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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite

Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.11.2024
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHiI 19.11.2024
DEGERLEME

BITIS TARIHI 30.12.2024
RAPOR TARIHi 31.12.2024
RAPOR NO ALGYO-2410114

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL LI BEYOGLU ILCESINDE 84 ADA 2 PARSEL UZERINDE
YER ALAN ALARKO IS MERKEZI

DEGERLEME ADRESI

KEMANKES KARAMUSTAFA MAHALLESI, NECATIBEY CADDESI,
NO:66 BEYOGLU/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Cigdem HATACIKOGLU - Degerleme Uzmani (Lisans No: 411409)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT-Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans N0:402003)

RAPORUN KAPSAMI

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

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

YONETICi OzZETi

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKIN BILGILER

RAPOR TURU STANDART DEGERLEME RAPORU

MULKIYET DURUMU TAM MULKIYET

PAZAR DEGER TESPITI-

DEGERLEMENIN AMACI BAGIMSIZ DENETIM RAPORUNDA KULLANILMASI

OZEL VARSAYIMLAR BULUNMAMAKTADIR
KISITLAMALAR BULUNMAMAKTADIR
MUSTERI TALEBI HERHANGI BIR MUSTERI TALEBI BULUNMAMAKTADIR

ANA GAYRIMENKULE iLiSKIN BILGILER

KEMANKES KARAMUSTAFA MAHALLESI, NECATIBEY
ADRES CADDESI,
NO:66 BEYOGLU/ISTANBUL

ISTANBUL ILi, BEYOGLUILGESI, KEMANKES MAHALLESI,

TAPU KAYDI ADA:84 PARSEL:2
ARSA YUz OLCUMU 236,50 m?
iIMAR DURUMU BITISIK NizAM, TURIZM+TiICARET+HIZMET IMARLIDIR.
EN VERIMLI VE EN liYi KULLANIM MEVCUT HALI
YAPIYA iLiSIKIN BILGILER
Bagimsiz Bolim Sayisi: - Yapim Yili: 1953
ANA TASINMAZ Yol Kotu Usti Kat Sayisi: 7 Yol Kotu Alti Sayisi: 1
Otopark Kapasitesi: - Asans?r"Kapasnesu 1 Sahis
Asansori
MEVCUT FONKSIYONLAR Diikkan+Ofis
Toplam insaat Alani 1730,50 m?
INSAAT ALANI Otopark-Siginak Hari¢ Toplam 149350 m?

insaat Alani

Yol Kotu Ustii Toplam insaat Alani|1493,50 m?
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

FINANSAL GOSTERGELER

KAPITALIZASYON ORANI 4,77%
GERIi DONUS SURESI (YIL) 21
BiRIM SATIS DEGERI 98.770 TL/m?
BIiRIM KiRA DEGERI 393 TL/m?

DEGERLEMEYE IiLiSKIN BILGILER
KULLANILAN YAKLASIM PAZAR YAKLASIMI
DEGER TARIHiI 31.12.2024
PAZAR DEGERI (KDV HARIG) 170.920.000 TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 205.104.000 TL
PAZAR KiRASI (KDV HARIG) 680.000 TL
PAZAR KIiRASI (KDV DAHIL) 816.000 TL
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

igindekiler

Ekler
1 -

Degerleme Hizmeti Bilgileri

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme igleminde 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
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Clmlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
EKLER
Ek 1 - Tasinmazi goésteren fotograflar-Yapilagsma Belgeleri
Ek 2 - imar Durumu (kopya)
Ek 3 - Tapu Kayitlari - (kopya)
Ek 4 - Tapu Sureti- Belgeler
Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Teclrbe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kigisel olarak incelemistir.

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Degerleme hizmetinin amaci istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kemankes Karamustafapasa Mahallesi,
84 ada, 2 nolu parselde kayith “236,50 m? yizOlgimlG arsa Uzerinde yer
alan "Kargir Tiyatro Ve Dukkanlar" vasifli taginmazin pazar de@erinin tespit edilmesidir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlar ¢ergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Muallim Naci Caddesi,No: 69 Ortakdy/ISTANBUL

S0z konusu sirket; gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayall 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 s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan binanin dederleme tarihindeki Pazar Degeri'nin
belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

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

S0z konusu tasinmaz igin ALGYO-2410114 numarali bu rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak S.Seda YUCEL
KARAGOZ kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Eren KURT onaylayan sorumlu
degerleme gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha 6nce asagida bilgileri verilen 2
adet rapor hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ALGYO-1211005 ALGYO-2306009
Rapor Tarihi 31.12.2012 29.12.2023
ISTANBUL iLI
BEYOGLU
ILCESINDE 84 ADA
Rapor Konusu BINA 2 PARSEL

UZERINDE YER
ALAN ALARKO IS

MERKEZI
_ Cigdem
Osman Tahsin HATACIKOGLU
Raporu Hazirlayanlar AKYEL S.Seda YUCEL
AAli YERTUT KARAGOZ
Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 1.817.000 108.800.000
(TL) (KDV Haric)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

2.2

ili

iigesi
Bucag
Mahallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi
Tapu Tarihi
Cilt No
Sayfa No

Yevmiye

Sabhibi

ISTANBUL
BEYOGLU

KEMANKES

NECATIBEY VE BAS CERRAH
121

84

2

236,5

KARGIR TIYATRO VE DUKKANLAR

CINS TASHIHLI
25.10.1999

4

302

5082

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

- Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve mdlkiyet bilgileri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu Kadastro Genel
Mudurliga Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi Gzerinden 01.11.2024 alinmis olup ilgili belge

ekte sunulmaktadir.

