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Kiltir Mahallesi, Tekfen Sitesi, Aydinlik Sokak, A Blok, Besiktas/istanbul

Sayin Tugge Purselim TANSUK;

Talebiniz dogrultusunda Ulus’ta konumlu olan “4 Adet Diikkdn”in toplam pazar degerine yonelik
2022REV681 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, toplam 4.520 m? yiz
6lciimine sahip arsa lzerinde 766 m? brut kapali alandan olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki
gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla
birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 13.01.2023
Pazar Degeri (KDV Harig) 40.630.000.-TL Kirkmilyonaltiylizotuzbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 47.943.400.-TL Kirkyedimilyondokuzyilzkirkticbindortyliz.-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin 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
01.12.2022 tarih, 1661 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden;
Selin SONMEZISIK

Doguscan IGDIR, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404244 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 sartlarini 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 diizenlendigini,

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 onayil 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 Standart

MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

DEGERLEMENIN AMACI Degerleme galismasi bagimsiz denetim raporlarinda kullanilmasi maksadiyla
hazirlanmistir.

BZEL VARSAYIMLAR Degerleme ¢alismasi  kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim
bulunmamaktadir.

KISITLAMALAR Degerleme ¢alismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir

Degerleme c¢alismasi  kapsaminda herhangi bir misteri talebi

MUSTERI TALEBI bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BILGILER

ADRES Kaltir Mahallesi, Adnan Saygun caddesi, Tekfen Sitesi., Aydinlik Sokak, Plaza
Apartmani, No:8 ile Park Apartmani, No: 10, Besiktas/Istanbul

istanbul ili, Besiktas ilgesi, Kurugesme mahallesi, 82 pafta, 1225 ada, 38 no’lu
parselde kayith, “Arsa” vasifi ana gayrimenkuliin, 2. bodrum katinda
konumlu 1 ve 2 bagimsiz bélim no’lu 2 adet diikkan ile ayni mahalde 39 no’lu
parselde, “Alti Normal Bir Cati Kati Olan Kargir Apartman” vasifli ana
gayrimenkuliin, 2. bodrum katinda konumlu 1 ve 2 bagimsiz bélim no’lu 2
adet dikkan nitelikli gayrimenkuller

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMU 2.150,00 m? (38 parsel) 2.370 m? (39 parsel)
iMAR DURUMU Raporun 3.3 boliimiinde detayh olarak sunulmustur.

EN VERiMLI VE EN iYi KULLANIM | Konut Alani

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER
MEVCUT FONKSIYONLAR Depo

iNSAAT ALANI Toplam Bagimsiz Bolim Alani 766 m?

FINANSAL GOSTERGELER

KAPITALiZASYON ORANI %5,00
GERi DONUS SURESI 20 Yil
OFiS BiRiM DEGERI 52.000-55.000 TL/m?
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DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
DEGER TARIHi 13.01.2023
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 40.630.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 47.943.400-TL

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

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Tekfen Holding A.S. icin sirketimiz tarafindan 13.01.2023 tarihinde, 2022REV861 rapor
numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Besiktas ilcesi, Kurucesme Mabhallesi, 1225 ada, 38 parsel no.lu ana tasinmaz iizerinde
yer alan 1 ve 2 ile ,39 parsel no.lu ana tasinmaz lzerinde yer alan 1 ve 2 no.lu bagimsiz bélimlerin toplam
13.01.2023 tarihli pazar degerinin, 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 ¢alismasi; bagimsiz denetim raporlarinda kullaniimasi maksadiyla hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
N0:402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Doguscan IGDIR (Lisans No0:404244) tarafindan
hazirlanmistir. Degerleme raporunun hazirlanmasina Degerleme Uzmani Selin SONMEZISIK yardim etmistir.
Yardim eden bilgisi, bilgi amacli verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 30.12.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
13.01.2023 tarihinde degerleme galismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Tekfen Holding A.S arasinda taraflarin hak ve yikimliliklerini belirleyen
1661 no.lu ve 01.12.2022 tarihli dayanak sozlesmesi hikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1661 no.lu ve 01.12.2022 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Besiktas
ilcesi, Kurugesme Mahallesi, 1225 ada, 38 parsel no.lu ana tasinmaz lizerinde yer alan 1 ve 2 ile ,39 parsel
no.lu ana tasinmaz Gzerinde yer alan 1 ve 2 no.lu gayrimenkuliin 13.01.2023 tarihli pazar degerinin, 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.



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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

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

Raporl 31122014  2014Revess PSSl 7.460.000
Doguscan IGDIR

Rapor2  31.12.2020  2020REV736 e o oL 10.915.000

Rapor3  31.12.2021  2021REV657 Doguscan IGDIR 15.065.000

Ozan KOLCUOGLU

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, Basbakanlik 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” statislne alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri
Bu degerleme raporu, Kiiltiir Mahallesi, Tekfen Sitesi, Aydinlik Sokak, A Blok, Besiktas/istanbul adresinde
faaliyet gosteren Tekfen Holding 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 2021 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu
84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,4 oldugu gorilmastir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tlrkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim
durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 11%
45-59 yas grubu kisi sayisi maaamamSmaS———— 18%

90.000.000
85.000.000
80.000.000
75.000.000
70.000.000
65.000.000

mmm Nifus Buyuklugu

Ortaokul veya Dengi Okul...

30-44 yas grubu kisi sayisi I 23%

15-29 yas grubu kigi sayisi I 23%
0-14 yas grubu kigi sayisi I 02 %

0% 5% 10% 15% 20% 25%

TUIK
istanbul

2021 yihinda, Tirkiye niifusunun %18,71’inin ikamet
ettigi istanbul, 15.840.900 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2021 yilinda
yaklasik ylzde 2,4 oraninda artis gbstermistir. Hane
halki biyuklGginin ise son bes yilda ortalama 3,3
oldugu gorilmustir. Asagidaki tablo ve grafiklerde,
ADNKS verilerine gére, istanbul ili igin yas grubuna
gore niifus dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 9%
45-59 yas grubu kisi sayisi mmaEmmmmmm————— 19%
30-44 yas grubu kisi sayisi I 6%
15-29 yas grubu kisi sayisi I 3%
0-14 yas grubu kisi sayisi I 1%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2022 yih Uglincl c¢eyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) buyumesi hiz kesmistir. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH bir dnceki
doneme gore %0,1 daralirken yilliklandirilmis GSYH
blylimesi %3,9 seviyesinde gerceklesmistir. Yillk
blylme hizi ise takvim etkisinden arindiriimis seride
%3,6, takvim etkisinden arindirilmamis seride %3,9
olarak agiklanmistir. Dolar bazinda kimilatif GSYH
ise 2022 ikinci geyrekteki 828,2 milyar dolardan 842,3

