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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Muallim Naci Cad. No: 69 34347 Ortakdy-Besiktas/istanbul

Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.,

Talebiniz dogrultusunda Beyoglu’'nda konumlu olan “4 Adet Bagimsiz Bolim”{n toplam pazar degeri ve
pazar kirasina yonelik 2021REV501 no.lu degerleme ¢alismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar,
158,50 m? yiiz 6lcimiine sahip arsa lzerindeki yapida bulunan ve toplam 800 m? briit alana sahip 3 adet
blro ve 1 adet diikkandir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri ve pazar kirasi asagidaki gibi takdir edilmistir.
Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte
degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI VE PAZAR KiRASI

Rapor Tarihi 27.12.2021

Pazar Degeri (KDV Harig) 19.075.000.-TL Ondokuzmilyonyetmisbesbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil)  22.508.500.-TL Yirmiikimilyonbesylzsekizbinbesyiiz.-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) 75.500.-TL Yetmisbesbinbesyliz.-TL

Pazar Kirasi (KDV Dakhil) 89.090.-TL Seksendokuzbindoksan.-TL

Pazar degerinin ve pazar kirasinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor
iceriginde yer almaktadir. Pazar degerinin ve pazar kirasinn takdiri i¢in yapilan analiz ve hesaplamalar RICS
tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile
uyumlu olarak hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
19.10.2021 tarih, 2896 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu ¢alismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Galismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Bora Can KARA

Ece KADIOGLU Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

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.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENIN AMACI
OZEL VARSAYIMLAR
KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

Standart
Tam miulkiyet
Bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi amaciyla
Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
Degerleme galismasinda herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir.
LER
Evliya Celebi Caddesi Tarlabasi Bulvari Simal Sokak No:16 Beyoglu/istanbul

istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Evliyacelebi Mahallesi, Simal Kuytu Mevki, 299 ada,
29 no.lu parsel, 1-2-3-4 no.lu bagimsiz bolimler

158,50 m?
Hmaks: 21,50 m

Lejant: Turizm+ Hizmet + Ticaret Alani

Turizm+ Hizmet + Ticaret

Bagimsiz bélim sayisi: 8 Yapim yili: 1991

Yol kotu Ustl kat sayisi: 9 Yol kotu alti kat sayisi: 2

Otopark Kapasitesi: - Asansor Kapasitesi: 1 sahis asansori

Dikkan+ Ofis

Toplam insaat Alani 1.658,94 m?
Otopark-Siginak Hari¢c Toplam insaat Alani | 1.575,42 m?
Yol Kotu Ustii Toplam insaat Alani 1.503,06 m?
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DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)
PAZAR KiRASI (KDV HARIC)

PAZAR KiRASI (KDV DAHiL)

Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklagimi
27.12.2021

19.075.000.-TL

22.508.500.-TL

75.500.-TL

89.090.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. icin sirketimiz tarafindan 27.12.2021
tarihinde, 2021REV501 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Evliyacelebi Mahallesi, Simal Kuytu Mevki, 299 ada, 29 no.lu parsel, 1-2-
3-4 bagimsiz bélim no.lu gayrimenkullerin 27.12.2021 tarihli toplam pazar degerinin ve pazar kirasinin, Turk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul 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
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi amaciyla hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No: 403562) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Bora Can KARA yardim etmistir. Rapora yardim eden
bilgisi bilgi amach verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 15.11.2021 tarihinde calismalara baslamis ve
27.12.2021 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 2896 no.lu ve 19.10.2021 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 2896 no.lu ve 19.10.2021 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda istanbul ili, Beyoglu
ilcesi, Evliyacelebi Mahallesi, Simal Kuytu Mevki, 299 ada, 29 no.lu parsel, 1-2-3-4 bagimsiz bolim no.lu
gayrimenkullerin 27.12.2021 tarihli toplam pazar degerinin ve pazar kirasinin, Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig¢ Toplam Degeri (TL)

Ozan KOLCUOGLU
Rapor 1 29.12.2020 2020A572 Ece CALISKAN VURAL 13.000.000

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Muallim Naci Cad. No: 69 34347 Ortakdy-Besiktas/istanbul adresinde faaliyet gdsteren
Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
83.614.362 kisidir. 2020 yilinda Tirkiye’de ikamet 85.000.000 2,0
eden nifus bir onceki yila gore 459.365 kisi (%0,6 80.000.000 1,5
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (41.915.985

Niifus Biiyilikligi ve Niifus Artis Hizi

.. sy 75.000.000 1,0
kisi) erkekler, %49,9’unu (41.698.377 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biyikligiinin ise son 70.000.000 0,5
bes yilda ortalama 3,3 oldugu gorilmustir. 65.000.000 0,0
" . . L. . O =1 N M < NN ON©WO O
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine goére, oSooooooooo5 o
.. - o el N AN AN AN NN AN AN AN NN
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim
durumu gésterilmistir. mmmm Nifus BlyUklUugh  ==@== Nifus Artis Hizi
o Bilinmeyen
75+ yas grubu kisi saysi 3% Yiiksek Lisans ve...
60-74 yas grubu kisi sayisi 10% Okuma-Yazma Bilmeyen mm
45-59 yas grubu kisi sayisi mEaaEEmSmm———— 18% Ortaokul veya Dengi... m——
30-44 yas grubu kisi sayisi I 23% ilkégretim Mezunu  —
15-29 yas grubu kisi sayisi  EEE — TT—— ) 3% Yiksekokul veya... ne——
0-14 yas grubu kisi sayisi  IEE—— 3% Lise veya Dengi Okul... E—
ilkokul Mezunu e ————
0% 5% 10% 15% 20% 25%
TUIK T0IK 0%  10% 20%  30%

istanbul

2020 yilinda, Tirkiye nifusunun %18,49’unun ikamet
ettigi istanbul, 15.462.452 kisi ile en ¢ok niifusa sahip 1.
il olmustur. istanbul niifusu, 2020 yilinda yaklasik ylizde
0,37 oraninda diisis gostermistir. Hane halki
blyliklGiglnin ise son bes yilda ortalama 3,42 oldugu
gorilmuistir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine gore, istanbul ili icin yas grubuna gore niifus
dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir.

= Ulke Niifusu-istanbul Niifusu

75+ yas grubu kisi sayisi 3% Bilinmeyen 1%
. Yiiksek Lisans ve Doktora... 4%
60-74 yas grubu kisi saysi 9% Okuma-Yazma Bilmeyen m 2%
45-59 yas grubu kisi sayisi I  18% Ortaokul veya Dengi Okul... o——— 7%
30-44 yas grubu kisi sayisi  IEEEG——G % ilkogretim Mezunu e 6%

Yiksekokul veya Fakilte... n— —ss————— ) ? %,
Lise veya Dengi Okul... n—-— ————————— ) 7%,
0-14 yas grubu kisi sayisi  IEEEEEEG— ) 1% ilkokul Mezunu  S———— ) 1%

15-29 yas grubu kisi sayisi G  23%

UK. 2021 0% 10% 20% 30% TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2021 wyili ikinci geyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) glciuni korumus, takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere goére bir 6nceki
déneme gore %0,9 blylrken, yillik blylime hiz
takvim etkisinden arindiriimis verilerde %21,9,
arindirilmamis verilerde %21,7 olarak
gerceklesmistir. Bu sonuclarla dort ceyrek
toplamlari Gzerinden yilhik biiyime performansi
%2,4’ten %9,8’e cikmistir. Dolar bazinda GSYH ise
2021 yih ilk ceyregindeki 729,2 milyar dolardan
765,1 milyar dolara yiikselmistir. Uglincii ceyrege
iliskin 6nci veriler ise ekonomik aktivitenin gliclinii
koruduguna isaret etmektedir.