Takbis belgesine gore taginmaz lizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son ug¢ yillik dénemde; tapu bilgilerinde herhangi bir degisiklik

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Beyoglu Belediyesi imar Midiirligii'nde yapilan incelemelerde asagidaki bilgilere ulagilmistir.

Beyoglu Kemankes Mahallesi, 84 ada 2 parsel sayili yer 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli
Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amagli Uygulama imar Planinda istikamet kesintili, bitigik
nizam, ylikseklik 21.50m., Turizm+Hizmet+Ticaret (THT) alaninda kalmaktadir.

Ayrica parseldeki mevcut yapi 12.02.1972 tarih ve 6110 sayili kurul karariyla korunmasi gerekli
kaltur varhgi olarak tescilli eserdir. Koruma Boélge Kurulu'ndan alinacak kararlar dogrultusunda
uygulama yapilacaktir.

* * Beyoglu Belediyesi imar Miidirliigiinde yapilan incelemelerde, degerleme konusu yapinin

Korunmasi Gereken Kiltur Varhigi” olarak tescil edildigi bilgisi edinilmistir. Ancak ilgili tescil tapu
kayitlari beyanlarinda belirtiimemistir.

i 3 / N &

2 Uy SEGT
v .4‘%’, DS TN
A O G S5

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

Son Ug yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi bilgisi alinmistir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Beyoglu Belediyesi' nde yapilan incelemelerde tasinmaza ait ruhsat ve yapi kullanma izin
belgesi gorilememistir. Dosyasinda yapilan incelemesinde Bina Vergisi Mukellefler Hesap
Defteri, Miisakkafat Vergisi Tahrir Varakasi, Zamaim ve Tenzilat Defterinde bulunan kayitlara
ve il Ozel idaresi'nin 02.09.1986 tarinh 44(781) sayili yazisina gére 1953 yilinda ingaatinin
tamamlandigi gérilmistir. 6785 sayili imar Kanunu'nun yirirlige girdigi 16.01.1957 yilindan
once vyapilan yapilar 2981 sayilli imar affinin gegici 2/a maddesi geregi iskanh kabul
edilmektedir.

Parseldeki mevcut yapi1 12.02.1972 tarih ve 6110 sayih kurul karariyla korunmasi gerekli kultir
varligi olarak tescilli eserdir. Koruma Bodlge Kurulu'ndan alinacak kararlar dogrultusunda
uygulama yapilacaktir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Yapilan incelemeler sonucu, degerleme konusu tasinmazin 1953 vyilinda insaatinin
tamamlandigi gérilmiistiir. 6785 sayili imar Kanunu'nun yirirlige girdigi 16.01.1957 yilindan
o6nce vyapilan yapilar 2981 sayilli imar affinin gegici 2/a maddesi gereg@i iskanl kabul
edilmektedir. Ayrica parseldeki mevcut yapi 12.02.1972 tarih ve 6110 sayili kurul karariyla
korunmasi gerekli kiltir varhigi olarak tescilli eserdir. Tagsinmazin cins degisikligi de yapilarak
yasal slreci tamamlanmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz yapi denetim kanunundan dnce insa edildiginden yapi denetim
frimasi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu taginmaz, Beyoglu lilgesi, Kemankes Karamustafapasa Mahallesi'nde
“236,50 m? alanli 84 ada 2 parsel Uzerinde yer alan “Kargir Tiyatro Ve Dikkanlar" vasifli
tasinmazdir. Beyoglu Belediyesi'nde vyapilan incelemelerde, 1953 yilinda insaatinin
tamamlandidi ve Koruma Kurulu tarafindan korunmasi gerekli kiltir varligi olarak tescillendigi
bilgisi edinilmistir. Necatibey Caddesi cephelidir. Zemin, asma, 4 normal ve c¢ati kattan
olugsmaktadir. Binanin tamami ticari amagli inga edilmistir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu bina Kemankes Karamustafapasa Mahallesi, Necatibey Caddesi, Alarko is
Merkezi, No:66 Beyoglu/istanbul adresinde bulunmaktadirlar. Karakdy ve Tophane arasinda
yer alan bélgede konumludur.

Ticari nitelikli olarak gelismis olan bdlge, son vyillarda restorasyon projelerinin ¢ogalmasiyla
turistik bir bdlgeye dénusmeye baglamig, Galataport Projesi ile bu dénusim daha da
hizlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz Galataport Projesi, Fransiz Gegidi, Novotel istanbul,
Karakdy, Galata, Taksim ve Emindnu yakin konumdadir.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmaz Kemankes Caddesi'ne cephelidir. Kemeraltt Caddesi'nden gegen otobis ve
tramvaylar, Karakdy iskelesine yakin konumu nedeniyle deniz ulasimi avantajlari
bulunmaktadir. Ayrica Karakdy Tineli ile Taksim'e ve Galata Koprisu Uzerinden Eminéni ve
Sirkeci'ye kolaylikla ulasiimaktadir. Merkezi bir konumda yer almasi nedeniyle 6zel araclarla
ulagim da kolaylikla saglanabilmektedir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, Beyoglu llgesi, Kemankes Karamustafapasa Mahallesi'nde
“236,50 m? alanli 84 ada 2 parsel Uzerinde yer alan “Kargir Tiyatro Ve Dukkanlar" vasifh
tasinmazdir. Beyoglu Belediyesi'nde vyapilan incelemelerde, 1953 yilinda insaatinin
tamamlandigi ve Koruma Kurulu tarafindan korunmasi gerekli kulttr varhdi olarak tescillendigi
bilgisi edinilmistir. Binanin, insa edildigi dénemim mimari ozelliklerini tasimakta oldugu
goérulmastir. Necatibey Caddesi cephelidir. Bodrum kat + zemin kat + asma kat + 4 normal kat
ve ¢atl kati olmak Uzere toplam 8 kattan olusmaktadir.