milyar dolara vyikselerek %1,7 oraninda artis
kaydetmistir.
Kasim ayinda enflasyon piyasa ortalama

beklentilerine yakin gerceklesmis ve momentum
gostergelerindeki iyilesme stirmustir. Genel tiiketici
fiyatlari endeksi (TUFE) aylik bazda %2,9 artarken yillik
enflasyon ekim ayindaki %85,5'ten %84,4’e inmistir.
Gida enflasyonu genel enflasyona en yiksek katkiyi
yapan grup olmustur. Yurtigi Uretici fiyatlari endeksi
(Yi-UFE) ise enerji fiyatlariyla yavaslamis ve Yi-UFE
ayhk enflasyonu %0,7 olurken yillik enflasyon ise
gecen ayki %157,7'den %136,0’a gerilemistir.

Dis Ticaret Agigl
12000 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
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Ekim ayinda 6nci verilerle uyumlu olarak ihracatta
belirgin, ithalatta sinirli yavaslama yasanmistir.
ihracat yillik bazda %3,0 artisla 21,3 milyar dolar
olurken ithalat %31,4 artarak 29,2 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindiriimig veriler, ekim ayinda aylik
bazda ihracatin %2,9, ithalatin %4,6 azaldigini ortaya
koymustur. S6z konusu donemde ihracat iki ay sonra
yeniden daralirken, ithalatta daralma ikinci aya
tasinmistir. ihracatin ithalati karsilama orani ise gegen
yilki %93,2 seviyesinden bu yil %73,2’ye gerilemistir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Besiktag

Mahallesi Kuru ¢cesme

Koyu -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 1225 1225

Parsel No 38 39

Bagimsiz Boliim Niteligi Dukkan Dukkan

Bagimsiz B6lim No 1 2 1 2

Bagimsiz Boliim Kat 2.bodrum kat 2.bodrum kat

Ana Gayrimenkuliin Nitelii Alti Normal Bir Cati Kati Olan Kargir
Arsa Apartman

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 2.150 m? 2.370 m?
Arsa Payi 40/1000 ‘ 50/1000 40/1000 ‘ 60/1000
Malik / Hisse Tekfen Holding A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin mulkiyetini olusturan haklari ve bu

haklar Gizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Musteri tarafindan iletilen, 10.01.2023 tarih, saat 13:33 ile 13:34 itibariyla alinan TAKBIS kaydina gore
degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

1225 ada 38 parsel no.lu tasinmaz iizerinde yer alan bagimsiz béliimlerde mustereken;

Beyanlar Hanesinde;
e Yonetim Plani. (04.02.1986 tarih ile)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e A H: Krokisinde gdsterildigi lizere 1225 ada, 48 parsel icinde yapilacak 31,02 m?lik 3669 no’lu trafo
merkezi icin bu parsel aleyhine i.E.T.T. Genel Miid. lehine, 2,00 m. eninde, 62,00 m. boyunda 122,00
m? yerlati trafo elektrik kablosu gegisi icin ve yine 48 parsel aleyhine I.E.T.T. idaresi lehine krokide
goruldigu tizere dogu ve kuzey kenarlari boyunda trafo baglatil cemen 126,30 m? elektrik kablo gecit
hakki ve 32,02 m?lik trafo icin intifa hakki tesisi. (15.11.1976 tarih, 9784 yevmiye no ile)

1225 ada 39 parsel no.lu tasinmaz lizerinde yer alan bagimsiz béliimlerde miistereken;

Beyanlar Hanesinde;

e Bina yanmak ve yikilmak suretiyle yok oluncaya kadar her yil 6.390.500 TL alinacagi. (29.08.1984

tarih, 2605 yevmiye no ile)

e Yonetim Plani. (19.09.1984 tarih, 6059 yevmiye no ile)
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Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

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

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim

islemlerine iliskin Bilgi

istanubul ili, BesiktasTapu Midirliigiinde yapilan incelemelere gére son (¢ yil icerisinde degerleme konusu
tasinmaz lGizerinde 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 gore 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 tasinmazin bulundugu bolgede, genellikle ayrik nizam 4 kath konut alanlari ve bulunmaktadir.

Bogazici imar Mudirliigiinde 30.12.2021 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gére
degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1000 6lgekli “Bogazigi Ongdriinim imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 22.07.1983
Lejandi: Konut Alani

Degerleme konusu 38 ve 39 no’lu parseller "Konut” alaninda kalmaktadir. Mevcut yapilarin kullanim
omdrlerini doldurmalari durumunda, arsalari yesil alan olarak ayrilacaktir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iligkin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 24.02.1984 onay tarihli, 1/5.000 6lcekli “Bogazigi
Dogal ve Tarihi Sit Degerlerini iceren Nazim imar Plani” kapsaminda kalmakta iken taginmazin da kapsaminda
oldugu boélgeye iliskin uygulama imar planlari onaylanmistir. Degerleme konusu parsel mevcut durumda,
22.07.1983 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Bogazici Ongériinim imar Plani” kapsaminda” Konut Alani”
lejandinda kalmaktadir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Bogazici imar Miidiirligi’nde 02.01.2023 tarihinde yapilan incelemelere gére tasinmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

1225 ada 38 parsel

Yasal Belge Alan (m?)

Verilis Amaci Agiklama

26.01.1986 2- - Yeni Yapi 17 bagimsiz bolim igin verilmis.
27.05.1982 2/33 2972 Yeni Yapi
23.01.1986 11/51 4314 insaat Devam

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir.
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1225 ada 39 parsel

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Onayh Mimari Proje 09.07.1984 - - Yeni Yapi 17 bagimsiz bolim igin.
Yapi Ruhsati 28.08.1984 1/60 - Yeni Yapi
Yapi Kullanma izni 13.05.1988  31/35 3857 Yeni Yapi

Yapi Denetim:
Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir.