Ekim’de tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) bazi hizmet
kalemlerindeki fiyat artislarinin hiz kesmesiyle
piyasa ortalama beklentilerinin hafif altinda artmis
ve detaylar yukari yonlG risklerin  6nemini
koruduguna isaret etmistir. Genel TUFE aylik
enflasyonu %2,4 olurken yillik enflasyon %19,6’dan
%19,9’a cikmistir. Aylik bazda enflasyona en yiiksek
katki gidadan gelmis olup bunu diger mevsimsel
fiyat ayarlamalarinin oldugu kalemler ve ulastirma
grubu izlemistir. Ekim’de yurtigi Uretici fiyatlari
endeksi (Yi-UFE) ise bir 6nceki aya gore %5,2 artis
godstermis ve genel UFE yillik enflasyonu %44,0’dan
yeni bir rekor seviye olan %46,3’e ylkselmistir.

Dis Ticaret Agigl
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Eylil'de ithalat belirgin hiz keserken, ihracattaki
yavaslama sinirh kalmistir. Eylil ayinda ihracat yillik
bazda %30,0 ile glgli artisini koruyarak artisla 20,8
milyar dolara ¢ikmistir. Ote yandan, ithalat son alti
ayin en yavas hizinda %11,9 artisla 23,3 milyar dolar
olmustur. Boylece Eylil 2020’de %76,7 olan ihracatin
ithalati karsilama orani 2021’in ayni ayinda %89,1’e
ylkselmistir. Dis ticaret acgigi ise 4,9 milyar dolardan
2,5 milyar dolara gerilemistir. Bu sonuglarla ilk dokuz
ayda ihracat 2020’nin ayni dénemine gore %35,9
artisla 161,0 milyar dolara cikarken, ithalat %23,7
artisla 193,3 milyar dolar olmustur.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Beyoglu

Mahallesi Evliya Celebi

Kéyu -

Sokagi -

Mevki Simal Kuytu

Ada No 299

Parsel No 29

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Kargir is Hani

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 158,50 m?

Bagimsiz B6liim Kat Zemin 1
Bagimsiz Bolim No 1 2
Bagimsiz Bolim Niteligi Asma Katli Depolu Diikkan Biro
Bagimsiz Boliim Arsa Pay/Payda 140/1000 120/1000

Malik / Hisse

Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi / Tam

ili istanbul

ilgesi Beyoglu

Mahallesi Evliya Celebi

Koéyu -

Sokagi -

Mevki Simal Kuytu

Ada No 299

Parsel No 29

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Kargir Is Han

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 158,50 m?

Bagimsiz Boliim Kat 2 3
Bagimsiz Boliim No 3 4
Bagimsiz Boliim Niteligi Biro Biiro
Bagimsiz Bolim Arsa Pay/Payda 120/1000 120/1000

Malik / Hisse

Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin mulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 18.11.2021 tarih, saat 15:00 itibariyla alinan
TAKBIS kayrtlarina gére degerleme konusu taginmazlar tizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Degerleme konusu 1, 2, 3 ve 4 no.lu bagimsiz boliimler iizerinde miistereken;

Beyanlar Hanesinde;

e Yapilan insaat 26 parsele 0,11 m? tecaviizlidir. (12.12.1991 tarih ve 6623 yevmiye no ile)

e Yonetim Plani: Beyoglu 6. Noterliginin 16.05.1991 tarih, sayi: 26211 (Bila tarih ve yevmiye no ile)
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Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarihc 18-11-2021-15:00

| Y
T S s A

fapanun daayetol

Kaydi Olugturan: OZAN KOLCUOGLU

Makbuz Mo Dakont Mo Basgvuru No
010421248525 Z0Z11118-1752-FO1673 24852
TAPU KAYTT BILGISI
Zemin Tipi KatMulkiyet AdajParsel: Fo0/20
Tasinmaz Kimiik No: 71347314 AT Yiizalcomimz): 158.50
TiTige: ISTANBUL/BEYOGLU Bagimsiz Balim Nitelik: ASMA KATL DEPOLU DUKEAN
Kurum Adr: Beyodlu Bagimsiz Baliim Briit
Mahalle/Kéy Ad: EVLIYAGELEEI WizOleirmi:
Meviii SIMAL KL TU Bagimsiz B&lim Net
Cilt/Sayta Mo: =200 YiizOlg |.r1'|u_: i _
T e Blok/¥at/ Girig/BENO: JZEMING
Arsa Pay/Payda: 140,1000
Ana Taginmaz Nitelik: KARGIR 15 HANI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI

5B/ Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yenmiye Sehabi-
Tarih-
Yewmiye

Beyen YAPILAM INSAAT 26 PARSELE 0,11 M2 TECAVUZLUDUR Bayoglu - -

127121991 /6623 YEV( Sablon: Tecaviizlid Binalsnn Balirtimesi) 12-12-1901 00:00 -
6623
Beyan YOMETIM PLANI- BEYDGLU 6 NOTERLIGININ 16/05/1991 TARIH SA¥T: - -

142
[ | 26211 SAYILI Sablon: Yanetim Planinin Balirtiimesi)
MULKIYET BiLGILERI
{His=e) Sistem Malik Bl Birdidi | Hisse Pay/ | Metrekare Toplam Ediinme Terkin Sabebi-
Mo Mex Payda Metrekare | SebebiTarih- | Tarib-Yevmiye
YevTmitye
4B984306 | (SM-6876823) ALARKD GAYRIMENKLUL - 11 0.00 0.00 Wilkiyet ve
YATIRIM ORTAKLIGI ANOMIM SIRKETI Hisse
v Oranlannn
Diizeltilmesi
1011997
349

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programilan ile azadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https-/'webtapu.tkgm.gov.ir adresinden) R31FocfOBVW kodunu Online islemler
alammna yazarak dogrulayabilirsiniz.
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TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

tweblopu

fapanun duayely

Tarih 18-11-2021-15:00

Kaydi Olugturan: OZAN KOLCUOGLU

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/fwebtapu_tkgm. gov.ir adresinden) HXGYQwvBuB kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2j2

Makbuz Mo Dekoont Mo Bagvuru Mo
010421248525 20Z11118-1733-FO1673 24852
TAPU KAYTT BiLGISI
Zemin Tipic FathAulkiyeti Ada/Parsal: 200729
Taginmaz Kimlik Mec | 21342315 AT Yiizlghmimz): 158.50
I/llge ISTANBUL/BEYOGLL Bagimsiz Balim Nitelik: Biiro
Kurum Ad: Eeyodlu Bagimsiz Bélidm Briit
Mahalle/Kéy Ad: EVLIYACELEE N
Mevkii MAL KUY TU Bagimsiz Balm Net
Cilt/Sayfa No: ?.rm et
Fayrt Durom: Rl Syt iy B Nz
: Arsa Pay/Payda: 1:20/1000
Ana Taginmaz Nitelik: KARGIR IS HANI
TASINMAZA AT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
/B Agiklama MalikjLetnar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Bayen ¥APILAN INSAAT 26 PARSELE 0,11 M2 TECAVUZLODUR Bayoglu- -
1212/1991/6623 YEV| Sablon: Tecaviizli Binalann Balirtiimesi) 12-12-1991 00:00-
6623
Beyan | YOMETIM FLAN: BEYOGLU 6 NOTERLIGININ 16/05/1991 TARIH S&YL
172
11111l ..———_—_— e -
| | 26211 SAYILI] Sablon: Yénetim Flanimin Belirimesi) | |
MULKIYET BILGILERI
{Hizse) Sistam Mialik B Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme | Terkin Sebebi-
Ha Mo Payda Metrekare | SabebiTarih- | Tarih-Yevmive
Yevmiys
48084307 | (SM:6876EZ3) ALARKO GAYRIMENKUL 11 0o 0.00 Millkiyzt ve
YATIRIM ORTAKLIGH ANONIM SIRKET] Hisse
v Oranlamnn
Diizeltlmesi
H-01-1997
340

15
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B BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADR BILGI AMACLIDIR.