Binanin tamami kiracilari tarafindan ticari amacgh kullaniimaktadir. Katlar farkli dekorasyon
ozelliklerine sahiptir.Tagsinmazin bazi bélimlerine kiracilari olmadigindan girilmemistir.

Bodrum + Zemin Kat: birlikte restoran/bar olarak kullaniimaktadir. Bu bdélimun zemin katta
ayri girisi bulunmaktadir.

Asma Kat: Kiracisi tarafindan kullaniimakta oldugu bilgisi edinilmistir.

1.Normal Kat: Kiracisi tarafindan itekstil atdlyesi olarak kullaniimaktadir.

2. Normal Kat: Kiracisi tarafindan igyeri olarak kullaniimaktadir. i¢ duvarlarinin gogu
kaldirlarak, acik ofise doénlstiriimuistir. Tavan yiksekligi diger katlardan fazladir ve bu
avantaji kullanilarak kendi konturleri igerisinde ayri bir asma kat olusturulmustur.

3 Normal Kat: Kiracisi tarafindan isyeri olarak kullaniimaktadir.

4. Normal Katlar: Bos durumdadir.

Cati Kati: Kiracisi tarafindan igyeri olarak kullanildigi bilgisi edinilmigtir. Bu boélim kapall
oldugundan gértlememistir. Tadilat yapiimakta oldugu bilgisi edinilmistir.

KAT BAZINDA ALAN DAGILIMI

Bodrum Kat : 236,5 m?
Zemin Kat : 236,5 m?
Asma Kat : 20,0 m?
1. Normal Kat : 236,5 m?
2. Normal Kat : 236,5 m?
Asma Kat : 38,5 m?
3. Normal Kat : 242,0 m?
4. Normal Kat : 242,0 m?
Cati Kat : 242,0 m?
TOPLAM : 1730,50 m?
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi . Betonarme
Yapi Nizami :  Blok Nizam
Yapi Sinifi . 5D

Elektrik . Sebeke
Su : Sebeke
Isitma Sistemi : Klima
Kanalizasyon : Sebeke
Su Deposu oo

Hidrofor -

Asansor . Mevcut
Jeneratoér Do

Intercom Tesis : -

Yangin Tesisatl :  Mevcut

Cati Tipi . Kiremit

Dis Cephe . Dis Cephe Boyasi

Park Yeri -

Guvenlik . Mevcut

Manzarasi © $ehir manzarasi

Cephesi . Necatibey Caddesi

Deprem

Bélgesi 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Tasinmazin dig cephesi cephe boyali, girisi mermer, merdivenler ve kat holleri mozaiktir. Binada
asansor bulunmaktadir.

Binanin tamami, farklh kiracilar tarafindan ticari amagl kullaniimaktadir. ic mekan 6zellikleri
kiracilarin talep ve ihtiyaglari dogrultusunda farklihk géstermektedir. Tagsinmazlarin zeminleri
farkh bolimlerde seramik, mozaik ve laminat, duvarlar ve tavanlar boyalidir. Islak hacimlerde
zemin ve duvarlar seramiktir.

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

1953 yilinda ingaatinin tamamlandigi gériilmis olup 6785 sayili imar Kanunu'nun yirirliige
girdigi 16.01.1957 yihindan Once yapilan yapilar 2981 sayili imar affinin gegici 2/a maddesi
geregi iskanli kabul edilmektedir. 3194 Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi Kapsaminda
yeniden ruhsat alinmasini gerektiren durum olmadigi disunilmektedir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glneybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh 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 kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogaz
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Harita 1 - Istanbul'un Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2023 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.655.924

kisidir. Istanbul'un 14'0G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Beyoglu ilgesi

istanbul'un Avrupa yakasinda bulunan ilgelerinden biri olan Beyoglu kuzeybatidan Kagithane,
kuzeyden Sisli, dogudan Besiktas ve Istanbul Bogazi, giineyden ve batidan Halig
cevrelemektedir. YUzdlgimd 8.76 km?dir. Beyoglu ilgesi gunimuzde, 45 mahalleden ve
yaklasik 225 bin yerlesik niifustan olusan bir yerlesim yeridir. s, eglence ve kiiltir merkezi
olmasi nedeniyle bu ilce sinirlari igerisindeki gundiz ve gece nufusu birkag milyonu
bulmaktadir. Beyoglu istanbul'un kozmopolit teriminin hayat buldugu yerdir. istiklal Caddesi ve
gevresindeki sokaklar yalnizca Beyoglu'nun degil istanbul'un da merkezi sayilabilir. Istiklal
Caddesi disinda Cumbhuriyet, inénii ve Cihangir Caddeleri de ticaret ve eglence fonksiyonunun
en belirgin olduklari yerlerdir. ilge sinirlari iginde yer alan gesitli kiiltiirel etkinliklerin yapildig
tesisler, ilgenin bir kiiltir merkezi olmasini da saglamistir. llgedeki tiyatrolar, gazinolar, ickili
edlence yerleri, buginki durumu da hesaba katarsak sinema salonlari ve kiltir merkezleri
istanbul'un diger ilce ve semtlerinden daha yogundur.