3.7 Gayrimenkul i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul 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
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 39 no.lu parselde yer alan bagimsiz bélimler igin alinmig
“Mimari Proje” ve “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. S6z konusu tasinmazlar, iskanh olup kat
milkiyetine gecerek yasal sireclerini tamamlamistir. 38 no.lu parselde yer alan bagimsiz bolimler igin
hazirlanmis Mimari Proje” ve “Yapi Ruhsat’” bulunmakta fakat “Yapi Kullanma izin Belgesi”
bulunmamaktadir. Konu tasinmaz Bogazi¢ci Ongériinim alaninda kalmakta oldugundan, yapi ruhsati
kazanilmis hak olarak degerlendirilmis ve tasinmazlara yasal evraklari ve mevcut kullanimlari dikkate alinarak
deger takdir edilmistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul icin diizenlenmis enerji
verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule 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 Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Agiklama

S6z konusu ¢alisma bir proje degerlemesi kapsaminda degildir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin acik adresi: Kiltlir Mahallesi, Adnan Saygun Caddesi, Tekfen Sitesi, Budak Sokak, Plaza
Apartmani, No:8, Park Apartmani, No: 10, Besiktas/ istanbul

Tasinmazlar, merkezi is alaninin devam niteliginde olan Besiktas ilcesinde yer almaktadir. istanbul’un erisimi
en kolay ilgelerinden birisi olan Besiktas’in kimligini agirlikli olarak tiniversite 6grencileri ve geng galisanlar
olusturmakta olup ilge merkezinin gelisimi 6grencilerin ihtiyaglarini karsilayabilmelerine gore sekillenmistir.
ilce niifusu 2020 yili ADNKS verilerine gére 176.513 kisidir.

Degerleme konusu tasinmazlar Kiltiir Mahallesi’'nde konumludur. Mahalle, yaklasik 5000 kisilik niifusu ile
Besiktas'in nifus hareketliligi en az olan mahallelerinden biridir. Daha ¢ok konut alanlari yer alan mahallede
kiiglk Olgekli isletmeler de yer almaktadir. Konut alanlari genellikle, Ust gelir grubuna hitap eden villa
sitelerinden olusmaktadir.

TN

: Sarlrver ) .

e

Bilyiikdere Caddesi =

" Besiktas
\ \ —
\\1:\ Degerleme Kpnusu
Tasinmazlarin
Yaklasik Konumu

Tasinmaz Akmerkez’e yaklasik 1,3 km, Zincirlikuyu kavsagi ve Zorlu Center’a yaklasik 3,2 km mesafededir.
Tasinmazin yakin g¢evresinde Ulus Parki ve Robert Koleji, Maya Residence, Ulus Konaklari, Akmerkez gibi
bilinirligi oldukga yiksek yapilar yer almaktadir.
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Nispetiye Metro istasyonu

Degerleme Konusu Taginmazlarin
Yaklasik Konumu

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Fatih Sultan Mehmet 4 km
Képrusu

Besiktas Meydan 6 km

15 Temmuz Sehitler Képrisi 7 km
Atatlirk Havalimani 24 km
Sabiha Gokgen Havalimani 43 km
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

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, Besiktas ilgesi, Kurugesme Mahallesi’'nde konumlu “arsa” vasifl
1225 ada 38 parsel ile “ Alti Normal Bir Cati Kati Olan Kargir Apartman’’ vasifli 1225 ada 39 parsel lizerinde
konumlu 1 ve 2 no.lu bagimsiz bolimlerdir.

38 no’lu parsel lizerinde 2 bodrum + zemin + 3 normal kat + ¢ati katindan ve toplam 17 bagimsiz bélimden
olusan Plaza Apartmani’nda konutlara ulasmak icin kuzey cephesinde 1. bodrum katta bulunan 2 giris ile,
degerleme konusu diikkanlara ise binanin dogu cephesinde zemin kat gériinimiinde bulunan 2. bodrum
kattan ayri bir giris ile saglanmaktadir. 38 no’lu parselde kayith degerleme konusu 2 adet diikkan da Plaza
Apartmani’nin 2. bodrum katinda konumlulardir ve ofis olarak kullanilmaktadir. Tasinmazlarin birlestirilerek
birlikte kullanildigi gérilmistir. Dikkanlarin girisleri tek kapidan saglanmakta olup, her iki diikkan da ortak
kullanima hizmet edecek sekilde yapilandiriimistir. 1 bagimsiz bolim no’lu dilkkan onayli mimari projesine
gore yaklasik 130 m2 buylkliglinde, 2 bagimsiz bolim no’lu diikkan ise onayli mimari projesine gore yaklasik
240 m2 bayikluglindedir. Mevcut durumda bos oldugu ve depo olarak kullanildigi goriilmustdr.

Degerleme konusu tasinmazlar onayll mimari projelerine gore 2. bodrum kat seviyesinde olmasina ragmen
tasinmazlara girisin bulundugu Aydinlik Sokak’tan tasinmazlara birka¢ basamak cikilarak ulasiimaktadir.
Tasinmazlardan 2 bagimsiz boélim no’lu tasinmaz dogu cephesinden zemin kat gérinimiinde, giiney
cephesinden kismen zemin kat, kismen bodrum kat gériiniminde, 1 bagimsiz bélim no’lu tasinmaz ise dogu
cephesinin tamamen, kuzey cephesinin ise yaklasik 10 m.’lik kisminin zemin kat gérinimiinde, yaklasik 10
m.’lik kisminin bodrum kat gériiniminde olmasi sebebi ile glin 1sigindan faydalanabilmektedir.

39 no’lu parsel Uzerinde 2 bodrum + zemin kat + 3 normal kat + ¢ati arasindan ve 17 bagimsiz bolimden
olusan Park Apartmani’nda konutlara ulasmak icin kuzey cephesinde 1. bodrum katta bulunan 2 giris ile,
degerleme konusu diikkanlara ise binanin dogu cephesinde zemin kat gériinimiinde bulunan 2. bodrum
kattan ayri bir giris ile saglanmaktadir. 39 no’lu parselde kayitl degerleme konusu 2 adet dilkkan da Park
Apartmani’nin 2. bodrum katinda konumlulardir ve mevcut durumda kullanilmamaktadir.