‘weblopu

fapanun du ey ety

Tarihc 18-11-2021-15:00

Kaydi Olugturan: OZAN KOLCUOGLU

Makbuz No Di=bont Mo Bagvuru No
010421748525 A 11181733-F0673 24852
TAPL KAYTT BILGIS]
Zemin Tipi: Kathulkiyeti Ada/Parsal: 204/20
Taginmaz Kimiik Mo: | 21342316 AT Yiizlgimim2]: 158.50
ililge: ISTANBUL/BEYOGLU Bagimsiz Balim Nitelik: Biiro
[Kurum Ad: Beyoglu Bagimsiz Béliim Briit
Mahalle/ Ky Ad: EVLIYACELEE] Ll
Meviii MAL KLYTU Batimsiz Balim Net
Cilt/Sayfa Mo: ?.rwz et
Waytt Durarn: Rt e e eI
- Arsa Pay/Payda: 1201000
Ana Taginmaz Nitelik: KARGIR 15 HANI
TASINMAZA AIT SERH BEYAM IRTIFAK BILGILERI
57841 Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yavmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ¥APILAN INSAST 26 PARSELE 0,11 M2 TECAVUZLUDIR Bayodlu- -
121271991 /6623 YEV| Sablon: Tecaviizli Binalann Belirtlmesi) 12-12-1981 00:00-
6623
Beyan | YOMETIM PLANI: BEYOGLU 6.MOTERLIGININ 16/05/1991 TARIH S8YT:
12

26211 SAYILK Sablon: Yonetim Plannin Belirtiimesi)

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem
Mo

Malik

B Bidigi
Mo

Hisse Pay/ | Metrekare

Terkin Sabebi-
Tarih-Yevmiye

Toplam
Sabebi-Tarih-
Yevmiye

48934308

[SM:6876823) ALARKO GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGH ANONIM SIRKETI
v

11

000 Milknyet ve
Hisse
Oranlamnin
Duizehtilmesi
011997
349

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/fwebtapu.tkgm gov.ir adresinden) ETyUIBdp71g kedunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

252
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

‘weblopu

Tarihc 18-11-2021-15:00

Kaydi Olusturan: OZAN KOLCUOGLU

Makbuz Mo Dizkoomt Mo Bagvuru Mo
010421248525 20H1118-1753-F01673 24852
TAPL KAYTT BILGISI
Zemin Tipic Karhulkiyeti Ada/Parsel: 295/29
Taginmaz Kimlik Moc | 21342317 AT YiizdloEmimE): 156.50
iIflge: ISTANBUL/BEYOGLL Bagimsiz Baliim Nitelik: Biir
[Kurum Adr; Eeyodlu Bagirmsiz BaIGm Briit
Mahalle/Kay Adr EVLIYACELEEI .
= Badimsiz Balim Net
e s
— : e Blioky/Kat/Giris/BEN0: Faga
Kayrt Durum: Arsa Pay/Payda: 120/1000
Ana Taginmaz Nitelik KARGIR IS HANI
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILER]
/BT Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yewmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YAPILAM INGAAT 26 PARSELE 0,11 M2 TECAVUZLUDUR lu - -
121219916623 YEV{ Sablon: Tecaviizli Binalann Belirtilmesi) 12-12-1%091 00:00 -
6623
Beyan | YOMETIM FLAME: BEYOGLU 6.MOTERLIGININ 16/05/1997 TARIH SAYE
1/2

26217 SAYILI Sablon: Yanetim Flanmin Belirtilmesi) |

MUOLKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistemn Malik
Mo

H Birigi Metrekars

Mo

Hisse Pay/

Toplam

Sabebi-Tarih-
Yeumniye

Terkin Sebebi-
Tanh-Yevmiye

AB984300
L)

[SN-6876823) ALARKO GAYFIMENKLL
YATIRIM ORTAKLIGI ANOMIM SIRKETI

n 0.oo

0.00

Wil kivet ve
Hisze
COranlamnin
Diizeltilmesi
21401987
349

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asadidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (hitps:/webtapu.tkgm. gov.ir adresinden) sy-J2471_CH kodunu Online islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2j2
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Degerlemeye konu tasinmazlara ait takyidat kayitlarina gore son ¢ yil icerisinde degerleme konusu
tasinmazlar izerinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazlarin tGizerinde bulundugu Refik Saydam Caddesi lizerinde genellikle bitisik nizam Hmaks: 21,50
m irtifaya sahip “Turizm + Hizmet + Ticaret Alani” lejanth parseller bulunmakla birlikte i¢ kisimlarda Hmaks:
12,50 m irtifaya sahip “Turizm + Hizmet + Ticaret Alan1” lejanth parseller ve bazi parseller Gizerinde tescilli
eski eserler bulunmaktadir.

Beyoglu imar Miidirligiinde 15.11.2021 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gore
degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 &lcekli “Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 21.12.2010

Lejandi: Turizm + Hizmet + Ticaret Alani

Yapilagma Sartlari;

® Hmaks: 21,50 m

e insaat Nizam:: Bitisik nizam

Plan Notlari

e Turizm-Hizmet-Ticaret Alanlari; yerel, metropolitan, ulusal ve uluslararasi 6lcekte tarih ve kiltirel
dokuya bagh turizm, ticaret, pazarlama, hizmet alanlaridir.

e Bu alanlarda perakende ticaret birimleri, mefrusat, tekstil ve konfeksiyon driinleri, konfeksiyon satis
birimleri, gok katl magazalar, turizm konaklama tesisleri, turizme yonelik perakende ticaret alanlari ve
bu birimlere hizmet eden konaklama tesisleri, motel, butik otel, oteller, kongre merkezleri, tiyatro,
sinema, is hanlari, yeme-icme faaliyetlerine doniik cayevi, geleneksel ve yoresel mutfak kaltlrini
yansitan lokanta, kafeterya, resmi kurumlar, banka ve finans kurumlari, mizik cesitleri egitimi dinletisi
yapilacak kultiirel birimler, bélgenin karakterine uygun kiltlr 6gelerinin korunmasi, yasatiimasi, egitimi,
arastirilmasi gibi konularda calismalar yapacak dernek, vakif, sivil toplum orgitleri, dersaneler, cam
boyama, porselen ve seramik sanati, el yapimi oyuncak, nakis, kumas boyama, sedef kakma, geleneksel
mizik aletleri, soguk bakir el isciligi, oltu tasi, llle tasi vb. her tirli degerli dogal tas islerine, hat, ebru,
tezhip, minyatir, kitap ciltleme ve onarimi, cerceve ve resim, heykel, ahsap el kirletici olmayan,
geleneksel el sanatlari liretimi ve perakende pazarlamasi, onarimi, sergileme ve egitimi birimleri,
antikaci, mezat salonlari ve nitelikli konut islevi yer alabilir.

e Planda belirlenen turizm, hizmet, ticaret alanlariigcinde yer alan bélgelerde ilgili K.V.K. Bélge Kurulu karari
alinmak kosulu ile verilmis yapilasma sartlari degistirilmeksizin IBB Ulasim Planlama MudirlGgi gorisi
ve Onerileri alinmak sarti ile 6zel (egitim, saglik, klltir, asansor, otopark vb.) donati alani yapilabilir.

e Bu alanda yer alacak turizm tesislerinde “Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine ve Niteliklerine iliskin
Yonetmelik” hikimlerine uyulacaktir.
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7 MESL

*

="

229/29

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin hukuki durumunda son (g yillik ddnemde herhangi bir degisiklik olmamustir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Ainmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Beyoglu Belediyesi’'nde 15.11.2021 tarihinde yapilan incelemelere gbére tasinmazlara iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama

2 Bodrum+ Zemin + Asma kat+ 7 Normal
Katli Biiro + Dikkan

2 Bodrum+ Zemin + Asma kat+ 7 Normal
Katli Buro + Dukkan

2 Bodrum+ Zemin + Asma kat+ 7 Normal
Katli Biiro + Dikkan

2 Bodrum+ Zemin + Asma kat+ 7 Normal
Katli Buro + Dikkan

Onayli Mimari Proje 10.12.1987 988/2792  1.658,94 -
Onayh Mimari Proje 31.08.1989  989/5134  1.658,94 -
Yapi Ruhsati 19.01.1988 988/66 - Yeni Yapi

Yapi Kullanma izni 15.07.1991  991/2995 - Yeni Yapi

e Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu binaya ait 1.805,01 m? alanh otel i¢in diizenlenmis yapi ruhsati
miisveddesi bulunmakta olup otel icin hazirlanan tadilat mimari projesinin | Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varhklarini
Koruma Kurulu’nun 06.05.2016 tarih ve 4417 sayili karariyla uygun bulundugu gériilmiistiir.