Ayni zamanda yabanci elgiliklerin de yogunlastigi bir semt olan Beyoglu'nun mimarisi de éteden

beri batil tarzda geligsmistir. Beyogdlu ilgesinin sinirlar igerisinde ¢gok sayida énemli kurum ve
mekanlar bulunmaktadir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2023 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gore ilgenin Toplam Nifusu 218.589 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

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

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

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

» Gayrimenkul yatinnm islemlerinde perakende sektdrt en ylksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gegen ofis yatinmlari siray1 takip etmistir. Yiksek finansman maliyetleri yatirim
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir.(VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazar Verileri)

I Enflasyon I Doviz Kurlari, denem ortalamas:
TUFE @ UFE 33,62 TRY 36,97 TRY
yilltk %5797 2 wullik %635, 75 yillik 24,5 wrllike %25 4 7
Agustos 2024 Agustos 2024 Agustos 2024 Agustos 2024
160% 40
35
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GSYH 2024 yili ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 artti.

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

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla
bir énceki yilin ayni ¢eyregine gore %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin ikinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak
gerceklesti. (TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt i¢i Haslla, 1. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)
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GSYH sonuglar, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlaria Cari fiyatlarla Zincirlenmis hacim
Yl Geyrek {Milyon TL) (Milyon $) endeksi Dedigim oram (%)
2022 Willik 15 011 776 905 314 210,9 5,5
| 2519 739 1581 490 156,9 7.8
] 3424 670 218 665 2016 7.6
1 4 273138 242 416 2238 4.1
n 4794179 262 243 2312 33
2023 Willik 26 545 T22 1 130 009 221.,6 5,1
m 4 BT 492 248 4186 1953 45
e 5571 440 274 9038 2109 4.6
e T 759106 293 750 238 4 8.5
e 8 527 633 307 925 2419 4.6
2024 i 4 853 091 286 728 2057 53
11 S 949 792 303 155 216.1 25
(r) ligili ceyreklerde revizyon yapilmistir.

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

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

TUFE yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2024
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Ulkede TUFE enflasyonundaki diisiis egilimi AJustos’ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yilik TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
dusuk duzeyinde gerceklesti. Ayni ddnemde, Fed’in para politikasi kararlari i¢cin yakindan takip
ettigi cekirdek kisisel tiketim harcamalari (PCE) fiyat endeksi aylik bazda %0,1, yillik bazda da
%2,7 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. S6z konusu veri akigi Glkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.
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OECD Eylil ayinda yayimladi§gi Ekonomik Goérinim Raporu'nda kiresel ekonominin 2024
yilinin ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ihml seyrini strdirdigunad belirtti. Kurulug,
kiresel ekonomik biyliime tahminini 2024 yih igin Mayis ayinda 6ngordigi %3,1 seviyesinden
%3,2’ye yukseltirken, 2025 yili igin %3,2 olarak korudu. OECD, Tirkiye ekonomisi i¢in 2024 ve
2025 yillarina iliskin blyime tahminlerini ise asagi yonli revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1
olarak acikladi. Kiresel enflasyon beklentilerini asagi yonli revize eden OECD, Turkiye'ye
iliskin enflasyon tahminlerini ise bir miktar yikseltti. Satin alma gicinin birgok tlkede heniz
pandemi dncesindeki seviyelere ulasamadigina isaret edilen raporda, kiresel ekonomi igin risk
faktorleri olarak hizmet enflasyonun yiiksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun siire
siki kalma ihtimali ve gelismekte olan llkelerdeki yiksek borgluluk oranlari belirtildi.

Mevsim etkisinden arindiriimig verilere gore issizlik orani Haziran ayindaki hizli yikselisinin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili dénemde
isgucuindeki 123 bin kisilik artisa karsilik, issiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu.
Bdylece, isglclne katiima ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6
dizeylerine yukseldi. Bu dénemde, en genis tanimli igsizlik orani olarak kabul edilen atil isglci
orani da bir dnceki aya gore 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 dénemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylil'de aciklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin 6ncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 yillari i¢cin GSYH
buyime tahminleri énceki yiin OVP tahminlerine goére 0,5 puan asagi yonlu revize edilerek
siraslyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak aciklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu
ongorileri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu’nda acikladigi tahmin araliginin iginde kalacak
sekilde yukari yonlu revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, butge acgiginin GSYH’ye oraninin bu dénemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
duzeylerinde olmasini 6ngoriyor.

TCMB, 19 Eylil'de gergeklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Agustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son ceyrekte gerceklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davraniglarinin dezenflasyon sureci agisindan risk
olusturmaya devam ettigi yonundeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyath durusunu korudugu
yonlinde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6ngorilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastinlacagl’” yénundeki ifadenin “para politikasi
araglari etkili sekilde kullanilacaktir’” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin énimizdeki dénemde
mevcut durusunu gbzden gecirebilecedi yonindeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylul'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna gore, zorunlu karsilik oranlari kisa vadeli TL mevduat i¢cin %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat igin %8’den %10’a gikarilirken, YP mevduat i¢in TL tesis orani
%8den %5’e dustrildi. (Dinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Turkiye is
Bankasi)

Eylil ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
doéngusund hizli bir faiz indirimiyle baslatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez
Bankasi’'nin i¢ ve disg talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla acikladigi genis kapsamli tesvik paketinin lke ve dinya ekonomisi lizerindeki
etkileri Snimuzdeki dénemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baglica
merkez bankalarindan ayrisan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gergeklesen goérev
degisiminin ardindan nasil bir yol izleyecedi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan
jeopolitik risklerle birlikte yoninl yukari geviren petrol fiyatlar ise enflasyon tzerindeki risklerin
halen canl oldugunu gdsteriyor.
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Enflasyonun en 6nemli gindem maddesi olmaya devam ettigi yurt icinde, éncl veriler atilan
sikilagsma adimlarinin ekonomik aktivite lizerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektoriindeki olumlu goériinim cari agiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirimcilarin devlet i¢ borglanma senetleri kanaliyla yurt i¢i piyasalara giriginin
sirmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gérinimin devam ettigi gézleniyor. Eylil
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle siirse de, aylik gergeklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davraniglarinin enflasyon zerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gosteriyor.
Kiresel enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son ¢eyreginde hizmet enflasyonunda
6ngordiga iyilesmenin ne dizeyde gerceklesecedi yurt iginde enflasyon goérinimi agisindan
yakindan takip edilecek. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye Is
Bankasi)