Dikkanlarin girisleri tek kapidan saglanmaktadir. 1 no’lu diikkan onayli mimari projesine gore brit yaklasik
136 m2 buydkligiinde, 2 no’lu diikkan onayli mimari projesine gore yaklasik 260 m2 biyukligindedir.
Degerleme konusu tasinmazlar onayli mimari projeye gore 2.bodrum kat seviyesinde olmasina ragmen
tasinmazlara girisin bulundugu Aydinlk Sokak’tan tasinmazlara merdivenle ulasilmaktadir. Tasinmazlar,
Aydinlik Sokak’tan yaklasik 3 m Ust kottalardir. Tasinmazlardan 2 bagimsiz bolim no’lu tasinmaz dogu ve
gliney cephelerinin zemin kat gériiniminde olmasi sebebiyle, 1 bagimsiz bolim no’lu tasinmaz ise dogu
cephesinin tamamen, kuzey cephesinin ise dikkan derinliginin yaklasik yarisina kadar zemin kat seviyesinde
olmasi sebebi ile glin 1s1gindan faydalanabilmektedir.

Tasinmazlardan 38 parsel 1 ve 2 no.lu bagimsiz bélimler ile, 39 parselde konumlu 1 ve 2 no.lu bagimsiz
bolimlerin birlestirilerek birlikte kullanildigi gérilmstdr.

Tasinmazlarin bagimsiz bolim bazinda kat dagilimi asagidaki tabloda belirtilmistir.

1225 Ada, 38 No.lu Parsel

Bina Adi Yasal Durum (m?)
1 no.lu Bagimsiz Boliim (Duikkan) 130
2 no.lu Bagimsiz Bélim (Dukkan) 240
Toplam 370
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1225 Ada, 39 No.lu Parsel

Bina Adi Yasal Durum (m?)
1 no.lu Bagimsiz Boliim (Diikkan) 136
2 no.lu Bagimsiz Bélim (Dukkan) 260

Toplam

396

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

ingaat Tarzi

Betonarme

insaat Nizami

Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

2 bodrum + zemin + 3 normal kat + ¢ati arasi

Bina Toplam insaat Alani

370 m? (bagimsiz boltmler kat briti)

Yasi 33

Dis Cephe Betonarme
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke
Isitma Sistemi Kalorifer
Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut Degil

Jenerator Mevcut Degil

Yangin Merdiveni Mevcut Degil

Park Yeri Acik Otopark

Diger Yangin Algilama ve Givenlik Sistemi
insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

2 bodrum + zemin + 3 normal kat + ¢ati arasi

Bina Toplam insaat Alani

396 m? (bagimsiz bolimler kat briti)

Yasi 33

Dis Cephe Betonarme

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Kalorifer

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut Degil

Jenerator Mevcut Degil

Yangin Merdiveni Mevcut Degil

Park Yeri Acik Otopark

Diger Yangin Algilama ve Guvenlik Sistemi

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

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

Dikkan (Yasal duruma gore)
Ofis (Mevcut duruma gore)

Kullanim Amaci

Alani 370 m? (38 no.lu parsel 1 ve 2 no.lu bagimsiz béliimler kat briti)

Zemin Kismen laminat parke, ortak alanlarda seramik-granit, islak hacimlerde fayans
Duvar Boya

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma
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Kullanim Amaci Diikkan (Yasal duruma gore)
Ofis (Mevcut duruma gore)
Alani 396 m? (39 no.lu parsel 1 ve 2 no.lu bagimsiz bélumler kat briti)
Zemin Tadilat durumunda
Duvar Boya
Tavan Tadilat durumunda
Aydinlatma Tadilat durumunda

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde onayli mimari proje ile tasinmazlarin uyumlu olmadigi gérilmustar.
Buna gore tasinmazlarin toplam alani 766 m? kat alanina sahiptir. Tasinmazlardan 38 parsel 1 ve 2 no.lu
bagimsiz bélimler ile, 39 parselde konumlu 1 ve 2 no.lu bagimsiz boliimlerin birlestirilerek birlikte kullanildig
gorulmustir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuliin mevcut durumdaki aykiriliklari geri dénistirilebilir nitelikte olup 3194
Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirmemektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e  S6z konusu taginmazlar, istanbul’un prestijli ve merkezi yerlesim alanlarindan olan Ulus’un, Bebek sirtlarini gren
bir yamaci izerinde yer almaktadir.

e Tasinmazlara metro, otobiis, minibilis gibi toplu tasima araglari ve 6zel araglar ile ulasim rahat bir sekilde
saglanabilmektedir.

e Tasinmazlar konum itibari ile Maslak-Zincirlikuyu-Besiktas-Mecidiyekdy gibi 6nemli merkezi bélgelerin ortasinda
konumlu olup D-100 Karayolu, TEM Otoyolu, Bogazigi Kopriisii ve Fatih Sultan Mehmet Kopriileri’nin arasinda
oldukga ylksek erisilebilirlige sahiptir.

e S0z konusu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkuliin otopark, givenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

o Degerleme konusu tasinmazlar tGzerinde yer alan yapilar yaklasik 33 yillik binalardir.
e Tasinmazlarda yalnizca tamir ve tadilat yapilabilir.

e Tasinmazlardan 39 no.lu parsel lizerinde yer alan bagimsiz bélimler tadilat durumunda ve natamam durumdadir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlar istanbul’un merkezi ve prestijli bélgelerinden birinde konumlu ve bogaz manzaral
olmalari sebebiyle, yapilasma hakki saglanabildigi takdirde pek ¢ok proje alternatifi icin tercih edilebilir olacaktir.

X TEHDITLER

e Mevcut imar planina gore 38 ve 39 no.lu parseller konut alaninda kalmakta olup parsel Gzerindeki yapilar
omirlerini doldurduktan sonra arsalari, yalnizca yesil alan olarak kullanilacaktir.

e  Piyasadaki daralma ve durgunluk ofis pazarinda da duraganlga sebep olmaktadir.

e Ekonomideki dalgalanmalar tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektorini de olumsuz yénde
etkilemektedir.

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

25



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

BOLUM 7

DEGERLEMEDE KULLANILAN
YAKLASIMLARIN ANALIzZi




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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

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 basligl 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 yatirirm 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 carpan 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 kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
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 gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkullerin “Diikkan” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira
getirisinin olma potansiyeli ve ¢evresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle
“Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin arsa payi olan kat miilkiyet tapusuna sahip
olmasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonu¢ vermeyecegi diistintldiiglinden
bu yaklasim kullaniimamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

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

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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Diikkan/Ofis Emsalleri / Satis

No Bilgi Kaynagi

Konum

Kullanimi

Satig/
Zamani

Brit
Alan
(m?)