* Dederlemeye konu tasinmazlara ait yapi kullanma izin belgesi ve yapi ruhsatinin (izerinde yapi alani
belirtilmemistir. Ancak yapi kullanma izin belgesi iizerindeki belirtmeden, bu belgenin 19.01.1988 tarih ve 988/66
no.lu yapi ruhsati esas alinarak hazirlandigi anlasiimaktadir. Ancak yapi ruhsati iizerinde de alan belirtilmemistir.
Yapi ruhsati iizerinde belirtilen mimari proje iizerinden hesaplanan alan ise 1.658,94 m?’dir. Bu nedenle yapi ruhsati
ve yapi kullanma izin belgesinin de bu alan i¢cin hazirlandigi kabul edilmistir.
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Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu yapi, 29.06.2001 tarihinden once insa edildiginden
29.06.2001 tarih ve 4708 sayil Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkuller igin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 31.08.1989 tarihli “Onayli Mimari Proje”, 19.01.1988 tarih,
988/66 no.lu “Yapi Ruhsat’” ve 15.07.1991 tarih, 991/2995 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur.
Tasinmazlar, iskanh olup kat milkiyetine gecerek yasal streglerini tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkuller i¢in diizenlenmis
enerji verimlilik sertifikasi bulunmamakta olup midsteri tarafindan temin edilen 31.12.2019 tarihli
M243445EF36CC sayih enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihigi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

S6z konusu ¢alismanin konusu proje degerleme olmayip 4 adet bagimsiz bolim igin hazirlanmuistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Evliya Celebi Caddesi Tarlabasi Bulvari Simal Sokak No:16 Beyoglu/istanbul

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul’un tarihi dokusu agisindan 8nemli lokasyonlarindan biri olan Beyoglu
ilcesinde konumludur. Beyoglu ilgesi istanbul’un en eski yerlesim yerlerinden biri olup ilgenin kimligini tarihi
dokusu olusturmaktadir. Bolgenin gelisimi turizm ve ticaret odakli dinamikler Gzerinde sekillenmektedir.

Beyoglu ilgesi ADNKS 2020 verilerine gore 226.396 kisi nlifusa sahip olmakla birlikte glinliik niifus degisim
oraninin yiiksek oldugu bir ilgcedir. Konu durum 6zellikle istiklal Caddesi (izerindeki ticari ve turistik
hareketliligin yogun olmasindan kaynaklanmaktadir. istiklal Caddesi’nin Beyoglu ilgesi icin dneminin yani sira
istanbul ve Tiirkiye icin de ciddi bir ekonomik dinamik olusturdugunu séylemek miimkiindiir. Caddenin iilke
ve kent ekonomisine katkisi gbz ardi edilemeyecek kadar 6nemli olmasinin yaninda son 6-7 yillik donemde
cazibesinin dlslse gegtigi gorilmektedir. Ancak, halen ciddi ziyaretgi sayisina sahip olan ve llkeye dnemli
ekonomik katkisi olan istiklal Caddesi’nin degerini tamamen kaybetmesinin sdz konusu olmadigini séylemek
mimkindir. Sahada yapilan arastirmalar neticesinde 2020 yilinin mart ayinda pandemi ilan edilen COVID-19
sebebiyle istiklal Caddesi’nin ticari hareketliligi olumsuz yénde etkilenmis olup pandemi kisitlamalarinin
kademeli olarak kaldiriimasi ve normallesmeyle gecis slirecinde ticari hareketliligin tekrar yilkselmeye

basladigi gbzlemlenmi§tir.
I 0 ‘>/‘ Bogazigi .
< e
A /

Koprusu

A.’ - . : . : \..‘ \.\‘l: " : it L
Q Bayrampasa » . oL ol Bogazici

Bolgesi WRF o
. " Al
Degerleme Konusu

Tasinmazlarin Yaklaslk Konumu

\

Avrasya Tineli

istiklal Caddesi’ne yaklasik 250 m mesafede yer alan tasinmazlar, erisilebilirlik agisindan merkezi bir
lokasyonda ve tercih edilirligi yiiksek bir konumda yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin Taksim'i
Eminoni’ne baglayan dnemli ulasim akslarindan biri olan Refik Saydam Caddesi ile olan iliskisi ise gli¢li olup
konumlu oldugu yapinin bu caddeye yaklasik 15 m cephesi bulunmaktadir.

Taksim Meydani’'na yakinhgi sebebiyle olduk¢a avantajli bir bolgede yer alan tasinmazlar, Refik Sayfam
Caddesi’ne ve Simal Sokak’a cepheli olup metro, flnikiler, otobis vb. toplu tasima araglarina oldukga yakin
konumlu oldugundan, tasinmazlara ulasim alternatifleri oldukga ¢esitlidir. Otobis duragina ve Sishane metro
duragina yiriime mesafesinde konumlu olan taginmazlarin bulundugu bélgede giiniin belirli saatlerinde trafik
yogunlugu yasanmaktadir. Tasinmazlarin yakin g¢evresinde genellikle konsolosluklar, restoranlar, kafeler,
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hediyelik esya diikkanlari, taki veya giyim magazalari yer almaktadir. Pera Palace Otel, Radisson Blu Otel, The
Marmara Pera Otel, TRT Tepebasi Stiidyolari, Odakule is Merkezi gibi bilinirligi yiiksek yapilar tasinmazlarin
yakin cevresinde konumludur. Tasinmazlarin bulundugu Refik Saydam Caddesi izerinde ise genellikle turizme
hizmet veren oteller bulunmakta olup ayrica son donemlerde kafe ve benzeri ticari alanlarin da arttig
gbzlenmistir.

Refik Saydam Caddesi

N o g - . o > b\ J ; | .‘ -
%o\ ‘@ i QN e » Degerleme Konusu
- 1 . X ¢ Taginmazlarin
Yaklasik' Konumu

o

*=h < 2% Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;
Degerleme Konusu Yer Mesafe (~)
Taginmazlarin Sishane Metro Duragi 150 m
Konhumu » istiklal Caddesi 250 m

Taksim Meydani 2 km
Besiktas 5km
Sisli 6 km
D-100 Karayolu 7 km
TEM Otoyolu 12 km
istanbul Havalimani 41 km

7 ." - 4
firtasyye
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Evliya Celebi Mahallesi’nde konumlu eski Alarko-
DIM is Merkezi’nde bulunan 1-2-3 ve 4 no.lu bagimsiz bélimlerdir. Degerleme konusu tasinmazlardan 1 no.lu
bagimsiz bélim onayli mimari projesinde ve tapu kaydinda “Asma Katl Depolu Diikkan” olarak, 2-3 ve 4 no.lu
bagimsiz bolimler ise “Biro” olarak projelendirilmistir.