Gayrimenkul Sektorii:

Tiarkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satiimistir. Bu da bir dnceki yila gore satiglarda ylizde 17,5 dlzeyinde bir dlsusu isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satislari 279.604 adet olarak gerceklesirken bir énceki
yilin ayni dénemine goére yuze 1,3 dizeyinde cuz'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gergeklesen ipotekli satislar 27.622 olmus bu rakamda bir dnceki yilin ayni dénemine
gére yiize 53'lik keskin bir disiisi isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana gelmis goérilmektedir.

ik el satislarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir dnceki yilin ayni dénemine gore
seneye gore yluzde 5,2lik bir ylkseligle 88.256 dizeyinde gergeklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gdézlenmistir.

Konut satislari 2024’tn ikinci ¢eyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu dists 2024’Un ilk yarisi itibariyla da yilhk
bazda %3,7 dizeyinde gergeklesmistir. Konut satislari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizl
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gériiniimiin ortaya ¢ikmasinda istanbul,
Ankara ve izmirdeki artiglarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satiglarindaki artis
da etkili olmustur. Subat ayindan itibaren disme egilimine giren reel bazda konut fiyatlari yilin
ikinci ceyreginde %213,1 gerilerken, s6z konusu diusls Temmuzda 14,3 duzeyinde
gerceklesmistir. Temmuz'da Ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
disik artis istanbul’da gerceklesmistir.

TUIK’in diizenledigi insaat Sektériinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktérler anketinin Temmuz
sonuclari incelendiginde sektdér Gzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdigr gézlenmigtir.
Buna gore sektdr faaliyetlerini kisitlayan faktdr yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5 puan
azalirken; isglcl eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan etkilenen
isletmelerin oranlarinda artiglar izlenmistir. Ote yandan, talep vyetersizliginden etkilenen
isletmelerin oraninda Haziran'da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da 1 puan
disUs yasanmasi talep kosullarinin firmalar agisindan istikrarsiz bir goériinim olusturduguna
isaret etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢ézim Uretilebilmesi, kentsel dénlsim ile konut
dretiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina lligkin Esaslar
Tebligi’nde degisiklik yapilmig ve sdz konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete’de yayimlanarak yurirlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirhdr konut nitelikli bagimsiz
bélumlerden olugacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin 6n0 acilimigtir.
Dizenlemeden o6nce GYF'lerin portféyline arsa ve araziler ile kat mulkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gériilmesi sebebiyle ingaat ruhsati almamis veya
henliz proje ya da hafriyat asamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.
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insaat Sektérii Giiven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda tgiincii ayinda
da dusus kaydetmistir. Son U¢ aylik dénemde insaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan
gerilemesi dikkat gekmis, alinan kayith siparislerin mevcut dizeyi ve gelecek (¢ aylik ddnemde
toplam calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan dismustir. Gelecek
U¢ aylk donemde satis fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran'da kaydettigi 9,6°'lik hizh
gerilemenin ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirh bir artis kaydederek nispeten yatay bir
seyir izlemistir. S6z konusu gostergeler sektdr temsilcilerinin énimuizdeki dénemde insaat
faaliyetlerinde ivme kaybi yasanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten
itibaren yeni konut fiyatlarindaki yillik artigin, bina insaati maliyetindeki yillik artisin altinda
kalmasi 6nimuzdeki dénemde insaat firmalarinin karlihginin olumsuz etkilenebilecegine isaret
etmektedir.(Sektoérel Giincel Gelismeler, 2.Ceyrek, iktisadi Arastirmalar Bélumi, Tirkiye is

Bankasi)
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OFiS VE TiCARi GAYRIMENKUL PiYASASI

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

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

Sinirli arz kargisinda nitelikli ofis alanlarina olan gigli talep ve enflasyonist ortamin etkisiyle
birincil ofis kiralari daha o6nce tarihi rekor seviye olan 45 USD/m2/ay seviyesine tekrar
ulasmistir.

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

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

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

Pazar kosullarinin orta vadede mal sahibi dostu olmaya devam etmesi beklenirken pandemi
doéneminde hibrit galisma dizeni ekseninde hizli karar alarak ofis alanlarini kiigllten sirketlerin
tekrar buyime faaliyetlerinde zorlandigi gdzlemlenmektedir.
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Kullanicilarin yiiksek erigilebilirlik sunan bdlgelere yonelimi devam ederken, hazir dekorasyonlu
ofis alanlari ingaat maliyetlerine katlanmak istemeyen kullanicilar tarafindan

yiksek talep gérmeye devam etmektedir. Oniimiizdeki dénemlerde kira fiyatlari (izerindeki
yukari yonli baskinin devam etmesi beklenmektedir. (VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazari Verileri)

Propin'in yayinladigi istanbul Ofis Pazari'nin 2024 Ugiincii Ceyrek Dénemi 6zet verileri asagida
yer almaktadir.