Satis Fiyati

Birim Satis
Fiyati

(TL/ay)

(TL/m?/ay)

Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme

ABN Gayrimenkul
1 Danismanhk
0(532) 2135222

Ulus
Mahallesi'nde
konumludur.

Dikkan

Satilik

240

14.850.000

61.875

* Levent Caddesi'ne yakin mesafede
konumludur.

* Lokasyon bakimindan konu tasinmazlara
gore oldukca avantajlidir.

* Goranarluk ve reklam kabiliyeti yiksektir.
* Yaklasik 25 yillik binada konumludur.

* j¢ mekani tadilath olup i¢ mekan kalitesi
bakimindan konu tasinmazlara gére oldukga
avantajlidir.

* Binanin zemin katinda konumlu olup 3
hacimli diikkandir.

* Pazarlik payr mevcuttur.

Erglin Yilmaz emlak
2 Danigsmanhgi
0(532) 2428811

Nisbetiye
Mahallesi'nde
konumludur.

Diikkan

Satihk

90

6.750.000

75.000

* 1. Levent'te konumludur.

* Lokasyon bakimindan konu tasinmazlarla
benzer avantaja sahiptir.

* Reklam ve gortnirlik kabiliyeti bakimindan
konu tasinmazlarla benzer avantaja sahiptir.
* Bulundugu binanin yasi 30'un tzerindedir.
* i¢ mekani iyi durumda olup bu bakimdan
konu tasinmazlara gore avantajhidir.

* Bulundugu binanin zemin katinda
konumludur.

* Pazarlik payr bulunmaktadir.
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Briit . Birim Satis
. . Satig/ Satis Fiyati X . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Zaman Alan Fiyati Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
(m?) (TL/ay)  (TL/m?/ay)
* Ahmet Adnan Saygun Caddesi'nde
konumludur.
* Lokasyon bakimindan konu tasinmazlara
gore avantajlidir.
I * Reklam ve goriinurlik kabiliyeti bakimindan
; Kaltar konu tasinmazlara gore avantajhidir.
3 03{‘;(?2)»/;';;2;8'(:'0 Mabhallesi'nde Dikkan Satilik 75 7.000.000 93.350 * Yaklagik 25 yillik binada konumludur.
konumludur. * ¢ mekan kalitesi yiiksek olup bu bakimdan
konu tasinmazlara gore oldukga avantajlidir.
* Tek hacimli diikkan olup binanin zemin
katinda bulunmaktadir.
* Pazarlk payl mevcuttur.
* Nispetiye Caddesi'ne yakin mesafede
konumludur.
* Lokasyon bakimindan konu tasinmazlara
gore dezavantajlidir.
* Diikkan cephesi yol kotunun altinda
kalmakta olup reklam ve gorinurlik
. . kabiliyeti diisuktur.
Ortakoy Turyap lebetlye.l . * Bin;/ya§| 3?)'un Uzerindedir.
4 0(532) 423 49 77 Mahallesi'nde Dikkan Satihk 250 7.900.000 31.600 * Depolu diikkandr.

konumludur. * i¢ mekan kalitesi bakimindan konu

tasinmazlara gore avantajlidir.

* 2 katli olup binanin zemin ve bodrum
katlarinda yer almaktadir.

* Zemin kat birim satis degeri yaklasik
55.000.-TL/m?2'dir.

* Pazarlik payr bulunmamaktadir.

Degerlendirme:

e Bolgede yapilan arastirmalarda, konu tasinmaz ile benzer nitelikte olan bagimsiz bélimlerin yasi, insaat ve i¢c mekan kalitesi, konumu, gortnurlik ve
reklam kabiliyeti gibi kriterlere gore el degistirdigi belirlenmis olup degerlemeye konu tasinmazlarin birim satis degerlerinin 50.000-56.000 TL/m?
arahiginda olabilecegi sonucuna variimistir.
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Diikkan/Ofis Emsalleri / Kira

ilei Kira Briit Kira Birim Kira
No Kali/lnga:ﬁl Konum Kullanimi Durumu/ Alan Fiyati Fiyati Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
Zamani (m?) (TL/ay) (TL/m?/ay)
* Nisbetiye Caddesi'ne yakin mesafede konumludur.
* Lokasyon bakimindan konu tasinmazlara gére dezavantajlidir.
Ozen Emlak  Nisbetiye * Gorlinirluk ve reklam kabiliyeti konu tasinmazlara goére dustktir.
1 0(536) 277 Mahallesi'nde Ofis Kirahk 110 18.000 163,64 * Yaklasik 25 yillik binada konumludur.
26 20 konumludur. * j¢ mekani tadilath olup i¢ mekan kalitesi bakimindan konu
tasinmazlara gore dezavantajlidir.
* Pazarlk pay! bulunmaktadir.
* Akmerkez Yolu'na yakin mesafede konumludur.
2 0(542) 210 Mahallesi'nde Dikkan Kirahk 150 35.000 233,33 % . '
07 55 konumludur. Yaklaslk 30 yillik binada konumludur.
* |¢ mekanda tadilat ihtiyaci bulunmaktadir.
* Pazarlk pay! bulunmaktadir.
* Nisbetiye Caddesi'ne yakin, ara sokakta konumludur.
First Plan * Lokasyon bakimindan konu tasinmazlara gére olduk¢a dezavantajlidir.
Gayrimenkul  Etiler * Gorunirluk ve reklam kabiliyeti konu taginmazlarla benzerdir.
3 Danismanhk  Mahallesi'nde Dikkan Kirahk 15 6.750 450,00 * Yaklasik 30 yillik binada konumludur.
0(533)232  konumludur. * [¢ mekanda tadilat ihtiyaci olup i¢ mekan kalitesi bakimindan konu
24 57 tasinmazlarla benzerdir.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.
* Oztopuz Caddesi {izerinde konumludur.
* Lokasyon bakimindan konu tasinmazlara gére dezavantajlidir.
Property % e e e ..
Gorlnurlik ve reklam kabiliyeti bakimindan konu taginmazlara goére
Brothers Ulus disiiktar
4 Ulus Mahallesi'nde Ofis Kiralik 110 17.500 159,09 % L
30 yilhk binada konumludur.
0(532)622  konumludur. % L . S
5403 I¢ mekani iyi durumda olup i¢ mekan kalitesi bakimindan konu

tasinmazlarla benzer avantaja sahiptir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.