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin konumlandigl yapi, onayli mimari projesi ve mevcut duruma gore 2
bodrum kat + zemin kat + asma kat+ 7 normal kat olmak Uzere toplam 11 kattan olusmakta ve bodrum +
zemin + asma katta 1 adet bagimsiz boliim, normal katlarda 1’er adet bagimsiz bélim olmak lzere toplam 8
adet bagimsiz bélimden olugsmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 1 no.lu bagimsiz bélim bodrum, zemin ve asma kattan olusmaktadir.
Mevcut durumda depo olarak kullanilan ve ingsaat malzemelerinin depolanmakta oldugu 1. nolu bagimsiz
bélimiin bodrum kati yaklasik 150 m2, zemin kati yaklasik 125 m?ve asma kati ise yaklasik 75 m? olmak lzere
konu bagimsiz bdlim toplam yaklasik 350 m? briit alana sahiptir. S6z konusu tasinmaza giris zemin kattan ve
bina girisinden bagimsiz sekilde saglanmaktadir. Zemin ve asma kati giin 15181 alan tasinmazin bodrum kati
gin 15181 almamaktadir. Degerleme konusu diger tasinmazlara erisim icin kullanilan bina girisi zemin katta
bulunmakta olup bu tasinmazlarin bulundugu katlara erisim asansor ve merdivenler vasitasiyla
saglanmaktadir. Ancak mevcut durumda asansorin kullanim disi oldugu gézlemlenmistir. Degerleme konusu
tasinmazlardan 1. normal katta yer alan 2 no.lu bagimsiz béliim, 2. normal katta yer alan 3 no.lu bagimsiz
bélim ve 3. normal katta yer alan 4 no.lu bagimsiz bolimiin her biri yaklasik 150 m? briit alana sahip olup
mevcut durumda bos halde bulunmakla birlikte tasinmazlarin kapilari, pencere dogramalari ve camlari
sokiilmis durumdadir. Bu (¢ bagimsiz bolimin her birinde alcipan duvarlarla yapilan bélmelerle odalar
olusturulmustur. 4 no.lu bagimsiz bolimde diger bagimsiz bélimlerden farkli olarak balkon bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu yapinin 1. katindan itibaren 6nii kapanmaz deniz manzarasi
bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlar, degerleme tarihi itibariyla oldukga bakimsiz durumdadir.

Asagida yer alan tabloda tasinmazlarin mimari projesine gore kat alanlari ve katlardaki fonksiyonel
dagilimlara yer verilmistir.

MiMARIi PROJEYE GORE FONKSIYONEL DAGILIM VE ALANSAL BiLGILER

. . Bagimsiz Boliim Briit
Katlar Fonksiyonlar Briit Kat Alani (m?) &

Alani (m?)
2.Bodrum Kat Siginak, Kazan Dairesi, Su Deposu 155,28 -
1.Bodrum Kat Dikkana Ait Depo 155,28

Zemin Kat Dikkan, Giris Holli, Bekgi Odasi 143,29 350

Asma Kat Diikkana Ait Asma Kat 111,60
1. Normal Kat Ofis, Mutfak, WC, Arsiv 172,06 150
2. Normal Kat Ofis, Mutfak, WC, Arsiv, Balkon 181,47 150
3. Normal Kat Ofis, Mutfak, WC, Arsiv, Balkon 173,47 150
4. Normal Kat Ofis, Mutfak, WC, Arsiv, Balkon 179,22 150
5. Normal Kat Ofis, WC, Arsiv, Balkon 180,42 150
6. Normal Kat Ofis, WC 180,66 150
7. Normal Kat Ofis 181,47 150

TOPLAM 1.658,94 1.400

* 1 no.lu bagimsiz béliimiin 150 m?’si bodrum, 125 m?’si zemin ve 75 m?’si asma kattadir.
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme
insaat Nizami Bitisik nizam
Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 2 adet bodrum kat + zemin kat + asma kat+ 7 normal kat
Bina Toplam insaat Alani 1.658,94 m?
Yasi ~30

Dis Cephe Dis cephe boyasi
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi sistem
Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 1 adet mevcut
Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Mevcut degil
Diger -

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen ic mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Dikkan + Ofis (Yasal ve mevcut duruma gore)
Alani 800 m? (Bagimsiz bolim brit alanlari toplami)
Zemin Kismen beton zemin, islak hacimlerde fayans

Duvar Boya

Tavan Klasik tavan

Aydinlatma -

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Mevcut durumda yapilan incelemelerde tasinmazlarin, onayli mimari proje ile uyumlu oldugu, ruhsata aykir

herhangi bir durum bulunmadig gorilmastr.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Mevcut durumda yapilan incelemelerde tasinmazlarin, onayh mimari proje ile uyumlu oldugu goérilmis olup
tasinmazlarin yeniden ruhsat almasini gerektirir bir durum tespit edilmemistir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlar, Istanbul’un tarihi kimligi agisindan oldukca 6nemli bir bédlgesinde
konumlanmaktadir.

Levent-Taksim-Haclosman hatti metro istasyonlarina ve Taksim Meydani’na yakin konumda bulunan
tasinmazlara farkh toplu tasima araglari ile erisim kolaylikla saglanabilmektedir.

Refik Saydam Caddesi Gizerinde konumlu olan ve caddeye yaklasik 15 m cephesi bulunan ana tasinmaz iyi bir
gorindrlige ve reklam kabiliyetine sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlar 1. kattan itibaren kapanmaz deniz manzarasina sahiptir.

Ana tasinmaz igin “Otel” olarak diizenlenen ancak yalnizca KTVKK tarafindan uygun bulundugu belirtilen mimari
projesi ve yapi ruhsati miisveddesi bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlar kat mlkiyetli olup mevcut durumda yasal belgeleri ile uyumludur.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlar mevcutta olduk¢a bakimsiz durumda olup tadilat gereksinimi bulunmaktadir.

v FIRSATLAR

o Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede ticari yonden aktif ve bilinirligi yiksek yapilar
bulunmaktadir.

e Konu parselin yakin ¢evresinde turizm fonksiyonlu gelisim devam etmektedir.

% TEHDITLER

o Ulke ekonomisindeki dalgalanmalar tiim sektorleri etkiledegi gibi gayrimenkul sektériinii de olumsuz yénde
etkilemektedir.

e  Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global 6lgekte hem de (ilke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gériilmektedir.

o Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bélgede giiniin belirli saatlerinde trafik sikisikligi yasanabilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirrm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; mulki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gére deger tanimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen tahmini
tutardir.

Pazar Kirasi

Pazar kirasi tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve
istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi
sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gérilen tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkullerin diikkan ve ofis olarak kira getirisinin olma
potansiyeli ve cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir
Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin arsa payi olan kat milkiyeti tapusuna sahip olmasi
nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug vermeyecegi dislinildigiinden bu
yaklasim kullaniimamustir.

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin kiraya emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére kiralaniyor olmasi
dikkate alinarak Pazar kirasi icin “Pazar Yaklasimi” kullaniimistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkuliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazlarin
konumlu oldugu bélgedeki sektdrlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis
olup bu verilerin tasinmazlara olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde
g6z 6nilinde bulundurulmus, tasinmazlarin degerine yansitilmistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Ofis Emsalleri / Satis

No Bilgi kaynagi

Satis

Konum Kullanimi

Durumu/
Zamani

Satig

Kapah Fiyati

Birim Satis
Fiyati

Alan (m?) (TL/ay)

(TL/m?)

Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme

Remax Forever
0212 252 84 34

Evliya Celebi
Mahallesi'nde Ofis
konumlu

Satilik

240 4.500.000

18.750

* Degerleme konusu tasinmazin komsu parselinde konumludur.

* S6z konusu taginmaz tarihi Hali¢ apartmaninda konumludur.

* Asansorli bir binada 5. katta konumludur.

* ¢i yapihdir.

* Degerleme konusu 4 no.lu bagimsiz bélime kiyasla kismen biyik
kapali alana sahiptir.

* Hali¢ manzarasina sahiptir.

* S6z konusu taginmaz uzun zamandir satistadir.

* Pazarlik payl mevcuttur.

Suat Demir
2 Emlak
0212 2827242

Bereketzade
Mahallesi'nde Ofis
konumlu

Satihk

70 1.960.000

28.000

* Degerleme konusu tasinmaza gére kismen dezavantajli konumludur.
* Asansorli bir binada 5. katta konumludur.

* ¢i yapihdir.

* Degerleme konusu 4 no.lu bagimsiz bolime kiyasla oldukga kigik
kapali alana sahiptir.

* Hali¢ ve Bogaz manzarasina sahiptir.

* Yaklagik 40 senelik bir binada konumludur.