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

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

2024 Uglinci ceyrek dénemde en yiiksek kira rakami 54 ABD Dolari /m? /ay ile MiA’da yer alan
Levent'te talep edildi.
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istanbul A sinifi ofis piyasasinda; 2024 yili Ggincl geyreginde, 2024 yili ikinci geyregdine gore
ortalama kira rakamlari, Turk Lirasi ve Amerikan Dolari bazinda genel ve bdlgesel
ortalamalarda yikselmigtir. Ayni dénemde bosluk oranlarinin genel ortalamalarda hafif de olsa
distiginid goézlemliyoruz. Bolgesel bazda ise Maslak boélgesinde yeni bir A sinifi ofis binasi
Peker Tower'in stoka eklenmesi dolayisiyla bu bdlgede bosluk oranlarinda kiguk bir artis
g6zlemliyoruz.

istanbul genelinde; A sinifi ofis ortalama kira rakamlarinda 2024 yilinin ikinci geyregine gére TL
cinsinden artis orani %16 seviyesinde iken 2023 yilinin tUguincu ¢eyregine gore ise artis orani
%50’nin Uzerinde gergeklesmistir. MIA bolgesinde ortalama kira rakamlari $41,83, Maslak
boélgesinde $34,74 ve Kozyatagi/Atasehir bolgesinde ise $29,74 olarak kaydedildi.

Arz sikintisi, yuksek faiz oranlari ve enflasyonist baskilar, déviz kurlarindaki belirsizlikler kiralari
yukseltmeye devam ediyor.

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

Kiracilarin talep ettikleri nitelikte bos ofis arzi disus egilimini strduruyor. Nitelikli ofislere olan
talepteki artisa karsilik olarak arza yeterli yeni ofis stoku eklenmemesi kira fiyatlarinin artmasina
neden oluyor. Kira fiyatlarindaki artiglarin talep kisminda da yavaslamaya neden olmaya
bagladigini gézlemliyoruz. (Colliers, istanbul Ofis Goriinimii, 3.Ceyrek, 2024)
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957.817 806,15-TL | 23,55-USD 6,05%
Asya Stok Asya Ortalama Kira | Asya Ortalama Kira | Asya Bosluk Orani
(m*/ay) (m*fay)
1.633.586 |1.196,75-TL| 34,90-USD 12,04%
Avrupa Stok Avrupa Ortalama Kira|Avrupa Ortalama Kira Avrupa Bosluk
(m/ay) (m#fay) @
2.591.403 |1.051,12-TL| 30,70-USD 9,83%
Toplam Istanbul | istanbul Ortalama Kira | istanbul Ortalama Kira | Toplam istanbul
Stok fmsay) {m/ay) Bosluk Orani

istanbul Ortalama A Sinifi Ofis Kira Rakamlar
($/m2/ay) / A Sinifi 3. Ceyrek
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

-t ira(UsD)

Degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayici herhangi bir faktére rastlanmamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Beyoglu Belediyesi, Alarko GYO A.$. ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*

*

4.4.2
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Merkezi bir konumda yer almaktadir.
Ulasilabilirligi iyidir.
Cins tashihi yapiimistir.

Turistik olarak 6nemli ve Galataport'un tamamlasiyla birlikte 6nemi artan bir konumda yer
almaktadir.

Necati Bey Caddesi lizerinde konumlu olan ve caddeye yaklasik 15 m cephesi bulunan
tasinmaz iyi bir gérinarlige ve reklam kabiliyetine sahiptir

Degerlemeye konu yapinin ¢ogu katlari kiraci kullanimindadir.

Degerleme konusu tagsinmaz "tescilli" eski eserdir.

- Olumsuz Faktorler
Bdlgede otopark sorunu bulunmaktadir.

Tasinmaz tarihi eser nitelikli yapi olup bu tur yapilarin tadilati normal yapilara gore daha
fazla zaman ve para maliyeti gerektirmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi 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 bugunkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan degderleme calismasinda; Pazar Yaklagimi
Yaklagsimi kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
1 Intengo
Tel 0850 755 33 12

Necatibey Caddesi lUizerinde, dederleme konusu tasinmaza cok yakin konumda, 146m2 arsa
Uzerinde yer alan, 6 katli, toplam 778 m? alanli bina 76.600.000_TL bedelle satiliktir.

SATILIK 778 .-M? 76.600.000 .-TL 98.458 .-TL/M?
2 llgilisi
Tel 0533 739 24 51

Necatibey Caddesi Akge Sokak'ta yer alan 86m?2 oturumlu, bodrum+zemin+ 3 normal+ teras
katli toplam 480 m? alanli bina 51.500.000.-TL bedele satiliktir.

SATILIK 480 .-M? 51.500.000 .-TL 107.292 .-TL/M?

3 Optimum Gayrimenkul

Tel 0532 264 78 52

Necatibey Caddesine yakin konumda yer alan 7 katli, toplam 250mz2 alanl bina 55.000.000 TL
bedelle satiliktir.

SATILIK 250 .-Mm? 55.000.000 .-TL 220.000 .-TL/M?

4  Century21 Perferct

Tel 0216 373 4040

Necatibey Caddesine yakin konumda yer alan 246m?2 oturumlu, bodrum+ zemin+4 normal katl,
toplam 1476m? alanli 2.derece tarihi eser bina (Melek Han) 230.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 1476 -M2 | 230.000.000 .-TL 155.827 .-TL/M?

5 Optimum Gayrimenkul

Tel 0532 264 78 52

Kemankes Caddesine yakin konumda yer alan, zemin +asma+ 6 normal katl, toplam 1470m?2
alanli bina 330.000.000 TL bedelle satiliktir. Bina, degerleme konusu tasinmaza gore daha
bakimli durumdadir.

