

Bahadir Yasar YILMAZ

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmugtir.

A G

Levent HANLIOGLU

LISANSLAMA VE SiciL MODURD GENEL MUDUR

Sermayn Piyasas

No : 407430

a

['uba ERTUGAY YILDIZ
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 10.07.2020 Belge No: 2019-01.3342

Sayin Bahadir Yasar YILMAZ
(T.C. Kimiik No: 47923321270 - Lisans No: 407430 )

Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam" olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe

sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
L

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

‘I‘SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Myasay Kurulu nun Sert VI, No 34 sayith “Sermaye Myasasinda Faaliyette

ankar ioin Lisanslama ve Sicll Tutmaya Bigkin Esasiar Haldancla Teblig ™1 uyannca

Giillhan DOGAN
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TDu

T TR e B

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2609

Sayin Giilhan DOGAN
(T.C. Kimiik No: 48208518354 - Lisans No: 400254 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolane iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (beg) yillik mesleki tecribe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir,

/2 s

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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