* Yuksek pazarlik payi vardir.

Ada Partners
3 Realty
05323618016

Sahkulu
Mahallesi'nde Ofis
konumlu

Satihk

165 3.600.000

21.818

* Degerleme konusu taginmaza yakin konumludur.

* Asansorli bir binada 3. katta konumludur.

* ¢i yapihdir.

* Degerleme konusu 4 no.lu bagimsiz bolime kiyasla kismen biytik
kapali alana sahiptir.

* 2. dereceden tarihi eser bir binada konumludur.

* Kismi Galata Kulesi manzaralidir.

* Pazarlik payi vardir.

RealtyOne
Property
Management
021298254 11

Bereketzade
Mahallesi'nde Ofis
konumlu

Satilik

90 2.950.000

32.778

* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumludur.

* Asansorli bir binada 6. katta konumludur.

* ¢i yapihdir.

* Degerleme konusu 4 no.lu bagimsiz bolime kiyasla oldukga kigik
kapali alana sahiptir.

* 2. dereceden tarihi eser bir binada konumludur.

* Hali¢ ve Galata Kulesi manzarahdir.

* Yuksek pazarlik payi vardir.
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Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede yapilan arastirmalara gore; tasinmazlarin bulundugu bolgede ofis biirm satis fiyatini etkileyen faktorler
arasinda; tasinmazlarin bulundugu cadde veya sokak ve bu aksla olan iligkisi, Halic manzarasina hakimiyeti, yapinin i¢ mekan 6zellikleri ve bakim durumu, yapi
kalitesi, konumlu oldugu kat, kapali alani gibi etkenler yer almaktadir. Tasinmazlarin bulundugu bodlgede; gayrimenkul piyasasini turizm, ticaret ve hizmet
sektériindeki hareketlilikler belirlemekte olup son dénemlerde istiklal Caddesi ve cevresinde gayrimenkul satislarinin durgun oldugu belirtilmektedir. Yapilan emsal
arastirmalari neticesinde ofis nitelikli tasinmazlarin, degerine etki edecek tiim faktérler degerlendirilmis ve birim satis degerlerinin 20.000-22.000.-TL/m? araliginda
olabilecegi tespit edilmigtir.

Ofis Emsalleri / Kira

Kira Kapali Kira Fiyati Birim Kira
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi  Durumu/ Alanp(mz) ¥ Fiyati Konu Tagsinmazlara Gore Degerlendirme
Zamani (TL/ay) (TL/m?/ay)

* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumludur.
* Asansorli bir binada 6. katta konumludur.

Rﬁf;;é?tr;e Bereketz§de . Kiralanmis/ * fci Yaplhdlr. )
1 Management Mahallesi'nde Ofis Yaklasik 1 90 6.000 66,7 * Degerleme konusu 4 no.lu bagimsiz boliime kiyasla kismen
0212 982 54 13 konumlu yil 6nce kiigiik kapali alana sahiptir.
* 2. dereceden tarihi eser bir binada konumludur.
* Hali¢ ve Galata Kulesi manzaraldir.
* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumludur.
* Asansorsiz bir binada 3. katta konumludur.
RealtyOne . . *
Property Evliya Cel'clabl . . Igi Yapl“dlr. ) -
2 Management II:/Iahallclem nde Ofis Kiralik 150 11.000 73,3 * I}D\gggrleme konusu 4 no.lu bagimsiz bélimle benzer kapali alana
onumlu sahiptir.
02129825412 * 2. dereceden tarihi eser bir binada konumludur.
* Pazarlik payl mevcuttur.
* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumludur.
* Kuledibi Otopark'inin yan parselinde konumludur.
* Asansorli bir binada 3. katta konumludur.
Ada Partners Sahkulu * ¢i yapihdir.
3 Realty Mahallesi'nde Ofis Kiralik 165 12.500 75,8 * Degerleme konusu 4 no.lu bagimsiz boliime kiyasla kismen
05323618016 konumlu buyuk kapali alana sahiptir.

* 2. dereceden tarihi eser bir binada konumludur.
* Kismi Galata Kulesi manzaralidir.
* Pazarlik payl mevcuttur.
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Kira Kapali Kira Fiyati Birim Kira
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Durumu/ AIanp(mz) v Fiyati Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
Zamani (TL/ay) (TL/m?/ay)

* Degerleme konusu tasinmaza gore dezavantajli konumludur.
* Asansorli bir binada 2. katta konumludur.

Pusula Pera Bereketzade * {¢i yapihdir.
Mahallesi'nde Ofis Kirahk 45 3.500 77,8 * Degerleme konusu 4 no.lu bagimsiz bolime kiyasla kismen
0212 2440363 . o
konumlu kiicik kapah alana sahiptir.

* Yeni bir yapida konumludur.
* Pazarlik payr mevcuttur.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu boélgede yapilan arastirmalara gore; tasinmazlarin bulundugu bélgede ofis birim kira fiyatini etkileyen faktorler
arasinda; tasinmazlarin bulundugu cadde veya sokak ve bu aksla olan iligkisi, Halic manzarasina hakimiyeti, yapinin i¢ mekan 6zellikleri ve bakim durumu, yapi
kalitesi, konumlu oldugu kat, kapali alani gibi etkenler yer almaktadir. Tasinmazlarin bulundugu bdlgede; gayrimenkul piyasasini turizm, ticaret ve hizmet
sektoriindeki hareketlilikler belirlemekte olup son dénemlerde istiklal Caddesi ve cevresinde gayrimenkul satislarinin durgun oldugu belirtilmektedir. Yapilan emsal
arastirmalari neticesinde ofis nitelikli tasinmazlarin, degerine etki edecek tiim faktérler degerlendirilmis ve birim satis degerlerinin 80-85.-TL/m?/ay araliginda

olabilecegi tespit edilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Satis

Satis Kapal Satig Birim Satis
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi  Durumu/  Alan Fiyati Fiyati Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
Zamani (m?) (TL/ay) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumludur.
s * S6z konusu tasinmaz degerleme konusu tasinmaza gore yaya trafiginin
ICG Istiklal . . . -
Caddesi Kocatepe daha yogun oldugu Lamartin Caddesi izerinde konumludur.
1 ) Mahallesi'nde Diikkan Satilik 250 6.500.000 26.000  * Zemin kat 140 m?, 1. kat 110 m? kapali alana sahiptir.
Gayrimenkul £ s e -
konumlu Degerleme konusu tasinmaza kiyasla kismen kiiglk kapali alana sahiptir.
02122441314 * o
S6z konusu tasinmaz bakiml durumdadir.
* Pazarlik payr mevcuttur.
* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumludur.
* SOz konusu tasinmaz degerleme konusu tasinmaza gore yaya trafiginin
Kuledii  Sahlulu  Bodham ot 50 1 semi kot 140 1, s Kot 50 Kapat alana sahiti
2 Gayrimenkul  Mahallesinde  Diikkan  Satilk 220  11.000.000  50.000 , oo ’ ’ 2 P anipHr.
Degerleme konusu tasinmaza kiyasla kismen kiiglk kapali alana sahiptir.
02122937956 konumlu * cn
S6z konusu tasinmaz bakiml durumdadir.
* Taginmaz lizerinde kur dalgalanmasindan dolayi yiiksek pazarlik payi
mevcuttur.
* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumludur.
* SOz konusu tasinmaz degerleme konusu tasinmaz ara sokakta konumlu
Sahibinden Emekyemez olup yaya trafigi distk bir bolgede konumludur.
3 Mahallesi'nde Dikkan Satilik 75 2.500.000 33.333 * Zemin katta 55 m?, 1. katta 20 m? kapali alana sahiptir.
0212 640 69 37 . . -
konumlu Degerleme konusu tasinmaza kiyasla oldukga kiigclik kapali alana sahiptir.