SATILIK 1470 .-M? | 330.000.000 .-TL 224.490 .-TL/M?
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6 Pamir Soyuer Gayrimenkul

Tel 0212 231 55 30

Kemankes Caddesi Uzerinde 276m? arsa Uzerinde yer alan 7 katli, toplam 2028 mz2 alanli,
restorasyonu 2021 yilinda tamamlanmis tarihi eser bina 545.000.000 TL bedelle satilktir.
Tasinmaz uzun suredir satistadir.

SATILIK 2028 .-M? | 545.000.000 .-TL | 268.738 .-TL/M?

7 City Uzmanhk

Tel 0216 31054 54

Mumhane Caddesi Uzerinde yer alan 7 katli, toplam 1974 mz2 alanh 2.derecede tarihi eser bina
450.000.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tagsinmazin kapsamli tadilat ihtiyaci bulunmaktadir.

SATILIK 1974 -M2? | 450.000.000 .-TL 227.964 .-TL/M?

8 Redstone ICG

Tel 0551 620 11 10

Mumhane Caddesi lizerinde, 105m2 oturumlu, bodrum+zemin+4 normal+gati kati olmak tzere 7
kattan olusan toplam 737 mz2 alanli olarak pazarlanan bina 575.000.-TL bedelle kiraliktir. Girig
katinda dikkan bulunmaktadir.

KiRALIK 737 -M? 575.000 .-TL 780 .-TL/M?

9 Optimum Gayrimenkul
Tel 0532 264 78 52

Necatibey Caddesi lzerinde yer alan, 5 katl, toplam 130 m2 alanl olarak pazarlanan magaza
80.000.-TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK 130 .-Mm? 80.000 .-TL 615 .-TL/M?

10 Yildiz Emlak

Tel 0554 832 87 60

Galata Kulesine yakin konumda yer alan, 310m2 oturumlu, 6 katl, toplam 1800 mz2 alanh olarak
pazarlanan otel ve restoran bélimlerinden olusan tarihi eser bina 1.000.000.-TL bedelle
kiraliktir.

KIiRALIK 1800 .-M2 1.000.000 .-TL 556 .-TL/M?

11 Optimum Gayrimenkul
Tel 0532 264 78 52

Necatibey Caddesi Uizerinde yer alan, 5 katli, toplam 300 m2 alanli olarak pazarlanan yeni otel
binasi 150.000.-TL bedelle kiraliktir.

KIiRALIK 300 .-Mm2 150.000 .-TL 500 .-TL/M?
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12 Proturk Gayrimenkul

Tel 0212 21910 17

Necatibey Caddesi'ne yakin konumda, 5.katta yer alan, 200 m2 alanlh olarak pazarlanan

manzarali ofis 89.000.-TL bedelle kiraliktir.

89.000 .-TL 445 -TL/M?

KiRALIK 200 .-Mm?

Emsal Krokisi

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci de@erleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/taginmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkhliklar olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. DUzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asadidaki tabloda gésterilmisti. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilagtirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalar ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI

COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri

KOTU BUYUK 11% - 20%

ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%

BENZER BENZER 0%

ORTAIYi ORTA KUGUK| -10% - (-1%)
iyi KUCUK -20% - (-11%)

COK 1YI COK KUCUK -20% uzeri
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SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME
BiLGi KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 76.600.000 51.500.000 55.000.000 230.000.000 330.000.000
SATIS TARIHi SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN DUZELTMESi 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 1.730,00 778 480 250 1.476 1.470
BiRiM M?2 DEGERI 98.458 107.292 220.000 155.827 224.490
ALANA iLiSKiN
DUZELTME -15% -20% -20% 0% 0%
CEPHE
CEPHEYE iLiSKiN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA
MANZARAVYA iLiSKiN
DUZELTME
0% -10% -10% -10% -10%
KONUM
I\UI\I\:IVIH ILININ 0% 0% O% 0% O%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA -20% -20% -20% -20% -20%
iLiSKIN DUZELTME
TOPLAM DUZELTME -35% -50% -50% -30% -30%

DUZELTiLMi$ DEGER 98770 63.997 53.646 110.000 109.079 157.143

Yukaridaki karsilastirma tablosu deger takdirinde kullanilan yénteme iliskin analiz amagli
duzenlenmistir. Tagsinmazin bulundugu bdlgede degerlenen binanin alanina yakin alana sahip
emsal taginmazlar incelenmistir. Tabloda binanin tamaminin birim m? degerinin 6ngdrilmesine
iliskin, binanin 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimigtir.
Diger emsallerde belirtilen tasinmazlarin 6zellikleri emsal agiklamalarinda belirtiimis olup,
degerlenen taginmazin dzelliklerine daha uzak oldugu kanaatine variimistir.

Binanin bitln olarak benzer fonksiyonlarda kullaniimasi, binanin igerisindeki bolimler ve ortak
alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi nedeniyle deger takdirinde de binanin
tamami butin olarak degerlendiriimigtir. Elde edilen ve yukarida belirtilen emsallere ve
degerlemesi yapilan binanin Ozelliklerine bagli olarak brit alani Gzerinden pazar yaklasimi
yontemi sonucu birim m?2 degeri 98.770TL/m? olarak hesaplanmistir.