Degerlendirme:

Bolgede yapilan arastirmalarda, konu tasinmaz ile benzer nitelikte olan bagimsiz bélimlerin yasi, insaat ve ic mekan kalitesi, konumu, gorinrlik ve
reklam kabiliyeti gibi kriterlere gére el degistirdigi belirlenmis olup degerlemeye konu tasinmazlarin birim kira degerlerinin 200-220-TL/m?/ay
araliginda olabilecegi sonucuna varilmistir. Bélgede, geride biraktigimiz 6 ay icerisinde, konu tasinmazlara emsal olabilecek bir kiralama islemine
ulasilamamistir.

31



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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Emsal Krokisi

- ..
g%
e
o
P

Kiralik Emsal-2

MLAS rod

&

!

Satilik Emsal*4

Degerleme Konusu

L

‘ Tasinmazlamn Konumu_ ..
b

ay) "
L ’
v g

€, SatiikEmsal-3 #" © 2 s\

| v FfA B o g Kiralik Emsal-4 el : -
K . ' 0 'y i s ST
Image © 2020 DigitalGloge, Inc lmae © 2019 DigitalGlobe, Inc., © Yandex \




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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

KARSILASTIRMA TABLOSU (SATILIK TASINMAZLAR)

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 61.875 75.000 93.350 31.600
m _ _Pazarlik Pay: -5% -15% -14% 0%
Ex <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
a3 g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
<_§t = gx Yenileme Masraflari -7% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0%
. Konum -5% -5% -5% 15%
© ()
E = g Bina Yagi/Kalitesi -5% 0% -5% 5%
c _g % _Bulundugu Kat/Manzara -5% 0% -5% 25%
&
€ > 3 Kullanim Alans 0% -10% -12% 0%
Konfor Kosullan 10% -3% -8% 20%

Diizeltilmis Deger

KARSILASTIRMA TABLOSU (KiRALIK TASINMAZLAR)

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?2) 164 233 450 159
© e Pazarlik Payi -3% -13% -25% -3%
E « < Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
c'n:’ :g % Satis Kogullari 0% 0% 0% 0%
g > § Yenileme Masraflari -3% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%
- Konum 15% 5% 3% 10%

E X % Bina Yagi/Kalitesi 0% 0% 0% 0%
E g % Bulundugu Kat/Manzara 20% -5% 0% 10%
8>3 Kullanim Alan: 8% -5% -40% 8%
Konfor Kosullari 6% 6% 0% 20%
Diizeltilmis Deger 205 205 213 204

*Karsilastirma tablolari, 39 no.lu parsel iizerinde yer alan 2 no.lu bagimsiz béliim baz alinarak
hazirlannugtir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre o6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Glkenin ekonomik durumu géz 6niinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz o6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.
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PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimsiz Bolim Briit Alan Birim Deger Tasinmazin Yaklasik Degeri
(m?) (TL/m?) (TL)

38 No.lu Parsel - 1 130,00 55.000,00 7.150.000
38 No.lu Parsel - 2 240,00 52.000,00 12.480.000
39 No.lu Parsel - 1 136,00 55.000,00 7.480.000
39 No.lu Parsel - 2 260,00 52.000,00 13.520.000
TOPLAM DEGERI 40.630.000

TOPLAM YAKLASIK DEGERI 40.630.000

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir Greten miulkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin 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 dizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Oran!” formilinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Ulus bélgesi’'nde, zemin katta yer alan 75 m? alanl dikkdnin, 7.000.000 TL fiyat ile satilik oldugu ve aylik
26.000 TL’ dan kiralanabilecegi bilgisi edinilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 26.000 TL / Ay / 5.500.000 TL = 0,045

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 200-220.-
TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, pazarlik paylari
da gbz dniine alindiginda kapitalizasyon orani %5,0 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi dngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI
Tasinmazin Yaklagik

Bagimsiz Bolim Briit Alan Birim Degeri Kira Degeri Kap. Orani

No. (m?) (TUmay)  (T/ay) (%) s
38 No.lu Parsel - 1 130,00 215 27.950 5,00% 6.708.000
38 No.lu Parsel - 2 240,00 205 49.200 5,00% 11.808.000
39 No.lu Parsel - 1 136,00 215 29.240 5,00% 7.017.600
38 No.lu Parsel - 2 260,00 205 53.300 5,00% 12.792.000
TOPLAM DEGERI 38.325.000
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 38.325.000

7.6 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.
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Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve

en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Diikkan” amacgli

kullanimidir.
7.8 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 sayil
Bakanlar Kurulu kararnamesine goére glincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz 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 Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Gzeri 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 Uzeri 18%

*Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda,
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 kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

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

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmaz lGizerinde takyidat kaydinin tasinmazlarin degerine etkisi bulunmamaktadir.

8.5 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 tasinmazlarin lzerinde takyidat kayitlarinin, tasinmazin devredilebilmesine iliskin bir
sinirlamasi bulunmamaktadir.

8.6 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 bagimsiz bolim niteliginde olup alimindan itibaren Uzerinde proje
gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.

8.7 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 tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 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 40.630.000
Gelir Yaklagimi 38.325.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir mlk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gore degerlendirildigi gbzlemlenmistir.

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

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 13.01.2023
Pazar Degeri (KDV Harig) 40.630.000.-TL Kirkmilyonaltiylizotuzbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 47.943.400.-TL Kirkyedimilyondokuzytzkirkiigbindortyiiz.-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Selin SONMEZISIK

Doguscan IGDIR, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404244 Lisans no: 402293
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Bolum 9

Ekler
1 Tapu Belgesi
2 Takyidat Belgesi
3 Onayli imar Durumu
4 Vaziyet Plani
5 Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
6 Fotograflar
7 Ozgecmisler
8 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

40



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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 1: Tapu Belgesi
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Ek 2: Takyidat Belgeleri