* S6z konusu tagsinmaz bakimli durumdadir.
* Pazarlik payr mevcuttur.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu Beyoglu bolgesi ve cevresinde ticari nitelikli yapilarin ¢ogunlukla kiralamaya konu oldugu, istenen satis
bedellerinin yiksek oldugu ve yakin zamanda gerceklesen satis islemlerinin olmadigl 6grenilmistir. Bélgede yapilan arastirmalara gore; tasinmazlarin bulundugu
bolgede diikkan birim satis fiyatini etkileyen faktorler arasinda; tasinmazlarin bulundugu cadde veya sokak ve bu aksla olan iliskisi, aksin ticari hareketliligi ve yaya
yogunlugu, yapinin ic mekan o6zellikleri ve bakim durumu, yapi kalitesi, kapali alani ve bu alanin kat bazinda dagilimi gibi etkenler yer almaktadir. Tasinmazlarin
bulundugu bdlgede; gayrimenkul piyasasini turizm, ticaret ve hizmet sektériindeki hareketlilikler belirlemekte olup son dénemlerde istiklal Caddesi ve cevresinde
gayrimenkul satislarinin durgun oldugu belirtiimektedir. Yapilan emsal arastirmalari neticesinde diikkan nitelikli tasinmazin, degerine etki edecek tim faktorler
degerlendirilmis, yaya sirkilasyonunun disuk oldugu bir aksta konumlu olmasi, mevcutta s6z konusu tasinmazin oldukca bakimsiz durumda ve tadilata ihtiyaci
oldugu da goz éniinde bulundurularak pacal birim satis degerinin 25.000-28.000.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir. S6z konusu tasinmaza katlar bazinda
deger takdir edilerek pacal birim fiyata donis yapilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Kira

Kira Kapal Kira Birim Kira
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi  Durumu/ Alan Fiyati Fiyati Konu Tagsinmazlara Gore Degerlendirme
Zamani (m?)  (TL/ay) (TL/m?/ay)
* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumludur.
* S6z konusu taginmaz degerleme konusu tasinmaza gore yaya trafiginin daha
Vip Hizmet Emekyemez yogun oldugu Yolcuzade iskender Caddesi tizerinde konumludur.
1 Gayrimenkul Mahallesi'nde  Diikkan Kirahk 62 13.500 218 * Zemin kotunda bodrum katta konumludur.
05324981292 konumlu * Degerleme konusu tasinmaza kiyasla oldukga kiicuk kapali alana sahiptir.
* S0z konusu tasinmaz bakimli durumdadir.
* Pazarhk payi vardir.
* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumludur.
* S6z konusu tasinmaz Pera Residence'da konumludur.
Asmali * S6z konusu tasinmaz degerleme konusu tasinmaza gore yaya trafiginin daha
Partners Mescid yogun oldugu Asmali Mescid Caddesi tizerinde konumludur.
2 Gayrimenkul . Dikkan Kirahk 100 12.000 120 * ) . ) -
0212 252 77 90 Mahallesi'nde Bodrum kat 40 m?, zemin kat 60 m? kapali alana sahiptir.
konumlu * Degerleme konusu tasinmaza kiyasla oldukga kiicuk kapali alana sahiptir.
* S0z konusu tasinmaz bakimli durumdadir.
* Pazarlk payi vardir.
* Degerleme konusu taginmaza yakin konumludur.
* SO0z konusu tasinmaz Pera Residence'da konumludur.
Asmali * S6z konusu taginmaz degerleme konusu tasinmaza gore yaya trafiginin daha
Partners Mescid yogun oldugu Gonliil Sokak lizerinde konumludur.
3 Gayrimenkul . Dikkan Kiralik 130 17.000 131 * ) . 2 I
0212 252 77 90 Mahallesi'nde Bodrum kat 50 m?, zemin kat 80 m?kapali alana sahiptir.
konumlu * Degerleme konusu tasinmaza kiyasla oldukga kiicuk kapali alana sahiptir.
* SO0z konusu tasinmazin tadilata ihtiyaci vardir.
* Pazarlik payi vardir.
* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumludur.
* SO0z konusu tasinmaz degerleme konusu tasinmaza gore yaya trafiginin daha
Remax Cadde Emekyemez Kiralanmis/ yogun oldugu Yolcuzade iskender Caddesi iizerinde konumludur.
4 Mahallesi'nde  Diikkan Yaklasik 6 80 15.000 188 * Zemin kotunda bodrum katta konumludur.
0216 355 70 60 N . s
konumlu ay once * Bodrum kat 40 m?, zemin kat 40 m? kapali alana sahiptir.

* Degerleme konusu tasinmaza kiyasla oldukca kiicuk kapali alana sahiptir.
* S0z konusu tasinmaz bakimli durumdadir.
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Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede yapilan arastirmalara gore; tasinmazlarin bulundugu bélgede diikkan birim kira fiyatini etkileyen faktorler
arasinda; tasinmazlarin bulundugu cadde veya sokak ve bu aksla olan iliskisi, aksin ticari hareketliligi ve yaya yogunlugu, yapinin ic mekan 6zellikleri ve bakim
durumu, yapi kalitesi, kapal alani ve bu alanin kat bazinda dagilimi gibi etkenler yer almaktadir. Tasinmazlarin bulundugu bélgede; gayrimenkul piyasasini turizm,
ticaret ve hizmet sektériindeki hareketlilikler belirlemekte olup son dénemlerde istiklal Caddesi ve cevresinde gayrimenkul kiralamalarinin durgun oldugu
belirtiimektedir. Yapilan emsal arastirmalari neticesinde dilikkan nitelikli tasinmazin, degerine etki edecek tim faktorler degerlendirilmis, yaya sirkiilasyonunun
disuk oldugu bir aksta konumlu olmasi, mevcutta s6z konusu tasinmazin olduk¢a bakimsiz durumda ve tadilata ihtiyaci oldugu da goéz 6niinde bulundurularak aylik
pacal birim kira degerinin 100-120.-TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir. S6z konusu tasinmaza katlar bazinda deger takdir edilerek pacal birim fiyata
dons yapilmistir.
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Emsal Krokisi (Ofis)

Degerleme Konusu
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KARSILASTIRMA TABLOSU- OFiS SATIS

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 18.750 28.000 21.818 32.778

o « Pazarlik Payi -5% -10% -10% -15%
E < Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
a2 5 Satig Kosullar 0% 0% 0% 0%
g = § Yenileme Masraflari -5% -5% -5% -5%
< 2 Dpiyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%
© 5 Konum 0% 5% 0% 0%
® = @ Bina Yagi/Kalitesi -5% 0% -5% -5%
E e *_g Bulundugu Kat/Manzara -4% -9% 3% -5%
&= § Kullanim Alani 20%  -10% 5%  -10%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 18.783 20.588 19.214 21.174

KARSILASTIRMA TABLOSU- OFiS KiRA

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?/ay) 66,67 73,33 75,76 77,78
@ 5 Pazarhk Payi 0% -5% -5% -5%
E x © Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
& 2 E saus Kosullan 0% 0% 0% 0%
£ 2 § Yenileme Masraflar 0% 0% 0% 0%
< e Piyasa Kosullan 25% 0% 0% 0%
o 5 Konum 0% 0% 0% 20%
® = @ Bina Yasi/Kalitesi -5% -5% -5% -5%
E 2 £ Bulundugu Kat/Manzara 0% 10% 7% 10%
E‘ 2 ,§ Kullanim Alani -5% 0% 5% -10%

Konfor Kosullan 0% 10% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay) 75,00 80,12 77,01 84,97

* Ofisler icin karsilastirma tablolari, 1. katta bulunan 2 no.lu badimsiz béliim dikkate alinarak hazirlanmistir.
Dederlemeye konu “ofis” nitelikli _dider badimsiz _béliimlerin _dedger tespiti, bu badimsiz _béliime gére
serefiyelendirilerek yapilmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU - DUKKAN SATIS