Toplam Brit Alani Birim Deger Binanin Degeri (TL) Yuvarla?TmL;g 2sus
1730,5 m? 98.770 TL/m? 170.921.000 TL 170.920.000 TL

ALGY0-2410114 BEYOGLU (BINA) 30



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

KiRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (8) EMSAL (9) EMSAL (10) EMSAL (11) EMSAL (12)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 575.000 80.000 1.000.000 150.000 89.000
SATIS TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 1.730,00 737 130 1.800 300 200
BIRIM M? DEGERI 780 615 556 500 445
ALANA iLiSKiN
DUZELTME -15% -25% 0% -20% -20%
CEPHE
CEPHEYE iLiSKIN
DUZELTME -8% 0% 0% 0% 0%
MANZARA
MANZARAYA iLiSKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 5%
KONUM
RN 5% 0% -10% 0% 5%
DIGER BILGILER BINA BINA BINA BINA OFIS
DIGER BILGILERE
iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0% 0% 10%
PAZARLAMA PAYINA -15% -15% -15% -15% -15%
iLiSKiN DUZELTME
TOPLAM DUZELTME -33% -40% -25% -35% -25%

DUZELTiLMiS DEGER

Birim Degeri Aylik Kira Degeri Yillik Kira Degeri
Kullanim Alani (TL/m?) (KDV Harig) (KDV Harig)
1.730,50 m? 393 TL/m? 680.000 TL 8.160.000 TL

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Tasinmazlarin bulundugu yapinin ingaatinin tamamlanmis olmasi ve iskanli sayilmasi nedeniyle
bu yéntem kullaniimamisgtir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

Gelir yonteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yiksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegi ihtimali gbzéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamisgtir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut kullanimlari oldugu ve bdlimden ziyade
bir batlin olarak kiralanmasinin daha verimli oldugu disiniimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= | Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

TOPLAM DEGER (.-TL) 170.920.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar
UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yéntemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, oOzellikle tek bir yontemin dogrulujuna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir

varligin degerlemesi i¢in birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken kat miulkiyetli olmasi nedeni ile Yeniden
insa Etme Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir. Gelir ydnteminde ise bolgede hem satista olup
hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi,
istenen satis rakamlarindaki pazarlik payr oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi
kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir
yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buglinku degere
ulasilmaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali gézéninde
bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasilmis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklagiminin dogru ve guvenilir karar verilmesi
icin yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger takdirinde
"Pazar Yaklasimi Yontemi" kullaniimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul olup, kat irtifaki/mulkiyeti bulunmamaktadir.

653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~ 7 Oranlan
Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sb6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Yapilan incelemelere goére 1953 yilinda var oldugu tespit edilen dederleme konusu tasinmaz,
imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi igslemler ve 6785 sayili imar
Kanunu'nun Bir Maddesinin Degistiriimesi Hakkinda Kanun’un gegici 2. maddesine gbére imar
mevzuatina uygun inga edilerek kullanma izni alinmis yapi olarak kabul edilmistir. Bununla
birlikte KTVKK tarafindan hazirlanmis eski eser tescil belgesi de bulunmakta olan yapinin cins
tashihi de yapilmis olup yasal slreci tamamlanmigtir
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Yapilan incelemeler ve arastirmalar sonucunda ulasilan kirallk emsaller dikkate alinarak
degerlemeye konu tasinmaz icin munferit kira bedeli takdir edilmistir. Bodlgede yapilan
incelemelerde konum ve niteligine gore kira degerlerinin farkhlik gdsterdigi géralmastar.
Tasinmazin blydklugul, niteligi ve pazarlik patlari géz éniinde bulundurularak kiralanabilir alan
Uzerinden ortalama m? birim kira degeri olarak 393.-TL/m? alinmigtir.

Birim Degeri Aylik Kira Degeri Yillik Kira Degeri
Kullanim Alan (TL/m?) (KDV Harig) (KDV Haric)
1.730,50 m? 393 TL/m? 680.000 TL 8.160.000 TL

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz cins tahsisli ana gayrimenkuldur.

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

6.5.8 -

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

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

6.5.9

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

imar bilgilerinde ve miilkiyet bilgilerinde yapilan inceleme neticesinde;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgtide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkimleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir. Tasinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde dederlemeye konusu
tasinmaz Uzerinde portféye alinmasini etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadig
gorlimustir. Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, bu
s6z konusu tasinmazlarda "Binalar® olarak Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi PortfGyine
alinmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.

Tebligin 22-1-b maddesinde “Portfdylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yap! kullanma izninin alinmis ve kat mdulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.”
denilmektedir. Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérulmustur. Yapilan
incelemelere gdére 1953 yilinda var oldugu tespit edilen degerleme konusu tasinmaz, imar ve
Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 sayili imar
Kanunu’'nun Bir Maddesinin Degistiriimesi Hakkinda Kanun’'un gegici 2. maddesine goére imar
mevzuatina uygun inga edilerek kullanma izni alinmis yapi olarak kabul edilmistir. Bununla
birlikte KTVKK tarafindan hazirlanmis eski eser tescil belgesi de bulunmakta olan yapinin cins
tashihi de yapilmig olup yasal sureci tamamlanmistir. S6z konusu gayrimenkulin tapudaki vasfi
“Kargir Tiyatro ve Dikkanlar” olup tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme
nitelikleri birbiri ile uyumludur. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ portféyiinde “Binalar’ baghg
altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazlarin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

31.12.2024 tarihli toplam degeri igin ;

170.920.000 .-TL
(Yuz Yetmis Milyon Dokuz Yiiz Yirmi Bin TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
205.104.000 .-TL  kiymet takdir edilmigtir.
31.12.2024 tarihli aylik kira degeri igin ;

680.000 .-TL

(Alt1 Yiiz Seksen Bin TirkLirasi )

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

By
Cigdem HATACIKOGLU S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 411409 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

*  Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

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

alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez.

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