E(LLBELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 10-1-2023-13:33
weblopu !
Kaydi Olusturan: OZAN KOLCUOGLU
Makbuz No Dekont No Bagvuru No
181623006762 20230110-1753-F06782 676
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: Katlrtifaki Ada/Parsel: 1225/38
Tasinmaz Kimiik MNo: 25739681 AT Yiizolgim(mz2): 2150.00
il/lige: ISTANBUL/BESIKTAS Bagimsiz Balim Nitelik: Diikkan
Kurum Adic Begiktas Ba@ms_uz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adr KURU GESME YazOlelimi:
Mevki: - Badimstz Baiim Net
: YiizOlgiimi
Cilt/Sayfa No: 10/926
— Du:’m‘_’ AK’; - Blok/Kal/Giris/BBNO: 72 BODRUMITT
- Arsa Pay/Payda: 4071000
Ana Tasinmaz Nitelilc ARSA
TASINMAZA AiT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI
S/B/i Aciklama Malik/Lentar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ‘YONETIM PLANI:04/02/1986( Sablon: Yanetim Planimn Belittiimesi) = =
MULKIYET BILGILERI
1/3
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
58342418 (SN:6249046) TEKFEN f_-IOLDiNG = 17 0.00 0.00 Satis -
ANONIM SIRKETIV 1802-1986
1177
MULKIYETE AIT $ERH BEYAN IRTIFAK BILGILERi
S/B/I Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Irtifak | AH-KORSINDE GOSTERILDIGI UZERE 1225 | TEKFEN (SN:5958287) | ET.T. GENEL Begiktas
ADA 48 PARSEL ICINDE YAPILACAK | HOLDING MUDURLUGU VKN:4810024824 1.Bolge(Kapatildi)
31.02M2 LIK 3669 NOLU TRAFO MERKEZ] | ANONIM -15-11-1976 00:00
ICIN BU PARSEL ALEYHINE LE.T.T GENEL | SIRKETI VKN -9784
MD LEHINE 2.00M ENINDE VE 62.00 M
BOYUNDA 122 00M? YERALT] TRAFO
ELEKTIRK KABLOSU GEGISI IGIN VE YINE
48 PARSEL ALEYHINE | E T.T IDARESI
LEHINE KORKIDE GORULDUGU UZERE
DOGU VE KUZEY KENARLARI BOYUNCA
TRAFO BAGLATILI CEMEN 126.30 M?
ELEKTIRIK KABLO GECIT HAKKI VE
320202 LIK TRAFO ICIN INTIFA HAKK]
TESISI
Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programilan ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.fr adresinden) ekD1twDWAiDe4Q kodunu Online
Islemler alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
2/3
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMACLIDIR.

(weblopu

fapunen diseyeiy

Tarih: 10-1-2023-13:34

Kaydi Olugturan: 0ZAN KOLCUOGLU

Makbuz No Dekont No Bagwvuru No
181623006762 20230110-1753-F06782 676

TAPU KAYIT BiLGisi

Zemin Tipi: Katlrtifaki Ada/Parsel: 1225/38

Tasinmaz Kimlik No: 25739682 AT Yiizdlcim{m2): 2150.00

ilfllge: ISTANBUL/BESIKTAS Bagimsiz Balim Nitelik: Diikkan

Kurum Adr: Besikias Baélms_uz Bolum Briit

Mahalle/Kby Adr KURU CESME Uil e

s : vzt

Cilt/Sayfa No: 10/927 '

= Du:m‘_’ nk{'rr Blok/Kat/Girls/BBNo: 72 BODRUMJ/Z

- Arsa Pay/Payda: 50/1000
Ana Tasinmaz Niteliic ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/ Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI04/02/1986( Sablon: Yanetim Planimin Belirtilmes) -
MIULKIYET BiLGILERI
173
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(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarin- | Tarib-Yevmiye
Yevmiye
58342425 (SN:6249046) TEKFEN [_-IOLDiNG = 17 0.00 0.00 Satis -
ANONIM SIRKETI V 1802-1986
1177

MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI

S/B/1 Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
{Hisse) Ad Yevmiye Sebehi-
Soyad Tari-
Yevmiye
Intifak | AHKORSINDE GOSTERILDIGI IZERE 1225 |  TEKFEN (SN:5058287) L ET.T. GENEL Besiktas
ADA 48 PARSEL ICINDE YAPILACAK | HOLDING MUDURLUGU VKN:4810024824 1.Bolge(Kapatildi)
31.02M2 LIK 3669 NOLU TRAFO MERKEZI | ANONIM -15-11-1976 00:00
ICIN BU PARSEL ALEYHINE LET.T GENEL | SIRKETI VKN

) i -9784
MD LEHINE 2.00M ENINDE VE 62.00 M

BOYUNDA 122 00M? YERALTI TRAFO
ELEKTIRK KABLOSU GEGISI IGIN VE YINE
48 PARSEL ALEYHINE | E TT IDARESI
LEHINE KORKIDE GORULDUGU UZERE
DOGU VE KUZEY KENARLARI BOYUNCA
TRAFD BAGLATILI CEMEN 126.30 M2
ELEKTIRIK KABLO GECIT HAKKI VE
32.02M2 LIK TRAFO ICIN iNTIFA HAKK]
TESIS]

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.ir adresinden) qL.q9WVii4dpOU kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/3
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR Bil G AMACLIDIR.

‘weblopu

Fagurwn biseyole

Tarih: 10-1-2023-13:34

Kaydi Olugturan: 0ZAN KOLCUOGLU

Makbuz No Dekant No Basvuru No
181623006762 20230110-1753-F06782 676
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KathMulkiyeti Ada/Parsel. 122539
Taginmaz Kimiik No: 25703588 AT Yiizlciim{m2): 2370.00
ifige: ISTANBUL/BESIKTAS Badimsiz Boldm Nitelik: DUKKAN
Kurum Adr. Begiktag Badimsiz Bolum Brit
Mahalle/Kdy Adr KURU CESME SHEHIOR
Mevki: ZINCIRLIKUYU CADDESI %ﬂm“ Het
Ci a ho: 7/649 -
i/Savh A Blok/Kat/Girig/BBNo: FZBODRUMYT
Arsa Pay/Payda: 40/1000
Kayit Durum: Aktif
Ana Tasinmaz Mitelik: ALTI NORMAL BIR GATI KATI OLAN
KARGIR APARTMAN
TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S/B/ Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yewmiye Sebebi-
Tarih-
1/2
Yevmiye
Beyan YOMETIM PLANI-19/09/1984 YEV:6059( Sablon: Yonetim Planinin Begiktas -
Belirtiimesi) 1.Bdlge(Kapatildi)
- 19-09-1984 00:00
- 6059
Beyan BIMA YANMAK VE YIKILMAK SURETIYLE YOK OLUNCAYA KADAR HER - -
YIL 6.3%0.500 TL ALINACAGI 29/08/1984 SAY) 2605( Sablon: Diger)
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
58180360 (SN:6249046) TEKFEN E_-IOLDi NG - in 0.00 0.00 Kat Milkiyeti -
ANONIM SIRKETI V Tesisi
09-06-1988
3427