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3

Birim Fiyati (TL/m?) 26.000 50.000 33.333

© 5 Pazarlik Payi -5% -15% -10%
E x S Milkiyet Durumu 0% 0% 0%
b 2 £ Ssatis Kosullari 0% 0% 0%
E S 8 VYenileme Masraflar: 0% -5% 0%
< = Piyasa Kosullari 0% 0% 0%
o 5 Konum -5% -10% 10%
s = g Bina Yasi/Kalitesi 0% 0% -5%
E g = Bulundugu Kat/Manzara -5% -10% -10%
|c_‘? > N Kullanim Alani 5% -7% -10%
8  Konfor Kosullar 10% 0% 5%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 29.474
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KARSILASTIRMA TABLOSU - DUKKAN KiRA

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 217,74 120,00 130,77 187,50
© s+ Pazarlik Payi -10% -5% -10% 0%
£ = < Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
a2 £ satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
E 2 ! venileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
< € piyasa Kosullar 0% 0% 0% 5%
© s Konum -5% -5% -5% -5%
® = ¢ Bina Yagi/Kalitesi -5% -5% -5% -10%
E £ i Bulundugu Kat/Manzara -10% 0% 0% -10%
E 2 £ Kullanim Alani -20% -10% -10% -15%
€ Konfor Kosullan 0% 5% 5% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay) 117,58 96,90 100,04 118,13

Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve Ulkenin ekonomik durumu goz 6nilinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gore olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

Pazar Degeri:

YASAL DURUMDA PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimsiz Boliim No Kat Kap(anI:Z?lan Birim Deger (TL/m?) Taslnma().lz-:.r)l Degeri
1 Bodrum+ Zemin+ 350 27.500 9.625.000
Asma
1 150 20.000 3.000.000
2 150 21.000 3.150.000
3 150 22.000 3.300.000
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 19.075.000
TASINMAZLARIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 19.075.000

Pazar Kirasi:

YASAL DURUMDA PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR KiRASI

Bagimsiz Boliim No Kat Kap(a\r::z?lan Blrl(r:Jrl‘:az/IZ;gerl Taslllzirr:‘aszllar)z;\zar
1 Bodrum+ Zemin+ 350 110 38.500
Asma
1 150 80 12.000
3 2 150 82 12.300
4 3 150 85 12.750
TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR KiRASI 75.550
TASINMAZLARIN YAKLASIK TOPLAM PAZAR KiRASI 75.500
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Maliyet Yaklagimi

Bu degerleme galismasinda “Maliyet Yaklagimi” yontemi kullaniimamistir.

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlarin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklagimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir Greten miulkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilagtirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde
edilen deger, benzer milklerde ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle

garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Taginmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Orani” formiliinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Tasinmazlara yakin konumlu, 3. katta yer alan 165 m? alanh ofis, 3.100.000 TL fiyat ile satilabilecek olup
sahibi tarafindan aylik 11.500 TL’den kiralanabilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 11.500 TL / Ay / 3.100.000 = 0,044

- Tasinmazlara yakin konumlu, zemin ve 1. katta yer alan 250 m? alanli diikkan, sahibi tarafindan aylik 24.000
TL’den kiranalabilecegi ve diikkanin 5.850.000 TL fiyat ile satilabilecegi gorist alinmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 24.000 TL / Ay / 5.850.000 = 0,049

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu bolgedeki emsal arastirmalarina gore kira degerlerinin; ofisler igin
68-74 TL/m?/ay, diikkan icin 100-110 TL/m?/ay olacag: kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira
rakamlarindan yola gikarak, kapitalizasyon orani ofisler igin %4,5, diikkan igin %5,0 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkullerden elde edilebilecegi 6ngorilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine goére
degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPIiTALIiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimsiz Kapali Alan Birirr: Ki'ra Aymﬁ Kifa Kap. Orani Tasinmazin Degeri
B5liim No Kat (m?) Degeri Degeri (%) (TL)
(TL/m?/ay) (TL/m?)
1 Zeiﬂi:“;}'ﬂa 350.00 110 38.500 5.0% 9.240.000
1 150.00 80 12.000 4.5% 3.200.000
2 150.00 82 12.300 4.5% 3.280.000
3 150.00 85 12.750 4.5% 3.400.000
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 19.120.000
TASINMAZLARIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 19.120.000

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimlari ile uyumlu olarak “Ticaret” amach
kullanimidir.
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7.5 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayili
Bakanlar Kurulu kararnamesine gore glincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmazlar icin %18 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde 18%
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500-999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yéniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL ve Gzeri 18%

* Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit insaatlarda,
konutun net alani 150 m?' nin altinda ise KDV orani %1’ dir.

** 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déndistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

**¥ Kamu kurum ve kuruluglari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

e Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

¢ Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 21.12.2010 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Beyoglu
Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Uygulama imar Plani” kapsaminda “Turizm+ Hizmet + Ticaret Alani”
lejandinda kalmaktadir. Parsel Gizerindeki yapi, imar durumu ile uyumlu sekilde insa edilmistir.

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 31.08.1989 tarihli “Onayl Mimari Proje”, 19.01.1988 tarih,
988/66 no.lu “Yapi Ruhsat” ve 15.07.1991 tarih, 991/2995 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur.
Tasinmazlar, iskanh olup kat milkiyetine gecerek yasal stireclerini tamamlamustir.

o Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadigi Hakkinda Gériis

S6z konusu gayrimenkullerin tapudaki vasiflari “Asma Katl Depolu Dikkan” ve “Biliro” olup tapudaki fiili
niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Bu acgiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlardan 1 no.lu bagimsiz béliimun ilgili Sermaye
Piyasasi Mevzuati hikimlerince Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi portfoyiine “Diikkan” ve degerlemeye
konu diger bagimsiz bolumlerin “Ofis” olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadigl
disinidlmektedir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin tim yasal gereklilikleri tamamlanmis olup ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidat kayitlarinin tasinmazlarin degerine ve hukuki durumuna
herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

9.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde, tasinmazlarin devredilebilmesini engelleyecek herhangi bir kayit
olmadigi gibi tasinmazlarin devredilebilmesine iliskin baskaca bir sinirlama da 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 tasinmazlar “arsa” nitelikli degildir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar (st hakki veya devremiilk hakki degildir.

9.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme calismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yéntemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 19.075.000
Gelir Yaklasimi 19.120.000

Bu degerleme galismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine gore el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkullerin diikkan ve ofis olarak kira getirisinin olma
potansiyeli ve cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir
Yaklagimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin arsa payi olan kat mulkiyet tapusuna sahip olmasi
nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug¢ vermeyecegi distnildiginden bu
yaklasim kullaniimamistir.
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Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan miilkler, pazarda gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikte emsallere ve somut
verilere ulasiimistir.

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazlardan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
milk olarak degerlendirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikteki
gayrimenkullerin pazar yaklasimina konu edilerek degerlendirildigi gbzlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan toplam pazar degeri takdir edilmistir.
Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

Yaklasim TL/Ay

Pazar Yaklagimi 75.500

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milkler, pazarda gergeklestirilen benzer mdlklerin kiralama
islemleriyle karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikte emsallere
ulasiimis olup somut verilere ulasilmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug¢ degeri olarak, pazar yaklasimi ile hesaplanan toplam pazar kirasi da takdir
edilmistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI VE PAZAR KiRASI

Rapor Tarihi 27.12.2021

Pazar Degeri (KDV Hari¢)  19.075.000.-TL Ondokuzmilyonyetmisbesbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil)  22.508.500.-TL Yirmiikimilyonbesytzsekizbinbesyliz.-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) 75.500.-TL Yetmisbesbinbesylz.-TL

Pazar Kirasi (KDV Dahil) 89.090.-TL Seksendokuzbindoksan.-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Bora Can KARA

Ece KADIOGLU Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 402293
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Boliim 10
Ekler

1 Tapu Belgeleri

2 Takyidat Belgeleri

3 imar Durumu

4 Vaziyet Plani

5 Yap! Ruhsatlari

6 Yapi Kullanma izin Belgeleri

7 Fotograflar

8 Enerji Kimlik Belgesi

9 Ozgecmisler

10 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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