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlar ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.ir adresinden) dk_5CDPTmtmgh kodunu Online
islemler alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

272
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarih: 10-1-2023-13:34

(weblopu i

fapunun EisEyely

Kaydi Olugturan: 0ZAN KOLCUOGLU

Makbuz No Dekont No Bagwuru No
181623006762 20230110-1753-F06782 676
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi Kathulkiyeti Ada/Parsel 1225/39
Tasinmaz Kimiik Mo: 25703589 AT Yizolcim({mz2): 2370.00
ilfiice: ISTANBUL/BESIKTAS Bagimsiz Balim Nitelik: | DUKKAN
Kurum Adc Begikiag Baimsiz Balim Brift
Mahalle/Koy Adt KURU CESME trnicRin
MevkiL ZINCIRLIKUYU CADDESI %‘cm““ Met
i No: 7/650 '
i/ Sayfa i 4 Blok/Kat/Giris/BBNO: 72BODRUM//Z
Arsa Pay/Payda: 60/1000
Kayit Durum: AKTF
Ana Tasinmaz Nitelik: ALTI NORMAL BIR GATI KATI OLAN
KARGIR APARTMAN

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI

S/B/ Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarh-
1/2
Yevmiye
Beyan YOMETIM PLANI:19/09/1984 YEV:6059( Sablon: YGnetim Planinin Besikias
Belirtiimesi) 1.Bolge(Kapatildi)
- 19-09-1984 00:00
- 6059
Beyan BINA YANMAK VE YIKILMAK SURETIYLE YOK OLUNCAYA KADAR HER = 5
YIL 6.390.500 TL ALINACAGI 29/08/1984 SAY] 2605( Sablon: Diger)

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik ElBirfigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
58180361 (SN:6249046) TEKFEN HOLDING - m 0.00 0.00 Kat Milkiyeti -
ANONIM SIRKETIV Tesisi
09-06-1988
3427

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 2kAMqgD8htAnKk kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Ek 3: imar Durumu
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Ek 4: Vaziyet Planlari
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Ek 5: Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
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Ek 6: Fotograflar
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Ek 7: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Doguscan IGDIR

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 27.11.1987

Meslegi Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Lise

Yedikule Lisesi (Yabanci Dil Agirlikh) (2001-2005)
Lisans
Yildiz Teknik Universitesi / Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi (2005-2011)

Egitim Durumu Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing. Geodesica / Cartografica y
Topografica / Erasmus Ogrenci Degisim Programi (2009-2010)

Yiiksek Lisans
Yildiz Teknik Universitesi / Geomatik Yiiksek Lisans Programi (2011-)
Maltepe Universitesi/ MBA (2016-2017)

TSKB i kul Degerl
2023-... S Gayrimenkul Degerleme Miidiir
AS
is Tecriibesi 2020-2022 I\S;B Gayrimenkul Degerleme | . .
2016- 2020 I\S;B Gayrimenkul Degerleme | v tici vardimasi
2013-2016 TSKB Gayrimenkul Degerleme Kldvemll Gayrimenkul
AS Degerleme Uzmani
2011-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS Uzmani
2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme Stajyer
AS
2008 GoOzlem Harita Stajyer
Uyelikler istanbul Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi

ispanyolca Kursu / Universidad Politecnica De Valencia / Ispanya (2010)
ispanyolca Kursu / istanbul Cervantes Enstitiisii (2010)

Sertifikalar Yesil Binalar ve LEED Sertifikasyon Sistemi Egitimi (2013)

Yap! Malzemelerinde Strdrilebilirlik ve Surdiralebilir Yapilar (2014)
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Member

ingilizce
Yabanci Diller )
Ispanyolca
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Adi ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi | istanbul, 17.11.1981

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. —
Pozisyon
Genel Mudir Yardimcisi

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Elektrik-Elektonik Fakiiltesi / Elektrik Miihendisligi / 2004
Yiiksek Lisans

Egitim Durumu ] .
Istanbul Universitesi / MBA / 2005-2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilenebilir Enerji ve Strdurtlebilirlik / Sertifika Programi / 2013-2014

2015-.... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.3. | oo 0| Midiir Yardimarsi
2014-2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Miidiir
2012-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici
is Tecriibesi - .
2010-2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A-5. | v otici vardimersi
2006-2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.3. Gayrimenkul Degerleme Uzmani
2006-2006 KC Group Elektrik Miihendisi
Uyelikler Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB)
Atakdy Marina Yat Kuliibl
YTU Mezunlar Dernegi (YTUMED)
Sertifikalar Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi
SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)
LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)
Yabanci Diller ingilizce (iyi diizey)

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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8: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

VP

Serma)'e vaasasn

Tarih : 24.03.2015 No : 404244

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Doguscan IGDIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmagtar.

] ‘ent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR YARDIMCISI
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DOPL

EmniynF'rr.u-.El
lama Sics it b |usy

Tarih : 21.03.2013 s

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasiast Kurulo'nun Ser: VI Noodd savih "Sermaye Pivasasnds Faalivete
Bulunaniar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Nigkin Esaskar Hakkmda Teblighi oyannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhig Lisansim almaya hak kazanmgtr.

l
Serkan KARABACAK Bekir Yener "fTLgIR]M

GENEL MUDUR Y ARDIMCISL GENEL MUDIR
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.10.2019 Belge No: 2019-01.1844

Sayin Doguscan IGDIR
(T.C. Kimhik No: 21989782084 - Lisans No. 404244 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/)/ /A 45/
/ _/‘-jf% T
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge Mo: 2019-02.2058

Sayin Ozan KOLCUOGLU
(T.C. Kimiik No: 13289431854 - Lisans No: 402293 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belinenen ilkke ve esaslar ¢ergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmam” clmak i¢in aranan 3 (lc) yillik mesleki
tecribe sartini sagladiqiniz tespit edilmistir.

5‘#&%

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan

60



